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KENNZAHLEN

in TEUR 2009 2008 Verdnderung (in %)
Umsatzerlse und Ertrage
Umsatzerlose 102.510 102.055 0,4
Nettomieteinnahmen 91.964 93.222 -1,4
Konzernergebnis -79.651 -56.000 -42,2
FFO 32.690 39.415 =171
Ergebnis je Aktie (in EUR) —-1,44 -1,02 -41,2
Bilanzkennzahlen
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.425.440 1.805.265 -21,0
Bilanzsumme 1.766.134 1.873.493 -5,7
Eigenkapital 634.185 729.667 -13.1
Eigenkapitalquote 359% 38,9% -3,0pp
Verbindlichkeiten 1.131.949 1.143.826 -1,0
Nettobetriebsvermogen je Aktie (in EUR) 11,32 13,03 -13,1
NNNAV je Aktie (in EUR) 11,32 13,03 -13.1
REIT-Kennzahlen
REIT-Eigenkapitalquote 40,3% 40,3% 0,0 pp
Erlose inkl. anderer Ertrdge aus als
Finanzinvestition gehaltenem Vermoégen 100% 100% 0,0 pp
Aktienkennzahlen
Aktienanzahl (ohne eigene Aktien) 55.997.626 54.624.245 25
Anzahl eigener Aktien 2.374 1.375.755 -99,8
Gesamt 56.000.000 56.000.000 0
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... THROUGH OUR EYES!

,Unserer Ansicht nach sieht der deutsche Immobilienmarkt derzeit sehr
stabil aus.”

. Erst vor Kurzem haben wir ein hochinteressantes Investment in Frankfurt
abgeschlossen.”

,Bliroimmobilien sind relativ leicht zu managen."
Germany Real Estate Yearbook 2010, Leading Investors' Market Commentary, Oktober 2009

Nun, wir respektieren jede Meinung. Aber das bedeutet nicht, dass wir
sie teilen. Betrachten Sie deutsche Biroimmobilien mit anderen Augen.

alstria

First German REIT




UNTERNEHMEN

Die alstria office REIT-AG ist ein intern gemanagter Real Estate Investment Trust (REIT),
der ausschlieBlich auf die Akquisition, den Besitz und die Verwaltung von Blirogebauden
in Deutschland spezialisiert ist. alstria wurde im Januar 2006 gegriindet und im Oktober
2007 in den ersten deutschen REIT umgewandelt. Der Hauptsitz des Unternehmens ist
in Hamburg.

alstria verfigt Gber ein breit gefdchertes Portfolio von Bliroimmobilien an attraktiven
Standorten in ganz Deutschland. Derzeit umfasst das Portfolio von alstria 77 Immobilien
mit einer Gesamtmietfliche von zirka 867.000 m? und einem Wert von rund EUR 1,6 Mrd.

alstria beabsichtigt, ihr Portfolio in den kommenden Jahren im Rahmen einer nachhaltigen
Wachstumsstrategie deutlich auszubauen. Diese Strategie basiert auf selektiven Investitionen,
einem aktiven Gebdude- und Portfoliomanagement sowie dem Erhalt und Ausbau von engen
und langfristigen Beziehungen zu Mietern und relevanten Entscheidungstragern.

ALS ERSTER DEUTSCHER REIT

> setzen wir auf ein nachhaltiges Immobilienmanagement:
Wir kaufen Immobilien und arbeiten mit ihnen

> richten wir den Fokus auf ein Land: Deutschland
> legen wir grofRen Wert auf langfristige Beziehungen zu unseren Mietern

> analysieren wir mit unternehmerischem Blick die sich uns bietenden
Moglichkeiten des Marktes

GESAMTPORTFOLIO NACH NUTZUNGSART ALSTRIAS HAUPTMIETER 2009
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DIE WESENTLICHEN PORTFOLIOKENNZAHLEN

zum 31. Dezember

\WESENTLICHE DATEN 2009

> Umsatzerlése auf TEUR 102.510 gesteigert

> Operatives Ergebnis von TEUR 32.690

> Senkung der Leerstandsquote von 5,9% auf 5,7%
> Konsortialkredit um EUR 241 Mio. verringert

> Abschluss von Kaufvertragen tber die VerauRerung
von 14 Gebduden i.H.v. EUR 226 Mio.

Anzahl der Gebdude

Anzahl Joint Ventures

Beizulegender Zeitwert (in EUR Mrd.)

Jahrliche Vertragsmiete (in EUR Mio.)

Bewertungsrendite
(jahrl. Vertragsmiete/beizulegender Zeitwert)

Vermietbare Flache (in tausend m2)

Leerstand (in % der vermietbaren Flache)

Durchschnittliche Restmietdauer (in Jahren)

Durchschnittliche Miete/m? (in EUR pro Monat)

2009 2008
77 89

1 -

1,6 1,8
97,5 106,5
62% 59%
867 944
57% 5,9%
9,6 10
9,93 9,41
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Nachhaltigkeit war eines der zentralen Themen der Immobilienbranche im Jahr 2009. Wahrend viele Unternehmen
mit dem Nachhaltigkeitsprinzip lediglich eine energieeffiziente Bauweise verbinden, ist unser Verstandnis tiefer und
grundlegender: Die UN-Definition von nachhaltiger Entwicklung ist , eine Entwicklung, die den Beduirfnissen der
jetzigen Generation entspricht, ohne die Moglichkeiten kiinftiger Generationen zu gefdhrden, ihre eigenen Beddirf-
nisse zu befriedigen". Wir sind der Meinung, dass fiir Immobilienunternehmen der Aspekt der Nachhaltigkeit in
der Zukunftsbetrachtung essenziell ist. Aus unserer Sicht ist es unerldsslich, die Auswirkungen unseres Handelns
auf die Interessen unserer Aktiondre zu berticksichtigen und alstria bestméglich fiir die Zukunft zu positionieren.
(Re-)Aktion unter Druck fiihrt selten zu einer nachhaltigen Entwicklung. Vorausdenken manchmal schon.

Wir haben uns im vergangenen Jahr auf operative Themen konzentriert und wahrenddessen das Fundament

fir die Zukunftsfahigkeit des Unternehmens gelegt. Dabei haben wir auf radikale oder risikoreiche MaRnahmen
verzichtet und stattdessen auf die Strategie gesetzt, schrittweise vorzugehen: Ziel war es, unsere Bilanz zu starken
und gleichzeitig den Fokus auf ein starkes Asset-Management zu legen. Seit Mitte 2008 haben wir alstria auf
einen andauernden Abschwung in der Immobilienbranche vorbereitet. Wie schon damals sind wir auch heute
der Meinung, dass die Volatilitdt im Immobiliensektor anhélt, solange die Banken nicht in der Lage sind, ihre
Kapitalbasis deutlich zu starken, und der Markt fiir CMBS (Commercial Mortgage Backed Securities) nicht wieder
funktioniert. Unsere Erwartungen fur die Entwicklung der Méarkte in 2009 wirkten im Januar vielleicht pessimis-
tisch, stellten sich aber im Dezember als realistisch heraus. Bereits im Juli 2008 haben wir entschieden, uns auf
drei Ziele zu konzentrieren, um das Unternehmen sicher durch die unruhigen Zeiten zu navigieren und neues
Wachstum zu generieren: (i) Beibehalten des LTV unseres Konsortialkredites unterhalb von 60%, (ii) Reduzierung
der Abschlusszahlung des Ende 2011 falligen Konsortialkredites von EUR 1,1 Mrd. und (iii) schlieRlich die Konzen-
tration auf unsere Immobilien.

Das erste Ziel haben wir erreicht, indem wir die Abschlusszahlung auf den Konsortialkredit seit Mitte 2008 von
EUR 1,1 Mrd. auf EUR 660 Mio. im Mdrz 2010 reduziert haben. Dies wurde moglich durch gezielte Refinanzie-
rungen, welche die Gesamtlaufzeit von alstrias Darlehensverbindlichkeiten zu Giberschaubaren Finanzierungskosten
verldngerten, sowie durch die VerduRerung ausgewéhlter Objekte. In einem Jahr, das allgemein als eines der
schlechtesten Jahre fiir Immobilieninvestitionen gilt, ist es alstria gelungen, Refinanzierungen i.H.v. EUR 241 Mio.
und VerduBerungen im Wert von EUR 226 Mio. zu realisieren. Dariiber hinaus war alstria in der Lage, den Wert
der Objekte in jeder dieser Transaktionen in H6he oder oberhalb des aktuellen Bilanzwertes zu halten und damit
die Qualitat sowie die Verldsslichkeit ihres Bewertungsprozesses unter Beweis zu stellen. Infolge der Transaktionen
hat sich die REIT-Eigenkapitalquote deutlich von 39% auf rund 43% zum 31. Mérz 2010 verbessert, auch wenn
sie sich damit noch immer knapp unter dem zum Jahresende 2010 erforderlichen Mindestwert von 45% bewegt.

Markttransaktionen, die tiber 34% des Portfolios in Bezug auf Anzahl und Wert ausmachten, haben unsere
Immobilienwerte bestatigt. Trotzdem fiihrte die Jahresendbewertung zu einem nicht zahlungswirksamen Bewer-
tungsverlust i.H.v. EUR 86 Mio., der seinerseits zu einem zahlungsunwirksamen Nettoverlust in der gleichen
GroRenordnung flihrte. Wéhrend sich die langfristig vermieteten Immobilien und der GrofRteil des Hamburg-
Portfolios als wertstabil erwiesen, haben die kurzfristig vermieteten Objekte unter dem kontinuierlichen Anstieg
der Renditeerwartung am Markt zu leiden. Obwohl eine Reihe von Marktbeobachtern von einer Stabilitdt des
deutschen Immobilienmarktes spricht, glauben wir, dass sich der Mangel an Transaktionen und die begrenzte
Finanzierbarkeit dieser Objektkategorie auf die eine oder andere Art in der Bewertung niederschlagen werden.
Diese Einschdtzung entspricht auch der derzeitigen Risikoscheu im deutschen Markt fir Gewerbeimmobilien.
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Die friihzeitige Einstellung auf ebendiese Marktentwicklungen hat es alstria erméglicht, den LTV knapp unter-
halb von 60% zu halten, indem wir Teile der Einnahmen aus den Verkaufen fiir die Ablésung des Konsortial-
darlehens verwendet haben.

Aber noch wichtiger: Wir haben uns konsequent auf das Asset-Management und unser operatives Geschéaft
fokussiert und die Erwartungen des Marktes erfiillt. Mit Einnahmen von EUR 102,5 Mio. und einem operativen
Ergebnis (FFO) i.H.v. EUR 32,7 Mio. hat alstria einmal mehr die Stérke ihres Geschaftsmodells bewiesen. Und wir
kdnnen eine Reihe operativer Erfolge vorweisen: darunter den gréBten Verkauf eines Bliroimmobilienportfolios

in Deutschland und die Erteilung einer Baugenehmigung fiir den Ausbau der Alten Post in Hamburg, eines der
bekanntesten Objekte unseres Unternehmens, sowie die Neuvermietung der gesamten 3.500 m? Biiroflache dieses
Entwicklungsprojektes. Unsere Leistungen im Asset-Management fiihrten zu einem Anstieg der vergleichbaren
Mieteinnahmen des Portfolios um 1,4%. In diesem Zusammenhang mdochten wir erneut auf unseren Standpunkt
verweisen, dass eine hohe Wertschopfung im deutschen Immobiliensektor nur durch harte Arbeit an den Objekten
und striktes Management erreichbar ist. Dies ist bei weitem das Wichtigste fiir ein Immobilienunternehmen, und
wir sind entschlossen, dieses Ziel nicht aus den Augen zu verlieren.

Es gibt keine fundamentalen Griinde, die fiir 2010 eine wesentliche Anderung der Bedingungen am Immobilien-
markt erwarten lassen. Obwohl sich die generelle Stimmung unter den Marktteilnehmern langsam bessert, bleiben
die grundlegenden Ursachen fir die eingeschrankte Transaktionstatigkeit aus unserer Sicht weiter bestehen. Der
grolRe Bedarf an Entschuldung sowie der Schuldeniliberhang existieren nach wie vor. Ein Blick auf die globale
Wirtschaft zeigt, dass in den letzten 24 Monaten in diesen beiden Bereichen kaum Fortschritte gemacht wurden.
Der Verkauf voll entwickelter Objekte erlaubt es alstria, aus einer starken Position heraus ins neue Jahr zu starten
und Ausschau nach méglichen Investitionen am Markt zu halten, um die Vorteile attraktiver Akquisitionen zu
nutzen. Zudem kann sich alstria auf einen stabilen Cashflow verlassen. Die erwarteten Umséatze fiir 2010 liegen
bei EUR 89 Mio., das FFO bei rund EUR 27 Mio.

Wir haben alstria stets als einen der Vorreiter in der deutschen Immobilienbranche gesehen und werden das
Unternehmen entsprechend nachhaltig positionieren. Dabei ist eines unserer Hauptanliegen fiir die Zukunft, den
Wachstumskurs des Unternehmens wieder aufzunehmen — wir werden alles daran setzen, dieses Ziel zu erreichen.
Voraussetzung hierfir ist, dass der Markt gentigend Chancen bietet, bei denen das Preis-Risiko-Verhdltnis stimmt.
Zum jetzigen Zeitpunkt ist dies mit Sicherheit nicht der Fall. Jedoch hat die Vergangenheit bewiesen, dass sich die
Lage an den Mérkten schnell drehen kann, und wir sind darauf vorbereitet.

Nachhaltigkeit heiBt nicht nur nachhaltiges Wachstum, sondern bezieht auch die Umwelt und soziales Engage-
ment mit ein. Als Vorstand der alstria sind wir fest von dem Konzept der Nachhaltigkeit tiberzeugt. Wir freuen
uns darauf, den deutschen Markt wieder anzufiihren und zu den ersten deutschen Immobilienunternehmen zu
gehoren, die in naher Zukunft einen Nachhaltigkeitsbericht veroffentlichen werden.

Herzlichst

Olivier Elamine Alexander Dexne
Vorstandsvorsitzender (CEO) Finanzvorstand (CFO)









\WERTHALTIGES PORTFOLIO

alstria besitzt ein gut diversifiziertes Portfolio von Bliroimmo-
bilien an den attraktivsten Standorten Deutschlands. Es setzt
sich hauptsachlich aus erstklassigen mittelgroBen, langfristig

vermieteten Objekten zusammen. Die durchschnittliche Rest-
mietlaufzeit betragt 9,4 Jahre bei einer Leerstandsquote von

6,0%. Unsere Mieterstruktur ist auRergewohnlich gut: Mehr
als 80% unserer Mietumsatze stammen von wenigen, aber

qualitativ hochwertigen Mietern.
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AKTIVES MANAGEMENT

Mit unserer Buy-and-Manage-Strategie haben wir eine neue
Herangehensweise an Immobilienmanagement geschaffen.
Asset-Management ist flir uns weit mehr als eine lastige
Pflichtiibung — es ist ein kontinuierlicher, dynamischer Pro-
zess. Mit unserer exzellenten Kenntnis der Markte schaffen
wir nicht nur Werte fir unsere Kunden, sondern identifizieren
Chancen und Risiken friiher als viele andere.



ENGE MIETERBEZIEHUNGEN

Wir streben enge, langjdhrige Beziehungen zu unseren
Mietern an. Mehr als einmal haben wir bewiesen, dass kein
Widerspruch zwischen der Reduzierung der Betriebskosten
fur unsere Mieter durch optimierte Flachennutzung und
der gleichzeitigen Steigerung unserer Ertrdge besteht. Kurz
gesagt: Wir schaffen Win-win-Situationen. Ein Uberzeugen-
des Argument fiir einen unserer Hauptmieter, im Jahr 2009
zwei neue 15-Jahres-Vertrage mit uns abzuschlieRen.







LEIDENSCHAFT UND KOMPETENZ

Fdr uns ist Immobilienmanagement nicht nur eine Frage
des Know-hows. Es ist auch eine Frage der Leidenschaft.
Auch als junges Unternehmen verfligen wir bereits tiber
eine hohe Kompetenz in den Bereichen Projektentwicklung
und Flachenoptimierung — und wir sind bereit, den beriihm-
ten einen Schritt weiter zu gehen. Unsere unternehmerische
Verantwortung nehmen wir ernst — denn nachhaltiger Erfolg
basiert fir uns auf Dialog und Partnerschaft.
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SCHRITT FUR SCHRITT

Wir halten nichts von unternehmerischen Hauruck-Aktionen.
Vielmehr sind wir davon Uberzeugt, dass nachhaltiger Erfolg
die Summe vieler kleiner, vernlinftiger Entscheidungen ist
— gerade in einem so schwierigen Marktumfeld. 2009 war
eines der schwérzesten Jahre fir Immobilienfinanzierungen.
Dennoch ist es uns gelungen, unsere Kreditvereinbarungen
neu zu verhandeln und unseren Konsortialkredit durch Verkaufe
i.H.v. EUR 226 Mio. zum oder sogar Uber dem Buchwert so-
wie durch sechs gezielte Refinanzierungsvereinbarungen von
EUR 1,1 Mrd. auf EUR 0,66 Mrd. zu reduzieren.
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Im Jahr 2009 waren die Aktienmadrkte im ersten Halbjahr durch eine
hohe Volatilitdt auf niedrigem Niveau gekennzeichnet. Ab dem drit-
ten Quartal des Jahres setzte eine deutliche Erholung der Kurse ein,
die sich bis zum Jahresende als stabil erwies. Der DAX startete bei
4.800 Punkten in das Jahr 2009 und fiel danach auf ca. 3.700 Punkte
im Mérz 2009. Nach einer Erholung ergab sich ein Zwischentief im
Juli 2009 bei 4.600 Punkten. Von da an ging es stetig aufwérts, und
der DAX schloss das Jahr 2009 bei 6.000 Punkten.

Der Kursriickgang in der ersten Jahreshalfte lasst sich auf die hohe
Unsicherheit an den Markten infolge der Verscharfung der Finanzkrise
zum Jahresende 2008 zurlckfihren. Die nachfolgende Aufwartsbe-
wegung spiegelt die Uberzeugung der Mirkte wider, dass sich die
Krise an den Finanzmérkten nicht in dem zuvor befiirchteten Umfang
auf die wirtschaftliche Lage der Unternehmen auswirken wird. Im
Jahresverlauf verzeichnete der DAX einen Anstieg um 24%. MDAX
und SDAX ubertrafen diese positive Entwicklung sogar noch. Der
MDAX schloss 34% und der SDAX 27 % hoher als am Jahresanfang.

Die Entwicklung der Immobilienaktien verlief weitgehend parallel zur
Entwicklung der Aktienmarkte im Allgemeinen. Immobilientitel stan-
den aufgrund der Subprime-Krise wéhrend des gesamten Jahres 2008

ENTWICKLUNG DES AKTIENKURSES

30. Dezember 2008 — EUR 4,95 — auf 100 indiziert

unter Druck. Das Jahr 2009 begann mit einem weiteren Kursriick-
gang. AnschlieBend setzte eine deutliche Erholung ein, die zu Hochst-
stinden im Oktober 2009 fiihrte. Die EPRA-Indizes fir Deutschland
und Europa gewannen 13% bzw. 30% an Wert.

Die alstria-Aktie startete 2009 mit einem Kurs von EUR 5,01 in den
Handel. Nach einem Tiefstand von EUR 3,00 Anfang Marz 2009 kam
es zu einer ausgepragten Kurserholung mit Notierungen von mehr als
EUR 8,00 ab September 2009. Der Jahresschlusskurs der alstria-Aktie
betrug EUR 7,50. Im Jahresvergleich entspricht dies einem Kursan-
stieg von 50%. Damit stieg die alstria-Aktie deutlich starker als ihre
Vergleichsindizes/Benchmarks EPRA Germany und EPRA Europe.

Die Hauptversammlung der alstria office REIT-AG hat am 10. Juni
2009 beschlossen, fur das Geschéftsjahr 2008 eine Dividende von
EUR 0,52 je Aktie auszuschtitten. Daraus ergibt sich eine Gesamt-
dividende von TEUR 28.423, die vollstdndig durch den operativen
Cashflow der Gesellschaft gedeckt werden konnte.

Als erste deutsche Aktiengesellschaft bot alstria ihren Aktiondren
Aktien im Tausch gegen Dividendenanspriiche an. Dazu nutzte alstria
bis zu 1.340.134 eigene Aktien, welche die Gesellschaft hielt. Die
mehr als zweifache Uberzeichnung des Angebots zeigt die hohe
Akzeptanz durch die Aktionére sowie den Erfolg des Angebots.

® alstria
EPRA Europe
EPRA Germany
® SDAX
® DAX
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KURSDATEN

Symbol AOX

WKN AOLD2U

ISIN DEOOOAOLD2U1
Allgemeines Symbol 028600810
Reuters-Kirzel AOXG.DE
Bloomberg-Kiirzel AOX GY

Marktsegment Prime Standard
Indizes SDAX, EPRA, deutscher REIT-Index
Borsenhandel XETRA, Frankfurt (Prime Standard);

Freiverkehr in Berlin, Hamburg,
Miinchen, Stuttgart

Designated Sponsors

Deutsche Bank AG; J.P. Morgan

Gesamtzahl der ausstehenden
Aktien zum 31.12.2009

55.997.626
(56.000.000 abziiglich
2.374 eigene Aktien)

Als erste deutsche REIT-AG wird alstria aktiv von einer Reihe von
Finanzjournalisten und Analysten aus namhaften Investmentbanken
begleitet. Das Unternehmen, seine Strategie und das Immobilienport-

folio wurden daher in diversen Berichten analysiert.

Die folgenden Investmentbanken haben bereits tiber alstria berichtet:

INVESTMENTBANKEN UND ANALYSTEN

Bankhaus Lampe

Frank Neumann

Bank Sal Oppenheim Jr & Cie

Sven Janssen

Berenberg Bank

Kai Klose

Commerzbank Corporates &
Markets

Burkhard Sawazki

Credit Suisse

Robert Stassen

Deutsche Bank

Alexander Hendricks

DZ Bank

Hasim Sengtil

HSBC Trinkaus & Burckardt AG

Thomas Martin

HSH Nordbank

Steffen Wollnik

J.P. Morgan

Osmann Malik

Kempen & Co

Thomas van der Meij

M.M. Warburg & Co

Ralf Dibbern

Rabo Securities

Ruud Van Maanen

Société Générale

Marc Mozzi

UniCredit

André Remke

VISCARDI AG

Peter-Thilo Hasler

Im Jahr 2009 konzentrierte alstria ihre Investor-Relations-Bemiihun-

gen darauf, Investoren, Finanzanalysten und die Wirtschaftsmedien

tber die Entwicklung des Unternehmens im Speziellen, aber auch

Uber die Merkmale einer deutschen REIT-AG im Allgemeinen zu

informieren. Zusétzlich zu unseren Presse- und Analystenkonferenzen

fuhrten wir zahlreiche Gesprache mit Investoren und Journalisten im

In- und Ausland und présentierten den Konzern bei den folgenden

Investorenkonferenzen:

INVESTOR RELATIONS

05.02.2009 Roadshow

DZ Bank (Zurich)
10.02.2009 Roadshow

DZ Bank (Wien)
04.03.2009 Analystenveranstaltung

4th HSBC S&M Real Estate Conference (Frankfurt)

05.-06.03.2009

Roadshow
European Property Seminar, Kempen (New York)

10.-13.03.2009

Messe
mipim (Cannes)

31.03.2009 Veroffentlichung Konzern-/Jahresabschluss
Bekanntgabe der Finanzergebnisse zum Gesamtjahr
2008 (Frankfurt)

31.03.2009 Bilanzpressekonferenz
Bilanzpressekonferenz (Frankfurt)

04.04.2009 Roadshow
REITDay 2009 (Frankfurt)

07.04.2009 Roadshow

Société Générale (Paris)

15.-16.04.2009

Roadshow
Rabobank (London)

15.05.2009 Veroffentlichung 3-Monats-Abschluss
Quartalsbericht (Hamburg)
20.05.2009 Roadshow

Kempen (London)

27.-28.05.2009

Analystenveranstaltung
7th Kempen European Property Seminar (Amsterdam)

03.06.2009 Roadshow
UniCredit (Frankfurt)
03.-04.06.2009  Roadshow

J.P. Morgan (New York + Boston)

10.06.2009 Hauptversammlung

Hauptversammlung (Hamburg)
24.06.2009 Analystenveranstaltung

German + Austrian Corporate Conference (Frankfurt)
02.07.2009 Analystenveranstaltung

Facets of Real Estate (Frankfurt)

06.-08.07.2009

Roadshow
J.P. Morgan (Australien)
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INVESTOR RELATIONS

14.08.2009

Veroffentlichung 6-Monats-Abschluss
Halbjahresfinanzbericht (Hamburg)

17.—18.08.2009

Roadshow
J.P. Morgan (London)

20.08.2009

Roadshow
Commerzbank (Ziirich)

08.-10.09.2009

Roadshow
J.P. Morgan (USA)

15.09.2009 Roadshow
J.P. Morgan (Paris)
17.09.2009 Analystenveranstaltung
Société Générale (New York)
22.09.2009 Analystenveranstaltung
UniCredit (Mtnchen)
01.10.2009 Analystenveranstaltung
Société Générale (London)
05.10.2009 Messe

EXPO REAL (Miinchen)

12.-13.10.2009

Roadshow
J.P. Morgan (Benelux)

29.10.2009

Roadshow
J.P. Morgan (Schweiz)

04.-05.11.2009

Analystenveranstaltung
Berenberg Bank (London)

AKTIONARSSTRUKTUR

Zum 31. Dezember 2009 hielt Captiva 2 Alstria Holding S.a r.l. einen
Anteil von 61% an der alstria office REIT-AG. Beim verbleibenden
Anteil der Aktien handelt es sich um Streubesitz, wobei Morgan Stan-
ley und Cohen & Steers einen Anteil von jeweils mehr als 2,5% der
Aktien hielten. Zum Bilanzstichtag besalB alstria infolge der Ausgabe
der eigenen Aktien im Rahmen der Dividendenausschittung keine
nennenswerte Anzahl eigener Aktien mehr.

AKTIONARSSTRUKTUR NACH INVESTOR

in %

© Captiva 2 Alstria Holding S.arl. 61,0
Streubesitz 39,0

KENNZAHLEN DER AKTIE

13.11.2009 Veroffentlichung 9-Monats-Abschluss in EUR 2009 2008
Quartalsbericht (Hamburg) Hoch 8.50 13,69
16.-17.11.2009  Roadshow Tief 3,00 2,50
Kempen (London)
18.11.2009 Roadshow Er6ffnungskurs 5,01 10,40
Kempen (Paris) Jahresschlusskurs 7,50 4,95
01.12.2009 Analystenveranstaltung Gewichteter Durchschnitt der
Commerzbank (Frankfurt) ausstehenden Aktien 55.306.000 54.697.000
Durchschnittliches Handelsvolumen
in Aktien (XETRA) 81.665 85.906
Marktkapitalisierung zum 31.12.
(in EUR Mio). 420,00 277,20
Gesamtzahl der Aktien zum 31.12. 56.000.000 56.000.000
Gesamtzahl der ausstehenden Aktien
zum 31.12. (ohne eigene Aktien) 55.997.626 54.624.245
Dividende je Aktie' 0,50 0,52
FFO je Aktie 0,58 0,70
Nettobetriebsvermogen je Aktie 11,32 13,03

' Fiir 2009: Dividendenvorschlag.
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\WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
UND STRATEGIE

Wirtschaftliches Umfeld

Obwohl am Aktienmarkt Rekordgewinne zu verzeichnen waren, war
2009 aus makrodkonomischer Sicht ein erwartungsgemaB schwieri-
ges Jahr.

Deutschlands Bruttoinlandsprodukt sank um 5,0%.* Die Arbeitslo-
senquote belief sich am Ende des Jahres auf 8,2%,** 0,4 Prozent-
punkte hoher als der Vorjahreswert. Die einsetzende wirtschaftliche
Erholung zum Ende des Jahres ist zum groBten Teil den Konjunkturpa-
keten zuzuschreiben, die die deutsche Regierung initiiert hat.

Die Konjunkturpakete setzen dem Staatshaushalt Grenzen mit einem
Staatsdefizit auf Rekordniveau in 2010 und damit einhergehend einer
steigenden Beeintrachtigung der finanziellen Flexibilitat im Falle einer
~doppelten” Rezession.

Wie erwartet war der Immobilienmarkt groRen Herausforderungen
ausgesetzt, sowohl auf der Investitionsseite als auch auf der Vermie-
tungsseite. Die Nachfrage nach Mietflachen sank im Jahresvergleich
in allen grofen Stadten Deutschlands, und das Investitionsvolumen
lag auf dem niedrigsten Stand seit 1990.

Es bleibt fraglich, ob die Banken tatsdchlich in der Lage waren, ihre
Bilanzen in bedeutsamer Weise zu starken. In 2009 blieben Kredit-
vergaben limitiert, und obwohl zum Ende des Jahres eine bessere
Liquiditatsausstattung auf dem Hypothekenmarkt wahrgenommen
werden konnte, ist das verfligbare Volumen weit davon entfernt,
einen globalen Aufschwung des Marktes zu tragen. Es ist ebenso
offensichtlich, dass der Markt fir Commercial Mortgage Backed
Securities (CMBS) in der nahen Zukunft auch weiterhin geschlossen
bleiben wird.

Uberblick iiber den deutschen Markt fiir Biiroimmobilien* **
Mietpreisentwicklung von Biiroimmobilien Die Mietpreise bei deut-
schen Buroimmobilien entwickelten sich analog zur deutschen Wirt-
schaft. Der Ende 2008 begonnene Abwadrtstrend der Mieten setzte
sich tber den gesamten Verlauf des Jahres 2009 weiter fort. Entspre-
chend fielen die Spitzenmieten in fast allen deutschen GroRstddten:
Wahrend sie in Hamburg (EUR 23,00 pro m?) lediglich um 2% san-
ken, lagen sie in Miinchen (EUR 28,50 pro m?) um 7%, in Frankfurt
(EUR 34,00 pro m?) um 8% und in Berlin (EUR 20,00 pro m?) um
zirka 9% niedriger als 2008.

* Statistisches Bundesamt
** Bundesagentur fur Arbeit

Flichenaufnahme in deutschen GroBstidten Die Leerstandsquote
bei Burogebaduden stieg in deutschen Stadten im Jahresvergleich von
8,9% auf 9,9% (bzw. 7,89 Mio. m? Leerstandsvolumen im Gesam-
ten). Vergleicht man die sechs groBten deutschen Stadte, wurde die
hochste Leerstandsquote in Frankfurt (13,6 %) registriert, gefolgt
von Dusseldorf (12,3 %), Minchen (9,6 %), Berlin (9,4%), Hamburg
(8,3%) und Stuttgart (6,7 %). Den hochsten Anstieg von Leerstands-
flachen bei Biirogebauden von 2008 auf 2009 verzeichnete Duisseldorf
(+20,4%).
Flichenumsitze In den sechs groRten Stadten wurden im Jahr 2009
Uber 2,1 Mio. m? Buroflache vermietet. Dies stellt im Vergleich zum
Vorjahr einen Rickgang von 0,8 Mio. m? oder 28% dar. In Berlin
und Stuttgart lag der Rtickgang bei 12 % bzw. 13 %, in Frankfurt und
Muinchen zwischen 29% und 32 %. Indessen wurde in Dusseldorf
die grofte Verringerung des Flachenumsatzes verzeichnet (-40%).
Hamburgs Flachenumsatz lag mit 391.800 m? um 28 % niedriger als
in 2008.
Biironeubauten Da Neubauprojekte, die in den Jahren 2006 und
2007 begonnen wurden, nun sukzessive fertig gestellt werden, lag das
2009 auf den Markt gebrachte Neubauvolumen auf einem deutlich
hoheren Level als 2008: Mit ungefdhr 1.100.000 m? stieg die Flache
von neuen Buro- und Gewerbeimmobilien um 23 % gegenlber dem
Vorjahr. Fir das Jahr 2010 wird damit gerechnet, dass das Neubau-
volumen in etwa auf diesem hohen Niveau stagniert.

Investitionsmiarkte ErwartungsgemadB war das gesamte registrierte
Investitionsvolumen in deutsche Gewerbeimmobilien 2009 bedeu-
tend niedriger als im Vorjahr. Das Gesamtinvestitionsvolumen (zirka
EUR 10,55 Mrd. fur Gewerbeimmobilien) fiel um ungefdhr 49%.
An den sechs wichtigsten deutschen Standorten fiir Biroimmobilien
schrumpften die Investitionsmarkte um 37 % von EUR 9,2 Mrd. auf
EUR 5,8 Mrd.

Verglichen mit 2007 und 2008 dnderte sich der Charakter der ausge-
fuhrten Transaktionen splrbar. Das Jahr 2009 war von einer Anzahl
kleinerer Transaktionen (kleiner als EUR 50 Mio.), beschrankt auf
Einzelgebdude, geprdgt. Da Portfoliotransaktionen nur in limitier-
ter Anzahl stattfanden, machten sie insgesamt weniger als 20% des
Gesamtinvestitionsmarktes aus. Immobilieninvestoren waren weiter-
hin Gberwiegend auf langfristig vermietete Objekte fokussiert, die
entsprechend den gréBten Anteil bei Transaktionen mit Gewerbe-
immobilien ausmachten. Immobilien mit kurzen Mietvertragslauf-
zeiten oder groRe Gebdude blieben durch geringe oder gar keine
Nachfrage weiterhin unter Druck.

*** Alle im Text verwendeten Zahlen beziehen sich auf Angaben von Jones Lang LaSalle und BNP Paribas.
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Ausblick 2010  Fur 2010 ist zu erwarten, dass die wirtschaftlichen
Bedingungen am deutschen Immobilienmarkt anspruchsvoll bleiben.
alstria erwartet weiterhin Druck auf die Spitzenmieten, da neue
Flachen auf den Markt gebracht werden, wahrend Preise fur Miet-
flachen im mittleren Marktsegment auf dem gleichen Level wie 2009
verbleiben werden.

Wie zuvor erwéhnt, ist der Investitionsmarkt erheblich von der Ver-
fugbarkeit von Kapital und der Bereitwilligkeit der Banken, Kredite zu
vergeben, abhingig. Solange die Bereitschaft der Banken, Immobilien
zu finanzieren, limitiert ist, muss von weiterhin schwierigen Marktbe-
dingungen ausgegangen werden. Da Banken insbesondere fiir Immo-
bilien mit kurzen Mietvertragslaufzeiten kaum Kredite zur Verfligung
stellen, geht alstria davon aus, dass diese Immobilien starker betroffen
sein werden als Immobilien mit langfristigen Mietvertragslaufzeiten.

Strategische Ausrichtung

Vor dem Hintergrund der Wirtschaftskrise konzentriert sich alstria auf
eine regelmiBige Uberpriifung des Geschaftsmodells, der Qualitat der
Anlageimmobilien sowie der kurz- und langfristigen Finanzierungsper-
spektiven. Die Analyse dieser Parameter fiihrt zu dem Ergebnis, dass
sich die wesentlichen Zielrichtungen der von alstria verfolgten Strate-
gie als geeignet erwiesen haben, um die Finanzkrise zu tiberwinden:

> alstria verfuigt Uber ein langfristig vermietetes Portfolio (gewich-
tete durchschnittliche Restlaufzeit zirka 9,6 Jahre). 80 % der Miet-
umsdtze werden mit wenigen, aber qualitativ hochwertigen Mietern
erzielt. Mehr als 50% der Mietumsdtze stammen von 6ffentlichen
oder institutionellen Mietern, die nicht unmittelbar von der Wirt-
schaftskrise betroffen sind.

\%

alstria bleibt weiterhin auf die Verwaltung von Immobilien fokus-
siert. Ertrage werden demnach durch klassisches Immobilienma-
nagement, d.h. durch die Arbeit an den Geb&duden generiert. Das
bedeutet im Ergebnis die Verminderung der Leerstandsrate zu vor-
teilhaften Konditionen sowie die Ermoglichung von Win-win-Situa-
tionen fur die Mieter und den Eigenttiimer.

\'%

Ein Kernelement der Geschaftsstrategie von alstria ist die Unterstut-
zung ihrer Mieter bei der Optimierung ihrer Betriebskosten. Dabei
besteht kein Widerspruch zwischen der Reduzierung der allgemei-
nen Grundstiicksbetriebskosten und der Steigerung der Rentabilitat
von alstria. Das Unternehmen geht davon aus, dass sich im derzei-
tigen Marktumfeld, in dem die meisten deutschen Unternehmen
nach Kostenreduzierung suchen, neue Chancen fiir alstria ergeben
konnten.

* Fir ndhere Informationen siehe Seite 25.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und Strategie

alstria bleibt weiterhin auf ihre Buy-and-Manage-Strategie fokussiert.
Angesichts der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung und der erwarte-
ten Liquiditatsengpdsse auf dem Finanzierungsmarkt hat alstria ihre
Aufmerksamkeit dem Laufzeitprofil des Konsortialkredits und der
Steuerung der dazugehorigen Kreditvereinbarungen gewidmet. Ent-
sprechend liegt seit Mitte 2008 ein hohes Augenmerk auf der pro-
aktiven Steuerung der Loan-to-Value(LTV)-Vereinbarungen und der
Rickzahlung des Ende 2011 auslaufenden Konsortialkredits. alstria ist
davon Uberzeugt, dass ein Entschuldungsprozess im aktuellen Markt-
umfeld nur schrittweise erfolgen kann. Diese Schritte umfassten die
Nachverhandlung der LTV-Vereinbarungen im ersten Quartal 2009,
selektive Immobilienverkdufe und selektive Refinanzierungen.

Im Rahmen der proaktiven Steuerung der Bilanz ist es alstria gelun-
gen, trotz des starken Riickgangs des Portfoliowertes das kurzfristige
LTV-Ziel von knapp unter 60% fiir den Konsortialkredit einzuhalten.
Gleichzeitig erlaubte dieser strukturierte, schrittweise Ansatz, den
Konsortialkredit in 2009 von anfangs EUR 995 Mio. auf EUR 843 Mio.
zum Jahresende zu reduzieren.

Trotz des historisch herausfordernden Marktumfeldes fiir Investitionen
und Kredite ist es alstria aufgrund der hohen Qualitat des Portfolios
gelungen, rund EUR 126 Mio. mit einer durchschnittlichen Marge
von 147 Basispunkten zu refinanzieren und ausgewdahlte Objekte von
rund EUR 141 Mio. zu verduRern. Die Bewertung der Immobilien aus
diesen Transaktionen bewegt sich im Rahmen der IFRS-Bewertung
vom 31. Dezember 2008. Dariiber hinaus hat alstria weitere Refinan-
zierungen i.H.v. EUR 115 Mio. abgeschlossen und sich tiber den Ver-
kauf weiterer Gebdude i. H.v. EUR 84 Mio. geeinigt. Es wird erwartet,
dass die Transaktionen im Laufe des ersten Quartals 2010 abgeschlos-
sen werden. Zusatzliche Schritte im Rahmen dieser Strategie sollen im
weiteren Verlauf des Jahres folgen. Fir weitere Informationen siehe

Der Riickgang der Immobilienbewertung hat einen nachteiligen Ein-
fluss auf die REIT-Eigenkapitalquote des Unternehmens, welche im
zweiten Jahr in Folge unter den erforderlichen 45 % liegt. Dies hat
jedoch noch keine unmittelbaren Konsequenzen fiir den Steuer-
status von alstria in 2010, da das REIT-Gesetz eine dreijahrige Frist
zur Wiederherstellung der REIT-Eigenkapitalquote vorsieht.

In 2009 sind die Mietumsatze mit EUR 103 Mio. stabil geblieben und
das operative Ergebnis (FFO)* ist um 17 % von TEUR 39.415 im Jahr
2008 auf TEUR 32.690 gesunken. alstria erreichte damit die prognos-
tizierten Finanzkennzahlen von EUR 102 Mio. Umsatzerldsen sowie
EUR 32 Mio. FFO. Der Riickgang des FFO gegeniber dem voran-
gegangenen Geschéftsjahr ist im Wesentlichen durch den Verkauf
von Immobilien, verstarkte Asset-Management-MaBnahmen und
die Restrukturierung des Konsortialkredites getrieben, die zu einem
Anstieg der gesamten Finanzierungskosten gefthrt hat.

| &3
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Uberblick iiber das Portfolio

Zum 31. Dezember 2009 verflgt alstria Uber 77 Gebdude mit einer
vermietbaren Flache von zirka 867.400 m2 und einer Leerstandsrate
von 5,7 % basierend auf den bisher unterschriebenen Mietvertragen.
Die Rendite des Portfolios liegt bei 6,2 %, und die gewichtete durch-
schnittliche Restmietlaufzeit betragt zirka 9,6 Jahre.

DIE WESENTLICHEN PORTFOLIOKENNZAHLEN'
ZUM 31. DEZEMBER 2009

Kennzahlen Wert
Anzahl der Gebaude 77
Anzahl Joint Ventures 1
Beizulegender Zeitwert (in EUR Mrd.) 1,6
Jahrliche Vertragsmiete (in EUR Mio.) 97,5
Bewertungsrendite

(jéhrl. Vertragsmiete/beizulegender Zeitwert) 6,2%
Vermietbare Fldche (in tausend m2) 867
Leerstand (in % der vermietbaren Flache) 57%
Durchschnittliche Restmietdauer (in Jahren) 9,6
Durchschnittliche Miete/m? (in EUR pro Monat) 9,93

" Beinhaltet auch Gebaude, die zur VerduBerung gehalten werden, sowie Gebdude,
die unter Sachanlagen ausgewiesen werden.

Die Investitionsentscheidungen von alstria basieren auf der Analyse
der lokalen Mérkte sowie der individuellen Betrachtung des jeweili-
gen Gebdudes in Bezug auf Lage, GroRe und Qualitdt im Vergleich zu
der jeweiligen Umgebung. alstrias Strategie ist darauf ausgerichtet,
in neue Mdrkte einzutreten und eine kritische GréBe durch langfris-
tig gesicherte Immobilien aufzubauen. Dies erfolgt im Wesentlichen
durch Sale-and-lease-back-Transaktionen. Sobald die kritische GroRe
erreicht wird, ist alstria in der Lage, weitere Chancen im Immobili-
enbereich zu nutzen. Diese beinhalten objektbezogene Repositionie-
rungs- und EntwicklungsmaRnahmen sowie das Eingehen zusétzlicher
Neuvermietungsrisiken.

Transaktionen

Im Geschéftsjahr 2009 setzte alstria ihre Strategie fort, ausgewahlte
Objekte zu attraktiven Konditionen zu verduBern. So wurden nota-
rielle Kaufvertrdage tiber die VerduBerung von 14 Gebduden abge-
schlossen. Zwolf dieser 14 Gebdude wurden bereits im Geschéftsjahr
rechtlich auf die Kaufer tbertragen. Fur die Gbrigen zwei Objekte
wird der Ubergang von Nutzen und Lasten im ersten Quartal 2010
erwartet.

VERAUSSERUNGEN IM JAHR 2009 UNTERSTUTZEN ALSTRIAS BEWERTUNG

Letzte
Anzahl der Bewertung Verkaufspreis Uberschuss Uberschuss

Gebéude Stadt Gebéude (in TEUR) Restlaufzeit (in TEUR) (in TEUR) (in %)
Gorch-Fock-Wall 11 Hamburg 1 19.315 16,9 19.600 285 1,5
Marburger StrafRe 10 Berlin 1 12.850 6,5 12.950 100 0,8
Eppendorfer LandstraRe 59' Hamburg 1 6.440 9,4 6.622 182 2,8
Ottenser Marktplatz 10/12 Hamburg 1 2.330 6,7 2.375 45 1,9
PoststraBe 51 Hamburg 1 5.845 3,0 6.500 655 11,2
Portfolio-Transaktion Gesamt-

deutschland 7 93.800 8,1 93.425 -375 -04
Zwischensumme
(alle abgeschlossenen Transaktionen) 12 140.580 141.472 892 0,6
Portfolio-Transaktion Hamburg 2 75.830 16,0 84.200 8.370 11,0
Gesamt (inkl. aller unterschriebenen
Kaufvertrage) 14 216.410 225.672 9.262 4,3

' Bei dieser Transaktion wurden 94,9 % der KG-Anteile verduBert.
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Fur die Umsetzung weiterer Asset-Management-Aktivitdten wurde die
Akquisition eines leerstehenden Gebéudes in Hamburg abgeschlossen.
Die Gesamtkosten der Akquisition betragen rund EUR 3,5 Mio. (oder
EUR 1.650 pro m?). Ziel war es, das Gebdude bis zum Jahresende zu
sanieren und zu vermieten. Dies wurde mit der Unterzeichnung eines
Mietvertrages mit einer Mietvertragslaufzeit von 15 Jahren tber die
Gesamtfliche des Gebdudes im Oktober 2009 erreicht. Die Umbau-
maBnahmen sind mittlerweile abgeschlossen.

Bereits 2008 hatte alstria im Rahmen einer Absichtserkldrung den
Bedingungen eines Joint Ventures Uber die Revitalisierung der Alten
Post (PoststraRe 11) in Hamburg zugestimmt. Im dritten Quartal 2009
wurde die Baugenehmigung fiir die UmbaumaRBnahmen an diesem
Gebdude gewdhrt. Im Oktober 2009 wurde das Joint Venture wirk-
sam. Der Anteil von alstria an diesem Joint Venture betragt 49 %.

Weitere Informationen zu den oben genannten Transaktionen sind im

Entwicklungsprojekte
alstria hat im Berichtsjahr signifikante Fortschritte bei seinen Entwick-
lungsprojekten gemacht:

> PoststraBe 11, ,Alte Post”, Hamburg

Im dritten Quartal 2009 wurde die Baugenehmigung fur die Umbau-
maRnahmen an der Alten Post, Hamburg, gewahrt. Die Alte Post ist
eines der bekanntesten Gebédude der Hansestadt. Es befindet sich
an der Ecke PoststraBe/GroRe Bleichen und wurde zwischen 1845
und 1847 nach Entwdrfen des Kinstlers und Architekten Alexis de
Chateauneuf erbaut. Die letzte Renovierung des Gebdudes fand in
den siebziger Jahren statt. Dieses erste Joint Venture stellt einen
Teil der angekuindigten Plane zur Schaffung von Eigenkapital dar.
Waéhrend alstria das Gebdude in das Gemeinschaftsprojekt einbringt,
beteiligen sich die beiden Partner hauptsachlich durch Bereitstellung
von Eigenkapital. Der Zeitplan fiir die Realisierung dieses Projektes
sieht eine Umsetzung bis Ende 2011 vor.

\'%

SteinstraBe 5 -7, Hamburg

Der Modernisierungsprozess in der SteinstraBe 5-7 (firr die gesamte
Renovierungsflache von 13.000 m? besteht bereits ein unterzeich-
neter Mietvertrag tiber 20 Jahre) befindet sich im Zeitplan. Der vo-
raussichtliche Fertigstellungstermin ist im April 2010.

> Béckerbreitergang 75, Hamburg

Das Gebdude Backerbreitergang 75 wird gerade intensiv saniert.
Der voraussichtliche Fertigstellungstermin ist Mitte April 2010.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und Strategie

In 2009 hat alstria rund EUR 14 Mio. in laufende Modernisierungs-
projekte investiert. Der Hauptanteil der in 2009 geleisteten Inves-
titionen bezog sich auf die EntwicklungsmaBnahmen in der Stein-
straBe 5-7. In den néachsten zwei Jahren plant das Unternehmen,
zwischen EUR 30 und 40 Mio. in das Portfolio zu investieren. Diese
Investitionen sind abhdngig von laufenden Mietvertragsverhand-
lungen mit bestehenden und potenziellen neuen Mietern. Neben
dem Joint-Venture-Projekt , Alte Post" betreffen weitere Entwick-
lungsmaBnahmen das Objekt Ernst-Merck-Strae 9, , Bieberhaus*"
in Hamburg, beinhaltend den Bau des neuen Ohnsorg-Theaters
(EUR 12 Mio.), sowie das Objekt Hamburger StraBe 1-15 in Ham-
burg (EUR 14 Mio.). Dieser Investitionsplan gehort zu alstrias laufen-
dem Immobilienwertsteigerungsprogramm.

Neuvermietungen

Die Neuvermietungsaktivititen waren 2009 ausreichend, um die
Leerstandsrate auf einem stabilen Niveau zu halten. Dabei wirkten der
Verkauf von vollvermieteten Objekten und der Beginn von Moder-
nisierungsmaBnahmen an ausgewdhlten Gebduden der Entkonso-
lidierung des leerstehenden , Alte Post”-Gebdudes entgegen. Ins-
gesamt hat alstria im Jahr 2009 mehr als 4.800 m2 neu vermietet. *
Diese Neuvermietungen fiihrten zu einem Rickgang der Leerstands-
rate um 20 Basispunkte auf 5,7 % oder zirka 49.700 m2. Von diesen
49.700 m2 werden 15.800 m2 als strategischer Leerstand gehalten
(z.B. Leerstand, der von alstria bewusst im Rahmen eines Umpositio-
nierungsprozesses flr bestimmte Gebdude initiiert wurde), der restliche
Anteil entspricht operativem Leerstand.

Aufgrund der sehr engen Beziehung zu den Mietern und der beson-
deren Kompetenz, die Bediirfnisse seiner Mieter zu identifizieren, ist
es alstria gelungen, einen weiteren Mietvertrag mit einem bereits exis-
tierenden Mieter fur das im zweiten Quartal leerstehend erworbene
Gebdude abzuschlieBen. Dies unterstreicht noch einmal die starke
Kompetenz von alstrias Asset-Management. Der Mietvertrag wurde
im Oktober 2009 fiur das gesamte Gebdude und mit einer Laufzeit
von 15 Jahren abgeschlossen. Die Laufzeit begann im Februar 2010.
In der Zwischenzeit wurde das Gebdude vollstandig modernisiert.

* Neue Mietvertrage entsprechen Mietvertragen auf Leerstandsflachen. Damit werden keine Prolongationen, Erneuerungen oder Optionen berticksichtigt.
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Portfolio-Bewertung GESAMTPORTFOLIO NACH NUTZUNGSART

alstrias Portfolio wurde zum 31. Dezember 2009 von Colliers CRE n %

nach den Grundséatzen des RICS Red Book bewertet. Im Zuge des

weiteren Riickgangs des Investitionsmarktes war auch das Portfolio ‘ ® Biro 93
von alstria nicht immun gegen fallende Gebédudepreise. Im Gegensatz ® Einzelhandel 2
zum Vorjahr, in dem die Abwertung durch den Renditeanstieg Uber Wohnungen 1
alle Immobilien charakterisiert war, betrifft die Abwertung in 2009 im Sonstige 4

Wesentlichen spezifische Gebédude, bei denen der Preisfindungspro-
zess am Markt noch aussteht.

Insgesamt verzeichnete alstria fiir das Gesamtjahr 2009 einen Bewer-
tungsverlust auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien i.H.v.
EUR 86 Mio. Diese Bewertungsanpassungen haben gemaf dem
Bewertungsgutachten zu einem Gesamtwert der Immobilien von ALSTRIAS HAUPTMIETER 2009
alstria i.H.v. EUR 1.601 Mio. geftihrt. Fur weitere Informationen tiber

die Bewertung siehe das Bewertungsgutachten von Colliers CRE. "

® Stadt Hamburg 40
Mieter ® Daimler AG 15
Ein wesentliches Merkmal des alstria-Portfolios ist die Fokussierung & Bilfinger Berger AG 6
auf eine kleine Anzahl von Hauptmietern. Dementsprechend haben = Siemens AG 5
im Jahr 2009 die Top-9-Mieter mehr als 80 % der gesamten Mietum- ’ ® Barmer EK 4

sdtze ausgemacht. Des Weiteren wird der klare Fokus auf eine Immo- - ® Deutsche _
bilienklasse, Biroimmobilien, im Portfolio deutlich: Von der gesamt- Rentenversicherung Bund

vermietbaren Flache entsprechen 93 % Bliroimmobilien.
® HUK-COBURG

4
©® Rheinmetall 4
2
Stadt Hannover 1

Sonstige 19

AUSLAUFENDE MIETVERTRAGE IN DEN
KOMMENDEN DREI JAHREN

in % der Jahresmiete

2012 74

5.9
2011 3.9

2010 52

® per31.12.2009 @ per 31.12.2008
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FINANZANALYSE

Ertragslage

Trotz der durchgefuihrten Verkdufe blieben die Erlose im Geschéfts-
jahr 2009 stabil. So lagen die Umsatzerlose bei TEUR 102.510 (2008:
TEUR 102.055). Die Stabilitat der Erlése beruht darauf, dass die ver-
offentlichten Transaktionen im Wesentlichen in Q4 2009 oder danach
wirksam geworden sind. Die Grundstticksbetriebskosten beliefen sich
auf 9,9% der Erlose bzw. TEUR 10.189. Die Nettomieteinnahmen fiir
2009 betrugen TEUR 91.964 (2008: TEUR 93.222).

Die folgende Tabelle zeigt die maRgeblichen Kennzahlen der gepriif-
ten Gewinn- und Verlustrechnungen fur die Geschaftsjahre 2009 und
2008:

in TEUR 2009 2008
Mieterlose 102.510 102.055
Nettomieteinnahmen 91.964 93.222
Organisationsaufwendungen -11.177 -11.553
Sonstiges Ergebnis 1.258 2.259
Nettobetriebsergebnis 82.045 83.928
Nettoergebnis aus der Bewertung

von als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien zum beizulegenden

Zeitwert —85.887 -88.116
Nettoergebnis aus der VerduBerung

von als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien =25 1.450
Nettobetriebsergebnis

vor Finanzkosten -3.867 -2.738

Weiterhin positive Auswirkungen aufgrund von Effizienzver-
besserungen im Bereich der Verwaltungskosten

alstria begann im Jahr 2008 erfolgreich, die Abldufe im Bereich der
Verwaltungskosten effizienter zu gestalten, und setzte dieses Projekt
wéhrend des Geschéftsjahres 2009 weiter fort. So ist es z. B. gelungen,
Kosten fur externe Beratungsleistungen weiter zu reduzieren.

Organisationsaufwendungen (beinhalten Verwaltungs- und Personal-
kosten) beliefen sich im Jahr 2009 auf TEUR 11.177 im Vergleich zu
TEUR 11.553 in 2008. Diese administrativen Aufwendungen machen
10,9 % der Gesamterlose aus (2008: 11,3 %). Die Verbesserung zeigt,
dass die MaRnahmen zur Steigerung der Effizienz der Gemeinkosten
wirksam umgesetzt werden konnten.

Das sonstige betriebliche Ergebnis beinhaltet im Wesentlichen Ertrage
aus der Entkonsolidierung (TEUR 1.290), Ertrdge aus Auflésung von
Abgrenzungen (TEUR 323), Ertrdge aus Projektkosten (TEUR 327)
sowie sonstige Ertrage (TEUR 1.184). Dem gegenUber stehen Auf-
wendungen i.H.v. TEUR 1.866, die sich im Wesentlichen aus einer

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und Strategie
Finanzanalyse

Ruckstellung fur mogliche Verbindlichkeiten aus den in 2009 ver-
duBerten Immobilien (TEUR 1.550) und sonstigen Aufwendungen
(TEUR 315) zusammensetzen.

MaBgeblich beeinflusst durch das Bewertungsergebnis beendete alstria
das Geschéftsjahr 2009 mit einem Nettobetriebsergebnis vor Finanz-
kosten und Steuern von TEUR -3.867 verglichen mit TEUR -2.738
im Jahr 2008.

DAS OPERATIVE ERGEBNIS (FFO) LIEGT BEI
EUR 0,58 JE AKTIE

in TEUR 2009 2008
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -79.541 -55.925
+/-  Nettoergebnis aus der Bewer-

tung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien zum

beizulegenden Zeitwert 85.887 88.116
+/-  Nettoergebnis aus der Bewer-

tung der Finanzderivate 23.294 7.4037
+/-  Nettoergebnis aus der Verdu-

Berung von als Finanzinvesti-

tion gehaltenen Immobilien 25 -1.450
+/-  Sonstige nicht zahlungswirk-

same Aufwendungen 3.025 1.271
Operatives Ergebnis (FFO)? 32.690 39.415

' Fair-Value-Ergebnis ohne realisierten Bewertungsgewinn i.H.v. TEUR 2.328 aus in der
Berichtsperiode verauferten Derivaten.

2 Das FFO ist keine Kennzahl der Betriebsleistung oder Liquiditat nach allgemein aner-
kannten Bilanzierungsgrundsatzen, insbesondere nach IFRS, und ist daher nicht als Alter-
native zu den nach IFRS ermittelten Ertrags- oder Cashflow-Kennzahlen zu betrachten.
Auch existiert keine Standarddefinition fir das FFO. Somit sind das FFO oder andere
Kennzahlen mit &hnlichen Bezeichnungen, die von anderen Unternehmen bekannt
gegeben werden, nicht unbedingt vergleichbar mit dem FFO der Gesellschaft.

Das operative Ergebnis (FFO) betrug im Jahr 2009 TEUR 32.690
gegenliber TEUR 39.415 im Vorjahr. Demzufolge belief sich das FFO
je Aktie fur das Geschaftsjahr 2009 auf EUR 0,58 (2008: EUR 0,70).

Der Riickgang im Vergleich zum Vorjahr resultierte im Wesentlichen
aus dem Anstieg der Finanzierungskosten (TEUR 4.005) und einem
Anstieg des operativen Aufwands aufgrund von verstarkten Asset-
Management-MaBnahmen. Die sonstigen nicht zahlungswirksamen
Aufwendungen enthalten unter anderem Aufwendungen flir Aktien-
optionen und Wandelgenussrechte.

Hedging-Instrumente

Die Abwertung der derivativen Finanzinstrumente wurde von der Ent-
wicklung der Zinsstrukturkurve im Jahr 2009 bestimmt. Um den Ein-
fluss der Zinssatzvolatilitdt auf die Gewinn- und Verlustrechnung zu
minimieren, wendet der alstria-Konzern fir alle designierten Siche-
rungsinstrumente Hedge-Accounting an. Dies ermdglicht es alstria,
den Gewinn oder Verlust aus dem effektiven Anteil eines designierten
Derivats erfolgsneutral in der ,Rucklage fur Cashflow-Hedging" im
Eigenkapital zu zeigen.

| &3
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Die Umsetzung der konzernweiten Refinanzierungsstrategie fuhrte
zur Beendigung bestehender und zum Erwerb neuer Derivate. Durch
das Vorziehen von geplanten Darlehensriickzahlungen werden
urspriinglich abgesicherte Transaktionen nicht mehr stattfinden. In
diesen Fallen wurden die kumulierten Verluste, die sich in der Riick-
lage fur Cashflow-Hedging angesammelt haben, unmittelbar in die
Gewinn- und Verlustrechnung Gibertragen und unter dem , Netto-
ergebnis aus der Bewertung von derivativen Finanzinstrumenten zum
beizulegenden Zeitwert" gezeigt. Als Ergebnis waren TEUR 16.331
aus dem Eigenkapital erfolgswirksam in die Gewinn- und Verlustrech-
nung zu Ubertragen und dort als Aufwand zu erfassen. Da die Gegen-
buchung zu dieser Aufwandsposition im Eigenkapital erfolgt — das
sich dadurch um den gleichen Betrag erhoht —, hat diese Umgliede-
rung im Ergebnis keine Auswirkung auf die Nettovermégensposition
des Konzerns.

Weitere Einzelheiten sowie eine tabellarische Uberleitung finden sich

Im Geschaftsjahr 2009 wurden Abwertungen i.H.v. TEUR 9.952,
die dem effektiven Teil der Swaps entsprechen, in der Ruicklage fiir
Cashflow-Hedging berticksichtigt. Die Marktwertdnderungen der
Derivate, die nicht als Cashflow-Hedges eingeordnet werden, sowie
die ineffektiven Marktwertanderungen der Cashflow-Hedges wer-
den im , Nettoergebnis aus der Bewertung von derivativen Finanz-
instrumenten zum beizulegenden Zeitwert" gezeigt. Die Auswirkun-
gen aus den Zinszahlungen und -abgrenzungen sind im Zinsergebnis
berticksichtigt.

Die vollstandige Absicherung der Verbindlichkeiten von alstria durch
derivative Finanzinstrumente begrenzt die derzeitigen Fremdkapital-
kosten des bestehenden Portfolios auf 4,4 %.

Finanzergebnis
Das Finanzergebnis flr den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2009 entwickelte sich wie folgt:

in TEUR 2009 2008
Konsortialkredit — Zinsen und

ghnliche Aufwendungen —-25.638 -58.992
Zinsaufwand

Refinanzierungsdarlehen -3.918 -1.192
Zinsergebnis aus derivativen

Finanzinstrumenten —-22.433 10.681
Sonstige -1 -1
Finanzaufwand -51.990 -49.503
Zinsertrage 593 1.975
Sonstiges Finanzergebnis -720 -584
Nettofinanzergebnis -52.117 -48.112

Zum 31. Dezember 2009 wurden samtliche Kreditvereinbarungen
eingehalten.

Die gesamten Finanzierungskosten haben sich gegentiber 2008 um
TEUR 4.005 auf TEUR 52.117 erhoht. TEUR 963 dieses Anstiegs
beruhen auf einer hoheren durchschnittlichen Darlehensinanspruch-
nahme und auf hoheren Zinsmargen durch die Refinanzierungen und
die Neuverhandlung der Konditionen des Konsortialdarlehens. Dane-
ben tragen die im Rahmen der Effektivzinsmethode tber die Rest-
laufzeit des Darlehens zu verteilenden nachtraglichen Finanzierungs-
nebenkosten fiir die Anpassung der Konditionen des Konsortialkredits
mit TEUR 1.136 zu dem Anstieg der Finanzierungskosten bei. Weitere
TEUR 524 an Finanzierungsaufwand beruhen auf der Auflésung von
urspriinglich fiir das Konsortialdarlehen aktivierten Transaktionskos-
ten. Hierbei handelt es sich um einen Einmaleffekt. Geringere Zins-
ertrage trugen mit TEUR 1.382 zu einem Anstieg der Finanzierungs-
kosten des Konzerns bei.

Konzernergebnis durch nicht zahlungswirksame
Bewertungseffekte beeinflusst

Das Ergebnis vor Steuern betrdgt TEUR —79.541 (2008: TEUR —55.925).
Der Konzernjahresfehlbetrag belduft sich auf TEUR 79.651 (2008:
Konzernjahresfehlbetrag von TEUR 56.000). Die Ursache fiir den star-
ken Riickgang des Konzernnettoergebnisses im Vergleich zum Vor-
jahr resultiert aus einem sehr starken Anstieg der erfolgswirksamen
Abwertung der Finanzinstrumente (TEUR 23.294 in 2009 gegen(ber
TEUR 5.075 in 2008). Das Unternehmen musste dartiber hinaus eine
Abwertung auf das Portfolio von TEUR 85.887 im Vergleich zu einer
Abwertung i.H.v. TEUR 88.116 in 2008 hinnehmen. Diese nicht zah-
lungswirksamen Bewertungseffekte haben eine Gesamtauswirkung
i.H.v. TEUR -=109.181 und haben, wie bereits in 2008, einen deut-
lichen Einfluss auf das Konzernergebnis.

Der Verlust je Aktie betragt EUR 1,44 fir das Jahr 2009 (2008: Verlust
je Aktie EUR 1,02).
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Finanz- und Vermégenslage

Finanzmanagement

Das Finanzmanagement ist bei alstria zentral gesteuert. Darlehen wer-
den sowohl fur einzelne Objekte als auch fur Objektportfolios aufge-
nommen. Das Hauptziel von alstrias Finanzierungspolitik ist die Siche-
rung langfristig zur Verfligung stehender Mittel zur Unterstitzung
der Geschéftsentwicklung, die gleichzeitig die notige Flexibilitat fur
Verdnderungen bieten. Die zentrale Steuerung des Finanzmanage-
ments bildet die Basis fir eine harmonisierte Kapitalbeschaffung,
fir eine optimale Zins- und Liquiditétsrisikokontrolle sowie fiir eine
Effektivitatssteigerung des gesamten Konzerns.

Bereits in 2008 hat alstria mit einem Umstrukturierungsprozess ihrer
Bilanz begonnen und diese Strategie 2009 fortgefiihrt. Das Haupt-
augenmerk lag dabei auf der Rickzahlung des Ende 2011 auslau-
fenden Konsortialkredits. alstria ist davon Uberzeugt, dass die-
ser Umstrukturierungsprozess in dem derzeitigen Marktumfeld nur
schrittweise erfolgen kann. Zu dieser Strategie gehoren der Verkauf
und die Refinanzierung ausgewdhlter Objekte. Gleichzeitig ist es
alstria gelungen, im ersten Quartal 2009 eine Anpassung des Kon-
sortialkreditvertrages zu vereinbaren. Diese Anpassung umfasst die
Erhohung der zuldssigen LTV-(Loan-to-Value-)Deckungsgrenze von
60% auf 65%. Zudem wurde die Mindest-ICR (Interest Coverage
Ratio) von 160 auf 130 gesenkt. Im Gegenzug wurde ab Mitte April
2009 die bis dahin geltende Kreditmarge von 65 Basispunkten auf
85 Basispunkte erhoht. Weiterhin vereinbarten die Vertragsparteien
eine zusatzliche, stufenweise Margenerhohung, wenn die LTV-Ratio
60% Ubersteigt. Unter der Annahme, dass alstria ihre Kapitalstruk-
tur wie geplant bei einer LTV-Grenze von unter 60 % hélt, wird diese
Anpassung des Konsortialkreditvertrages zu einem Anstieg der Finan-
zierungskosten von EUR 2 Mio. pro Jahr fihren.

NEUES MARGENGITTER FUR DEN
KONSORTIALKREDITVERTRAG

LTV Marge

<60% 85 Basispunkte

>60% <62,5% 135 Basispunkte

>625<65% 210 Basispunkte

Finanzanalyse

Als integraler Bestandteil der Umstrukturierungsstrategie hat alstria
im Jahr 2009 fiir einzelne Objekte bzw. einzelne Portfolios flinf neue
Kreditvertrage ohne Riickhaftung auf die alstria office REIT-AG i.H. v.
EUR 126 Mio. abgeschlossen. Die daraus resultierenden Cashflows
wurden genutzt, um den Konsortialkredit zurtickzuftihren. Dartiber
hinaus wurden bei einigen dieser Refinanzierungen auch CAPEX-
Linieni.H.v. EUR 8,2 Mio. fuir groBere Umbauvorhaben der refinan-
zierten Objekte vereinbart. Diese neuen Kreditvereinbarungen haben
eine durchschnittliche Kreditmarge von 147 Basispunkten. Die durch-
schnittlichen Finanzierungskosten des Konzerns bleiben dennoch
stabil bei zirka 4,4 %.

Seit Oktober 2008 hat alstria ihren Konsortialkredit durch Refinan-
zierungen, einzelne GebdudeverduRerungen und zusétzliche Sonder-
tilgungen um EUR 260 Mio. auf EUR 843 Mio. zurlickgefthrt.
Gleichzeitig ist es gelungen, die durchschnittliche Restlaufzeit der
Kreditmittel auf 2,5 Jahre zu erhdhen, da die Refinanzierungsdarlehen
Uberwiegend eine Laufzeit von fuinf Jahren oder ldnger aufweisen.
Dennoch bleibt die anstehende Endfélligkeit der ausstehenden Kredit-
mittel aus dem Konsortialkredit im Jahr 2011 (73 % der Kreditmittel)
im Blickpunkt von alstrias Finanzierungspolitik. Weitere EUR 89 Mio.
der Finanzverbindlichkeiten sind in 2010 féllig, die im Wesentlichen
mit den verdffentlichten Transaktionen im Zusammenhang stehen.
Rund 9% bzw. EUR 96 Mio. der Kreditmittel sind 2014 féllig, weitere
9% oder EUR 95 Mio. im Jahr 2015.

KREDITVERBINDLICHKEITEN NACH LAUFZEITEN

in TEUR

I s5.000
B o551

| 2.079

2015
2014
2013

2012 | 2.027

I 758.189
B ss573

2011

2010
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UBERSICHT UBER DIE ZUM 31. DEZEMBER 2009 IN ANSPRUCH GENOMMENEN DARLEHEN

Inanspruchnahme Loan-to-Value-  Datum qer néchsten
Verbindlichkeiten Falligkeit (in TEUR)  Vereinbarung (in %) Uberprifung
Konsortialdarlehen 29.11.2011 842.837 65,0 30.06.2010
Darlehen ohne Riickhaftung #1 19.10.2015 95.000 80,0 30.09.2010
Darlehen ohne Riickhaftung #2 31.12.2014 37.283 80,0 31.12.2010
Darlehen ohne Riickhaftung #3 30.06.2014 32.479 65,0 31.12.2010
Darlehen ohne Riickhaftung #4 20.10.2014 33.788 61,0 31.12.2010
Gesamt per 31.12.2009 1.041.386
Liquide Mittel von TEUR 146.818 in TEUR
Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit betrug im Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Jahr 2009 TEUR 33.171 und fiel damit geringer aus als im Vorjahr ~ zum 31.12.2008 1.805.265
(TEUR 40.946). Dies beruht einerseits auf dem abgrenzungsbedingten Zuginge 17.467
Anstieg des Working Capitals, andererseits erfolgten hohere Zahlun-  apgange _175.580
gen fuir Grundstiicksbetriebskosten und Zinsaufwand. Umklassifizierungen _135.825
" L . Nettoergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvesti-
Der Cashflow aus Investitionstatigkeit umfasst Zuflisse aus der Ver- tion gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert _85.887
duBerung von Immobilien (TEUR 132.565) und einer KfW-Anleihe Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
(TEUR 25.156). Zahlungsmittelabflusse i.H.v. TEUR 21.295 beruhen 2um 31.12.2009 1.425.440
auf dem Erwerb eines Grundstiicks (TEUR 3.480), Investitionen im Beizulegender Zeitwert von zur Entwicklung
Zusammenhang mit Neuvermietungen sowie nachtraglichen Anschaf- gehaltenen Immobilien 5.000
fungs- und Herstellungskosten. Beizulegender Zeitwert von , Held for sale”-Immobilien 135.825
Anteil an Gemeinschaftsunternehmen 9.046
Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit spiegelt Darlehenstilgun- - - - N
Beizulegender Zeitwert unbewegliches Vermogen 1.575.311

gen i.H.v. TEUR 153.058, die Auszahlung der Barbestandteile
der Dividende (TEUR 22.858), nachtrédgliche Transaktionskosten
fur die Neuverhandlung der Modalitdten des Konsortialdarlehens
(TEUR 4.357) sowie Zahlungen i.H.v. TEUR 6.218 fur die Beendigung
und den Erwerb von Finanzderivaten wider. Zahlungsmittelzufltsse
von TEUR 128.821 betreffen die Darlehensneuaufnahme im Rahmen
der Refinanzierungen.

Infolgedessen ergab sich zum Abschluss der Berichtsperiode ein Bar-
mittelbestand i. H.v. TEUR 146.818 (2008: TEUR 31.426). Der relativ
starke Anstieg im Barmittelbestand von TEUR 115.392 basiert haupt-
sdchlich auf dem Zahlungseingang des Verkaufspreises aus der Ver-
duRerung der sieben Blroimmobilien.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

reduzieren sich um 21,0%

Der Gesamtwert der Anlageimmobilien betrdgt zum Bilanzstichtag
TEUR 1.425.440 im Gegensatz zu TEUR 1.805.265 am Anfang des
Geschéftsjahres. Der Riickgang der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien resultiert aus den im Laufe des Jahres realisierten Verdu-
Berungen (EUR 176 Mio.), aus der Umklassifizierung (EUR 136 Mio.)
sowie aus der Abwertung des verbleibenden Portfolios (EUR 86 Mio.).

Die Umklassifizierung berticksichtigt drei Grundsttcke, welche als
Folge des Ende 2009 unterschriebenen Kaufvertrages nicht langer
als Anlageimmobilien, sondern als ,, zur VerduRerung gehaltene Ver-
maogenswerte" ausgewiesen werden. Der beizulegende Zeitwert des
unbeweglichen Vermogens wird flr die Berechnung der REIT-Eigen-
kapitalquote herangezogen.

Eigenkapitalquote von 35,9% — REIT-Eigenkapitalquote

bei 40,3 %

Die Bilanz weist ein Eigenkapital von TEUR 634.185 auf, woraus sich
eine Eigenkapitalquote von 35,9 % errechnet (31. Dezember 2008:
TEUR 729.667; 38,9 %). Die REIT-Eigenkapitalquote, die als Verhéltnis
von Eigenkapital zu unbeweglichem Vermogen definiert ist, belduft
sich auf 40,3 % (31. Dezember 2008: 40,3 %). Das REIT-Gesetz sieht
eine Mindestanforderung flir die Erfullung der REIT-Kriterien von
45% am Geschéftsjahresende vor. alstrias Steuerstatus bleibt jedoch
unberiihrt, solange diese Grenze nicht in drei aufeinander folgenden
Geschéftsjahren unterschritten wird.
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NNNAV EUR 11,32 je Aktie

Der Nettosubstanzwert (, Triple Net Asset Value” (NNNAV) gemaB
EPRA*) sank von EUR 13,03 auf EUR 11,32 je Aktie. Die Dividenden-
zahlung (TEUR -22.858) und der Konzernverlust (TEUR —79.651)
waren mafgeblich fur diesen Rickgang verantwortlich. Insgesamt
ergibt sich eine Reduzierung des Eigenkapitals von TEUR 729.667 auf
TEUR 634.185.%*

MaBnahmen des Umstrukturierungsprozesses reduzieren
Finanzschulden

Die langfristigen Finanzschulden wurden 2009 um 12,8% auf
TEUR 947.257 reduziert. Dies basiert im Wesentlichen auf den MaR-
nahmen im Rahmen des schrittweisen Umstrukturierungsprozesses,
wie z.B. selektiven Verkdufen oder Refinanzierung.

Kurzfristige Verbindlichkeiten steigen

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten liegen bei TEUR 133.939. Kurz-
fristige Verbindlichkeiten i.H.v. TEUR 91.941 stellen Finanzschulden
dar, die im ersten Quartal 2010 zurlickbezahlt werden. Die sonstigen
kurzfristigen Verbindlichkeiten (TEUR 9.899) beriicksichtigen Riick-
stellungen fur ausstehende Rechnungen (TEUR 4.128), Rechnungs-
abgrenzungsposten (TEUR 2.410) sowie andere Abgrenzungen
(TEUR 2.696).

RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Risikobericht

Risikomanagement

alstria hat ein strukturiertes Risikomanagement- und Friihwarnsystem
gemaB § 91 Abs. 2 AktG eingerichtet. Alle Risiken werden mindes-
tens vierteljahrlich registriert, bewertet und tiberwacht. Ziel der Risiko-
managementstrategie des alstria-Konzerns ist es, die mit der unter-
nehmerischen Tétigkeit einhergehenden Risiken weitestgehend zu
minimieren bzw. nach Méglichkeit vollstandig zu vermeiden. Potenzielle
Schaden oder sogar die Gefdhrdung des Fortbestands der Unterneh-
mung sollen dadurch verhindert werden. Das Risikofriiherkennungs-
system befindet sich aktiv im Einsatz. Der Risikoidentifikationsprozess
ermoglicht auf einer regelmaBigen Basis das frithzeitige Erkennen von
potenziellen Risiken. MaBnahmen zur Verringerung von Risiken werden
definiert, damit die notwendigen Schritte zur Vermeidung des Eintritts
von erkannten Risiken umgesetzt werden kénnen, z.B. Versicherun-
gen, Diversifizierung, Kontrolle und Umgehung von Risiken. Fir alstria
bedeutet Risikomanagement die gezielte Sicherung von gegenwarti-
gem und zukiinftigem Erfolgspotenzial sowie Qualitatsverbesserung in
Bezug auf Planungsprozesse innerhalb des Unternehmens.

Finanzanalyse
Risiko- und Chancenbericht

Das Risikomanagement ist organisatorisch dem Controlling-Bereich
zugeordnet. Der Risikomanager erstellt vierteljdhrlich einen Risiko-
bericht und berichtet direkt an den Vorstand. Der Risikobericht stellt
die Unternehmenskennzahlen und -vorschriften dar, die im Zuge der
Risikoidentifikation, -bewertung, -auswertung und -Uberwachung
beobachtet werden. Er ermdglicht gleichzeitig eine umfassende Beur-
teilung der Risikosituation des Konzerns durch die verantwortlichen
Fachabteilungen sowie durch den Aufsichtsrat.

Risiken werden hinsichtlich ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und der
Hohe des potenziellen Schadens beurteilt. Das Gesamtrisiko wird fir
den Berichtszeitraum berechnet, in dem die verschiedenen Parameter
kumulativ miteinander verbunden werden. Aufgrund der Uberwa-
chung durch das Risikomanagementsystem ist alstria jederzeit in der
Lage, ihre Strukturen und Prozesse zu verbessern und anzupassen.

Im Rahmen seiner Geschaftstatigkeit sieht sich der alstria-Konzern
mit verschiedenen Risikofeldern konfrontiert, die nachfolgend néher
erlautert werden.

Die Risiken werden in vier Kategorien aufgeteilt:

> strategische Risiken
> betriebliche Risiken
> Compliance-Risiken
> finanzielle Risiken

Alle wesentlichen Risiken fiir die zukiinftige Entwicklung des Bestan-
des und der Ertragskraft des Unternehmens werden in diesem Kapitel
in Ubereinstimmung mit alstrias Risikomanagement beschrieben. Die
Darstellung einzelner Risiken bezieht sich hierbei auf den Planungs-
horizont 2010 bis 2012.

Strategische Risiken

Das strategische Risikomanagement besteht hauptsachlich in der
Anwendung von Richtlinien, die in der Investitions- und Objektver-
waltungspolitik sowie den Unternehmensleitungsvorschriften fur die
Beziehung mit den Hauptmietern des Konzerns enthalten sind.

Des Weiteren werden Risiken, die aus der Immobilienmarktentwick-
lung entstehen, als strategische Risiken eingestuft. Mit Blick auf die
noch immer unklare Situation an den Finanzméarkten kénnen wei-
tere allgemeine strategische Risiken entstehen, sofern die Situation
sich wieder verschlechtert und sich entsprechend auf das zukiinftige
makrotkonomische Umfeld auswirkt. Solange es keine dramatische
Anderung im Wirtschaftsumfeld gibt, bleibt die strategische Risiko-
situation stabil.

* EPRA: European Public Real Estate Association, Best Practises Committee, Schiphol Airport, Niederlande.

** Siehe auch die Eigenkapitalveranderungsrechnung vor Beginn des Anhangs, Seite 42
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Betriebliche Risiken

Das betriebliche Risikomanagement von alstria bezieht sich auf immo-
bilienspezifische und allgemeine geschéftliche Risiken. Diese umfas-
sen u.a. die Leerstandsrate, die Kreditwirdigkeit der Mieter und das
Risiko fallender Marktmieten. Das Unternehmen setzt verschiedene
Frithwarnindikatoren zur Uberwachung dieser Risiken ein. MaRnah-
men wie die Erstellung von Mietprognosen, Leerstandsanalysen und
die Kontrolle Gber die Dauer der Mietvertrage und Kindigungsklau-
seln sowie fortlaufende Versicherungsprifungen tragen zur Erken-
nung moglicher Gefahren und Risiken bei. Ein betriebliches Risiko,
welches aus der Finanzmarktkrise resultieren kénnte, ist ein poten-
zieller Mietzahlungsausfall durch einen Hauptmieter. Aufgrund der
Tatsache, dass alstrias Hauptmieter 6ffentliche Institutionen oder
Unternehmen mit sehr hohem Rating sind, ist das Risiko des Miet-
zahlungsausfalls aktuell sehr begrenzt.

Im zweiten Quartal 2009 begann alstria damit, Umbau- und Moder-
nisierungsprojekte mit einem erheblichen Umfang zu realisieren. Die
mit derartigen Projekten verbundenen Risiken, wie das Risiko der
nicht rechtzeitigen Fertigstellung, Risiken der Budgettberschreitung
sowie Risiken von Baumadngeln, erhdhten sich entsprechend. Um
diesem Risiko zu begegnen, wurden ein Projektcontrolling und ein
Budgetprozess eingerichtet.

Compliance-Risiken

REIT-Gesetzgebung alstria ist im REIT-Segment ,Deutsche Borse
REITs" registriert. Das REIT-Segment erméglicht es alstria, prasen-
ter fur Investoren zu werden und sich als REIT auf dem Kapital-
markt zu differenzieren. Die REIT-Aktien werden auf dem Parkett der
Frankfurter Wertpapierborse gehandelt. Der REIT-Status hat keinen
Einfluss auf die Bedingungen flr die Handelszulassung am Geregelten
Markt (Prime Standard).

Um sich als Deutscher REIT zu qualifizieren, mlssen genau fest-
gelegte Kriterien erfillt werden. Die wichtigsten dabei sind: Ein
Deutscher REIT muss eine am ordentlichen Markt notierte Aktien-
gesellschaft mit gesetzlichem Sitz und Unternehmensfiihrung in
Deutschland sein. Das gezeichnete Aktienkapital muss mindestens
EUR 15 Mio. betragen, und alle Aktien mussen dieselben Stimm-
rechte aufweisen. Der Streubesitz muss bei mindestens 15 % liegen,
und kein Investor darf mehr als 10% der Anteile halten bzw. Anteile,
die mehr als 10% der Stimmrechte auf sich vereinen. AuBerdem
mussen mindestens 75 % der Vermogenswerte durch Immobilien
abgedeckt sein, und mindestens 75 % der Bruttoertrage missen aus
Immobilien generiert werden. Mindestens 90% des Jahresgewinns
nach HGB miussen an die Aktiondre ausgeschiittet werden, und das
Eigenkapital des REITs darf nicht unter 45% des Zeitwertes seiner
Anlageimmobilien gemal IFRS fallen.

REIT-Aktiengesellschaften sind komplett von der deutschen Korper-
schaftsteuer und Gewerbesteuer befreit. Diese Steuerbefreiung gilt fir
alstria riickwirkend zum 1. Januar 2007. Verkdufer, die Immobilien an
alstria verduBerten, konnten unter bestimmten Umstdnden ebenfalls
von dieser sogenannten Exit Tax profitieren — einer Befreiung von
50% sowohl von der Einkommen- bzw. Kérperschaftsteuer als auch
der Gewerbesteuer in Bezug auf den VerduBerungsgewinn.

Kapitalstrukturmanagement Das Kapital- und Investitionsmanage-
ment zielt darauf ab, die Klassifizierung des Unternehmens als REIT
zu erhalten, um die Geschaftsaktivitdten zu stitzen und den Unter-
nehmenswert zu maximieren.

Das Unternehmen steuert seine Kapitalstruktur und nimmt Anpas-
sungen vor, um auf Verdnderungen der wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen angemessen reagieren zu kénnen. Um die Kapitalstruktur
zu optimieren, bestehen fiir alstria grundsatzlich auch die Méglich-
keiten der Kapitalrtickzahlung an die Aktionédre oder der Ausgabe
neuer Aktien. Hinsichtlich der Ziele, Vorgaben und Prozesse wurden
per 31. Dezember 2009 bzw. 31. Dezember 2008 keine Verdnderun-
gen vorgenommen.

Das Unternehmen tiberwacht die Kapitalstruktur mithilfe der betrieb-
lichen Kennzahlen, die fur die Klassifizierung als REIT maBgeblich
sind. Dabei ist die REIT-Eigenkapitalquote, d.h. das Verhdltnis von
Eigenkapital zu Anlageimmobilien, die wichtigste Kennzahl. Gemal
der Konzernstrategie muss die REIT-Eigenkapitalquote zwischen 45 %
und 55% liegen.

Gemal § 15 REIT-Gesetz darf das am Ende eines Geschéftsjahres im
Konzernabschluss ausgewiesene Eigenkapital 45 % des Betrages, mit
dem das unbewegliche Vermogen im Konzernabschluss angesetzt ist,
nicht unterschreiten. Wird die Mindesteigenkapitalquote in drei auf-
einander folgenden Geschéftsjahren unterschritten, endet die Befrei-
ung von der Koérperschaft- und Gewerbesteuer mit Ablauf des dritten
Jahres.

Zum Bilanzstichtag betrdgt die REIT-Eigenkapitalquote der alstria
40,3 %. Es ist moglich, dass alstria zum Ende des Geschéftsjahres 2010
die Mindesteigenkapitalquote im dritten aufeinander folgenden Jahr
unterschreitet und dadurch ihre Steuerbefreiung sowie gegebenenfalls
ihren REIT-Status verliert.

Zur Einhaltung der Mindesteigenkapitalquote musste alstria ihr Eigen-
kapital erhdhen und/oder ihr Immobilien-Portfolio reduzieren.
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Der Verlust der Steuerbefreiung konnte verschiedene signifikante
steuerliche Nachteile fiir das Unternehmen bedeuten, insbesondere
die folgenden:

> alstria wiirde mit ihrem zu versteuernden Gewinn der Koérperschaft-
steuer und gegebenenfalls auch der Gewerbesteuer unterliegen;

> alstria hatte frihestens vier Jahre nach dem Verlust der Steuer-
befreiung die Moglichkeit, die Steuerbefreiung wieder aufleben zu
lassen;

> alstrias Gewinne, die wahrend der Steuerbefreiung erwirtschaftet,
aber nicht ausgeschuttet worden sind, wiirden im ersten Jahr nach
dem Verlust der Steuerbefreiung einer Besteuerung auf Ebene der
alstria unterliegen.

Des Weiteren konnte alstria Haftungsanspriichen von Vertragspart-
nern ausgesetzt sein, die ihre Immobilien an die alstria verduBert
haben unter der Voraussetzung der Inanspruchnahme der steuerli-
chen Begtinstigung fiir Immobilienverkdufe an REIT-AGs (sogenannte
Exit Tax).

Eine Unterschreitung der Mindesteigenkapitalquote zum dritten Mal
in Folge wirde daher einen signifikant negativen Einfluss auf alstrias
Vermogen, ihre finanzielle Situation und auf das operative Ergebnis
bedeuten.

Rechtliche Risiken
gegen ein Unternehmen der Gruppe aus zivilrechtlichen oder

Es bestehen derzeit keine wesentlichen Klagen
sonstigen Rechtsangelegenheiten auBerhalb des Tagesgeschdftes.

Finanzielle Risiken
Als Folge der Finanzkrise ist eine Einschdtzung der finanziellen Risiken
weiterhin sehr schwierig.

Die von der Gruppe hauptsachlich genutzten Finanzinstrumente sind
Bankdarlehen und derivative Finanzinstrumente. Der Hauptzweck der
Bankdarlehen besteht in der Finanzierung von alstrias Geschéftsaktivi-
taten. Die derivativen Finanzinstrumente bestehen aus Zinsswaps und
-caps. Sie dienen der Absicherung von Zinsrisiken, die im Zusammen-
hang mit den Geschéftsaktivitditen und den Finanzierungsquellen
des Unternehmens entstehen. Die Hauptrisiken, die sich aus den
Finanzinstrumenten der Gruppe ergeben, sind Cashflow-, Zins- und
Liquiditatsrisiken. Aktuell betrdgt die Fremdkapitalquote zirka 64 %.
Dies ist ein angemessenes Verhéltnis im Vergleich zu dem durchschnitt-
lichen Verschuldungsgrad deutscher Immobilienunternehmen. Das
Konsortialdarlehen von alstria erlaubt ein Loan-to-Value-Verhéltnis
(LTV) von 65%. Mittels der Kreditrestrukturierung ist es alstria zum

Risiko- und Chancenbericht

relevanten Stichtag gelungen, den LTV auf 59,8 % zu fixieren. Im Jahr
2009 wurden weitere MaBnahmen eingefthrt, die das Risiko der Nicht-
einhaltung von Vertragsvereinbarungen sofort eindimmen.

Abgesehen davon bestehen fuir den Konzern keine Kreditrisiken.

Zinsrisiko  Zinsrisiken entstehen durch schwankende Marktzins-
sdtze. Diese Schwankungen beeinflussen die Summe der Zinskosten
im Geschéftsjahr und den Marktwert der vom Unternehmen einge-
setzten derivativen Finanzinstrumente.

Die Absicherungspolitik von alstria verwendet eine aus klassischen
Zinsswaps und -caps bestehende Mischung, um die Kreditlinien des
Unternehmens in Bezug auf Zinsschwankungen abzusichern und den-
noch gentigend Flexibilitdt zu bieten, um die Moglichkeit einer Ver-
duBerung von ausgewdhlten Immobilien zu gewéhrleisten. Zugleich
sollen Kosten vermieden werden, die durch eine UberméRig abge-
sicherte Position entstehen konnen. Zinsbasis fir die finanziellen
Verbindlichkeiten (Darlehen) ist der 3-Monats-EURIBOR, der alle
drei Monate angepasst wird. Eine Vielzahl verschiedener derivativer
Finanzinstrumente wurde erworben, um die Zinskosten zu kontrol-
lieren. Die Laufzeit der derivativen Finanzinstrumente ist abhdngig
von der Fristigkeit der Darlehen. Die derivativen Finanzinstrumente
bestehen aus Zinsswaps, bei denen das Unternehmen mit Vertrags-
partnern vereinbart, in bestimmten Intervallen die Differenz zwischen
festen und variablen Zinssatzen, die auf einen vereinbarten Nenn-
wert berechnet werden, auszutauschen. Zusétzlich wurden Zinscaps
erworben; hierbei wird der Zins bis zu einem bestimmten Hochstbe-
trag fixiert. Bei Uberschreitung der Héchstzinsrate wird die Differenz
zwischen dem tatsdchlichen Zins und dem Cap ausbezahlt.

Liquiditatsrisiko Die Disposition der liquiden Mittel ist einer der
wesentlichen Prozesse bei alstria. Das Unternehmen steuert seine
zukUnftige Liquiditat und Gberwacht den Fortgang téglich. Um jeg-
lichen Liquiditatsrisiken vorzubeugen, wird ein Programm fiir die
kurzfristige Finanzdisposition verwendet. Dieses Liquiditdtspla-
nungsprogramm berticksichtigt die erwarteten Cashflows aus den
Geschaftsaktivitdten und die Félligkeit finanzieller Investitionen.

Das Hauptliquiditdtsrisiko besteht in der Riickzahlung des Ende
November 2011 auslaufenden Konsortialkreditvertrages. Auch wenn
dieses Risiko seitens des Unternehmens proaktiv angegangen wurde,
konnten weitere Erschitterungen des Finanzmarktes oder weitere
Restriktionen bei der Kreditvergabe von Banken zu einem Liquidi-
tatsengpass fuihren.
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Bewertungsrisiken Der Fair Value der Immobilien spiegelt den Markt-
wert wider, der durch einen unabhdngigen Wertgutachter ermittelt
wurde — er kann sich in der Zukunft &ndern. Grundsétzlich ist der
Marktwert der Immobilien von verschiedenen Faktoren abhéngig. Bei
einigen dieser Faktoren handelt es sich um exogene Faktoren, auf die
alstria keinen Einfluss hat, wie zum Beispiel sinkende Mietniveaus,
fallende Nachfrage oder steigende Leerstandsraten. Darlber hinaus
sind auch viele qualitative Faktoren fiir die Bewertung einer Immo-
bilie ausschlaggebend. Diese umfassen unter anderem die zukuinfti-
gen Mietzahlungen, den Zustand und die Lage der Immobilie. Das
abschlieBende Urteil des beauftragten Gutachters unterliegt bis zu
einem bestimmten Grad seinem Ermessen und kann von der Meinung
anderer Gutachter abweichen. Sollten die bei der Bewertung beriick-
sichtigten Faktoren oder Annahmen sich aufgrund neuerer Entwick-
lungen oder anderer Griinde dndern, so kann eine Folgebewertung
des jeweiligen Gebdudes zu einer Minderung des Marktwertes fiihren.
In diesem Fall musste das Unternehmen einen maBgeblichen Bewer-
tungsverlust hinnehmen.

Durch Faktoren wie konjunkturelle Verdnderungen, Zinssatzschwan-
kungen und Inflation kann die Bewertung der Immobilien negativ
beeinflusst werden. Zur Risikominimierung dienen die regionale
Diversifikation des Anlageportfolios, eine konsequente Konzentration
auf die individuellen Bedurfnisse der Mieter und eine genaue Markt-
beobachtung und -analyse (Maklerberichte). Dartiber hinaus wird der
Marktwert samtlicher Immobilien alstrias mindestens einmal jahrlich
zum Ende des Geschéftsjahres von unabhéangigen, international aner-
kannten Gutachtern bestimmt.

Kontrahentenrisiko alstria sichert einen Teil ihres Risikos mithilfe
von Instrumenten ab, an denen Dritte beteiligt sind (Zinsderivate,
Gebdudeversicherungen etc.). alstrias Vertragsparteien sind interna-
tional anerkannte Institutionen, die von fihrenden Ratingagenturen
bewertet werden. alstria tUberprift das Rating ihrer Kontrahenten
jahrlich, um das Ausfallrisiko zu begrenzen. Die Finanzmarktkrise hat
Zweifel an der Zuverldssigkeit der Einschatzung von Ratingagenturen
aufkommen lassen. Um diese Bedenken auszurdumen, hat alstria
damit begonnen, eine eigene Bewertung der wesentlichen Vertrags-
parteien vorzunehmen, um die Einschdtzung der Ratingagenturen zu
festigen.

Wesentliche Merkmale des rechnungslegungsbezogenen internen Kon-
troll- und Risikomanagementsystems alstria hat ein rechnungsle-
gungsbezogenes internes Kontroll- und Risikomanagementsystem ein-
gerichtet. Die rechnungslegungsbezogenen Kontrollen werden durch
die Controllingabteilung der Gesellschaft durchgefthrt. Alle Posten
und wesentlichen Konten der Gewinn- und Verlustrechnungen, der

Bilanzen des Konzernabschlusses und der in den Konzernabschluss

einbezogenen Gesellschaften werden in regelmaBigen Abstdnden auf
Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift. In Abhédngigkeit davon, wie
die rechnungslegungsbezogenen Daten durch das Rechnungswesen
erstellt werden, erfolgen die Kontrollen monatlich oder quartalsweise.

Das rechnungslegungsbezogene Risikomanagementsystemist Bestand-
teil des Risikomanagements des alstria-Konzerns. Die fiir die Richtigkeit
der rechnungslegungsbezogenen Daten relevanten Risiken werden von
dem fur den Risikobereich Finanzen zustdandigen Risikobeauftragten
tiberwacht und quartalsweise vom Risikomanagementgremium identi-
fiziert, dokumentiert und beurteilt. Geeignete Mafnahmen zum Moni-
toring sowie zur Risikooptimierung von rechnungslegungsbezogenen
Risiken sind durch das Risikomanagement des alstria-Konzerns einge-
richtet.

Allgemeine Einschatzung

Im Vergleich zum Vorjahr blieb die Risikosituation der alstria office
REIT-AG im Wesentlichen unverandert. Aufgrund von vergangenen
oder erwarteten zukiinftigen Ereignissen lassen sich keine Risiken
identifizieren, die den Fortbestand des Unternehmens gefdhrden
konnten. Jede mogliche negative Auswirkung aus einer unguinstigen
Entwicklung der Finanzmarkte wurde grindlich analysiert. Obwohl
alstria von der Finanzmarktkrise und ihren Folgewirkungen nicht
unbertihrt bleibt, hat der Konzern alle notwendigen MalBnahmen
getroffen, um unginstige Auswirkungen auf das Geschaft von alstria
zu vermeiden. GegenUber identifizierten Risiken wurden ausreichende
VorsichtsmaBnahmen getroffen.

Chancen

Als Ergebnis der Refinanzierungsaktivitdten konnte alstria ihre mittel-
fristige Finanzierungsposition zu attraktiven Zinssatzen sicherstellen.
Bei den Umsatzerl6sen profitiert alstria von langfristigen Mietvertra-
gen von zirka 9,6 Jahren Durchschnittsrestlaufzeit und einem poten-
ziellen Anstieg aufgrund der Verbraucherpreisindexanpassung. Das
Portfolio ist ausgewogen und verfuigt tiber eine Vielzahl von qualita-
tiv hochwertigen und herausragenden Immobilien mit erstklassigen
Mietern.

Daher ist alstria mit Blick auf das zukiinftige wettbewerbsinten-
sive Marktumfeld und fiir die ndchste Wachstumsphase sehr gut
aufgestellt.

alstrias Kernkompetenz ist das Asset-Management. Als starke Basis
fur weitere Wertsteigerungen innerhalb des Portfolios stehen die
Repositionierungs- und die Sanierungsprojekte, die alstria tber Joint-
Venture-Projekte und in Eigenregie im Jahre 2009 verstarkt einge-
leitet hat.
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NACHHALTIGKEITSBERICHT

alstria verwaltet ein Immobilienportfolio mit einer Gesamtfliche von
rund 867.400 m? in ganz Deutschland. Tag fur Tag halten sich in den
Objekten der alstria office REIT-AG mehrere tausend Beschdftigte auf.
Tag fur Tag verbrauchen sowohl die Mieter als auch alstria-Mitarbeiter
selbst Strom und Wasser und produzieren Abfall. Zudem emittieren
alle Immobilien wéhrend des laufenden Betriebs Kohlenstoffdioxid.

Da alstrias Gebdude einen wesentlichen Teil ihrer lokalen Umgebung
bilden, wirken sich Entscheidungen und Investitionen von alstria als
Vermieter auf das tégliche Leben von Aktiondren, Mietern, benach-
barten Einwohnern oder der Offentlichkeit im Allgemeinen aus.

In der Folge tragt alstria die Verantwortung fur diese Menschen und
fur die Stadte, in denen sie leben, weil Immobilien den stadtischen
Lebensraum erheblich mitpragen. Als Immobilienunternehmen mit
einem langfristigen und auf nachhaltiges Wirtschaften ausgerichteten
Fokus hat alstria deswegen ein origindres Interesse an einer nachhalti-
gen und perspektivisch sinnvollen Entwicklung dieser Stadte.

alstria ist davon Uberzeugt, dass Nachhaltigkeit in der Kombination
aus wirtschaftlichen, 6kologischen und sozialen Faktoren zu finden
ist. Deswegen hat die Entwicklung von Nachhaltigkeit Einfluss auf alle
Bereiche des Unternehmens sowie all dessen Beziehungen.

Nachhaltige Partnerschaften zwischen Mietern und Vermieter einzu-
gehen ist ein Kernelement von alstrias Geschaftsmodell. Es basiert auf
der Uberzeugung, dass es kein Widerspruch ist, Vorteile fiir Mieter zu
identifizieren und zu realisieren und zugleich die langfristigen Einnah-
men aus der Vermietung von Gebduden zu steigern.

Die alstria office REIT-AG realisiert eine Vielzahl von Projekten, bei
deren Umsetzung der Nachhaltigkeitsgedanke im Vordergrund steht.
Einige Beispiele:

1. Energieeffizienz und Verbesserung der Sicherheit: Im Rahmen
ihrer iblichen Wartungs- und Reparaturarbeiten legt alstria gro-
Ren Wert auf Arbeiten, die die Energieeffizienz oder die allgemeine
Sicherheit von Geb&uden verbessern. Darlber hinaus lieB alstria
im Jahr 2009 fur Gber die Halfte ihrer Gebdude Energiepésse aus-
stellen, um den Energieverbrauch der Gebdude tberwachen zu
konnen. Im Ergebnis lag die Energieeffizienz bei allen untersuch-
ten Gebduden im griinen Bereich, in dem die energieeffizientes-
ten Gebdude auf der Skala eingeordnet werden. Das Investitions-
volumen fur derartige Tatigkeiten lag im Jahr 2009 bei rund
TEUR 3.600.

2. Forschung und Entwicklung: In Zusammenarbeit mit dem Ham-
burgischen Weltwirtschafts-Institut hat alstria eine Studie in Auf-
trag gegeben, die sich mit den Auswirkungen steigender Ener-
gie- und Transportkosten auf die kiinftige Stadtentwicklung
auseinandersetzt.

Risiko- und Chancenbericht
Nachhaltigkeitsbericht
Pflichtangabe

3. Verbesserung der Markttransparenz: 2009 vertffentlichte alstria in
Zusammenarbeit mit der Investment Property Datenbank GmbH
(IPD) zum zweiten Mal den Mietpotenzialindex, fiir dessen Ermitt-
lung das Mietpotenzial in verschiedenen deutschen Marktsegmen-
ten analysiert wird. Wichtiges Ziel ist es, die Markttransparenz zu
erhdhen und mehr tber diesen sehr sensiblen Bereich des deut-
schen Immobilienmarktes in Erfahrung zu bringen.

4. Sponsoring: alstria fordert diverse Ausstellungen des Genres
~Moderne Kunst” in Hamburg — beispielsweise indem das Unter-
nehmen den Organisatoren kostenlos leerstehende Flachen aus
seinem Portfolio zur Verfligung stellt.

Die alstria office REIT-AG ist davon Uberzeugt, dass nachhaltige Ent-
wicklung eher dadurch erreicht wird, dass man ein starkes unterneh-
merisches Verantwortungsbewusstsein schafft, welches tagtdglich
von den Mitarbeitern, Mietern und Vertragspartnern gelebt wird, als
dass man sich auf einzelne, fiir die Offentlichkeit sichtbare Projekte
beschrankt.

alstria ist aktives Mitglied der Arbeitsgruppe Global Reporting Initia-
tive (GRI) Construction and Real Estate (CRE), die eine Definition fiir
ein Nachhaltigkeitsberichtsformat fiir Immobilienunternehmen ent-
verpflichtet, mi-tt-e-lf-r}s-ti-é einen GRI-konformen Nachhaltigkeitsbericht
zu veroffentlichen.

PFLICHTANGABE

Angaben gemaB § 315 Abs. 4 HGB fiir das Geschéftsjahr
2009 und erlduternder Bericht des Vorstands

Die Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals,

Stimmrechte und Sonderrechte

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2009 belduft sich das Grundkapital
der alstria office REIT-AG auf EUR 56 Mio., eingeteilt in 56 Mio. auf
den Inhaber lautende Sttickaktien. Mit allen Aktien sind die gleichen
Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie steht fir eine Stimme in
der Hauptversammlung.

Beschriankung der Ubertragung von Aktien

oder Stimmrechten

Beschrankungen beziiglich der Ubertragung von Aktien oder Stimm-
rechten liegen nicht vor oder sind, soweit sie sich aus Vereinbarungen
zwischen Aktiondren ergeben kénnten, dem Vorstand nicht bekannt.
Die Ausiibung der Stimmrechte und die Ubertragung der Aktien rich-
ten sich nach den allgemeinen gesetzlichen Bestimmungen und der
Satzung der alstria, die beides nicht beschrankt.
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Aktiondre mit einem Anteilsbesitz von mehr als 10%

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2009 waren alstria keine Aktionare
bekannt, deren direkter Anteil 10% des Grundkapitals tiberschritten
hat. Captiva 2 Alstria Holding S.a r.l. ist indirekt durch hundertpro-
zentige Tochtergesellschaften mit mehr als 50% an alstria beteiligt.
Keine dieser Gesellschaften hélt direkt mehr als 10% des Grundka-
pitals an alstria.

Aktiondre mit Sonderrechten
alstria hat keine Aktien mit Sonderrechten ausgegeben, die Kontroll-
rechte verleihen.

Art der Stimmrechtskontrolle, wenn Arbeitnehmer am
Kapital beteiligt sind und ihre Kontrollrechte nicht
unmittelbar ausiiben

Diese Konstellation ist bei alstria nicht vorhanden.

Ernennung und Abberufung von Vorstandsmitgliedern und
Satzungsanderungen

Der Vorstand der alstria besteht aus einer oder mehreren Personen,
die gemaR §§ 84, 85 AktG durch den Aufsichtsrat bestellt und abbe-
rufen werden. Die Satzung enthélt hierzu keine Sonderregelungen.
GemaR § 84 AktG werden Vorstandsmitglieder auf hochstens funf
Jahre bestellt. Eine wiederholte Bestellung oder Verldngerung der
Amtszeit, jeweils flr hochstens funf Jahre, ist zuldssig.

Satzungsdanderungen werden gemaR §§ 179, 133 AktG vorgenom-
men. Der Aufsichtsrat hat zudem die Befugnis, nur die Fassung betref-
fende Satzungsénderungen ohne Beschluss der Hauptversammlung
vorzunehmen. GemaR § 15 Abs. 5 der Satzung in Verbindung mit
§§ 179 Abs. 2, 133 AktG beschliet die Hauptversammlung Gber
Satzungsdnderungen grundsatzlich mit der einfachen Mehrheit der
abgegebenen Stimmen und der einfachen Mehrheit des vertretenen
Grundkapitals. Soweit das Gesetz flir Satzungsanderungen zwingend
eine groBere Mehrheit vorschreibt, ist diese Mehrheit entscheidend.
Anderungen der Satzung wurden zuletzt in der Hauptversammlung
am 10. Juni 2009 beschlossen: Die Regelungen zur Einberufung
und Teilnahme an der Hauptversammlung wurden im Hinblick auf
das Gesetz zur Umsetzung der Aktiondrsrechterichtlinie angepasst.
Zudem wurde die Regelung zum Bedingten Kapital | ersetzt durch
Regelungen zu neuen bedingten Kapitalia (Bedingtes Kapital 2009/A
und Bedingtes Kapital 2009/B).

Befugnisse des Vorstands hinsichtlich der Méglichkeit, Aktien

auszugeben oder zuriickzukaufen

1. Genehmigtes Kapital
Die Satzung erméchtigt den Vorstand, das Grundkapital ein- oder
mehrmalig bis zum 14. Mérz 2012 durch Ausgabe neuer auf den
Inhaber lautender Stlickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen
einmalig oder mehrmals mit Zustimmung des Aufsichtsrats um bis
zu insgesamt EUR 27,5 Mio. zu erhéhen.

2. Bedingtes Kapital
alstria verfugt Gber verschiedene bedingte Kapitalia (gemaR
§§ 192 ff. AktG), die in der Satzung der alstria, § 5 Abs. 5-8,
geregelt sind.

L

a) Bedingtes Kapital 2009/A

Das Grundkapital ist um bis zu EUR 12,75 Mio. bedingt erhoht
durch Ausgabe von bis zu 12,75 Mio. auf den Inhaber lautende
Stuickaktien mit Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschafts-
jahres ihrer Entstehung. Die bedingte Kapitalerhdhung ist nur
insoweit durchzufihren, wie die Inhaber der auf Grundlage des
Erméachtigungsbeschlusses der Hauptversammlung vom 10. Juni
2009 begebenen Teilschuldverschreibungen mit Wandlungsrech-
ten bzw. -pflichten oder Optionsrechten, Genussrechten oder
Gewinnschuldverschreibungen oder einer Kombination dieser Ins-
trumente von ihren Wandlungs- bzw. Optionsrechten Gebrauch
machen bzw. ihren Wandlungspflichten nachkommen und soweit
nicht eigene Aktien zur Bedienung eingesetzt werden.

b

=

Bedingtes Kapital 2009/B

Das Grundkapital ist um bis zu EUR 12,75 Mio. bedingt erhoht
durch Ausgabe von bis zu 12,75 Mio. auf den Inhaber lautende
Stuickaktien mit Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschafts-
jahres ihrer Entstehung. Die bedingte Kapitalerhdhung ist nur
insoweit durchzufihren, wie die Inhaber der auf Grundlage des
Erméachtigungsbeschlusses der Hauptversammlung vom 10. Juni
2009 begebenen Teilschuldverschreibungen mit Wandlungsrech-
ten bzw. -pflichten oder Optionsrechten, Genussrechten oder
Gewinnschuldverschreibungen oder einer Kombination dieser Ins-
trumente von ihren Wandlungs- bzw. Optionsrechten Gebrauch
machen bzw. ihren Wandlungspflichten nachkommen und soweit
nicht eigene Aktien zur Bedienung eingesetzt werden.

¢) Bedingtes Kapital I
Das Grundkapital ist durch Ausgabe von bis zu 2 Mio. auf den
Inhaber lautende Stlickaktien um bis zu EUR 2 Mio. bedingt
erhoht. Die bedingte Kapitalerhdhung dient ausschlieBlich der
Gewahrung von Aktien an die Inhaber von Bezugsrechten (Optio-
nen), die aufgrund der Erméchtigung der ordentlichen Hauptver-
sammlung vom 15. Médrz 2007 von der alstria gewéhrt werden.
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Die bedingte Kapitalerhdhung wird nur insoweit durchgefiihrt, wie
die Inhaber von Optionen diese austiben und zur Bedienung der
Optionen keine eigenen Aktien gewdhrt werden. Die neuen Aktien
nehmen vom Beginn des Geschéftsjahres an, in dem sie durch Aus-
tibung der Optionen entstehen, am Gewinn teil.

d

fr

Bedingtes Kapital IlI

Das Grundkapital ist durch Ausgabe von bis zu 500.000 auf den
Inhaber lautende Stiickaktien um bis zu TEUR 500 bedingt erhoht.
Die bedingte Kapitalerhéhung dient ausschlieBlich der Gewédhrung
von Aktien an die Inhaber von Wandelgenussscheinen, die auf-
grund der Ermédchtigung der Hauptversammlung vom 15. Méarz
2007 von der Gesellschaft ausgegeben werden. Die bedingte
Kapitalerhohung wird nur insoweit durchgefiihrt, wie ausgege-
bene Wandelgenussscheine in Aktien der Gesellschaft gewan-
delt werden und zur Bedienung der Wandelgenussscheine keine
eigenen Aktien gewéhrt werden. Die neuen Aktien nehmen vom
Beginn des Geschéftsjahres an, in dem sie durch Wandlung ent-
stehen, am Gewinn teil.

3. Ruckkauf eigener Aktien

Die Hauptversammlung am 10. Juni 2009 hat den Vorstand
erméchtigt, bis zum 9. Dezember 2010 eigene Aktien bis zu insge-
samt 10% des Grundkapitals zu erwerben. Die erworbenen Aktien
und andere eigene Aktien, die sich im Besitz der alstria befinden
oder alstria gemaR §§ 71a ff. AktG zuzuordnen sind, durfen zu
keiner Zeit mehr als insgesamt 10% des Grundkapitals ausmachen.
Der Erwerb der Aktien kann tber die Borse, mittels eines an alle
Aktiondre gerichteten 6ffentlichen Angebots oder durch Einsatz
von Derivaten (Put- oder Call-Optionen oder einer Kombination
aus beidem) erfolgen.

Change-of-Control-Klauseln in wesentlichen

Vereinbarungen der Gesellschaft

Ein wesentlicher Konsortialkreditvertrag der alstria enthélt die Berech-
tigung der Darlehensgeber, das Darlehen im Falle eines Kontrollwech-
sels féllig zu stellen. Ein Kontrollwechsel ist in dieser Vereinbarung
definiert als ein Erwerb von mehr als 50% der Stimmrechte an der
Gesellschaft.

Entschddigungsvereinbarungen mit Vorstandsmitgliedern oder
Arbeitnehmern fiir den Fall eines Ubernahmeangebots

Es gibt keine Entschddigungsvereinbarungen, die fir den Fall eines
Ubernahmeangebots mit den Mitgliedern des Vorstands oder Arbeit-
nehmern getroffen worden sind.

Die dargestellten Regelungen entsprechen der Gesetzeslage oder
sind bei vergleichbaren borsennotierten Unternehmen tblich und
angemessen. Sie dienen nicht dem Zweck der Erschwerung etwaiger
Ubernahmeversuche.

Pflichtangabe
Sonstige Angaben

SONSTIGE ANGABEN

Mitarbeiter

Zum 31. Dezember 2009 beschaftigte alstria 32 Mitarbeiter
(31. Dezember 2008: 29 Mitarbeiter). Die jahrliche durchschnittliche
Mitarbeiterzahl betrug 31 (Vorjahr: 28). Diese Angaben beriicksichti-
gen nicht die Mitglieder des Vorstands.

Vergiitungsbericht

Das Vergutungssystem fur die Vorstandsmitglieder umfasst sowohl
feste Gehaltsbestandteile als auch variable Anteile, die sich an der
operativen Entwicklung des Unternehmens orientieren. Neben die-
sem Bonussystem erhalten die Vorstandsmitglieder Aktienoptionen als
langfristig ausgestalteten Anreizbestandteil der Vergltung.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten eine feste Vergitung.

Bestimmung der Vergiitung fiir den Vorstand und den Aufsichtsrat
enthdlt, ist integraler Bestandteil des gepriften Konzernlageberichts.

Konzern- und Abhangigkeitsbericht

Captiva Capital Il S.a r.l., Luxemburg, halt eine Mehrheitsbeteiligung
an alstria. GemaB § 290 HGB ist alstria verpflichtet, einen Konzern-
abschluss und einen Konzernlagebericht zu erstellen, der alle von uns
kontrollierten Unternehmen umfasst. Daher sind die alstria office
REIT-AG und alle Tochterunternehmen, wie im Anhang aufgefuihrt,
im alstria-Konzern zusammengefasst.

Aufgrund der Mehrheitsbeteiligung von Captiva Capital Il S.a r.l.,
Luxemburg, an alstria hat das Unternehmen geméaR § 312 AktG einen
separaten Bericht tiber die Beziehungen der Gesellschaft zu verbunde-
nen Unternehmen (Abhéngigkeitsbericht) erstellt. Dieser Bericht bein-
haltet die folgende Erklarung:

+Hiermit erklaren wir, dass die Gesellschaft nach den Umsténden, die
uns zu dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem Rechtsgeschéfte vor-
genommen oder MaBnahmen getroffen oder unterlassen wurden, bei
jedem Rechtsgeschdft eine angemessene Gegenleistung erhielt und
dadurch, dass die MaBnahme getroffen oder unterlassen wurde, nicht
benachteiligt wurde.”

| &3
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\WESENTLICHE EREIGNISSE NACH DEM
BILANZSTICHTAG UND AUSBLICK

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im Januar 2010 hat alstria ein weiteres Joint Venture mit dem in
Hamburg ansdssigen Bauunternehmen und Vermoégensverwalter
Quantum Immobilien AG tiber die Wiederherstellung der Kaisergalerie
in dem Objekt GroBe Bleichen 23—27 in Hamburg vereinbart. Dies
ist das zweite Joint Venture zwischen Quantum und alstria als Teil
der Gesamtstrategie zur Schaffung von Eigenkapital durch derartige
Kooperationen. Aufgrund der Joint-Venture-Bewertung des Gebdu-
des, welche dem aktuellen Immobilienwert entspricht (Marktwert
EUR 60 Mio., Jahresmiete EUR 2,8 Mio.), konnte alstria zusatzliche
Liquiditat i.H.v. EUR 14,3 Mio. freisetzen.

DIE WESENTLICHEN PORTFOLIOKENNZAHLEN
NACH TRANSAKTIONEN

Kennzahlen Wert
Anzahl der Gebaude 74
Anzahl Joint Ventures 2
Beizulegender Zeitwert (in EUR Mrd.) 1,4
Jahrliche Vertragsmiete (in EUR Mio.) 90,8
Bewertungsrendite

(jéhrl. Vertragsmiete/beizulegender Zeitwert) 6,4%
Vermietbare Fldche (in tausend m2) 821
Leerstand (in % der vermietbaren Flache) 6,0%
Durchschnittliche Restmietdauer (in Jahren) 9,4
Durchschnittliche Miete/m? (in EUR pro Monat) 9,81

alstria hat im Januar 2010 eine zusétzliche Refinanzierung ohne Rick-
haftung auf die alstria office REIT-AG als weiteren Schritt zur Redu-
zierung des Ende 2011 auslaufenden Konsortialkredits abgeschlossen.
Die Kreditvereinbarung belduft sich auf EUR 76 Mio. mit einer Lauf-
zeit von sieben Jahren und hat einen Festzinssatz von 4,62 %. Die

refinanzierten Objekte befinden sich in Hamburg, Essen und Leipzig.
Unter Berlcksichtigung dieser Refinanzierung verbleibt fir den Kon-
sortialkredit ein Darlehensbetrag von EUR 660 Mio., was dem Ziel
von alstria entspricht.

alstria hat im Januar 2010 eine Sondertilgung des Konsortialdarlehens
i.H.v. EUR 20 Mio. geleistet. Dadurch wird zum relevanten Stichtag
die LTV-Vereinbarung von unter 60% eingehalten und die Marge von
85 Basispunkten fiir die ndchsten beiden Zinsperioden gesichert.

Unter Berticksichtigung des Abschlusses aller bereits verdffentlichten
Transaktionen im ersten Quartal 2010 wird sich die REIT-Eigenkapital-
quote von 40,3 % zum Stichtag auf 43,6 % verbessern.

Ausblick

Basierend auf den letzten Transaktionen sowie auf der bereits ver-
traglich vereinbarten Miete erwartet alstria fir das Geschéftsjahr
2010 Umsétze i.H.v. EUR 89 Mio. und ein operatives Ergebnis (FFO)
von EUR 27 Mio. Diese Prognose konnte durch weitere Finanzierun-
gen, Verkdufe oder Akquisitionen in 2010 beeinflusst werden.
alstria erwartet, dass ihre Umsdtze und Ergebnisse in 2011 durch die
Refinanzierung des in November 2011 auslaufenden Konsortial-
kredites sowie durch die Verdnderung der Immobilienmérkte positiv
oder negativ beeinflusst werden.

Der Lagebericht enthalt zukunftsbezogene Aussagen Uber erwartete
Entwicklungen. Diese Aussagen basieren auf aktuellen Einschatzun-
gen und sind naturgemal mit Risiken und Unsicherheiten behaftet.
Die tatsdchlich eintretenden Ereignisse konnen von den hier formu-
lierten Aussagen abweichen.

Hamburg, 12. Februar 2010

UBERSICHT UBER DIE ZUM 20. JANUAR 2010 IN ANSPRUCH GENOMMENEN DARLEHEN

Loan-to-Value-

Inanspruchnahme Vereinbarung LTV~ Datum der ndchsten
Verbindlichkeiten Falligkeit (in TEUR) (in %) (in %) Uberpriifung
Konsortialdarlehen 29.11.2011 660.410 65,0 59,8" 30.06.2010
Darlehen ohne Riickhaftung #1 19.10.2015 95.000 80,0 76,1 30.09.2010
Darlehen ohne Rickhaftung #2 31.12.2014 37.283 80,0 64,3 31.12.2010
Darlehen ohne Riickhaftung #3 30.06.2014 32.479 65,0 62,9 31.12.2010
Darlehen ohne Riickhaftung #4 20.10.2014 33.534 61,0 60,8 31.12.2010
Darlehen ohne Riickhaftung #5 31.01.2017 75.794 75,0 62,1 31.12.2010
Gesamt per 20.01.2010 934.500

T LTV zum relevanten Stichtag.
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KONZERNABSCHLUSS

KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009

in TEUR Anhang 2009 2008
Umsatzerlose 9.1 102.510 102.055
Ertrage abziiglich Aufwendungen aus weiterbelastetem Betriebsaufwand 9.2 -358 0
Grundstiicksbetriebsaufwand 9.3 -10.189 -8.833
Nettomieteinnahmen 91.964 93.222
Verwaltungsaufwand 9.4 -6.187 -6.878
Personalaufwand 9.5 -4.990 -4.675
Sonstige betriebliche Ertrage 9.6 3.124 2.774
Sonstige betriebliche Aufwendungen 9.7 -1.866 -516
Nettoverlust aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

zum beizulegenden Zeitwert 10.1 —85.887 -88.116
Nettoergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 9.9 -25 1.450
Nettobetriebsergebnis -3.867 -2.738
Nettofinanzergebnis' 9.8 -52.117 -48.112
Anteil am Ergebnis von Gemeinschaftsunternehmen 4 -264 0
Nettoergebnis aus der Bewertung von derivativen Finanzinstrumenten

zum beizulegenden Zeitwert 9.8 -23.294 -5.075
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -79.541 -55.925
Ertragsteuern 9.10 -110 -75
Konzernjahresfehlbetrag -79.651 -56.000
Zuordnung:

Aktionére -79.651 -56.000

Ergebnis je Aktie in EUR

Unverwdssertes Ergebnis je Aktie 14 -1,44 -1,02

Verwdssertes Ergebnis je Aktie 14 -1,44 -1,02

"In der Gewinn- und Verlustrechnung des Konzernabschlusses 2008 wurde das Nettofinanzergebnis mit seinen Bestandteilen brutto gezeigt. Aus Griinden der Klarheit und
Vergleichbarkeit wurde diese Darstellung geandert und als Nettofinanzergebnis gezeigt. Fiir weitere Einzelheiten verweisen wir auf Abschnitt 9.8 dieses Anhangs.
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzerngesamtergebnisrechnung

KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009

in TEUR Anhang 2009 2008
Konzernjahresfehlbetrag -79.651 -56.000
Marktbewertung finanzielle Vermégenswerte, zur VerduRerung verflgbar 123 -123
Marktbewertung Cashflow-Hedging 10.8 6.379 -49.579
Direkt im Eigenkapital erfasste Ertrage und Aufwendungen 6.502 -49.702
Gesamtergebnis der Periode -73.149 -105.702

Zuordnung Gesamtergebnis:

Aktionare -73.149 -105.702
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KONZERNBILANZ
zum 31. Dezember 2009

AKTIVA
in TEUR Anhang 2009 2008

Langfristiges Vermogen

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 10.1 1.425.440 1.805.265
At equity bilanzierte Beteiligung 10.2 9.046 0
Sachanlagen 10.3 5.897 3.923
Immaterielle Vermégenswerte 10.4 311 336
Finanzanlagen 10.5 351 0
Gesamtes langfristiges Vermogen 1.441.045 1.809.524

Kurzfristiges Vermogen

Zur VerduBerung gehaltene Vermégenswerte 10.6 136.621 0
davon als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 135.825 0
davon librige Vermégenswerte 796 0

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 10.7 5.694 4.099

Forderungen gegen Gemeinschaftsunternehmen 10.7 1.855 0

Derivative Finanzinstrumente 10.8 615 176

Forderungen aus Steuern 10.7 3 1

Forderungen und sonstige Vermégenswerte 10.7 33.483 28.266

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 10.9 146.818 31.426
davon verfiigungsbeschrankt 61.848 0

Gesamtes kurzfristiges Vermogen 325.089 63.969

Gesamte Aktiva 1.766.134 1.873.493
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Konzernabschluss J m

Konzernbilanz

PASSIVA

in TEUR Anhang 2009 2008
Eigenkapital 1.1

Grundkapital 56.000 56.000
Kapitalriicklage 685.897 726.885
Ruicklage fur Cashflow-Hedging —-43.200 —-49.579
Eigene Anteile -26 —-14.983
Gewinnricklagen —-64.486 11.334
Gesamtes Eigenkapital 634.185 729.667
Langfristige Verpflichtungen

Langfristige Darlehen, abziiglich des kurzfristigen Anteils 11.2 947.257 1.086.801
Derivative Finanzinstrumente 10.8 48.859 28.626
Sonstige Ruckstellungen 11.3 1.550 0
Sonstige Verbindlichkeiten 11.4 344 70
Gesamte langfristige Verpflichtungen 998.010 1.115.497
Kurzfristige Verpflichtungen

Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit zur VerdauBerung gehaltenen Vermégenswerten 10.6 28.176 0
Kurzfristige Darlehen 11.2 91.941 12.609
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 11.4 3.692 4.561
Mitarbeiterbeteiligungsprogramm 231 53
Kurzfristige Steuerverbindlichkeiten 11.7 0 21
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 11.4 9.899 11.085
Gesamte kurzfristige Verpflichtungen 133.939 28.329
Gesamte Verpflichtungen 1.131.949 1.143.826
Gesamte Passiva 1.766.134 1.873.493
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009

Riicklage fur
Kapital- Cashflow- Gewinn- Gesamtes

in TEUR Anhang  Grundkapital riicklage Hedging  Eigene Aktien ricklagen Eigenkapital
Stand zum 01.01.2009 56.000 726.885 —-49.579 -14.983 11.344 729.667
Verdanderungen im Geschéftsjahr 2009
Gesamtergebnis 0 123 6.379 0 -79.651 -73.149
Dividendenausschittung 15 0 0 0 0 —-28.423 -28.423
Umgliederung aus der Gewinnriicklage 11.1 0 -28.423 0 0 28.423 0
Ergebnis aus der VerduBerung
eigener Anteile 0 -13.076 0 14.957 3.821 5.702

Innerer Wert der Tauschoption auf

eigene Anteile 0 1.744 0 0 -1.744 0

Tausch der Bardividendenanspriiche

gegen Aktien der Gesellschaft 15 0 0 0 0 5.565 5.565

Erwerb/VerdulSerung eigene Anteile 0 —-14.820 0 14.957 0 137
Aktienbasierte Verguitung 0 388 0 0 0 388
Stand zum 31.12.2009 111 56.000 685.897 -43.200 -26 —-64.486 634.185

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2008

Riicklage fur

Kapital- Cashflow- Gewinn- Gesamtes
in TEUR Anhang  Grundkapital ricklage Hedging  Eigene Aktien riicklagen Eigenkapital
Stand zum 01.01.2008 56.000 754.647 0 -7.115 67.344 870.876
Veranderungen im Geschéftsjahr 2008
Gesamtergebnis 0 -123 -49.579 0 -56.000 -105.702
Dividendenausschiittung 15 0 0 0 0 -28.400 -28.400
Umgliederung aus der Gewinnriicklage 0 -28.400 0 0 28.400 0
Aktienbasierte Vergiitung 0 768 0 0 0 768
Erwerb eigene Anteile 0 0 0 -7.868 0 -7.868
Sonstige Einzahlungen in die
Kapitalriicklage 0 -7 0 0 0 -7

Stand zum 31.12.2008 1.1 56.000 726.885 -49.579 -14.983 11.344 729.667
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Konzern-Eigenkapitalverdnderungsrechnung
Konzernkapitalflussrechnung

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009

in TEUR Anhang 2009 2008
1. Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit
Konzernergebnis -79.651 -56.000
Unrealisiertes Bewertungsergebnis (Immobilien und derivative Finanzinstrumente) 9.8, 10.1 109.180 93.191
Zinsertrage 9.8 -593 -12.656
Zinsaufwendungen 9.8 52.710 60.184
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 9.10 110 75
Sonstige nicht zahlungswirksame Ertrage (-)/Aufwendungen (+) 545 1.271
Gewinn (—)/Verlust (+) aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 9.9 25 —-1.450
Abschreibungen und Wertminderungen des Anlagevermégens 10.3,10.4 473 507
Zunahme (-)/Abnahme (+) der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Vermogenswerte, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -4.356 3.912
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie ande-
rer Verbindlichkeiten, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 4.202 -1.467
82.645 87.567
Erhaltene Zinsen 593 11.556
Gezahlte Zinsen -49.957 -53.112
Gezahlte Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -110 -5.065
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 33.171 40.946

2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -21.295 —-228.036
Erlose aus der VerduRerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 132.565 17.950
Auszahlungen fur Investition in Sachanlagen -2.421 -160
Verkauf von zur VerauBerung gehaltenen Wertpapieren 25.156 0
Erwerb von zur VerduBerung gehaltenen Wertpapieren 0 -25.000
Einzahlungen aus der VerduBerung von Anteilen an Konzerngesellschaften 6.622 0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 12.3 140.627 -235.246

3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Auszahlungen (-) fur den Rickkauf eigener Anteile 0 -7.972
Einzahlungen fur die VerauBerung von eigenen Anteilen 137 104
Zufliisse aus der Aufnahme von Darlehen und Schulden 128.821 266.453
Auszahlung der Dividende 15 -22.858 —-28.400
Auszahlungen fir den Erwerb und die Beendigung von derivativen Finanzinstrumenten -6.218 0
Auszahlungen (-) fur die Tilgung von Darlehen und Schulden —153.058 —-107.495
Auszahlungen fir Finanzierungsnebenkosten -4.357 0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 12.3 -57.533 122.690

4. Finanzmittelfonds am Ende der Berichtsperiode

Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds (Zwischensumme aus 1 bis 3) 116.264 -71.610
Effekt von Verdnderungen des Konsolidierungskreises auf den Finanzmittelfonds —-538 0
Finanzmittelfonds am Anfang der Berichtsperiode 31.426 103.036
Finanzmittelfonds am Ende der Berichtsperiode
davon verfligungsbeschrdnkt: TEUR 61.848; Vj.: TEUR O 147.152 31.426
davon Zahlungsmittel der VerduBerungsgruppe 334 0

Bilanzausweis Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 10.9 146.818 31.426
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ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

1 Informationen zum Unternehmen

Der Konzernabschluss der alstria office REIT-AG (im Folgenden kurz
.Gesellschaft" genannt) zum 31. Dezember 2009 wurde durch Be-
schluss des Vorstands am 12. Februar 2009 aufgestellt.

Die alstria office REIT-AG wurde im Geschéftsjahr 2007 in einen
deutschen Real Estate Investment Trust (Deutscher REIT oder REIT)
umgewandelt. Die Gesellschaft wurde am 11. Oktober 2007 als REIT-
Aktiengesellschaft (nachstehend bezeichnet als ,REIT-AG") in das
Handelsregister eingetragen und trdgt nunmehr den Namen alstria
office REIT-AG.

REIT-AGs sind sowohl von der Korperschaftsteuer als auch von der
Gewerbesteuer vollstandig befreit. Daher ist die alstria office REIT-AG
rickwirkend vom 1. Januar 2007 an von diesen steuerlichen Ver-
pflichtungen befreit.

Die alstria office REIT-AG ist eine Immobiliengesellschaft im Sinne des
deutschen REIT-Gesetzes. GemaR § 2 ihrer Satzung ist der Gegenstand
des Unternehmens der Erwerb, die Verwaltung, die Nutzung und die
VerduBerung von eigenem Grundbesitz sowie die Beteiligung an
Unternehmen, die eigenen Grundbesitz erwerben, verwalten, nutzen
oder verduBern. Alle oben genannten Ziele unterliegen den Bedingun-
gen und Vorschriften des deutschen REIT-Gesetzes.

Die Gesellschaft ist eine in Deutschland gegriindete Aktiengesellschaft
mit Sitz in Hamburg. Die Gesellschaft ist im Handelsregister am Amts-
gericht Hamburg eingetragen (HRB 99204). Gesellschaftssitz ist
Béckerbreitergang 75, 20355 Hamburg, Deutschland.

Das Geschaftsjahr endet zum 31. Dezember des jeweiligen Kalender-
jahres.

2 Grundlagen der Erstellung

Der Konzernabschluss fir die alstria office REIT-AG und ihre Tochter-
gesellschaften (der ,Konzern") wurde in Ubereinstimmung mit den
International Financial Reporting Standards (IFRS) des International
Accounting Standards Boards (IASB) inkl. der Interpretationen der
Standards (IFRIC) aufgestellt. Alle IFRS werden beachtet und ange-
wandt, wie von der Europdischen Union vorgeschrieben.

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt grundsatzlich unter
Anwendung des Anschaffungskostenprinzips. Hiervon ausgenommen
sind als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Grund und Boden
sowie Gebdude) sowie Finanzinstrumente, die zum beizulegenden
Zeitwert bewertet werden.

Fir die Erstellung des Konzernabschlusses in Ubereinstimmung mit
den IFRS sind bestimmte Annahmen zu treffen, die Auswirkungen auf
die Rechnungslegung haben. Weiterhin tbt der Vorstand seinen Be-
urteilungsrahmen in Bezug auf bestimmte Sachverhalte, die Einfluss

Der Konzernabschluss wird in Euro aufgestellt. Sofern nicht anders an-
gegeben, werden samtliche Werte auf Tausend Euro (TEUR) gerundet.

Der Konzernabschluss umfasst die Berichtsperiode vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2009.

Um die Ubersicht zu erleichtern, wurden Posten in der Konzernbilanz
und Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung zusammengefasst und
werden im Anhang zum Konzernabschluss erldutert.

Vermogenswerte und Verbindlichkeiten werden als langfristig (fur
Posten, die in mehr als einem Jahr fallig werden) oder kurzfristig
klassifiziert.

3 Anderungen von Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden und Ausweispflichten

Auswirkungen neuer beziehungsweise geanderter IFRS

Der Konzern hat die folgenden neuen und gednderten IFRS zum

1. Januar 2009 erstmals angewendet.

> Anderungen des IAS 1: , Darstellung des Abschlusses"

> Anderungen des IAS 23: , Fremdkapitalkosten” beziiglich der
Aufhebung des Wahlrechts zur Aktivierung von Fremdkapitalkosten

> Anderungen des IAS 32: ,Finanzinstrumente: Darstellung” und
Folgednderung des IAS 1: , Darstellung des Abschlusses*
bezlglich kiindbarer Finanzinstrumente und bei Liquidation
entstehender Verpflichtungen

> Anderungen des I1AS 39 und IFRS 7: ,,Umgliederung finanzieller
Vermdgenswerte: Zeitpunkt des Inkrafttretens und Ubergangs-
vorschriften”

> Jahrliches Verbesserungsprojekt ,, Improvements to IFRS"

> Anderungen des IFRS 1: ,Erstmalige Anwendung der IFRS"
und des IAS 27: ,, Konzern- und Einzelabschliisse” hinsichtlich
der Bestimmung von Anschaffungskosten einer Beteiligung, eines
Gemeinschaftsunternehmens oder eines assoziierten Unternehmens

> Anderungen des IFRS 2: , Aktienbasierte Vergiitungen* beziiglich
der Definition von Austibungsbedingungen und Behandlung von
Annullierungen

> Anderungen des IFRS 7: , Verbesserte Angaben zu Finanz-
instrumenten™”

> IFRS 8: , Geschéftssegmente”
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> Anderungen des IFRIC 9 und IAS 39: ,Eingebettete Derivate

> IFRIC 11 - IFRS 2: , Geschifte mit eigenen Aktien und Aktien
von Konzernunternehmen*

> [FRIC 13: ,Kundenbindungsprogramme*

> IFRIC 14: ,IAS 19 — Die Begrenzung eines leistungsorientierten
Vermogenswertes, Mindestdotierungsverpflichtungen und ihre
Wechselwirkung*

Das IASB hat im Rahmen des jahrlich veroffentlichten Improvement
Projects ,, Improvements to IFRS" im Mai 2008 Anderungen von IFRS
veroffentlicht, die Gberblicksartig in der folgenden Tabelle aufgelistet

sind:

Anderung des IFRS 7

Darstellung des Finanzergebnisses

Anderung des IAS 1

Ausweis von Derivaten als kurz-
oder langfristig

Anderung des IAS 8

Verbindlichkeit von Umsetzungsleitlinien

Anderung des IAS 10

Dividenden, die nach dem Bilanzstichtag
beschlossen werden

Anderung des IAS 16
und IAS 7

Verkauf von zu Vermietungszwecken
gehaltenen Vermogenswerten

Anderung des IAS 16

Erzielbarer Betrag

Anderung des IAS 18

Kosten der Darlehensbegebung

Anderung des IAS 19

Diverse Anderungen

Anderung des IAS 20

Bilanzierung von unterverzinslichen Darlehen
der 6ffentlichen Hand

Anderung des IAS 23

Bestandteile der Fremdkapitalkosten

Anderung des IAS 27

Bewertung von zur VerduBerung gehaltenen
Tochterunternehmen im Einzelabschluss des
Mutterunternehmens

Anderung des IAS 28

Wertminderung von Anteilen an assoziierten
Unternehmen gemaR IAS 28

Anderung des IAS 28

Erforderliche Anhangangaben fiir Anteile an
assoziierten Unternehmen und Joint Ventures,
wenn diese zum beizulegenden Zeitwert bilan-
ziert werden, sowie Folgedanderungen an IAS
32 und IFRS 7

Anderung des IAS 29

Beschreibung der Bewertungsbasis in
Jahresabschliissen

Anderung des IAS 34

Angabe des Ergebnisses je Aktie in
Zwischenabschliissen

Anderung des IAS 36

Anhangangaben zur Ermittlung des erzielbaren
Betrags

Anderung des IAS 38

Werbung und Verkaufsférderung sowie
anzuwendende Abschreibungsmethode

Anderung des IAS 39

Diverse Anderungen

Anderung des IAS 40

Immobilien, die fir zuktinftige Nutzung als
Finanzinvestition erstellt oder entwickelt
werden, sowie Unmoglichkeit der Bestimmung
des beizulegenden Zeitwerts

Anderung des IAS 41

Verweis auf , zusatzliche biologische Transfor-
mation” sowie Diskontierungssatz fur die
Berechnung des beizulegenden Zeitwerts

In Ubereinstimmung mit der tberarbeiteten Fassung des IAS 1, Dar-
stellung des Abschlusses” hat die alstria office REIT-AG erstmals eine
Gesamtergebnisrechnung in einem Konzernjahresabschluss dargestellt
sowie die weiteren sich aus der Anderung des Standards ergebenden
Auswirkungen auf die Darstellung des Abschlusses umgesetzt.

Die erstmalige Anwendung der tbrigen tibernommenen IFRS hat
keine wesentliche Auswirkung auf die Darstellung des Konzernab-
schlusses.

Neue und geédnderte IFRS, die noch nicht verpflichtend
anzuwenden sind und die nicht vorzeitig durch den Konzern
angewendet werden

Die alstria office REIT-AG hat in ihrem Konzernabschluss 2009 die
nachstehenden Rechnungslegungsnormen, die vom IASB bereits
verabschiedet worden sind, die aber flr das Geschéftsjahr noch nicht
verpflichtend anzuwenden waren, nicht bertcksichtigt.
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Veroffentlicht Voraussicht-
durch das Anwendungs-  Ubernahme  liche Auswir-
Standard/Interpretation IASB pflicht  durch EU kungen
IFRS 1 (Anderung) Erstmalige Anwendung der IFRS 27.11.2008 01.01.2010 Ja Keine
IFRS 1 (Anderung) Zusétzliche Ausnahmen fiir Erstanwender 23.07.2009 01.01.2010 Nein Keine
IFRS 2 (Anderung) Anteilsbasierte Vergiitungstransaktionen 18.06.2009 01.01.2010  Nein Keine
mit Barausgleich im Konzern
IFRS 2 (Anderung)'  Anwendungsbereich des IFRS 2 und des (iberarbeiteten IFRS 3 16.04.2009 01.07.2009 Nein Keine
IFRS 3 (liberarbeitet) ~ Unternehmenszusammenschliisse 10.01.2008 01.07.2009 Ja Keine
IFRS 5 (Anderung)’ Erforderliche Angaben zu als zur VerduBerung gehaltenen 16.04.2009 01.01.2010  Nein Anhang-
langfristigen Vermogenswerten (oder VerduBerungsgruppen) angaben
und aufgegebenen Geschéftsbereichen
IFRS 8 (Anderung)'  Angaben von Informationen zum Segmentvermdgen 16.04.2009 01.01.2010  Nein Keine
IFRS 9 Finanzinstrumente — Klassifizierung und Bewertung 12.11.2009 01.01.2013  Nein Keine
(neuer Standard) wesentlichen
IAS 1 (Anderung)’ Einstufung der Schuldkomponente von Wandelschuld- 16.04.2009 01.01.2010 Nein Keine
verschreibungen als kurz- oder langfristig wesentlichen
IAS 7 (Anderung)’ Klassifizierung von Ausgaben fur nicht angesetzte 16.04.2009 01.01.2010  Nein Keine
Vermdgenswerte
IAS 17 (Anderung)'  Klassifizierung von Leasingverhdltnissen 16.04.2009 01.01.2010  Nein Keine
lber Grundstiicke und Gebaude
IAS 18! Bestimmung, ob ein Unternehmen als Prinzipal 16.04.2009  N/A (betr. Anh.  Nein Keine
oder Agent tatig ist zum Standard)
IAS 24 Angaben Uber Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen 04.11.2009 01.01.2011  Nein Anhang-
(Uberarbeitet) und Personen — Uberarbeitete Definition der nahestehenden angaben
Unternehmen und Personen
IAS 27 Konzern- und Einzelabschliisse 10.01.2009 01.07.2009 Ja Keine
(Uberarbeitet)
IAS 32 (Anderung) Klassifizierung von Bezugsrechten 08.10.2009 01.02.2010 Ja Keine
IAS 36 (Anderung)'  Bewertungsobjekt beim Werthaltigkeitstest 16.04.2009 01.01.2010 Nein Keine
fur den Geschéfts- oder Firmenwert
IAS 38 (Anderung)'  Bemessung des beizulegenden Zeitwerts eines immateriellen 16.04.2009 01.07.2009 Nein Keine
Vermogenswerts, der bei einem Unternehmenszusammenschluss
erworben wurde
IAS 38 (Anderung)'  Zusétzliche Folgednderungen aus der 16.04.2009 01.07.2009  Nein Keine
gednderten Fassung von IFRS 3
IAS 39 (Anderung)'  Behandlung von Vorfilligkeitsentschidigungen 16.04.2009 01.01.2010  Nein Keine
als eng verbundene eingebettete Derivate
IAS 39 (Anderung)'  Cashflow-Hedge-Accounting 16.04.2009 01.01.2010  Nein Keine
IAS 39 (Anderung)'  Ausnahme vom Anwendungsbereich fiir Vertrage 16.04.2009 01.01.2010 Nein Keine
Uber einen Unternehmenszusammenschluss
IAS 39 (Anderung) Zuldssige Grundgeschéfte im Rahmen 31.07.2009 01.07.2009 Ja Keine
von Sicherungsbeziehungen
IFRIC 9 Anwendungsbereich von IFRIC 9 und der 12.03.2009 01.07.2009  Nein Keine
(Anderung) gednderten Fassung von IFRS 3
IFRIC 12 Dienstleistungskonzessionsvereinbarungen 30.11.2006 01.04.2009 Ja Keine
IFRIC 14 IAS 19 — Begrenzung eines leistungsorientierten 26.11.2009 01.01.2011  Nein Keine
(Anderung) Vermogenswertes, Mindestdotierungsverpflichtungen
und ihre Wechselwirkung
IFRIC 15 Vertrdge Uber die Errichtung von Immobilien 03.07.2008 01.01.2010 Ja Keine
IFRIC 16 Absicherung einer Nettoinvestition in einen 03.07.2008 01.07.2009 Ja Keine
auslandischen Geschaftsbetrieb
IFRIC 16 Anderung hinsichtlich der Beschrankung, welches 16.04.2009 01.07.2009  Nein Keine
(Anderung)’ Unternehmen das Sicherungsinstrument halten darf
IFRIC 17 Unbare Ausschittungen an Anteilseigner 27.11.2008 01.11.2009 Nein Keine
IFRIC 18 Ubertragung von Vermogenswerten durch einen Kunden 29.01.2009 01.11.2009  Nein Keine
IFRIC 19 Tilgung finanzieller Verbindlichkeiten 26.11.2009 01.07.2009  Nein Keine

mit Eigenkapitalinstrumenten

" Anderung ist Bestandteil des jahrlichen Improvements Project, das im April 2009 veréffentlicht wurde.



[ alstria Geschaftsbericht 2009

3 Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und Ausweispflichten

4 Konsolidierungsgrundsatze

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der alstria office
REIT-AG und ihrer Tochtergesellschaften zum 31. Dezember 2009. Die
Abschliisse der Tochtergesellschaften und der Muttergesellschaft wer-
den unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungsregeln zum gleichen
Bilanzstichtag erstellt.

Tochtergesellschaften sind Gesellschaften, deren Geschéftsaktivititen
durch den Konzern beherrscht werden. Neben anderen Kriterien ist
eine Beherrschung durch eine Beteiligung mit mehr als 50% der
Stimmrechte gegeben.

Tochtergesellschaften werden ab dem Erwerbszeitpunkt, d. h. ab dem
Zeitpunkt, zu dem der Konzern die Beherrschung erlangt, voll konso-
lidiert. Die Einbeziehung in den Konzernabschluss endet, sobald die
Beherrschung durch die Muttergesellschaft nicht mehr besteht.

Alle konzerninternen Salden, Transaktionen, Ertrage und Aufwendun-
gen sowie Gewinne aus konzerninternen Transaktionen, die im Buch-
wert von Vermogenswerten enthalten sind, werden in voller Hohe
eliminiert.

GemaB IFRS 3 werden alle Unternehmenszusammenschlsse nach der
Erwerbsmethode erfasst. Samtliche Vermogenswerte und Ver-
bindlichkeiten werden zu 100% ihrer beizulegenden Zeitwerte erfasst,
ungeachtet ihrer Anteilsrechte. Diese gelten als die Buchwerte zum
Zeitpunkt des Erwerbs, d.h. ab dem Zeitpunkt, zu dem die Beherr-
schung erlangt wird. Ein verbleibender aktiver Unterschiedsbetrag
wird im Geschéfts- oder Firmenwert erfasst. Nach der Neubewertung
wird ein verbleibender passiver Unterschiedsbetrag unverztiglich er-
folgswirksam erfasst. In der Zeit nach dem Unternehmenszusammen-
schluss werden die offen gelegten stillen Reserven oder Lasten fort-
gefuhrt, abgeschrieben oder aufgelost, je nach Verwendung der
entsprechenden Vermogenswerte.

Die Gesellschaft wendet grundsétzlich IFRS 3 zur Bilanzierung von
Transaktionen unter gemeinsamer Beherrschung an. Mégliche passive
und aktive Unterschiedsbetrdge aus der Kapitalkonsolidierung bei
Transaktionen unter gemeinsamer Beherrschung werden jedoch in der
Kapitalriicklage erfasst.

Wesentliche Gesellschaften, bei denen die alstria office REIT-AG mit-
telbar oder unmittelbar die Méglichkeit hat, die finanz- und geschafts-
politischen Entscheidungen mafRgeblich zu beeinflussen, (assoziierte
Unternehmen) oder sich mittelbar oder unmittelbar die Beherrschung
teilt (Gemeinschaftsunternehmen), werden nach der Equity-Methode
bewertet.

4 Konsolidierungsgrundsatze

Die Gruppe der konsolidierten Unternehmen umfasst 21 Gesellschaf-
ten sowie ein Gemeinschaftsunternehmen, das nach der Equity-
Methode einbezogen wird.

Voll konsolidierte Tochtergesellschaften
Folgende Tochtergesellschaften wurden in den Konzernabschluss

einbezogen:

Kapitalanteil
Konzerngesellschaft (in %)
alstria BamlerstraBe GP GmbH, Hamburg? 100
alstria Gansemarkt Drehbahn GP GmbH, Hamburg 100
alstria Grundbesitz 2 GP GmbH, Hamburg? 100
alstria Halberstadter StraBe GP GmbH, Hamburg? 100
alstria Hamburger Str. 43 GP GmbH, Hamburg? 100
Alstria IV. Hamburgische Grundbesitz GmbH & Co. KG,
Hamburg 100
alstria Ludwig-Erhard-StraBe GP GmbH, Hamburg’ 100
alstria Mannheim/Wiesbaden GP GmbH, Hamburg? 100
alstria office BamlerstraBe GmbH & Co. KG, Hamburg? 100
alstria office Gansemarkt Drehbahn GmbH & Co. KG,
Hamburg 100
alstria office Grundbesitz 2 GmbH & Co. KG, Hamburg? 100
alstria office Halberstadter Str. GmbH & Co. KG, Hamburg? 100
alstria office Hamburger Str. 43 GmbH & Co. KG, Hamburg? 100
alstria office Ludwig-Erhard-StraBe GmbH & Co. KG,
Hamburg? 100
alstria office Mannheim/Wiesbaden GmbH & Co. KG,
Hamburg? 100
alstria office SteinstraBe 5 GmbH & Co. KG, Hamburg? 100
Alstria Sechste Hamburgische Grundbesitz GmbH & Co. KG,
Hamburg 51
alstria solutions GmbH, Hamburg? 100
alstria Steinstrae 5 GP GmbH, Hamburg? 100
Kaisergalerie General Partner GmbH, Hamburg? 100
Verwaltung Alstria Sechste Hamburgische
Grundbesitz GmbH, Hamburg 100

" Grundung der Gesellschaft erfolgte in der Berichtsperiode.

In der Berichtsperiode wurden vier Gesellschaften entkonsolidiert. Die
Auswirkungen dieser Anderungen auf den Konzern zeigt die folgende
Tabelle. Der Entkonsolidierungsgewinn belief sich auf TEUR 1.290.

J
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EFFEKTE AUS DER ENTKONSOLIDIERUNG
VON KONZERNGESELLSCHAFTEN

in TEUR 2009
Gesamtes erhaltenes Entgelt 15.932
Teil des Entgelts, der aus Zahlungsmitteln bestand 6.622
Betrag der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente,

tiber welche die Beherrschung verloren wurde 100
Vermégenswerte aufer Zahlungsmitteln und Zahlungs-

mitteldquivalenten in den Gesellschaften, tber welche die

Beherrschung verloren wurde 41.544
Verbindlichkeiten in den Gesellschaften, tiber welche die

Beherrschung verloren wurde 26.625

Anteile an Gemeinschaftsunternehmen

Aufgrund einer Kapitaleinlage eines Joint-Venture-Partners in die
ehemalige Tochtergesellschaft Alstria VII. Hamburgische Grundbesitz
GmbH & Co. KG und der vertraglichen Vereinbarung tber eine ge-
meinsame Flihrung wird diese Gesellschaft zum Bilanzstichtag als
Gemeinschaftsunternehmen behandelt. Die alstria office REIT-AG hélt
einen Anteil von 49% an dem Gemeinschaftsunternehmen. Der Be-
teiligungsbuchwert des Gemeinschaftsunternehmens belduft sich zum
Bilanzstichtag auf TEUR 9.046.

Die nachfolgend aufgefiihrten Buchwerte sind dem alstria-Konzern
aus dem Anteil an dem Gemeinschaftsunternehmen zuzuordnen:

in TEUR 2009
Langfristiges Vermogen 17.807
Kurzfristiges Vermogen 4.028
Langfristige Verpflichtungen 12.065
Kurzfristige Verpflichtungen 1.103
Periodenergebnis -264

5 Wesentliche Ermessensentscheidungen und Schatzungen
Die Aufstellung von Konzernabschlissen unter Anwendung der IFRS
erfordert bei verschiedenen Posten, dass Annahmen getroffen und
Schatzungen vorgenommen werden, die sich auf die Buchwerte von
Vermogenswerten und Schulden sowie auf Aufwendungen und Er-
trage auswirken. Die tatsachlichen Betrage konnen von den Schatzun-
gen abweichen.

Ermessensentscheidungen

Unter Anwendung der Bilanzierungsregeln des Konzerns hat die Ge-
schéftsleitung die folgende Ermessensentscheidung getroffen,
die auRer den Entscheidungen, die auf Schatzungen basieren, die
groBte Auswirkung auf die in der Bilanz erfassten Betrdge hat:

Der
Konzern hat fur sein Anlageimmobilienportfolio gewerbliche Miet-

Operating-Leasing-Verhiltnisse — der Konzern als Leasinggeber

vertrdge abgeschlossen. Basierend auf einer Auswertung der Bedin-
gungen und Konditionen dieser Vereinbarungen hat der Konzern

festgestellt, dass alle mit dem Eigentum verbundenen wesentlichen
Risiken und Chancen der Immobilien beim Konzern verbleiben und es
sich bei diesen Vertrdgen somit um Operating Leasing handelt.

Schatzungen und Annahmen

Die wesentlichen zukunftsbezogenen Annahmen sowie sonstige am
Stichtag bestehende wesentliche Quellen von Schéatzungsunsicherhei-
ten werden im Folgenden erldutert. Es handelt sich um Schatzungs-
unsicherheiten, aufgrund derer ein betrdchtliches Risiko besteht, dass
innerhalb des nédchsten Geschaftsjahres eine Anpassung der Buch-
werte von Vermogenswerten und Verbindlichkeiten erforderlich sein
wird. Schatzungen sind insbesondere erforderlich bei:

> der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien;

> der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der Finanzinstrumente;

> der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes von Aktienoptionen,
die dem Management gewahrt wurden, und

> der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes von Wandelgenuss-
scheinen.

Insbesondere bei der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte fur
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind von der alstria
office REIT-AG eine Vielzahl an Schatzungsparametern heranzuziehen
und zu berticksichtigen. Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes
wurde durch einen unabhangigen Gutachter (Colliers CRE, London)
vorgenommen (vgl. Abschnitt 7). Wenn die zukiinftigen Entwicklun-
gen bei diesen Immobilien von den geschdtzten abweichen, kénnen
daraus méglicherweise Aufwendungen aufgrund von Anderungen im
beizulegenden Zeitwert auch in groBerem Umfang entstehen. Dies
kann sich negativ auf die kinftige Ertragslage auswirken.

Der externe Gutachter hat fur die von ihm erstellten Verkehrsgut-
achten Sensitivitdtsrechnungen durchgefiihrt, die den Einfluss von

Anderungen der Kapitalisierungsraten auf die Verkehrswerte zeigen.

Verkehrswert der Gebaude

Kapitalisierungsraten (in EUR Mio.)
-0,25% 1.676
0,00% 1.601
0,25% 1.533

Immobilien ohne Ertrag wurden in dieser Analyse nicht berticksichtigt.

Fur die derivativen Finanzinstrumente wurde von einem unabhéangigen
Dritten eine Bewertung zum beizulegenden Zeitwert durchgefiihrt,
wobei die von diesem ermittelten Marktdaten in die Ublichen Be-
wertungsmodelle eingingen. Es bestehen somit die gewdhnlichen
Schatzungsunsicherheiten beztiglich der moglichen Abweichung von
verwendeten Marktdaten. Die verwendeten Modelle halten wir fur
adéaquat, sie unterliegen unserer Auffassung nach keiner Unsicherheit
beztiglich ihrer Anwendbarkeit.
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7 Zusammenfassung der wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der beizulegende Zeitwert von Aktienoptionen, die dem Vorstand
gewdhrt wurden, wurde zum Ausgabedatum bestimmt. Fir diese
Bewertung muss die Gesellschaft Schatzungen dieser Parameter vor-
nehmen, die daher Unsicherheiten unterworfen sind. Der beizule-
gende Zeitwert der Aktienoptionen, die mit Wirkung zum 3. April
2007 bzw. zum 5. September 2007 gewéhrt wurden, ist aufgrund der
Bestimmungen des Aktienoptionsprogramms uber den Erdienungs-
zeitraum zu verteilen. Die daraus entstandenen Personalaufwendun-
gen fuhrten zu Zufthrungen in die Kapitalrticklage i.H.v. TEUR 91
(31. Dezember 2008: TEUR 654) im Konzernabschluss zum 31. De-
zember 2009.

Die beizulegenden Zeitwerte der an Mitarbeiter gewéhrten Wandel-
genussrechte wurden am jeweiligen Ausgabedatum mit Hilfe von bi-
ndren Barrier-Optionen auf Basis des Black-Scholes-Modells geschatzt,
da die Wandlung automatisch vorgenommen wird, sobald der Grenz-
wert (Barrier) erreicht wird. Das Modell berticksichtigt die Bedingun-
gen und Konditionen, denen die Bewilligung der Optionen unterliegt.
Diese Bewertung macht es erforderlich, dass die Gesellschaft Einschatz-
ungen Uber diese Parameter vornimmt. Daher unterliegen sie Schatz-
unsicherheiten.

Die oben genannten, von Schatzungsunsicherheiten besonders be-
troffenen Vermogenswerte, Verbindlichkeiten und Eigenkapitalinstru-
mente haben zum Stichtag folgenden Einfluss auf die Konzernbilanz:

in TEUR 31.12.2009 31.12.2008
Als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 1.425.440 1.805.265
Positive Zeitwerte von Derivaten 615 176
Negative Zeitwerte von Derivaten 48.859 28.626
Bewertung der Aktienoptionen

und Wandelgenussrechte 466 768

6 Saisonale oder wirtschaftliche Einfliisse
auf die Geschaftstatigkeit

Die Aktivitdten der alstria office REIT-AG (hauptsachlich die Erwirt-
schaftung von Ertragen aus Anlageobjekten) unterliegen im All-
gemeinen keinen saisonbedingten Schwankungen. Der Verkauf einer
oder mehrerer groRer Immobilien kann jedoch einen maBgeblichen
Einfluss auf die Umsatzerlose und die betrieblichen Aufwendungen
haben.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass der Immobilienmarkt Fluktuationen
unterliegt, die aufgrund von Veranderungen des Nettoeinkommens
der Verbraucher oder des Bruttoinlandsproduktes, des Zinssatzes, des
Verbrauchervertrauens oder aufgrund demographischer und anderer
Marktfaktoren auftreten. Verdnderungen des Zinssatzes konnten
moglicherweise zu einer niedrigeren Bewertung der Derivate und der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ftihren.

7 Zusammenfassung der wesentlichen Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden
Fur die Aufstellung des Konzernabschlusses der alstria office REIT-AG
sind die nachfolgend beschriebenen Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden maBgebend.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien umfassen alle Immo-
bilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen oder langfristigen Ver-
mogenszuwdchsen gehalten und weder in der Produktion noch fur
Verwaltungszwecke eingesetzt werden. Sie werden im Zeitpunkt des
Zugangs zundchst mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten
bilanziert. Diese enthalten die aktivierungspflichtigen Transaktions-
kosten (insbesondere Grunderwerbsteuer). Zu den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten zdhlen nach IAS 40.17 ebenfalls spatere
Kosten fiur den Ausbau, die teilweise Ersetzung oder Instandhaltung
einer Immobilie.

Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb oder der Herstellung von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zugeordnet werden
konnen, werden zum Zeitpunkt ihrer Entstehung als Anschaffungs-
kosten aktiviert.

Flr Folgebewertungen verwendet die Gesellschaft das Modell des
beizulegenden Zeitwerts gemaB 1AS 40.33 ff., welches die Markt-
bedingungen zum Bilanzstichtag widerspiegelt.

Samtliche Marktwerte wurden zum 31. Dezember 2009 von der
Colliers CRE, London, einem anerkannten Bewertungs- und Makler-
unternehmen, ermittelt.

Als Grundlage fur die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte sollten,
wenn moglich, die Preise fur vergleichbare Immobilien innerhalb eines
aktiven Marktes (IAS 40.45) herangezogen werden. Eine Auswertung
hat gezeigt, dass keine ausreichende Anzahl an offiziell vergleichbaren
Transaktionen zur Verfligung steht, um die Marktwerte zu bestimmen.
Daher wurden die beizulegenden Zeitwerte in Ubereinstimmung mit
IAS 40.46 auf Basis eines Ertragswertverfahrens ermittelt.

Das angewendete Verfahren ist ein ,Hardcore and Top Slice"-Ver-
fahren. In diesem Verfahren erfolgt eine horizontale Segmentierung
der Mieteinnahmen: Der Hardcore-Anteil reprasentiert dabei die der-
zeitige Vertragsmiete. Der Top Slice représentiert die Differenz zwischen
Marktmiete und Vertragsmiete. Dieses Verfahren entspricht den Erfor-
dernissen des internationalen Bewertungsstandards ,,Red Book" der
Royal Institution of Chartered Surveyors. AuBerdem ist die durch
Colliers angewandte Methode zur Bestimmung des Marktwertes an-
gemessen und geeignet flir eine Bewertung entsprechend den Vor-
schriften des International Valuation Standards (IVS, , White Book").
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Um die beizulegenden Zeitwerte zu bestimmen, wurden die Immo-
bilien in zwei Gruppen unterteilt und dementsprechend bewertet. Bei
der ersten Gruppe handelt es sich um Immobilien mit vertraglichen
Mietbindungsdauern mit einer Laufzeit von weniger als fuinf Jahren;
bei der zweiten Gruppe handelt es sich hingegen um Immobilien mit
vertraglichen Mietbindungsdauern, die eine Laufzeit von mehr als finf
Jahren haben.

Gruppe 1 fur Immobilien, deren Mietvertréage eine Restlaufzeit von funf
Jahren oder weniger haben
+Hardcore und Top Slice”-Verfahren unter Berticksichtigung der
folgenden Punkte:

> Vertragsmiete fur die Restlaufzeit des bestehenden Vertrages

> eine Leerstandszeit von mindestens 18 Monaten nach Auslaufen
des Mietvertrages

> notwendige Instandhaltungskosten zur Wiedervermietung
auf vergleichbarem Mietniveau

> Neuvermietung zu Marktmieten

> Kapitalisierungszinssatze, welche das individuelle Risiko der
Immobilie sowie das Marktgeschehen (Vergleichstransaktionen)
wiedergeben

> nicht-umlagefahige Betriebskosten i.H.v. 5% der Mieterlose p.a.

Gruppe 2 fiir Objekte mit Ankermietvertrdgen, die langfristig an
Mieter mit hoher Bonitat vermietet sind
+Hardcore und Top Slice”-Verfahren unter Berticksichtigung der
folgenden Punkte:

> Vertragsmiete fur die Restlaufzeit des bestehenden Vertrages

> Neuvermietung zu Marktmieten (Berticksichtigung der Differenz
zwischen Markt- und Vertragsmiete)

> Kapitalisierungszinssatze, welche das individuelle Risiko der
Immobilie sowie das Marktgeschehen (Vergleichstransaktionen)
wiedergeben

> nicht-umlagefahige Betriebskosten i.H.v. 5% der Mieterlose p.a.

> NettoverduBerungspreis

Gewinne oder Verluste, die aus Verdnderungen der beizulegenden
Zeitwerte von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien entstehen,
werden in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Punkt
.Nettoergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert” im Jahr ihrer Ent-
stehung erfasst.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden ausgebucht, wenn
sie entweder verdufert wurden oder wenn die Immobilien endgtiltig
nicht mehr genutzt werden und von ihrer VerauBerung kein zukinf-
tiger wirtschaftlicher Nutzen zu erwarten ist. Jegliche Gewinne oder
Verluste aus der Stilllegung oder VerduBerung von als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien werden im Jahre ihrer Stilllegung oder
VerauBerung erfolgswirksam verbucht.

Leasingverhdltnisse

Das wirtschaftliche Eigentum an Leasinggegenstianden ist in Uber-
einstimmung mit IAS 17 dem Leasingnehmer zuzurechnen, wenn
dieser alle wesentlichen mit dem Gegenstand verbundenen Chancen
und Risiken tragt (Finanzierungsleasing). Sofern das wirtschaftliche
Eigentum dem Leasingnehmer zuzurechnen ist, erfolgt die Aktivierung
des Leasinggegenstandes zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
in Hohe des beizulegenden Zeitwertes oder zum niedrigeren Barwert
der Mindestleasingzahlungen.

Operating Leasing

Mietvertrage, die die alstria office REIT-AG mit gewerblichen Mietern
abgeschlossen hat, werden nach IFRS als Operating Leasing einge-
stuft. Demnach ist die alstria office REIT-AG Leasinggeber in einer
Vielzahl von Operating-Leasing-Verhéltnissen unterschiedlichster Aus-
pragung Uber als Finanzinvestition gehaltene Immobilien mit einem
Buchwert von TEUR 1.561.265 (31. Dezember 2008: TEUR 1.805.265).
Hieraus werden die wesentlichen Anteile der Einnahmen und Ertrage
der alstria office REIT-AG erzielt.

Wertminderungen von Vermogenswerten

Immaterielle Vermogenswerte mit unbestimmter Nutzungsdauer
werden nicht planméaRig abgeschrieben; sie werden stattdessen jahr-
lich auf Wertminderungen tberpruft.

Vermogenswerte, die hingegen planmaBig abgeschrieben werden,
werden immer dann auf Wertminderungen tberprift, wenn aus-
|6sende Ereignisse oder Verdnderungen der Umstdnde darauf hin-
weisen, dass der Buchwert nicht mehr erzielbar sein kénnte. Ein
Wertverlust wird mit dem Uberschuss des Buchwertes gegeniiber dem
erzielbaren Wert abgeschrieben. Bei Fortfall der Griinde fuir die auBer-
planméRige Abschreibung werden entsprechende Zuschreibungen bis
auf maximal den Wert vorgenommen, der sich bei Vornahme der
planmé&Bigen Abschreibungen ergeben hétte.

Sachanlagen

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten ab-
ziiglich kumulierter planmaBiger Abschreibungen und Wertminderun-
gen angesetzt. Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten beinhalten
die Kosten fiir den Ersatz eines Teils der Sachanlage zum Zeitpunkt
der Entstehung der Kosten, sofern dies den Erfassungskriterien ent-
spricht. Kosten fiir Generalliberholungen werden ebenfalls im Buch-
wert der betreffenden Sachanlage als Ersatzanlagevermogen ber(ck-
sichtigt, sofern dies den Erfassungskriterien entspricht. Alle anderen
Reparatur- und Wartungskosten werden erfolgswirksam entsprechend
ihrem Entstehungszeitpunkt erfasst.

Die planmaRige Abschreibung von Sachanlagen erfolgt linear Giber die
erwartete Nutzungsdauer (drei bis 15 Jahre). Bei eigengenutzten
Immobilien betrdgt die erwartete Nutzungsdauer 50 Jahre. Das Ge-
baude wird planméaBig Uber diese Nutzungsdauer abgeschrieben,
wahrend das Grundstlick nicht planméaBig abgeschrieben wird.
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Ein Gegenstand des Sachanlagevermdgens wird ausgebucht, wenn
er verdauRert wird oder wenn erwartet wird, dass kiinftig kein wirt-
schaftlicher Nutzen aus seiner Nutzung oder VerduBerung zu erwarten
ist. Gewinne oder Verluste aus der Ausbuchung des Vermogenswertes
(ermittelt als Differenz aus VerduRerungserlés und Buchwert des
Vermogenswertes) werden im Jahr der Ausbuchung in der Gewinn-
und Verlustrechnung erfasst.

Die Restbuchwerte, Nutzungsdauern und Bewertungsmethoden
hinsichtlich der Vermogenswerte werden zum Ende jedes Geschéfts-
jahres Uberpruft und gegebenenfalls angepasst.

Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb oder der Herstellung von
Sachanlagen zugeordnet werden kénnen, werden zum Zeitpunkt ihrer
Entstehung als Anschaffungskosten aktiviert.

Immaterielle Vermégenswerte

Einzeln erworbene immaterielle Vermogenswerte werden beim
erstmaligen Ansatz zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewer-
tet. Die Anschaffungskosten eines immateriellen Vermogenswertes,
der im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses erworben
wurde, entsprechen seinem beizulegenden Zeitwert zum Erwerbszeit-
punkt. Nach erstmaligem Ansatz werden immaterielle Vermégenswerte
mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt, abztiglich
kumulierter Abschreibungen und samtlicher kumulierten Wertminde-
rungen. Selbst erstellte immaterielle Vermdgenswerte werden, abge-
sehen von aktivierten Entwicklungskosten, nicht aktiviert, und Auf-
wendungen werden im Jahr der Aufwendung erfolgswirksam erfasst.

Fur die immateriellen Vermoégenswerte wird festgestellt, ob sie
eine bestimmte oder unbestimmte Nutzungsdauer haben.

Immaterielle Vermoégenswerte mit bestimmter Nutzungsdauer werden
planmaRig tber ihre wirtschaftliche Nutzungsdauer abgeschrieben
und auf Wertminderungen Uberprift, sofern Indikatoren fur eine
Wertminderung des immateriellen Vermogenswertes vorliegen. Die
Abschreibungsperiode und -methode fiir immaterielle Vermogens-
werte mit bestimmter Nutzungsdauer wird mindestens einmal pro
Jahr zum Ende jedes Geschéftsjahres Uberprift.

Verdnderungen der erwarteten Nutzungsdauer oder der erwarteten
Verbrauchsstruktur hinsichtlich des zuktinftigen wirtschaftlichen Nut-
zens des Vermdgenswertes werden durch die Anderung der Abschrei-
bungsperiode oder -methode angemessen Rechnung getragen und sie
werden als Verdnderungen in den Bilanzschatzungen erfasst. Die Ab-
schreibungen auf immaterielle Vermogenswerte mit bestimmten Nut-
zungsdauern werden erfolgswirksam in der Aufwandskategorie, die der
Funktion des immateriellen Vermogenswertes entspricht, erfasst.

Die planmaRige Abschreibung von Lizenzen erfolgt linear Gber die
erwartete Nutzungsdauer des Vermogenswertes (drei bis acht Jahre).

Zur Zeit verfugt die Gesellschaft tiber keine immateriellen Vermogens-
werte mit unbestimmten Nutzungsdauern.

Gewinne oder Verluste aus der Ausbuchung von immateriellen Ver-
mogenswerten (ermittelt als Differenz zwischen VerduBerungserlos
und Buchwert des Vermogenswertes) werden im Jahr der Ausbuchung
in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Steuern

Steueranspriiche und Steuerverbindlichkeiten fir die laufenden und
vergangenen Perioden werden mit dem Betrag angesetzt, der ent-
weder vom Finanzamt erstattet wird oder an das Finanzamt zu zahlen
ist. Zur Ermittlung des Betrages werden Steuersatz und Steuergesetze
herangezogen, die zum Berichtsdatum in Kraft bzw. im Wesentlichen in
Kraft sind.

Latente Steuern werden nicht gebildet, da die gesamte Gruppe auf-
grund des REIT-Status von den Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag befreit ist.

Finanzinstrumente

Ein Finanzinstrument ist nach IAS 39 ein Vertrag, der gleichzeitig
bei einem Unternehmen zur Entstehung eines finanziellen Vermogens-
wertes und bei einem anderen Unternehmen zur Entstehung einer
finanziellen Verbindlichkeit oder eines Eigenkapitalinstruments fthrt.
Finanzielle Vermoégenswerte umfassen insbesondere Zahlungsmittel
und Zahlungsmitteldquivalente, Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie sonstige ausgereichte Ausleihungen und Forde-
rungen, bis zur Endfélligkeit gehaltene Finanzinvestitionen und zu
Handelszwecken gehaltene origindre und derivative finanzielle Ver-
mogenswerte. Finanzielle Verbindlichkeiten begriinden regelmaRig
einen Riickgabeanspruch in Zahlungsmitteln oder einem anderen fi-
nanziellen Vermogenswert. Darunter fallen insbesondere Verbindlich-
keiten gegentber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern, Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie derivative
Finanzverbindlichkeiten. Finanzielle Vermogenswerte und Verbindlich-
keiten werden grundsatzlich unsaldiert ausgewiesen.

Finanzielle Vermdgenswerte

Die Bilanzierung und Bewertung von finanziellen Vermoégenswerten
unterliegt den Regelungen des IAS 39. In Abhédngigkeit von der nach
IAS 39 vorzunehmenden Klassifizierung

> gehalten bis Endfalligkeit,

> erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet,
> zur VerduRerung verfligbar oder

> Ausleihungen und Forderungen

sind finanzielle Vermogenswerte dabei entweder zu fortgefuihrten
Anschaffungskosten oder zum beizulegenden Zeitwert bewertet
und zum Stichtag erfasst.
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Die beizulegenden Zeitwerte von borsennotierten Anleihen werden
zum aktuellen Marktpreis bewertet. Fiir den Fall, dass der Markt fur
finanzielle Vermdgenswerte nicht liquide ist (oder fiir nicht gelistete
Anleihen), ermittelt die Gruppe die beizulegenden Zeitwerte auf Basis
von Bewertungsverfahren. Diese berticksichtigen aktuelle ,at arm’'s
length*-Transaktionen, im Wesentlichen identische Referenzanlagen,
Discounted-Cashflow-Analysen sowie Optionspreismodelle, die den
groRtmoglichen Gebrauch von marktbasierten KenngroBen machen
und so wenig wie moglich auf gesellschaftsspezifischen Angaben
beruhen.

Bei dem erstmaligen Ansatz von finanziellen Vermdgenswerten
werden diese zu ihrem beizulegenden Zeitwert zzgl. Transaktionskos-
ten bewertet. Dies gilt fur alle finanziellen Vermogenswerte, deren
beizulegender Zeitwert nicht erfolgswirksam angepasst wird. Die
Unternehmensleitung entscheidet tber die Klassifizierung des erstma-
ligen Ansatzes finanzieller Vermogenswerte zum jeweiligen Bilanz-
stichtag. Ein finanzieller Vermogenswert wird ausgebucht, wenn das
Unternehmen die Verfligungsmacht tber die vertraglichen Rechte
verliert, aus denen der finanzielle Vermogenswert besteht.

Ein markttiblicher Kauf oder Verkauf von finanziellen Vermégenswer-
ten ist zum Handelstag anzusetzen. Dies ist das Datum, an dem die
Gesellschaft sich verpflichtet, den Vermogenswert zu erwerben. Unter
einem marktiiblichen Kauf oder Verkauf versteht man einen Kauf oder
Verkauf eines finanziellen Vermogenswertes im Rahmen eines Ver-
trags, dessen Bedingungen die Lieferung des Vermogenswertes inner-
halb eines Zeitraums vorsehen, der tblicherweise durch Vorschriften
oder Konventionen des jeweiligen Marktes festgelegt wird.

Finanzielle Vermdgenswerte, deren Anderung des beizulegenden
Zeitwertes erfolgswirksam erfasst wird, sind solche, die zu Handels-
zwecken gehalten werden. Ein finanzieller Vermogenswert wird
in diese Kategorie eingeteilt, wenn er in erster Linie mit der Absicht
erworben wurde, kurzfristig wieder verauBert werden zu kénnen.
Derivative Finanzinstrumente werden als ,zu Handelszwecken ge-
halten” klassifiziert, soweit sie nicht in einer Hedging-Beziehung
designiert sind.

Nicht in eine wirksame Sicherungsbeziehung gemaR IAS 39 einge-
bundene derivative Finanzinstrumente sind zwingend als ,,zu Handels-
zwecken gehalten” einzustufen und damit erfolgswirksam mit den
beizulegenden Zeitwerten zu bilanzieren. Sind diese negativ, flihrt dies
zum Ansatz unter den finanziellen Verbindlichkeiten.

Zu VerduBerungszwecken gehaltene finanzielle Vermoégenswerte sind
finanzielle Vermoégenswerte, die keine Derivate sind und die ent-
weder in diese Kategorie eingeordnet wurden oder die keiner anderen
Kategorie zuzuordnen sind. Sie werden im Anlagevermdgen ausge-

wiesen, solange die Unternehmensleitung eine VerduBerung innerhalb
von zwolf Monaten ab Bilanzstichtag nicht beabsichtigt oder die
Restlaufzeit zum Bilanzstichtag nicht weniger als zwolf Monate be-
tragt. Die zu Handelszwecken gehaltenen finanziellen Vermégens-
werte werden bei ihrem erstmaligen Ansatz zum beizulegenden Zeit-
wert angesetzt und im Folgenden ebenfalls zum beizulegenden
Zeitwert ausgewiesen. Anderungen des beizulegenden Zeitwertes von
zu Handelszwecken gehaltenen finanziellen Vermogenswerten wer-
den im Eigenkapital berticksichtigt; im Falle ihrer VerduBerung oder
Ausbuchung werden die kumulierten Anderungen ihrer beizulegenden
Zeitwerte in der Gewinn- und Verlustrechnung beriicksichtigt.

Die Gruppe halt keine finanziellen Vermégenswerte, die gemaR der in
IAS 39 vorgesehenen Klassifikation als ,held to maturity” oder
.measured at fair value through profit or loss* einzuordnen sind.

Samtliche finanziellen Vermogenswerte wurden als ,, nicht erfolgswirk-
sam zum beizulegenden Zeitwert bewertet” eingeordnet.

Forderungen

Forderungen werden als Ausleihungen und Forderungen nach der
Definition in IAS 39 klassifiziert. Der erstmalige Ansatz von Forde-
rungen erfolgt zu ihrem beizulegenden Zeitwert und in der Folge zu
fortgefuhrten Anschaffungskosten, ggf. nach Abzug angemessener
Wertberichtigungen. Die fortgefiihrten Anschaffungskosten werden
unter Anwendung der Effektivzinsmethode abzlglich etwaiger Min-
derung errechnet. Die Kalkulation berticksichtigt alle Zuschlage und
Abzlige auf den Akquisitionspreis und umfasst ferner die Transaktions-
kosten und Gebuhren als integralen Bestandteil des Effektivzinssatzes.

Im Rahmen der Bewertung von Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen wurde eine Bonitdtstiberprifung der Mieter vorgenom-
men (Risiko in Verbindung mit der Rechtsgultigkeit von Forderungen),
die mit hinreichender Sicherheit zeigt, dass keinerlei Griinde fiir eine
Wertminderung der zu erwartenden Mieten gegeben sind (Delkre-
dererisiko). Diese Uberpriifung wird auf Basis der individuellen Immo-
bilien bzw. Portfolios vorgenommen.

Unverzinsliche Forderungen, die in mehr als einem Jahr féllig sind,
werden abgezinst.

Gewinne und Verluste bei einer Ausbuchung oder Wertminderung der
Forderungen sowie im Rahmen von Amortisationen werden erfolgs-
wirksam verbucht.

Liegen objektive Hinweise darauf vor, dass eine Wertminderung ein-
getreten ist, ergibt sich die Hohe des Verlustes als Differenz zwischen
dem Buchwert des Vermogenswertes und dem Barwert der erwarteten
kunftigen Cashflows, abgezinst mit dem urspringlichen Effektivzins-
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satz des finanziellen Vermoégenswertes (d. h. mit dem beim erstmaligen
Ansatz ermittelten Zinssatz). Der Buchwert des Vermogenswertes wird
direkt reduziert. Der Verlustbetrag wird erfolgswirksam erfasst.

Sofern sich der Wertminderungsverlust in einer Folgeperiode objek-
tivierbar verringert und auf ein Ereignis nach Vornahme der Wert-
minderung zurtickzufiihren ist, ist der urspriingliche Wertminderungs-
betrag entsprechend riickgéngig zu machen, jedoch hochstens so
weit, dass der Buchwert, der dem in seinem Wert geminderten Ver-
mogenswert zum Zeitpunkt der Wertaufholung zuzumessen ist, nicht
Uberschritten wird. Jede dartiber hinaus vorzunehmende Wert-
anderung ist erfolgswirksam zu erfassen.

Abwertungen sind zu berticksichtigen, sobald sich klare Anhaltspunkte
daflir ergeben, dass der Konzern die urspriinglich vertraglich verein-
barten Rechnungsbetrdge nicht vereinnahmen kann (wie z.B. wahr-
scheinliche Insolvenz oder ernsthafte Zahlungsschwierigkeiten des
Schuldners). Der Buchwert der Forderung ist unmittelbar zu ver-
ringern. In ihrem Wert geminderte Vermoégenswerte sind aus-
zubuchen, sobald mit einer Realisierung nicht mehr zu rechnen ist.

Derivative Finanzinstrumente und Hedging

Der Konzern bedient sich derivativer Finanzinstrumente wie Zinsswaps
und Zinscaps, um das Zinsdnderungsrisiko abzusichern. Die Erstbewer-
tung dieser derivativen Finanzinstrumente erfolgt zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses mit dem beizulegenden Zeitwert. Die Folgebe-
wertungen werden ebenfalls zu ihrem jeweiligen beizulegenden
Zeitwert vorgenommen. Die Derivate werden im Falle eines positiven
Wertes als Vermogenswerte und im Falle eines negativen Wertes als
Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Diese Finanzinstrumente wurden zum 31. Dezember 2009 von einem
unabhédngigen Dritten bewertet. Der beizulegende Zeitwert von deri-
vativen Finanzinstrumenten wird ermittelt, indem zukiinftig erwartete
Cashflows Uber die Restlaufzeit der Vereinbarung auf Basis der aktu-
ellen Marktkurse oder der Zinsstruktur diskontiert werden.

Der Konzern beurteilt zum Zeitpunkt, zu dem er erstmals Partei des
Vertrages wird, ob eingebettete Derivate von ihren Basisvertragen zu
trennen sind. Eine Neubewertung kann nur stattfinden, wenn eine
Anderung der Vertragsbedingungen die andernfalls erforderlichen
Cashflows wesentlich verdndern wiirde.

Die Methode, die zur Erfassung von Gewinnen und Verlusten ange-
wandt wird, ist abhdngig davon, ob das Derivat einer zugrunde lie-
genden Transaktion als Sicherungsgeschaft zugeordnet wurde. Zu
diesem Zweck definiert das Finanzmanagement die Sicherungs-
beziehung zwischen einem Sicherungsinstrument und einem Grund-
geschaft sowie das Ziel der RisikomanagementmaBnahme und der
zugrunde liegenden Strategie bei Abschluss des Sicherungsgeschaftes.

Gewinne und Verluste aus Anderungen der beizulegenden Zeitwerte
der Derivate wahrend einer Periode werden, soweit sie nicht als
Hedge-Accounting zu qualifizieren sind, direkt in der Gewinn- und
Verlustrechnung ber(cksichtigt.

Fur die Umstellung der Swaps auf das Hedge-Accounting wurden die
Sicherungsinstrumente als Cashflow-Hedges klassifiziert, sofern die
abgesicherten variablen Cashflows sich einem besonderen Risiko der
zugrunde liegenden Verbindlichkeit zuordnen lieBen.

Beim Eingehen einer Sicherungsbeziehung wird festgelegt und doku-
mentiert, welche Sicherungsbeziehungen dem Hedge-Accounting
zugerechnet werden sollen, welche Risikomanagementziele zu verfol-
gen sind und welche Strategie anzuwenden ist, um das Sicherungs-
geschaft durchzufihren. Die Dokumentation umfasst die genaue
Beschreibung des Sicherungsinstruments, die zugrunde liegende
gesicherte Grundposition, die Art und Weise des abgesicherten Risi-
kos und die Art und Weise, wie die Effektivitdt der Sicherungsbezie-
hung in Bezug auf die Anderungen der sich aus den gesicherten
Positionen ergebenden Cashflows ausgestaltet ist. Die vorliegenden
Sicherungsbeziehungen gelten als hochgradig effektiv im Ausgleich
der Anderungen der beizulegenden Zeitwerte und der Cashflows.
Weiterhin werden sie regelmaRig daraufhin tberprift, ob eine hohe
Effektivitdt wahrend der gesamten zu beurteilenden Berichtsperiode
gegeben war.

Cashflow-Hedges, die die hohen Anforderungen, die an das Hedge-
Accounting gestellt werden, erfiillen, werden wie folgt bilanziert:

Der effektive Anteil am Gewinn oder Verlust aus dem Sicherungsins-
trument wird direkt im Eigenkapital berticksichtigt, wahrend der in-
effektive Anteil unmittelbar in der Gewinn- und Verlustrechnung be-
ricksichtigt wird.

Betrdge, die das Eigenkapital bertihren, werden in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst, sobald die gesicherte Transaktion endgtiltig
aufwands- und ertragswirksam wird, wenn also die abgesicherten
Einnahmen oder Ausgaben realisiert werden.

Der Konzern bedient sich keiner derivativen Finanzinstrumente, die
fur die Sicherung von beizulegenden Zeitwerten von bilanzierten
Vermogenswerten oder Verbindlichkeiten oder Festzusagen (, Fair
Value Hedges") verwendet werden. Ebenso bestehen keine deriva-
tiven Finanzinstrumente, die flir die Absicherung von Nettoinvesti-
tionen in auslandische Geschéftsbetriebe (, Net Investment Hedges")
qualifiziert sind.

| B3
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Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Zahlungsmittel und kurzfristige Einlagen in der Bilanz bestehen
aus laufenden Bankguthaben.

Fur Zwecke der Konzernkapitalflussrechnung umfassen Zahlungsmit-
tel und Zahlungsmitteldquivalente die oben definierten sonstigen
kurzfristigen Geldanlagen mit einer anfanglichen Restlaufzeit von drei
Monaten oder weniger sowie laufende Uberziehungen von Bank-
konten.

Die Bilanzierung der laufenden Bankguthaben erfolgt mit dem jewei-
ligen Nennbetrag.

Bestand eigener Aktien

Eigene Eigenkapitalinstrumente, die von der Gesellschaft zurtick-
erworben werden (eigene Aktien), werden vom Eigenkapital abge-
zogen. Der Kauf, Verkauf, die Ausgabe oder Einziehung von eigenen
Eigenkapitalinstrumenten werden nicht erfolgswirksam erfasst.

Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten, insbesondere Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen, werden zu ihrem Riickzahlungswert er-
fasst und, solange sie langfristig und unverzinslich sind, diskontiert.

Der beizulegende Zeitwert wird bestimmt, indem die zukuinftigen,
vertraglich vereinbarten Cashflows zu Zinssatzen aus der Zinsstruktur
zum Bilanzstichtag abgezinst werden.

Die Bilanzierung und Bewertung von finanziellen Verbindlichkeiten
unterliegt den Regelungen des IAS 39. In Abhdngigkeit von der nach
IAS 39 vorzunehmenden Klassifizierung

> mit dem Ruckzahlungswert oder
> erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet

sind finanzielle Verbindlichkeiten dabei entweder mit dem Ruick-
zahlungsbetrag oder zum beizulegenden Zeitwert bewertet und
zum Stichtag erfasst.

Samtliche Kredite und Fremdmittel werden beim erstmaligen Ansatz
mit ihrem beizulegenden Zeitwert abzuiglich der direkt zurechenbaren
Transaktionskosten bewertet und wurden nicht als , erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertet” eingestuft. Nach ihrem erst-
maligen Ansatz werden verzinsliche Kredite und Fremdmittel in der
Folge zu fortgeftihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode bewertet. Gewinne und Verluste bei einer Aus-
buchung der Verbindlichkeiten sowie im Rahmen von Amortisationen
werden erfolgswirksam verbucht.

Der Teil von Wandelgenussrechten, der die Charakteristika einer Ver-
bindlichkeit zeigt, wird abzlglich der Transaktionskosten in der Bilanz
als Verbindlichkeit ausgewiesen. Bei der Ausgabe von Genussscheinen

wird der beizulegende Zeitwert der Verbindlichkeitskomponente an-
hand eines Marktpreises fir eine gleichwertige nicht wandelbare An-
leihe bestimmt; dieser Betrag wird als zu fortgefihrten An-
schaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeit eingestuft, bis
er durch Wandlung oder Ruckfiihrung erlischt.

Eine finanzielle Verbindlichkeit wird ausgebucht, wenn die Verpflich-
tung im Rahmen der Verbindlichkeit erfillt, aufgehoben oder ab-
gelaufen ist. Wenn eine bestehende finanzielle Verbindlichkeit durch
eine andere Verbindlichkeit vom gleichen Kreditgeber zu erheblich
anderen Konditionen ersetzt wird oder die Konditionen einer beste-
henden Verbindlichkeit erheblich verdndert werden, so wird ein
solcher Austausch oder die Anderung als Ausbuchung der urspriing-
lichen Verbindlichkeit behandelt. Die neu entstandene Verbindlichkeit
wird aktiviert und die Differenz zwischen den entsprechenden Buch-
werten wird erfolgswirksam verbucht.

Riickstellungen

Ruckstellungen werden gebildet, wenn die Gesellschaft gegenwartig
eine rechtliche oder faktische AuBenverpflichtung hat und es wahr-
scheinlich ist, dass die Begleichung der Verpflichtung zu einem zuver-
lassig schatzbaren Nutzenabfluss flihren wird. Riickstellungen werden
unter Berticksichtigung aller Risiken nach angemessener Schatzung
zukUnftiger Cashflows, die zur Begleichung notwendig sind, bewertet
und - sofern langfristig — abgezinst. Sie durfen nicht mit Erstattungen
verrechnet werden.

Aktienbasierte Vergiitungstransaktionen

Die Mitglieder des Vorstands sowie die Mitarbeiter des Konzerns er-
halten eine Vergiitung in Form von aktienbasierten Verglitungstransak-
tionen, wobei die Mitarbeiter Leistungen im Austausch fur Eigenkapital-
instrumente erbringen (Vergltungstransaktionen mit Ausgleich durch
Eigenkapitalinstrumente). Die Kosten flr Verglitungstransaktionen mit
Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente werden unter Bezugnahme
auf den beizulegenden Zeitwert zum Zeitpunkt der Ausgabe bewertet.
Der beizulegende Zeitwert wird mit Hilfe eines angemessenen Modells
zur Preisermittiung bestimmt. Detaillierte Informationen zum Modell

Die Kosten fur Vergitungstransaktionen mit Ausgleich durch Eigen-
kapitalinstrumente werden, in Kombination mit der entsprechenden
Erhohung des Eigenkapitals, Uber den Zeitraum angesetzt, in dem die
Leistungs- und/oder Arbeitsbedingungen erflllt werden und der
Beglinstigte Anspruch auf die vollstandigen Gegenleistungen in Form
von Eigenkapitalinstrumenten erhélt (Tag der ersten Austibungsmog-
lichkeit). Die kumulierten Aufwendungen, die zu jedem Bilanzstichtag
bis zum Tag der ersten Austibungsmoglichkeit fir eigenkapitalbasierte
Vergutungen angesetzt werden, bilden den Anteil der gesamten An-
spriiche ab, deren Erdienungszeitraum bereits abgelaufen ist, sowie
die Anzahl der Eigenkapitalinstrumente, die erwartungsgemaB aus-
gelibt werden. Die Aufwendungen oder Ertrdge des Geschaftsjahres
ergeben sich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen den kumulierten
Aufwendungen zum Beginn und zum Ende eines Geschéftsjahres.
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Fur Anspriche, die letztendlich nicht ausgetibt werden, werden keine
Kosten angesetzt, mit Ausnahme von Anspriichen, deren Austibung
von bestimmten Marktbedingungen abhangig ist. Solche Anspriiche
werden behandelt, als ob sie unabhingig vom Eintritt der geforderten
Marktbedingung ausgelibt wiirden, vorausgesetzt dass alle anderen
Arbeits- oder Leistungsbedingungen erfillt werden.

Werden die Konditionen eines Anspruchs, der durch Eigenkapital-
instrumente beglichen wird, gedndert, sind als Mindestbetrag die
Kosten anzusetzen, die eingetreten wéren, wenn keine Anderung der
Konditionen stattgefunden hatte. Zusatzliche Kosten werden fur jede
Verdnderung angesetzt, die den gesamten beizulegenden Zeitwert der
aktienbasierten Zahlungsvereinbarung erhéht oder, auf Basis der
Bewertung am Tag der Verdnderung, in anderer Form dem Beglins-
tigten zugutekommt.

Wird ein Anspruch, der durch Eigenkapitalinstrumente beglichen
wird, aufgehoben, ist er so zu behandeln, als ob er am Tag der Auf-
hebung ausgelibt worden wdre, und sdamtliche Kosten fiir den An-
spruch, die noch nicht aktiviert wurden, sind sofort anzusetzen. Wird
aber der aufgehobene Anspruch durch einen neuen Anspruch ersetzt
und am Tag der Gewdhrung zum Ersatzanspruch bestimmt, so sind
der aufgehobene und der neue Anspruch zu behandeln, als ob eine
Verdnderung des urspriinglichen Anspruchs stattgefunden héatte, wie
im voranstehenden Absatz beschrieben.

Der verwdssernde Effekt ausstehender Optionen wird als zusétzliche
Aktienverwdsserung in der Berechnung des Ergebnisses je Aktie
widergespiegelt, sofern die entsprechenden Bedingungen bis zum
Bilanzstichtag eingetreten sind. Fiir eine genauere Beschreibung siehe
Abschnitt 14.

Minderheitsanteile an Personengesellschaften

Gemdl 1AS 32.16 und IAS 32.19 ist ein Finanzinstrument nur dann
ein Eigenkapitalinstrument, wenn es fiir die Gesellschaft keine ver-
tragliche oder sonstige Verpflichtung beinhaltet, fliissige Mittel oder
einen anderen Vermogenswert abzugeben. Zusétzlich bestimmt
IAS 32.18(b), dass das Recht eines Teilhabers, seine Investition in einer
Personengesellschaft jederzeit einzuldsen, als Verbindlichkeit auszu-
weisen ist, sogar dann, wenn der Teilhaber im rechtlichen Sinne ein
Eigenkapitalgeber ist. Konkret muss Eigenkapital neu als Verbindlich-
keit klassifiziert werden, wenn die Anteilseigner tiber ein Kiindigungs-
recht verfligen und die Austibung dieses Rechts einen Anspruch auf
Einlosung des Anteils gegeniiber der Gesellschaft begriindet. Daher
werden Minderheitsanteile an voll konsolidierten Personengesellschaf-
ten unter den Verbindlichkeiten ausgewiesen. Beitrdge der Minder-
heitsanteile an Gewinnen oder Verlusten werden gemaR IAS 32.35
erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung (Finanzergebnis)
verbucht.

8 Segmentberichterstattung

Umsatzerfassung

Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass der wirt-
schaftliche Nutzen an den Konzern flieBen wird und die Hohe der
Ertrage verldsslich bestimmt werden kann. Umsatzerlose werden zum
beizulegenden Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung, exklusive
Skonti, Rabatte und sonstiger Verbrauchsteuern oder Abgaben, er-
fasst. Die Umsatzerlose werden ohne Umsatzsteuer ausgewiesen. Die
folgenden besonderen Ansatzkriterien mussen vor dem Ansatz der
Erl6se gegeben sein:

Mieteinnahmen  Mieteinnahmen aus Operating-Leasing-Verhéltnis-
sen fur als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden linear tiber
die Mietdauer erfasst.

Zinseinnahmen Zinseinnahmen werden erfasst, sobald die Zinsen
anfallen (unter Verwendung des Effektivzinssatzes: Der Effektiv-
zinssatz ist der Kalkulationszinssatz, mit dem die geschatzten kinf-
tigen Einzahlungen Uber die erwartete Laufzeit des Finanzinstruments
exakt auf den Nettobuchwert des finanziellen Vermogenswertes abge-
zinst werden).

Ertragsteuern

REIT-AGs sind sowohl von der Korperschaftsteuer als auch von der
Gewerbesteuer vollstandig befreit. Daher ist die alstria office REIT-AG
rickwirkend vom 1. Januar 2007 an von diesen steuerlichen Ver-
pflichtungen befreit.

8 Segmentberichterstattung

Der IFRS 8 ersetzt IAS 14 ,, Segmentberichterstattung”. Dieser fordert
einen ,Management Approach”, bei dem Informationen tber ein-
zelne Segmente auf der gleichen Basis, die fur interne Berichterstat-
tung verwendet wird, dargestellt werden.

Da sich alstrias Geschaftsaktivitdten ausschlieBlich auf die Vermietung
an kommerzielle Mieter in Deutschland beschrdnken, lagen somit
keine zu berichtenden Segmente nach IAS 14 vor. GemaR IFRS 8
wurde ein berichtspflichtiges Segment identifiziert, welches alle ope-
rativen Aktivitdten des Konzerns umfasst.

Die Berichtsweise fir dieses berichtspflichtige Segment entspricht der
internen Berichterstattung an den Hauptentscheidungstrager (,,chief
operating decision-maker"). Hauptentscheidungstrager ist der Vor-
stand.
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9 Anhang zur Konzern-Gewinn-

9.1 Umsatzerlése

und Verlustrechnung

9.4 Verwaltungskosten

in TEUR 2009 2008
in TEUR 2009 2008 Anwalts- und Beratungsgebiihren 2.066 3.061
Umsatzerlése aus als Finanzinvestition Kommunikation und Marketing 800 574
gehaltenen Immobilien 102.510 105.055
Priifungshonorar 427 538
Abschreibungen 359 506
In den Umsatzerlésen sind Nettomieteinnahmen aus als Finanz- ~ Vergitung des Aufsichtsrats 292 299
investition gehaltenen Immobilien enthalten. Reisekosten 264 237
Leasingraten und Mieten 185 309
9.2 Ertrage und Aufwendungen aus weiterbelasteten Aufwendungen im Zusammenhang mit
Betriebskosten der Borsennotierung 162 80
Versicherungsaufwendungen 122 81
in TEUR 2009 2008 Aufwendungen fur IT-Leistungen 91 58
Ertrége aus weiterbelasteten Personalbeschaffungskosten 25 139
Betriebskosten 17.202 17.057
Sonstige 1.394 996
Ruickerstattung von weiterbelasteten
Betriebskosten aus dem Vorjahr 2.031 0 6.187 6.878
19.233 17.057
Aufwendungen aus weiterbelasteten
Betriebskosten -17.202 -17.057 9.5 Personalaufwendungen
Ruickerstattungen von weiterbelasteten
Betriebskosten aus dem Vorjahr -2.389 0 in TEUR 2009 2008
SRR —17.057 | hne und Gehalter 2477 2380
Erldse abziiglich Aufwendungen aus Sozialversicherungsbeitrage 312 256
weiterbelasteten Betriebskosten -358 0
Boni 1.320 895
Aufwendungen fur aktienbasierte
. . . Verglitung 466 776
Aufwendungen aus weiterbelasteten Betriebskosten, die den Immo- — : -
bilien direkt zuzuordnen sind, umfassen im Wesentlichen Betriebskos- davon fir aktienbasierte Verg(itung
aus Aktienoptionen 91 654
ten, Instandhaltung und Steuern. : :
davon fiir aktienbasierte Vergtitung
aus Wandelgenussscheinen 375 122
. rundstii ri n
9.3 Grundstiicksbetriebskoste Betrége zur Altersvorsorge und Arbeits-
unfahigkeit Vorstand 131 1
in TEUR 2009 2008 Sonstige 284 367
Instandhaltung und Modernisierung 4.778 3.793 4.990 4.675
Leerstandskosten 2.076 1.412
Laufende Reparaturen 1.149 469
Objektverwaltung 52 956 Die den Mitarbeitern gewihrten Wandelgenussscheine berechtigen
Nicht abziehbare Vorsteuer 408 294 nicht nur zur Wandlung unter den vorausgesetzten Bedingungen, sie
Abschreibungen far gewahren auch ein Anrecht auf die jahrliche Zahlung eines der Divi-
eigengenutzte Immobilien 114 0 dende entsprechenden Betrages. Daher sind die aktienbasierten Ver-
Sonstige 795 1.909  gltungenim Zusammenhang mit den Wandelgenussscheinen sowohl
10.189 8833 im Eigenkapital (fir das Wandlungsrecht) als auch in den Ver-

bindlichkeiten (fur das Dividendenrecht) zu berticksichtigen. Von den
TEUR 375 Aufwendungen aus Wandelgenussscheinen entfallen
TEUR 297 auf das Eigenkapital (2008: TEUR 114) und TEUR 78
werden Uber die Verbindlichkeiten berticksichtigt (2008: TEUR 8).

Im Jahr 2009 beschéftigte der Konzern durchschnittlich 31 Mitarbeiter
(2008: 28).
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9.6 Sonstige betriebliche Ertrige

9 Anhang zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

9.8 Finanz- und Bewertungsergebnis
Aufgliederung des Finanzergebnisses:

in TEUR 2009 2008
Entkonsolidierungsgewinn 1.290 0 in TEUR 2009 2008
Ertrdge aus Projektierungsleistungen 327 0 Erl6se aus Finanzinstrumenten 593 1.975
Aufldsung von Verbindlichkeiten 323 456 Zinsaufwand Konsortialkredit -25.638 -58.992
Einzahlungen auf wertberichtigte Zinsaufwand fur nicht rtickgriffs-
Forderungen 221 0 berechtigte Darlehen -3.918 -1.192
Ertrdge aus dem Verbrauch Zinsergebnis aus derivativen
von abgegrenzten Verpflichtungen 170 710 Finanzinstrumenten —22.433 10.681
Ertrdge aus Versicherungsleistungen 82 95 Uberziehungen -1 -1
Kfz-Nutzung 42 36 Aufwendungen aus Finanzinstrumenten -51.990 -49.503
Ausgleichszahlung (Miete) 0 1.000 Bereitstellungsprovision -75 -238
Sonstige 669 476 Nebenkosten des Geldverkehrs -80 -82
3.124 2.774 Avalprovision 0 o
Transaktionskosten -524 0
Andere sonstige Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten im Wesentlichen Ertrdge  aus Finanzinstrumenten -40 -262
aus der Entkonsolidierung von ehemaligen Konzernunternehmen.  sonstige Aufwendungen
Ertrdge aus dem Verbrauch von abgegrenzten Verpflichtungen erga- ~ aus Finanzinstrumenten -720 -584
ben sich aus geringeren Verpflichtungen, als zum Vorjahresende ab- Nettofinanzergebnis -52.117 -48.112

gegrenzt worden waren.

9.7 Sonstige betriebliche Aufwendungen

in TEUR 2009 2008

Zufuihrung zu Ruckstellungen

fur Mietgarantien 1.550 0

Wertberichtigung auf Forderungen

aus Lieferungen und Leistungen 311 255

Periodenfremder Aufwand 0 251

Ubrige 5 11
1.866 516

Die Mietgarantien stehen im Zusammenhang mit Objektverkaufen.
Dem Kaufer wurde eine Mietgarantie gewdhrt. Sie ist zeitlich begrenzt
und kann nur in Anspruch genommen werden, wenn derzeitige Mieter
von einem Sonderkiindigungsrecht Gebrauch machen sollten.

Die Zinsertrage und -aufwendungen fur finanzielle Vermogenswerte
und Verbindlichkeiten, die nicht erfolgswirksam zum beizulegendem
Zeitwert behandelt werden, betrugen TEUR 593 (Zinsertrage 2008:
TEUR 1.975) bzw. TEUR 29.557 (Zinsaufwand 2008: TEUR 60.184).

Die Zinsertrage und -aufwendungen, die sich aus der Verteilung der
Darlehensnebenkosten gemaR der Effektivzinsmethode ergeben, be-
tragen insgesamt fur finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkei-
ten, die nicht erfolgswirksam zum beizulegendem Zeitwert behandelt
werden, TEUR 2.362 (2008: TEUR 1.145).

Es ergab sich kein Nettogewinn/-verlust aus zur VerduRerung verflig-
baren finanziellen Vermogenswerten und Verbindlichkeiten.

Anderung der Darstellung In der Ubersicht zum Konzernabschluss
2008 wurde das Zinsergebnis aus den Derivaten (TEUR 10.681) unter
den Erlosen aus Finanzinstrumenten gezeigt und nicht, wie oben
dargestellt, von den Aufwendungen aus Finanzinstrumenten ab-
gesetzt. Daher wurden im Finanzergebnis 2008 Erlése aus Finanzin-
strumenten i.H.v. TEUR 12.656 und Aufwendungen aus Finanzin-
strumenten i.H.v. TEUR -60.184 gezeigt. Das Finanzergebnis bleibt
durch diese reine Ausweisdnderung unbertihrt. Der Grund fur diese
Ausweisdnderung liegt darin, dass das Zinsergebnis aus den Derivaten
zur Sicherung der variabel verzinslichen Darlehen bestimmt ist. Es
gehort damit zur Finanzierung und sollte zum Zwecke der besseren
Vergleichbarkeit, so wie im vorliegenden Abschluss gezeigt, unter den
Aufwendungen aus Finanzinstrumenten aufgefiihrt werden.

J
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Der Nettoverlust aus der Anderung der beizulegenden Zeitwerte von
derivativen Finanzinstrumenten gliedert sich wie folgt auf:

Latente Ertragsteuern In 2008 und 2009 ergaben sich aufgrund der
REIT-Steuerbefreiung keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss,

das Eigenkapital oder die Gewinn- und Verlustrechnung mehr.

in TEUR 2009 2008
Transfer der kumulierten Verluste aus 10 Erlauterungen zur Konzernbilanz - Aktiva
der Riicklage fiir Cashflow-Hedging in 10.1 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
die Gewinn- und Verlustrechnung -16.331 O Der Posten, welcher alle von der Gesellschaft als Finanzinvestitionen
Ineffektive Anderung der Fair Values gehaltenen Immobilien umfasst, setzt sich wie folgt zusammen:
der Cashflow-Hedges -6.002 -5.544
Nettoergebnis aus der Bewertung in TEUR 2009 2008
von nicht in den Cashflow-Hedge
einbezogenen Finanzderivaten -961 469 Beizulegende Zeitwerte
Nettoverlust aus der Anderung der Zum 01.01. 1.805.265 1.693.718
beizulegenden Zeitwerte von Finanz- Verinderungen des
derivaten ~23:294 -5.075 Konsolidierungskreises —41.440 0
Zugédnge aus dem Erwerb von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 3.480 218.917
In 2009 ergeben sich TEUR 16.331 Verluste aus kumulierten Ab- Aufwand fir Investitionen 13.987 o
wertungen von Derivaten in einer Cashflow-Hedge-Sicherungs-
. . s . . Abgénge -134.140 —-16.500
beziehung daraus, dass die urspriinglich abgesicherten Transaktio-
. . . Umklassifizierungen als
nen aufgrund von vorzeitigen Darlehensriickzahlungen nicht mehr
en aufgrund von vorzeitige arlehensriickzahlunge cht me wzur VerduBerung gehalten” -135.825 -2.754
langer bestehen.
Nettoergebnis aus der Bewertung von
als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
Weitere Informationen und Erlauterungen zu den Derivaten finden bilien zum beizulegenden Zeitwert -85.887 -88.116
sich in Abschnitt 10.8. Zum 31.12. 1.425.440  1.805.265

9.9 Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien

in TEUR 2009 2008

Ertrage aus der VerduBerung von

als Finanzinvestitionen gehaltenen

Immobilien 134.115 17.950

Buchwert der verauBerten als Finanz-

investitionen gehaltenen Immobilien -134.140 -16.500
=25 1.450

Insgesamt ergab sich aus der VerduRerung von Objekten und Portfo-
lios, die unter ihrem Buchwert verduBert wurden, ein Verlust
i.H.v. TEUR 375.

9.10 Ertragsteuern

Aufgrund der Erlangung des REIT-Status erfolgte die endgultige
Steuerveranlagung der alstria office REIT-AG letztmals auf den tat-
sdchlichen Zeitpunkt der Umwandlung in einen REIT. Eine detaillierte
Beschreibung der Umwandlung in einen REIT findet sich in Abschnitt 1
des Anhangs zum Konzernabschluss 2007. Seit dem 1. Januar 2007 ist
die alstria office REIT-AG von der Steuer befreit. Passive und aktive
latente Steuern wurden 2007 ergebniswirksam ausgebucht. Die TEUR
110 Steueraufwand aus 2009 betreffen riickwirkend fiir 2007 firr eine
Tochtergesellschaft festgesetzte Gewerbesteuern. Die TEUR 75 Steu-
eraufwand aus 2008 betreffen riickwirkend fiir 2006 festgesetzte
Korperschaftsteuern.

Die alstria office REIT-AG wendet das Modell des beizulegenden Zeit-
wertes nach IAS 40.33 ff. bei der Folgebewertung an. Fir die Bewer-
tung wurden externe Gutachten eingeholt. Eine detaillierte Beschrei-

Die alstria office REIT-AG erwarb in 2009 eine in Hamburg belegene
Immobilie. Nutzen- und Lastentbergang des Grundstiicks erfolgten
im dritten Quartal 2009.

Im Rahmen des ImmobilienverduBerungsprozesses wurden in 2009
13 Grundstticke auf die Erwerber Uibertragen. Zwei dieser Grundstticke
wurden im Rahmen der Entkonsolidierung ehemaliger Konzerngesell-
schaften tbertragen (vgl. Abschnitt 4).

Aufgrund von wahrscheinlichen Verkdufen wurden im Konzernab-
schluss zum 31. Dezember 2009 drei Objekte mit einem Gesamtvo-
lumen von TEUR 135.825 als , zur VerduBerung gehalten” klassifiziert.

Im Aufwand fur Investitionen (TEUR 13.987) sind nachtragliche An-
schaffungs- und Herstellungskosten enthalten, die im Zusammenhang
mit Erwerben und UmbaumaRnahmen anfielen.
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Konzernanhang J a

Angaben zu Aufwendungen und Ertrdgen in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung gemaR 1AS 40.75(f):

> TEUR 102.510 (2008: TEUR 102.055) Mieteinnahmen aus als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

> TEUR 8.166 (2008: TEUR 7.487) betriebliche Aufwendungen
(inklusive Reparaturen und Instandhaltung), die denjenigen
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien direkt zurechenbar
sind, mit denen wéhrend der Berichtsperiode Mieteinnahmen
erzielt wurden und

> TEUR 2.023 (2008: TEUR 1.346) betriebliche Aufwendungen
(inklusive Reparaturen und Instandhaltung) aus als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien, die in der Berichtsperiode keine
Mieteinnahmen generierten.

10.3 Sachanlagen

9 Anhang zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
10 Erlauterungen zur Konzernbilanz — Aktiva

Die Bankdarlehen wurden durch die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien im Werte von TEUR 1.561.265 (2008: TEUR 1.805.265)
besichert.

10.2 At equity bilanzierte Beteiligung

Aufgrund einer Kapitaleinlage eines Joint-Venture-Partners in die
ehemalige Tochtergesellschaft Alstria VII. Hamburgische Grund-
besitz GmbH & Co. KG ist diese Gesellschaft zum Bilanzstichtag ein
Gemeinschaftsunternehmen und wird unter , at equity bilanzierte
Beteiligung” gezeigt. Die alstria office REIT-AG halt einen Anteil von
49% an dem Gemeinschaftsunternehmen. Der Beteiligungsbuchwert
des Gemeinschaftsunternehmens belduft sich zum Bilanzstichtag auf
TEUR 9.046.

Betriebs- ~ Mobiliar und  Eigengenutzte Gesamt
in TEUR ausstattung Inventar Immobilie 2009
Anschaffungs- und Herstellungskosten
Zum 01.01. 1.100 159 3.381 4.640
Zugénge 0 43 2.274 2.317
Transfer von Finanzimmobilien 0 0 0 0
Umbuchungen 0 0 0 0
Zum 31.12. 1.100 202 5.655 6.957
Kumulierte Abschreibungen
Zum 01.01. 659 58 0 717
Zugange 187 43 114 343
Zum 31.12. 846 101 114 1.060
Nettobuchwerte 254 101 5.541 5.897

Betriebs-  Mobiliar und  Eigengenutzte Gesamt
in TEUR ausstattung Inventar Immobilie 2008
Anschaffungs- und Herstellungskosten
Zum 01.01. 1.727 75 0 1.802
Zugénge 0 84 0 84
Transfer von Finanzimmobilien 0 0 3.381 3.381
Umbuchungen -627 0 0 -627
Zum 31.12. 1.100 159 3.381 4.640
Kumulierte Abschreibungen
Zum 01.01. 285 23 0 308
Zugédnge 374 35 0 409
Zum 31.12. 659 58 0 717
Nettobuchwerte 441 101 3.381 3.923
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Die Nutzungsdauer der Sachanlagen wird auf drei bis 15 Jahre fir
Betriebsausstattung, Mobiliar und Inventar sowie auf 50 Jahre fur
die eigengenutzte Immobilie geschatzt.

Es handelt sich bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung zum Bei-
spiel um Gegenstédnde wie Feuerldscher oder auch die Bedienungsein-
heit fir ein geschlossenes TV-System.

Die alstria office REIT-AG beabsichtigt die Eigennutzung einer ihrer
Buiroimmobilien. Fir diesen Zweck werden an dem Gebdude Reno-
vierungsmaBnahmen durchgefiihrt werden. Daher wurde das Grund-
stlick umklassifiziert von , als Finanzinvestition gehaltene Immobilie”
gem. IAS 40 zu ,fir Entwicklungszwecke gehaltene Immobilie” gem.
IAS 16. Zur Sicherung von Darlehen des Konzerns ist die Immobilie
mit einer Grundschuld belastet.

10.5 Finanzanlagen
Bei den Finanzanlagen handelt es sich um einen Minderheitsanteil an
einer ehemaligen Tochtergesellschaft.

10.6 Zur VerduBerung gehaltene Vermégenswerte

Bei den ausgewiesenen Verkaufsobjekten handelt es sich ausschlieRlich
um zu Investitionszwecken gehaltene Immobilien, deren VerduRerung
fur das Geschéftsjahr 2010 vorgesehen ist.

Die in der VerduBerungsgruppe enthaltenen Vermogenswerte betref-
fen eine Immobilie (Verkehrswert TEUR 60.000), die zur Ubertragung
in ein Joint Venture vorgesehen ist.

Die wesentlichen zur VerduBerung gehaltenen Vermogenswerte
und Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

10.4 Immaterielle Vermégenswerte in TEUR 31.12.2009
Lizenzen zum Aktiva
in TEUR 31.12.2009
Zu VerauBerungszwecken gehaltene Immobilien 135.825
Anschaffungs- und Herstellungskosten
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 462
Zum 01.01. 475
Flussige Mittel 334
Zugénge 105
Gesamte Aktiva 136.621
Zum 31.12. 580
Passiva
Kumulierte Abschreibungen
Kurzfristige Darlehen 27.500
Zum 01.01. 139 .
Ubrige Verbindlichkeiten 676
Zugénge 130
Gesamte Passiva 28.176
Zum 31.12. 269
Nettobuchwerte 311
10.7 Forderungen und sonstige Vermoégenswerte
Kurzfristige Forderungen sind aufgrund der Besonderheiten der Ge-
Lizenzen zum schéftstatigkeit aus Sicht des Konzerns solche mit einer Restlaufzeit bis
in TEUR 31.12.2008 zu einem Jahr. Die nachstehende Ubersicht gibt eine Aufstellung tiber
Anschaffungs- und Herstellungskosten die Forderungen des Konzerns.
Zum 01.01. 399
Zugange 76 in TEUR 31122009  31.12.2008
Zum 31.12. 475 Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen
Mietforderungen 5.694 4.099
Kumulierte Abschreibungen Forderungen gegen
Zum 01.01. 40 Gemeinschaftsunternehmen 1.855 0
Zugange 929 Forderungen aus Steuern 3 1
Zum 31.12. 139 Sonstige Forderungen
Nettobuchwerte 336 Forderungen gegen VerduBerungsgruppe 27.500 0
Anzahlungen 2.361 303
Die Nutzungsdauer der Lizenzen wird auf drei bis acht Jahre ge- ~ Treuhandkonto 1.550 0
schatzt. Zur VerduBerung verfigbare
Finanzinstrumente 0 24.878
Bei den immateriellen Vermégensgegenstanden handelt es sich im ~ Sonstige Forderungen 2.072 3.085
Wesentlichen um Software-Lizenzen i.W.v. TEUR 290 (2008: Gesamt sonstige Forderungen 33.483 28.266

TEUR 324).
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Samtliche Forderungen sind innerhalb eines Jahres ab dem Bilanz-
stichtag féllig. Der beizulegende Zeitwert aller Forderungen entspricht
ihrem Wertansatz in der Bilanz.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen i.H.v. TEUR 311 wurden
aufgrund von Mietzahlungsriickstanden abgeschrieben (31. Dezem-
ber 2008: TEUR 255). Abgesehen von den Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen wurden andere Forderungen oder sonstige
Vermdogensgegenstande nicht wertberichtigt.

Zum 31. Dezember 2009 bestanden TEUR 724 (31. Dezember 2008:
TEUR 830) fallige, aber nicht wertberichtigte Forderungen. Sie beste-
hen gegen Mieter, bei denen bisher keine Zahlungsausfélle zu ver-
zeichnen waren. Die Altersstrukturliste dieser Forderungen gliedert

10 Erlauterungen zur Konzernbilanz — Aktiva

Zur Sicherung der Verbindlichkeiten der Gesellschaft wurden sowohl
samtliche Forderungen aus Mieten und VerduBerungen als auch
Versicherungsforderungen und derivative Finanzinstrumente an die
Glaubiger abgetreten (vgl. Abschnitt 11.2).

Die Forderungen gegen die VerduBerungsgruppe betreffen ,, Verbind-
lichkeiten im Zusammenhang mit zur VerduBerung gehaltenen Ver-
mogenswerten”. Es handelt sich um den Teil des Konsortialdarlehens
der alstria office REIT-AG, der der VerduBerungsgruppe zuzuordnen
ist. Die korrespondierende Verbindlichkeit wird in den , Verbind-
lichkeiten im Zusammenhang mit zur VerduBerung gehaltenen Ver-
mogenswerten” auf der Passivseite der Konzernbilanz ausgewiesen.

TEUR 1.831 der sonstigen Forderungen betreffen Abgrenzungen

sich wie folgt: aufgrund der gleichméaBigen Verteilung von Mieterlosen Gber die
gesamte Mietlaufzeit (Mietglattung).
in TEUR 31.12.2009 31.12.2008
Forderungen aus Lieferungen Bei den geleisteten Anzahlungen handelt es sich um jahrlich anfallende
und Leistungen Versicherungsbeitrédge, die im Voraus zu leisten sind.
Bis zu 3 Monaten 76 383
3 bis 6 Monate 648 447  Der Rickgang der zur VerduBerung verfigbaren Finanzinstrumente
Langer als 6 Monate o o ergibt sich .aus der VerduBerung einer zum Vorjahresstichtag gehal-
tenen Anleihe.
Gesamt 724 830
10.8 Derivative Finanzinstrumente
Derivative Finanzinstrumente bestehen am Stichtag in folgendem
Umfang:
31.12.2009 31.12.2008
Beizulegender Beizulegender
Festsatz p.a. Ende der Nennwert Zeitwert Nennwert Zeitwert
Produkt (in %) Laufzeit (in TEUR) (in TEUR) (in TEUR) (in TEUR)
Cap 4,9000 20.12.2012 75.000 100 75.000 176
Swap 4,1160 10.07.2013 100.000 -7.331 100.000 -4.517
Finanzinstrumente ohne Hedge-Beziehung -7.231 -4.341
Cap 3,3000 20.10.2014 25.139 383 0 0
Cap 3,3000 20.10.2014 8.649 132 0 0
Swap 3,1925 29.11.2011 21.880 -781 80.880 -557
Swap 4,6000 20.10.2015 95.000 -1.854 95.000 —1.447
Swap 4,9000 20.12.2012 34.100 -3.170 75.000 -5.497
Swap 3,9087 20.01.2012 148.785 -7.828 148.785 -4.282
Swap 3,6165 29.11.2011 625.000 —27.895 625.000 -12.326
Finanzinstrumente in einer Cashflow-Hedge-Beziehung -41.013 -24.109
Gesamt —-48.244 —-28.450

| B



alstria Geschaftsbericht 2009 ]

Die Anderung der Derivate ist auf unterschiedliche Ursachen zuriick-
zufthren. Die folgende Tabelle zeigt die Verdnderungen der Derivate
seit dem 31. Dezember 2008:

UBERLEITUNG DER DERIVATIVEN FINANZINSTRUMENTE VOM 31. DEZEMBER 2008 AUF DEN 31. DEZEMBER 2009:

Derivative Finanzinstrumente

Rucklage fur Finanzielle Finanzielle
Cashflow- Vermogens- Verbindlich-

in TEUR Hedging werte keiten Gesamt
Derivative Finanzinstrumente zum 31.12.2008 -49.579 176 -28.626 -28.450
Effektive Anderung der Fair Values der Cashflow-Hedges -9.952 22 -9.974 -9.952
Ineffektive Anderung der Fair Values der Cashflow-Hedges 0 -235 -5.767 -6.002
Nettoverlust aus der Bewertung von nicht
in den Cashflow-Hedge einbezogenen Finanzderivaten 0 -47 -914 -961
Reklassifizierung aus dem Eigenkapital
in die Gewinn- und Verlustrechnung 16.331 0 0 0
Anderung der in den derivativen
Finanzinstrumenten enthaltenen Zinsabgrenzung 0 -29 -9.068 -9.097
Neuerwerbe 0 728 0 728
VerduBerungen 0 0 5.490 5.490
Derivative Finanzinstrumente zum 31.12.2009 —-43.200 615 -48.859 -48.244

Der Nominalwert der derivativen Finanzinstrumente, die am Bilanz-
stichtag wirksam waren, betrdgt TEUR 1.039.553 (31. Dezember
2008: EUR 1.104.665). Ein Swap mit einem Nominalwert von
TEUR 95.000 wird erst ab dem 10. Juli 2013 wirksam werden. Deri-
vate mit einem Nominalwert von TEUR 175.000 sind nicht far
eine Cashflow-Hedge-Beziehung designiert.

Insgesamt wurden Anderungen des beizulegenden Zeitwertes i. H.v.
TEUR —9.952 in der Riicklage fir Cashflow-Hedging erfasst. Es han-
delt sich um den effektiven Teil der Cashflow-Hedges.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind ineffektive Anderungen der
Cashflow-Hedges i.H.v. TEUR 6.002 (2008: TEUR 5.544) bertick-
sichtigt.

Im Zeitraum des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2009 wurden
insgesamt Verluste i.H.v. TEUR 961 (2008: Gewinne i.H.v. TEUR 469)
aufgrund von Marktbewertungen flr nicht im Hedge-Accounting
befindliche Sicherungsgeschéfte ergebniswirksam in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst.

Ein Verlust von TEUR 16.331 betrifft kumulierte Abwertungen von
Derivaten in einer Cashflow-Hedge-Sicherungsbeziehung, fur die eine
urspriinglich abgesicherte Transaktion aufgrund von vorzeitigen Dar-
lehensriickzahlungen nicht mehr langer besteht. Sie wurden unmit-
telbar erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung be-
ricksichtigt und dort unter dem ,, Nettoverlust aus der Bewertung von
derivativen Finanzinstrumenten zum beizulegenden Zeitwert" ausge-
wiesen (vgl. Abschnitt 9.8).

Zusammen ergibt sich daraus ein Verlust von TEUR 23.294 (2008:
TEUR 5.075), der unter , Nettoverlusten aus der Bewertung von deri-
vativen Finanzinstrumenten zum beizulegenden Zeitwert" ausgewiesen
ist. Fur die TEUR 16.331 Aufwand, die sich aufgrund der Reklassifizie-
rung aus dem Eigenkapital in die Gewinn- und Verlustrechnung
ergeben, steigt das Eigenkapital in gleichem Umfang. Daher fihrt
diese Reklassifizierung i.H.v. TEUR 16.331 zu keiner Verdnderung der
Nettovermogensposition des Konzerns.

Am 13. Oktober 2009 ging die alstria office REIT-AG zwei Zinscap-
Vereinbarungen zu einem Nominalwert von TEUR 33.788 ein. Der Cap
ist mit einer Kappungsgrenze von 3,3000 % und einer Laufzeit bis
zum 20. Oktober 2014 ausgestattet. Dieser Swap wurde am 20. Ok-
tober 2009 effektiv. Der anféngliche beizulegende Zeitwert dieser
Sicherungsbeziehung betrug TEUR 728.

Die vorgenannten Caps ersetzten TEUR 59.000 des Nominalwertes
einer bestehenden Zinsswap-Vereinbarung, die zum 20. Juli 2009 be-
endet wurde. Aus dieser Beendigung ergab sich eine Verminderung der
Verbindlichkeiten aufgrund negativer Swap-Werte i.H.v. TEUR 2.000.

Weitere Zinsswap-Vereinbarungen tber einen Nominalwert von
TEUR 40.900 wurden zum 20. Oktober 2009 beendet. Aus dieser
Beendigung ergab sich eine Verminderung der Verbindlichkeiten
aufgrund negativer Swap-Werte i.H.v. TEUR 3.490.
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10.9 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

10 Erlauterungen zur Konzernbilanz — Aktiva
11 Erlduterungen zur Konzernbilanz — Passiva

Kapitalriicklage Verdnderung der Kapitalrticklage tiber das Geschafts-

jahr:
in TEUR 31.12.2009 31.12.2008
Bankguthaben 146.818 31.426 in TEUR 31.12.2009 31.12.2008
Stand zum 01.01. 726.885 754.647
) ) ) L ) Aktienbasierte Verglitungen 388 768
Die Bankguthaben sind zu variablen Zinssatzen, basierend auf den o J ok
. - . — . . Ei in die Kapitalri 0 0
taglichen Zinsséatzen fiir Bankguthaben, verzinslich. Zum Bilanzstichtag inzaniungen in die Raprtairuciage
unterliegen TEUR 61.848 der Zahlungsmittel und Zahlungsmittel- ~ Bewertung von zur VerduBerung ge-
L ) . . . haltenen finanziellen Vermégenswerten 123 -123
aquivalente einer Verfuigungsbeschrankung. Davon sind TEUR 59.132 — —
zur Rickzahlung eines Darlehens im Zusammenhang mit der Ver- Sonstige Einzahlungen in die
Kapitalriicklage 0 -7
duBerung einer Immobilie bestimmt. Weitere TEUR 2.716 betreffen — -
. indlichkei f i2ldarleh Umklassifizierung aus der Gewinnriicklage
abgegrenzte Zinsverbindlichkeiten fiir das Konsortialdarlehen. (vgl. Abschnitt 15) _28.423 ~28.400
. . . Ergebnis aus der VerauBerung eigener
11 Erlduterungen zur Konzernbilanz - Passiva Anteile _13.076 )
11.1 Eigenkapital Innerer Wert der Tauschoption
Einzelheiten zum Eigenkapital kdnnen der Konzern-Eigenkapitalver- auf eigene Anteile 1.744 0
dnderungsrechnung entnommen werden. VerduBerung eigener Anteile -14.820 0
Stand zum 31.12. 685.897 726.885

Grundkapital
in Tausend 31.12.2009 31.12.2008
Stammaktien zu je EUR 1 56.000 56.000

In der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2009 belief sich das Grund-
kapital der alstria office REIT-AG unverandert auf TEUR 56.000.
Captiva 2 Alstria Holding S.a r.l. Luxemburg, hélt direkt und indirekt
eine Mehrheit der Gesellschaftsanteile. Die verbleibenden Gesell-
schaftsanteile befinden sich im Streubesitz.

Bestand eigener Aktien

31.12.2009 31.12.2008
Nennwertlose Inhaberaktien
(Anzahl) 2.374 1.375.755
Nennwertlose Inhaberaktien
(Betrag in TEUR) 26 14.983

Die alstria office REIT-AG bot ihren Aktionéren an, statt einer Bardivi-
dende eigene Aktien als Dividendenvergtitung zu wéhlen. Dadurch
wurden 1.337.760 eigene Aktien an die Aktiondre ausgegeben.
Zeitpunkt der Ausgabe der eigenen Aktien an die Aktiondre war der
7. Juli 2009.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 10. Juni 2009 wurde die
Berechtigung zum Ruickkauf eigener Aktien erneuert. GemaRB Beschluss
ist die alstria office REIT-AG berechtigt, bis zu 10% der Aktien bis zum
9. Dezember 2010 zurlickzuerwerben. Zum jetzigen Zeitpunkt ist nicht
beabsichtigt, von dieser Berechtigung Gebrauch zu machen.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft beschloss 2007 ein Aktienoptions-
programm, aufgrund dessen Aktienoptionen mit einem beizulegenden
Zeitwert von TEUR 1.997 an die Mitglieder des Vorstands ausgegeben
wurden. Zum 31. Dezember 2009 ergab sich aus der Zuweisung der
beizulegenden Zeitwerte der Aktienoptionen zu dem entsprechenden
Erdienungszeitraum eine weitere Erhohung der Kapitalriicklage i.H. v.
TEUR 91 (2008: TEUR 654). Ein weiterer Zugang von TEUR 297
(2008: TEUR 114) ergab sich aus der Verteilung der beizulegenden
Zeitwerte der an die Mitarbeiter des Konzerns ausgegebenen Wan-
delgenussscheine Uber den Erdienungszeitraum. Zusammen belaufen
sich diese Werte auf TEUR 388, die als aktienbasierte Verglitung ge-
zeigt werden.

Die Umgliederungen aus der Gewinnrticklage (TEUR -56.823) flir die
Jahre 2008 (TEUR —28.400) und 2009 (TEUR -28.423) betreffen die
Dividende fiir 2007 und 2008. Die Gesellschaft passt sich in ihrem
Ausweis der handelsrechtlichen Darstellung an, die eine Umbuchung
aus der Kapitalrticklage (und damit deren Minderung) in den handels-
rechtlichen Gewinnvortrag vorsieht.

Im Rahmen der Dividendenzahlung wurde den Aktiondren in 2009
angeboten, Dividendenanspriiche gegen eigene Aktien zu tauschen.
Aufgrund eines daftir gewdhrten Abschlags ergab sich ein innerer
Wert der Tauschoption auf eigene Anteile von TEUR 1.744.

Riicklage fiir Cashflow-Hedging
in TEUR

31.12.2009 31.12.2008

Rucklage fuir Cashflow-Hedging —-43.200 -49.579

| B3



alstria Geschaftsbericht 2009 ]

11.2 Finanzielle Verbindlichkeiten

Langfristig Kurzfristig
Zins- Kurzfristig
in TEUR Darlehen abgrenzung gesamt 31.12.2009
Darlehen
Konsortialdarlehen 751.387 86.632 2.716 89.348 840.735
Nicht riickgriffsberechtigte Darlehen 195.870 1.930 663 2.593 198.463
Gesamt 947.257 88.562 3.379 91.941 1.039.198
Langfristig Kurzfristig
Zins- Kurzfristig
in TEUR Darlehen abgrenzung gesamt 31.12.2008
Darlehen
Konsortialdarlehen 992.033 0 11.423 11.423 1.003.456
Nicht riickgriffsberechtigte Darlehen 94.768 0 1.186 1.186 95.954
Gesamt 1.086.801 0 12.609 12.609 1.099.410

Die Tabelle zeigt die langfristigen Verbindlichkeiten wie in der Bilanz
unter dem langfristigen Vermogen ausgewiesen und den kurzfristigen
Anteil, der innerhalb eines Jahres fallig ist und unter dem kurzfristigen
Vermdgen ausgewiesen ist.

Das Konsortialdarlehen wurde mit J.P. Morgan Plc., der deutschen
Niederlassung der Natixis Banques Populaires und der HSH Nord-
bank AG tber einen Nominalbetrag von TEUR 1.139.800 eingegan-
gen. Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2009 wurden TEUR 842.837
(31. Dezember 2008: TEUR 995.374) dieses Nominalbetrags in An-
spruch genommen. Der niedrigere Buchwert, der sich aus dem Abzug
der gemaR der Effektivzinsmethode tiber die Darlehenslaufzeit zu
verteilenden Darlehensnebenkosten ergibt, betragt TEUR 838.019
(31. Dezember 2008: TEUR 992.033) zzgl. abgegrenzter Zinsen.
Zur Absicherung dieser Verbindlichkeiten wurden den Kreditgebern
Forderungen aus Miet- und Grundstiickskaufvereinbarungen sowie
Versicherungsforderungen und derivative Finanzinstrumente abge-
treten, Pfandrechte an Bankkonten eingeraumt und die Eintragung
der Grundschulden vereinbart (Abschnitt 10.3 und 10.7).

Weiterhin bestehen zum Stichtag im Zusammenhang mit den Refinan-
zierungsaktivitaten nicht riickgriffsberechtigte Darlehen tiber nominal
TEUR 198.550 (31. Dezember 2008: TEUR 95.000). Die Darlehen
haben zum Bilanzstichtag unter Berticksichtigung der Effek-
tivzinsmethode einen Buchwert von TEUR 197.800 (31. Dezember
2008: TEUR 94.768) zzgl. abgegrenzter Zinsen.

Der kurzfristige Anteil der Darlehen betrifft Tilgungen, geplante
Ruickzahlungen sowie Zinsabgrenzungen fiir die Darlehen.

Der variable Zins ist bei beiden Darlehen vierteljahrlich zahlbar, wobei
die Standardpramie und die Fremdkapitalkosten fir den Markt auf die
entsprechende EURIBOR-Rate aufgeschlagen werden.

Aufgrund der variablen Verzinsung ergeben sich abgesehen von den
Transaktionskosten keine wesentlichen Differenzen zwischen Buch-
werten und dem beizulegenden Zeitwert.

TEUR 32.540 der finanziellen Verbindlichkeiten aus nicht rtckgriffs-
berechtigten Darlehen resultieren aus einem Festzinsdarlehen. Zum
Bilanzstichtag wies dieses Darlehen einen beizulegenden Zeitwert von
TEUR 32.872 auf.

Am 30. Dezember 2009 wurde ein weiteres nicht rlickgriffsberechtig-
tes Darlehen Gber TEUR 39.200 abgeschlossen. TEUR 33.000 werden
zur Ruckfuhrung des Konsortialkredits genutzt, TEUR 6.200 dienen
als Investitionslinie. Das Darlehen wurde im Zusammenhang mit
einem Joint Venture abgeschlossen, welches mit der Inanspruchnahme
zum 20. Januar 2010 wirksam wurde.

Zum 31. Dezember 2009 wurden die Darlehen insgesamt um Trans-
aktionskosten i.H.v. TEUR 5.568 (31. Dezember 2008: TEUR 3.574)
reduziert.

Samtliche Buchwerte der Kredite sind in Euro ausgewiesen. Die bei-
zulegenden Zeitwerte von samtlichen finanziellen Verbindlichkeiten
mit Ausnahme der Transaktionskosten entsprechen zum Bilanzstichtag
in etwa ihren Buchwerten.
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11 Erlauterungen zur Konzernbilanz — Passiva

Félligkeit von Verbindlichkeiten, die Zinsdanderungsrisiken unterliegen: Falligkeit
bis zu mehr als Gesamt
in TEUR 31.12.2009 31.12.2008 in TEUR 1 Jahr 1 Jahr 31.12.2008
Bis zu 1 Jahr 88.562 0 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Mehr als 1 Jahr 914.717 1.086.801 Sonstige Verbindlich-
keiten aus Lieferungen
Gesamt 1.003.279 1.086.801 und Leistungen 4.561 0 4.561
4.561 0 4.561
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten
Kredite, die durch Grundschulden besichert sind: Umsatzsteuer-
verbindlichkeiten 790 0 790
in TEUR 31.12.2009 31.12.2008 Verbindlichkeiten aus
Grunderwerbsteuer 2.147 0 2.147
Finanzielle Verbindlichkeiten, die durch
Grundschulden besichert sind 1.035.819 1.086.801 Verschiedene sonstige
Verbindlichkeiten 8.148 70 8.218
davon durch als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien besichert 1.030.278 1.086.8017 11.085 70" 11.155

11.3 Sonstige Riickstellungen
Im Zusammenhang mit der Verduferung von Immobilien hat der
Konzern dem Erwerber eine Mietgarantie fir den Fall gegeben, dass
zum VerduBerungszeitpunkt mit bestimmten Mietern bestehende
Mietvertrdge nicht verlangert werden. Der Rickstellungsbetrag von
TEUR 1.550 wurde als Barwert der moglichen Zahlungsabfliisse aus
dieser Mietgarantie ermittelt, fir welche ein Eintritt fir Gberwiegend
wahrscheinlich erachtet wird. Die Mietgarantien gelten fir einen
Sechsjahreszeitraum, der 2014 beginnt. Aus dem gleichen Sachverhalt
ergaben sich darlber hinaus Eventualverbindlichkeiten (vgl. Ab-
schnitt 12.2).
11.4 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Verbindlichkeiten

Falligkeit
bis zu mehr als Gesamt
in TEUR 1 Jahr 1 Jahr 31.12.2009
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlich-
keiten aus Lieferungen
und Leistungen 3.692 0 3.692
3.692 0 3.692
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten
Umsatzsteuer-
verbindlichkeiten 110 0 110
Verbindlichkeiten aus
Grunderwerbsteuer 220 0 220
Verschiedene sonstige
Verbindlichkeiten 9.569 344 9.913
9.899 344 10.243

" Diese Position wird in der Konzernbilanz unter dem Posten ,, Langfristige Verpflichtungen”
ausgewiesen.

Die ausgewiesenen Buchwerte entsprechen in etwa den beizulegen-
den Zeitwerten.

Bei den sonstigen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
handelt es sich um noch nicht in Rechnung gestellte Betriebskosten
i.H.v. TEUR 2.981 (31. Dezember 2008: TEUR 3.435), Verbindlich-
keiten aus Immobilienverwaltungsdienstleistungen und Vermietungs-
aktivitaten von Dritten i.H.v. TEUR 711 (31. Dezember 2007:
TEUR 1.126).

Die Verbindlichkeiten fiir Grunderwerbsteuer resultieren aus der Ak-
quisition der Grundstticke in 2008.

Die verschiedenen sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten mit
TEUR 4.128 noch nicht in Rechnung gestellte Leistungen. Mit
TEUR 2.410 (31. Dezember 2008: TEUR 2.451) tragen passive Rech-
nungsabgrenzungsposten zu dieser Position bei. Riickstellungen fiir
Bonuszahlungen belaufen sich auf TEUR 1.320 (31. Dezember 2008:
TEUR 843). Weiterhin beinhaltet dieser Posten erhaltene Kautionen
i.H.v. TEUR 434 (31. Dezember 2008: EUR 451). Minderheitsanteile an
Personengesellschaften sind mit TEUR 10 unter den verschiedenen
sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

11.5 Treuhandvermégen und -verbindlichkeiten

Die alstria office REIT-AG verfugt Uber Treuhandforderungen i.H.v.
TEUR 1.550 aus Mietgarantien und Treuhandverbindlichkeiten i.H. v.
TEUR 434 aus Sicherheitseinbehalten (31. Dezember 2008: TEUR 451)
insbesondere aus Mietsicherheiten.

| &3
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11.6 Latente Steuern

Die alstria office REIT-AG ist aufgrund des REIT-Status ab dem 1. Ja-
nuar 2007 von den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag befreit.
Aus diesem Grunde entféllt der Ausweis von latenten Steuern zum
31. Dezember 2009 sowie zum Vorjahresstichtag.

11.7 Kurzfristige Steuerverbindlichkeiten
Zum Bilanzstichtag bestanden keine kurzfristigen Steuerverbind-
lichkeiten (31. Dezember 2008: TEUR 21).

12 Sonstige Anhangangaben

12.1 Vergitung des Vorstands und des Aufsichtsrats

Vorstand 2009 belief sich die Verglitung der Vorstandsmitglieder
insgesamt auf TEUR 1.529 (2008: TEUR 1.314). Zum Stichtag beste-
hen Verbindlichkeiten fiir Vorstandsvergtitung von TEUR 550. Auf-
grund des Aktienoptionsprogramms der alstria office REIT-AG hielten
die Vorstandsmitglieder zum 31. Dezember 2009 nicht tibertragbare

Aufsichtsrat  SatzungsgemaR belief sich die Festverglitung der Auf-
sichtsratsmitglieder fur das Jahr 2009 auf TEUR 299 (2007: TEUR 292).

Weitere Informationen bezlglich der Berichterstattung gemaR § 314

12.2 Eventualverbindlichkeiten und sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Die alstria office REIT-AG hat eine Generalunternehmerverein-
barung tiber den Erhalt von Bauleistungen abgeschlossen. Daraus
bestehen zum Stichtag zukiinftige finanzielle Verpflichtungen i.H.v.
TEUR 4.122. Sonstige finanzielle Verpflichtungen aufgrund von lau-
fenden Instandhaltungsarbeiten sowie Investitionen beliefen sich auf
TEUR 3.862 (2008: TEUR 6.105).

Im Zusammenhang mit der Verduferung von Immobilien hat der
Konzern dem Erwerber eine Mietgarantie fur den Fall gegeben, dass
zum VerduBerungszeitpunkt mit bestimmten Mietern bestehende
Mietvertrdage nicht verlangert werden. Die Eventualverbindlichkeiten
aus dieser Mietgarantievereinbarung belaufen sich auf TEUR 4.768.
Die Mietgarantien gelten fir einen Sechsjahreszeitraum, der 2014 be-
ginnt. Aufgrund der Ausgestaltung der Mietgarantievereinbarung
sowie der Vermietungssituation der betroffenen Immobilien halten wir
eine Inanspruchnahme nicht fir wahrscheinlich. Aus diesem Sach-
verhalt ergaben sich ebenfalls Riickstellungen (vgl. Abschnitt 11.3).
Zum 31. Dezember 2009 bestanden keine Mietverhéltnisse tber
Verwaltungsrdume mit einer Mindestmietlaufzeit.

Der
Konzern hat fir sein Investmentportfolio, bestehend aus den Biro-

Operating-Leasing-Vertrige - der Konzern als Leasinggeber

und Gewerbeimmobilien des Konzerns, Gewerbemietvertrage abge-
schlossen. Diese unktindbaren Mietvertrage verfligen tber verblei-
bende Mietdauern zwischen einem und 26 Jahren. Alle Mietvertrage
beinhalten eine Anpassungsklausel, die eine jahrliche Erhdhung der
Mietpreise auf Basis der aktuellen Marktsituation ermoglicht.

Die folgende Tabelle zeigt zuklinftige Mindestmietbetrdge, wie in den
unktindbaren Operating-Leasing-Verhéltnissen vereinbart:

in TEUR 31.12.2009  31.12.2008'

Innerhalb 1 Jahres 91.707 101.905

Nach 1 Jahr,

aber nicht langer als 5 Jahre 309.248 352.550

Mehr als 5 Jahre 519.158 602.754
920.113 1.057.209

' Korrigierte Vorjahreswerte.

12.3 Konzernkapitalflussrechnung
Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die liquiden Mittel des Kon-
zerns durch Mittelzufliisse und Mittelabfliisse im Laufe des Geschafts-
jahrs verdndert haben. Entsprechend IAS 7 wird zwischen Zahlungs-
stromen aus laufender Geschaftstatigkeit und aus Investitions- und
Finanzierungstatigkeit unterschieden.

Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Finanzmittelfonds umfasst
alle in der Bilanz ausgewiesenen liquiden Mittel, d.h. Kassenbestand
und Bankguthaben bei Kreditinstituten.

Die Cashflows aus der Investitions- und Finanzierungstatigkeit werden
zahlungsbezogen ermittelt. Der Cashflow aus laufender Geschaftsta-
tigkeit wird demgegentiber ausgehend vom Konzernjahrestiberschuss
indirekt abgeleitet. Im Rahmen der indirekten Ermittlung werden die
bertcksichtigten Veranderungen von Bilanzpositionen im Zusammen-
hang mit der laufenden Geschaftstatigkeit um Effekte aus Konsolidie-
rungskreisainderungen bereinigt.

Die Veranderungen der betreffenden Bilanzpositionen kénnen daher
nicht immer mit den entsprechenden Werten auf der Grundlage der
veroffentlichten Konzernbilanz abgestimmt werden.

Zahlungsmittelzuflisse fur Investitionstatigkeiten (TEUR 140.627)
(2008: TEUR -235.246) wurden durch zusétzliche Darlehen finan-
ziert. Der Restbetrag wurde mit liquiden Mitteln finanziert.

Die Ruckzahlung von Fremdkapital (TEUR 153.058) (2008:
TEUR 107.495) wurde durch Umfinanzierung, Einnahmen aus laufender
Geschéftstatigkeit und Einnahmen aus Investitionstatigkeit finanziert.
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13 Beziehungen zu nahestehenden

Unternehmen und Personen
13.1 Vorbemerkungen
Nahestehende Personen sind die Mitglieder der Geschéaftsfiihrung der
alstria office REIT-AG (Vorstand und Aufsichtsrat) sowie nahe Ange-
horige dieser Personen. Zum Kreis der nahestehenden Unternehmen
zdhlen Unternehmen mit beherrschendem Einfluss auf den Konzern
sowie Unternehmen mit gemeinsamer Fiihrung oder maBgeblichem
Einfluss auf die alstria office REIT-AG.

Als Unternehmen mit beherrschendem Einfluss auf die alstria office
REIT-AG werden die Captiva 2 Alstria Holding S.a r.l. (Muttergesell-
schaft), die Captiva Capital Partners Il S.C.A. sowie die Captiva Capi-
tal Il S.ar.l. (oberste Muttergesellschaft) angesehen. Eine Gruppe von
Unternehmen mit gemeinsamer Fiihrung oder maRgeblichem Einfluss,
mit denen im Berichtszeitraum Geschéfte getatigt wurden, bestand
nicht.

Als Gemeinschaftsunternehmen, bei dem die alstria office REIT-AG ein
Partnerunternehmen ist, gilt die Alstria VII. Hamburgische Grundbesitz
GmbH & Co. KG als nahestehendes Unternehmen.

Zwei Mitglieder des Aufsichtsrates der alstria office REIT-AG sind
gleichzeitig in leitenden Positionen der Natixis Capital Partners Limited
und der Natixis Capital Partners GmbH tétig. Daher werden die Natixis
Capital Partners Limited und die Natixis Capital Partners GmbH
ebenfalls als nahestehende Unternehmen betrachtet.

Nach Ansicht des Managements der alstria office REIT-AG wurden alle
Geschéftsvorfalle mit nahestehenden Personen nach MaBgabe des
Fremdvergleichsgrundsatzes oder zum Vorteil der alstria office REIT-AG
geschlossen.

13.2 Vergiitung von Mitarbeitern in Fiihrungspositionen
Detaillierte Informationen zu der Vergltung von Mitarbeitern in

13.3 Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und
Personen

Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen be-

schranken sich auf die Verauslagung von Vergtitungen fur Prifungs-

leistungen fur die Captiva Capital Partners Il SCA i.H.v. TEUR 24

(2008: TEUR 28).

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2009 bestehen gegen das Gemein-
schaftsunternehmen Forderungen i.H.v. TEUR 1.855. Weiterhin erhielt
die alstria office REIT-AG von dem Gemeinschaftsunternehmen
TEUR 327 als Vergtitung fiirimmobiliennahe Tatigkeiten.

11 Erlauterungen zur Konzernbilanz — Passiva

12 Sonstige Anhangangaben

13 Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen
14 Ergebnis je Aktie

14 Ergebnis je Aktie

Das unverwdsserte Ergebnis je Aktie wird berechnet als Quotient aus
dem Gewinn, der den Eigenkapitalgebern zusteht, und der durch-
schnittlichen Anzahl von ausgegebenen Aktien wéahrend des Ge-
schéftsjahres. Eigene Anteile werden dabei nicht berticksichtigt.

Bei der Berechnung des verwdsserten Ergebnisses je Aktie wird das den
Inhabern von Stammaktien der Muttergesellschaft zuzurechnende
Ergebnis durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der wéhrend
des Jahres im Umlauf befindlichen Stammaktien (mit Ausnahme der
zurtickgekauften eigenen Aktien der Gesellschaft) sowie die gewich-
tete durchschnittliche Anzahl der Stammaktien, die bei der Umwand-
lung von allen potenziell verwéssernden Stammaktien in Stammaktien
ausgegeben werden wirden, geteilt.

Die folgende Ubersicht zeigt Ergebnis- und Aktienzahlen, die fiir die
Berechnung des bereinigten und des verwdsserten Ergebnisses je Aktie
verwendet wurden:

2009 2008
Aktiondren zuzurechnendes Ergebnis
(in TEUR) -79.651 -56.000
Durchschnittliche Anzahl ausstehender
Aktien (in Tausend) 55.306 54.697
Unverwadssertes Ergebnis je Aktie
(in EUR je Aktie) -1,44 -1,02

Durch die gewéhrten Aktienoptionen oder die Wandelgenussrechts-
zertifikate ergaben sich wéhrend der Berichtsperiode keine Verwasse-
rungseffekte, da die entsprechenden Austibungsbedingungen zum
Bilanzstichtag nicht eingetreten waren.

Es gab in der Zeit zwischen dem Bilanzstichtag und dem Tag der
Fertigstellung dieses Konzernabschlusses keine weiteren Transaktio-
nen, die Stammaktien oder potenzielle Stammaktien betrafen.

Die alstria office REIT-AG ist zur Kapitalerh6hung durch Ausgabe von
neuen Aktien i.W.v. bis zu TEUR 28.000 bedingt ermichtigt. Dieses
bedingte Kapital konnte das unverwasserte Ergebnis je Aktie in Zu-
kunft potenziell verwéssern. Fuir die dargestellte Periode ist dies jedoch
nicht der Fall, da die Voraussetzungen flr eine Ausgabe nicht vorla-
gen. Daher sind diese bedingten Aktien nicht in die Berechnung des
verwdsserten Ergebnisses je Aktie eingeflossen.



alstria Geschaftsbericht 2009 J

15 Dividendenzahlung

Die Hauptversammlung der alstria office REIT-AG beschloss am 10. Juni
2009, eine Dividende von insgesamt TEUR 28.423 (EUR 0,52 pro
ausstehender Aktie) auszuschitten. In 2008 wurden TEUR 28.400
(EUR 0,52 pro ausstehender Aktie) Dividende gezahlt.

Die alstria office REIT-AG bot ihren Aktiondren optional an, ihre Divi-
dendenanspriiche in eigene Aktien der Gesellschaft zu tauschen. Die
Aktien wurden zu einem Kurs von EUR 4,16 gegen die Bardivi-
dendenanspriiche 2008 getauscht. Bei einem Bardividendenanspruch
von EUR 0,52 je Aktie entsprachen acht Dividendenanspriiche einer
Aktie. TEUR 15.794 der Dividende wurden am 29. Juni 2009 als
Bardividende an diejenigen Aktionére ausgeschuttet, die sich nicht fir
eine Dividende in Form von Aktien entschieden. I.H.v. TEUR 5.565
wurde die Dividende durch eigene Aktien beglichen. Diese wurden zu-
sammen mit TEUR 7.064 Bardividende aufgrund der Uberzeichnung
des Tauschangebotes am 6. Juli 2009 an die Aktiondre zugeteilt bzw.
ausgeschuttet.

Die TEUR 5.565 aus dem Tausch der Dividendenanspriiche in eigene
Aktien der Gesellschaft sind unter den Gewinnriicklagen ausgewiesen.

16 Mitarbeiter

In dem Zeitraum vom 1. Januar 2009 bis zum 31. Dezember 2009
beschéftigte die Gesellschaft im Durchschnitt 31 Mitarbeiter (1. Januar
2008 bis zum 31. Dezember 2008: im Durchschnitt 28 Mitarbeiter).
Die Durchschnittszahlen wurden anhand der Anzahl der Mitarbeiter
zum Ende eines jeden Quartals ermittelt. Am 31. Dezember 2009 be-
schéftigte die alstria office REIT-AG, abgesehen von den Vorstands-
mitgliedern, 32 Mitarbeiter (31. Dezember 2008: 29 Mitarbeiter).

17 Aktienoptionsprogramm

Am 27. Mérz 2007 legte der Aufsichtsrat der Gesellschaft ein Aktien-
optionsprogramm fur die Mitglieder des Vorstands auf, legte die De-
tails des Aktienoptionsprogramms geméaB der von der Hauptversamm-
lung am 15. Mdrz 2007 erteilten Befugnis fest und nahm die Ausgabe
der ersten Tranche der Aktienoptionen an den Vorstand vor.

Die Eckpunkte des vom Aufsichtsrat verabschiedeten Aktienoptions-
programms kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Den Mitgliedern des Vorstands kénnen bis zu 2.000.000 Optionen
gewdhrt werden, die zur Zeichnung von hochstens 2.000.000 Aktien
der Gesellschaft mit einem Gesamtnominalwert von EUR 2.000.000
berechtigen. Die Aktienoptionen werden in jahrlichen Tranchen aus-
gegeben. Die erste Tranche wurde vom Aufsichtsrat unter den vor-
genannten Bedingungen im Jahr 2007 gewéhrt. Der Austibungspreis
fiir die in 2007 gewdhrten Aktienoptionen entspricht EUR 16. Im Jahr
2008 sowie 2009 wurden aufgrund der Entwicklung des Borsenkurses
keine Aktienoptionen gewéhrt.

Zu Beginn der Berichtsperiode bestanden 515.625 ausgegebene Ak-
tienoptionen. Die Anzahl blieb bis zum Bilanzstichtag 31. Dezember
2009 unverdndert. Keine dieser Aktienoptionen kann derzeit ausgetibt
werden. Die Personalaufwendungen, die sich aus der Verteilung der
Bewertung der Aktienoptionen am Ausgabedatum Gber die maRgeb-
liche Laufzeit ergeben, betrdgt fur das Geschéaftsjahr 2009 TEUR 91
(vgl. Abschnitt 9.5).

Der beizulegende Zeitwert der Optionen am jeweiligen Gewahrungs-
zeitpunkt wurde mit Hilfe des Black-Scholes-Modells und zeitan-
teiligen Barrier-Optionen auf der Grundlage der Bedingungen des
Aktienoptionsprogramms geschétzt. Die folgende Tabelle fuihrt die fur
die Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts genutzten Modell-
vorgaben auf:

Beizulegender Zeitwert der

Aktienoptionen, gewéhrt am 27.03.2007 05.09.2007
Dividendenrendite (in %) 3,60 3,60
Risikofreier Zinssatz (in %) 4,21 4,29
Erwartete Volatilitit (in %) 30,00 30,00
Erwartete Laufzeit der Optionen

(in Jahren) 4,50 4,50
Austbungskurs (in EUR) 16,00 16,00
Fluktuationsrate (in %) 0,00 0,00
Aktienkurs zum Bewertungsstichtag

(in EUR) 16,00 13,93
Geschatzter beizulegender Zeitwert

der Aktienoptionen zum Zeitpunkt der

Gewdahrung (in EUR) 3,17 2,28

Die erwartete Volatilitit wurde auf der Basis von historischen durch-
schnittlichen Volatilitdten vergleichbarer borsennotierter Gesellschaf-
ten ermittelt.

Die Laufzeit der Aktienoptionen betrégt sieben Jahre ab dem Aus-
gabezeitpunkt. Die Aktienoptionen kénnen nur ausgelibt werden,
wenn der aktuelle Borsenpreis der Aktien der Gesellschaft den Borsen-
preis der Aktien am Ausgabedatum um 20 % oder mehr an mindestens
sieben nicht aufeinander folgenden Handelstagen an der Frankfurter
Wertpapierbdrse vor Beginn des entsprechenden Austibungszeitraums
tbersteigt. Die Aktienoptionen kénnen nur nach Ende einer Haltefrist
von zwei Jahren und auch nur wahrend vier Austibungszeitraumen
eines jeden Jahres ausgetibt werden. Jeder Austibungszeitraum be-
tragt 30 Tage, beginnend an dem Tag der Veréffentlichung der Ergeb-
nisse des ersten, zweiten und dritten Quartals und dem Tag der
Hauptversammlung. Es bestehen keine Barzahlungsalternativen.
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18 Mitarbeiterbeteiligungsprogramm

Am 5. September 2007 beschloss der Aufsichtsrat der Gesellschaft die
Ausgabe von Wandelgenussrechtszertifikaten (,, Zertifikate") an die
Mitarbeiter der Gesellschaft und an die Mitarbeiter der Unternehmen,
in denen die alstria office REIT-AG direkt oder indirekt mehrheitlich
beteiligt ist. Vorstandsmitglieder der alstria office REIT-AG gelten im
Sinne dieses Programms nicht als Mitarbeiter. Mit seinem Beschluss
legte der Aufsichtsrat die Einzelheiten des Wandelgenussrechtspro-
gramms gemaB der von der Hauptversammlung der Aktiondre am
15. Méarz 2007 erteilten Befugnis fest.

Die wesentlichen Konditionen des vom Aufsichtsrat verabschiedeten
Programms konnen wie folgt zusammengefasst werden:

Der nominale Wert jedes Zertifikats betragt EUR 1,00 und ist bei
Ausgabe zahlbar. Im Rahmen des Programms kénnen maximal
500.000 Zertifikate mit einem nominalen Gesamtwert von bis
zu EUR 500.000,00 ausgegeben werden. Am 6. September 2007
wurden 3.600 Zertifikate, am 6. Juni 2008 weitere 42.000 Zertifikate
und am 11. Juni 2009 weitere 114.00 Zertifikate ausgegeben. Die
gesamten Aufwendungen aus Wandelgenussscheinen beliefen sich in
2009 auf TEUR 375 (Abschnitt 9.5). In 2008 wurden 1.100 Wandel-

genussscheine wieder eingezogen.

Waéhrend der Berichtsperiode verfielen keine Wandelgenussrechte.
Zum Bilanzstichtag bestanden 158.500 Wandelgenussscheine.

Die Zertifikate werden als nicht tibertragbare Rechte ausgegeben. Sie
sind weder verkauflich noch verpfandbar oder in einer anderen Weise
anrechenbar.

Die Hochstlaufzeit pro Zertifikat betragt finf Jahre.

Wiéhrend der Laufzeit erméchtigt jedes Zertifikat zu einer bevorrech-
tigten Ausschuttung aus dem Jahrestiberschuss der Gesellschaft.
Der Ertragsanteil entspricht der Dividende je Aktie fir ein Geschéftsjahr
der Gesellschaft. Wird das Zertifikat kirzer als ein gesamtes Ge-
schaftsjahr gehalten, so wird der Ertragsanteil zeitanteilig reduziert.

Jedes Zertifikat wird zum zweiten, dritten, vierten oder fiinften Jahres-
tag des Ausgabedatums in eine nennwertlose Aktie der Gesellschaft
umgewandelt, vorausgesetzt dass der Aktienkurs der Gesellschaft
dann an mindestens sieben nicht aufeinander folgenden Handelstagen
den Ausgabepreis um 5% oder mehr Uberstiegen hat (Marktbedin-
gung). Fur die 114.000 Zertifikate, die am 11. Juni 2009 ausgegeben
wurden, wurde diese Marktbedingung in 2009 erfillt.

Wenn das Zertifikat umgewandelt wird, zahlt der Bezugsberechtigte
fur jedes Zertifikat, das umgewandelt wird, einen zusatzlichen Um-
wandlungspreis an die Gesellschaft. Der Umwandlungspreis entspricht
dem gesamten anteiligen Grundkapital derjenigen Aktien, zu deren
Bezug ein Zertifikat berechtigt, und ist zuzliglich zum Ausgabepreis zu
zahlen.

15 Dividendenzahlung

16 Mitarbeiter

17 Aktienoptionsprogramm

18 Mitarbeiterbeteiligungsprogramm
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Die beizulegenden Zeitwerte der inhdrenten Optionen zur Wandlung
wurden am jeweiligen Ausgabedatum mit Hilfe von zeitanteiligen
Barrier-Optionen auf Basis des Black-Scholes-Modells geschétzt, da
die Wandlung automatisch vorgenommen wird, sobald der Grenzwert
(Barrier) erreicht wird. Das Modell berticksichtigt die Bedingungen und
Konditionen, denen die Bewilligung der Optionen unterliegt.

Die folgende Tabelle zeigt die Modellvorgaben, die fur die Bestim-
mung des Zeitwerts der bewilligten Wandeloptionen genutzt wurden:

Ausgabedatum der

Tranche 06.09.2007 06.06.2008 11.06.2009
Dividendenrendite (in %) 3,70 4,70 8,68
Risikofreier Zinssatz (in %) 4,20 4,65 1,71
Erwartete Volatilitit (in %) 30,00 35,00 73,00
Erwartete Laufzeit der

Option (in Jahren) 2,00 2,00 2,00
Austibungskurs (in EUR) 2,00 2,00 2,00
Fluktuationsrate

Mitarbeiter (in %) 10,00 10,00 10,00
Aktienkurs zum Bewer-

tungsstichtag (in EUR) 13,18 11,03 5,99
Zum Ausgabedatum

ermittelter beizulegender

Zeitwert eines Wandelge-

nussrechtes 10,77 8,76 4,01

Die erwartete Volatilitit wurde auf der Basis von historischen durch-
schnittlichen Volatilitdten vergleichbarer borsennotierter Gesellschaf-
ten ermittelt.
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Die im Wesentlichen vom Konzern genutzten Finanzinstrumente sind
Darlehen von Kreditinstituten und derivative Finanzinstrumente.
Darlehen von Kreditinstituten werden hauptsachlich zur Finanzierung
von Geschéftsaktivitdten der alstria office REIT-AG verwandt. Die
Gesellschaft verfligt zudem Uber verschiedene finanzielle Ver-
mogenswerte wie Geldmittel und kurzfristige Bankguthaben, die di-
rekt aus der Geschéftstatigkeit stammen.

Die derivativen Finanzinstrumente umfassen Zinsswaps und -caps,
welche die Gesellschaft gegen potenzielle Zinsrisiken hinsichtlich ihrer
Geschéftstatigkeit und ihrer Finanzierungsquellen absichern.

Die wesentlichen Risiken, die aus den Finanzinstrumenten des Kon-
zerns resultieren, sind Cashflow-Zinsanderungsrisiken und Liquiditats-
risiken. Der Konzern unterliegt keinen besonderen Kreditrisiken. Das
maximale Kreditrisiko ist in den Buchwerten der finanziellen Ver-
maogenswerte berticksichtigt. Der Vorstand entscheidet tber Strategien
und Prozesse zur Minimierung spezifischer Risikotypen. Diese werden
im Folgenden erlautert:

| B3
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Risiken, die sich aus der Finanzkrise ergeben konnten, werden in dem
moglichen Zahlungsriickstand bei groReren Mietern gesehen. Auf-
grund der Tatsache, dass alle Hauptmieter des Konzerns &ffentliche
Institutionen sind oder nach wie vor tber eine gute Bonitatseinstufung
verfligen, ist das Risiko von Zahlungsausfallen derzeit begrenzt.

Das Konsortialdarlehen der alstria office REIT-AG gestattet ein Ver-
héltnis von Verschuldung zum Immobilienwert (Loan to Value; LTV)
von 65%. Nach den Refinanzierungen in 2009 gelang es, den LTV
zum relevanten Stichtag bei 59,8 % zu halten. Mit den zusatzlichen

MaBnahmen, die Anfang 2009 umgesetzt wurden, wurde dem Risiko
der Verletzung dieser 65 %-Grenze erfolgreich begegnet.

Von diesen Risiken abgesehen bestehen keine Rohstoffpreis- oder
Wahrungsrisiken fur den Konzern.

Zinsinderungsrisiko Die folgende Ubersicht zeigt die Buchwerte der
Konzernfinanzinstrumente, die einem Zinsanderungsrisiko unterliegen,
nach Laufzeit:

in TEUR <1 Jahr 1-2 Jahre 2-3 Jahre 3-4 Jahre >4 Jahre Gesamt
Geschéftsjahr zum 31.12.2009

Variabler Zinssatz

Konsortialdarlehen 86.632 751.387 0 0 0 838.019
Nicht riickgriffsberechtigte Darlehen 927 971 1.013 1.065 161.517 165.493
Gesamt 87.559 752.358 1.013 1.065 161.517 1.003.512
Geschiftsjahr zum 31.12.2008

Variabler Zinssatz

Konsortialdarlehen 0 0 992.033 0 0 992.033
Nicht rtickgriffsberechtigte Darlehen 0 0 0 0 94.768 94.768
Gesamt 0 0 992.033 0 94.768 1.086.801

Aufgrund des breiten Portfolios langfristiger finanzieller Verbindlich-
keiten mit variablen Zinssatzen unterliegt die alstria office REIT-AG
Fluktuationsrisiken bzgl. der Geldmarktsatze. Die Zinsbasis fur die
finanzielle Verbindlichkeit (Darlehen) ist der 3-Monats-EURIBOR, der
alle drei Monate angepasst wird. Es wurden unterschiedliche deri-
vative Finanzinstrumente erworben, um den Zinsaufwand abzusichern.
Die Laufzeit der derivativen Finanzinstrumente korrespondiert mit der
Laufzeit der Darlehen. Bei den derivativen Finanzinstrumenten handelt
es sich einerseits um Zinsswaps, im Rahmen derer die Gesellschaft mit
seinen Vertragspartnern vereinbart, in festgelegten Zeitabstanden die

Differenz zwischen festverzinslichen und variabel verzinslichen Betra-
gen auszutauschen. Dies wird auf Grundlage eines vereinbarten
Nennbetrages berechnet. Andererseits wurden Zinscaps erworben,
bei denen die Zinsen auf einen vereinbarten Hochstbetrag fixiert
werden. Im Falle der Uberschreitung dieser Obergrenze wird die Diffe-
renz zwischen tatsdchlichem Zinssatz und der Caprate ausbezahlt.

Die folgende Ubersicht zeigt die derivativen Finanzinstrumente der
alstria office REIT-AG:

Buchwert/Zeitwert (in TEUR)

Festsatz p.a. Nennwert Ende der
Produkt (in %) (in TEUR) Laufzeit 2009 2008
Cap 3,3000 25.139 20.10.2014 383 0
Cap 3,3000 8.649 20.10.2014 132 0
Cap 4,9000 75.000 20.12.2012 100 176
Swap 3,1925 21.880 29.11.2011 -781 -557
Swap 4,6000 95.000 20.10.2015 -1.854 -1.447
Swap 4,9000 34.100 20.12.2012 -3.170 -5.497
Swap 4,1160 100.000 10.07.2013 -7.331 -4.517
Swap 3,9090 148.785 20.01.2012 -7.828 -4.282
Swap 3,6165 625.000 29.11.2011 —27.895 -12.326
Gesamt —-48.244 -28.450
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Die Zinsswaps und Zinscaps werden zur Absicherung der aus Darlehen
resultierenden Verpflichtungen verwandt.

Die folgende Ubersicht zeigt die Sensitivitdt des Konzernergebnisses
und entsprechend auch des Konzerneigenkapitals auf eine mogliche
Verdnderung der Zinssdtze (aufgrund der Auswirkung auf Darlehen
mit variablen Zinssatzen). Alle Variablen bleiben konstant. Die Effekte
aus den derivativen Finanzinstrumenten wurden nicht in die Berech-
nung mit einbezogen.

ZINSAUFWAND P. A.

in TEUR 2009 2008
+80 Basispunkte 6.674 7.050
- 100 Basispunkte -12.764 -8.812

Der Marktpreis von derivativen Finanzinstrumenten unterliegt eben-
falls einem Zinsdnderungsrisiko. Eine Anderung des Zinssatzes wiirde
folgende Verdnderungen der entsprechenden Marktpreise mit sich
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b) Auswirkungen auf die Gewinn- und Verlustrechnung sowie
entsprechend auf das Eigenkapital

DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE OHNE CASHFLOW-
HEDGE-BILANZIERUNG

in TEUR 2009 2008
+80 Basispunkte 5.797 338
— 100 Basispunkte -7.555 -128

Liquiditatsrisiko  Mithilfe eines Liquiditatsplanungssystems tiberwacht
die Gesellschaft standig das Risiko potenzieller Liquiditatsengpésse.
Dieses System nutzt erwartete Cashflows aus der Geschaftstatigkeit
und die Laufzeiten der finanziellen Verbindlichkeiten als Grundlage
seiner Analyse. Die langfristige Finanzierungsstrategie des Konzerns
stellt die mittel- und langfristigen Liquiditatsanforderungen sicher.

Zum Bilanzstichtag hatten die nominalen finanziellen Verbindlichkeiten
folgende Falligkeiten entsprechend ihrer Vertragslaufzeit (auf Basis des

bringen: 3-Monats-EURIBOR zum 31. Dezember 2009 zuziiglich gewichteter
durchschnittlicher Marge von 94 Basispunkten fiir die Darlehen des
a) Auswirkung auf das Eigenkapital Konzerns).

DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE IN EINER CASHFLOW-

HEDGE-BEZIEHUNG

in TEUR 2009 2008

+80 Basispunkte 11.670 25.308

— 100 Basispunkte -14.794 -32.963

in TEUR <1 Jahr 1-2 Jahre 2-3 Jahre 3-4 Jahre 4-5 Jahre >5 Jahre Gesamt

Geschiftsjahr zum 31.12.2009

Zinsen 20.057 23.471 6.447 6.681 6.269 3.042 65.967

Darlehen 88.573 758.189 2.027 2.079 95.519 95.000 1.041.387

Derivative Finanzinstrumente 25.386 18.923 3.274 2.070 1.917 0 51.570

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 3.692 0 0 0 0 0 3.692

Sonstige Verbindlichkeiten 6.599 0 0 0 0 0 6.599
144.307 800.584 11.747 10.831 103.705 98.042 1.169.215

Geschiftsjahr zum 31.12.2008

Zinsen 52.202 39.591 36.461 3.904 3.893 7.018 143.069

Darlehen 1.341 0 994.033 0 0 95.000 1.090.374

Derivative Finanzinstrumente 9.139 9.139 8.715 2.860 1.421 2.966 34.240

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 4.561 0 0 0 0 0 4.561

Sonstige Verbindlichkeiten 7.793 0 0 0 0 0 7.793

75.036 48.730 1.039.209 6.764 5.315 104.984 1.280.037

| B
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Die groBte Verbindlichkeit ist ein Konsortialkredit von J.P. Morgan Plc.,
Natixis und der HSH Nordbank AG Uber einen Nominalbetrag i.H.v.
TEUR 1.139.800. TEUR 842.837 dieses Nominalbetrages waren zum
Bilanzstichtag in Anspruch genommen (31. Dezember 2008:
TEUR 995.374). Der zweite wesentliche Teil der Verbindlichkeiten
besteht aus den im Rahmen der Refinanzierungsstrategie des Konzerns
aufgenommenen Darlehen Uber einen Nominalbetrag von
TEUR 198.550 (31. Dezember 2008: TEUR 95.000). Der gesamte
Betrag dieser Darlehen war zum Bilanzstichtag in Anspruch genom-
men worden. Zur Absicherung dieser Verbindlichkeiten wurden For-
derungen aus Vermietungen und Kaufvertrdgen fiir Immobilien sowie
Forderungen aus Versicherungen und derivativen Finanzinstrumenten
an die Darlehensgeber tbertragen, Pfandrechte auf Bankkonten be-
stellt und Grundstiicke belastet. Die Verpflichtungen aus Darlehen mit
variablem Zinssatz wurden in voller Hohe besichert. Grundstiicke
wurden mit einer Belastung in der Hohe eines Buchwertes von
TEUR 1.566.806 als Sicherheit gestellt.

Kapitalstrukturmanagement Die Kapitalmanagementaktivitdten der
Gesellschaft sind auf die Beibehaltung ihres REIT-Status ausgerichtet,
um ihre Geschéftstatigkeit zu unterstitzen und den Unternehmens-
wert zu maximieren.

Die Gesellschaft steuert ihre Kapitalstruktur aktiv und passt sie an ver-
dnderte wirtschaftliche Rahmenbedingungen an. Um seine Kapi-
talstruktur beizubehalten oder zu verdndern, kann der Konzern Kapital-
ausschiittungen an Aktiondre vornehmen oder neue Aktien ausgeben.
Zum 31. Dezember 2009 und 31. Dezember 2008 wurden keine Ver-
anderungen der Ziele, Grundsétze und Prozesse vorgenommen.

Zur Uberwachung der Kapitalstruktur nutzt die Gesellschaft KPIs (Key
Performance Indicators/Leistungskennzahlen), die fur die Klassifizie-
rung der Gesellschaft als REIT relevant sind. Die REIT-Eigenkapitalquote,
die als Verhdltnis von Eigenkapital zu unbeweglichem Vermogen
definiert wird, ist der wichtigste KPI. GemaR der Konzernstrategie soll
die REIT-Eigenkapitalquote innerhalb des firr die REIT-Gesetzgebung
relevanten Zeitraums zwischen 45 % und 55 % liegen. Der REIT-Status
bleibt bestehen, solange die REIT-Eigenkapitalquote nicht in drei
aufeinander folgenden Geschéftsjahren unter 45 % sinkt.

Folgende KPIs werden zudem zur Uberwachung der Kapital-
struktur genutzt:

KPIS GEMASS DEUTSCHEM REIT-GESETZ

REIT-
in % 2009 2008 Kriterium
Eigenkapitalquote
gemaR deutschem
REIT-Gesetz 40,26 40,34 >45
Unbewegliches Ver-
maogen 89,20 96,36 >75
Umsatzerlose aus als
Finanzinvestition ge-
haltenen Immobilien 100,00 100,00 >75
Ertrage aus der Ver-
auBerung von als
Finanzinvestition ge-
haltenen Immobilien 9,93 1,24 <50

" Innerhalb von fiinf Jahren, bezogen auf den durchschnittlichen Immobilienbestand in
dem Zeitraum.
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Konzernanhang J

Beizulegender Zeitwert Folgende Ubersicht zeigt Buchwert und
beizulegenden Zeitwert aller im Konzernabschluss angegebenen

Finanzinstrumente:

19 Management von Finanzrisiken

Nicht
finanzielle
Buchwert-  Vermogens-
ansatz werte Finanzielle Vermogenswerte
Vermogens-
werte mit
Forderun- Wertan- Derivative
gen und derung Finanz-
ausge- ,through instrumente Zur Ver-
Aktiva gemdB Bilanz in TEUR reichte profit or zur Ab- duBerung Beizulegen-
zum 31.12.2009 Darlehen loss*" sicherung verfugbar Gesamt  der Zeitwert
At equity bilanzierte Beteiligung 9.046 0 0 9.046 0 0 9.046 9.046
Finanzanlagen 351 0 0 0 0 351 351 351
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 5.694 0 5.694 0 0 0 5.694 5.694
Forderungen gegen Gemeinschafts-
unternehmen 1.855 0 1.855 0 0 0 1.855 1.855
Derivative Finanzinstrumente 615 0 0 100 515 0 615 615
Forderungen aus Steuern 3 0 3 0 0 0 3 3
Ubrige Forderungen und sonstige
Vermogenswerte 33.483 4.152 29.331 0 0 0 29.331 29.331
Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente 146.818 0 146.818 0 0 0 146.818 146.818
Gesamt 197.866 4.152 183.701 9.146 515 351 193.713 193.713
Nicht
finanzielle
Buchwert- Vermégens-
ansatz werte Finanzinstrumente
Verbindlich-
keiten mit Sonstige Derivative
Wertidnderung finanzielle  Finanzinstru-
Verbindlichkeiten gemaR Bilanz in TEUR ,through Verbindlich- mente zur Beizulegender
zum 31.12.2009 profit or loss" keiten  Absicherung Gesamt Zeitwert
Langfristige Darlehen 947.257 0 0 952.825 0 952.825 952.825
Derivative Finanzinstrumente 48.859 0 18.328 0 30.531 48.859 48.859
Kurzfristige Darlehen 91.941 0 0 91.941 0 91.941 91.941
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 3.692 0 0 3.692 0 3.692 3.692
Sonstige Verbindlichkeiten 10.243 9.465 0 778 0 778 778
Gesamt 1.101.992 9.465 18.328 1.049.236 30.531 1.098.095 1.098.095
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Nicht
finanzielle
Buchwert- Vermogens-
ansatz werte Finanzielle Vermdgenswerte
Vermdogens-
Forderun- werte mit
genund Wertdnderung Zur Ver-
Aktiva gemaB Bilanz in TEUR ausgereichte Jthrough duBerung Beizulegender
zum 31.12.2008 Darlehen  profit or loss" verfligbar Gesamt Zeitwert
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 4.099 0 4.099 0 0 4.099 4.099
Derivative Finanzinstrumente 176 0 0 176 0 176 176
Forderungen aus Steuern 1 0 1 0 0 1 1
Ubrige Forderungen und sonstige
Vermdgenswerte 28.266 1.097 2.291 0 24.878 27.169 27.169
Zahlungsmittel und Zahlungs-
mittelaquivalente 31.426 0 31.426 0 0 31.426 31.426
Gesamt 63.968 1.097 37.817 176 24.878 62.871 62.871
Nicht
finanzielle
Buchwert- Vermogens-
ansatz werte Finanzinstrumente
Verbindlich-
keiten mit Sonstige Derivative
Wertédnderung finanzielle  Finanzinstru-
Verbindlichkeiten gemaR Bilanz in TEUR »through Verbindlich- mente zur Beizulegender
zum 31.12.2008 profit or loss" keiten  Absicherung Gesamt Zeitwert
Langfristige Darlehen 1.086.801 0 0 1.090.374 0 1.090.374 1.090.374
Derivative Finanzinstrumente
(fr Hedge-Accounting designiert) 28.626 0 0 0 28.626 28.626 28.626
Kurzfristige Darlehen 12.609 0 0 12.609 0 12.609 12.609
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 4.561 0 0 4.561 0 4.561 4.561
Sonstige Verbindlichkeiten 11.156 3.293 0 7.863 0 7.863 7.863
Gesamt 1.143.753 3.293 0 1.115.407 28.626 1.144.033 1.144.033

Der beizulegende Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente und  Die Nettoverluste wéhrend der Berichtsperiode betreffen Bewertungs-
Darlehen wurde durch einen unabhdngigen Gutachter ermittelt, verluste und im Falle der Verbindlichkeiten und Forderungen Ab-
indem erwartete zuklnftige Cashflows zu aktuellen Geldmarktsédtzen  schreibungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.
diskontiert wurden.

Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes Mit Wirkung zum
Nettogewinne und -verluste aus finanziellen Finanzinstrumenten be- 1. Januar 2009 wendet der Konzern die Anderung zu IFRS 7 fiir

stehen in folgender Hohe: Finanzinstrumente an, die zum beizulegenden Zeitwert bilanziert wer-
den. Danach sind Angaben zu der Wertermittlung des beizulegenden
in TEUR 2009 2008 Zeitwertes gemaR folgender Einstufungshierarchie zu machen:
Finanzinstrumente mir Wertanderung
,through profit or loss" -23.294 -5.075
Verbindlichkeiten und Forderungen -311 -254

Gesamt —-23.605 -5.329
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> die auf aktiven Méarkten fur identische Vermogenswerte oder
Verbindlichkeiten notierten (unverdndert tlbernommenen) Preise
(Stufe 1)

> Inputfaktoren, bei denen es sich nicht um die auf Stufe 1 bertick-
sichtigten notierten Preise handelt, die sich aber fiir den Vermo-
genswert oder die Verbindlichkeit entweder direkt (d. h. als Preis)
oder indirekt (d. h. in Ableitung von Preisen) beobachten lassen
(Stufe 2)

> nicht auf beobachtbaren Marktdaten basierende Faktoren fir
die Bewertung des Vermogenswerts oder der Verbindlichkeit
(nicht beobachtbare Inputfaktoren) (Stufe 3)

Samtliche zum beizulegenden Zeitwert bilanzierte Finanzinstrumente
des Konzerns wurden nach dem Bewertungsvorgehen gemaf Stufe 2
bewertet. Davon betroffen sind lediglich die derivativen Finanzinstru-
mente, da keine weiteren Finanzinstrumente, die zum beizulegenden
Zeitwert bilanziert werden, bestehen.

Der beizulegende Zeitwert der Finanzinstrumente, die nicht in einem
aktiven Markt gehandelt werden (z.B. Derivate im auBerborslichen
Handel), wird unter Zuhilfenahme von Bewertungsverfahren ermittelt.
Diese Bewertungsverfahren maximieren den Input von beobacht-
baren Marktdaten, soweit diese ermittelbar sind, und greifen so wenig
wie moglich auf unternehmensspezifische Annahmen zurtick. Wenn
alle relevanten Inputfaktoren, die fiir die Bewertung zum beizulegen-
den Zeitwert eines Finanzinstruments benoétigt werden, vorliegen,
ist das Instrument in Stufe 2 einzuordnen.

20 Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Die alstria office REIT-AG hat ein Joint Venture tiber die Wiederherstellung
der Kaisergalerie in dem Objekt GroRe Bleichen 23 -27 in Hamburg
vereinbart. Wéhrend die alstria office REIT-AG das Gebdude in das Ge-
meinschaftsprojekt einbringt, beteiligt sich der Partner hauptsachlich
durch Bereitstellung von Eigenkapital. Der Zeitplan fir die Realisierung
dieses Projektes sieht fir die Umsetzung einen Zeitraum von zwolf
Monaten vor, beginnend ab Mitte 2011.

Die alstria office REIT-AG hat im Januar 2010 eine Refinanzierung ohne
Ruckhaftung auf die alstria office REIT-AG abgeschlossen. Die Kredit-
vereinbarung belduft sich auf EUR 76 Mio. mit einer Laufzeit von
sieben Jahren und einem Festzinssatz von 4,62 %.
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20 Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

21 Inanspruchnahme von Befreiungen zu bestimmten Anzeigepflichten
22 Angaben gemaB WpHG (Wertpapierhandelsgesetz)

Zur Einhaltung der LTV-Vereinbarung von unter 60% des Konsortial-
kredits hat die alstria office REIT-AG im Januar 2010 eine freiwillige
Ruickzahlung i.H.v. EUR 20 Mio. vorgenommen und dadurch fir die
ndchsten beiden Zinsperioden die Marge von 85 Basispunkten gesichert.

Im Januar 2010 wurden drei Zinsswap-Vereinbarungen tber einen
Nominalwert von EUR 203,9 Mio. terminiert sowie eine Zinsswap-
Vereinbarung (Cashflow-Hedge) Gber nominal EUR 33 Mio. einge-
gangen.

21 Inanspruchnahme von Befreiungen

zu bestimmten Anzeigepflichten
Folgende deutsche Tochtergesellschaften, die im Konzernabschluss der
alstria office REIT-AG mit einbezogen wurden, haben die Befreiung
von der Pflicht zur Aufstellung eines Jahresabschlusses geméaR § 264b
HGB in Anspruch genommen:

> Alstria IV. Hamburgische Grundbesitz GmbH & Co. KG, Hamburg

> alstria office BamlerstraBe GmbH & Co. KG, Hamburg

> alstria office Gdnsemarkt Drehbahn GmbH & Co. KG, Hamburg

> alstria office Grundbesitz 2 GmbH & Co. KG, Hamburg

> alstria office Halberstadter Str. GmbH & Co. KG, Hamburg

> alstria office Hamburger Str. 43 GmbH & Co. KG, Hamburg

> alstria office Ludwig-Erhard-StraBe GmbH & Co. KG, Hamburg

> alstria office Mannheim/Wiesbaden GmbH & Co. KG, Hamburg

> alstria office Steinstrale 5 GmbH & Co. KG, Hamburg

> Alstria Sechste Hamburgische Grundbesitz GmbH & Co. KG,
Hamburg

22 Angaben gemaB WpHG (Wertpapierhandelsgesetz)
1 Ad-hoc-Mitteilungen

Datum Anlass Sprache

11.02.2009 alstria office REIT-AG: Konsortialkredit- Deutsch/
vertrag erfolgreich nachverhandelt, Englisch
LTV Ende 2008 unter 60 %

29.10.2009 alstria office REIT-AG: alstria verkauft Deutsch/
Immobilienportfolio fiir EUR 93,4 Mio. Englisch

2 Mitteilung liber Wertpapiertransaktionen
In der nachfolgenden Tabelle sind die der Gesellschaft im Jahr 2009
gemeldeten Transaktionen zusammengefasst:

Bezeichnung Gesamt-

Name der melde- des Wert- Transaktions- Kurs/Preis  Anzahl der volumen

pflichtigen Person Position papiers ISIN Transaktion ~ Ort datum (in EUR)  Wertpapiere (in EUR)

Olivier Elamine Mitglied des ~ Aktie DEOOOAOL-  Kauf AuBer- 26.03.2009 3,86 22.668 87.498,48
Vorstands D2U1 borslich

Alexander Dexne Mitglied des ~ Aktie DEOOOAOL-  Kauf Auler- 26.03.2009 3,86 12.953 49.998,58
Vorstands D2U1 borslich
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3 Stimmrechtsmitteilung

Beruihrte Zuge- Veroffent-
Stimmrechte Schwellenwerte ~ Datum der rechnete lichung
Nr. Datum  Aktiondre (neu) (in %) (in %) Anderung  Anteile gemaR Sprache
1 05.01.2009 CCT Corporate Nominees 0,00 50, 30, 25, 20, 15,10, 22.12.2008 Nein §26 (1) Deutsch/
Limited 5,3 WpHG Englisch
2 05.01.2009 Mourant Limited 52,04 50, 30, 25, 20, 15, 10,  22.12.2008 Ja §26 (1) Deutsch/
5,3 WpHG Englisch
3 05.01.2009 Mourant & Co. Limited 52,04 50, 30, 25, 20, 15, 10,  22.12.2008 Ja §26(1) Deutsch/
5,3 WpHG Englisch
4 05.01.2009 Mourant Ireland Limited 52,04 50, 30, 25, 20, 15,10,  22.12.2008 Nein §26(1) Deutsch/
53 WpHG Englisch
5 07.01.2009 Morgan Stanley 4,95 5 19.12.2008 Ja §26 (1) Englisch
Investment Management WpHG
Limited
6 07.01.2009 Morgan Stanley 4,96 5 19.12.2008 Ja §26 (1) Englisch
WpHG
7 07.01.2009 Morgan Stanley 4,95 5 19.12.2008 Ja §26 (1) Englisch
International Holdings Inc. WpHG
8 07.01.2009 Morgan Stanley 4,95 5 19.12.2008 Ja §26 (1) Englisch
International Limited WpHG
9 07.01.2009 Morgan Stanley Group 4,95 5 19.12.2008 Ja §26 (1) Englisch
(Europe) WpHG
10 02.02.2009 Morgan Stanley 335 3 12.04.2007 Ja §26(1) Englisch
Investment Management WpHG
Limited
11 02.02.2009 Morgan Stanley 335 3 12.04.2007 Ja §26(1) Englisch
WpHG
12 02.02.2009 Morgan Stanley 335 3 12.04.2007 Ja §26(1) Englisch
International Holdings Inc. WpHG
13 02.02.2009 Morgan Stanley 335 3 12.04.2007 Ja §26(1) Englisch
International Limited WpHG
14 02.02.2009 Morgan Stanley Group 3,35 3 12.04.2007 Ja §26 (1) Englisch
(Europe) WpHG
15 02.02.2009 Morgan Stanley 5,03 5 20.11.2007 Ja §26 (1) Englisch
Investment Management WpHG
Limited
16 02.02.2009 Morgan Stanley 5,03 5 20.11.2007 Ja §26 (1) Englisch
WpHG
17 02.02.2009 Morgan Stanley 5,03 5 20.11.2007 Ja §26 (1) Englisch
International Holdings Inc. WpHG
18 02.02.2009 Morgan Stanley 5,03 5 20.11.2007 Ja §26 (1) Englisch
International Limited WpHG
19 02.02.2009 Morgan Stanley Group 5,03 5 20.11.2007 Ja §26 (1) Englisch
(Europe) WpHG
20 02.02.2009 Morgan Stanley 4,84 5 14.01.2008 Ja §26(1) Englisch
Investment Management WpHG
Limited
21 02.02.2009 Morgan Stanley 4,84 5 14.01.2008 Ja §26 (1) Englisch
WpHG
22 02.02.2009 Morgan Stanley 4,84 5 14.01.2008 Ja §26(1) Englisch

International Holdings Inc. WpHG
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Konzernanhang J

22 Angaben gemaR WpHG (Wertpapierhandelsgesetz)

Bertihrte Zuge- Veroffent-
Stimmrechte Schwellenwerte ~ Datum der rechnete lichung
Nr. Datum  Aktiondre (neu) (in %) (in %) Anderung  Anteile gemal Sprache
23 02.02.2009 Morgan Stanley 4,84 5 14.01.2008 Ja §26(1) Englisch
International Limited WpHG
24 02.02.2009 Morgan Stanley Group 4,84 5 14.01.2008 Ja §26 (1) Englisch
(Europe) WpHG
25 02.02.2009 Morgan Stanley 5,33 5 28.02.2008 Ja §26(1) Englisch
Investment Management WpHG
Limited
26 02.02.2009 Morgan Stanley 533 5 28.02.2008 Ja §26(1) Englisch
WpHG
27 02.02.2009 Morgan Stanley 533 5 28.02.2008 Ja §26(1) Englisch
International Holdings Inc. WpHG
28 02.02.2009 Morgan Stanley 5,33 5 28.02.2008 Ja §26 (1) Englisch
International Limited WpHG
29 02.02.2009 Morgan Stanley Group 533 5 28.02.2008 Ja §26 (1) Englisch
(Europe) WpHG
30 02.02.2009 Cohen & Steers Inc. 3,10 3 28.01.2009 Ja §26 (1) Deutsch/
WpHG Englisch
31 17.03.2009 Cohen & Steers Inc. 2,50 3 10.03.2009 Ja 8§26 (1) Deutsch/
WpHG Englisch
32 29.06.2009 Maitre Patrick Foetisch 48,90 30, 25, 20, 15,10, 5,3  14.09.2007 Ja §26 (1) Englisch
WpHG
33 29.06.2009 Maitre Patrick Foetisch 50,20 50 21.08.2008 Ja §26 (1) Englisch
WpHG
34 29.06.2009 Maitre Patrick Foetisch 0,00 50, 30, 25, 20, 15,10,  22.12.2008 Nein §26 (1) Englisch
5,3 WpHG
35 29.06.2009  SFCT Investments Ltd 48,90 30, 25,20, 15,10,5,3  14.09.2007 Ja §26 (1) Englisch
WpHG
36 29.06.2009 SFCT Investments Ltd 50,20 50 21.08.2008 Ja 8§26 (1) Englisch
WpHG
37 29.06.2009 SFCT Investments Ltd 0,00 50, 30, 25, 20, 15, 10,  22.12.2008 Nein §26 (1) Englisch
5,3 WpHG
38 29.06.2009  Citco IlI Limited 48,90 30, 25,20, 15,10,5,3  14.09.2007 Ja §26 (1) Englisch
WpHG
39 29.06.2009  Citco Il Limited 50,20 50 21.08.2008 Ja §26 (1) Englisch
WpHG
40 29.06.2009  Citco IlI Limited 0,00 50, 30, 25, 20, 15,10, 22.12.2008 Nein 8§26 (1) Englisch
5,3 WpHG
41 29.06.2009  Citco Group Limited 48,90 30, 25,20, 15,10,5,3 14.09.2007 Ja 8§26 (1) Englisch
WpHG
42 29.06.2009  Citco Group Limited 50,20 50 21.08.2008 Ja §26 (1) Englisch
WpHG
43 29.06.2009  Citco Group Limited 0,00 50, 30, 25, 20, 15,10,  22.12.2008 Nein §26 (1) Englisch
5,3 WpHG
44 29.06.2009 CBC Holdings NV 48,90 30, 25,20, 15,10,5,3  14.09.2007 Ja §26 (1) Englisch
WpHG
45 29.06.2009 CBC Holdings NV 50,20 50 21.08.2008 Ja §26 (1) Englisch
WpHG
46 29.06.2009 CBC Holdings NV 0,00 50, 30, 25, 20, 15,10, 22.12.2008 Nein 8§26 (1) Englisch
5,3 WpHG
47 29.06.2009  Citco Banking 48,90 30, 25, 20,15,10,5,3 14.09.2007 Ja §26 (1) Englisch
Corporation NV WpHG
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Bertihrte Zuge- Veroffent-

Stimmrechte Schwellenwerte ~ Datum der rechnete lichung

Nr. Datum  Aktiondre (neu) (in %) (in %) Anderung  Anteile gemal Sprache

48 29.06.2009  Citco Banking 50,20 50 21.08.2008 Ja §26(1) Englisch
Corporation NV WpHG

49 29.06.2009 Citco Banking 0,00 50, 30, 25, 20, 15, 10,  22.12.2008 Nein §26 (1) Englisch
Corporation NV 53 WpHG

50 29.06.2009 Citco C&T 48,90 30, 25, 20, 15,10, 5,3  14.09.2007 Ja §26 (1) Englisch
Holdings Limited WpHG

51 29.06.2009 Citco C&T 50,20 50 21.08.2008 Ja §26(1) Englisch
Holdings Limited WpHG

52 29.06.2009 Citco C&T 0,00 50, 30, 25, 20, 15, 10,  22.12.2008 Nein §26(1) Englisch
Holdings Limited 53 WpHG

53 29.06.2009 CC&T Holdings Limited 48,90 30, 25,20, 15,10,5,3  14.09.2007 Ja §26(1) Englisch
WpHG

54 29.06.2009 CC&T Holdings Limited 50,20 50 21.08.2008 Ja §26 (1) Englisch
WpHG

55 29.06.2009 CC&T Holdings Limited 0,00 50, 30, 25, 20, 15, 10,  22.12.2008 Nein §26 (1) Englisch
5,3 WpHG

56 29.06.2009  Citco Holdings 48,90 30, 25,20, 15,10,5,3  14.09.2007 Ja §26(1) Englisch
Denmark ApS WpHG

57 29.06.2009  Citco Holdings 50,20 50 21.08.2008 Ja §26 (1) Englisch
Denmark ApS WpHG

58 29.06.2009  Citco Holdings 0,00 50, 30, 25, 20, 15,10,  22.12.2008 Nein §26(1) Englisch
Denmark ApS 53 WpHG

59 29.06.2009  Citco C&T Holdings 48,90 30, 25,20, 15,10,5,3  14.09.2007 Ja §26(1) Englisch
(Luxembourg S.A.R.L) WpHG

60 29.06.2009 Citco C&T Holdings 50,20 50 21.08.2008 Ja §26 (1) Englisch
(Luxembourg S.A.R.L) WpHG

61 29.06.2009 Citco C&T Holdings 0,00 50, 30, 25, 20, 15, 10,  22.12.2008 Nein §26 (1) Englisch
(Luxembourg S.A.R.L) 5,3 WpHG

62 29.06.2009  Citco Nederland B.V. 48,90 30, 25,20, 15,10,5,3  14.09.2007 Ja §26(1) Englisch
WpHG

63 29.06.2009  Citco Nederland B.V. 50,20 50 21.08.2008 Ja §26(1) Englisch
WpHG

64 29.06.2009  Citco Nederland B.V. 0,00 50, 30, 25, 20, 15,10,  22.12.2008 Nein §26(1) Englisch
5,3 WpHG

65 29.06.2009 Citco Corporate Services 48,90 30, 25, 20, 15,10, 5,3 14.09.2007 Ja §26 (1) Englisch
(Ireland) Ltd. WpHG

66 29.06.2009 Citco Corporate Services 50,20 50 21.08.2008 Ja §26 (1) Englisch
(Ireland) Ltd WpHG

67 29.06.2009 Citco Corporate Services 0,00 50, 30, 25, 20, 15,10, 22.12.2008 Nein §26 (1) Englisch
(Ireland) Ltd 53 WpHG

68 28.07.2009 Morgan Stanley 2,46 3 20.07.2009 Ja §26(1) Englisch
Investment Management WpHG

Limited

69 28.07.2009 Morgan Stanley 2,52 3 20.07.2009 Ja §26(1) Englisch
WpHG

70 28.07.2009 Morgan Stanley 2,46 3 20.07.2009 Ja §26 (1) Englisch
International Holdings Inc. WpHG

71 28.07.2009 Morgan Stanley 2,46 3 20.07.2009 Ja §26 (1) Englisch
International Limited WpHG

72 28.07.2009 Morgan Stanley Group 2,46 3 20.07.2009 Ja §26 (1) Englisch

(Europe)

WpHG
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23 Entsprechenserklarung gemaR § 161 AktG
(Aktiengesetz)

Die Entsprechenserklarung gemaB § 161 AktG (Aktiengesetz) beziig-
lich der Empfehlungen des deutschen Corporate Governance Kodex,
die von einer Kommission des Deutschen Justizministeriums erarbeitet
wurden, ist vom Vorstand und Aufsichtsrat abgegeben worden und auf
der Website der alstria office REIT-AG verdffentlicht (www.alstria.de).
Sie wurde damit den Aktiondren dauerhaft zugénglich gemacht. Sie ist
Bestandteil der Erkldarung zur Unternehmensfiihrung gemaR § 289a
HGB.

24 Priifungshonorar

Am 10. Juni 2009 wéhlte die Hauptversammlung Pricewaterhouse-
Coopers AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Lise-Meitner-Strafie 1,
Berlin, als Abschlusspriifer fur den Einzel- und Konzernabschluss flir
das Geschaftsjahr 2009. Die diesbeztiglichen Honoraraufwendungen
fiir 2009 umfassen die folgenden Positionen:

in TEUR 2009 2008
Abschlusspriifung 366 356
Sonstige Beratung im Zusammenhang

mit der Abschlusspriifung 61 82
Sonstige Beratung 0 100

25 Vorstand
Der Vorstand der Gesellschaft setzte sich wahrend des Geschaftsjahres
2009 wie folgt zusammen:

Herr Olivier Elamine, Chief Executive Officer
(Vorstandsvorsitzender)

Herr Alexander Dexne, Chief Financial Officer
(Finanzvorstand)

Der als Anlage beigefiigte Vergiitungsbericht (vgl. Seite 90 bis 91)

enthélt detaillierte Informationen zu den Prinzipien, nach denen die
Vergutung des Vorstands und des Aufsichtsrats bestimmt wird.

22 Angaben gemaR WpHG (Wertpapierhandelsgesetz)

23 Entsprechenserklarung gemaB § 161 AktG (Aktiengesetz)
24 Prufungshonorar

25 Vorstand

26 Aufsichtsrat

26 Aufsichtsrat

GemaR § 9 der Satzung der Gesellschaft besteht der Aufsichtsrat
aus sechs Mitgliedern, die von der Hauptversammlung gewéhlt wer-
den. Die Amtszeit aller Mitglieder endet mit Abschluss der Hauptver-
sammlung im Jahr 2011.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft setzte sich wahrend des Geschafts-
jahrs 2009 wie folgt zusammen:

Alexander Stuhlmann (Vorsitzender), Hamburg, Deutschland
Unternehmensberater;
Geschaftsfiihrer der Alexander Stuhlmann GmbH
> BVV Versicherungsverein des Bankgewerbes a.G.,
Mitglied des Aufsichtsrats
> BVV Versorgungskasse des Bankgewerbes e.V,
Mitglied des Aufsichtsrats
> BVV Pensionsfonds des Bankgewerbes AG,
Mitglied des Aufsichtsrats
> Capital Stage AG, stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrats
> Frank Beteiligungsgesellschaft mbH, Vorsitzender des Beirats
> Hamburger Feuerkasse Versicherung AG,
stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrats
> HASPA Finanzholding, Mitglied des Kuratoriums
> HCI Capital AG, Mitglied des Aufsichtsrats
> Jahr Holding GmbH & Co. KG, Vorsitzender des Beirats
> LBS Bausparkasse Schleswig-Holstein-Hamburg AG,
Mitglied des Aufsichtsrats
> Ludwig Gortz GmbH, Mitglied des Verwaltungsrats
> Otto Dorner GmbH & Co. KG, Vorsitzender des Beirats
> Siedlungsbaugesellschaft Hermann und Paul Frank mbH & Co. KG,
Vorsitzender des Beirats
> Studio Hamburg Berlin Brandenburg GmbH, Mitglied des Beirats
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John van Oost (stellv. Vorsitzender), London,
Vereinigtes Kénigreich
Managing Partner bei Natixis Capital Partners
> Natixis Capital Partners Ltd., Managing Partner
> Axiom Asset 1 GmbH & Co. KG, Director
> Axiom Asset 2 GmbH & Co. KG, Director
> Axiom Immo Management GmbH, Director
> Axiom Immo GP GmbH

(vormals Captiva Industrial GP GmbH), Director
> Axiom Immo Holding GmbH

(vormals Captiva Industrial Holding GmbH), Director
> Captiva Capital Management SaRL, Board Member
> Express Holding Srl, Board Member
> Green Cove Capital Management SaRL, Board Member
> La Jolla Capital Management SaRL, Board Member
> Natixis Capital Partners GmbH, Board Member
> Natixis Capital Partners Srl, Board Member
> Ocala Capital Management LLC, Board Member

Dr. Johannes Conradi, Hamburg, Deutschland
Rechtsanwalt und Partner bei Freshfields Bruckhaus
Deringer LLP

> Global Head of Real Estate Sector Group

> Managing Partner of the Hamburg Office

> Member of the German Management Group

Roger Lee, London, Vereinigtes Kénigreich
Real Estate Investment Manager bei Natixis Capital Partners

Richard Mully, Dublin, Irland

Investment Manager bei Grove International Partners (UK) Ltd.

> Grove International Partners LLP, Managing Partner

> Apellas Holdings B.V., Director

> Douglasshire International Holdings B.V., Director

> Event Hospitality Group B.V., Director

> Hansteen Holdings PLC, Director

> Hellenic Land Holdings B.V., Director

> Hypo Real Estate Holdings AG, Member of the Supervisory Board,
bis 27. Méarz 2009

> Karta Realty Limited, Director

> Nowe Ogrody 2 Sp. z 0.0., Director

> Nowe Ogrody 3 Sp. z 0.0., Director

> Nowe Ogrody 4 Sp. z 0.0., Director

> Nowe Ogrody Sp. z 0.0., Director

> Polish Investment Real Estate Holding B.V, Director

> Polish Investments Real Estate Holding Il B.V., Director

> Sl Real Estate Holding B.V., Director

> Spazio Investments NV, Director, bis 3. Dezember 2009

> Spazio Industriale Il B.V., Director

> SREI DI Properties, Inc., Director

Daniel Quai, Crans, Schweiz

Banker bei Natixis Capital Partners

> Natixis Capital Partners Ltd., Director
> Arman SWO03, Director

> CDS Costruzioni S.p.A., Director

> CDS Holding S.p.A., Director

> CDS Project Development BV, Director
> Excelsia Otto Srl, Director

> Express Holdings Srl, Director

> Natixis Capital Partners GmbH, Managing Director
> Newreal SpA, Director



[ alstria Geschaftsbericht 2009 } m

»Nach bestem Wissen versichern wir, dass der Konzernabschluss ge-
maR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsitzen ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernlage-
bericht der Geschaftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses
und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsach-
lichen Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die
wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung
des Konzerns im verbleibenden Geschéftsjahr beschrieben sind. *

Hamburg, 12. Februar 2010
Der Vorstand

A

Olivier Elamine Alexander Dexne
Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
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+Wir haben den von der alstria office REIT-AG, Hamburg, aufgestell-
ten Konzernabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung, Eigenkapitalverdnderungsrechnung, Kapitalflussrechnung
und Anhang - und den Konzernlagebericht fir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar 2009 bis 31. Dezember 2009 gepruft. Die Aufstel-
lung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den IFRS,
wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315a
Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften liegt in
der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe
ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine
Beurteilung tiber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung vor-
genommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufth-
ren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung
des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwenden-
den Rechnungslegungsvorschriften und durch den Konzernlagebe-
richt vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse
Uber die Geschéaftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und recht-
liche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen tber mogliche
Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksam-
keit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fur die Angaben im Konzernabschluss und Konzern-
lagebericht Gberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den
Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des

Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konso-
lidierungsgrundsétze und der wesentlichen Einschatzungen des Vor-
stands sowie die Wlrdigung der Gesamtdarstellung des Konzernab-
schlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beur-
teilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss den IFRS, wie sie in der
EU anzuwenden sind, und den ergidnzend nach § 315a Abs. 1 HGB
anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Kon-
zernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zuktinfti-
gen Entwicklung zutreffend dar.”

Berlin, 22. Februar 2010

PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

sgd. Gregory Hartman
Wirtschaftspriifer

sgd. ppa. Markus Salzer
Wirtschaftspriifer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Uberwachung der Unternehmensfiihrung

Im Berichtsjahr beriet der Aufsichtsrat den Vorstand des Unterneh-
mens und Uberwachte ihn im Einklang mit den gesetzlichen Vorschrif-
ten und der Satzung. In Entscheidungen von grundlegender Bedeu-
tung fur das Unternehmen war der Aufsichtsrat eingebunden.

In den Sitzungen des Aufsichtsrats und seiner Ausschiisse hat der
Vorstand den Aufsichtsrat regelmaRig detailliert Gber die Lage und
Entwicklung des Unternehmens sowie wichtige Geschéftsvorfille, die
Risikolage, das Risikomanagement und die Compliance der Gesell-
schaft informiert. Die strategische Ausrichtung des Unternehmens
stimmten Vorstand und Aufsichtsrat gemeinsam ab. Der Vorstand hat
den Aufsichtsrat auch zwischen den Sitzungen durch mindliche und
schriftliche Berichte Uber wichtige Ereignisse unterrichtet; der Auf-
sichtsratsvorsitzende und der Vorstand fiihrten regelmaBige Informa-
tions- und Beratungsgesprache.

Alle zustimmungspflichtigen MaBnahmen wurden eingehend mit dem
Vorstand beraten. Soweit nach Gesetz, Satzung oder den Geschafts-
ordnungen von Vorstand bzw. Aufsichtsrat erforderlich, hat der Auf-
sichtsrat nach griindlicher Prifung und Beratung sein Votum abge-
geben. Dies schlieBt auch die Budgetplanung des Unternehmens ein.

Im Geschaftsjahr 2009 fanden vier Sitzungen des Gesamtauf-
sichtsrats statt, jeweils eine Sitzung im Quartal. Bei allen Sitzungen
waren samtliche Mitglieder des Aufsichtsrats personlich anwesend
oder haben an den Sitzungen per Telefonkonferenz teilgenommen.
Zusétzlich wurden auf der Grundlage ausfuhrlicher Unterlagen funf
Entscheidungen per Umlaufbeschluss getroffen. Im Jahr 2010 fan-
den bis zum Abschluss dieses Berichts weitere zwei Sitzungen des
Gesamtaufsichtsrats statt.

In den Aufsichtsratssitzungen wurden die Finanzergebnisse der
Gesellschaft (Quartalsfinanzberichte und Halbjahresfinanzbericht
bzw. Jahres- und Konzernabschluss) erortert und die Marktsitua-
tion, die Lage und Entwicklung der Gesellschaft, die Risikoentwick-
lung sowie der Geschéftsverlauf mit dem Vorstand besprochen.

Schwerpunkte der Diskussion

In der Aufsichtsratssitzung am 3. Marz 2009 befasste sich der Auf-
sichtsrat mit dem Jahres- und Konzernabschluss 2008, dem Abhén-
gigkeitsbericht sowie den Beschlussvorschldgen an die Hauptver-
sammlung. Nach griindlicher Priifung schloss sich der Aufsichtsrat
dem Vorschlag des Vorstands fur die Gewinnverwendung an, da die
Zahlung einer Dividende im Hinblick auf dadurch gesetzte Signale an
den Kapitalmarkt sowie die Dividendenpolitik der Gesellschaft im bes-
ten Interesse der Gesellschaft war. Die Wirtschaftspriifer bestatigten,
dass die Liquiditatssituation der Gesellschaft die Zahlung der vorge-
schlagenen Dividende zulasse. Vorstand und Aufsichtsrat erorterten

Bericht des Aufsichtsrats

die Moglichkeit, den Aktiondren den Tausch ihrer Dividendenansprii-
che gegen eigene Aktien der Gesellschaft anzubieten, um eine attrak-
tive Wahlméglichkeit fur die Aktiondre zu schaffen und zusétzlich
Liquiditdt zu sparen, und sprachen eine entsprechende Empfehlung
an die Hauptversammlung aus. Der Aufsichtsrat fasste in der Sitzung
ferner Beschluss tiber seinen Bericht an die Hauptversammlung sowie
Uber die Entsprechenserkldrung zu den Empfehlungen des Deutschen
Corporate Governance Kodex. Ebenfalls wurde tber die Erfolgspra-
mie flr die Mitglieder des Vorstands fiir das Geschéftsjahr 2008 bera-
ten und beschlossen.

In der Sitzung im Anschluss an die Hauptversammlung am 10. Juni
2009 bildeten Finanzierungsstrategie und im Hinblick auf das geplante
Gesetz zur Angemessenheit der Vorstandsvergiitung (VorstAG) auch
die Vorstandsvergltung den Schwerpunkt der Beratungen. Der Auf-
sichtsrat stimmte im Rahmen der Finanzierungsstrategie zwei Refi-
nanzierungsprojekten zu, befasste sich mit dem kurzfristigen variab-
len Vergltungselement und beschloss, das Vergltungssystem fir den
Vorstand durch einen externen unabhéngigen Experten tberprifen
zu lassen.

In der Sitzung am 14. September 2009 befasste sich der Aufsichts-
rat eingehend mit dem Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz, dem
inzwischen in Kraft getretenen VorstAG sowie den Anderungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex und den Auswirkungen auf
alstria, beschloss Anderungen der Geschiftsordnungen fur den Prii-
fungsausschuss und den Gesamtaufsichtsrat und gab dem Personal-
ausschuss und dem Investitionsausschuss erstmals eine Geschafts-
ordnung. Ferner diskutierte der Aufsichtsrat mit dem externen
Vergiitungsexperten die Ergebnisse der Uberpriifung der Vorstands-
vergltung im Hinblick auf die neuen gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen. Die Uberpriifung hat ergeben, dass die Vergiitung in ihrer Hohe
marktkonform und angemessen ist und in ihrer Systematik an die
neuen gesetzlichen Anforderungen angepasst werden sollte. Ferner
stimmte der Aufsichtsrat einem weiteren Refinanzierungsprojekt im
Rahmen der Finanzierungsstrategie zu.

In der Aufsichtsratssitzung am 26. November 2009 erteilte der Auf-
sichtsrat seine Zustimmung zu verschiedenen Malnahmen wie z.B.
einem weiteren Refinanzierungsprojekt, dem Verkauf von Immobi-
lien, dem Abschluss einer Kooperationsvereinbarung zum Zwecke
der Entwicklung einer Immobilie sowie einem Vermietungsprojekt.
Der Aufsichtsrat diskutierte das sehr positive Ergebnis der Priifung
der Effizienz seiner Arbeit und beschloss nach intensiver Erérterung
die Unternehmens- und Budgetplanung fuir das Geschaftsjahr 2010.

Die Beschliisse im schriftlichen Umlaufverfahren im Geschéftsjahr
2009 betrafen die Verlangerung der Amtszeiten und Anstellungs-
vertrdge der Vorstandsmitglieder, eine Anpassung des Konsortial-
darlehens der Gesellschaft, durch die sich die zuldssige Beleihungs-
quote von 60% auf 65% erhoht hat, die aufgrund der Anderung des

| B3



alstria Geschaftsbericht 2009 }

Bestands der eigenen Aktien erforderliche Anpassung des Gewinn-
verwendungsvorschlags des Vorstands, die Bestellung der Vorstands-
mitglieder zu Geschéftsfiihrern von Tochtergesellschaften sowie die
Aktualisierung der Entsprechenserkldarung zu den Empfehlungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex.

Anfang des Jahres 2010 diskutierte der Aufsichtsrat mit dem Vor-
stand die langfristige strategische Ausrichtung des Unternehmens.
Auf seiner Bilanzsitzung im Marz 2010 befasste sich der Aufsichtsrat
mit dem Jahres- und Konzernabschluss zum 31. Dezember 2009 und
passte das Vergltungssystem sowie die Anstellungsvertrage der Vor-
standsmitglieder entsprechend den Vorschldgen des externen Vergu-
tungsexperten an die neuen gesetzlichen Anforderungen durch das
VorstAG an.

Die Verglutung wird auch kinftig fur jedes Vorstandsmitglied aus
einer fixen Grundvergiitung sowie einem kurzfristigen und einem
langfristigen variablen Vergutungselement bestehen. Der liberwie-
gende Teil der Vergiitung wird dabei auf die variablen Vergtitungs-
bestandteile entfallen, die jeweils teilweise oder vollstandig mehrjéhrige
Bemessungsgrundlagen haben. Fir auBerordentliche Entwicklungen
wurden Begrenzungsmaoglichkeiten eingefuihrt.

Die kurzfristige variable Vergttung wird fir jedes Geschéftsjahr an
einem durch den Aufsichtsrat festgelegten Erfolgszielwert bemes-
sen, dem Funds From Operations (FFO). Die Erfolgspramie wird an
das Vorstandsmitglied nur in Hohe von 75% in bar ausgezahlt. 25 %
der Erfolgspramie werden in virtuelle Aktien gewandelt, die einer
Mindesthaltefrist von zwei Jahren unterliegen.

Als langfristiges variables Verglitungselement ersetzt ein neuer Per-
formance Share Plan das bisherige Aktienoptionsprogramm fiir den
Vorstand. An die Mitglieder des Vorstands werden jéhrlich virtuelle
Aktien ausgegeben, die eine vierjdhrige Laufzeit haben. Die vom
Aufsichtsrat festgelegten Erfolgsziele sind zu 50% der absolute Total
Shareholder Return, der aus dem , Weighted Average Cost of Capital”
(WACC) abgeleitet wird, und zu 50% der relative Total Shareholder
Return, der anhand des Referenzindex EPRA REIT Continental Europe
bemessen wird.

Die gesamte variable Vergiitungsregelung wird ergénzt durch einen
diskretiondren Faktor, der die individuelle Leistung der Vorstandsmit-
glieder berticksichtigt und zusatzlich dazu beitrégt, dass die Hohe der
Vergutung auch in Zukunft marktkonform und angemessen ausge-
staltet ist.

Ausschiisse des Aufsichtsrats

Zur Steigerung der Effizienz seiner Arbeit hat der sechskopfige Auf-
sichtsrat drei Ausschlsse eingerichtet, die jeweils mit drei Mitglie-
dern besetzt sind. Den Ausschiissen sind im gesetzlich zuldssigen
Rahmen teilweise Entscheidungsbefugnisse Ubertragen worden,
zum Teil bereiten sie die Beschlussfassungen des Aufsichtsrats durch
Beschlussempfehlungen vor. Die Ausschussvorsitzenden informierten
den Gesamtaufsichtsrat in dessen Sitzungen tber die Arbeitsergeb-
nisse der Ausschiisse.

Der Priufungsausschuss behandelte im Geschéftsjahr 2009 in vier
Sitzungen den Jahres- und Konzernabschluss, die Lageberichte und
den Abhangigkeitsbericht, diskutierte diese mit den Abschlusspriifern
und fiihrte eine entsprechende Vorpriifung dieser Dokumente sowie
des Gewinnverwendungsvorschlags des Vorstands durch. Wei-
tere Themen waren der Beschlussvorschlag des Aufsichtsrats an die
Hauptversammlung zur Wahl des Abschlussprifers, die Prifung der
Unabhéngigkeit der Abschlusspriifer sowie der vom Abschlusspriifer
zusdtzlich erbrachten Leistungen, die Erteilung des Prifungsauftrags
an PwC, die Festlegung der Prifungsschwerpunkte sowie die Wirk-
samkeit des internen Kontrollsystems und des Risikomanagementsys-
tems, die erfassten wesentlichen Risiken und die Notwendigkeit eines
internen Revisionssystems sowie das Compliance System. SchlieBlich
fuhrte der Prifungsausschuss eine Priifung der Effizienz seiner Arbeit
durch. Die Auswertung ergab eine sehr positive Effizienz.

Der Investitionsausschuss hat im Berichtszeitraum eine Entscheidung
tber den Verkauf eines Immobilienportfolios per Umlaufbeschluss
gefasst.

Der Personalausschuss, der auch die Aufgaben eines Nominierungs-
ausschusses wahrnimmt, tagte im Berichtszeitraum dreimal und
fasste einen Beschluss im schriftlichen Umlaufverfahren. Gegen-
stand der Beratungen waren die Anpassung der Vorstandsvergiitung
an die neuen gesetzlichen Regelungen durch das VorstAG und den
Deutschen Corporate Governance Kodex und die Vorbereitung der
entsprechenden Beratungen und Beschliisse des Aufsichtsrats. Wei-
tere Themen waren die Empfehlung an die Hauptversammlung,
Herrn Roger Lee als neues Aufsichtsratsmitglied zu wahlen, sowie
die Zustimmung zu Beratungsleistungen von Freshfields Bruckhaus
Deringer LLP.
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Priifung des Jahres- und Konzernabschlusses
PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftsprifungsge-
sellschaft, Niederlassung Berlin, tibernahm die Prifung des vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts der
alstria office REIT-AG sowie des Konzernabschlusses einschlieBlich
des Konzernlageberichts fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2009 und versah diese mit einem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht der alstria office REIT-AG,
der Konzernabschluss einschlieBlich des Konzernlageberichts sowie
der Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des Bilanzgewinns
wurden ebenso wie die Berichte des Abschlussprifers allen Mitglie-
dern des Aufsichtsrats unverziiglich nach ihrer Aufstellung zur Verfu-
gung gestellt. Der Aufsichtsrat priifte die vom Vorstand aufgestell-
ten Dokumente umfassend im Priifungsausschuss und im Plenum.
In der Sitzung des Prufungsausschusses war der Abschlusspriifer
anwesend, berichtete Gber die wesentlichen Ergebnisse seiner Prii-
fung und stand fur Fragen zur Verfigung. Der Prifungsausschuss
hat die Prifung durch den Aufsichtsrat vorbereitet und dartiber in
Gegenwart des Abschlusspriifers und des Konzernabschlusspriifers
an das Plenum berichtet. Das Plenum prifte und diskutierte sowohl
die vom Vorstand aufgestellten Dokumente als auch die Ergebnisse
der Abschlusspriifung und nahm diese anschlieRend zustimmend und
ohne Einwendungen zur Kenntnis und billigte den Jahresabschluss
sowie den Konzernabschluss. Damit gilt der Jahresabschluss als fest-
gestellt. Dem Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des Bilanzge-
winns schloss sich der Aufsichtsrat an.

Zudem hat der Vorstand dem Aufsichtsrat den Abhangigkeitsbericht
gemaR § 312 AktG vorgelegt, in dem der Vorstand Uber Beziehun-
gen zu verbundenen Unternehmen berichtet. GleichermaRen hat
PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftsprifungsge-
sellschaft, Niederlassung Berlin, dem Aufsichtsrat ihren Bericht Gber
die Prifung des Abhdngigkeitsberichts vorgelegt. Der Bestatigungs-
vermerk des Abschlusspriifers lautet wie folgt:

.Nach unserer pflichtméaBigen Prifung und Beurteilung bestétigen
wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,
2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschéften die Leistung
der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war."

Der Aufsichtsrat hat den Abhédngigkeitsbericht des Vorstands gepruft
und den hierzu erstellten Bericht des Abschlusspriifers zustimmend
zur Kenntnis genommen. Der Erkldrung des Vorstands zum Bericht
gemaR § 312 Abs. 3 AktG stimmt der Aufsichtsrat nach dem abschlie-
Benden Ergebnis seiner eigenen Priifung zu. Einwendungen sind
nicht zu erheben.

Bericht des Aufsichtsrats

Corporate Governance

Im Berichtszeitraum befasste sich der Aufsichtsrat zudem mit der
Erfullung der Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance
Kodex durch die alstria office REIT-AG. Vorstand und Aufsichtsrat
gaben zuletzt im Méarz 2010 die jéhrliche Erklarung zum Deutschen
Corporate Governance Kodex gemaB § 161 AktG ab, die danach den
Aktionéren auf der Website des Unternehmens dauerhaft zugénglich
gemacht wurde. Darin haben Vorstand und Aufsichtsrat erklart, dass
den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex im
Wesentlichen entsprochen wurde und wird und welche Empfehlun-
gen nicht angewendet wurden oder werden und warum nicht. Jedes
Aufsichtsratsmitglied legt dem Aufsichtsrat potenzielle Interessenkon-
flikte offen und enthalt sich bei entsprechenden Beschliissen — etwa
bei Entscheidungen des Aufsichtsrats, die Vertrage mit Aufsichts-
ratsmitgliedern gemalR § 114 AktG betreffen — seiner Stimme. Die
Mitglieder des Aufsichtsrats priiften die Effizienz ihrer Arbeit anhand
eines Fragebogens, der von allen Mitgliedern ausgefillt wurde. Die
Auswertung ergab eine sehr positive Effizienz.

Veranderungen im Aufsichtsrat

Roger Lee wurde durch Beschluss des Amtsgerichts Hamburg mit
Wirkung zum 24. Februar 2009 bis zum Ablauf der néchsten Haupt-
versammlung als Mitglied des Aufsichtsrats der alstria office REIT-AG
bestellt. Die Hauptversammlung hat dies am 10. Juni 2009 bestétigt
und wdhlte Roger Lee in den Aufsichtsrat. Roger Lee hat John van
Oost mit Wirkung zum 1. Oktober 2009 als Mitglied des Prifungs-
ausschusses abgelost.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeitern und dem Vorstand fir ihr
Engagement und ihre erfolgreiche Arbeit im Geschaftsjahr 2009.

Hamburg, im Marz 2010

Alexander Stuhlmann
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG

Vorstand und Aufsichtsrat der alstria office REIT-AG sind sich bei der
Unternehmensfihrung ihrer Verantwortung gegentiber den Aktio-
ndren, Mitarbeitern und Mietern der alstria office REIT-AG bewusst.
Ausdruck dieser Verantwortung ist unter anderem eine transpa-
rente Berichterstattung in der Erklarung zur Unternehmensfiihrung
mit dem Ziel, das Vertrauen der Aktiondre, Mitarbeiter, Mieter und
der Offentlichkeit in die Leitung und Uberwachung der Gesellschaft
zu fordern. In dieser Erkldarung berichten Vorstand und Aufsichtsrat
gemaB Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate Governance Kodex
sowie gemaR § 289a Abs. 1 HGB Uber die Unternehmensfiihrung bei
der alstria office REIT-AG.

Deutscher Corporate Governance Kodex und
Entsprechenserklarung

Im Sinne einer wertorientierten Unternehmensfiihrung hat alstria
weite Teile des Deutschen Corporate Governance Kodex (zuletzt
in der Fassung vom 18. Juni 2009) umgesetzt und geht damit
Uber die gesetzlichen Anforderungen hinaus. Die Empfehlungen
und Anregungen der vom deutschen Bundesministerium fur Justiz
einberufenen Regierungskommission enthalten international und
national akzeptierte Standards guter und verantwortungsvoller
Unternehmensfiihrung.

Die Entsprechenserklarung der alstria zu den Empfehlungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex ist auf der Unternehmens-
website (www.alstria.de) veréffentlicht. In einigen wenigen Punkten
hat alstria nach sorgféltiger Abwagung entschieden, von den Emp-
fehlungen des Kodex abzuweichen. Diese Punkte und ihre Begriin-
dung sind in der Entsprechenserkldrung aufgefthrt, die Vorstand und

Aufsichtsrat zuletzt am 2. Mdrz 2010 abgegeben haben:

Entsprechenserklarung vom 2. Marz 2010

.Den Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corpo-
rate Governance Kodex' in der Fassung vom 18. Juni 2009 und bis
dahin in der Fassung vom 6. Juni 2008 wurde seit der letzten Entspre-
chenserklarung vom 29. Mai 2009 mit den folgenden Ausnahmen
entsprochen. Es besteht die Absicht, den Empfehlungen des Kodex in
der Fassung vom 18. Juni 2009 in diesem Umfang auch in Zukunft
zu entsprechen:

Selbstbehalt bei Abschluss einer D&O-Versicherung fiir den
Aufsichtsrat, Ziffer 3.8 (Fassung vom 18. Juni 2009)

Bei der D&O-Versicherung fur den Aufsichtsrat der alstria office
REIT-AG wurde kein Selbstbehalt vereinbart. Vorstand und Aufsichts-
rat sind der Auffassung, dass die Mitglieder des Aufsichtsrats ihre
Pflichten auch ohne einen derartigen Selbstbehalt verantwortungs-
bewusst austiben.

Selbstbehalt bei Abschluss einer D&O-Versicherung fiir den
Vorstand, Ziffer 3.8 (Fassung vom 6. Juni 2008)

Hinsichtlich der D&O-Versicherung fiir den Vorstand der alstria office
REIT-AG wurde bislang kein Selbstbehalt vereinbart. Vorstand und
Aufsichtsrat sind der Auffassung, dass die Mitglieder des Vorstands ihre
Pflichten auch ohne einen derartigen Selbstbehalt verantwortungsbe-
wusst austiben. Die Gesellschaft wird die bestehende D&O-Versiche-
rung fur die Mitglieder des Vorstands jedoch innerhalb der gesetzlichen
Ubergangsfristen an die neuen gesetzlichen Vorgaben zum Selbstbe-
halt bei D&O-Versicherungen flr Vorstandsmitglieder anpassen.

Moglichkeit einer Begrenzung (Cap) von Aktienoptionen,

Ziffer 4.2.3 (Fassung vom 6. Juni 2008)

Der Aufsichtsrat hat bei Auflegung des Aktienoptionsprogramms des
Vorstands keine Hochstgrenze (,,Cap*) im Falle des Eintretens auBer-
ordentlicher, nicht vorhergesehener Entwicklungen vorgesehen. Der
Wert von Immobiliengesellschaften galt als relativ stabil; mit auBer-
ordentlichen und unvorhersehbaren Kurssteigerungen war nicht zu
rechnen. Der Aufsichtsrat hat im Marz 2010 die Einflihrung eines
neuen variablen Vergitungssystems fur die Mitglieder des Vorstands
mit Begrenzungsmoglichkeiten fiir auBerordentliche Entwicklungen
beschlossen.

Erfolgsorientierte Vergitung fir Aufsichtsratsmitglieder,

Ziffer 5.4.6 (Fassung vom 18. Juni 2009)

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten neben ihrer festen keine
erfolgsorientierte Vergtitung. Der Grund hierfur ist die relativ geringe
GroRe des Unternehmens.

Erorterung der Halbjahres- und Quartalsfinanzberichte durch
den Aufsichtsrat oder seinen Priifungsausschuss mit dem
Vorstand vor der Verdffentlichung, Ziffer 7.1.2 (Fassung vom
18. Juni 2009)

Die Halbjahres- und Quartalsfinanzberichte werden dem Aufsichts-
rat vor ihrer Veroffentlichung zur Verfigung gestellt. Dartber hinaus
werden die Finanzberichte zeitnah nach deren Veroffentlichung aus-
fuhrlich mit dem Aufsichtsrat erortert. Fuir den Fall, dass sich wesent-
liche Abweichungen zu dem vom Aufsichtsrat genehmigten Budget
oder Geschéftsplan ergeben, wird dem Aufsichtsrat die Moglichkeit
eingerdumt, die Zahlen vor ihrer Veroffentlichung mit dem Vorstand
zu erortern. Vorstand und Aufsichtsrat erachten dieses Vorgehen als
angemessen und ausreichend."

Alle anderen Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance
Kodex in seiner Fassung vom 18. Juni 2009 und bis dahin in der Fas-
sung vom 6. Juni 2008 wurden und werden vollstandig umgesetzt.
alstria hat einen Corporate Governance Beauftragten im Unterneh-
men ernannt, der mindestens einmal jihrlich Anderungen in der
Umsetzung des Kodex an Vorstand und Aufsichtsrat berichtet. Damit
gewabhrleistet alstria die durchgéngige Einhaltung dieser Prinzipien im
Unternehmen. Durch Analyse, Uberwachung und Transparenz legt
alstria die Grundlage fur eine gerechte und effiziente Unternehmens-
fuhrung. Dies wird auch kiinftig der Mafstab bleiben.
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Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle des Unternehmens
eng und vertrauensvoll zusammen. Der Aufsichtsratsvorsitzende halt
regelmaRigen Kontakt zum Vorstand.

Der Vorstand der alstria besteht mit Olivier Elamine als Vorstandsvor-
sitzendem und Alexander Dexne als Finanzvorstand aus zwei Mitglie-
dern. Der Vorstand leitet das Unternehmen in eigener Verantwortung
und im Unternehmensinteresse mit dem Ziel nachhaltiger Wertschop-
fung. Er bestimmt die unternehmerischen Ziele und — in Abstimmung
mit dem Aufsichtsrat — die strategische Ausrichtung des Unterneh-
mens. Die Arbeit des Vorstands sowie die Ressortzustandigkeiten der
einzelnen Vorstandsmitglieder sind in der Geschéftsordnung und dem
Geschéftsverteilungsplan fir den Vorstand geregelt. Die Vorstands-
mitglieder sind verpflichtet, Interessenkonflikte dem Aufsichtsrat
gegentiber unverziglich offenzulegen. Nebentdtigkeiten, insbeson-
dere Aufsichtsratsmandate in konzernfremden Gesellschaften, dur-
fen Vorstandsmitglieder nur mit Zustimmung des Aufsichtsrats tiber-
nehmen. Im Berichtsjahr kam es zu keinen Interessenkonflikten von
Vorstandsmitgliedern der alstria. Wesentliche Geschafte zwischen der
Gesellschaft einerseits und Vorstandsmitgliedern, ihnen nahestehen-
den Personen oder mit ihnen personlich verbundenen Unternehmen
andererseits bedirfen der Zustimmung des Aufsichtsrats. Samtliche
Geschafte mussen branchentblichen Standards entsprechen. Entspre-
chende Vertrdage bestanden im Berichtszeitraum nicht.

Der Aufsichtsrat bestellt die Mitglieder des Vorstands und berdt und
Uberwacht den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens. Der
Vorstand bindet den Aufsichtsrat in Entscheidungen von grundle-
gender Bedeutung flr das Unternehmen ein. Die Geschéftsordnung
fur den Aufsichtsrat sieht fur bestimmte bedeutende Geschéftsvor-
gange der Gesellschaft einen Zustimmungsvorbehalt des Aufsichts-
rats vor, beispielsweise fur den Erwerb oder die VerduBerung von
Immobilien mit einer Gegenleistung von mehr als EUR 30 Mio., den
Abschluss von Finanzierungsvereinbarungen mit einem Volumen
von tber EUR 30 Mio., den Abschluss oder die vorzeitige Beendi-
gung von Mietvertragen mit einer jahrlichen Gesamtgegenleistung
von Uber EUR 2 Mio. oder fir nicht im vom Aufsichtsrat genehmig-
ten Budget vorgesehene Investitionen in Vermogensgegenstinde
der Gesellschaft (ModernisierungsmaBnahmen), die eine jéhrliche
Gesamtsumme von EUR 2 Mio. iibersteigen. Uber seine Tétigkeit im

Zusammensetzung des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat besteht satzungsgeméaB aus sechs Mitgliedern. Der-
zeit gehoren dem Aufsichtsrat folgende Mitglieder an: Alexander
Stuhlmann als Vorsitzender, John van Oost als stellvertretender Vorsit-
zender sowie als weitere Mitglieder Dr. Johannes Conradi, Roger Lee,
Richard Mully und Daniel Quai. Die Amtsperioden sémtlicher Mitglie-
der des Aufsichtsrats enden mit Beendigung der Hauptversammlung,
die tiber die Entlastung flr das Geschéftsjahr 2010 beschlieBt.

Erklarung zur Unternehmensfihrung

Bei Vorschlagen zur Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern wird sowohl
auf die zur ordnungsgemafen Wahrnehmung der Aufgaben erforder-
lichen Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlichen Erfahrungen als auch
auf Vielfalt (Diversity) geachtet. Dem Aufsichtsrat gehoren keine ehe-
maligen Mitglieder des Vorstands an.

Ausschiisse des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat aus seiner Mitte drei Ausschlsse gebildet. Jeder
Ausschuss verfuigt tiber eine eigene Geschéftsordnung, die die Ange-
legenheiten und Aufgaben des Ausschusses néher regelt.

Der Prifungsausschuss befasst sich mit Angelegenheiten der Rech-
nungslegung, der Erteilung des Prifungsauftrages an den Abschluss-
prufer, der Festlegung von Priifungsschwerpunkten, der notwendigen
Unabhéngigkeit und der Vergltung des Abschlusspriifers sowie mit
Fragen des Risikomanagements, des internen Kontrollsystems und der
Compliance. Dem Priifungsausschuss gehoren Dr. Johannes Conradi
als Vorsitzender sowie Roger Lee und Daniel Quai als weitere Mit-
glieder an.

Der Investitionsausschuss entscheidet Gber die Zustimmung des Auf-
sichtsrats zu dem Erwerb oder der VerduBerung von Immobilien oder
anderen Vermogensgegenstanden, sofern sie einen Wert zwischen
EUR 30 Mio. und EUR 100 Mio. haben. Bezlglich Transaktionen,
die Uber diesem Betrag liegen, entscheidet der Gesamtaufsichtsrat.
Dem Investitionsausschuss gehdren John van Oost als Vorsitzender,
Richard Mully und Alexander Stuhlmann an.

Der Personalausschuss, der auch die Aufgaben eines Nominie-
rungsausschusses wahrnimmt, bereitet die Beschlussfassung des
Gesamtaufsichtsrats tber die Bestellung und Abberufung von Vor-
standsmitgliedern, das Vergtitungssystem fir den Vorstand und die
Gesamtverglitung der einzelnen Vorstandsmitglieder, die Bestim-
mung bzw. Anderung der Geschéftsordnung fiir den Vorstand sowie
die Zustimmung zu bestimmten anderweitigen Tatigkeiten und zu
wesentlichen Vertrdgen eines Vorstandsmitglieds vor. Der Personal-
ausschuss entscheidet tiber Abschluss, Anderung, Verlangerung und
Beendigung der Vorstandsanstellungsvertrage sowie mit Ausnahme
der Verglitung Uber den Vertragsinhalt. Dem Personalausschuss
gehoren Alexander Stuhlmann als Vorsitzender sowie Richard Mully
und John van Oost als weitere Mitglieder an.

Der Aufsichtsrat berichtet Gber die Arbeit seiner Ausschiisse im

Vergiitung von Vorstand und Aufsichtsrat

Das Vergutungssystem fur Vorstand und Aufsichtsrat wird in dem Ver-
gutungsbericht fiur das Geschaftsjahr 2009 erldutert. Dort findet sich
auch eine individualisierte Offenlegung der Vergltung der Mitglieder
von Vorstand und Aufsichtsrat furr die Geschaftsjahre 2009 und 2008.

}
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Aktienoptionsprogramm und dhnliche
wertpapierorientierte Anreizsysteme
Aktienoptionsprogramm

Mitarbeiterbeteiligungsprogramm

Das Mitarbeiterbeteiligungsprogramm regelt die Ausgabe von Wan-
delgenussscheinen an alstria-Mitarbeiter und Mitarbeiter aus Unter-
nehmen, an denen alstria direkt oder indirekt mehrheitlich beteiligt
ist. Vorstandsmitglieder gelten im Sinne dieses Programms nicht als
Mitarbeiter.

Der Nominalwert eines Wandelgenussscheins betrdagt EUR 1. Im Rah-
men des Programms kénnen maximal 500.000 Wandelgenussscheine
mit einem Gesamtnominalwert von EUR 500.000 ausgegeben wer-
den. Bisher wurden 158.600 Zertifikate ausgegeben.

Jeder Wandelgenussschein wird in eine auf den Inhaber lautende
Stiickaktie der alstria umgewandelt, falls der Borsenkurs der Gesell-
schaft nach Ausgabe der Wandelgenussscheine den Borsenkurs
am Ausgabetag an mindestens sieben nicht aufeinander folgenden
Borsentagen um 5% oder mehr tibersteigt. Eine Umwandlung erfolgt
nur an definierten Wandlungstagen und nur dann, wenn der Bezugs-
berechtigte den Wandlungspreis zahlt und zum vorgeschriebenen
Wandlungsdatum noch immer bei alstria oder einem ihrer Tochter-
unternehmen beschéftigt ist. Die maximale Laufzeit eines Wandelge-
nussscheins betragt funf Jahre.

Directors’ Dealings — meldepflichtige Wertpapiergeschifte
GemaR §15a Wertpapierhandelsgesetz sind Vorstand und Aufsichts-
rat der alstria office REIT-AG und nahestehende Personen (Familien-
angehorige) dazu verpflichtet, Wertpapiergeschafte mit alstria-
Aktien offenzulegen. Neben dem Erwerb und der VerduRerung von
alstria-Aktien muss auch jede Transaktion, die im Zusammenhang
mit alstria-Aktien steht (z.B. der Erwerb oder die VerduRerung von
Optionsscheinen auf die alstria-Aktie), gemeldet werden. Das Unter-
nehmen muss innerhalb von finf Arbeitstagen von einer derartigen
Transaktion in Kenntnis gesetzt werden und diese unverziiglich publi-
zieren. Diese Verpflichtung entféllt, wenn der Gesamtwert der Trans-
aktionen im Kalenderjahr EUR 5.000 nicht tibersteigt.

Die folgenden Transaktionen wurden im Jahr 2009 an alstria berichtet:

Es handelt sich um die Ubertragung von Aktien der Gesellschaft im
Rahmen der Zahlung der Erfolgspramie flr das Geschéftsjahr 2008.
Die Gesellschaft hat 25 % der Erfolgspramie in eigenen Aktien gezahlt.

Aktienbesitz durch Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder
In Ziffer 6.6 empfiehlt der Deutsche Corporate Governance Kodex,
den Besitz von Aktien der Gesellschaft oder sich darauf beziehen-
der Finanzinstrumente von Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern
anzugeben, wenn er direkt oder indirekt groRer als 1% der von der
Gesellschaft ausgegebenen Aktien ist. Ubersteigt der Gesamtbesitz
aller Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder 1% der von der Gesell-
schaft ausgegebenen Aktien, soll der Gesamtbesitz getrennt nach
Vorstand und Aufsichtsrat angegeben werden.

Kein Mitglied des Vorstands oder Aufsichtsrats der alstria office
REIT-AG besitzt direkt oder indirekt mehr als 1% des gezeichneten
Kapitals der Gesellschaft. Der Gesamtbesitz aller Vorstands- und Auf-
sichtsratsmitglieder Ubersteigt 1% der von der Gesellschaft ausgege-
benen Aktien nicht.

Die Beziehung zu den Aktionaren des Unternehmens

Die alstria office REIT-AG respektiert die Rechte der Aktiondre und
garantiert nach bestem Vermogen die Ausiibung dieser Rechte im
gesetzlichen Rahmen. Diese Rechte umfassen insbesondere den freien
Erwerb und die freie VerduBerung von Aktien, eine angemessene
Befriedigung des Informationsbedurfnisses, addquat verteilte Stimm-
rechte je Aktie (eine Aktie — eine Stimme) sowie die Teilnahme an
der jahrlichen Hauptversammlung. Die Aktiondre haben die Moglich-
keit, ihr Stimmrecht in der Hauptversammlung selbst auszutiben oder
durch einen Bevollmachtigten ihrer Wahl oder einen weisungsgebun-
denen Stimmrechtsvertreter der Gesellschaft austiben zu lassen. In der
Einladung zur Hauptversammlung wird erldutert, wie Weisungen zur
Stimmrechtsaustibung erteilt werden kénnen. Die Hauptversammlung
2008 stimmte der elektronischen Ubermittlung von Informationen an
Aktiondre zu, sodass nunmehr die Einberufungsunterlagen fur die
Hauptversammlungen auf Wunsch des Aktiondrs auch elektronisch
versandt werden kénnen. Die nach den gesetzlichen Vorschriften vor
der Hauptversammlung auszulegenden Dokumente einschlieBlich des
Geschaftsberichts werden sowohl in den Geschaftsraumen der Gesell-
schaft zur Einsicht der Aktiondre ausgelegt, als auch auf der Website
der Gesellschaft zusammen mit der Tagesordnung verdffentlicht.

Bezeichnung Gesamt-

Name der melde- des Wert- Transaktions- Kurs/Preis  Anzahl der volumen

pflichtigen Person Position papiers ISIN Transaktion ~ Ort datum (in EUR)  Wertpapiere (in EUR)

Olivier Elamine Mitglied des  Aktie DEOOOAOL-  Kauf AuBer- 26.03.2009 3,86 22.668 87.498,48
Vorstands D2U1 borslich

Alexander Dexne Mitglied des  Aktie DEOOOAOL-  Kauf Auler- 26.03.2009 3,86 12.953 49.998,58
Vorstands D2U1 borslich
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Kommunikation mit der Offentlichkeit

Bei der Weitergabe von Informationen an Personen auBerhalb des
Unternehmens berticksichtigt der Vorstand die Prinzipien der Trans-
parenz, Unverzlglichkeit, Offenheit, Verstandlichkeit und Gleich-
behandlung der Aktiondre. alstria unterrichtet ihre Aktiondre und die
interessierte Offentlichkeit tiber die Lage des Unternehmens und tiber
wesentliche Geschéftsereignisse insbesondere durch Finanzberichte,
Analysten- und Pressekonferenzen, Presse- und Ad-hoc-Mitteilungen
sowie die Hauptversammlung. Auf der Website der alstria finden sich
umfassende Informationen tber das Unternehmen und die Aktie, ins-
besondere die Finanzberichte, der Kursverlauf sowie Meldungen tber
Erwerb und VerduBerung von Aktien der Gesellschaft oder sich darauf
beziehender Finanzinstrumente gemdR § 15a Wertpapierhandels-
gesetz. Ferner vertffentlicht alstria in ihren Finanzberichten und auf
der Website einen Finanzkalender, in dem alle fiir Aktionére wichti-
gen Termine aufgefiihrt werden. Alle Mitteilungen und Informatio-

Rechnungslegung und Abschlusspriifung

alstria informiert Aktiondre und Dritte wahrend des Geschaftsjahres
regelmaRig durch den Konzernabschluss, den Halbjahresfinanzbe-
richt und die Quartalsfinanzberichte. Die Erstellung des Konzernab-
schlusses erfolgt auf Grundlage der International Financial Reporting
Standards (IFRS). Zu gesellschaftsrechtlichen Zwecken (Berechnung
von Dividenden, Glaubigerschutz) wird ein Einzelabschluss erstellt,
der den nationalen handelsrechtlichen Vorgaben (HGB) entspricht.

Der Konzernabschluss und der Einzelabschluss werden durch den von
der Hauptversammlung gewéhlten Abschlusspriifer sowie vom Auf-
sichtsrat gepruft. Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrats vergibt nach
Prifung der Unabhéangigkeit das Mandat fiir die Abschlusspriifung
und trifft die Honorarvereinbarung mit dem Abschlusspriifer. Zum
Abschlusspriifer fur alstria und den Konzern fir das Geschéftsjahr 2009
und fur die priferische Durchsicht des Halbjahresfinanzberichts 2009
wurde die PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft, Berlin, gewahlt. Der Abschlussprifer nimmt an den
Sitzungen des Prifungsausschusses und des Gesamtaufsichtsrats zur
Beratung tber den Einzel- und Konzernabschlusses teil und stellt die
wesentlichen Ergebnisse der Abschlusspriifung vor.

Erklarung zur Unternehmensfihrung

Compliance

GemaB Ziffer 4.1.3 des Deutschen Corporate Governance Kodex hat
der Vorstand fur die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen und
der unternehmensinternen Richtlinien zu sorgen und wirkt auf deren
Beachtung durch die Konzernunternehmen hin. Der gute Ruf der
alstria und das Vertrauen ihrer Aktionére, Mieter und Mitarbeiter han-
gen entscheidend von dem Verhalten jedes einzelnen Mitarbeiters ab.

alstria hat daher einen Verhaltenskodex entwickelt, der Verhaltens-
grundsdtze aufzeigt, Orientierung in Konfliktsituationen (z.B. bei
Interessenkonflikten) bietet und damit allen Mitarbeitern des Kon-
zerns als Leitbild und Orientierung fur korrektes Verhalten dient.
Die Verhaltensgrundsatze sind auf unserer Website (www.alstria.de)

veroffentlicht.

Fur die Vermittlung der im Verhaltenskodex und in den unterneh-
mensinternen Richtlinien verankerten Werte sowie die Uberwachung
ihrer Einhaltung hat alstria eine Compliance Organisation aufgebaut.
Die Vermittlung der Werte tbernimmt der Compliance Officer durch
die Beantwortung von Fragen zur Umsetzung des Kodex und Pra-
senzschulungen fir alle Mitarbeiter. Die Uberwachung der Einhal-
tung erfolgt sowohl durch Kollegen, Vorgesetzte und den Compli-
ance Officer als auch durch regelméaBige Untersuchungshandlungen
einer Revisionsstelle. alstria hat zudem eine Hotline eingerichtet, bei
der Mitarbeiter VerstoRe gegen den Verhaltenskodex oder die unter-
nehmensinternen Richtlinien anonym melden koénnen. Dartiber hi-
naus erdrtert der Vorstand regelmaRig die Compliance der Gesellschaft
mit dem Prifungsausschuss des Aufsichtsrats.

VerstoRe gegen den Verhaltenskodex werden nicht toleriert, vollumféng-
lich aufgeklart und geahndet. Dies kann disziplinarische MaBnahmen
bis hin zur Beendigung des Dienstverhéltnisses, die Geltendmachung
von Schadensersatzanspriichen sowie Strafanzeigen umfassen.

| &3
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VERGUTUNGSBERICHT*

Vergiitung des Vorstands

Das Verglitungssystem fur die Mitglieder des Vorstands wird vom
Aufsichtsrat beschlossen und regelmaRig Uberprift. Derzeit tGber-
pruft der Aufsichtsrat das Vergltungssystem fir die Mitglieder des
Vorstands im Hinblick auf eine Anpassung an die durch das Gesetz
zur Angemessenheit der Vorstandsvergiitung (VorstAG) im Sommer
2009 in Kraft getretenen Regelungen. Im Folgenden wird das vor
Anpassung durch den Aufsichtsrat und zur Zeit der Aufstellung dieses
Berichts geltende Vorstandsvergiitungssystem dargestellt.

Die Vorstandsvergiitung orientiert sich in Systematik und Hohe an
marktiiblichen Konditionen. Sie besteht aus einer festen Grundver-
gltung und zwei variablen Elementen. Die variablen Vergiitungs-
elemente (kurzfristig und langfristig) werden jeweils leistungs-
bezogen und erfolgsabhédngig gezahlt: Zum einen entscheidet der
Aufsichtsrat im ersten Quartal eines Geschéftsjahres tiber die Zahlung
einer Erfolgspramie fir die einzelnen Mitglieder des Vorstands fiir das

INDIVIDUELLE VORSTANDSVERGUTUNG 2009
in TEUR

vergangene Geschaftsjahr, wobei ein Teil der Erfolgspramie in Aktien
der Gesellschaft ausgezahlt wird, und zum anderen kann der Auf-
sichtsrat jahrlich nach der Hauptversammlung Aktienoptionen mit
langfristiger Anreizwirkung an die Mitglieder des Vorstands ausge-
ben. alstria zahlt dartiber hinaus flir jedes Vorstandsmitglied Pramien
fur eine Berufsunfahigkeits- und eine Risikolebensversicherung sowie
eine betriebliche Altersversorgung.

Die Gesamtvergtitung fur die aktiven Mitglieder des Vorstands betrug
im letzten Geschéftsjahr TEUR 1.516. Den Vorstandsmitgliedern wur-
den keine Vorschisse auf kiinftige Gehaltszahlungen, keine Kredite
und auch keine Pensionszusagen gewdhrt. Die Zahlung der Erfolgs-
pramie erfolgte zu 25% in Aktien der Gesellschaft. Aktienoptionen
wurden im Geschéftsjahr 2009 nicht ausgegeben.

Ehemaligen Vorstandsmitgliedern wurden im Geschéftsjahr 2009
Bezlige in Hohe von TEUR 13 gezahlt. Rickstellungen fiir Pensionen
fur ehemalige Vorstandsmitglieder waren nicht zu bilden.

Langfristige

Feste variable Sonstige Gesamt-

Vorstandsmitglied Vergltung Kurzfristige variable Vergtitung® Vergltung Verglitung? verglitung
Baranteil Aktienanteil
Olivier Elamine, Vorstandsvorsitzender 438 262,5 875 0 94 882
Alexander Dexne, Finanzvorstand 360 150 50 0 74 634
Ehemalige Vorstandsmitglieder 0 0 0 0 13 13
Gesamt 798 412,5 137,5 0 181 1.529
" Fur in 2008 erbrachte Leistungen.
2 Beinhaltet Leistungen fiir Firmenwagen, Versicherungen und Altersvorsorge.
INDIVIDUELLE VORSTANDSVERGUTUNG 2008
in TEUR
Langfristige

Feste variable Sonstige Gesamt-

Vorstandsmitglied Vergltung Kurzfristige variable Vergtitung® Vergltung Verglitung? verglitung
Baranteil Aktienanteil

Olivier Elamine, Vorstandsvorsitzender 265 267,33 82,7 0 17 632
Alexander Dexne, Finanzvorstand,
seit 01.06.2007 300 78 22 0 19 419
Ehemalige Vorstandsmitglieder 250 0 0 0 13 263
Gesamt 815 345,3 104,7 0 49 1.314

" Fur in 2007 erbrachte Leistungen.

2 Beinhaltet Leistungen fiir Firmenwagen.

3 Beinhaltet zum Teil fest zugesagte Pramienzahlungen.
4 Einmalzahlung.

* Dieser Verglitungsbericht ist integraler Bestandteil des gepriiften Konzernlageberichts bzw. -anhangs und bildet zugleich einen Teil der Erklarung zur Unternehmensfiihrung.
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Fur den Fall der Beendigung des Vorstandsanstellungsverhéltnisses
ist mit den Mitgliedern des Vorstands ein nachvertragliches Wettbe-
werbsverbot von bis zu zwo6lf Monaten vereinbart, auf das alstria mit
einer sechsmonatigen Frist auch verzichten kann. Als Entschddigung
erhalten die Mitglieder des Vorstands fiir die Laufzeit des nachver-
traglichen Wettbewerbsverbots eine Abfindung in Hohe ihres letzten
Festgehalts. Die Leistungen der Gesellschaft fur den Fall der Beendi-
gung der Anstellung durch Ableben umfassen die feste Vergtitung fir
den Monat des Ablebens und die folgenden drei Monate. Die Erfolgs-
pramie wird in diesem Fall zeitanteilig bis einschlieBlich des Monats
des Ablebens gezahlt.

Aktienoptionsprogramm

Am 27. Mérz 2007 legte der Aufsichtsrat der Gesellschaft ein Aktien-
optionsprogramm fiir die Mitglieder des Vorstands auf, regelte die
Details des Aktienoptionsprogramms gemal der von der Hauptver-
sammlung am 15. Mdrz 2007 erteilten Befugnis und nahm die Aus-
gabe der ersten Tranche der Aktienoptionen an den Vorstand vor.

Die Eckpunkte des vom Aufsichtsrat verabschiedeten Aktienoptions-
programms kénnen wie folgt beschrieben werden:

Den Mitgliedern des Vorstands koénnen bis zu 2.000.000 Optionen
gewdhrt werden, die zur Zeichnung von hochstens 2.000.000 Aktien
der Gesellschaft mit einem Gesamtnominalwert von EUR 2.000.000
berechtigen. Die Aktienoptionen werden in jéhrlichen Tranchen aus-
gegeben. Die erste Tranche wurde vom Aufsichtsrat im Jahr 2007
gewdhrt. Der Austibungspreis fiir die in 2007 gewdhrten Aktienopti-
onen entspricht EUR 16. Der Austibungspreis fur kiinftige Optionen
betragt 100% des arithmetischen Mittels aus den XETRA-Schluss-
auktionen der alstria-Aktien an der Frankfurter Wertpapierbérse
an den letzten zehn Handelstagen vor Ausgabe der Optionen
(,Ausgabedatum"). In den Jahren 2008 und 2009 wurden aufgrund

INDIVIDUELLE AUFSICHTSRATSVERGUTUNG

Verglitungsbericht

der Entwicklung des Borsenkurses keine Aktienoptionen gewahrt. Aus
den im Geschéftsjahr 2007 gewéhrten Aktienoptionen entstand im
Geschéftsjahr 2009 ein Aufwand i.H.v. TEUR 55,8 im Fall von Olivier
Elamine und TEUR 35,6 im Fall von Alexander Dexne.

Die Laufzeit der Aktienoptionen betragt sieben Jahre ab dem Ausgabe-
zeitpunkt. Die Aktienoptionen konnen nur ausgetibt werden, wenn
der aktuelle Borsenpreis der Aktien der Gesellschaft den Austibungs-
preis um 20 % oder mehr an mindestens sieben nicht aufeinander fol-
genden Handelstagen an der Frankfurter Wertpapierbdrse vor Beginn
des entsprechenden Auslibungszeitraums Ubersteigt. Das Erfolgsziel
fur die in 2007 gewdhrten Aktienoptionen betrdgt EUR 19,20. Die
Aktienoptionen kénnen nur nach Ende einer Haltefrist von zwei Jah-
ren und auch nur wéhrend vier Austbungszeitrdumen eines jeden
Jahres ausgelibt werden. Jeder Auslibungszeitraum betragt 30 Tage,
beginnend an dem Tag der Veroffentlichung der Ergebnisse des ers-
ten, zweiten und dritten Quartals und dem Tag der Hauptversamm-
lung. Es bestehen keine Barzahlungsalternativen.

Vergiitung des Aufsichtsrats

Die Gesamtvergltung des Aufsichtsrats im Jahr 2009 betrug
TEUR 299,1. Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten eine jéhrliche feste
Vergltung i.H.v. jeweils TEUR 40. Der Vorsitzende des Aufsichts-
rats erhdlt dartber hinaus eine zusétzliche jéhrliche Vergiitung von
TEUR 20, sein Stellvertreter von TEUR 10. Mitglieder, die dem Auf-
sichtsrat nur zeitweise angehort haben, erhalten eine zeitanteilige Ver-
gutung. Mitgliedschaften im Prifungsausschuss werden mit TEUR 10
und der Vorsitz des Priifungsausschusses mit TEUR 15 gesondert ver-
gutet. Die Tatigkeit in anderen Ausschiissen wird bei der Verglitung
nicht berticksichtigt. Den Aufsichtsratsmitgliedern wurden keine Vor-
schisse auf kiinftige Vergtitungen und keine Kredite gewahrt, und es
wurden keine Vergtitungen fur individuell erbrachte Dienste gezahlt.

| EB

in TEUR

Mitgliedschaft Mitgliedschaft
Mitglied des Aufsichtsrats Aufsichtsrat Prufungsausschuss Vergutung fir 2009 Vergutung fur 2008
Alexander Stuhlmann Vorsitzender n.a. 60,0 60,0
John van Oost Stellvertretender Bis einschl. 30.09.2009

Vorsitzender Mitglied 57,5 53,3
Dr. Johannes Conradi Mitglied Vorsitzender 55,0 55,0
Roger Lee Seit 24.02.2009 Seit 01.10.2009

Mitglied Mitglied 36,6 -
Richard Mully Mitglied n.a. 40,0 40,0
Daniel Quai Mitglied Mitglied 50,0 50,0
Dr. Christian Olearius Bis einschl. 31.08.2008 Bis einschl. 31.08.2008

Mitglied Mitglied - 33,3
Gesamt 299,1 291,6
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REIT-ERKLARUNG

Erklarung des Vorstands

Hinsichtlich der Einhaltung der Anforderungen der 8§ 11 bis 15 REIT-
Gesetz zum 31. Dezember 2009 erklaren wir im Zusammenhang mit
unserem Jahresabschluss nach § 264 HGB sowie unserem Konzern-
abschluss nach § 315a HGB zu diesem Stichtag Folgendes:

1.Zum Abschlussstichtag befanden sich nach unserem Kenntnis-
stand entsprechend § 11 Abs. 1 REIT-Gesetz 38,94 % der Aktien
unserer Gesellschaft im Streubesitz, dies wurde der Bundesanstalt
fur Finanzdienstleistungsaufsicht mitgeteilt.

2. In Ubereinstimmung mit § 11 Abs. 4 REIT-Gesetz hielt nach unse-
rem Kenntnisstand zum Abschlussstichtag kein Anleger direkt 10 %
oder mehr der Aktien unserer Gesellschaft bzw. Aktien in einem
Umfang, dass er Uber 10% oder mehr der Stimmrechte verflgt.

3.Bezogen auf die Summe der Aktiva gemdB Konzernabschluss

abziiglich Ausschuttungsverpflichtung und Riicklagebildung im

Sinne des § 12 Abs. 2 REIT-Gesetz

a) gehorten zum Abschlussstichtag mindestens 75 % der Aktivazum
unbeweglichen Vermogen, welches sich auf TEUR 1.575.662
belduft und somit 89 % der Aktiva darstellt;

b) machten die Aktiva, die zum Vermogen von in den Konzernab-
schluss einbezogenen REIT-Dienstleistungsgesellschaften geho-
ren und die sich auf TEUR 25 belaufen, hochstens 20 %, namlich
0%, aus.

4. Im Geschéftsjahr 2009 wurden im Konzern Umsatzerldse zuziiglich
sonstiger Ertrdge aus unbeweglichem Vermogen gemal § 12 Abs. 3
und 4 REIT-Gesetz i.H.v. EUR 103 Mio. erwirtschaftet, dies ent-
spricht 100% der gesamten Umsatzerlose zuzlglich sonstiger
Ertrdge aus unbeweglichem Vermégen.

5. In 2009 schttete die alstria office REIT-AG EUR 28,4 Mio. als Divi-
dende flr das vorangegangene Geschdftsjahr an ihre Aktiondre
aus. In 2008 wurde ein Jahrestiberschuss im Sinne des § 275 des
Handelsgesetzbuches nicht ausgewiesen.

6. Die Dividende der alstria office REIT-AG stammt nicht aus vorbe-
lasteten Teilen des Gewinns.

7.Seit 2007 hat der Konzern 10% des durchschnittlichen Bestan-
des seines unbeweglichen Vermogens verdufert und damit keinen
Immobilienhandel nach § 14 REIT-Gesetz betrieben.

8. Das im Konzernabschluss zum Abschlussstichtag geméR § 12 Abs. 1
REIT-Gesetz ausgewiesene Eigenkapital betragt EUR 634 Mio. und
entspricht damit 40,3 % des Betrages, mit dem das unbewegliche
Vermégen im Konzernabschluss nach § 12 Abs. 1 angesetzt ist. Die
Eigenkapitalquote gemaB § 15 REIT-Gesetz wird zum zweiten Mal
unterschritten.

Hamburg, den 12. Februar 2010

A

Alexander Dexne
CFO
alstria office REIT-AG

—

Olivier Elamine
CEO
alstria office REIT-AG
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REIT-VERMERK

Vermerk des Abschlusspriifers
nach § 1 Abs. 4 REIT-Gesetz (REITG)

An die alstria office REIT-AG, Hamburg

Als Abschlussprtifer des Jahresabschlusses und des Konzernabschlusses
der alstria office REIT-AG, Hamburg, fur das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2009 haben wir die Angaben in der
als Anlage beigefligten Erklarung des Vorstands zur Einhaltung der
Anforderungen der §§ 11 bis 15 REITG sowie zur Zusammensetzung
der Ertrdge hinsichtlich vorbelasteter und nicht vorbelasteter Ertrage
nach § 19a REITG zum 31. Dezember 2009 (im Folgenden , REIT-
Erklarung") geprift. Die Angaben in der REIT-Erkldrung liegen in der
Verantwortung des Vorstandes der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist
es, auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurtei-
lung Uiber diese Angaben abzugeben.

Wir haben unsere Priifung unter Beachtung des vom Institut der
Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V. (IDW) herausgegebenen IDW
Prufungshinweises: Besonderheiten bei der Priifung einer REIT-Akti-
engesellschaft nach § 1 Absatz 4 REIT-Gesetz, einer Vor-REIT-Aktien-
gesellschaft nach § 2 Satz 3 REIT-Gesetz und der Priifung nach § 21
Abs. 3 Satz 3 REIT-Gesetz (IDW PH 9.950.2) vorgenommen. Hier-
nach haben wir zur Beurteilung der Angaben in der REIT-Erkldarung
Prufungshandlungen geplant und durchgefiihrt, um mit hinreichen-
der Sicherheit ein Urteil dartiber abgeben zu kénnen, ob die Angaben
zur Streubesitzquote und zum maximalen Anteilsbesitz je Aktionar
gemaB § 11 Abs. 1 und 4 REITG mit den Meldungen gemaB § 11
Abs. 5 REITG zum 31. Dezember 2009 Uibereinstimmen und ob die
Angaben zu den Anforderungen der §§ 12 bis 15 REITG sowie zur
Zusammensetzung der Ertrdge hinsichtlich vorbelasteter Ertrdge nach
§ 19a REITG zutreffend sind. Im Rahmen unserer Prifung haben wir

REIT-Erklarung
REIT-Vermerk

die Angaben in der REIT-Erkldrung zur Streubesitzquote und zum
maximalen Anteilsbesitz je Aktiondr gemaR § 11 Abs. 1 und 4 REITG
mit den Meldungen gemaB § 11 Abs. 5 REITG zum 31. Dezember
2009 verglichen und die Angaben in der REIT-Erkldarung zu den §§ 12
bis 15 REITG mit den entsprechenden Angaben des Jahres- bzw.
Konzernabschlusses der Gesellschaft abgestimmt. Wir sind der Auf-
fassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fur
unsere Beurteilung bildet.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse stimmen die Angaben in der REIT-Erklarung zur Streube-
sitzquote und zum maximalen Anteilsbesitz je Aktiondr gemaR § 11
Abs. 1 und 4 REITG mit den Meldungen gemal § 11 Abs. 5 REITG
zum 31. Dezember 2009 Uberein und die in der REIT-Erklarung zur
Einhaltung der §§ 12 bis 15 REITG sowie zur Zusammensetzung der
Ertrage hinsichtlich vorbelasteter und nicht vorbelasteter Ertrdge nach
§ 19a REITG gemachten Angaben sind zutreffend.

Dieser Vermerk dient ausschlieRlich zur Vorlage bei der Finanzbehérde
in Hamburg im Rahmen der Steuererklarung nach § 21 Abs. 2 REITG.

Berlin, den 22. Februar 2010

PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

sgd. Gregory Hartman
Wirtschaftspriifer

sgd. ppa. Markus Salzer
Wirtschaftspriifer
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BEWERTUNGSGUTACHTEN

The Directors Colliers CRE

alstria office REIT-AG 9 Marylebone Lane

Béckerbreitergang 75 London

20355 Hamburg W1U 1HL

Germany
Tel 020 7935 4499
Fax 020 7344 6539
Direct Line 020 7344 6609
Direct Fax 020 7344 6539
Mobile 07768 500 202
chris.fowler-tutt@collierscre.co.uk

Dear Sirs

The alstria office REIT-AG portfolio (the company)

valuation as at 31 December 2009

In accordance with the instruction letter dated 30 June 2009, we
have considered the properties owned by the Company referred to
in Appendix Il to this report, in order to provide you with our opinion
of the Market Value of the above portfolio, as at 31 December 2009.
The revaluation is required for balance sheet purposes, debt covenant
calculation and inclusion within your financial year end accounts.

We have pleasure in presenting our report.

Inspections and qualifications

the properties have been inspected, as detailed below, and valued
by suitably qualified surveyors who fall within the requirements as to
competence as set out in PS 1.4 and 1.5 of the Valuation Standards
6th Edition (the 'Red Book') issued by the Royal Institution of
Chartered Surveyors (the 'RICS').

We confirm that Colliers CRE complies with the requirements of inde-
pendence and objectivity under PS 1.6 and that we have no conflict
of interest in acting on your behalf in this matter.

Compliance with Rics Valuation Standards

We confirm that the valuations have been made in accordance with
the appropriate sections of the Practice Statements (‘PS’) and United
Kingdom Practice Statements ('UKPS') contained within the ‘Red
Book' prepared by the ‘RICS'.

This is an internationally accepted basis of assessing the value of
real estate.

Our General Assumptions and Definitions form Appendix | to this
report.

The subject portfolio has been inspected at various stages in its com-
pilation between June 2006 and December 2009 by either Christo-
pher J Fowler-Tutt, BSc MRICS, Adrian Camp BSc (Hons) MRICS,
Robert Mayhew BSc (Hons) MRICS, Nick Harris BSc (Hons) MRICS,
Charlie Henry BSc (Hons) MRICS, Tom Hughes MRICS, Kristian Eng-
ley MRICS, Robert Pritchard BA (Hons) MSc MRICS or Giles Bendell
BSc MRICS.
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In October 2009 the following sample of the portfolio, comprising 33
properties, was re-inspected:

Bewertungsgutachten

The extent of our investigations and the sources of information on
which we have relied upon are as described in Section 4 — Valuation
Procedures and Assumptions contained within the Red Book.

Asset No Asset City
5002 Bertha-von-Suttner-Platz 17 Bonn We confirm that our valuation complies with the requirements of
IAS 40 — Investment Property. Where an entity opts to account for
2004 Zellescher Weg 21-25a Dresden ) . perty . y op )
investment property using the fair value model, IVSC considers that
2006 Johannesstr. 164 -165/ Erfurt th . ts of thi del t by th | dopting M
J.-Gagarin-Ring 133135 e requirements of this model are met by the valuer adopting Mar-
. - ket Value.
2009 Ludwig-Erhard-Strale 49 Leipzig
2010 Halberstadter Strate 17 Magdeburg Our General Assumptions and Definitions form Appendix | to this
2012 ArnulfstraBe 150 Miinchen report.
2013 Am Gréslein 12 Nirnberg
2015 Helene-Lange-StraBe 6/7 Potsdam The portfolio and its location
2017 Gathe 78/Karlstrae 13/FriedrichstraBe 39 Wuppertal The portfolio comprises 78 office investment properties located
2019 Lothar-Streit-StraBe 10b Zwickau throughout Germany. The regional location profile of the portfolio
X in terms of Market Value across Germany's states is illustrated below,
2020 Alter Steinweg 4/WexstraRe 7 Hamburg . . .
_ where it can be seen that the largest concentration of investment
2023 Steinstrafie 10 Hamburg property is held in the City of Hamburg. The portfolio also comprises
2033 Garstedter Weg 13 Hamburg properties in the cities of Berlin, Bonn, Detmold, Dortmund, Dres-
2037 Hammer Steindamm 129 Hamburg den, Dusseldorf, Erfurt, Essen, Frankfurt, Halle, Hannover, Jena, Kéln,
2038 Herthastr. 20 Hamburg Leipzig, Magdeburg, Mannheim, Munich, Neuss, Nurnberg, Pots-
5039 Johanniswall 4 Hamburg dam, Stuttgart, Wiesbaden, Wuppertal, Wurzburg and Zwickau.
2040 Kaiser-Wilhelm-StraBe 79-87 Hamburg
2041 Kattunbleiche 19 Hamburg
ALSTRIA OFFICE REIT-AG
2042 KtmmellstraBe 5-7 Hamburg
2043 Lenhartzstrafe 28 Hamburg
® Baden Wuerttemberg 281,540,000
2044 Ludwig-Rosenberg-Ring 41 Hamburg ® Berlin 52,650,000
2045 Max-Brauer-Allee 89-91 Hamburg ) Hessen 43,850,000
2046 Ojendorfer Weg 9-11 Hamburg Hamburg 866,315,000
2050 Rahlstedter StraBe 151—157 Hamburg ® Brandenburg 5,525,000
2051 SchloBstraBe 60 Hamburg ® Nth Rhine Westphalia 175,440,000
2052 Steckelhdm 12 Hamburg Lower Saxony 35,975,000
Bavaria 79,850,000
2054 FriedrichstraBe 19 Dusseldorf
Saxony 40,125,000
2055 Harburger Ring 17 Hamburg Saxony Anhalt 9,100,000
2056 Wandsbeker Chaussee 220 Hamburg Thuringia 10,895,000
2057 ArndtstraBe 1 Hannover
2059 Schweinfurter Strafe 4 Wiirzburg
2062 Grosse Bleichen Hamburg

| B3
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Lease expiry analysis
An analysis of the lease expiry terms demonstrates that the majority
of the income is secured for a period of between 10 and 20 years.

Portfolio Lease Expiry Profile Gross Rent (€) Percentage
Expiry less than 1 Yr and open ended
leases 3,620,520 3.72%
Expiry between 1 Yr and 3 Yrs 15,667,740 16.10%
Expiry between 3 Yrs & 5 Yrs 10,343,136 10.63%
Expiry between 5 Yrs & 10 Yrs 32,124,276 33.02%
Expiry between 10 Yrs & 20 Yrs 26,167,524 26.89%
Expiry 20 Yrs or more 9,377,736 9.64%
Total 97,300,932 1.00%
ALSTRIA OFFICE REIT-AG
€
.\ ® Expiry less than 1 Yr 3,620,520
® Expiry between 1 Yr & 3 Yrs 15,667,740
Expiry between 3 Yrs & 5 Yrs 10,343,136
Expiry between 5 Yrs & 10 Yrs 32,124,276
Expiry between 10 Yrs & 20 Yrs 26,167,524
Expiry 20 Yrs or more 9,377,736
Floor areas

In accordance with the instruction letter we have not measured the
properties and have relied upon the floor areas and car parking sta-
ted in the most recent tenancy schedule provided by the Company.
Nevertheless, during the course of our inspections we did seek to
ensure, where possible, that the areas provided were consistent with
the accommodation inspected. We are not aware of any major incon-
sistencies in this regard but would emphasise that we cannot provide
any warranty as to the accuracy of the floor areas provided.

Tenure
We have been provided with the following reports, which we have
had regard to in arriving at our opinions of value.

Title Date

Due Diligence Report 12 December 2005

Draft Due Diligence Report 26 September 2006

Summary of Major Findings 27 September 2005

Legal Due Diligence Report 26 September 2006

Preliminary Legal and tax Due Diligence Report 28 September 2006

24 October 2006

Legal Due Diligence Report

Legal Due Diligence Report 16 July 2007

31 October 2007

Legal Due Diligence Report

Draft Preliminary Key Issues Report 14 November 2007

for Legal Due Diligence

Red Flag List of Legal Due Diligence 14 December 2007

Preliminary Legal Due Diligence Report 1 April 2008

All of the above reports were prepared by your lawyers Messrs Alpers
& Stenger, Freshfields Bruckhaus Deringer and Lovells. Our valuations
assume that, with the exception of the matters disclosed within the
aforementioned reports, there are no unusual, onerous or restrictive
covenants in the titles which are likely to affect the value.

Lettings

We have relied upon the letting details contained within the following
reports prepared by your lawyers Messrs Alpers & Stenger, Freshfields
Bruckhaus Deringer and Lovells.

Title Date

Due Diligence Report 12 December 2005

Draft Due Diligence Report 26 September 2006

Summary of Major Findings 27 September 2005

Legal Due Diligence Report 26 September 2006
24 October 2006

16 July 2007

Legal Due Diligence Report

Legal Due Diligence Report

Legal Due Diligence Report 31 October 2007

Draft Preliminary Key Issues Report 14 November 2007

for Legal Due Diligence

Red Flag List of Legal Due Diligence 14 December 2007

In circumstances where there have been tenant changes we have
relied solely upon the summary letting details provided by the Com-
pany. We have assumed all information provided to be accurate, up-
to-date and complete.
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Rent roll

We have been provided with a finalised tenancy schedule dated
10 November 2009 by the Company to which we have had regard
in arriving at our opinions of value. We have compared the new rent
roll with the one provided to us on the 2 December 2008 and have
enquired about any changes. We have assumed all information pro-
vided to be accurate, up-to-date and complete.

Condition

We have not carried out building surveys of the properties and neit-
her have we tested the drainage or service installations in the buil-
dings as this was outside the scope of our instructions. If there is sig-
nificant capital expenditure required on a property this sum will have
been deducted from the value reported.

We have been provided with the following reports prepared on your
behalf by URS Deutschland GmbH (URS):

Bewertungsgutachten

Title Date

Technical Due Diligence Report 19 December 2005

Technical and Environmental Due Diligence
Assessment

25 August 2006

Intermediate Environmental Bullet Point Report 9 October 2006

Technical Due Diligence Report 29 December 2006

Technical and Environmental Due Diligence 7 November 2007

Assessment Revised Final Report

Technical and Environmental Due Diligence 13 November 2007

Assessment

Technical and Environmental Due Diligence 21 December 2007

Assessment Reports

Technical and Environmental Due Diligence 22 December 2007

Assessments

Additionally, we have been provided with the following report pre-
pared on your behalf Messrs ARGOS Projektmanagement GmbH.

Title Date
Technical Due Diligence Report 19 December 2005 Title Date
Technical and Environmental Due Diligence 25 August 2006 Technical Due Diligence Assessment 1 April 2008

Assessment

Intermediate Environmental Bullet Point Report 9 October 2006

19 October 2006
29 December 2006

Structural Property Survey

Technical Due Diligence Report

Technical and Environmental Due Diligence 7 November 2007

Assessment Revised Final Report

Technical and Environmental Due Diligence 13 November 2007

Assessment

Technical and Environmental Due Diligence 21 December 2007

Assessment Reports

Town planning

We have not made any formal searches or enquiries in respect of
the properties and are, therefore, unable to accept any responsibil-
ity in this connection. We have, however, relied upon the following
reports:

Title Date

Due Diligence Report 12 December 2005

Technical and Environmental Due Diligence 22 December 2007

Assessments

Additionally, we have been provided with the following report, pre-
pared on behalf of the Company, by Messrs ARGOS Projektmanage-
ment GmbH.

Title Date

Technical Due Diligence Assessment 1 April 2008

Environmental matters

We have been provided with the following reports, prepared on your
behalf by URS Deutschland GmbH (URS), which we have relied upon
in arriving at our opinions of value.

Draft Due Diligence Report 26 September 2006

Summary of Major Findings 27 September 2005

Legal Due Diligence Report 26 September 2006

Legal Due Diligence Report 28 September 2006

Legal Due Diligence Report 16 July 2007

31 October 2007

Legal Due Diligence Report

Draft Preliminary Key Issues Report for 14 November 2007

Legal Due Diligence

Red Flag List of Legal Due Diligence 14 December 2007

Preliminary Legal Due Diligence Report 1 April 2008

All of the above were prepared by your lawyers Messrs Alpers &
Stenger, Freshfields Bruckhaus Deringer and Lovells for formal search
information, town planning and permit issues and we have had
regard to this information in arriving at our opinions of value.

| E3
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Market approach

In preparing our valuations we have taken into account market trends
in the locality and except where you have advised us to the contrary,
or our other enquiries have alerted us to this, we have assumed that
there have been no material changes to any of the properties or their
surroundings that might have a material effect on value, since the
time of our inspection.

In arriving at our opinions of value we have had regard to compar-
able investment transactions in determining the net initial yield and
equivalent yield which we have adopted in capitalising the current
income stream. Where properties have less than 5 years of term cer-
tain left we have adopted income void periods which range from 18
to 24 months depending upon the type of property prior to re-letting.
For properties with a large car parking provision we have adopted a
structural void ranging from 5 to 20%, depending on the vacancy
rate at the date of valuation. In the case of properties with small car
parking provisions we have adopted a void period of 3 months. In
addition, where appropriate, we have allowed for capital expenditure
either to undertake works necessary to re-let properties at the end
of the lease or deal with extraordinary items of disrepair that are the
responsibility of the lessor.

We are of the opinion that this portfolio as a whole or each of its
individual assets would appeal to a wide range of purchasers inclu-
ding funds, property companies and institutions. It would also be of
interest to overseas investors attracted by the high quality income
stream secured over long unexpired lease terms. We consider that
demand for the portfolio would be strong.

Non-recoverable expenses

In arriving at our opinion of the value we have made a total deduc-
tion of 5% from the income receivable to allow for non-recoverable
costs. Such costs relate to items which cannot be recovered from
the tenant and generally includes the expense of maintaining and
repairing all structural components of the property and associated
access roads, as well as being financially responsible for maintenance
and repair items and management expenses etc. However, it does
not include tenant improvement measures that have been taken into
consideration. Moreover, when the technical due diligence reports
showed that additional Capital Expenditure was required, we have
deducted all, or part of those additional costs from our valuation on
the basis of a day 1 deduction.

Market rent

in preparing our valuation we have made an analysis of the Market
Rent of the portfolio and compared it to the passing rent. Any differ-
ence between the Market Rent and the passing rent has been taken
into consideration in our valuation.

Market value

We are of the opinion that the aggregate Market Value, as at 31 Dec-
ember 2009, of these 78 freehold and long leasehold properties is
€1,601,265,000 (one billion six hundred and one million, two hun-
dred and sixty five thousand euros).

This value reflects the following aggregate net yields.

Yield %
Initial 5.50
Equivalent 5.77

Reversion (July 2020) 6.21

We confirm that all of the foregoing opinions of value, with the
exception of Daimler Chrysler HQ property and the three Berlin City
properties, are net of the requisite purchaser’s costs of 5.0%. In re-
spect of the Daimler Chrysler HQ investment property in Stuttgart
purchaser's costs of 4.25% were adopted reflecting the high value
of this single asset and the relatively low costs associated with its
management. For the three Berlin City properties, we have adopted
the requisite purchaser's costs of 6.0% to reflect the higher rate of
land transfer tax.

The market value of the portfolio is the sum of the individual market
values of each of its assets. This aggregate figure makes no allowance
for any effect that placing the whole portfolio on the market may
have on the overall realisation. The market value of the portfolio
sold as in a single transaction would not necessarily be the same as
the aggregate figure reported.

Disclosures
In accordance with UK Practice Statement 5.4 we confirm the
following:

i. Colliers CRE have valued this portfolio since 2006.

ii. The total fees earned in the latest financial year from the Com-
pany amounted to substantially less than 5% of our Company
turnover.

iii. We do not undertake any non-valuation fee earning work for
the Company.
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Bewertungsgutachten

Liability and publication

This report is private and confidential and for the sole use of alstria
office REIT-AG for publication in its reports and accounts and HSH
Nordbank AG for calculation of debt covenant.

HSH Nordbank AG is an agent and security agent under the facility
agreement to be entered into with alstria office REIT-AG as bor-
rower (the “Facility Agreement”) for and on behalf of itself and
each of HSH Nordbank AG, Natexis Banques Populaires and J. P.
Morgan Plc as mandated lead arrangers under the Facility Agree-
ment. HSH Nordbank AG, Natexis Banques Populaires and J. P.
Morgan Chase Bank N.A. as original lenders under the Facility
Agreement and each of their respective assignees or transferees
(the “Finance Parties”) and to each such Finance Party.

We do not accept any responsibility to any third party for the whole
or any part of its contents.

Neither the whole nor any part of this valuation or any reference
thereto may be included within any published document, circular or
statement or disclosed in anyway without our prior written consent
to the form and context in which it may appear. In breach of this
condition, no responsibility can be accepted to third parties for the
comments or advice contained in this report.

Yours faithfully

Christopher J Fowler-Tutt Adrian Camp
BSc MRICS BSc (Hons) MRICS
Director Director

For and behalf of Colliers CRE For and behalf of Colliers CRE
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Appendix |

General Assumptions and Definitions

The valuations have been prepared by a suitably qualified valuer, as
defined by PS1.1 of the Appraisal and Valuation Standards, on the
basis set out below unless any variations have been specifically refer-
red to under the heading “Special Remarks":

1. Market Value (MV)

Where we have been instructed to value the properties on the basis
of Market Value, we have done so in accordance with PS 3.2 of the
Appraisal and Valuation Standards issued by The Royal Institution of
Chartered Surveyors, which is defined as follows:

“The estimated amount for which a property should exchange on the
date of valuation between a willing buyer and a willing seller in an
arm's-length transaction after proper marketing wherein the parties
had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.”
The interpretative commentary on Market Value, as published in
International Valuation Standards 1, has been applied.

2. Market Rent (MR)

Valuations based on Market Rent (MR), as set out in PS 3.4 of the
Appraisal and Valuation Standards, adopt the definition as settled by
the International Valuation Standards Committee which is as follows:

‘The estimated amount for which a property, or space within a prop-
erty, should lease (let) on the date of valuation between a willing
lessor and a willing lessee on appropriate lease terms in an arm’s-
length transaction after proper marketing wherein the parties had
acted knowledgeably, prudently and without compulsion.’

MR will vary significantly according to the terms of the assumed
lease contract. The appropriate lease terms will normally reflect cur-
rent practice in the market in which the property is situated, although
for certain purposes unusual terms may need to be stipulated. Mat-
ters such as the duration of the lease, the frequency of rent reviews,
and the responsibilities of the parties for maintenance and outgoings,
will all impact on MR. In certain States, statutory factors may either
restrict the terms that may be agreed, or influence the impact of
terms in the contract. These need to be taken into account where
appropriate. The principal lease terms that are assumed when provid-
ing MR will be clearly stated in the report.

Rental values are provided for the purpose described in this report and
are not to be relied upon by any third party for any other purpose.

3. Rental Assessment
We have been provided with an updated tenancy schedule and rent
roll to which we have had regard in arriving at our opinions of value.

4. Purchase and Sale Costs

In arriving at our opinion of value we have allowed for purchaser's
costs of 5%, or 6% for Berlin assets. This reflects 3.5% (4.5% for
Berlin) for land tax with the remainder being apportioned between
agents and legal fees. Because of the high value of the portfolio we
consider it appropriate to adopt slightly lower professional fees than
usual. In respect of the Daimler Chrysler HQ investment property
in Stuttgart purchaser’s costs of 4.25% were adopted reflecting the
high value of this single asset and the relatively low costs associated
in managing it.

5. Condition

As this was outside the scope of our instruction, we have not carried
out a building survey, nor have we inspected the woodwork or other
parts of the structure which are covered, unexposed or inaccessible.

We have been provided with a Technical Due Diligence Report pre-
pared by on behalf of the alstria office REIT-AG as listed in our
certificate which we have had regard to in arriving at our opinion.

Where we have noticed items of disrepair during the course of our
inspections, they have been reflected in our valuation which we com-
ment upon in the individual reports attached hereto.

6. Environmental Matters

We have relied upon the environmental investigation undertaken in
respect of the property as listed in our certificate. We have been pro-
vided with a report highlighting the potential risks at the subject prop-
erty and have had regard to this report in arriving at our opinion
of value. We comment upon the environmental issue in the report
attached hereto.

7. Fixtures and Fittings

In arriving at our opinions of value we have disregarded the value of
all process related plant, machinery, fixtures and fittings and those
items which are in the nature of tenants' trade fittings and equip-
ment. We have had regard to landlords’ fixtures such as lifts, escala-
tors, central heating and air conditioning forming an integral part of
the buildings.

Where the properties are valued as an operational entity and inclu-
des the fixtures and fittings, it is assumed that these are not subject
to any hire purchase or lease agreements or any other claim on title.
No equipment or fixtures and fittings have been tested in respect of
Electrical Equipment Regulations and Gas Safety Regulations and we
assume that where appropriate all such equipment meets the neces-
sary legislation. Unless otherwise specifically mentioned the valuation
excludes any value attributable to plant and machinery.
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8. Tenure, Lettings and Reports on Title and/or Tenancies

We have not inspected the title deeds, lease and related legal docu-
ments and have instead relied upon the Legal Due Diligence as listed
in our certificate. We confirm we have relied upon the information
contained therein in arriving at our opinions of value.

9. Taxation

Whilst we have had regard to the general effects of taxation on mar-
ket value, we have not taken into account any liability for tax which
may arise on a disposal, whether actual or notional, and neither have
we made any deduction for Capital Gains Tax, Valued Added Tax or
any other tax.

10. Mortgages
We have disregarded the existence of any mortgages, debentures or
other charges to which the properties may be subject.

11. Operational Entities

Where the properties are valued as an operational entity and refer-
ence has been made to the trading history or trading potential of
the property, reliance has been placed on information supplied to us.
Should this information subsequently prove to be inaccurate or unre-
liable, the valuations reported could be adversely affected.

Our valuations do not make any allowance for goodwill.

12. Local authorities, Statutory Undertakers and Legal Searches
We have relied upon the Legal Due Diligence Report as listed in our
certificate with respect of formal searches and enquiries for the prop-
erty and are therefore unable to accept any responsibility in the con-
nection. We have, however, made informal enquiries of the local
planning authority in whose areas the properties are situated as to
whether or not they are affected by planning proposals. We have not
received a written reply and, accordingly, have had to rely upon infor-
mation obtained verbally.

We have also relied upon the Legal Due Diligence Report in respect
of all consents, licences and permissions including, inter alia, fire cer-
tificates, enabling the property to be put to the uses ascertained at
the date of our inspection have been obtained and that there are no
outstanding works or conditions required by lessors or statutory, local
or other competent authorities.

13. Arrears

We have assumed that all rents and other payments payable by virtue
of the leases have been paid to date. If there are rents or other ar-
rears, we recommend that we should be informed in order that we
may consider whether our valuation should be revised.

Bewertungsgutachten

14. Insurance
In arriving at our valuation we have assumed that the buildings are
capable of being insured by reputable insurers at reasonable mar-
ket rates. If, for any reason, insurance would be difficult to obtain
or would be subject to an abnormally high premium, it may have an
effect on value.

15. Liability Cap
We confirm that the extent of our liability in respect of this valuation
and report is limited to a maximum sum of £50 million.

16. Standard Terms of Business
We confirm that this valuation report has been provided in accordance
with our Standard Terms of Business.

} 101
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PORTFOLIOUBERSICHT

Investment-Portfolio

Vermietbare Flache Buroflache
Adresse Stadt Baujahr* (in m?) (in m?)
Berlin

DarwinstrafRe 14 —18/Quedlinburger Strafie 2 Berlin 1992/1993 22.200 20.800
Holzhauser Strale 175-177 Berlin 1997 7.200 7.000
29.400 27.800

Hamburg
Alte KonigstraBe 29 Hamburg 1992 4.300 3.600
Alter Steinweg 4 Hamburg 1962/1970 32.000 28.000
Amsinckstrae 28 Hamburg 1991 8.100 7.800
Amsinckstrale 34 Hamburg 1993 6.200 5.900
Basselweg 73 Hamburg 1912/1986 2.700 1.900
Besenbinderhof 41 Hamburg 1927 5.000 3.500
Buxtehuder StraBe 9-11a Hamburg 1868/1940 7.700 5.100
Drehbahn 36 Hamburg 1915/1982 25.700 20.200
Ernst-Merck-StraRe 9 (Bieberhaus) Hamburg 1909 17.500 12.500
Gansemarkt 362 Hamburg 1926 20.900 18.100
Garstedter Weg 13 Hamburg 1964/1970 3.600 2.700
Gorch-Fock-Wall 15, 172 Hamburg 1910 7.700 5.800
Grindelberg 62 -66 Hamburg 1953 18.400 17.400
GroRe Bleichen 23-27"2 Hamburg 1909 18.000 13.500
Hamburger StraRe 43 -49 Hamburg 1969 21.900 20.600
Hammer Steindamm 129 Hamburg 1929 7.200 6.300
Harburger Ring 17 Hamburg 1976 3.100 1.500
HerthastraBe 20 Hamburg 1960/1997 3.300 2.700
Johanniswall 4 Hamburg 1943 14.000 10.500
KanalstraBe 44 Hamburg 1982 8.100 7.800
Kattunbleiche 19 Hamburg 1997 12.400 9.800
KimmellstraBe 5-7 Hamburg 1952/1983 15.700 13.300
Lenhartzstrafie 28 Hamburg 1960 1.100 900
Ludwig-Rosenberg-Ring 41 Hamburg 1986 5.000 3.600
Max-Brauer-Allee 41-43 Hamburg 1900 3.200 2.700
Max-Brauer-Allee 89-91 Hamburg 1874/1878 9.800 7.000
Nagelsweg 41-45 Hamburg 1987 6.200 5.900
Ojendorfer Weg 9-11 Hamburg 1950/2004 6.100 5.900
Rahlstedter StraRe 151-157 Hamburg 1983 2.900 2.900
SchlossstraBe 60 Hamburg 1923/1955 11.900 9.500
Schopenstehl 24 Hamburg 1908 2.100 2.100
Steckelhérn 12 Hamburg 1930 14.700 12.600
Steinstralie 10 Hamburg 1939 26.800 22.200
Steinstralie 5-7 Hamburg 1926 22.400 18.400
Wandsbeker Chaussee 220 Hamburg 1986 3.200 2.500
378.900 314.700

" Joint-Venture-Gebaude.

2 Zur VerduBerung gehaltene Vermégenswerte.

3 Klassifiziert als Sachanlagevermogen.

4 Jahr der Errichtung des Gebaudes oder von Teilen davon. Es beinhaltet nicht die letzte Renovierung.
> GemdB der Jahresendbewertung von Colliers CRE.
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Portfoliotibersicht

A Like-for-like-
Leerstand Vertragsmiete Geschétzte Miete® Marktwert® Vertragsmiete A Marktwert
(in m?) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (2008 vs. 2009) (in %) (2008 vs. 2009) (in %)
- 3.420.000 3.040.000 44.500.000 0,0 -73
1.800 510.000 720.000 8.150.000 6,3 -58
1.800 3.930.000 3.760.000 52.650.000 0,8 -7
- 560.000 550.000 8.250.000 0,0 -6,3
- 3.950.000 4.320.000 74.000.000 0,0 -1,2
- 950.000 990.000 12.150.000 0,0 -8,3
- 720.000 770.000 8.950.000 0,0 -6,0
- 260.000 290.000 4.700.000 0,0 -1
- 480.000 480.000 6.000.000 0,0 -9,4
- 560.000 530.000 9.000.000 0,0 -6,7
- 3.240.000 3.500.000 64.185.000 0,0 -0,9
2.400 2.070.000 2.380.000 33.470.000 0,0 -7,0
150 3.050.000 3.200.000 60.625.000 0,0 -0,9
- 340.000 360.000 5.570.000 0,0 -1,0
- 810.000 800.000 15.200.000 0,0 -1,0
- 2.070.000 2.140.000 37.145.000 0,0 -0,9
200 2.800.000 4.470.000 60.000.000 40,7 0,0
- 2.360.000 2.900.000 36.750.000 0,0 -0,9
- 540.000 560.000 9.280.000 0,0 -58
500 275.000 340.000 3.250.000 -11,3 -14,5
- 290.000 320.000 4.780.000 0,0 -0,9
- 1.690.000 1.790.000 32.785.000 0,6 -1,0
- 910.000 940.000 12.570.000 0,0 -4,6
- 1.510.000 1.430.000 28.500.000 0,0 -3,1
- 1.370.000 1.780.000 24.100.000 0,0 -3,6
- 100.000 150.000 1.600.000 0,0 -3,0
- 460.000 530.000 7.400.000 0,0 -0,7
- 275.000 370.000 5.350.000 100,0 -2,7
- 900.000 960.000 16.540.000 0,0 -1,0
- 880.000 960.000 14.265.000 0,0 -09
- 560.000 680.000 8.850.000 0,0 -0,6
- 290.000 320.000 4.650.000 0,0 =11
- 960.000 1.040.000 17.200.000 0,0 14,7
- 240.000 370.000 4.450.000 100,0 2,2
- 1.870.000 1.980.000 35.000.000 0,0 -14
- 3.240.000 3.680.000 61.400.000 0,0 -1,0
- 3.370.000 2.930.000 58.000.000 -2,6 3,6
- 385.000 370.000 5.200.000 1.3 -55

3.250 44.335.000 49.180.000 791.165.000 2,8 -1,3
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Vermietbare Flache Buroflache
Adresse Stadt Baujahr* (in m?) (in m?)
Hannover
ArndtstraBe 1 Hannover 1972 10.200 8.400
Werner-von-Siemens-Platz 1 Hannover 1913/14, 1987 21.700 21.300
31.900 29.700
Miinchen
ArnulfstraBe 150 Miinchen 2002 5.900 5.600
HofmannstraBe 51 Miinchen 1990 22.100 20.400
Landshuter Allee 174 Miinchen 1990 6.900 6.500
34.900 32.500
Rheinland
Benrather Schlossallee 29 -33/LudolfstraBe 3 Dusseldorf 2002 5.000 4.300
Bertha-von-Suttner-Platz 17 Bonn 1958 1.400 1.100
FriedrichstralRe 19 Dusseldorf 1998 2.100 1.200
Gereonsdriesch 13 Koln 1954/1980 2.400 2.100
Horbeller Strale 11 Koln 1991 6.700 6.100
JagenbergstraRe 1 Neuss 1993 24.700 23.900
42.300 38.700
Ruhrgebiet
BamlerstraBe 1-5 Essen 1988 36.400 29.000
Gathe 78 Wauppertal 1990/2000/2002 8.600 8.500
Max-Eyth-StraBe 2 Dortmund 1986 7.000 6.600
52.000 44,100
Sachsen
Lothar-Streit-Strafie 10b Zwickau 1995 1.000 1.000
Ludwig-Erhard-StrafRe 49 Leipzig 2003 6.300 6.000
WashingtonstraBe 16—16a Dresden 1996 21.600 18.400
Zellescher Weg 21 -25a Dresden 1994 6.500 5.400
ZwinglistraBe 11-13 Dresden 1911/1993 3.000 2.800
38.400 33.600
Stuttgart
EpplestraBe 225 Stuttgart 1987-1989 107.500 78.000
ErnsthaldenstraBe 17 Stuttgart 1967 2.500 2.200
SiemensstraRe 33 Ditzingen 1989 22.000 7.800
132.000 88.000

" Joint-Venture-Gebaude.

2 Zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte.

3 Klassifiziert als Sachanlagevermogen.

4 Jahr der Errichtung des Gebdudes oder von Teilen davon. Es beinhaltet nicht die letzte Renovierung.
5 GemdB der Jahresendbewertung von Colliers CRE.
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Portfoliotibersicht

A Like-for-like-
Leerstand Vertragsmiete Geschatzte Miete® Marktwert® Vertragsmiete A Marktwert
(in m?) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (2008 vs. 2009) (in %) (2008 vs. 2009) (in %)
- 1.030.000 940.000 10.975.000 1,0 -15,4
- 1.860.000 1.990.000 25.000.000 0,0 -14,2
- 2.890.000 2.930.000 35.975.000 0,3 -14,5
- 980.000 1.100.000 14.250.000 0,0 -12,3
- 2.430.000 2.710.000 41.600.000 0,0 -33
- 900.000 1.100.000 14.200.000 0,0 -53
- 4.310.000 4.910.000 70.050.000 0,0 -57
- 535.000 530.000 7.150.000 29 -14
- 200.000 200.000 2.300.000 0,0 0,0
300 340.000 420.000 4.950.000 -15,0 -13,2
- 350.000 350.000 5.240.000 0,0 0,0
1.700 480.000 680.000 6.500.000 0,0 -3,7
- 3.410.000 2.860.000 47.750.000 0,0 -10,3
2.000 5.315.000 5.040.000 73.890.000 -0,8 -8,2
3.200 4.030.000 4.040.000 60.700.000 6,3 0,3
600 960.000 1.010.000 12.200.000 4,3 0,0
5.000 185.000 710.000 4.000.000 2,8 0,0
8.800 5.175.000 5.760.000 76.900.000 58 0,3
- 140.000 100.000 1.050.000 0,0 -25,0
- 750.000 630.000 9.925.000 0,0 0,0
6.000 1.200.000 1.760.000 16.000.000 -2,4 -3,1
100 830.000 780.000 10.950.000 9,2 0,0
100 195.000 220.000 2.200.000 95,0 -1,6
6.200 3.115.000 3.490.000 40.125.000 4,5 -2,2
- 14.660.000 14.730.000 239.530.000 0,0 -77
- 260.000 240.000 2.860.000 0,0 -4,7
5.400 1.460.000 2.110.000 18.000.000 -19,8 -239
5.400 16.380.000 17.080.000 260.390.000 -2,2 -9,0
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Vermietbare Flache Buroflache
Adresse Stadt Baujahr* (in m?) (in m?)
Sonstige
Am Gréslein 12 Nurnberg 1972 2.700 2.500
Am Roten Berg 5 Erfurt 1994 5.300 4.100
Carl-ReiB-Platz 1-5 Mannheim 1959-1979 17.500 14.800
Doktorweg 2 —4/BismarckstraBe 3 Detmold 1959/1960 9.800 8.600
Emil-von-Behring-Strafie 2 Frankfurt am Main 1988 9.300 8.400
GoldsteinstraBe 114 Frankfurt am Main 1996 8.400 7.900
Gustav-Nachtigal-StraBe 3 Wiesbaden 2000 18.500 16.500
Gustav-Nachtigal-StraBe 4 Wiesbaden 1981 700 700
Halberstadter Stralie 17 Magdeburg 1996/2002 7.600 6.900
Helene-Lange-Stralie 6-7 Potsdam 1995 3.300 2.600
Johannesstrafe 164 -165 Erfurt 1998 5.800 4.200
Joliot-Curie-Platz 29-30 Halle 1998 1.100 500
Schweinfurter StraRe 4 Wiirzburg 1996 5.100 4.100
Spitzweidenweg 107 Jena 1992 2.900 2.500
98.000 84.300
Gesamt 837.800 693.400
Entwicklungsprojekte
Vermietbare Flache Buroflache
Adresse Stadt Baujahr* (in m?) (in m?)
Backerbreitergang 73 -753 Hamburg 1885 2.400 2.100
Hamburger StraBe 1-15 Hamburg 1973 21.700 9.100
Kaiser-Wilhelm-Strafe 79-87 Hamburg 1901 5.500 4.200
PoststraBe 11 (Alte Post)’ Hamburg 1850/1971 6.600 4.600
36.200 20.000
Verkdufe
Vermietbare Flache Buiroflache
Adresse Stadt Baujahr* (in m?) (in m?)
Bonner Strafe 3512 Koln 2000 10.900 9.500
Eppendorfer LandstraBe 59 Hamburg 1978 3.300 2.600
EserwallstraBe 1-32 Augsburg 2000 5.600 5.100
Gorch-Fock-Wall 11 Hamburg 1893/1985 8.700 7.200
Marburger StrafSe 10 Berlin 1967 6.200 5.700
MecumstraBe 102 Dusseldorf 2001 8.600 8.500
Ottenser Marktplatz 10/12 Hamburg 1956/2000 1.000 1.000
PoststraRe 51 Hamburg 1913 1.700 1.200
Regensburger StraBe 223 -2312 Nirnberg 1999 8.900 7.300
RheinstraBe 232 Darmstadt 1958 2.700 2.300
SteubenstraBe 72 -742 Mannheim 1998 4.100 4.100
Vahrenwalder StraRe 1332 Hannover 1999 7.100 6.700
68.800 61.200

" Joint-Venture-Gebaude.

2 Zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte.

3 Klassifiziert als Sachanlagevermogen.

4 Jahr der Errichtung des Gebaudes oder von Teilen davon. Es beinhaltet nicht die letzte Renovierung.
5 GemdB der Jahresendbewertung von Colliers CRE.
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Portfoliotibersicht

A Like-for-like-
Leerstand Vertragsmiete Geschatzte Miete® Marktwert® Vertragsmiete A Marktwert
(in m?) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (2008 vs. 2009) (in %) (2008 vs. 2009) (in %)
800 225.000 290.000 3.600.000 -10,0 -10,0
2.300 145.000 300.000 2.600.000 3,6 0,0
1.200 1.590.000 1.710.000 21.150.000 0,0 -13
- 800.000 830.000 11.000.000 0,0 0,0
- 1.500.000 1.080.000 12.000.000 0,0 -16,2
- 1.090.000 1.000.000 13.650.000 0,0 -34
- 2.400.000 2.400.000 30.500.000 0,0 -7,6
- 110.000 140.000 1.350.000 0,0 -04
600 640.000 660.000 7.950.000 4,9 0,0
- 385.000 410.000 5.525.000 1,3 0,0
100 530.000 560.000 6.875.000 1,9 -52
200 90.000 120.000 1.150.000 12,5 -4,2
- 490.000 450.000 6.200.000 0,0 -31
1.300 140.000 240.000 1.420.000 -12,5 -232
6.500 10.135.000 10.190.000 124.970.000 01 -53
33.950 95.585.000 102.340.000 1.526.115.000 1.4 -4,
A Like-for-like-
Leerstand Vertragsmiete Geschétzte Miete® Marktwert® Vertragsmiete A Marktwert
(in m?) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (2008 vs. 2009) (in %) (2008 vs. 2009) (in %)
2.400 - 480.000 5.000.000 n.a. 0,0
10.950 1.700.000 3.650.000 27.000.000 -15,0 -14,3
2.400 215.000 990.000 8.150.000 -20,4 -16,2
6.600 - 3.700.000 35.000.000 -100,0 0,0
22.350 1.915.000 8.820.000 75.150.000 -38,6 -75

A Like-for-like- A Marktwert 2008 vs.

Leerstand Vertragsmiete Geschéatzte Miete® Verkaufspreis Vertragsmiete Verkaufspreis 2009
(in m?) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (2008 vs. 2009) (in %) (in %)
- 1.480.000 1.500.000 23.000.000 0,0 -0,4

- 410.000 560.000 6.622.000 79 19

- 710.000 730.000 9.925.000 29 0,8

- 1.030.000 980.000 19.600.000 1,0 0,5

150 900.000 910.000 12.950.000 0,0 0,8

- 1.230.000 1.300.000 18.400.000 0,0 -0,5

- 155.000 150.000 2.375.000 33 1.1

- 380.000 450.000 6.500.000 0,0 10,2

440 1.010.000 1.100.000 15.000.000 0,0 -0,7

- 350.000 330.000 4.500.000 9,4 -2,2

- 530.000 500.000 7.700.000 0,0 -0,6

- 1.100.000 1.020.000 14.900.000 1,1 0,0

590 9.285.000 9.530.000 141.472.000 2,3 0,4
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Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Immobilien, Grundstiicke und Gebéude, die als Finanzinvestition zur Erzielung
von Mietertragen oder Vermdgenszuwdchsen gehalten und nicht zu betrieb-
lichen Zwecken genutzt werden. Der Wert von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien wird gemaR IAS 40 bestimmt.

Asset-Management

Wertorientierter Betrieb und/oder Optimierung von Immobilien durch
Vermietungsmanagement, Modernisierung, Neupositionierung und
Mietermanagement.

Bewertungsrendite
Leistungskennzahl, die sich durch die Nettojahresmiete im Verhaltnis zum Fair
Value der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ergibt.

CMBS (Commercial Mortgage Backed Securities)
Durch Gewerbeimmobilien grundpfandrechtlich besicherte Wertpapiere bzw.
Finanzierungen.

Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente oder Derivate sind Vertrage zur Absicherung und
Kompensation von finanziellen Risikopositionen. Die Preisbildung basiert auf
einer marktabhédngigen BezugsgroRe (z.B. Zinssatze, Aktien oder Indizes).

EPRA-Index

Der EPRA-Index beschreibt die Performance der groRten europdischen und
nordamerikanischen boérsennotierten Immobiliengesellschaften. Die European
Public Real Estate Association (EPRA) ist eine Organisation, die die Interessen
der groBen europdischen Immobiliengesellschaften in der Offentlichkeit
vertritt und die Entwicklung und Marktprasenz der europdischen Immobilien-
Aktiengesellschaften unterstiitzt. Neben Unternehmen wie alstria sind auch
Finanzanalysten, Investoren, Berater und Wirtschaftspriifer in der Organisation
vertreten.

Fair Value

Der Fair Value (beizulegender Zeitwert oder Verkehrswert) ist der Betrag, zu
dem Sachverstandige und vertragswillige Parteien unter tblichen Marktbedin-
gungen bereit wéren, einen Vermogenswert zu tauschen. Der beizulegende
Zeitwert fur als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien wird bei alstria
regelmaBig durch externe Gutachter ermittelt.

FFO (Funds From Operations)

Operatives Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung. Bei alstria ist das
FFO die Kennzahl fur das operative Ergebnis ohne die Berticksichtigung von
Bewertungseffekten und sonstigen nicht zahlungswirksamen Aufwendungen
oder Ertragen.

ICR (Interest Coverage Ratio)

Der Zinsdeckungsgrad ist eine Kennzahl, welche im Rahmen eines Kreditver-
trages zu den vertraglichen Zusicherungen (Covenants) eines Kreditnehmers
wéhrend der Laufzeit des Kreditvertrages gehort. Sie gibt an, zu welchem
Anteil die Zinszahlungen durch die Einnahmen des Unternehmens bzw. durch
die Einnahmen der Immobilie gedeckt sein miissen.

IFRS (International Financial Reporting Standards)

Internationaler Rechnungslegungsstandard. Die IFRS werden vom International
Accounting Standards Board (IASB) mit dem Ziel herausgegeben, transparente
und vergleichbare Rechnungslegungsprinzipien zu schaffen, die von Unter-
nehmen und Organisationen weltweit zur Finanzberichterstattung angewendet
werden. Seit dem 1. Januar 2005 sind die IFRS fir borsennotierte
Unternehmen anzuwenden.

Joint Venture

Rechtlich selbststdndiges Gemeinschaftsunternehmen, an dem zwei oder
mehrere Gesellschaften beteiligt sind. Es wird von den beteiligten Gesell-
schaften gemaB vertraglicher Vereinbarung gemeinschaftlich geftihrt. Finanz-
oder geschaftspolitische Entscheidungen, die fur die Geschéftstatigkeit, die
Ertragslage und die Finanzlage des Gemeinschaftsunternehmens wesentlich
sind, bedurfen der Zustimmung aller beteiligten Gesellschaften.

LTV (Loan to Value)
Bezeichnet das Verhdltnis des Kreditbetrags zum Marktwert des Immobilien-
objekts.

NAV (Net Asset Value)
Wert des Vermogens abzuiglich der Verbindlichkeiten. Bezogen auf eine Aktie
stellt der NAV deren inneren Wert dar.

NNNAV (Triple Net Asset Value)
NAV, bereinigt um stille Reserven und stille Lasten im unbeweglichen
Vermoégen und in den finanziellen Verbindlichkeiten.

Prime Standard

Wichtigstes Marktsegment der Frankfurter Wertpapierborse mit den hochsten
Transparenzstandards und Regulierungsanforderungen. Die Notierung im
Prime Standard ist Voraussetzung fiir die Aufnahme in DAX, MDAX, SDAX
und TecDAX.

REIT (G-REIT)

Kurzform fiir Real Estate Investment Trust. Dabei handelt es sich um borsen-
notierte und vollkommen steuertransparente Unternehmen, die ausschlieBlich
in Immobilien investieren.

Sale-and-lease-back-Transaktion
Bei einer Sale-and-lease-back-Transaktion handelt es sich um den Verkauf
eines Objektes bei einem gleichzeitigen Anmieten desselben Objektes.

Vertragsmiete
Die Vertragsmiete stellt die annualisierte Miete zu einem bestimmten Tag
unter Berlcksichtigung aller unterschriebenen Mietvertrage dar.

WAULT (Weighted Average Unexpired Lease Term)

Die gewichtete durchschnittliche Restmietlaufzeit gibt die verbleibende
Restmietlaufzeit des Portfolios an. Sie ist definiert als die gesamte zu
erhaltende Vertragsmiete im Verhaltnis zu der zu diesem Zeitpunkt aktuellen
Vertragsmiete.



Datum

Ereignis

25.02.2010

Analystenveranstaltung
5. HSBC S&M Real Estate und Infrastruktur Konferenz (Frankfurt)

16.-19.03.2010

Messe
mipim (Cannes)

24.-25.03.2010

Analystenveranstaltung
10th Annual Pan European Small and Mid Cap Conference (Deutsche Bank) (London)

31.03.2010 Verdffentlichung Konzern-/Jahresabschluss
Bekanntgabe der Finanzergebnisse zum Gesamtjahr 2009 (Frankfurt)
31.03.2010 Bilanzpressekonferenz

Bilanzpressekonferenz (Frankfurt)

20.-21.04.2010

Analystenveranstaltung
Global Real Estate Conference (Credit Suisse) (London)

11.05.2010

Verdffentlichung 3-Monats-Abschluss
Quartalsbericht (Hamburg)

26.-27.05.2010

Roadshow
European Property Seminar (Kempen) (Amsterdam)

09.06.2010 Analystenveranstaltung

Pan European Real Estate Conference (Credit Suisse) (London)
16.06.2010 Hauptversammlung

Hauptversammlung (Hamburg)
11.08.2010 Veréffentlichung 6-Monats-Abschluss

Halbjahresfinanzbericht (Hamburg)

04.-06.10.2010

Messe
EXPO REAL (Miinchen)

10.11.2010

Veroffentlichung 9-Monats-Abschluss
Quartalsbericht (Hamburg)
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Die alstria office REIT-AG ist Mitglied im Deutschen Investor
Relations Verband (DIRK).

Weitere Berichte der alstria office REIT-AG finden Sie auf der
Website.

Zukunftsbezogene Aussagen

Dieser Geschéftsbericht enthélt Angaben, die sich auf die
zukiinftige Entwicklung beziehen. Diese Aussagen stellen
Einschdtzungen dar, die wir auf Basis der uns derzeit zur
Verfligung stehenden Informationen getroffen haben. Sollten
die den Aussagen zugrunde gelegten Annahmen nicht
eintreffen oder Risiken — wie im Risikobericht angesprochen —
eintreten, so konnen die tatsachlichen Ergebnisse von den
zurzeit erwarteten Ergebnissen abweichen.

Hinweis
Dieser Bericht erscheint in Deutsch (Originalversion) und in
Englisch (nicht bindende Ubersetzung).
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