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Finanzkennzahlen im Uberblick

UMSATZ- UND ERTRAGSLAGE

in TEUR 2013 2012 Veranderung in %
Umsatz 217.398 229.238 -5,2
Gesamtleistung 207.878 196.111 6,0
EBITDA 24.856 49.280 -49,6
EBIT 18.749 44.739 -58,1
EBT 39.599 28.621 38,4
Operatives Ergebnis’ 38.119 43.892 -13,2
Konzernjahresiiberschuss 37.168 25.455 46,0
VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
Langfristiges Vermdgen 390.036 463.423
Kurzfristiges Vermégen 502.679 488.130
Eigenkapital 374.481 336.387
Eigenkapitalquote (in %) 41,9% 35,4 %
Langfristige Schulden 104.316 345.414
Kurzfristige Schulden 413.918 269.752
Bilanzsumme 892.715 951.553
AKTIE

ISIN DEOOOPAT1AG3

WKN PAT1AG

Kirzel P1z

Indizes

SDAX, GEX, DIMAX

! Bereinigt um die Abschreibung auf sonstige immaterielle Vermdgenswerte (Fondsverwaltungsvertrdge) und nicht liquiditdtswirksame Ergebnisse aus Zinssicherungs-
geschéaften. Inkl. realisierte Wertanderungen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

? Schlusskurse Xetra-Handel
3 Alle deutschen Bérsenplatze
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VORWORT DES VORSTANDS
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das Jahr 2013 war erneut ein enormes Wachstumsjahr fur PATRIZIA. Im Mittelpunkt standen dabei zwei
Entwicklungen, die entsprechende organisatorische Veranderungen innerhalb des Konzerns nach sich
gezogen haben.

Zum einen haben wir unsere Strukturen den Erfordernissen angepasst, die sich aus den veranderten
regulatorischen Rahmenbedingungen mit dem Inkrafttreten des neuen Kapitalanlagegesetzbuches
(KAGB) im Juli 2013 ergeben haben. Mit diesem Schritt hat der Gesetzgeber in Deutschland die Euro-
paische Richtlinie ber die Manager Alternativer Investmentfonds (AIFM-Richtlinie) in deutsches Recht
umgesetzt.

Zum anderen aber - und darauf sind wir besonders stolz - hat PATRIZIA im Rahmen ihrer Internationali-
sierungsstrategie weitere Meilensteine erreicht, die sich nunmehr auch in unserer Konzernstruktur wider-
spiegeln. Im Geschéftsjahr 2013 haben wir auslandische Wohn- und Gewerbeimmobilien im Volumen von
mehr als 500 Mio. Euro im Rahmen von Fonds- und Co-Investments in GroBbritannien sowie in Skandi-

navien erworben.

Wachstum weckt Erwartungen, bringt aber auch Entwicklungen mit sich, die vielleicht so nicht erwartet
worden waren. Unser urspriingliches Ergebnisziel, das wir zum Ende des 1. Quartals 2013 formuliert
hatten, mussten wir im Laufe des Jahres revidieren. Statt des urspriinglich angestrebten operativen
Ergebnisses in einer GroBenordnung von 47-49 Mio. Euro haben wir im Dezember 2013 unsere Ergeb-
nisprognose flr das Gesamtjahr auf 38-41 Mio. Euro reduziert. Heute kénnen wir feststellen, dass

es 38,1 Mio. Euro geworden sind. Die Griinde flr das unter den urspringlichen Erwartungen liegende
Ergebnis liegen in mehreren Sachverhalten, deren finanzielle Auswirkungen zu Jahresbeginn noch nicht
abzusehen waren.

131 Weitere Informationen
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Einer dieser Sachverhalte betrifft den Kauf des Gewerbeimmobilienportfolios in Hessen namens »Leo I,
welchen wir urspringlich noch vor Jahresende 2013 abschlieBen wollten und von dem wir einen signi-
fikanten Ergebnisbeitrag erwarteten. Letztlich gelang es jedoch nicht, diese Transaktion noch vor dem
Jahreswechsel abzuschlieBen. Die Unterzeichnung des Kaufvertrags ist Mitte Februar 2014 erfolgt,
sodass die entsprechenden ergebnisrelevanten Effekte nicht entfallen, sondern sich lediglich in das
Geschaftsjahr 2014 verlagern.

Weitere Ergebnisbelastungen ergaben sich durch die Umsetzung der AIFM-Richtlinie sowie aus soge-
nannten »Broken Deal Costs« im Zusammenhang mit Transaktionen, die wir entweder im Projektverlauf
abgebrochen haben oder bei denen wir letztlich nicht zum Zuge gekommen sind. Zudem hat sich die
Ubergabe der Wohnungen bei unserer Frankfurter Projektentwicklung infolge der Insolvenz eines Zulie-
ferers verschoben und wird nunmehr voraussichtlich im 2. Quartal 2014 erfolgen. Dariiber hinaus gestal-
tete sich die Akquisition von Einzelobjekten fiir die Wohnimmobilienfonds aufgrund des engen Marktes
und des starken Kauferwettbewerbs in diesem Segment im Laufe des Jahres 2013 zunehmend schwieriger.

Die aufgrund der genannten Sachverhalte entgangenen Ergebnisbeitrédge konnten wir zum Teil durch
Portfoliotransaktionen, wie den Erwerb des »DEIKON-Portfolios« oder des »Hessen-Portfolios« (»Leo Il«)
kompensieren, jedoch lieBen sich die fehlenden Einnahmen und héheren Aufwendungen dadurch nicht
vollsténdig ausgleichen.

Im Zusammenhang mit der Reduzierung der Gewinnprognose flir das Gesamtjahr 2013 haben wir im
Dezember auf Basis der verabschiedeten Planung unser Ziel fiir 2014 formuliert. Im Geschéftsjahr 2014
geht der PATRIZIA Konzern von einem operativen Ergebnis von mindestens 50 Mio. Euro aus.

In den nachsten zwei Jahren rechnen wir infolge entsprechender An- und Verk&ufe mit einem Netto-
wachstum der Assets under Management von jeweils 1 Mrd. Euro. Zusétzlich werden im Gesamtjahr
2014 ein bis drei Portfolio-Transaktionen im Einzelvolumen von 0,2 bis zu 1 Mrd. Euro das zu betreuende
Immobilienvermdgen weiter erhdhen. Dabei wird der Schwerpunkt des Wachstums von PATRIZIA in den
Jahren 2014 und 2015 mit groBer Wahrscheinlichkeit im gewerblichen Sektor liegen. Bereits heute haben
unsere Assets under Management im Gewerbeimmobilienbereich ein etwa gleichwertiges Volumen er-
reicht wie der Bereich der Wohnimmobilien.
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Bei der Prognose flir 2014 missen wir einerseits beriicksichtigen, dass wir im Jahr 2013 angefallene
Ankaufsgebihren - insbesondere im Zusammenhang mit dem Erwerb der GBW AG - im laufenden

Jahr durch reguldre Managementgebiihren ersetzen. Andererseits kommt uns zugute, dass ein GroBteil
unserer Zinssicherungsgeschéafte zum 31. Januar 2014 ausgelaufen ist und der Rest Mitte des Jahres
folgt, sodass sich unsere Finanzaufwendungen kinftig deutlich reduzieren. Im Zuge des Abbaus unserer
Verschuldung werden wir freigesetztes Eigenkapital - ohne Leverage - flr Eigenkapitalbeteiligungen in
neuen Co-Investments verwenden.

Das Jahr 2014 hat flr uns eine ganz besondere Bedeutung, jahrt sich doch die Grindung unseres Unter-
nehmens nun schon zum 30. Mal. »30 Jahre PATRIZIA - 100% Leidenschaftc, so lautet der Slogan, der
uns durch dieses Jubildumsjahr begleiten wird. Denn in der Leidenschaft, mit der wir uns unserer Arbeit
widmen, sehen wir einen der wesentlichen Erfolgsfaktoren fiir das erfolgreiche Wachstum von PATRIZIA
seit nunmehr drei Jahrzehnten. Als vollstufiges Immobilien-Investmenthaus haben wir uns innerhalb der
Immobilienbranche ein Alleinstellungsmerkmal erarbeitet - und dieses Profil wollen wir auch kiinftig
weiter scharfen. Die erfreuliche Entwicklung von PATRIZIA waére ohne unsere hoch motivierten Mitarbei-
ter nicht moglich gewesen. Als Vorstand danken wir unseren Mitarbeitern an dieser Stelle ganz herzlich
flr ihr hohes Engagement, das zugleich auch der beste Garant fur kiinftige Erfolge ist.

Augsburg, den 14. Marz 2014

Ihr PATRIZIA Vorstand

) 1 s

Wolfgang Egger Arwed Fischer Klaus Schmitt
Vorstandsvorsitzender Vorstandsmitglied Vorstandsmitglied

131 Weitere Informationen



Fiihrend — vollstufig — in allen Asset-Klassen —
in Deutschland und Europa

PATRIZIA bietet privaten und institutionellen
Investoren sowohl direkte als auch indirekte
Immobilienanlagen an

PATRIZIA betreut derzeit ein Immobilien-
vermogen von rund 12 Mrd. Euro

Kurs der PATRIZIA Aktie steigt im Jahres-
verlauf um 18,7 %

Erneut Gratisaktien im Verhéltnis 10:1 fiir
das Geschiftsjahr 2013 (Vorschlag an die
Hauptversammlung 2014)
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Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,
sehr geehrte Damen und Herren,

2013 war flr PATRIZIA wieder ein Jahr des Wachstums, aber auch ein Jahr, in dem diverse Herausforderungen zu
meistern waren.

Der Aufsichtsrat der PATRIZIA Immobilien AG hat im Geschéftsjahr 2013 samtliche ihm nach Gesetz, Satzung
und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben sorgféltig wahrgenommen. Wir haben den Vorstand bei der Fiih-
rung des Unternehmens regelmaBig beraten und seine MaBnahmen tberwacht. In alle fir das Unternehmen und
den Konzern wesentlichen Entscheidungen war der Aufsichtsrat stets frihzeitig eingebunden. Der Vorstand ist
seinen Berichtspflichten aufgrund Gesetz und Geschaftsordnung vollstéandig nachgekommen und unterrichtete
uns regelméaBig schriftlich und mindlich tber alle flr die Gesellschaft und den Konzern wesentlichen Aspekte
der Geschaftsentwicklung. Ebenso grindlich wurden wir iber die aktuellen Chancen und Risiken der Ertrags-
und Liquiditatssituation und deren Management informiert. Die Unternehmensplanung und deren Umsetzung
sowie Abweichungen von friher aufgestellten Planungen wurden seitens des PATRIZIA Vorstands umfassend
erlautert und begriindet.

ORDENTLICHE SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATS

Im Berichtsjahr kam der Aufsichtsrat zu vier ordentlichen Sitzungen zusammen. Zweimal haben sich die Auf-
sichtsratsmitglieder auch ohne Beteiligung des Vorstands getroffen. Jedes Mitglied hat an allen Sitzungen
teilgenommen. Auch auBerhalb der turnusméaBigen Sitzungen fand in personlichen Gespréachen ein regelméaBiger
Austausch zwischen Aufsichtsrat und Vorstand statt. Alle zustimmungspflichtigen MaBnahmen haben wir aus-
flhrlich beraten und unsere Entscheidungen auf Basis der Berichte und Beschlussvorschlage des Vorstands
getroffen. Sofern erforderlich, wurden dringliche Beschliisse des Aufsichtsrats im Umlaufverfahren gefasst.
Entgegen den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex haben wir aufgrund der Anzahl von
drei Aufsichtsratsmitgliedern keine Ausschiisse gebildet. Um neben einem effizienten Arbeiten auch einen
intensiven Gedankenaustausch zu ermdéglichen, halt es der Aufsichtsrat fir zielfiihrend, die AufsichtsratsgroBe
der PATRIZIA Immobilien AG an der gesetzlichen Mindestzahl auszurichten.

Am 18. Marz 2013 kamen wir zur ersten ordentlichen Aufsichtsratssitzung des Jahres zusammen. Nach sorg-
faltiger Priifung im Beisein des externen Abschlusspriifers verabschiedeten wir den Jahresabschluss 2012 der
PATRIZIA Immobilien AG und den Konzernabschluss sowie den Bericht (iber die Lage der Gesellschaft und des
Konzerns. Der Aufsichtsrat billigte nach eigener Priifung auch den Abhéngigkeitsbericht der Gesellschaft flr

das Geschaftsjahr 2012. Breiten Raum nahm der Bericht aus den operativen Bereichen ein. Auch die Liquiditéts-
planung, die Personal- sowie die weitere Unternehmensentwicklung, insbesondere im Hinblick auf die interne
Umstrukturierung und die europaische Expansion, wurden erortert. Des Weiteren wurden die Beschlussvorschlage
fur die Tagesordnung der Hauptversammlung 2013 abgestimmt.
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Dr. Theodor Seitz (Aufsichtsratsvorsitzender)

In der Aufsichtsratssitzung, die der Hauptversammlung am 12. Juni 2013 folgte, widmeten wir uns der laufenden
Geschaftsentwicklung, darunter insbesondere den Themen Ankauf und Co-Investments. Auch iber einzelne
Fondsprodukte sowie die aktuelle Liquiditatssituation wurde diskutiert. Zudem beschloss der Aufsichtsrat gemaf
§ 16 der Satzung Anderungen der Fassung von § 3 S.1 der Satzung (Bekanntmachungen) und § 4 Abs. 4 S. 1 der
Satzung (Bedingtes Kapital).

Im Mittelpunkt der dritten Aufsichtsratssitzung am 27. September 2013 standen Themen aus den operativen Be-
reichen. Insbesondere wurde die weiterhin angespannte Marktsituation hinsichtlich der Ankédufe im Fondsbereich
besprochen. Zudem informierte uns der Vorstand zum Stand der verschiedenen Projektentwicklungen und ging
auf die Entwicklung der Co-Investments ein. Auch das Wachstum der Auslandsniederlassungen, insbesondere
das der PATRIZIA Nordics A/S, Kopenhagen, Dédnemark, war Gegenstand unserer Beratungen. Des Weiteren
befassten wir uns angesichts der getatigten Portfolioankdufe in Form weiterer Co-Investments mit der Liquiditts-
situation und hinterfragten die Personalplanung im Konzern.
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In der letzten Sitzung des Jahres 2013 am 16. Dezember erlduterte uns der Vorstand die Entwicklung in den ope-
rativen Bereichen. Neben der allgemeinen Geschafts- und Liquiditatslage lag unser Augenmerk auf der Planung
fur das Geschaftsjahr 2014. Unter anderem wurde die Verzogerung bei dem Neubauprojekt in Frankfurt thema-
tisiert. Die Insolvenz eines wichtigen Gewerks hatte zur Folge, dass sich der flir 2013 erwartete Ergebnisbeitrag
in das 1. Halbjahr 2014 verschieben wird. Der Aufsichtsrat hinterfragte neben der Entwicklung des Personalbe-
standes auch die Hohe der Vertriebsaufwendungen. Aufgrund der zu erwartenden Erldse, welche den geplanten
Investitionen gegeniiberstehen, wurde das Budget 2014 von uns in vollem Umfang gebilligt. Des Weiteren wurde
aufgrund der deutlich gewachsenen Verantwortungsbereiche der Mitglieder des Vorstands eine Anpassung der
Vorstandstantiemen beschlossen.

Dariiber hinaus hat sich der Aufsichtsrat mit den Neuerungen des Deutschen Corporate Governance Kodex in
der seit dem 10. Juni 2013 geltenden Fassung auseinandergesetzt. Vorstand und Aufsichtsrat haben in dieser
Sitzung die Entsprechenserklérung nach § 161 AktG, die auch zu den Kodex-Anregungen Stellung nimmt, abge-
geben. Bis auf wenige Ausnahmen wird den Empfehlungen und Anregungen des Kodex entsprochen. Die aktu-
elle sowie alle friheren Entsprechenserklarungen sind auf der PATRIZIA Internetseite dauerhaft veroffentlicht.
Zudem haben meine Aufsichtsratskollegen und ich die Effizienz unserer Aufsichtsratstatigkeit geprift und die
Ergebnisse diskutiert. Die Effizienz der Zusammenarbeit untereinander sowie mit dem Vorstand wurde erneut als
fur sehr gut befunden.

WEITERE BESCHLUSSE DES AUFSICHTSRATS

Der Beteiligung der PATRIZIA Immobilien AG als Co-Investor am Erwerb der Aktien der GBW AG in Hohe von
58 Mio. Euro sowie dem Erwerb des »DEIKON-Portfolios« wurde im Umlaufverfahren zugestimmt.

PRUFUNG DES JAHRES- UND KONZERNABSCHLUSSES 2013

Der nach HGB aufgestellte Jahresabschluss der PATRIZIA Immobilien AG, der nach IFRS aufgestellte Konzernab-
schluss und der zusammengefasste Lagebericht fir die PATRIZIA Immobilien AG und den Konzern wurden von
der Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Minchen, unter Einbeziehung der Buchfiihrung
geprift und jeweils mit dem uneingeschréankten Bestatigungsvermerk versehen. Die genannten Unterlagen sowie
die Prifungsberichte der Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft lagen den Mitgliedern des
Aufsichtsrats rechtzeitig vor der die Bilanz feststellenden Sitzung am 24. Méarz 2014 vor. Der Vorstand und die
verantwortlichen Abschlusspriifer haben uns die Ergebnisse der Priifung erlautert und ergénzende Auskiinfte
erteilt. Auch das Risikomanagementsystem und die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems waren Gegenstand
der Abschlussprifung. Der Abschlusspriifer bestatigte, dass hier keine wesentlichen Schwéachen vorliegen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss der PATRIZIA Immobilien AG, den Konzernabschluss, den Bericht tUber
die Lage der Gesellschaft und des Konzerns sowie den Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des Bilanz-
gewinns auch seinerseits eingehend geprift. Dem Ergebnis der Prifung durch den Abschlusspriifer haben wir uns
angeschlossen; es wurden keine Einwendungen erhoben. Der Aufsichtsrat billigte den Jahres- und den Konzern-
abschluss. Der Jahresabschluss ist damit gemaB § 172 AktG festgestellt. Dem Gewinnverwendungsvorschlag

des Vorstands schlieBt sich der Aufsichtsrat an und unterstitzt anstelle einer Dividendenzahlung abermals eine
Kapitalerhohung aus Gesellschaftsmitteln zur Ausgabe von Gratisaktien.
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PRUFUNG DES ABHANGIGKEITSBERICHTS

Alle rechtlichen und geschaftlichen Beziehungen zu nahestehenden Personen und Unternehmen wurden dem
Aufsichtsrat vorgelegt und von diesem grindlich anhand entsprechender Nachweise auf Marktkonformitat gepruft.
Diese vertraglichen Beziehungen zu nahestehenden Personen und Unternehmen wurden ebenfalls seitens des
Abschlussprifers geprift und entsprechen marktiblichen Konditionen, wie sie auch zwischen dem PATRIZIA
Konzern und Dritten abgeschlossen worden waren.

Der vom Vorstand aufgestellte Abhdngigkeitsbericht fiir das Geschéftsjahr 2013 Uber die Beziehungen der PATRIZIA
Immobilien AG zu verbundenen Unternehmen wurde vom Abschlussprifer geprift und mit folgendem Bestéatigungs-
vermerk versehen:

»Nach unserer pflichtméaBigen Prifung und Beurteilung bestatigen wir, dass
1. die tatséchlichen Angaben des Berichts richtig sind,
2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschéften die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war.«

Der Bericht des Abschlussprifers zum Abhdngigkeitsbericht lag allen Mitgliedern des Aufsichtsrats friihzeitig vor
und wurde mit den anwesenden Abschlussprifern besprochen. Dem Ergebnis der Priifung des Abhangigkeits-
berichts durch den Abschlussprifer hat der Aufsichtsrat zugestimmt. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner
Prufung erhebt der Aufsichtsrat gegen den Abhangigkeitsbericht und die darin enthaltene Schlusserklarung des
Vorstands keine Einwendungen.

Unser Dank geht an den Vorstand und an alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fiir ihre erbrachten Leistungen.
Sie haben mit ihrer Loyalitét und ihrem unermudlichen Einsatz das Ergebnis des Jahres 2013 erst erméglicht.

Augsburg, den 24. Marz 2014

Fir den Aufsichtsrat

o

Dr. Theodor Seitz
Vorsitzender
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Die PATRIZIA Aktie

KENNZAHLEN DER PATRIZIA AKTIE

2013 2012 2011
Borsenkurse'
@ Ssiehe Grafik s. 14 © Hechst Euro 975 665 5,90
""" Tiefst ~ Ewo 605 332 306
""" Jahresschlusskars ~ Ewo 767 646 343
@ Siehe Grafik S. 13 © Kursentwicklung % 187 883 -108
Marktkapitalisierung zum 31. Dezember' ~ Mio. Euro 4838 3704 1788
Durchschnittlicher Aktienumsatz pro Tag? Euro 1225700 - 440400 - 423.800
Durchschnittlicher Aktienumsatz pro Tag? ~ Stick 162.600  89.200  91.200
Jihrlicher Aktienumschlag 0,69° 042t 0,45
Ausstehende Aktien zum 31. Dezember ~ Stick  63.077.300  57.343.000  52.130.000
Ergebnis je Aktie (IFRS) Euro 059 044 0,26
Kurs-Gewinn-Verhltnis 13 5 13
@ Siehe Tabelle S. 38 NAV je Aktie Euro 556 610 7,07
Dividende je Aktie Euro 0,00° 0,006 0,006
! Xetra-Schlusskurs
2 Alle deutschen Bérsenplitze
s Bezogen auf die durchschnittlich ausstehenden Aktien 2013 von 59.840.955 Stiick
4 Bezogen auf die durchschnittlich ausstehenden Aktien 2012 von 54.423.150 Stiick
Z Stattdessen sollen Gratisaktien im Verhéltnis 10:1 ausgegeben werden, vorbehaltlich der Zustimmung der Hauptversammlung am 27. Juni 2014

Stattdessen erfolgte die Ausgabe von Gratisaktien im Verhéltnis 10:1

Die Hoffnung auf einen Wachstumsschub der Weltwirtschaft sowie mangelnde renditetrachtige Anlagealternativen
lockten die Aktienanleger im abgelaufenen Geschéftsjahr 2013 an die europaischen Markte. In diesem Handels-
umfeld stieg auch der deutsche Leitindex DAX um 26% und schloss am letzten Handelstag bei 9.594 Punkten. Im
Jahresverlauf markierte er mehrfach ein neues Allzeithoch und bescherte den Anlegern — nach einem Anstieg von
bereits 29 % im Jahr 2012 - erneut satte Ertrége. Auch der Kleinwerteindex SDAX stieg auf Rekordhohen und legte
um 29% auf 6.789 Zahler zu.
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Die PATRIZIA Aktie startete mit einem Kurs von 6,46 Euro in das Borsenjahr 2013 und schloss zum Jahresende PATRIZIA: Markt-
bei 7,67 Euro. Trotz der 10%igen Erhdhung des Grundkapitals tiber die Ausgabe von Gratisaktien war kein unmittel- ';Z’Ttsagfinzrjt”fm o
barer Verwasserungseffekt bemerkbar: Mit dem Plus von 18,7% hob sich die PATRIZIA Aktie von der Branchen- Drittel auf 484 Mio.
entwicklung ab, denn der DAXsubsector Real Estate Performance Index gab um 1,6% nach und der vom Bank- Euro gesteigert

haus Ellwanger & Geiger erstellte Immobilienwerteindex DIMAX verzeichnete nur einen Anstieg um 2,5%.
Gegeniiber dem Vorjahr erhohte sich die Marktkapitalisierung der PATRIZIA durch die zuséatzlichen Aktien und
den verbesserten Kurs um 30,6 % auf 484 Mio. Euro (31. Dezember 2012: 370 Mio. Euro).

ENTWICKLUNG DER PATRIZIA AKTIE 2013 IM VERGLEICH ZU VERSCHIEDENEN INDIZES (IN %)

JAN FEB MRZ APR MAI JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEZ

=== PATRIZIA Aktie

—— SDAX

—— DAXsubsector Real Estate Performance-Index

—— DIMAX

Der PATRIZIA Kurs bewegte sich 2013 zwischen einem Tiefst von 6,05 Euro am 10. Januar und einem Hochst Das Handelsvolumen
von 9,75 Euro am 29. Mai. An allen deutschen Borsenplétzen wurden durchschnittlich 162.600 PATRIZIA Aktien war im 4. Quartal

. . . . . 2013 konstant hoch
pro Tag umgesetzt. Nach noch 89.200 Stiick im Vorjahr belegt das Plus von rund 82 % sehr deutlich das gestiegene

Interesse der Anleger in die Aktie, die sich mitunter allerdings auch sehr volatil zeigte. Das Handelsvolumen zog
im Jahresverlauf von durchschnittlich 125.200 Aktien/Tag im Januar auf 195.200 Aktien/Tag im Dezember an.
Einen besonders regen Handel verzeichnete der Monat Juni sowie das gesamte 4. Quartal. Auf Basis der 2013
ausstehenden Aktien der PATRIZIA Immobilien AG von durchschnittlich 59.840.955 entsprechen die insgesamt
41,1 Millionen im Berichtsjahr gehandelten Aktien einem jahrlichen Umschlag von 0,69 (Vorjahr: 0,42).
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HOCHST- UND TIEFSTKURSE DER PATRIZIA AKTIE 2013 (IN EURO)
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Monatsdurchschnitt

Gratisaktien — Erneut erfolgreiche Kapitalerh6hung aus Gesellschaftsmitteln

Die Hauptversammlung der PATRIZIA Immobilien AG vom 12. Juni 2013 hat anstelle einer Dividendenzahlung
die Ausgabe von Gratisaktien im Verhéltnis 10:1 beschlossen. Die entsprechende Satzungsénderung wurde am
8. Juli 2013 in das Handelsregister der Gesellschaft eingetragen und damit wirksam. Jeder Aktionar erhielt im
Anschluss daran fir zehn bestehende PATRIZIA Aktien eine Aktie zusatzlich. Die neuen Aktien sind vom Beginn
des Geschéftsjahres 2013 an gewinnbezugsberechtigt. Das Grundkapital der Gesellschaft erhohte sich durch
die Umwandlung von Gewinnriicklagen um 5.734.000 Euro und betragt seitdem 63.077.300 Euro, eingeteilt in
63.077.300 auf den Namen lautende Stickaktien.

Investor Relations - Intensiver Dialog mit dem Kapitalmarkt

Den intensiven Austausch und die regelméaBige Berichterstattung Uber alle wichtigen Ereignisse und Entwicklungen
aus dem Unternehmen gegeniiber institutionellen und privaten Aktiondren sowie Analysten haben wir im Berichts-
jahr 2013 fortgesetzt. Vorstand und Investor-Relations-Team absolvierten rund 24 Roadshow-Tage und présen-
tierten PATRIZIA auf 16 nationalen und internationalen Konferenzen. Im Mittelpunkt der Gesprache standen die
Entwicklung der PATRIZIA hin zum européischen Immobilien-Investmenthaus sowie die Erlduterung der einge-
schlagenen Europaexpansion. Weiterhin dienten zwei immobilienspezifische Messen, die EPRA (European Public
Real Estate Association) und die EXPO Real, als Kommunikationsplattform.

Detaillierte Informationen rund um die PATRIZIA Aktie, den Veranstaltungskalender mit allen Konferenzen und
Roadshows sowie den Download sémtlicher Prasentationen und Berichte finden Sie auf unserer Internetseite:
® www.patrizia.ag/investor-relations
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EMPFEHLUNGEN DER ANALYSTEN FUR DIE PATRIZIA AKTIE

Bank Analyst Datum Rating Kursziel
Baader Bank AG Andre Remke 26.02.2014 Kaufen 10,40 Euro ® Den aktuellen
Bankhaus Lampe KG Dr. Georg Kanders ~ 13.02.2014  Kaufen 9,50 Euro Konsensus finden Sie
—————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————— auf unserer Webseite:
Berenberg Bank Joh. Berenberg, Gossler & Co.KG Kai Klose 17.12.2013 Kaufen 8,50 Euro www.patrizia.ag/
Close Brothers Seydler Research AG Manuel Martin 17.02.2014 Kaufen 10,50 Euro investor-relations/
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" aktie/analysten-
Commerzbank AG Thomas Rothdusler ~ 21.01.2014 ~ Kaufen - 10,00 Euro empféhlunéen
equinet Bank AG Dr. Philipp HaBler 14.02.2014 Kaufen 9,10 Euro
HSBC Trinkaus & Burkhardt AG Thomas Martin 06.08.2013 Halten 8,70 Euro
J.P. Morgan Cazenove Neil Green 13.03.2014 Verkaufen 7,50 Euro
Kepler Cheuvreux Thomas Neuhold 14.02.2014 Kaufen 9,00 Euro
KochBank GmbH Ralf Groenemeyer 28.01.2014 Kaufen 11,25 Euro
Warburg Research GmbH Torsten Klingner 14.02.2014 Kaufen 8,50 Euro

BAADER ] pote R @ Close Brothers Seydle  cOMMERZBANK equinetBank

Bankhaus Lampe Tk Fonting Gosster € %0705 eseare |
<> JPMorgan CAZENOVE P Kepler KochBankBrokerage AN

HSBC g “. C euvreux Andcormrateﬁnance WARBURG RESEARCH

Aktionéarsstruktur - weitere Meldeschwelle liberschritten

Die Aktionérsstruktur verénderte sich im abgelaufenen Geschéftsjahr nur leicht: Die unserem Vorstandsvorsitzen-
den zurechenbare First Capital Partner GmbH hélt nach wie vor einen Anteil von 51,62 % und bleibt somit Haupt-
aktionar der Gesellschaft. Ende Mai 2013 teilte uns die Union Investment Privatfonds GmbH in einer Stimmrechts-
mitteilung einen Aktienbesitz von 3,07 % mit. Die AXA S.A. informierte uns Ende August 2013 darlber, dass der
Aktienbesitz unter 3% gesunken ist. Auf die sonstigen institutionellen Investoren entfallen weitere 34,78%, in der
Hand von Privataktionéren liegen 10,53 %.

PATRIZIA AKTIONARSSTRUKTUR ZUM 31. DEZEMBER 2013

Privataktionare'
10,53%

Union Investment Privatfonds GmbH? J ‘

3,07 %

First Capital Partner GmbH
51,62%

Sonstige institutionelle Investoren'
34,78%

' Im Namensregister eingetragene Aktionére, nicht eingetragene geschéatzt
2 GemaB Stimmrechtsmitteilung vom 22. Mai 2013


www.patrizia.ag/investor-relations/aktie/analystenempfehlungen

Die Ertrdge aus Beteiligungen konnten von

6,6 Mio. Euro auf 32,1 Mio. Euro gesteigert
werden

PATRIZIA Konzern verfiigt mit 105,5 Mio. Euro
liquiden Mitteln tiber eine stabile Basis
Bankdarlehen um 38 % auf 322 Mio. Euro
zuriickgefiihrt

Eigenkapitalquote erhoht sich von 35,4 %

auf 41,9 %
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Das PATRIZIA
Geschéaftsmodell
erweist sich als
robust gegeniber
nationalen Konjunk-
turschwankungen
und steht

fiir Stabilitat

BERICHT UBER DIE LAGE DER GESELLSCHAFT UND DES KONZERNS

Der Konzernlagebericht wurde geméB § 315 Abs. 3 HGB in Verbindung mit § 298 Abs. 3 HGB mit dem Lagebe-
richt der PATRIZIA Immobilien AG zusammengefasst, weil die Lage der PATRIZIA Immobilien AG als Management-
und Finanzholding maBgeblich von der Lage des Konzerns gepragt wird. Der zusammengefasste Lagebericht
enthélt alle Darstellungen tber die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft und des Konzerns sowie
weitere Angaben, die nach MaBgabe des deutschen Handelsgesetzes erforderlich sind. Die Wahrungsangaben
erfolgen in Euro.

1 GRUNDLAGEN DES KONZERNS

1.1 UNTERNEHMENSPROFIL UND GESCHAFTSMODELL SOWIE WESENTLICHE STANDORTE

PATRIZIA bietet privaten und institutionellen Investoren sowohl direkte als auch indirekte Immobilienanlagen an.
Dass sich fast jede Form des Immobilieninvestments mit uns als Partner umsetzen lasst, macht uns zum fiihren-
den vollstufigen Immobilien-Investmenthaus Deutschlands. Mittelfristig werden wir diesen Anspruch auch im
europaischen Ausland umsetzen. 1984 gegriindet, ist PATRIZIA heute mit rund 700 Mitarbeitern als Investor und
Dienstleister in Uber zehn européischen Landern auf den Immobilienmarkten tétig.

PATRIZIA strukturiert und managt Immobilieninvestments:

| in sdmtlichen Phasen des Immobilien-Lebenszyklus,
| Uber alle Stufen der Wertschopfungskette,

| in unterschiedlichen regionalen Immobilienmarkten,
| in unterschiedlichen Immobilien-Nutzungsarten und
| unter Nutzung unterschiedlicher Investmentvehikel.

Wesentliche Standorte

Neben diversen deutschen Standorten ist PATRIZIA mit eigenen Niederlassungen auch in Dublin, Kopenhagen,
London, Luxemburg, Paris und Stockholm vertreten. Die Présenz von PATRIZIA in mehreren Landern sorgt
aufgrund der dort teilweise versetzten Immobilienmarktzyklen fiir eine hohere Flexibilitat bei Investitions- und
Desinvestitionsentscheidungen. Auch die Tatsache, dass PATRIZIA nicht nur regionale, sondern auch nach
Nutzungsarten differenzierte Teilméarkte erschlieBt, verringert die Abhangigkeit von den zyklischen Entwicklungen
in einzelnen Marktsegmenten. Damit lassen sich Investitionsrisiken - bei PATRIZIA selbst sowie bei unseren
Kunden - durch Diversifikation reduzieren.

1.2 ZIELE UND STRATEGIEN

Fihrend - vollstufig - in allen Asset-Klassen - in Deutschland und Europa. Das ist unser Ziel. Wir mdchten unseren
Kunden eine noch bessere Wertschopfung in allen Stufen des Immobilienmarkts bieten. Bis 2015 wollen wir »dasg
vollstufige Immobilien-Investmenthaus in Europa sein.

PATRIZIA betreut derzeit ein Immobilienvermdgen von rund 12 Mrd. Euro, gréBtenteils als Co-Investor und Port-
foliomanager fir institutionelle Investoren wie Versicherungen, Altersvorsorgeeinrichtungen, Staatsfonds und
Sparkassen. Immobilien im Volumen von 5,7 Mrd. Euro werden durch PATRIZIA im Auftrag Dritter verwaltet;
weitere 5,6 Mrd. Euro entfallen auf Co-Investments, an denen PATRIZIA mit bis zu 10% eigenem Kapital betei-
ligt ist. Der Eigenbestand an zu 100% von PATRIZIA gehaltenen Immobilien beléduft sich derzeit noch auf

0,5 Mrd. Euro, wird jedoch bis Ende 2015 weitestgehend verduBert. Auch die Restbestande werden nach 2015
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zeitnah abverkauft. Weiteres Wachstum wird iber Co-Investments und Management Services generiert: Frei
werdendes Eigenkapital wird in neue Co-Investments reinvestiert. Dadurch wird eine Interessenidentitdt zwischen
allen Beteiligten hergestellt.

PATRIZIA tritt als direkter und indirekter Investor auf. Gleichzeitig decken wir mit langjahriger Immobilienkompe-
tenz die zentralen Business Functions ab:

| Alternative Investments

| Asset Management

| Portfolio Management

| Real Estate Development
| Property Management

| Transaction Acquisition

| Transaction Sales

Zusatzlich strukturieren die PATRIZIA Kapitalanlagegesellschaften maBgeschneiderte Investmentlosungen fir Co-Investments er-

unsere institutionellen Kunden. In diesem Zusammenhang werden die speziellen Anspriiche hinsichtlich Risiko- _fgrd‘:_rt”__t‘”te_resse”’
laentitat zwischen

praferenz, Fungibilitdt, Rendite und Haltedauer der Immobilien bertcksichtigt. Das Konzept der PATRIZIA Fonds allen Beteiligten

folgt dem Ziel, Immobilienportfolios unter der Pramisse der Risikostreuung aufzubauen, um einen stabilen Cash-
flow und nachhaltige Renditen zu erzielen. Dabei deckt die PATRIZIA das gesamte Spektrum eines professio-
nellen Fonds- und Asset Managements ab. Schon heute generieren stetige Einnahmen aus Dienstleistungen im
Bereich Co-Investments und Fonds- bzw. Portfolio Management den GroBteil des Konzern-Ergebnisses. Zudem
kann PATRIZIA mit dem vorhandenen Eigenkapital tber Co-Investments ein deutlich groBeres Investitionsvolumen
bewegen als dies bisher mit Eigeninvestments moglich war.

Gleichgewicht von Gewerbe- und Wohnimmobilien

Etwa die Halfte des betreuten Immobilienvermdgens entfallt auf Gewerbeimmobilien in den Bereichen Biiro, Handel,
Hotel, Light Industrial oder Pflege, die andere Halfte auf Wohnimmobilien. Urspringlich auf Wohnimmobilien
fokussiert, hat PATRIZIA durch Zukaufe von auf Gewerbeimmobilien spezialisierten Unternehmen wie etwa der
ehemaligen LB Immolnvest GmbH oder der Tamar Capital Group Ltd. heute viele Experten im Team, die sich
durch eine hohe Kompetenz im Bereich Gewerbeimmobilien in Deutschland und anderen européischen Landern
auszeichnen.

Fokus Europa - Présenz vor Ort

Bei ihren Engagements in den unterschiedlichen Markten setzt PATRIZIA stets auf die eigene Prasenz vor Ort, Internationalisierung
um das Management der jeweiligen Immobilienbestédnde und Investitionsvehikel durch eigenes Personal sicher- ;Cﬁi;ickh;ﬁggsgere
zustellen und jederzeit sémtliche Investmentprozesse und Verwaltungsabléaufe kontrollieren zu kénnen. Die Ex-

pansion in neue Markte bzw. Marktsegmente erfolgt deshalb nur dort, wo entweder andere, am Markt etablierte

Unternehmen in den PATRIZIA Konzern integriert und/oder hoch qualifizierte Experten mit einem einschlagigen

»Track-Record« gewonnen werden kdnnen. Zudem bietet PATRIZIA Uber eine Vielzahl von landesspezifischen

Investmentvehikeln die entsprechende Plattform zur Umsetzung internationaler Investitionsstrategien.

1.3 STEUERUNGSSYSTEM

Unternehmenssteuerung

Die wesentliche SteuerungsgroBe im Konzern ist das operative Ergebnis vor Steuern. Es berechnet sich aus dem D) Die Berechnung
Vorsteuerergebnis geméaB IFRS, bereinigt um nicht liquiditatswirksame Effekte aus der Bewertung der als Finanz- ges Zp?rative”r
. L. - . . . . ) . rgebnisses erlau-
investition gehaltenen Immobilien, der Zinssicherungsinstrumente und der Abschreibungen auf immaterielle tern wir detailliert

Vermogenswerte. Letztere betreffen Fondsverwaltungsvertrége, die beim Erwerb der PATRIZIA Gewerbelnvest unter Punkt 2.3.2
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Das Segment
Investments umfasst
Eigen- und Teile

der Co-Investments

Das stetig wachsen-

de Segment Manage-
ment Services deckt
den Dienstleistungs-

bereich ab

Deutschland bleibt
Wachstumsmotor
der Eurozone

KAG mbH und der Tamar Capital Group Ltd. Ubergegangen sind. Realisierte Wertdnderungen aus dem Verkauf
von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden hinzu addiert. Das operative Ergebnis ist neben weiteren,
individuell vereinbarten Zielen auch MaBstab fur die leistungsorientierte Vergltung der Mitglieder des Vorstands
und der ersten Managementebene.

Segmente/Geschaftsfelder

PATRIZIA berichtet Uber zwei operative Segmente, die sich danach definieren, ob PATRIZIA als Investor oder
als Dienstleister agiert. Die Finanzzahlen der Segmente Investments und Management Services konnen der
Segmentberichterstattung unter Punkt 7 im Konzernanhang entnommen werden.

Das Segment Investments biindelt vorwiegend die Bestandshaltung und den Verkauf der Eigeninvestments.
Das Segment verfligt zum Bilanzstichtag Uber ein Portfolio von rund 4.100 Wohnungen (31. Dezember 2012:
rund 6.000) sowie drei Projektentwicklungen, die unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und
den Vorraten bilanziert werden. Kunden sind sowohl private als auch institutionelle Investoren, die entweder in
einzelne Wohnungen oder in Immobilienportfolios investieren. Der gesamte Eigenbestand wird bis Ende 2015
weitestgehend abverkauft sein. Auch die Restbestande werden nach 2015 zeitnah abverkauft. In diesem
Segment werden des Weiteren alle Beteiligungsertrage auf Kapitalbeteiligungen der Strukturgesellschaften aus
Co-Investments erfasst.

Das Segment Management Services umfasst ein breites Spektrum von immobilienbezogenen Dienstleistungen,
insbesondere die Analyse und Beratung beim An- und Verkauf einzelner Wohn- und Gewerbeimmobilien oder
Portfolios (Acquisition und Sales), die Verwaltung von Immobilien (Property Management), die wertorientierte
Betreuung von Immobilienbestéanden (Asset Management) sowie die strategische Beratung hinsichtlich Invest-
mentstrategie, Portfolioplanung und Allokation (Portfolio Management) und die Durchfiihrung komplexer, nicht
standardisierter Investments (Alternative Investments). Uber die beiden konzerneigenen Kapitalanlagegesell-
schaften werden - auch auf individuellen Kundenwunsch hin - Sondervermdgen aufgelegt und verwaltet. Die aus
Dienstleistungen generierten Provisionserlose, sowohl aus den Co-Investments als auch aus dem Drittgeschaft,
werden in diesem Segment ausgewiesen. Zusatzlich werden in diesem Segment auch Beteiligungsertrage, die
direkt in operativen Einheiten anfallen, ausgewiesen.

Das Dienstleistungsangebot des Segments Management Services wird mit wachsenden Assets under
Management und fortschreitendem Abverkauf des PATRIZIA eigenen Portfolios vermehrt von Dritten abgerufen.

2 WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

Die deutsche Wirtschaft expandierte 2013 trotz der angespannten wirtschaftlichen und politischen Situation
einiger Lander in der Eurozone saisonbereinigt um 0,6 % gegeniber dem Vorjahr und konnte somit ihre Stellung
als europaischer Wachstumsmotor beibehalten. Das gesamte Euro-Wahrungsgebiet schrumpfte dagegen saison-
bereinigt um 0,4 %, insbesondere aufgrund der zuriickhaltenden privaten Konsumausgaben und der schwachen
Auslandsnachfrage. Der Immobilienmarkt in Deutschland hat sich im Gesamtjahr 2013 sehr dynamisch ent-
wickelt. Die Nachfrage nach Wohnimmobilien stieg aufgrund niedriger Zinssatze bei Hypothekenkrediten und
geringen Renditen von Alternativanlagen. Zugleich setzte sich die seit 2010 zu beobachtende Preissteigerung von
Wohnimmobilien insbesondere in den GroBstadten und umliegenden Kreisen fort. Der Gewerbeimmobilienmarkt
hat 2013 von der stabilen Entwicklung der privaten Ausgaben sowie der steigenden Erwerbsquote profitiert,
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welche zu sinkenden Leerstandsquoten sowie steigenden Spitzenmieten gefiihrt haben. In mittelgroBen Stadten
war eine geringere Entwicklung der Mietpreise zu beobachten. Die stark angestiegene Arbeitslosenquote in
makrodkonomisch instabilen Staaten hat die Entwicklung von Biro- und Gewerbeimmobilienmarkten im Euro-
Wahrungsgebiet beeinflusst und zu geringen Mietpreissteigerungen gefuhrt.

2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Assets under Management nehmen um mehr als 70% zu

Zum Ende des Geschéftsjahres 2013 betreute PATRIZIA ein Immobilienvermdgen von 11,8 Mrd. Euro. Dies ent-
spricht einer Erhohung um 4,9 Mrd. Euro bzw. 71% (31. Dezember 2012: 6,9 Mrd. Euro). In den néchsten zwei
Jahren rechnen wir infolge entsprechender An- und Verkaufe mit einem Nettowachstum der Assets under Manage-
ment von jeweils 1 Mrd. Euro. Zuséatzlich werden ein bis drei Portfolio-Transaktionen im Einzelvolumen von

0,2 bis zu 1 Mrd. Euro das zu betreuende Immobilienvermdgen weiter erhéhen. Nahezu die gesamten Assets
under Management sind mittlerweile den Co-Investments und dem Dienstleistungsgeschaft fir Dritte zuzuordnen.

ASSETS UNDER MANAGEMENT (IN MRD. EURO)

0,02

0,02 — ===

Wohnen Gewerbe Gesamt Wohnen Gewerbe Gesamt

31.12.2013 31.12.2012

B rFigeninvestments I Co-Investments I Drittgeschaft

Ausschlaggebend fir die wirtschaftliche Bewertung des Geschaftsverlaufes ist der Beteiligungsgrad der PATRIZIA.
Daher richten wir uns in der folgenden Ubersicht nach dem Eigenkapitalanteil und nicht nach Segmenten, da
diese Uber das Kriterium der Beteiligungshohe nicht klar abgegrenzt werden kénnen. Wir stellen deshalb den
Geschaftsverlauf in den Kategorien Eigeninvestments, Co-Investments und Drittgeschaft dar.
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VOLLZOGENE VERKAUFE, ERZIELTE PREISE UND MIETEN IM UBERBLICK

1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal 4. Quartal 2013 2012 Verédnderung
in%
Einheiten
aus dem
Eigenbestand' 260 182 778 494 1.714 1.709 0,3
Inklusive der als Einheiten aus der
Dienstleistung Privatisierung 232 152 169 193 746 924 -19,3
durchgefihrten T T R T e
Verkiufe wurden Dur(?hschmttllch
3.436 Einheiten gewichteter
im Vergleich zu Verkaufspreis
2.696 Einheiten im in Euro/m? 2.676 2.547 2.652 2.649 2.640 2.513 5,1
Vorjahr gehandelt, Einheiten aus den
ein Plus von 27% Blockverkaufen 28 30 609 301 968 785 23,3
Durchschnittlich
gewichteter
Verkaufspreis
in Euro/m? 1.462 2.534 1.309 1.973 1.618 1.667 -2,9
Durchschnittliche
Mieteinnahmen
in Euro/m? 7,67 7,62 7,71 7,57 7,64 7,60 0,5
Co-Investments? 306 176 264 308 1.054 559 88,6
Privatisierung® 135 176 145 287 743 482 54,1
Blockverkaufe 171 0 119 21 311 77 >100
Dienstleistung? 118 65 51 434 668 428 56,1
Privatisierung 0 2 3 1 6 20 -70,0
Blockverkaufe 118 63 48 433 662 408 62,3
GESAMT 684 423 1.093 1.236 3.436 2.696 27,4

" Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten (Kaufpreiszahlungen werden mit dem wirtschaftlichen Wechsel fallig und damit ergebniswirksam vereinnahmt)
2 Beurkundungen (Verkaufsprovisionen werden mit Beurkundung féllig und damit ergebniswirksam vereinnahmt)
3 Inkl. Neubauvertrieb aus Projektentwicklungen (Q1: 31 Einheiten, Q2: 27 Einheiten, Q3: 24 Einheiten, Q4: 41 Einheiten)

2.2.1 EIGENINVESTMENTS DEUTSCHLAND
PATRIZIA hat auch 2013 keine neuen Eigeninvestments getétigt, da der Fokus auf der Neuauflage von Co-Invest-
ments und Immobilien-Spezialfonds liegt. Der Eigenbestand wird bis Ende 2015 weitestgehend verduBert sein.

Auch die Restbestande werden nach 2015 zeitnah abverkauft.

Wohnungsprivatisierungen

Erneut waren die Die Nachfrage von Mietern, Selbstnutzern und privaten Kapitalanlegern nach Wohnungen reduzierte sich 2013
p”l"ate”d'fazita"_ _ um 19 % auf 746 Wohnungen (Vorjahr: 924 Wohnungen). 70% (Vorjahr: 72%) der Wohnungen wurden von privaten
anleger die dominie- . A . . . . . .

rende Kaufergruppe Kapitalanlegern gekauft. Auf die Selbstnutzer entfielen mit 19% (Vorjahr: 17%) und auf die Mieter mit 11% (Vor-

jahr: 11 %) deutlich geringere Anteile.

Blockverkaufe
2013 wurden im Rahmen der Blockverkdufe 968 Wohnungen in zehn Transaktionen veréduBert, ein Plus von 23%
(Vorjahr: 785 Einheiten). Am Standort Dresden wurden im 3. Quartal 2013 die letzten 152 Wohnungen verauBert.
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73 Konzernanhang

WOHNUNGSPRIVATISIERUNGEN UND BLOCKVERKAUFE 2013 NACH REGIONEN (EIGENBESTAND)

Region/Stadt Anzahl der verkauften Einheiten VerduBerte Flache in m?

Privati- Block- Gesamt Anteil Privati- Block- Gesamt Anteil

sierung verkauf in% sierung verkauf in%
Miinchen 557 143 700 40,8 41.863 13.157 55.021 47,3
Berin 68 434 ! 502 293 5080 20378 25408 21,8
Dresden o 152 152 89 0 10284 10284 8,8
Hannover o 129 129 75 0o 8611 8611 7,4
Koln/Disseldorf 01 o 01 59 7577 o 7577 6,5
Hamburg 20 50 70 41 1350  3.062 4412 3,8
Leipig o 60 60 35 0 5104 5104 44
GESAMT 746" 9682 1.714 100 55.820 60.596 116.416 100

' Davon wurden 430 Einheiten unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien bilanziert.
2 Davon wurden 511 Einheiten unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien bilanziert.

Unter Berticksichtigung der erfolgten Abverkéufe und NachverdichtungsmaBnahmen umfasst unser Portfolio zum
Ende des Berichtsjahres 4.064 Einheiten mit einer Flache von rund 297.000 m?. Wir erwarten, dass etwa 30%
der Einheiten im Wege der Privatisierung, die anderen 70% (iber Blockverkaufe realisiert werden.

DAS PATRIZIA PORTFOLIO ZUM 31. DEZEMBER 2013 - VERTEILUNG NACH REGIONEN

Region/Stadt Anzahl der Einheiten Fléache in m?

Privati- Revitali- Gesamt Anteil Privati- Revitali- Gesamt Anteil

sierung sierung in% sierung sierung in%
KdIn/Disseldorf 410 739 1.149 28,2 35.936 67.978 103.914 35,0
Leipig o 828 1 828 204 0 47874 47874 16,1
Frankfurt am Main 146 ! 580 726 17,9 10.009 35958  45.967 15,5
Minchen 624 0 634 156  49.975 817 50791 17,1
Hamburg 40 ! 512 552 13,6  2.853  32.622 354756 11,9
Hannover o 106 106 26 0 7.604  7.604 2,6
Berlin 29 0 6 1,7 2645 2720 5365 1,8
GESAMT 1.249 2.815 4.064 100 101.418 195.573  296.990 100
PROJEKTENTWICKLUNGEN

Real Estate Development legt Schwerpunkt auf den Neubau von Wohnraum

Das als Eigeninvestment umgesetzte Neubauprojekt im Frankfurter Westend umfasst zum einen sechs exklusive
Stadtvillen (Produktname VERO) und zum anderen einen Wohnriegel (Produktname F40), der bereits 2012 an ei-
nen institutionellen Investor verkauft wurde. Ergebniswirksam wird diese Transaktion nach der Fertigstellung und
Vollvermietung mit dem Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten im Gesamtjahr 2014. 85% des Projekts sind
bereits abverkauft. Das Ensemble wurde mit dem Vorzertifikat flir Wohnbauten in Gold von der Deutschen Gesell-
schaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB) ausgezeichnet.

Mit den Friedrich-Karl-Terrassen realisiert die PATRIZIA ein Neubauprojekt in KéIn-Niehl. Auf einem bereits seit
2007 im Besitz befindlichen Grundstiick in direktem Umfeld eines unserer Privatisierungsobjekte werden 84 hoch-
wertige Eigentumswohnungen zwischen 36 und 135 m? erstellt. 2013 wurden noch verfiigbare Wohnungen
notariell beurkundet.

131 Weitere Informationen
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Im Berichtsjahr
wurden 1.7 14 Einheiten
(Vorjahr: 1.709) aus
dem Eigenbestand
platziert. Das entspricht
28,7 % des gesamten
PATRIZIA Portfolios
zum 1. Januar 2013

77 % der insgesamt
rund 4.100 PATRIZIA
eigenen Einheiten liegen
an den deutschen
Top-5-Standorten
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EIGENE PROJEKTENTWICKLUNGEN DER PATRIZIA ZUM 31. DEZEMBER 2013

Stadt, Projekt Angestrebter  Verkaufsfahige Grundstiicks- Geplante

Verkaufspreis Wohnflache groBe  Fertigstellung
Frankfurt am Main, VERO/F40 111 Mio. Euro 16.890 m? 8.090 m? Q2 2014
Hamburg, IBA-Soft House ~ 3Mio.Euro 660m? goom: Q2 2014
Koln, Friedrich-Karl-Terrassen 23 Mio.Euro 7520m? 8720m? Q22014
GESAMT 137 Mio. Euro 25.070 m? 17.610 m? -

2.2.2 CO-INVESTMENTS DEUTSCHLAND
WOHNEN

GBW AG

Anfang April konnte PATRIZIA den Erfolg des vergangenen Jahres wiederholen und eine groBe Transaktion ab-
schlieBen. PATRIZIA verhandelte und unterzeichnete den Erwerb fiir das Aktienpaket der BayernLB an der GBW
AG in Hohe von 91,36 %, welcher tber ein von PATRIZIA gefiihrtes Investorenkonsortium angekauft wurde. Zu-
sammen mit zwei weiteren Aktienpaketen hat sich das Konsortium 96,5% der Anteile gesichert. Der dem Ankauf
zugrunde gelegte Unternehmenswert betrug 2,453 Mrd. Euro. Der Vertragsabschluss wurde am 27. Mai 2013
vollzogen. Inzwischen wurde auch das Squeeze-Out-Verfahren - die Ubertragung der Aktien der Minderheits-
aktiondre gegen Gewahrung einer Barabfindung - abgeschlossen.

Das Konsortium besteht aus 27 langfristig orientierten Investoren aus dem deutschsprachigen Raum, darunter

9 der 13 Investoren, welche sich bereits am Co-Investment Stiddeutsche Wohnen beteiligten. PATRIZIA agiert
als Investment- und Asset Manager. In diesem Co-Investment sind 56,5 Mio. Euro Investmentkapital der PATRIZIA
gebunden. Die Beteiligungshohe betragt 5,1 %. Fir die Umsetzung der Transaktion erhielt PATRIZIA eine flr die-
se GroBenordnung und Komplexitat Ubliche Ankaufsgebihr, die im 2. und 3. Quartal 2013 vereinnahmt wurde.
Weiterhin erhalt PATRIZIA eine laufende Fee flr das Asset Management. Neben der Rendite auf das investierte
Eigenkapital kann PATRIZIA zusétzlich eine Erfolgsbeteiligung generieren, wenn definierte Renditeziele Uber-
schritten werden.

Siiddeutsche Wohnen GmbH (Siidewo)

In Europas groBter Immobilientransaktion des Jahres 2012 hat PATRIZIA die LBBW Immobilien GmbH (Brutto-
kaufpreis 1,435 Mrd. Euro) erworben. Die Siiddeutsche Wohnen GmbH verfligte zum 31. Dezember 2013 iber
rund 20.000 Wohnungen. Der Geschaftsbereich Wohneigentumsverwaltung wurde aus regulatorischen Griinden
2013 an einen strategischen Investor verkauft. Die zentrale Geschaftstatigkeit besteht aus der langfristigen und
wertsteigernden Bewirtschaftung des Wohnungsbestands. Die positive Entwicklung der Immobilienmérkte in
Suddeutschland hat sich 2013 nachhaltig bestatigt. Die operative Umsetzung des Business Plans verldauft wie
beabsichtigt. PATRIZIA halt selbst einen Anteil von 2,5% bzw. 15 Mio. Euro und agiert als Investment- und Asset
Manager.

WohnModul | SICAV-FIS

Das PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS ermdglicht zum einen den Ankauf von Projektentwicklungen und Revita-
lisierungsbestanden, zum anderen kénnen Wohnungen schon wahrend der Investmentphase verauBert werden.
Als Exit-Strategie ist der Blockverkauf genauso vorgesehen wie der Einzelverkauf. Partner fiir dieses Co-Investment
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73 Konzernanhang

ist eine namhafte deutsche Pensionskasse, die in mehreren Tranchen insgesamt 300 Mio. Euro Eigenkapital zuge-
sagt hat. Die Beteiligung der PATRIZIA beléuft sich auf rund 9%, dies entspricht derzeit einem gebundenen Kapital

von 18,3 Mio. Euro. Wenn das gesamte Eigenkapital abgerufen ist, wird sich die Beteiligung auf 30 Mio. Euro
belaufen. Bis zum 31. Dezember 2013 wurden 189 Mio. Euro Eigenkapital abgerufen.

PORTFOLIO DES WOHNMODULS | ZUM 31. DEZEMBER 2013 - VERTEILUNG NACH REGIONEN

Region/Stadt Anzahl der Flache in m? Anzahl der Flache in m?
Einheiten bei bei Anschaffung Einheiten 31.12.2013
Anschaffung 31.12.2013
Minchen 1.702 114.244 1.175 79.482
Kopenhagen 44 39.036 484 39.036
Hamburg 185 15160 134 11013
Koln/Disseldorf 3 3127 3 3.127
Berln  s& 4560 27 2.195
GESAMT 2.458 176.127 1.853 134.853

AKTUELLER STATUS DER PROJEKTENTWICKLUNGEN DES WOHNMODULS | ZUM 31. DEZEMBER 2013

Stadt, Projekt Angestrebter Verkaufsfahige Grundstiicks- Fertigstellung PATRIZIA

Verkaufspreis Wohnflache flache Anteil
in Mio. Euro in m? in m? in%

Augsburg, Q12014 bis

Provinopark 62 17.021 28.061 Q4 2015, 3 BA' 13,726

Diisseldorf,

Belsenpark 59 11.296 7.577 Q2 2014, 2 BA! 13,726

Disseldorf,

Gerresheim 261 73.250 192.893 Q32017 13,726

Miinchen,

Baumkirchen 262 54.500 29.094 Q4 2017, 4 BA! 4,545

Minchen,

HofmannstraBe 374 81.290 92.890 Q4 2019 9,090

Miinchen,

NawiaskystraBe 23 6.204 9.523 Q4 2015 9,090

Hamburg,

Unter den Linden 152 37.937 106.129 Q2 2015 9,090

Berlin,

Alte JacobstraBe 35 8.017 3.779 Q32016 9,090

GESAMT 1.228 289.515 469.946 - -

" BA = Bauabschnitte

131 Weitere Informationen

Das Neubau-
Projektvolumen

der PATRIZIA Real
Estate Development
hat sich durch die
Co-Investments
vervielfacht
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GEWERBE

PATRoffice Real Estate GmbH & Co. KG

Die PATRoffice Real Estate GmbH & Co. KG ist ein aktiv gemanagtes Co-Investment mit den beiden Pensions-
fonds APG aus den Niederlanden und ATP Real Estate aus Danemark. Die PATRIZIA Immobilien AG halt an der
2007 gegrindeten Gesellschaft eine Beteiligung von 6,25% (7,8 Mio. Euro). Das derzeitige Investitionsvolumen
betragt 321 Mio. Euro und geht aufgrund von Abverkaufen kontinuierlich zuriick. So wurden 2013 Immobilien im
Wert von 23 Mio. Euro erfolgreich verdauBert.

DEIKON

PATRIZIA hat als Partner fiir einen deutschen institutionellen Investor ein Portfolio mit 86 deutschen Einzel-
handelsimmobilien erworben. Der Immobilienkaufpreis betrug rund 178 Mio. Euro. PATRIZIA selbst hélt an
diesem Co-Investment eine Beteiligung von 5,1 %, dies entspricht einem gebundenen Kapital von 5,1 Mio. Euro.
Die Fach- und Supermarkte an attraktiven Einzelhandelsstandorten mit rund 133.000 m? vermietbarer Flache
generieren eine jahrliche Nettokaltmiete von ca. 16 Mio. Euro. Die Objekte wurden im Rahmen eines struk-
turierten Bieterverfahrens, in dem sich PATRIZIA erfolgreich durchgesetzt hat, aus der Insolvenzmasse der
DEIKON GmbH i.I. erworben.

sono west

Der Frankfurter Projektentwickler OFB plant zusammen mit PATRIZIA in Frankfurt am Main den Neubau eines
achtgeschossigen Biiro- und Geschaftshauses. Unter dem Namen »sono west« sollen auf dem etwa 1.900 m?
groBen Grundstiick an der Bockenheimer LandstraBe bis Mitte 2015 rund 8.200 m? Bruttogeschossflache entste-
hen. Sono west ist der letzte Bestandteil einer groBeren Quartiersentwicklung. Auf dem Gelande hat PATRIZIA
bereits neben hochwertigen Mietwohnungen auch sechs Stadtvillen mit Eigentumswohnungen realisiert. An dem
Co-Investment sono west halt PATRIZIA 30%. Der Co-Investor wird die kaufménnischen Aufgaben sowie den
Vertrieb ibernehmen, PATRIZIA zeichnet fiir die bautechnische Seite der Projektentwicklung verantwortlich.

2.2.3 CO-INVESTMENTS AUSLAND
GEWERBE

Plymouth Sound Holdings LP

Uber ihre in London anséssige Tochtergesellschaft PATRIZIA UK (ehemals Tamar Capital Group) hat PATRIZIA
gemeinsam mit Oaktree Capital Management L.P. Mitte April 2013 ihr erstes Co-Investment in GroBbritannien

gegrindet und daflr drei Biiroimmobilien im Volumen von 32,5 Mio. Euro (27,1 Mio. GBP) erworben. PATRIZIA
ist mit 10% (3,5 Mio. Euro) beteiligt und agiert als Asset- und Investmentmanager. Derzeit gibt es in regionalen
Mérkten in GroBbritannien gute Chancen, attraktive Gewerbeimmobilien im niedrigen Marktzyklus zu erwerben
und diese durch aktives Asset Management im Wert zu steigern.

Winnersh Holdings LP

Im Juli 2013 wurde im Rahmen eines Joint Ventures mit Oaktree Capital Management L.P. der nahe London
gelegene Gewerbepark |Q Winnersh fiir 285 Mio. Euro (245 Mio. GBP) erworben. Das 118.200 m? groBe Gewerbe-
gebiet umfasst Birogebaude, Lagerhallen, Rechenzentren sowie Industrie- und Einzelhandelsflachen. Der Kauf
umfasst auch vier Hektar angrenzendes Bauland, sodass durch die ErschlieBung neuer Flachen langfristig Mehr-
wert geschaffen und der Mieter-Mix erweitert werden kann. Mitte November wurde ein weiteres Objekt namens
»100 Berkshire Place« mit einer Fldche von rund 5.000 m? erworben. Das Transaktionsvolumen beléduft sich auf
14,5 Mio. Euro (12,1 Mio. GBP). Die PATRIZIA Beteiligung an Winnersh Holdings LP belduft sich auf 5% oder

gut 3,7 Mio. Euro.
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2.2.4 DRITTGESCHAFT DEUTSCHLAND
WOHNEN & GEWERBE

PATRIZIA Kapitalanlagegesellschaften

Verschiedene PATRIZIA Business Functions sind flr die Sondervermdgen der Kapitalanlagegesellschaften als
Dienstleister tatig und generieren dariber GebUhren. Interessenkonflikte zwischen den Fonds untereinander
werden durch unterschiedliche Ankaufskriterien fir die Immobilien sowie durch voneinander unabhangig agie-
rende Ankaufsteams verhindert. Die Fonds agieren als Bestandshalter und sind fiir eine erste Haltedauer von
sieben bis zehn Jahren aufgelegt. Interessenkonflikte mit den Co-Investments werden durch die unterschiedliche
Verwertung bzw. Exit-Strategien der Immobilien vermieden.

Die 2007 gegriindete PATRIZIA WohnInvest KAG mbH investiert in Wohnimmobilien in Deutschland und
Europa. Zum Jahresende 2013 verwaltete sie sieben Spezialfonds mit einem Zielvolumen von rund 2 Mrd. Euro,
von denen rund 1 Mrd. Euro bereits investiert sind. Im Berichtsjahr wurden Immobilien im Volumen von
126 Mio. Euro erworben (beurkundet).

Zum 31. Dezember 2013 verwaltete der Spezialfondsanbieter PATRIZIA Gewerbelnvest KAG mbH 16 Fonds
mit einem Immobilienvermdgen von 4,1 Mrd. Euro. Von einem berufsstandischen Versorgungswerk wurde 2013
zum einen die Verwaltung eines Sondervermogens mit Eigenkapitalzusagen von 200 Mio. Euro tbernommen,
zum anderen ein neues Individualmandat mit Eigenkapitalzusagen tber 300 Mio. Euro eingeworben. Im Fokus
der Investmentstrategie stehen européische »Core(-Gewerbeobjekte. Fir ein tberwiegend aus Sparkassen be-
stehendes Investorenkonsortium wurde ein Portfolio von 36 Biiroimmobilien mit einer vermietbaren Flache von
447.200 m? gekauft. Die Biiroimmobilien liegen alle im Bundesland Hessen und sind sehr langfristig an das Land
Hessen vermietet. Die Gebdude werden vor allem von Ministerien, Gerichten, der Polizei sowie von den Finanz-
behorden genutzt. Das Transaktionsvolumen betrug 850 Mio. Euro. Insgesamt verkaufte oder erwarb die PATRIZIA
Gewerbelnvest KAG fir die gemanagten Fonds Immobilien im Wert von 1,6 Mrd. Euro (Beurkundungen).

PATRIZIA FONDS ZUM 31. DEZEMBER 2013

in Mio. Euro Geplantes Eigenkapital- Assets under Anzahl der Fonds
Zielvolumen zusagen Management

PATRIZIA WohnInvest KAG mbH 2.026 951 929!

PATRIZIA Gewerbelnvest KAG mbH 6971 3562 4102 16

~ Bausteinfonds 350 1401 1509 7

© ndividualfonds 1471 1187 1265 7

~ Labelfonds 2000 974 1328 2

PATRIZIA GESAMT 8.997 4.513 5.031 23

' Ohne kaufvertraglich gesicherte Projektentwicklungen
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AIFMD - Alternative
Investment Fund
Manager Directive

Ausbau des Leis-
tungsspektrums und
der Europaprésenz
iber den Zukauf
einer britischen
Asset-Management-
Gesellschaft

Sonstige Asset- und Portfolio-Management-Mandate

Im Rahmen eines weiteren Mandates seitens eines berufsstandischen Versorgungswerkes hat PATRIZIA die
ersten drei Immobilien flr rund 55 Mio. Euro erworben. Der Fonds mit Fokus auf »Value-add« Deutschland ist
mit 100 Mio. Euro Eigenkapital ausgestattet. Als Investitionsobjekte kommen Gewerbe- und Wohnimmobilien in
guten und sehr guten Lagen, aber auch Immobilien mit Sanierungs-, Neuvermietungs- und Repositionierungs-
bedarf in Frage. PATRIZIA verantwortet fir den Fonds den Ankauf sowie das Asset- und Portfolio Management.

AIFMD-Umsetzung bei PATRIZIA in Deutschland

Die PATRIZIA Immobilien AG hat ein konzernweites Projekt zur Umsetzung der AIFMD aufgesetzt. Mitte Februar
2014 wurden die Lizenzantrage fiir die PATRIZIA Wohninvest KAG mbH und die PATRIZIA Gewerbelnvest KAG
mbH in Deutschland eingereicht. Diese beiden Antrage befinden sich derzeit in Bearbeitung.

2.2.5 DRITTGESCHAFT AUSLAND

Ubernahme der Tamar Capital Group

Die britische Finanzaufsichtsbehdrde hat Ende April 2013 den Erwerb der in London anséssigen Immobilien-
investment- und Asset-Management-Gesellschaft genehmigt. Der Kaufvertrag wurde bereits im Dezember 2012
unterzeichnet. Alle 18 Tamar-Mitarbeiter wurden von PATRIZIA Gbernommen. Mit ihrer Expertise, die sie auf
dem Gebiet der Transaktionen und Vermogensverwaltung im Biro-, Gewerbe- und Einzelhandelsimmobilien-
sektor vorweisen kdnnen, werden sie die Marktprasenz von PATRIZIA in GroBbritannien, Irland, Frankreich und
Deutschland ausbauen. Dariiber hinaus erbringt Tamar derzeit Fondsmanagement-Dienstleistungen fiir den
Tamar European Industrial Fund (TEIF), einen an der Londoner Borse notierten geschlossenen Fonds. Die ein-
zelnen Tamar-Niederlassungen wurden in die PATRIZIA Landesgesellschaften (PATRIZIA UK, PATRIZIA France,
PATRIZIA Deutschland) integriert.

PATRIZIA Nordics A/S - Erfolgreicher Kurs fortgesetzt

Nachdem die erste Niederlassung in den Nordics 2011 in Stockholm eroffnet wurde, folgte im Mai 2013 das
neue Biro der PATRIZIA Nordics A/S in Kopenhagen. Inzwischen sind dort zwdlf Mitarbeiter tatig. Zum Ende des
Geschéftsjahres 2013 hat PATRIZIA in Kopenhagen ein Wohnungsportfolio erworben, welches eine Mietflache
von 39.000 m? besitzt und 484 Wohnungen enthélt. Zusatzlich wurden Ankaufe von 43 Mio. Euro fiir den Euro
City Residential Fund | sowie fiir den Fonds SV Europa Direkt getatigt. Damit konnten die Assets under Manage-
ment der Region Nordics 2013 um rund 90% von 301 Mio. Euro auf 571 Mio. Euro gesteigert werden.

AIFMD-Umsetzung bei PATRIZIA im Ausland

Im Rahmen des konzernweiten Projekts zur Umsetzung der AIFMD wurde im Dezember 2013 der Lizenzantrag
fir die PATRIZIA Fund Management A/S (Lizenzplattform in Déanemark) eingereicht. Dieser Antrag befindet sich
derzeit in Bearbeitung. Der Lizenzantrag fiir Luxemburg wird aktuell vorbereitet und wird in den néchsten Wochen
eingereicht.
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2.3 WIRTSCHAFTLICHE LAGE

2.3.1 GESAMTAUSSAGE DES VORSTANDS

Auch das Geschaftsjahr 2013 stand im Zeichen der Expansion. Die Assets under Management stiegen um Die Ertrags-, Ver-

4,9 Mrd. Euro auf rund 12 Mrd. Euro. Wesentlich dazu beigetragen hat der Erwerb der GBW AG durch das von l’“ége”i"f”s ';i”a_”zr;
. . . ) X . X age entwickelte sic

PATRIZIA gefiihrte Konsortium. Das operative Ergebnis lag mit 38,1 Mio. Euro in der zum Jahresende prognos- weiterhin positiv

tizierten Spanne von 38 bis 41 Mio. Euro. Die liquiden Mittel sowie die Aufnahme von zwei Schuldscheindarlehen
tber insgesamt 77,0 Mio. Euro ermdglichten uns, weitere Co-Investments einzugehen. Mit fortschreitendem
Abverkauf unserer Immobilienbesténde und der einhergehenden Tilgung der Bankverbindlichkeiten verkiirzte sich
die Konzernbilanz erwartungsgemaB. Insgesamt entwickelte sich die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage weiter-
hin positiv.

2.3.2 ERTRAGSLAGE DES KONZERNS

DIE WESENTLICHEN POSITIONEN DER KONZERN-GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG IM UBERBLICK

2013 2012 Veranderung

in TEUR in TEUR in%
Umsatz 217.398 229.238 -5,2
Gesamtleistung ~ 207.878 196111 60
EBITDA 24856 49280 49,6
BT 18749 44739 -58,1
BT 39599 28.621 38,4
Operatives Ergebnis' 3119 43.892  -132
Konzernjahresiiberschuss 37.168 25.455 46,0

' Bereinigt um die Abschreibung auf sonstige immaterielle Vermogenswerte (Fondsverwaltungsvertrage), unrealisierte Wertanderungen der als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien sowie nicht liquiditdtswirksame Ergebnisse aus Zinssicherungsgeschaften. Realisierte Wertdnderungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
werden addiert.

Deutlicher Zuwachs im Dienstleistungsgeschaft

Der Konzernumsatz sank 2013 um 5,2% auf 217,4 Mio. Euro (2012: 229,2 Mio. Euro). Dies liegt zum einen D Detaillierte Infor-
daran, dass 54,9 % der verauBerten Einheiten dem langfristigen Vermégen entstammen, deren Verkaufspreise matij”e; 'f)éTl”e”
aus aer labelle
uber 169,4 Mio. Euro geméaB IFRS nicht im Umsatz ausgewiesen werden (Vorjahr: 178,3 Mio. Euro). Diese Um- Kaufpreiserlgse
satzveranderung ist im Wesentlichen den riicklaufigen Kaufpreiserldsen aus dem Vorratsvermogen geschuldet auf S. 30 ent-

(-24,5% gegeniiber Vorjahr). Gegenlaufig konnten die Umsétze aus dem Dienstleistungsgeschaft um 40,9 % auf nommen werden

94,8 Mio. Euro deutlich gesteigert werden.

Die Vorrate lieferten demnach nur noch 45,1 % des Transaktionsvolumens (bezogen auf verkaufte Einheiten).
Der in der Wohnungsprivatisierung erzielte Umsatz aus Vorréaten ging von 83,8 Mio. Euro auf 54,8 Mio. Euro
zurlick (-34,6%), wahrend die Verkaufserlose aus Blockverkaufen von 22,5 Mio. Euro auf 25,5 Mio. Euro stiegen
(+13,5%). Durch den Verkauf von rund 29 % unseres Immobilienbestands (rund 116.000 m?) verzeichneten wir
plangemaB bei den damit verbundenen Mieteinnahmen einen deutlichen Rickgang um 28,2% auf 30,7 Mio. Euro.
Die monatliche Durchschnittsmiete pro Quadratmeter tber das gesamte Portfolio blieb mit 7,57 Euro annéahernd
stabil (31. Dezember 2012: 7,67 Euro/m?). Die Erl6se aus Co-Investments betrugen 39,2 Mio. Euro (+35,9%;
Vorjahr: 28,9 Mio. Euro), wéhrend die Erlose aus Drittgeschéft auf 55,6 Mio. Euro stiegen (+44,6%; Vorjahr:

38,5 Mio. Euro).
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Die Umsatzerldse des Konzerns setzen sich wie folgt zusammen:

KONZERNUMSATZ
2013 Anteil am 2012 Veranderung
in TEUR Konzernumsatz in TEUR in%
2013 in%
Kaufpreiserlose aus der
Privatisierung 54.763 25,2 83.772 -34,6
Kaufpreiserlose aus
Blockverkaufen' 25.491 11,7 22.462 13,5
Mieterlose 30.699 14,1 42.744 -28,2
Erlose aus Co-Investments 39.226 18,0 28.871 35,9
Erlose aus Drittgeschaft 55.609 25,6 38.456 44,6
Sonstiges? 11.609 5,4 12.933 -10,2
GESAMT 217.398 100 229.238 -5,2

" Kaufpreiseingdnge von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden nicht im Umsatz ausgewiesen.
2 Die Position Sonstiges enthalt im Wesentlichen die Mietnebenkosten.

Die Umsatzerldse sind bei PATRIZIA jedoch nur eingeschréankt aussagefahig, da die Verkaufspreise der
Objekte, die im langfristigen Vermdgen bilanziert wurden, nicht im Umsatz ausgewiesen werden. Hierbei wer-
den die Gewinne aus dem Abgang unter der Position »Ertrag aus dem Verkauf von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien« ausgewiesen. Kaufpreiseingange von 169,4 Mio. Euro hinterlieBen nach Abzug der
Buchwerte Gber 150,3 Mio. Euro im Berichtsjahr einen Ertrag in Hohe von 19,1 Mio. Euro (Bruttomarge: 11,3%).
Die Immobilien verbuchten im Zeitraum 2007-2013 anteilig positive Wertanderungen, die erst mit dem Verkauf

realisiert und in der neuen Darstellung des operativen Ergebnisses sowie in der Kapitalflussrechnung entspre-

chend sichtbar werden.

KAUFPREISERLOSE
2013 2012 Veranderung
in TEUR in TEUR in%
Verkaufserlose aus Vorraten 80.254 106.234 -24,5
~ Privatisierung 54763 83772 -34,6
© Blockverkaufe 25491 22462 13,5
Verkaufserlose aus als Finanzinvestiton
gehaltenen Immobilien' 169.428 178.325 -5,0
96.691 96.525 02
Blockverkaufe 72737 777777777777777 81800 -11,1
GESAMT 249.682 284.559 -12,3

" Kaufpreiseingénge von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden nicht im Umsatz ausgewiesen. In die Gewinn-und-Verlust-Rechnung flieBt stattdessen der

Rohertrag ein.
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VERKAUFSVOLUMEN 2006-2013 (IN MIO. EUR)
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Wohnungsprivatisierung (Vorrate)

Die Bestandsminderungen beliefen sich im Berichtsjahr auf -36,7 Mio. Euro und reduzierten sich durch die
geringeren Verkaufe aus Vorraten deutlich (2012: - 61,6 Mio. Euro). Kaufpreiseingédngen von 80,3 Mio. Euro
(2012: 106,2 Mio. Euro) stehen Buchwertabgange in Hohe von - 68,8 Mio. Euro (2012: -85,2 Mio. Euro) gegen-
uber, was einer Bruttomarge von 14,3% entspricht (2012: 19,8 %). Aktivierungen in Hohe von 32,1 Mio. Euro
(2012: 23,6 Mio. Euro) wirkten bestandserhdhend. Bestandszugange aufgrund von Ankéaufen sind nicht ange-
fallen.

Hohe Investitionen in unser Portfolio

Vorwiegend hohere Baukosten in der Projektentwicklung (21,4 Mio. Euro) bewirkten, dass der Materialaufwand
im Vergleich zum Vorjahr um 7,9 % auf 58,3 Mio. Euro zunahm (2012: 54,0 Mio. Euro). In Renovierungs- und Um-
baumaBnahmen im Bestand wurden 22,5 Mio. Euro investiert (2012: 15,0 Mio. Euro), von denen 12,0 Mio. Euro
(2012: 8,4 Mio. Euro) aktiviert wurden. Renovierungsaufwendungen fiir in den Vorraten bilanzierte Immobilien
werden in der Regel aktiviert. Laufende Instandhaltungen (generell nicht aktivierungsfahig) fielen mit Abnahme
der PortfoliogroBe in Summe geringer aus (2013: 2,3 Mio. Euro, Vorjahr: 2,8 Mio. Euro). Rechnet man mit einer
durchschnittlichen PortfoliogroRe fiir 2013 von rund 351.300 m? so ergeben sich jéhrliche Renovierungs- und
Umbaukosten von 44,58 Euro/m? (2012: 31,38 Euro/m?) und fiir laufende Instandhaltung von 6,51 Euro/m?
(2012: 5,81 Euro/m?). Die Bewirtschaftungskosten sind ebenfalls im Materialaufwand enthalten.

Steigerung der Mitarbeiter im Konzern um 22 %

Der Personalstand erhohte sich im Jahresdurchschnitt von 529 auf 647 Mitarbeiter. Die gestiegenen Personal-
aufwendungen belaufen sich im Geschaftsjahr 2013 auf 65,7 Mio. Euro (+38,2%). Diese resultieren aus den
vorgenommenen Neueinstellungen in Deutschland und im Ausland sowie aus hoheren Vertriebsprovisionen auf-
grund von besser als erwarteten Verkaufen. Die Riickstellung fiir die festzustellende variable Gehaltskomponente
des Vorstands und der Managing Directors zum Stichtag fiel unter anderem aufgrund des gestiegenen Borsen-
kurses hoher als im Vorjahr aus. Zur Vergilitung des Vorstands verweisen wir auf den Verglitungsbericht unter
Punkt 3.2 dieses Lageberichts sowie auf Punkt 9.4 des Konzernanhangs.
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3 weitere Informatio-
nen unter Punkt 6.9
im Konzernanhang

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen schlugen mit 59,0 Mio. Euro zu Buche. Ein GroBteil der héheren
Aufwendungen im Geschaftsjahr 2013 entfallt auf die durchlaufenden Vergilitungen der PATRIZIA Gewerbelnvest
KAG fur die sogenannten Labelfonds. Weitere Kosten entstanden durch die Integration der Tamar Capital Group.
Auch Beratungsaufwendungen im Zusammenhang mit durchgeflihrten Transaktionen, welche an die Investment-
vehikel weiterbelastet wurden, sowie »Broken Deal Costs« flr nicht zustande gekommene Transaktionen sind

in dieser Position enthalten. Des Weiteren sind Aufwendungen fir die Umsetzung der AIFMD und Kosten in Ver-
bindung mit der Umorganisation enthalten.

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

2013 2012 Veranderung

in TEUR in TEUR in%

Betriebsaufwendungen 11.507 9.031 27,4
Verwaltungsaufwendungen 15558 12660 22,9
Vertriebsaufwendungen 22444 17456 28,6
Ubrige Aufwendungen 9483 6121 54,9
GESAMT 58.992 45.268 30,3

Ebenfalls sind die Komponenten der sonstigen betrieblichen Aufwendungen unter Punkt 6.7 des Konzernanhangs
aufgelistet.

Infolge der oben genannten Effekte ging das Ergebnis vor Finanzergebnis und Steuern (EBIT) im Berichts-
jahr um 58,1 % auf 18,7 Mio. Euro zuriick (2012: 44,7 Mio. Euro).

Finanzaufwand sinkt um 7 %

Nach IFRS werden die Marktwertverdnderungen aus Zinssicherungsgeschéften dann in der Gewinn-und-Verlust-
Rechnung erfasst, wenn die zugrunde liegenden Zinssicherungsgeschafte eine langere Laufzeit aufweisen als

die damit gesicherten Darlehensvertrage oder das abgesicherte Volumen groBer als das des zugrunde liegenden
Darlehens ist. Je nach Verénderung des Zinsniveaus wird die Bewertung als Ertrag oder Aufwand im Finanzergeb-
nis erfasst. Sie hat keinen Einfluss auf die Liquiditatsausstattung der PATRIZIA, verursacht aber mitunter starke
Ergebnisschwankungen. Die Zinssicherungsgeschéfte, die uns zum 31. Dezember 2013 einen festen Zinssatz von
durchschnittlich 4,01 % p.a. garantieren, wurden gréBtenteils Ende 2006 /Anfang 2007 im Zusammenhang mit
der Finanzierung groBerer Immobilienportfolios (als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien) abgeschlossen. Bei
PATRIZIA Ubersteigt das abgesicherte Volumen inzwischen die tatsachliche Darlehenshéhe bei weitem, wobei
zum 31. Januar 2014 die Zinssicherungsgeschéfte groBtenteils ausgelaufen sind und somit bereits im 1. Quartal
2014 eine deutliche Verringerung der Finanzaufwendungen erreicht wird. Das restliche Zinssicherungsvolumen
lauft zum 30. Juni 2014 aus, sodass sich unsere Finanzaufwendungen nochmals reduzieren. Die Finanzierungs-
kosten (Zins plus Marge) beliefen sich 2013 auf 7,06 % der jahresdurchschnittlichen Bankverbindlichkeiten
(2012: 5,29 %). Dies ist darin begriindet, dass das Finanzergebnis aktuell noch mit hohen Zinssicherungskosten
belastet ist. Das zahlungswirksame Finanzergebnis (zahlungswirksamer Zinsaufwand fiir Bankdarlehen plus
Aufwand fur Zinssicherung) verbesserte sich von -33,4 Mio. Euro auf -31,0 Mio. Euro (+7,1%).
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MARKTWERTBEWERTUNG DER ZINSSICHERUNGSINSTRUMENTE 2013

1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal 4. Quartal 2013 2012 Verédnderung
in TEUR in TEUR in TEUR in TEUR in TEUR in TEUR in%

Werténderung
Derivate 4.894 4.874 4.666 5.091 19.525 11.028 77,0

Beteiligungsergebnis steigt durch GBW Anteil

Der Einfluss der Ertrage aus Beteiligungen auf das Konzernergebnis steigt mit zunehmender Anzahl der
Co-Investments. Aus den Co-Investments Stidewo und GBW AG generierte PATRIZIA Ertrége in Hohe von

32,1 Mio. Euro (2012: 6,6 Mio. Euro). Der Anstieg resultiert unter anderem aus dem seit 2013 neuen Co-Invest-
ment der GBW AG (14,4 Mio. Euro) sowie aus dem Ganzjahreseffekt der Stidewo (17,6 Mio. Euro). Die Einnah-
men aus dem Co-Investment der GBW AG setzen sich zusammen aus der anteiligen Vorabgewinnausschiittung
flir 2013 in Hohe von 5,6 Mio. Euro, der Ausschittung auf das investierte Eigenkapital in Hohe von 4,2 Mio. Euro
sowie der Performance Fee in Hohe von 4,6 Mio. Euro. Das Co-Investment Stidewo generierte neben der Vorab-
gewinnausschittung fiir 2013 in Hohe von 7,3 Mio. Euro und der Ausschittung auf das investierte Eigenkapital
von 1,7 Mio. Euro auch eine Erfolgspréamie flr die beiden Geschéftsjahre 2012 und 2013 von 8,6 Mio. Euro.
Das Co-Investment WohnModul | lieferte ein Ergebnis von 0,7 Mio. Euro nach 0,5 Mio. Euro im Vorjahr. Zu
beachten ist, dass neben der Wohnungsprivatisierung hier Neubauprojekte einen Schwerpunkt bilden, die sich
jedoch weitgehend noch in der Entwicklungsphase befinden. Die Ergebnisse aus den Co-Investments sowie das
verbesserte Finanzergebnis fiihrten dazu, dass das Vorsteuerergebnis (EBT) um 38,4 % zulegte.

Das operative Ergebnis spiegelt die Ertragskraft der PATRIZIA wider

Nach Abzug des Finanzergebnisses errechnet sich ein Vorsteuerergebnis gemaB IFRS (EBT) von 39,6 Mio. Euro,
nach 28,6 Mio. Euro im Vorjahr. Die Uberleitung vom EBT gemaB IFRS zum operativen Ergebnis erfolgt {iber die
Bereinigung nicht zahlungswirksamer Ergebnisbestandteile und Berlcksichtigung realisierter Wertdnderungen
von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Des Weiteren werden Abschreibungen auf Fondsverwaltungs-
vertrage, unrealisierte Wertanderungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie das Wéahrungs-
ergebnis eliminiert. Nach diesem Vorgehen ergibt sich ein operatives Ergebnis von 38,1 Mio. Euro (2012:
43,9 Mio. Euro). Die Herkunft der Ertrage betrachtet, erwirtschaftete das Segment Management Services 2013
80% des operativen Ergebnisses (2012: 52%). Unser Ziel war ein Anteil des Dienstleistungsgeschafts von min-
destens zwei Dritteln und wurde somit mehr als erreicht.

Steigende
Beteiligungs-
ergebnisse zeigen
den zunehmenden
Erfolg unserer
Co-Investments

Das Segment
Management Services
verantwortet 80 %
des operativen Ergeb-
nisses 2013
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HERLEITUNG DER BEREINIGTEN KENNZAHLEN 2013

1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal 4. Quartal 2013 2012
in TEUR in TEUR in TEUR in TEUR in TEUR in TEUR
EBIT 2.509 5.326 4.674 6.240 18.749 44.739
Abschreibung auf
Fondsverwaltungsvertrage' 492 650 649 775 2.566 1.968
Unrealisierte Wertdnderung
der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 0 0 0 -17 -17 -18
Realisierte Wertdanderung der
als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien 5.824 3.154 2.340 3.745 15.063 23.568
7.663 10.743 36.361 70.257
0 16.289 32.122 6.557

Auflésung sonstiges Ergebnis

aus Cash Flow Hedging 0 0 0 433 433 781
Wahrungsergebnis 0 0 -15 -11 -26 0
OPERATIVES ERGEBNIS 7.652 10.487 521 19.459 38.119 43.892

' Sonstige immaterielle Vermdgenswerte, die im Zuge des Erwerbs der PATRIZIA Gewerbelnvest KAG mbH und der Tamar Capital Group Ltd. Gibergegangen sind.

Aus den bisher vorgenommenen Aufwertungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wurden von
2007-2012 insgesamt 38,7 Mio. Euro realisiert. Im Geschéftsjahr 2013 betrugen die realisierten Wert-
anderungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 15,1 Mio. Euro. In den kommenden Jahren erwarten
wir noch einen Ergebnisbeitrag von rund 16 Mio. Euro, der wesentlich im Jahr 2015 realisiert werden wird.

Operative Realisierung der Marktwertanderungen seit der ersten Aufwertung im Detail:

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Gesamt
Werténderung
Investment Property 69.477 0 0 325 3 18 17 69.840
Realisierte Wertanderung
der Investment Property 0 3.179 304 -353 12.042 23.568 15.063 53.803
Kumulierter Saldo
aus Marktwert-
anderungen und
operativer Realisierung 69.477 66.298 65.994 66.672 54.633 31.083 16.037 16.037

Konzernjahresiiberschuss stieg um 46 %

Im Geschéftsjahr 2013 erzielte die PATRIZIA gemaB IFRS einen Konzernjahresiberschuss in Hohe von

37,2 Mio. Euro (2012: 25,5 Mio. Euro). Das Ergebnis je Aktie verbesserte sich im Berichtsjahr von 0,40 Euro
auf 0,59 Euro.
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2.3.3 FINANZLAGE DES KONZERNS
KAPITALSTRUKTUR

Schuldscheindarlehen neu aufgenommen

2013 wurden zwei Schuldscheindarlehen tber insgesamt 77 Mio. Euro bei einem institutionellen Investor aus
dem Kreis der PATRIZIA Immobilieninvestoren aufgenommen. Die Darlehen mit einer Restlaufzeit von 2,5 und
4,5 Jahren werden zu 4,5% bzw. 4,65% verzinst und sind unsererseits vorzeitig rickzahlbar. Der Ausweis erfolgt
unter der Bilanzposition Langfristige Verbindlichkeiten.

Der Verkauf von Immobilien ist stets mit der Tilgung von Bankdarlehen, welche inzwischen komplett als kurzfristig
klassifiziert sind, verbunden. Die Kredite verringerten sich um 199,4 Mio. Euro bzw. 38,3 % auf 321,6 Mio. Euro.
Der wirtschaftliche Ubergang und/oder die vollstandige Kaufpreiszahlung und die damit verbundene anteilige
Darlehensriickfiihrung von im 4. Quartal 2013 beurkundeten Blockverkdufen mit einem Volumen von 42,1 Mio.
Euro erfolgt jedoch erst im Geschaftsjahr 2014. Deshalb unterschritt die Verschuldung inklusive der beiden
Schuldscheindarlehen erst Anfang Februar 2014 die Marke von 350 Mio. Euro. Die verbleibenden Zins-
sicherungen laufen zum GroBteil zum 1. Januar 2014 aus, der Rest Mitte des Jahres, sodass im Anschluss die
Darlehen zumeist ungesichert auf Basis des 1- bzw. 3-Monats-Euribors laufen. In diesem Zusammenhang werden
sich unsere Finanzaufwendungen kiinftig deutlich reduzieren. Ein detailliertes Falligkeitsprofil der Kredite nach
Geschaftsjahren ist im Konzernanhang unter Punkt 5.2 aufgefihrt.

Eigenkapitalquote steigt um 6,5 Prozentpunkte

Auf der Passivseite erhohte sich das Eigenkapital durch den im Vorjahr einbehaltenen Konzernjahrestiberschuss
auf 374,5 Mio. Euro. Angestrebt hatten wir eine Eigenkapitalquote von 45%, die wir mit 41,9 % nahezu erreicht
haben (31. Dezember 2012: 35,4 %). In den Folgejahren rechnen wir mit einem stabilen bis steigenden Eigen-
kapital, sodass bei verringerter Bilanzsumme die Eigenkapitalquote weiter zulegen wird. Unser neues Ziel ist
eine Steigerung der Eigenkapitalquote auf 80-90% bis Ende 2015.

INVESTITIONEN

Neben Investitionen fur bauliche MaBnahmen in unseren Bestand und unsere Projektentwicklungen, die

im Wesentlichen im Materialaufwand erfasst sind, haben wir unsere liquiden Mittel insbesondere fiir neue
Co-Investments eingesetzt. 2013 wurden fiinf neue Co-Investments eingegangen, die 75,7 Mio. Euro Eigen-
kapital binden. Eine Ubersicht sémtlicher Beteiligungen ist der Tabelle PATRIZIA Kapitalallokation unter Punkt
2.3.4 Vermogenslage des Konzerns zu entnehmen.

LIQUIDITAT

Liquiditatsanalyse

Die Finanzierung des PATRIZIA Konzerns wird zentral von der PATRIZIA Immobilien AG verantwortet. Zum
31. Dezember 2013 bestanden Kreditvereinbarungen mit neun deutschen Banken, ausschlieBlich in Euro
abgeschlossen. GeméaB den Kreditvereinbarungen und entsprechend unserem bisherigen Geschaftsmodell fiihren
wir Darlehen je nach Verkaufsstand der finanzierten Immobilien zurlick. Bei VerauBerung der Objekte bzw. der
einzelnen Einheiten flieBen bis zu ca. 83% des Verkaufserloses in die Tilgung.

) weitere Informatio-
nen auf S. 37
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Die jederzeitige Zahlungsfahigkeit des PATRIZIA Konzerns wird durch das Liquiditdtsmanagement sichergestellt.
Die meisten Konzerngesellschaften sind direkt an das automatische Cash-Pooling-System des Konzerns ange-
schlossen und werden von diesem uberwacht. Taggleich werden Kontentberschisse an die Muttergesellschaft
Ubertragen und Kontenunterdeckungen von ihr ausgeglichen. Die Einzahlungen der operativen Gesellschaften
und die Liquiditatsiberschusse aus Verkaufen stellen die wichtigste Liquiditatsquelle im Konzern dar und sichern
neben Bankdarlehen und zwei Schuldscheinen die Deckung des Finanzbedarfs. Um die Zahlungsfahigkeit des
Konzerns sicherzustellen, wird eine Liquiditatsreserve in Form von Barmitteln vorgehalten.

2.3.4 VERMOGENSLAGE DES KONZERNS

PATRIZIA VERMOGENS- UND FINANZKENNZAHLEN IM UBERBLICK

31.12.2013 31.12.2012 Veranderung
in TEUR in TEUR in%
Bilanzsumme 892.715 951.553 -6,2

lIschafter)

Eigenkapital (inkl. nicht-kontrollierende Ge

Eigenkapitalquote

Operative Eigenkapitalrentabilitat*

Das Immobilienvermdgen setzt sich zusammen aus den zum Fair Value bewerteten und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und den zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewerteten Immobilien des Vorratsvermogens.

Verhaltnis Bankdarlehen zu Immobilienvermégen. Zum Verkehrswert liegen der Berechnung nur die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zugrunde.
Die Vorrate wurden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten angesetzt.

Verhiltnis aus Nettoverschuldung und um Minderheitenanteile bereinigtem Eigenkapital

Verhiltnis aus operativem Ergebnis und durchschnittlichem Eigenkapital

PP = Prozentpunkte

Immobilienverkaufe fihren zu einer verkiirzten Bilanz

Der PATRIZIA Konzern wies zum 31. Dezember 2013 eine Konzern-Bilanzsumme von 892,7 Mio. Euro

aus. Das sind 58,8 Mio. Euro weniger als Ende 2012. Auf der Aktivseite hat sich der Immobilienbestand um
181,1 Mio. Euro verringert. Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden gemaB IAS 40
erfolgswirksam zu Marktwerten bewertet (229,7 Mio. Euro). Wie sich gezeigt hat, wurden die im Berichtsjahr
verduBerten Objekte, die unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien bilanziert waren, mit einem
Gewinn verduBert und die Werthaltigkeit der Objekte damit bestatigt. Die Immobilien, die im Rahmen der Ubli-
chen Geschaftstatigkeit zur VerduBerung vorgesehen sind, werden in den Vorraten bilanziert und zu fortgefuhr-
ten Anschaffungskosten bewertet (309,2 Mio. Euro). In dieser Position werden auch unsere eigenen Projekt-
entwicklungen in Frankfurt, Hamburg und KoIn abgebildet. Auf sie entfiel ein Buchwert von 93,0 Mio. Euro.

Die Konzernbilanz des PATRIZIA Konzerns wird sich weiter verkirzen. Der vollstandige Abverkauf der Immo-
bilien wird durch den nicht finanzierten Aufbau von Beteiligungen nicht ausgeglichen werden. Die verschiedenen
Beteiligungen erhohten sich um insgesamt 64,2 Mio. Euro und haben sich nahezu verdreifacht. Hinzu kamen

im Geschéftsjahr 2013 die Co-Investments DEIKON, GBW AG, Plymouth Sound Holdings LP, sono west sowie
Winnersh Holdings LP.
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in Mio. Euro Assets under Investment- Beteiligung
Management kapital in %

Eigeninvestments 6.169 266,2
""" Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien und Vorrate' 539 220,9 100
© Operative Gesellschaften? 5.630 453 100
Convestments 5.602 192
""" Wohnen 4695 922
- GBWAG 2600 565 51
"""""" Siddeutsche Wohnen GmbH 1514 150 25
"""""" WohnModul I SICAV-FIS 53 183 909
"""""" Sonstige 43 24 10
""" Gewerbe Deutschland 565 198
"""""" PATROfice 31 78 625
"""""" somowest s 70 30
- Deikon 186 51 51
""" Gewerbe Ausland 342 71
"""""" Plymouth Sound Holdings LP(UK) 3 35 10
"""""" Winnersh Holdings LP(UK) 39 37 5
Gebundenes Investmentkapital 1771 3854
© Bankguthaben und Kassenbestand - 66,1 -
Gesamtes Investmentkapital 11771 4515
~ Davon Fremdkapital (Schuldscheindarlehen) - 70 -
© Davon Eigenkapital PATRIZIA - 3745 -

" Inkl. Projektentwicklungen

2 Inkl. PATRIZIA Wohninvest KAG mbH, PATRIZIA Gewerbelnvest KAG mbH, PATRIZIA UK, PATRIZIA Nordics

Konzern-Kapitalflussrechnung

Aus der laufenden Geschaftstatigkeit sind im Berichtsjahr 179,8 Mio. Euro zugeflossen (2012: 32,9 Mio. Euro).
Der Mittelzufluss aus der Investitionstéatigkeit lag wegen der Auszahlungen aus dem Erwerb von Beteiligungen
in Hohe von 87,0 Mio. Euro unter dem Vorjahresniveau (2012: 145,8 Mio. Euro). Das Transaktionsvolumen be-
wirkte auf der anderen Seite Abfliisse aus der Finanzierungstatigkeit, da wie bereits 2012 deutlich mehr Dar-
lehen getilgt als aufgenommen wurden. Die zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds summierte
sich somit auf 67,4 Mio. Euro (2012: 6,3 Mio. Euro) und verbesserte die flissigen Mittel von 38,1 Mio. Euro Ende

2012 auf 105,5 Mio. Euro zum 31.

Dezember 2013.

KURZFASSUNG DER KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG 2013

2013 2012 Veranderung

in TEUR in TEUR in%

Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit 179.788 32.855 > 100
Mittelzufluss aus der Investitionstatigkeit 87.046 145755 40,3
Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit - -199.433 - -172.308 15,7
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 67.401 . 6307 > 100
Liquide Mittel 01.01. 38.135 31828 19,8
Liquide Mittel 31.12. 105.536 38.135 > 100
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Net Asset Value

Der Net Asset Value (NAV) stellt den Substanzwert der Immobilien abziglich der Netto-Finanzverbindlichkeiten
dar. Bei PATRIZIA werden Immobilien teilweise zum Marktwert (Fair Value, betrifft als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien), teilweise zu fortgeftihrten Anschaffungskosten (Vorrate) bewertet. 2013 wurden durch Verkaufe
Bruttomargen von 11,3% bzw. 14,3% Uber Buchwert erzielt und die Werthaltigkeit der Immobilien deutlich belegt.
Der Geschaftsbereich Management Services, der auf Jahressicht 80% zum operativen Ergebnis beitrug, flieRt
nicht in die NAV-Bewertung mit ein. Da der NAV nur ein Teilsegment der PATRIZIA reprasentiert, halten wir die
Bewertung des Konzerns anhand dieser Kennzahl nicht fiir sinnvoll.

BERECHNUNG DES NAV

31.12.2009 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013

in TEUR in TEUR in TEUR in TEUR in TEUR

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien’ 657.320 614.945 532.321 374.104 229.717
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 1B 8 18 o 0
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen o o 6.809 15810 18.295
Beteiligungen 3.090 3.090 3.134  18.407  80.074
Vorrate? 676.008  510.438  407.529  345.920  309.203
Kurzfristige Forderungen und sonstige
kurzfristige Vermogenswerte 29.428 10.282 48.735%* 92.0133* 82.262
Bankguthaben und Kassenbestand 56.183 70537 43.690°  50.330°  105.536
Abzgl. langfristige Verbindlichkeiten o o o 0  -77.000*
Abzgl. kurzfristige Verbindlichkeiten ~ -13.116  -17.008  -16.354%  -25.876%*  -75.759
Abzgl. Bankdarlehen -1.070.207  -841.380 -673.752°  -521.054  -321.634
NAV 338719  350.912  352.130  349.654  350.694
Aktien (Stick) 52.130.000 52.130.000 52.130.000 57.343.000 63.077.300
NAV/AKTIE (EURO) 6,50 6,73 6,75 6,10 5,56

" Bewertung zum Marktwert; Verkaufsmarge (brutto) 2013: 11,3%

2 Bewertung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten; Verkaufsmarge (brutto) 2013: 14,3 %

3 Werte ohne PATRIZIA Gewerbelnvest KAG mbH, Ankaufsdarlehen eliminiert (betrifft 2011) und flissige Mittel um Eigenkapitalabfluss erhéht (betrifft 2011 und 2012)
4 Bereinigt um nicht immobilienspezifische Positionen

2.3.5 ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS NACH HGB DER PATRIZIA IMMOBILIEN AG
(HOLDING)

Die Lage der Muttergesellschaft PATRIZIA Immobilien AG wird im Wesentlichen durch die Aktivitaten der
operativen Gesellschaften des Konzerns bestimmt. Als Finanz- und Managementholding fiir diese Gesellschaften
erwirtschaftete die PATRIZIA Immobilien AG einen Umsatz in Hohe von 13,4 Mio. Euro (2012: 12,8 Mio. Euro).
Dieser generiert sich im Wesentlichen aus Managementumlagen an die Tochtergesellschaften. Im Geschaftsjahr
2013 wurde diese Umlage erhoht. Zur Umsatzsteigerung beigetragen haben auch Provisionserldse flr seitens
der Tochtergesellschaften erbrachte Dienstleistungen. Provisionserlose werden tber die Muttergesellschaft in
Rechnung gestellt und begriinden bei ihr entsprechend Verwaltungsaufwendungen. Im Berichtsjahr verzeichnete
die Muttergesellschaft hohere Ankaufs- und Umsatzprovisionen, die im Zusammenhang mit dem Erwerb bzw. der
Auflage der Sondervermdgen der PATRIZIA Kapitalanlagegesellschaften sowie der Co-Investments erwirtschaftet
wurden. Die Personalkosten erhohten sich um 34,0% auf 19,8 Mio. Euro (2012: 14,8 Mio. Euro), da im Jahresver-
lauf die Mitarbeiterzahl von 178 auf 213 Personen bzw. inkl. Auszubildende von 206 auf 242 Personen zunahm.
Der Materialaufwand und die sonstigen betrieblichen Aufwendungen schlugen mit einem Plus von 17,8 % zu Buche
(19,6 Mio. Euro). Die Verwaltungsaufwendungen wurden 2013 durch hohere Mietaufwendungen fiir Birordume
infolge des personellen Wachstums und der neuen Niederlassungen sowie Aufwendungen flr Due-Diligence-
Prozesse belastet. Das Zinsergebnis verschlechterte sich um 2,3 Mio. Euro auf 3,6 Mio. Euro. Das Ergebnis der
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Muttergesellschaft setzt sich zusammen aus dem operativen Ergebnis der Gesellschaft selbst sowie Gewinnen
und Verlusten der Tochtergesellschaften, mit denen Ergebnisabfiihrungsvertrage bestehen. Das Ergebnis aus
Gewinnabflhrungen und Verlustibernahmen liegt iiber dem Niveau des Vorjahres und summierte sich auf

48,6 Mio. Euro (2012: 27,9 Mio. Euro, +74,0%). Die Ertrage aus Beteiligungen haben sich sogar um 62,7 % auf
1,8 Mio. Euro verbessert. Der Jahreslberschuss nach HGB der PATRIZIA Immobilien AG fiir das Geschéftsjahr
2013 von 25,5 Mio. Euro (2012: 13,4 Mio. Euro) bildet zusammen mit dem Gewinnvortrag von 64,4 Mio. Euro
den ausschittungsfahigen Bilanzgewinn der Gesellschaft. Dieser Bilanzgewinn betrug 89,9 Mio. Euro, eine Stei-
gerung um 39,7 % im Vergleich zum Vorjahr (64,4 Mio. Euro).

Die gute Entwicklung der PATRIZIA Immobilien AG wird sich im Geschéftsjahr 2014 fortsetzen. Gemaf der
Erwartung an das Konzernergebnis 2014 werden sich die Ergebnisse aus den Beteiligungen und den Ergebnisab-
flhrungsvertragen weiter verbessern. Vor dem Hintergrund der erfolgten Kapazitdtsanpassung im Zusammen-
hang mit dem Wachstum und der Umorganisation der PATRIZIA im Geschéftsjahr 2013 gehen wir fir 2014 von
keiner wesentlichen Kostensteigerung tiber die Ganzjahreseffekte 2013 aus. Das Eigenkapital vor Gewinnver-
wendung wird sich weiterhin positiv entwickeln. Die Verschuldung wird sich gegebenenfalls temporar erhdhen,
sofern im Rahmen von Investments Zwischenfinanzierungen notwendig werden sollten.

KURZFASSUNG DER BILANZ DER PATRIZIA IMMOBILIEN AG

31.12.2013 31.12.2012

in TEUR in TEUR

Anlagevermdgen 250.321 190.652
Umlaufvermégen 216564 171.901
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 518 665
BILANZSUMME AKTIVA 467.402 363.217
Eigenkapital 364.964  339.420
Rickstellungen 41109 9.845
Verbindlichkeiten 91330  13.952
BILANZSUMME PASSIVA 467.402 363.217

KURZFASSUNG DER GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG DER PATRIZIA IMMOBILIEN AG

2013 2012 Veranderung

in TEUR in TEUR in%

Umsatzerlose 13.423 12.772 5,1
Andere aktivierte Eigenleistungen und

sonstige betriebliche Ertrage 1.341 2.405 -442

Materialaufwand -1.780 -3.391 -47,5

Personalaufwand -19.779 -14.760 34,0

Abschreibungen und sonstige betriebliche
Aufwendungen -21.090 -15.631 34,9

Ergebnis aus Beteiligungen, Gewinnabfihrungen
und Verlustiibernahmen

Gewinnvortrag

BILANZGEWINN
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2.3.6 FINANZIELLE UND NICHT FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Um die Unternehmensziele zu erreichen, nutzt PATRIZIA verschiedene Kennzahlen zur Steuerung des Konzerns.
Als zentrale GroBen wurden dauerhaft die Assets under Management und das operative Ergebnis definiert.
Mit sich stetig verbessernden Werten in den vergangenen Geschaftsjahren spielen die Verschuldung sowie

die Eigenkapitalquote nur noch eine untergeordnete Rolle, da die Finanzierung des Konzerns solide gesichert
ist. Auch die Bedeutung der Verkaufsmargen nimmt mit zunehmendem Verkauf des Eigenbestands weiter ab.

Entwicklung finanzieller Leistungsindikatoren im Uberblick:

ASSETS UNDER MANAGEMENT (IN MRD. EURO)

OPERATIVES ERGEBNIS (IN MIO. EURO)

2010 2011 2012 2013

2010 2011 2012 2013

BANKDARLEHEN UND EIGENKAPITALQUOTE
ZUM 31.12.

VERKAUFSMARGEN (BRUTTO)

0% 2,8

2010

2011 2012 2013

2010 2011 2012 2013

Schuldscheindarlehen (in Mio. Euro)
I Bankdarlehen (in Mio. Euro)

[ Eigenkapitalquote (in %)

Il Vorrite

B nvestment Property
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Fiir das Geschaftsjahr 2013 prognostizierte Werte, Ist-Werte 2013 und neue ZielgréBen 2014 im Uberblick:

Prognose 2013 Ist-Werte 2013 Prognose 2014
Wachstum von Wachstum von Wachstum von
Assets under Management 1 Mrd. Euro 4,9 Mrd. Euro 2 Mrd. Euro
Operatives Ergebnis 47-49 Mio. Euro 38,1 Mio. Euro  mind. 50 Mio. Euro
Verschuldung 350 Mio. Euro' 399 Mio. Euro'? 180 Mio. Euro'

steigend auf
Eigenkapitalquote 45% 41,9% 80-90% Ende 2015

" Inkl. 77 Mio. Euro Schuldscheindarlehen
2 Zielwert wurde nicht erreicht, da fiir einige Objekte zwar der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten (BNL) vollzogen wurde, der Kaufpreiseingang jedoch 2014 erfolgt,
was sich in der Bilanzposition Kurzfristige Forderungen und sonstige kurzfristige Vermégenswerte in Héhe von 82,3 Mio. Euro widerspiegelt.

Assets under Management

Fir das Geschaftsjahr 2013 wurde seitens des PATRIZIA Vorstands ein Anstieg des Immobilienvermdgens von

1 Mrd. Euro prognostiziert. Tatsachlich erhohte sich das zu verwaltende Vermdgen von 6,9 Mrd. Euro auf 11,8
Mrd. Euro. Fiir 2014 rechnen wir mit einem Wachstum der Assets under Management von 2 Mrd. Euro. Dies ent-
spricht dem Saldo aus An- und Verkaufen der beiden Kapitalanlagegesellschaften und der Co-Investments sowie
dem fortzuflihrenden Abverkauf des Eigenbestands. Des Weiteren beriicksichtigt dieser Mittelwert ein bis drei
Portfolio-Transaktionen im Einzelvolumen von 0,2 bis zu 1 Mrd. Euro. Auch fir die Folgejahre ist es unser Bestre-
ben, das zu betreuende Immobilienvermdgen kontinuierlich auszuweiten.

Operatives Ergebnis

Das operative Ergebnis vor Steuern ist die wesentliche SteuerungsgroBe im Konzern. Der Ausblick fir 2013 sah
eine Spanne von 47-49 Mio. Euro vor. Im Dezember 2013 wurde diese ZielgroBe auf 38-41 Mio. Euro reduziert.
Hintergrund waren niedrigere als geplante Einnahmen verbunden mit mehreren Einmaleffekten auf der Ausgaben-
seite, die nur teilweise durch Zusatzgeschafte kompensiert werden konnten. Realisiert wurden 38,1 Mio. Euro.
Flr das Jahr 2014 geht der PATRIZIA Vorstand von einem operativen Ergebnis von mindestens 50 Mio. Euro aus.

Verschuldung

Fir das Jahresende 2013 wurde eine Verschuldung von 350 Mio. Euro in Aussicht gestellt, wovon rund

270 Mio. Euro (292 Mio. Euro Darlehen abziiglich 22 Mio. Euro erhaltene Kaufpreisanzahlungen) auf Bank- und
knapp 80 Mio. Euro auf zwei Schuldscheindarlehen entfallen sollten. Zum 31. Dezember 2013 setzt sich die
Verschuldung vergleichbar aus 300 Mio. Euro Bank- (322 Mio. Euro Darlehen abziiglich 22 Mio. Euro erhaltene
Kaufpreisanzahlungen) sowie 77 Mio. Euro Schuldscheinen zusammen. Zum Bilanzstichtag wurde der Zielwert bei
den Bankdarlehen daher nicht ganz erreicht. Zu beachten ist jedoch, dass der wirtschaftliche Ubergang und/oder
die vollstéandige Kaufpreiszahlung und die damit verbundene anteilige Darlehensrickfiihrung von im 4. Quartal 2013
beurkundeten Blockverkdufen mit einem Volumen von 42,1 Mio. Euro im Geschéftsjahr 2014 erfolgt. Die Ver-
schuldung unterschritt deshalb Anfang Februar 2014 die Marke von 350 Mio. Euro. Fur das Geschéftsjahr 2014
erwarten wir eine Reduzierung auf 180 Mio. Euro, wovon rund 100 Mio. Euro den Bankdarlehen und knapp

80 Mio. Euro den Schuldscheindarlehen zuzurechnen sind.
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® Den aktuellen

Nachhaltigkeits-
bericht — Corporate
Responsibility
Report - finden Sie
auf unserer Website:
www.patrizia.ag/
presse/publika-
tionen/corporate-
responsibility-
report-2013/

Seit 2010 werden
Neubauprojektent-
wicklungen von
PATRIZIA konse-
quent zur Zertifizie-
rung bei der DGNB
eingereicht

NICHT FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Unternehmerische Verantwortung

Die PATRIZIA Immobilien AG unterstitzt nach wie vor verschiedene Organisationen innerhalb der Immobilien-
wirtschaft, die sich der Férderung von Nachhaltigkeit und umweltbewusstem Verhalten verpflichtet haben. Uber
Mitgliedschaften in anderen Verbénden nationaler und internationaler Immobilienunternehmen leisten wir in
diversen Arbeitsgruppen unseren Beitrag zu Themen der Nachhaltigkeit im Immobiliensektor wie etwa bei der
Definition von Reporting-Standards flir Wohnimmobilien. Entsprechend ihrer Nachhaltigkeitsstrategie wird PATRIZIA
in den kommenden Jahren an ihren gesetzten Zielen arbeiten, welche im Corporate Responsibility Report im
Detail aufgefiihrt sind.

Property Management erneut TUV-zertifiziert

Der Bereich Property Management der PATRIZIA Deutschland GmbH ist vom TUV Nord erneut nach DIN EN
ISO 9001:2008 zertifiziert worden. Seit 2007 finden im Dreijahresrhythmus Rezertifizierungsaudits statt
(zuletzt 2012), Uberwachungsaudits werden jahrlich durchgefiihrt. Die Zertifizierung gilt fiir die Standorte
Augsburg, Berlin, Dresden, Frankfurt, Hamburg, KéIn, Minchen und Stuttgart.

Des Weiteren setzt das PATRIZIA Property Management bei der Versorgung des verwalteten Bestands vermehrt
auf Okostrom aus einheimischen Quellen, den wir bei fast allen Anbietern zu annéhernd gleichen Konditionen
wie fiir herkémmlich erzeugte elektrische Energie erhalten. Uber die regelméBige Neuverhandlung von Rahmen-
vertragen werden flir die Mieter und Eigentlimer auch in Sachen Erdgasversorgung, Gebdudeversicherung, Mess-
dienstleistungen oder Trinkwasseruntersuchungen oft giinstigere Konditionen erzielt.

Nachhaltigkeitszertifikate fiir Projektentwicklungen

Der Bereich Real Estate Development, der die Erstellung von Neubauprojekten umfasst, ist fester Bestandteil der
Geschaftsaktivitaten von PATRIZIA, die sich als eines der ersten Immobilienunternehmen in Deutschland an der
Griindung des Labels »Neubau Wohnen« der Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB) beteiligt hat.
In diesem Rahmen steuerte PATRIZIA nicht nur wichtiges Fachwissen bei, um die Entwicklung dieses neuen Zer-
tifizierungssystems voranzutreiben, sondern ist auch bereits im Jahr 2010 dazu Ubergegangen, samtliche eigenen
Neubauprojektentwicklungen konsequent zur Zertifizierung bei der DGNB einzureichen. So wurden die Projekte
Provinopark in Augsburg, Belsenpark in Disseldorf sowie Friedrich-Karl-Terrassen in KdIn jeweils mit dem DGNB-
Vorzertifikat in Silber ausgezeichnet. Fir das Projekt Stadtvillen VERO in Frankfurt erhielt PATRIZIA sogar das
Vorzertifikat in Gold. Die klare Absicht von PATRIZIA ist es, fir jede kiinftige Projektentwicklung ein Vorzertifikat
zu erhalten. Zu den maBgeblichen Grundsatzen der PATRIZIA Projektentwicklungen gehort, zuséatzliche Flachen-
versiegelung zu vermeiden und sich bei der Auswahl von Projektstandorten auf innerstadtische Flachen zu fokus-
sieren, die kurze Wege zwischen Wohnung und Arbeitsplatz ermdglichen.

Nachhaltige Aspekte begegnen uns auch beim PATRIZIA Reisemanagement. Prinzipiell ist das Verkehrsmittel zu
nutzen, mit dem das Reiseziel auf die wirtschaftlichste und umweltschonendste Weise erreicht werden kann, wo-
bei 6ffentliche Verkehrsmittel vorrangig zu nutzen sind.
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PATRIZIA KinderHaus-Stiftung

Nachhaltigkeit praktiziert die PATRIZIA auch tber die auf Initiative des Vorstandsvorsitzenden Wolfgang Egger
1999 gegriindete PATRIZIA KinderHaus-Stiftung. Diese engagiert sich weltweit fUr sorgfaltig ausgewahlte Projekte,
in deren Mittelpunkt immer die Schaffung von Lebensrdumen fir hilfsbedurftige Kinder und Jugendliche durch
einen genau auf die jeweiligen Erfordernisse abgestimmten Neubau steht. Zielsetzung ist dabei stets die Hilfe zur
Selbsthilfe. Bei der Realisierung dieser Kinderhilfsprojekte arbeitet die Stiftung ausschlieBlich mit erfahrenen,
allgemein anerkannten Partnern zusammen. Diese stellen nach Fertigstellung des von der Stiftung finanzierten
neuen Gebéaudes sicher, dass dauerhaft und auf hohem Niveau der dafur vereinbarte Zweck zum Wohle von hilfs-
bedirftigen Kindern und Jugendlichen erflllt wird. Seit Stiftungsgriindung wurden bereits acht PATRIZIA Kinder-
Hauser in Deutschland, Afrika und Asien realisiert. Die PATRIZIA KinderHaus-Stiftung tragt sich vollstandig durch
ehrenamtliche Mitarbeiter inner- und auBerhalb der Organisation. Alle anfallenden Verwaltungskosten werden
durch PATRIZIA und Sponsoren iibernommen, sodass alle eingehenden Spenden zu 100 % direkt an die Hilfs-
projekte weitergegeben werden konnen.

Darlber hinausgehende Informationen kénnen dem Nachhaltigkeitsbericht der PATRIZIA enthnommen werden,
welcher im Geschaftsjahr 2013 erstmals veroffentlicht wurde. PATRIZIA erflllt darin die Kriterien der Global
Reporting Initiative (GRI), welche am 23. September 2013 offiziell bestatigt wurden.

Mitarbeiter

Zum Jahresende 2013 beschéftigte der PATRIZIA Konzern 712 festangestellte Mitarbeiter (Vorjahr: 586 Mitarbei-
ter, +21,5%). Davon waren 42 als Auszubildende und Studenten der Dualen Hochschule Stuttgart, Fachrichtung
Immobilienwirtschaft, angestellt sowie 63 Mitarbeiter in Teilzeit. Mittlerweile sind 40 Mitarbeiter (Vorjahr: 8) in den
PATRIZIA Auslandsniederlassungen in Danemark, Frankreich, GroBbritannien, Irland, Luxemburg und Schweden
tatig. Der Stellenaufbau resultiert vornehmlich aus dem Anstieg der Assets under Management verbunden mit
dem Ausbau der europaweiten Prasenz. Ab 2014 wird die Anzahl der Mitarbeiter in Deutschland weitestgehend
stabil bleiben, wéhrend im Ausland noch Stellen zu besetzen sind. Im Jahresdurchschnitt waren 647 Mitarbeiter
bei der PATRIZIA angestellt (2012: 529 Mitarbeiter, +22,3%), darunter 34 Auszubildende und 59 Teilzeitkrafte.
Umgerechnet in Vollzeitdquivalente betrug der Personalstand europaweit zum Jahresende 688 aktive Mitarbeiter
(2012: 532, +29,3%).

Das Durchschnittsalter der PATRIZIA Mitarbeiter betrégt ohne die Auszubildenden 39 Jahre (inklusive Europa).
Aufgrund des Wachstums haben wir die Anzahl der Auszubildenden und Studenten von 35 im Jahr 2012 auf

42 im Berichtsjahr nochmals erhoht. Aktuell betragt die Ausbildungsquote 6 %, mittelfristig streben wir tber 7%
an. Das Verhaltnis zwischen in Vollzeit beschaftigten Mannern und Frauen in Deutschland betragt 48 % zu 52 %,
der in Teilzeit beschaftigten 13% zu 87%. Mit insgesamt 55% der Mitarbeiter ist die Mehrheit der Angestellten im
PATRIZIA Konzern weiblich. Innerhalb der Geschéftsleitung (Vorstand und erste Managementebene) waren eu-
ropaweit im Berichtsjahr 13% Frauen beschéftigt, innerhalb der Fiihrungskrafte waren 23% im Konzern weiblich.
Zur besseren Vereinbarung von Familie und Beruf bietet PATRIZIA seit Jahren verschiedenste Teilzeitmodelle an.

Die durchschnittliche Betriebszugehorigkeit betrégt aufgrund des starken Mitarbeiteraufbaus - exklusive der Aus-
zubildenden in Europa - rund vier Jahre. Wir legen Wert darauf, unseren Fiihrungsnachwuchs nach Moglichkeit
aus den eigenen Reihen zu besetzen. 2013 wurden trotz europaweiten Wachstums und Standorten im ganzen
Bundesgebiet von den insgesamt 17 Flihrungspositionen 6 mit eigenen Mitarbeitern besetzt. Zusatzlich fanden
im Berichtsjahr durch umfangreiche Weiterentwicklung 24 interne Wechsel statt. Die interne PATRIZIA Akademie
bietet unternehmensspezifische Weiterbildungen an und setzt unter anderem PATRIZIA eigene Experten als Trai-
ner ein. Elf verschiedene Seminare aus den Bereichen Immobilienkompetenz, Fiihrungskompetenz, Personliche
und soziale Kompetenz sowie Internationale Kompetenz verzeichneten bereits 1.300 Teilnehmer im ersten und
zweiten Jahr der Griindung.

® Mehr iiber die
Hilfsprojekte der
PATRIZIA Kinder-
Haus-Stiftung
erfahren Sie unter
www.patrizia.ag/
kinderhausstiftung

Die PATRIZIA
Immobilien AG ist
der Hauptsponsor
der PATRIZIA
KinderHaus-Stiftung

Wo immer dies
mdoglich und sinnvoll
ist, besetzen wir
Flihrungspositionen
aus den eigenen
Reihen
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PATRIZIA gehort zu
den besten Arbeit-
gebern Deutschlands

Seit 2010 wird jahrlich eine Mitarbeiterbefragung durchgefiihrt, seit November 2012 nimmt PATRIZIA auch an
dem offentlichen Wettbewerb yDeutschlands Beste Arbeitgeber« des Kdlner Instituts »Great Place to Work teil.
Eine Beteiligung von etwa 91 % der Mitarbeiter im Berichtsjahr unterstreicht das nachhaltige Interesse und die
Glaubwirdigkeit des Managements in die Wirksamkeit dieses Instruments. 2013 hat sich die Mitarbeiterzufrie-
denheit nochmals um 1% gesteigert und liegt bei 78%. Als Resultat der Befragung wurden beispielsweise das
betriebliche Gesundheitsmanagement, der Kindergartenzuschuss, die Gruppenunfallversicherung, die Shopping
Card und eine ab 2013 relevante Mitarbeiterbeteiligung eingeflihrt. Das Instrument Mitarbeiterbefragung bleibt
fester Bestandteil der PATRIZIA Unternehmenskultur und wird auch kiinftig zur weiteren Entwicklung des Unter-
nehmens eingesetzt.

Auch auf dem Arbeitsmarkt ist die Arbeitgeberattraktivitat spirbar: 2011 wurde PATRIZIA in der Immobilien-
zeitung erstmalig unter die Top-15-Arbeitgeber der Immobilienwirtschaft gewéhlt und war damit als einziges aus
der Wohnungswirtschaft kommendes Unternehmen im Ranking vertreten. 2013 konnte PATRIZIA abermals drei
Platze gut machen und schaffte den Sprung auf Platz 8.

Die bewusst in die bisher beste wirtschaftliche Situation der PATRIZIA hinein gestartete Neuorganisation des
Konzerns konnte zum 30. Juni 2013 abgeschlossen werden. Fortan sind die Funktionen auf Landesebene ge-
biindelt und werden landerlibergreifend gesteuert. Nachfolgend ist die Neuaufstellung der PATRIZIA zu sehen,
welche damit auf weiteres internationales Wachstum vorbereitet ist.

MITARBEITERSTAND NACH BUSINESS FUNCTIONS ZUM 31. DEZEMBER 2013 IN DEUTSCHLAND

Corporate'

Acquisition

Asset Management
Portfolio Management
Property Management
Real Estate Development
Sales

weitere Gesellschaften?

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250

' Die Auszubildenden sind im Wesentlichen dem Bereich Corporate zuzurechnen.
2 Im Wesentlichen PATRIZIA Alternative Investments GmbH, PATRIZIA Gewerbelnvest KAG mbH, PATRIZIA WohnInvest KAG mbH, PATRoffice

GEOGRAFISCHE MITARBEITERENTWICKLUNG

31.12.2012
31.12.2013
0 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000
Bl Ausland’ Il Deutschland

' Danemark, Frankreich, GroBbritannien, Irland, Luxemburg und Schweden
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3 WEITERE ANGABEN

3.1 UBERNAHMERELEVANTE ANGABEN

Gegenstand der folgenden Darstellung sind die Angaben nach § 289 Abs. 4 und § 315 Abs. 4 HGB, die fiir den
Erwerb der Unternehmenskontrolle eine Rolle spielen kdnnen. Samtliche Regelungen stehen im Einklang mit den
Standards deutscher kapitalmarktorientierter Unternehmen.

Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals

Seit Eintragung der Kapitalerhohung aus Gesellschaftsmitteln im Handelsregister am 8. Juli 2013 betragt das
gezeichnete Kapital (Grundkapital) der Gesellschaft 63.077.300 Euro und ist eingeteilt in 63.077.300 auf den
Namen lautende nennwertlose Stiickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von je 1 Euro.

Alle Aktien gehdren der gleichen Gattung an. Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden.
Jede Stiickaktie gewahrt eine Stimme. Alle Aktien sind zum Bdrsenhandel im amtlichen Markt im Prime Standard
der Frankfurter Wertpapierborse zugelassen.

Beschrankung der Stimmrechte und der Ubertragung von Aktien

Die Aktionare der Gesellschaft sind hinsichtlich des Erwerbs oder der VerauBerung von Aktien weder durch das
Gesetz noch durch die Satzung der Gesellschaft eingeschrénkt. Vertragliche Beschréankungen des Stimmrechts
oder der Aktienlbertragung sind dem Vorstand nicht bekannt.

Direkte oder indirekte Stimmanteile von mehr als 10%

Wolfgang Egger, Vorstandsvorsitzender der PATRIZIA Immobilien AG, hielt zum 31. Dezember 2013 lber die First
Capital Partner GmbH, an der er Uber die WE Vermdgensverwaltung GmbH & Co. KG mittelbar und unmittelbar zu
100 % beteiligt ist, eine Beteiligung in einer Gesamthéhe von 51,62 % an der Gesellschaft.

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen
Es existieren keine Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen.

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

Arbeitnehmer, die am Kapital der PATRIZIA Immobilien AG beteiligt sind, Uben ihre Kontrollrechte wie andere
Aktiondre nach MaBgabe der gesetzlichen Vorschriften und der Satzung aus.

Ernennung und Abberufung von Mitgliedern des Vorstands, Satzungsanderungen

Die fir die Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands mafRgeblichen Bestimmungen finden sich
in § 84 f. AktG sowie § 6 der Satzung der Gesellschaft. Anderungen der Satzung erfolgen nach § 179 ff. AktG in
Verbindung mit §§ 16 und § 21 der Satzung der PATRIZIA Immobilien AG.

Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe und zum Riickkauf von Aktien

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 23. Juni 2010 ist der Vorstand ermachtigt, bis zum 23. Juni 2015
Aktien der Gesellschaft im Umfang bis zu 10% des Grundkapitals zu erwerben. Die Erméachtigung kann ganz
oder in Teilbetrdgen, einmalig oder mehrmals, in Verfolgung eines oder mehrerer Zwecke durch die Gesellschaft
ausgelibt werden, aber auch durch ihre Konzernunternehmen oder fiir ihre oder deren Rechnung durch Dritte
durchgefiihrt werden. Der Erwerb erfolgt nach Wahl des Vorstands (iber die Borse, mittels eines an die Aktiondre
der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Kaufangebots, durch Einsatz von Derivaten oder durch individuell aus-
gehandelten Riickerwerb. Die erworbenen Aktien diirfen im Anschluss zu allen gesetzlich zugelassenen Zwecken
verwendet werden, insbesondere diirfen sie eingezogen, gegen Sachleistung oder an die Aktiondre verduBert
oder zur Erfiillung von Bezugs- und Umtauschrechten verwendet werden.

® Dpie Satzung
finden Sie unter
www.patrizia.ag/
investor-relations/
corporate-gover-
nance/satzung
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Durch Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 20. Juni 2012 wurde der Vorstand der Gesellschaft
ferner ermachtigt, das Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 19. Juni 2017 einmalig oder
mehrmals um bis zu insgesamt 14.335.750 Euro gegen Bar- und/oder Sacheinlagen durch Ausgabe von neuen,
auf den Namen lautenden Stickaktien zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 2012). Der Vorstand ist erméchtigt, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzliche Bezugsrecht der Aktiondre in bestimmten Féllen auszuschlieBen.
Die vollstdndige Ermachtigung ergibt sich aus § 4 Abs. 3 der Satzung. Des Weiteren ist der Vorstand erméchtigt,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 19. Juni 2017 einmalig oder mehrmals auf den Inhaber oder auf

den Namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen und/oder Genussrechte mit oder ohne
Wandlungs- oder Optionsrecht oder Wandlungspflicht (im Folgenden gemeinsam die »Schuldverschreibungenc)
im Gesamtnennbetrag von bis zu 375.000.000 Euro mit einer Laufzeit von bis zu 20 Jahren auszugeben und den
Inhabern bzw. Glaubigern von Schuldverschreibungen Wandlungs- oder Optionsrechte auf neue, auf den Namen
lautende Stlickaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu 14.335.750 Euro
nach néherer MaBgabe der Bedingungen der Schuldverschreibungen zu gewahren. Durch die 2013 erfolgte Kapi-
talerhohung aus Gesellschaftsmitteln wurde das Bedingte Kapital 2012 gemé&B § 218 Satz 1 AktG kraft Gesetzes
im gleichen Verhaltnis wie das Grundkapital, mithin um 10%, auf nunmehr 15.769.325 Euro durch Ausgabe von
15.769.325 neuen auf den Namen lautenden Stlickaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von 1,00
Euro bedingt erhoht. Die Einzelheiten zu der bedingten Kapitalerhéhung ergeben sich aus § 4 Abs. 4 der Satzung.

Wesentliche Vereinbarungen der Gesellschaft, die unter der Bedingung eines Kontrollwechsels
infolge eines Ubernahmeangebots stehen

Vereinbarungen, die unter der Bedingung eines Kontrollwechsels infolge eines Ubernahmeangebots stehen,
bestehen nicht.

Entschidigungsvereinbarungen der Gesellschaft, die fiir den Fall eines Ubernahmeangebots mit
den Mitgliedern des Vorstands oder Arbeitnehmern getroffen sind

Entschadigungsvereinbarungen, die fiir den Fall eines Ubernahmeangebots mit den Mitgliedern des Vorstands
oder Arbeitnehmern getroffen sind, bestehen nicht.

3.2 VERGUTUNGSBERICHT

Nachfolgend informieren wir Uber die Grundsatze des Verglitungssystems sowie (ber die Struktur und Hohe der
Leistungen der PATRIZIA Immobilien AG fir Vorstand und Aufsichtsrat im Geschaftsjahr 2013. PATRIZIA folgt
den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex fiir die Vergiitung des Vorstands und des Auf-
sichtsrats vollstandig.

Vergiitung des Vorstands

Das System der Vorstandsvergiitung wurde in der Hauptversammlung am 23. Juni 2010 gebilligt. Hohe und
Struktur der Vergltung der Vorstandsmitglieder werden vom Aufsichtsrat festgelegt und regelméaBig tuberpruft.
Die Vergitung der Vorstandsmitglieder orientiert sich dabei am jeweiligen Aufgabengebiet, der personlichen
Leistung des einzelnen Vorstandsmitglieds und des Gesamtvorstands sowie der wirtschaftlichen und finanziellen
Lage und dem Erfolg der PATRIZIA. Die Vergiitung der Vorstandsmitglieder ist marktiblich, angemessen und
leistungsorientiert; sie setzt sich aus erfolgsunabhangigen und erfolgsbezogenen Komponenten mit kurz- und
langfristiger Anreizwirkung zusammen. Erfolgsunabhangige Bestandteile sind die feste Grundvergitung, die als
monatliches Gehalt ausgezahlt wird, Beitrage zur Altersversorgung sowie Sach- und sonstige Bezlige, die sich im
Wesentlichen aus nach steuerlichen Richtlinien anzusetzenden Werten fir die Dienstwagennutzung und Versi-
cherungspramien zusammensetzen. Vereinbarungen fiir den Fall eines Wechsels in der Unternehmenskontrolle
(Change of Control) bestehen nicht.
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Die erfolgsbezogenen, variablen Verglitungsteile ermitteln sich aus den zu Beginn des Geschaftsjahres festgeleg-
ten Zielen. Dabei werden drei Kategorien von Zielen festgelegt: Unternehmensziele, Bereichsziele und Individu-
alziele. Bei den Zielen wird des Weiteren zwischen quantitativen und qualitativen Zielen unterschieden. Die Hohe
der variablen Vergiitung richtet sich demnach nach dem Grad, in dem die vorab festgelegten Ziele erreicht, unter-
oder Uberschritten werden.

Primares Kriterium fir die Erreichung der Unternehmensziele ist das gemaB IFRS ermittelte Ergebnis des abge-
schlossenen Geschéaftsjahres, ohne Bertcksichtigung von Marktwertanderungen der als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien, dem Wahrungsergebnis und der Zinssicherungsinstrumente sowie ohne Berlcksichtigung von
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte (Fondsverwaltungsvertrége, die beim Erwerb der PATRIZIA
Gewerbelnvest KAG und der Tamar Capital Group Ltd. Gbergegangen sind) und unter Beriicksichtigung der reali-
sierten Fair Value Steigerungen. Dieses bereinigte Vorsteuerergebnis wird in den Finanzberichten der PATRIZIA
als sogenanntes operative Ergebnis veroffentlicht. Das operative Ergebnis gilt als wichtige SteuerungsgroBe des
Konzerns. Jedes Jahr wird in Abhéngigkeit von der Unternehmensplanung ein Zielwert festgelegt, der die Hohe
des zu erreichenden Konzernergebnisses genau beziffert. Liegt das operative Ergebnis unter der Hirde von 67%
des festgelegten Zielwerts, entféllt die variable Verglitung des Vorstands vollstandig, unabhangig davon, welche
anderen Zielwerte - Unternehmens-, Bereichs- oder Individualziele - erreicht wurden.

Des Weiteren ist die Eigenkapitalverzinsung des abgeschlossenen Geschéftsjahres ein weiteres Unternehmens-
ziel. Ein weiteres Kriterium zur Berechnung der variablen Vergiitung ist die tiber zwei Jahre betrachtete Wert-
entwicklung der PATRIZIA Aktie in Relation zum Immobilienwerte-Index DIMAX und dem zum Ende des Jahres
geltenden Index der Deutschen Borse, hier der Small-Cap-Index SDAX.

Die fr jedes Ziel definierten Zielwerte entsprechen einem Zielerreichungsgrad von 100 %. Entspricht der ermit-
telte Ist-Wert mehr als 120% des definierten Zielwerts, so werden 150% der variablen Verglitung ausgezahlt; dies
ist auch die festgelegte Obergrenze der maximal erreichbaren variablen Vergiitung. Bei Zielerreichung von 80%
werden 50% der variablen Vergiitung gewahrt.

Fir jedes vorab festgelegte Einzelziel wird in Abhdngigkeit vom Zielerreichungsgrad ein variabler Vergltungsbe-
trag errechnet. Die Summe aller Betrage wird in zwei Komponenten ausgezahlt. Ein Anteil von zwei Dritteln wird
in Form einer Barauszahlung geleistet; diese wird als kurzfristige Komponente bezeichnet. Das verbleibende
Drittel der variablen Verglitung wird in Form sogenannter Performing Share Units gewahrt, also nicht unmittelbar
bar ausbezahlt. Dieses Drittel wird als Komponente mit langfristiger Anreizwirkung bezeichnet. Performing Share
Units sind virtuelle Aktien, mittels derer die Berechtigten das Recht erhalten, nach Ablauf eines festgelegten
Performance-Zeitraums einen Geldbetrag zu beziehen. Dieser Performance-Zeitraum betragt bei PATRIZIA fiir
die seit dem Geschéftsjahr 2011 verldngerten Vorstandsvertrage drei Jahre; vor den Neuabschlissen der Ver-
trége galt ein Performance-Zeitraum von zwei Jahren. Mit den Performing Share Units sind weder Stimm- noch
Dividendenrechte verbunden. Die variable Vergitungskomponente mit langfristiger Anreizwirkung wird zunachst
in Performing Share Units zum Xetra-Durchschnittskurs der PATRIZIA Aktie jeweils 30 Tage vor und nach dem
31. Dezember des maBgeblichen Geschaftsjahres umgerechnet. Der Gegenwert der daraus errechneten Aktien
wird zum Xetra-Durchschnittskurs 30 Tage vor und nach dem 31. Dezember des zweiten bzw. dritten auf das
maBgebliche Geschaftsjahr folgenden Jahres ausbezahlt, also nach dem Ende der Sperrfrist. Die variable Vergu-
tungskomponente mit langfristiger Anreizwirkung wird so an die Entwicklung des Aktienkurses der Gesellschaft
gekoppelt.

Die im Geschéaftsjahr 2013 ausgezahlte Gesamtvergiitung fiir den Vorstand belief sich auf 2,0 Mio. Euro (Vorjahr:
1,8 Mio. Euro). Des Weiteren hat der Vorstand 74.219 Performing Share Units erworben (Vorjahr: 118.354), de-
ren Gegenwert im Geschéftsjahr 2015 bzw. 2016 zur Auszahlung kommen wird. Die Hohe der fir das abgelaufene
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Geschéftsjahr 2013 gewahrten und 2014 zur Auszahlung kommenden variablen Vergilitung steht derzeit noch

nicht fest, da noch nicht alle Komponenten der Zielerreichung bekannt sind.

Im Einzelnen wurden den Mitgliedern des Vorstands 2013 folgende Beziige gewahrt:

2013 Kurzfristige Vergiitung'
Feste Sach- und Beitrag Kurzfristige Gesamt
Vergiitung sonstige zur Alters- variable
in EUR (Fixum) Beziige? versorgung Verglitung
Wolfgang Egger,
Vorsitzender 360.000 21.676 12.000 306.000 699.676
Arwed Fischer 350.000 31.671 12.000 223.500 617.171
Klaus Schmitt 360.000 11.851 24.000 289.600 685.451
GESAMT 1.070.000 65.198 48.000 819.100 2.002.298
' Auszahlung im Geschaftsjahr 2013
2 Die Position beinhaltet im Wesentlichen geldwerte Vorteile aus der Nutzung von Dienstwagen sowie Zuschiissen zu Versicherungen.
2012 Kurzfristige Vergiitung'
Feste Sach- und Beitrag Kurzfristige Gesamt
Vergiitung sonstige zur Alters- variable
in EUR (Fixum) Beziige? versorgung Vergiitung
Wolfgang Egger,
Vorsitzender 360.000 75.562 12.000 202.674 650.236
Arwed Fischer 300.000 37.498 12.000 219.111 568.609
Klaus Schmitt 300.000 33.399 24.000 248.125 605.524
GESAMT 960.000 146.459 48.000 669.910 1.824.369
" Auszahlung im Geschaftsjahr 2012
2 Die Position beinhaltet im Wesentlichen geldwerte Vorteile aus der Nutzung von Dienstwagen sowie Zuschiissen zu Versicherungen.
Variable Vergiitung mit langfristiger Anreizwirkung
2013’ 20122

Zeitwert bei
Gewdhrung in

Zeitwert bei
Gewdhrung in

Anzahl Performing
Share Units*

Anzahl Performing
Share Units*

EUR?® EUR®
Wolfgang Egger,
Vorsitzender 153.000 26.906 101.337 35.541
Arwed Fischer 124250 21849 112.086 39.301
Klaus Schmitt 144800 25464 124.063 43512
GESAMT 422.050 74.219 337.456 118.354

Xetra-Durchschnittskurs jeweils 30 Tage vor und nach dem 31. Dezember 2014 bzw. 2015.

potenziellen Verwésserungseffekt zu kompensieren.

Durchschnittskurs jeweils 30 Tage vor und nach dem 31. Dezember 2013 bzw. 2014.

Gewdhrt im Kalenderjahr 2013 fiir das Geschéftsjahr 2012, nachdem alle fiir die Feststellung der variablen Vergiitung erforderlichen Kriterien bekannt waren.
Gewahrt im Kalenderjahr 2012 fiir das Geschéftsjahr 2011, nachdem alle fiir die Feststellung der variablen Vergiitung erforderlichen Kriterien bekannt waren.
Umwandlung in Performing Share Units mit zwei- bzw. dreijéhriger Wartezeit zu einem Durchschnittskurs von 6,255211 Euro. Auszahlung 2015 bzw. 2016 zum

Wegen der 2012 und 2013 ausgegebenen Gratisaktien im Verhéltnis 10:1 wurden die zugeteilten Performing Share Units im gleichen Verhiltnis angepasst, um einen

Umwandlung in Performing Share Units mit zwei- bzw. dreijahriger Wartezeit zu einem Durchschnittskurs von 3,45 Euro. Auszahlung 2014 bzw. 2015 zum Xetra-
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Verglitung des Aufsichtsrats

Die Vergltung der Aufsichtsratsmitglieder wird durch Beschluss der Hauptversammlung und in der Satzung fest-
gelegt. Der Aufsichtsrat erhélt eine an ein marktiibliches Niveau angepasste Festvergltung, die in vier gleichen
Raten jeweils zum Ende eines Quartals an die Mitglieder gezahlt wird. Eine variable Vergltung wird nicht entrichtet.

Aufgrund der GroBe des Aufsichtsrats mit drei Mitgliedern wurde auf die Bildung von Ausschiissen verzichtet.
Dadurch entféllt die vom Deutschen Corporate Governance Kodex empfohlene Ausschussverglitung. Gehort ein
Aufsichtsratsmitglied nicht wahrend des ganzen Geschéftsjahres dem Aufsichtsrat an, erhélt es die feste Ver-
gltung nur zeitanteilig. Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten ferner Ersatz ihrer Auslagen sowie Ersatz der etwa
auf ihre Vergltung und Auslagen zu entrichtenden Umsatzsteuer. Die Verglitung des Aufsichtsrats betrug fir das
Geschaftsjahr 2013 insgesamt 100.000 Euro, zuzlglich der Erstattung von Auslagen, und wird in den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen.

Dem Aufsichtsrat wurden fir das Geschaftsjahr 2013 folgende Bezlige gewahrt:

Feste Verglitung

in EUR 2013 2012
Dr. Theodor Seitz, Vorsitzender 40.000 40.000
Harald Boberg 30.000 30.000
Manfred J. Gottschaller 30.000 30.000
GESAMT 100.000 100.000

3.3 ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG - ANGABEN NACH § 289A HGB

Der Vorstand der PATRIZIA Immobilien AG hat mit Datum vom 16. Dezember 2013 eine Erklarung zur Unter-
nehmensfiuhrung nach § 289a HGB abgegeben und diese auf der Internetseite der Gesellschaft unter

® www.patrizia.ag/investor-relations/corporate-governance / erklaerung-zur-unternehmensfuehrung allgemein
zuganglich gemacht.

3.4 GESCHAFTSVORFALLE MIT NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat einen Abhdngigkeitsbericht vorgelegt, zu dem er folgende Schlusserklarung
abgibt:

»Als Vorstand der Gesellschaft erkldaren wir hiermit, dass nach den Umstanden, die uns in dem Zeitpunkt bekannt
waren, in dem die im Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten Rechtsgeschafte
durchgefiihrt wurden, die Gesellschaft bei jedem Rechtsgeschéft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat.
Berichtspflichtige MaBnahmen haben im Geschaftsjahr nicht vorgelegen.«

Ausflhrliche Informationen zu Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen finden sich
im Konzernanhang unter Punkt 9.3.
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4 NACHTRAGSBERICHT

Eigeninvestments

Der wirtschaftliche Ubergang und/oder die vollstandige Kaufpreiszahlung und die damit verbundene anteilige
Darlehensrickfuhrung von im 4. Quartal 2013 beurkundeten Blockverkdufen mit einem Volumen von 42,1 Mio. Euro
erfolgt erst im Geschéftsjahr 2014. Die Verschuldung inklusive der beiden Schuldscheindarlehen unterschritt
deshalb Anfang Februar 2014 die Marke von 350 Mio. Euro.

Ein GroBteil unserer Zinssicherungsgeschafte ist zum 31. Januar 2014 ausgelaufen und der Rest folgt Mitte des
Jahres, sodass sich unsere Finanzaufwendungen kinftig deutlich reduzieren.

Co-Investments
Fir das Co-Investment WohnModul | wurden Ende Februar 2014 weitere 112 Wohneinheiten mit einer Gesamt-
fliche von rund 8.300 m? in Miinchen angekauft. Diese werden im 1. Quartal 2014 {bergehen.

Anfang Januar 2014 erfolgte flr das Co-Investment Plymouth Sound Holdings LP der Ankauf der vierten
Immobilie namens »Watchmoor - Lakeviewy fir rund 6,5 Mio. Euro (5,4 Mio. GBP).

Drittgeschaft

Am 14. Februar 2014 hat die PATRIZIA den Vertrag liber den Kauf des Gewerbeimmobilienportfolios sLeo I« in
Hessen unterzeichnet. Dieses umfasst insgesamt 18 Biirogebaude, welche langfristig an das Bundesland Hessen
vermietet sind. Der Verkehrswert des gesamten Portfolios belduft sich auf rund 1 Mrd. Euro. Verkauferin ist eine
Tochtergesellschaft der Commerz Real AG. PATRIZIA tbernimmt das Portfolio Giber einen Immobilien-Spezial-
fonds. Der Vollzug der Transaktion soll im 1. Quartal 2014 erfolgen.

Weiterhin haben wir flir die Wohn- und Gewerbefonds der beiden Kapitalanlagegesellschaften bereits erste An-
kaufe im Volumen von rund 105 Mio. Euro tatigen konnen.

5 ENTWICKLUNG DER RISIKEN UND CHANCEN

5.1 MANAGEMENT DER RISIKEN UND CHANCEN

Ein konzernweit einheitliches Risikomanagement sorgt dafiir, dass Chancen und Risiken systematisch erfasst,
bewertet, gesteuert, Gberwacht und kommuniziert werden. Ziel ist es, moglichst frihzeitig Informationen tber
Risiken und Potenziale sowie ihre finanziellen Auswirkungen zu gewinnen und so zu steuern, dass der Fortbestand
der PATRIZIA nicht geféhrdet, sondern der Unternehmenswert nachhaltig gesichert und gesteigert werden kann.
Die Gesamtverantwortung tragt der Vorstand der PATRIZIA Immobilien AG. Die Uberwachung und Weiterent-
wicklung des Risikomanagementsystems obliegt der Arbeitsgruppe Risikomanagement, die sich aus Mitarbeitern
der Bereiche Controlling, Investor Relations und Recht sowie der operativen Bereiche zusammensetzt und dem
Ressort des Finanzvorstands zugeordnet ist. Das Chancenmanagement findet auBerhalb des Risikomanagements
statt. Die Business Functions Acquisition und Alternative Investments iberwachen systematisch und kontinuier-
lich den Markt auf neue Investmentchancen. Zuséatzlich entwickelt Corporate Development bestehende Produkte
weiter und generiert in Zusammenarbeit mit Institutional Clients neue maBgeschneiderte Produktlésungen

fur unsere Kunden. So werden Marktchancen ganzheitlich erschlossen. Weiterhin wird durch das PATRIZIA
Operational Committee sichergestellt, dass strategische Wachstumschancen erkannt und konsequent weiter-
verfolgt werden.
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Der in den Konzernabschluss einbezogene Konsolidierungskreis entspricht gleichzeitig dem Risikokonsolidie-
rungskreis. Zusatzlich unterhalten die PATRIZIA Kapitalanlagegesellschaften jeweils ein separates Risikoma-
nagementsystem, das auf die Risiken der verwalteten Immobilien-Spezialfonds ausgerichtet ist und mit dem die
Einhaltung der aufsichtsrechtlichen Anforderungen sichergestellt wird.

Das Risikomanagement ist als kontinuierlicher Vorgang in unsere betrieblichen Abldufe integriert. Wir tberwa-
chen fortlaufend sowohl den deutschen und europdischen Immobilienmarkt und das gesamtwirtschaftliche Um-
feld als auch unsere internen Abldufe. Risiken und Chancen - definiert als negative bzw. positive Abweichungen
von Planwerten - werden friihzeitig identifiziert und kommuniziert und kdnnen so den weiteren Management-
prozess durchlaufen. Dazu dienen etwa die wochentlichen Jours fixe des Vorstands, die monatliche Abstimmung
zwischen COO und Managing Directors bzw. Country Heads sowie zwischen Managing Directors und Controlling
oder die Sitzungen des Executive Committee Deutschland und des Operational Committee. Quartalsweise findet
das Executive Committee Europe zusammen. Die Berichte des Konzerncontrollings bieten eine regelméaBige, stan-
dardisierte Informationsbasis fiir die Steuerung der Chancen und Risiken. Fiir jeden Verantwortungsbereich sind
Werttreiber definiert, die monatlich einer Plan-Ist-Analyse unterzogen werden, um Fehlentwicklungen frihzeitig zu
erkennen und MaBnahmen zu ergreifen. Erkannte Chancen und Risiken werden in den Planungs- und Prognose-
prozessen bertcksichtigt. Wir bewerten Risiken anhand ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und der moglichen Scha-
denshohe und fassen sie auf Ebene des Konzerns zusammen. So kénnen wir ableiten, ob und in welchem Umfang
Handlungsbedarf besteht. Risiken mit hoher Eintrittswahrscheinlichkeit oder Schadenshdhe begrenzen wir durch
operative MaBnahmen. Wenn nétig, berlicksichtigen wir Risiken durch bilanzielle Vorsorgen wie Riickstellungen.
Unsere Analyse der Risiken und Chancen erstreckt sich in der Regel auf den Zweijahreszeitraum unserer turnus-
gemaBen Unternehmensplanung und kann bei wesentlichen strategischen Risiken auch dariiber hinausreichen.

Effizienz und Wirksamkeit des Risikomanagementsystems werden einmal jahrlich in einem internen Risikoaudit
gepriift. Als Ergebnis wird ein Risikoreport erstellt, der samtliche Risiken, operative MaBnahmen und Verantwort-
lichkeiten aufzeigt. Gleichzeitig ermdglicht dieser Report durch seine Iickenlose Dokumentation eine ordnungs-
gemaBe Prifung, welche durch die zustéandigen Abteilungen vorgenommen wird und seitens des Aufsichtsrats
nachvollziehbar ist. Neben dem Vorstand werden auch die Managing Directors der Business Functions Uber die
Ergebnisse der Risikoinventur unterrichtet. Daruber hinaus wird geméB § 319 Abs. 4 HGB das Risikofriiherken-
nungssystem durch den Abschlusspriifer gepruft.

5.2 INTERNES KONTROLL- UND RISIKOMANAGEMENTSYSTEM IM HINBLICK AUF
DEN RECHNUNGSLEGUNGSPROZESS - ANGABEN NACH § 289 ABS. 5, § 315 ABS. 2
NR. 5 HGB

Das Risiko der Rechnungslegung und Finanzberichterstattung liegt darin, dass unsere Jahres- und Zwischenab-
schliisse Falschdarstellungen enthalten kdnnten bzw. darin, dass die Auftraggeber, fiir die wir Rechnungslegungs-
aufgaben Ubernehmen, Falschdarstellungen in ihren Abschliissen ausweisen, die mdglicherweise einen wesent-
lichen Einfluss auf die Entscheidungen ihrer Adressaten haben. Um Fehlerquellen zu identifizieren und daraus
resultierende Risiken zu begrenzen, hat die PATRIZIA Immobilien AG ein angemessenes internes Kontrollsystem
(IKS) fur den Prozess der Rechnungslegung eingerichtet. Es gewahrt eine ausreichende Sicherheit fir die Verlass-
lichkeit der Finanzberichterstattung sowie die Erstellung regelungskonformer Jahres- und Konzernabschlisse und
unterjahriger Quartalsabschlisse. Gleichwohl kann das IKS keine absolute Sicherheit hinsichtlich der Vermeidung
von Fehlern oder Falschaussagen in Rechnungslegung und Abschliissen liefern.

Ziel unseres Risiko-
managements ist
es, die Risiken und
Potenziale friihzeitig
zu erkennen und so
zu steuern, dass der
Unternehmenswert
nachhaltig gesichert
werden kann
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Die Mitglieder des Vorstands der PATRIZIA Immobilien AG unterzeichnen zu jedem Quartal und zum Gesamtjahr
die Versicherung der gesetzlichen Vertreter. Sie bestétigen damit, dass die vorgeschriebenen Rechnungslegungs-
standards eingehalten wurden und dass die Zahlen ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage vermitteln.

Ausgangspunkt des IKS ist die einmal jahrlich erstellte Planung, die auf den Zielvorgaben des Vorstands und den
Erwartungen an die operative Geschaftsentwicklung beruht. Die Planung gibt fiir das bevorstehende Geschafts-
jahr Budgetwerte und flir das Folgejahr Planzahlen fiir jede Gesellschaft und fiir jede Kostenstelle vor. Monatlich
werden Abweichungen der Ist- von den Planzahlen ermittelt und ausgewertet. Fir das laufende Geschaftsjahr
wird zur Jahresmitte eine aktualisierte Prognose erstellt, die an bereits umgesetzten Istwerten und noch ausste-
henden Budgetwerten ankniipft.

Das IKS umfasst alle MaBnahmen und Prozesse zur Gewahrleistung der einheitlichen, zutreffenden und zeitnahen
Erfassung aller Geschéftsvorfélle in Buchhaltung und Abschllssen. Es untersucht Gesetzes- und Standardande-
rungen sowie sonstige Verlautbarungen auf deren Auswirkung auf Rechnungslegung und Abschlisse. Die Einhal-
tung von gesetzlichen Vorschriften und Standards soll mithilfe der durchgangigen Umsetzung des Vieraugenprin-
zips in den rechnungslegungsrelevanten Prozessen gewahrleistet werden. Wesentliche Basis unseres IKS bilden
Funktionstrennungen und Freigaberegelungen, die durch fortlaufende, standardisierte und automatisierte Kontroll-
und Abstimmprozesse unterstiitzt werden.

Die operative Buchhaltung aller in Deutschland gefiihrten operativen Gesellschaften und Objektgesellschaften
mit Immobilienvermdgen in Deutschland ist zentral in der PATRIZIA Immobilien AG angesiedelt. Die operativen
Buchhaltungen der im Ausland angesiedelten Gesellschaften werden im Regelfall durch die Landesgesell-

schaft geflihrt. Basis der operativen Buchhaltung sind konzerneinheitliche Vorgaben innerhalb einer groBtenteils
auf SAP basierenden zentralen EDV-Umgebung, fiir die definierte Zugriffsregelungen bestehen. Die laufende
Finanzbuchhaltung und die Abschlusserstellung werden, bis auf die im Ausland angesiedelten Gesellschaften
(Danemark, Frankreich, GroBbritannien, Irland, Luxemburg und Schweden), ausschlieBlich zentral innerhalb der
PATRIZIA Immobilien AG vorgenommen. Vorgaben zur konzerneinheitlichen Darstellung der in den PATRIZIA
Konzernabschluss einzubeziehenden Gesellschaften erfolgen durch die PATRIZIA Immobilien AG. Aus der Inter-
nationalisierung der PATRIZIA ergeben sich neue Herausforderungen hinsichtlich der fachlichen Steuerung der
neuen Standorte. Auch ist flr die neuen Niederlassungen die Implementierung des SAP-Systems noch nicht ab-
geschlossen. Die OrdnungsmaéBigkeit und Verlasslichkeit der von den Auslandsgesellschaften vorgelegten Einzel-
abschlisse werden innerhalb des Konzernrechnungswesens tiberprift. Die Konsolidierung zum Konzernabschluss
erfolgt geblindelt im Bereich Group Accounting. Die in die Abschlusserstellung eingebundenen Mitarbeiter sind
entsprechend geschult, wobei Verantwortlichkeiten und Kontrollen im Rahmen der Abschlusserstellungen klar
definiert sind.

Die Wirksamkeit unseres rechnungslegungsbezogenen IKS wird im Rahmen der Abschlusserstellungsarbeiten
beurteilt und auch von unserem Abschlusspriifer im Rahmen dessen Priifungstétigkeit untersucht.

5.3 WICHTIGE CHANCEN- UND RISIKOKATEGORIEN

5.3.1 MARKT UND BRANCHE

Chancen und Risiken aus der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung: Das derzeit zu beobachtende Umfeld mit
glinstigen Finanzierungsbedingungen und niedrigen Hypothekenzinsen erhoht die Attraktivitat und somit die Nach-
frage privater und institutioneller Anleger nach Immobilien als alternative Investitionsanlage in Deutschland und
Europa. Dies eroffnet PATRIZIA die Mdglichkeit, einerseits den Verkauf von Wohnungen an Mieter, Selbstnutzer
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und private Kapitalanleger zu intensivieren und andererseits, angesichts der derzeitigen Finanzierungslage,
Portfoliozukdufe und Projektentwicklungen durchzufiihren. Der Erfolg bei der Umsetzung der laufenden Reformen
zur Stabilisierung der Ungleichgewichte in Staaten mit finanziellen Schwierigkeiten kann sich auf die deutsche
Wirtschaft Gbertragen und somit den Immobilienmarkt positiv beeinflussen. Zudem konnen eine unerwartete An-
passung des Hauptrefinanzierungssatzes seitens der EZB sowie eine steigende Jugendarbeitslosenquote im Euro-
Wahrungsgebiet dampfende Faktoren fiir eine stabile makrodkonomische Entwicklung sein. Die Realisierung von
An- und Verkadufen von Immobilien sowie die Bestandshaltung sind unmittelbar an die Entwicklung der Miet- und
Investmentmaérkte gebunden. Konjunkturelle Entwicklungen in Deutschland und Europa konnten die Vermietungs-
und Investmentmarkte beeinflussen und auf den Unternehmenserfolg der PATRIZIA einwirken. Das Risiko, dass
sich die Geschaftsentwicklung der PATRIZIA mittelfristig abschwachen kénnte, sehen wir aktuell nicht. Zudem
erwarten wir in den beiden groBen Co-Investments der vergangenen Jahre (Stidewo, GBW AG) keine Wertande-
rungsrisiken, da sich die Immobilienmarkte weiterhin positiv entwickeln.

Wohnimmobilienmarkt Deutschland: Die Nachfrage am deutschen Wohnimmobilienmarkt ist weiterhin hoch
und wird u. a. durch die vorteilhaften makrodkonomischen Rahmenbedingungen der deutschen Wirtschaft
verstarkt, welche im internationalen Vergleich hohe Wertstabilitat verspricht. Die positive Preisentwicklung vor
allem an Hauptstandorten und weiterhin attraktive Renditeaussichten auch in Nebenstandorten haben zu einer
steigenden Prasenz nationaler und internationaler Investoren am Investmentmarkt gefiihrt. Die Anfang 2013
veroffentlichten Daten zum deutschen Zensus haben zum ersten Mal seit 1990 wichtige Informationen zur Eigen-
tumsquote, Gebadudealtersstruktur sowie zum Leerstand geliefert, welche in Zukunft vermehrt die Grundlage von
Investitionsentscheidungen beeinflussen werden. Die Aktivitaten im Wohnungsbau stiegen im letzten Jahr stetig,
weshalb wir in Zukunft mit einem expansiven Flachenangebot rechnen. Wobei vor allem die nachfrageintensiven
Markte in Deutschland weiterhin unter einem zu geringen Angebot an Wohnflache leiden werden. Seitens der
PATRIZIA werden daher neben Immobilien in den Hauptmetropolen auch vermehrt qualitativ hochwertige Objekte
in ausgewahlten Sekundérstédten als interessante Investitionsalternative gesehen.

Wohnimmobilienmarkt Europa: Europaweit war die Preisentwicklung von Wohnimmobilien im vergangenen Jahr
sehr verhalten. Den beobachteten Preisanstieg von Immobilien in den nordischen Landern werten wir seitens der
PATRIZIA jedoch als eine Chance, um von dieser positiven Tendenz durch geeignete Investitionen im gegenwarti-
gen Marktumfeld profitieren zu kdnnen. Die Bauaktivitaten auf dem europdischen Wohnimmobilienmarkt sind
im vergangenen Jahr im Durchschnitt ebenfalls niedrig ausgefallen, was unter anderem der hohen landerspezifi-
schen Arbeitslosigkeit und restriktiven Inlandsnachfrage geschuldet war. Langfristig aber beeinflussen vor allem
der demographische Wandel und die Tendenz zur Konzentration in GroBstadten mehr und mehr die Entwicklung
von Immobilien und deren Preise europaweit. In diesem Kontext sehen wir interessante Investitionspotenziale
durch Entwicklung von geeigneten Wohnimmobilien in Regionen mit steigender Nachfrage. Dies gilt aus Sicht der
PATRIZIA unter anderem in Skandinavien sowie in weiteren Markten, die historisch einen schwach ausgebildeten
institutionellen Mietwohnungsmarkt aufweisen, wie beispielsweise GroBbritannien.

Gewerbeimmobilienmarkt Deutschland und Europa: Die im Laufe des letzten Jahres angestiegenen Konsum-
ausgaben in Deutschland zusammen mit der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung haben die Rendite von
und die Nachfrage nach Einzelhandelsobjekten positiv beeinflusst. Trotz der divergierenden wirtschaftlichen
Entwicklung innerhalb der européischen Lander konnte 2013 ein sehr aktiver Transaktionsmarkt fir Gewerbe-
immobilien festgestellt werden. Im letzten Jahr stieg auch der Anteil internationaler Investoren insbesondere aus
Asien deutlich an. Die beobachteten Investitionsaktivitaten konzentrierten sich dabei auf die groten britischen,
franzosischen und deutschen Metropolen, welche auch viele nicht européaische, institutionelle Investoren anzogen.
Hier sieht auch die PATRIZIA weiterhin interessante Investitionsmdéglichkeiten, wobei auch gute Sekundérlagen
vermehrt in den Fokus riicken. Dies gilt auch flr die Gewerbeimmobilienmarkte in den Nordics, welche im ver-
gangenen Jahr eine Uberschaubare Anzahl an Transaktionen zeigten, was zum Teil auf das knappe Angebot risiko-
armer Objekte zurlickzufthren ist.

131 Weitere Informationen

Finanzierungsbedin-
gungen und niedrige
Hypothekenzinsen
erhéhen die Attrakti-
vitat von Immobilien
als Investitionsan-
lage

PATRIZIA sieht
Investitions-
potenziale in
Skandinavien und
in GroBbritannien
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Wettbewerbssituation: Aufgrund der steigenden Nachfrage nach indirekten Immobilienanlagen ist zu erwarten,
dass dieser Markt weiter wéchst. Die europaweite Regulierung der Manager (AIFMD) wird zu einer Harmonisie-
rung und damit zu einer Gleichstellung von Fondsadministratoren fihren. Wettbewerber werden daher zukinftig
ihre Alleinstellungsmerkmale scharfen missen. PATRIZIA hat vorausschauend hierauf reagiert und hat sich be-
reits organisatorisch und prozessual neu ausgerichtet, um eine fiihrende Marktposition in Europa sichern zu kon-
nen. Die neue Struktur erlaubt sowohl die Hebung von landeriibergreifenden Synergien als auch die Optimierung
von bestehenden Servicelinien. Diese Marktposition gilt es in den kommenden Jahren weiter auszubauen. Mit
steigenden Assets under Management wird PATRIZIA ihre Einnahmen aus dem europaweiten Servicegeschaft
sukzessive erhohen, welches zu einer weiteren Verstetigung des operativen Geschafts beitragen wird. Weiterhin
wird PATRIZIA (ber ihre etablierten Investmentplattformen in Deutschland, Danemark, GroBbritannien und
Irland, Frankreich sowie Luxemburg eine deutliche Erweiterung des Produktspektrums erzielen, wodurch sie
zunehmend auch internationale Investoren akquirieren kann.

Im Servicesegment wird weiterhin Wettbewerb am Markt zu verzeichnen sein. Kunden legen zunehmend Wert auf
ausgezeichnete Managementqualitdt zu marktgangigen Preisen. PATRIZIA sieht sich auch hier gut positioniert.

Langfristige Investmentvertrége: Die langfristigen Investmentvertrége flhren zu planbaren Einkommens-
stromen. Dartber hinaus ist es aufgrund der langfristigen Vertrage sehr unwahrscheinlich im Geschaftsjahr 2014
ein Mandat zu verlieren. Uberkapazititen aufgrund etwaiger Mandatsverluste sind wegen der flexiblen Organisations-
struktur nicht erkennbar.

5.3.2 BETRIEB UND OPERATIVE TATIGKEIT

An- und Verkauf von Immobilien: Schwankende Preise kdnnen flr uns von Vorteil sein oder uns vor unterneh-
merische Herausforderungen stellen - je nachdem, ob wir auf der Ankaufs- oder Verkaufsseite tatig sind. Dies
betrifft Eigeninvestments, Co-Investments und das Drittgeschéft gleichermaBen. Die anhaltend hohe Nachfrage
nach attraktiven Immobilien hat auf der Angebotsseite zu einer Verknappung geeigneter Objekte gefihrt, zugleich
|asst der Nachfragedruck die Preise steigen. Dementsprechend wird es zunehmend anspruchsvoller, geeignete
Objekte zu angemessenen Renditen zu erwerben. Chancen fiir PATRIZIA ergeben sich insbesondere bei groBRe-
ren Objekten, bei denen eine hohe Ankaufsgeschwindigkeit sowie eine gute Marktkenntnis gefragt sind. Ausfalle
geplanter Ankaufsfees konnen sich negativ auf das Konzernergebnis auswirken, sofern sie nicht durch andere
Einnahmen kompensiert werden. Im Verkauf - sowohl der eigenen als auch fremder Objekte - profitieren wir von
der hohen Nachfrage und steigenden Preisen.

Eigen- und Fremdobjekte: Dass die Marktattraktivitat unserer Objekte sinken kénnte, bewerten wir nicht als
wahrscheinlich. Zur verbesserten Vermiet- und VerduBerbarkeit investieren wir regelméBig in Instandhaltung und
Modernisierung. Optimierungen, die wahrend der Haltedauer vorgenommen werden, erhohen die Attraktivitat
und damit den Verkaufspreis der Immobilie. Auch als Asset- und Property Manager fur Dritte sind wir fur die
Betreuung und Optimierung fremder Objekte verantwortlich. Unzureichend ausgefihrte Instandhaltung und Reno-
vierung, Verzégerungen von BaumaBnahmen, Uberschreitungen des Zeitplans oder der geplanten Kosten - insbe-
sondere bei Neubau-Projektentwicklungen - kdnnten zur Unzufriedenheit bei den Kunden bis hin zum Verlust von
Auftragen fihren und die Ertragslage des Konzerns belasten. Flir 2014 gehen wir unverandert von einer geringen
Eintrittswahrscheinlichkeit mit geringfligigen finanziellen Auswirkungen aus.

Co-Investments: Die regelmaBige Initiierung von neuen rentablen Co-Investments bildet eine wesentliche Voraus-
setzung fir eine nachhaltig erfolgreiche Geschéftstatigkeit der PATRIZIA. Der Erfolg neuer Co-Investments
ist unmittelbar von der Angebotssituation abhangig. Kunden und mit ihnen das erforderliche Eigenkapital zu
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akquirieren, stellt je nach Produkt keinen limitierenden Faktor dar und wird im Gegenteil durch die derzeitigen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen begiinstigt. Auch die Sicherstellung der Finanzierungen werten wir nicht
als Risiko. Die Hirde liegt im Ankauf entsprechender Einzelimmobilien oder Portfolios, die den Kriterien der
PATRIZIA und der Investoren gerecht werden. Wir verweisen diesbeziiglich auf die zuvor getatigten Aussagen
unter »An- und Verkauf von Immobilien.

Fonds: Chancen und Risiken aus den Immobilien-Spezialfonds resultieren vor allem aus den geplanten Gebihren-
einnahmen, die wiederum vom verwalteten Vermdgen, von An- und Verkdufen sowie der erzielten Fondsrendite
abhangen. Die Einnahmen kénnen durch die Abwertung von Immobilien, Mietausfélle sowie ein verringertes
Transaktionsvolumen negativ beeinflusst werden. Dies kénnte dazu fiihren, dass geplante Ausschiittungen an die
Anleger reduziert oder sogar ausgesetzt werden missen. Eine mangelnde Kundenzufriedenheit kann zu Mittel-
abflissen fiihren und die Auflage neuer Fonds erschweren. PATRIZIA kommt zugute, dass sie breit gefacherte
Bausteinfonds und verschiedene Individualfonds bedient und auf ein vielféltiges Angebot geeigneter Objekte
zugreifen kann. Vollig unterschiedliche Ankaufsprofile kompensieren mogliche Engpésse in einzelnen Objekt-
klassen. Wir gehen davon aus, dass wir das eingeworbene Eigenkapital im vorgegebenen Zeitraum investieren
konnen und weder bei den Objekten noch bei den Preisen Abstriche machen missen. Hierbei kommt uns zugute,
dass die in den Spezialfonds gehaltenen Objekte zu mindestens 50 % mit Eigenkapital unterlegt sein missen und
Fremdfinanzierungen in dieser Konstellation zligig und glinstig zu erhalten sind. Grundsatzlich ist fir 2014 nicht
von einer geringeren Investitionstatigkeit auszugehen. Das Risiko, dass geplante Ausschiittungen an die Anleger
reduziert werden missen, schatzen wir aktuell als sehr gering ein. Vielmehr sehen wir die Chance, durch die
Fonds-Performance und das Ansehen der PATRIZIA als seridser Partner Neukunden zu gewinnen und geplante
Fondsneuauflagen bzw. die Ausweitung bestehender Fondsprodukte zeitnah umzusetzen.

Kunden und Geschéftspartner: Partnerrisiken ergeben sich aus der Geschaftsverbindung zu Kunden und
Lieferanten. Die Nichteinhaltung von Terminen und/oder eine mangelnde Qualitat von Leistungen bergen Risiken
fir die Gesellschaft, die beispielsweise die Vermietbarkeit oder den Verkauf von Immobilien erschweren kénnten.
Insbesondere in der Projektentwicklung hatte eine Verzogerung der BaumaBnahmen Kosten- und Vertriebsrisiken
zur Folge. Auch Miet- und daraus resultierende Forderungsausfélle konnten die Umsatz- und Ertragslage der
PATRIZIA negativ beeinflussen. Zahlungsausfélle begrenzen wir mit einem aktiven Forderungsmanagement. Beein-
trachtigungen ber das Ubliche MaB hinaus sind daher unwahrscheinlich, zumal die Forderungen in der Regel im
tblichen Umfang durch hinterlegte Kautionen abgesichert sind. Beim Verkauf von Immobilien ist das Risiko eines
Forderungsausfalls sehr gering, da das Eigentum erst mit Eingang des Kaufpreises auf den Erwerber tbergeht.
Ein Ricktritt vom Kaufvertrag hatte jedoch zur Folge, dass geplante Ertrage erst spater realisiert werden konnten
und dies kurzfristig zu negativen Planabweichungen fiihren konnte.

Eine Unzufriedenheit seitens der Kunden mit den von uns ausgefiihrten Dienstleistungen rund um die Immobilie
konnte zu einer Minderung des Kundenvertrauens oder zu finanziellen Forderungen bis hin zur Stornierung von
Auftragen fihren. Bei Dienstleistungsmandaten und Co-Investments besteht das Risiko, dass sich die Partner-
unternehmen aus dem Markt zurlickziehen bzw. sich avisierte Investitionsvolumina zeitlich verzogern. Der Ausfall
von Geschéftspartnern/Investoren oder Probleme bei der Neuakquise konnten erwartete Gebihreneinnahmen
sowie die Finanzierung und Realisierung der gemeinsamen Projekte gefahrden. Im Zuge der Ausweitung der
Co-Investments und des Fondsgeschafts steigt die Abhangigkeit der PATRIZIA von institutionellen Kunden wie
Versicherungen oder Pensionskassen. Dies konnte Druck auf unsere Margen austiben. Zur Verringerung dieses
Risikos haben wir eine breit angelegte Vertriebsstrategie, die auch die Ansprache ausléandischer Investoren um-
fasst. 48% der Investoren unserer Fonds und Co-Investments sind mehrfach bei PATRIZIA investiert.
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] Weitergehende
Informationen
entnehmen Sie
bitte dem Kapitel
Mitarbeiter unter
Punkt 2.3.6

Mitarbeiter: Die Fahigkeiten und die Motivation unserer Mitarbeiter sind ein entscheidender Faktor fiir den Erfolg
der PATRIZIA, denn unsere Geschaftstatigkeit wird mehr und mehr zum sogenannten »People Business«: Wir
zahlen auf Mitarbeiter, die durch ihr Fachwissen das Vertrauen unserer Investoren, Mieter, Geschéaftspartner und
Aktionére gewinnen und nachhaltige Geschaftsbeziehungen zum Wohle der PATRIZIA aufbauen. Gerade in der
anhaltenden Wachstumsphase ist die Gewinnung neuer geeigneter Mitarbeiter fir die erfolgreiche Weiterentwick-
lung der PATRIZIA maBgebend. Um das Risiko von Fluktuation und Wissensverlust zu verringern und die langfris-
tige Bindung, vor allem in Schlisselpositionen, an PATRIZIA zu stérken, fiihren wir eine Vielzahl von Personalent-
wicklungsmaBnahmen durch. Wir versuchen, Flihrungspositionen mdoglichst intern zu besetzen.

IT-Sicherheit: Nahezu alle wesentlichen Geschéftsablaufe stiitzen sich mittlerweile auf IT-Systeme. Jede Stérung
im Betrieb oder der Sicherheit des IT-Systems hat Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit. Nennenswerte Daten-
verluste konnten gravierende finanzielle Schéden zur Folge haben, aber auch die Wahrnehmung des Unternehmens
seitens Mieter und Geschaftspartner negativ beeinflussen. Um die Zuverldssigkeit des IT-Betriebes zu gewahr-
leisten, werden regelméaBig Datensicherungen vorgenommen; zuséatzlich sollen permanentes Monitoring und
laufende Optimierungen Ausfalle verhindern. Zur Risikobegrenzung einerseits, aber auch zur Weiterentwicklung
andererseits investieren wir erhebliche Betrage in Hard- und Software. Regelmé&Bige Notfalllibungen - auch bei
den Outsourcing-Partnern - sollen fur einen moglichst reibungslosen Ablauf im Desaster-Recovery-Fall sorgen.
Dartber hinaus werden die ERP-Systeme (Enterprise Resource Planning) redundant und gespiegelt betrieben.
Dieses gewahrleistet in Verbindung mit der Virtualisierung von Speicher- und Serversystemen im Notfall eine
deutliche Reduktion der Ausfallzeit - vor allem bei zentralen Geschaftsablaufen. Zur Gewahrleistung der Daten-
sicherheit sind rollenspezifisch Zugriffsrechte definiert. Die Passwordpolicy sorgt fiir die regelmaBige Anderung
der Zugangskennworte und Idsst nur sichere Versionen zu.

5.3.3 FINANZWIRTSCHAFTLICHE RISIKEN

Finanzierungsrisiken: Das Risiko, dass PATRIZIA Fremdkapital nicht in der erforderlichen Héhe oder zu wirt-
schaftlich nicht angemessenen Konditionen zur Verfiigung steht, betrachten wir als duBerst gering. Zum einen,
weil wir nur noch in Ausnahmeféllen direkte Immobilien-Eigeninvestments eingehen, zum anderen hat sich die
Ertragskraft und die Liquiditatslage des Unternehmens und damit die Bonitat nachhaltig und deutlich verbessert.
Das derzeitige Zinsniveau ist nach wie vor historisch niedrig. Selbst steigende Zinsen wiirden der PATRIZIA keine
Probleme bereiten, da aufgrund der hohen Abverkdufe der Verschuldungsgrad seit Jahren riicklaufig ist und diese
Entwicklung weiter anhélt. Der PATRIZIA Eigenbestand ist auf Objekt- bzw. Portfolioebene finanziert. Die Bank-
darlehen werden im Zuge des vollstandigen Abverkaufs unseres Immobilienportfolios bis 2015/2016 weitgehend
getilgt sein. Auch die 2014 auslaufenden Kredite iber 284,9 Mio. Euro werden bis zur Falligkeit Uber Verkaufe
nochmals abnehmen. Die Prolongationen sind bereits in Verhandlungen und werden zu einem niedrigeren Zins-
satz vorzeitig abgeschlossen.

Als Alternative zu Bankkrediten haben wir 2013 zwei Schuldscheindarlehen bei einem unserer institutionellen
Immobilien-Investoren aufgenommen. So kdnnen wir flexibel auf Kapitalanforderungen neuer Co-Investments
reagieren.

PATRIZIA Ubernimmt auch fir die Co-Investments und Fonds die Fremdkapitalbeschaffung als Dienstleistung.
Der Eigenkapitalbedarf fir Neufinanzierungen von Einzelobjekten liegt bei unseren Co-Investments derzeit bei
rund 30 %, die Fonds mussen per Gesetz ihre Sondervermogen zu mindestens 50% aus Eigenmitteln finanzieren.
Das Volumen, das von einer einzelnen Bank bei Neufinanzierungen idealerweise darstellbar ist, liegt zwischen
15 und 40 Mio. Euro. Auch groBere Portfoliofinanzierungen tber 100 Mio. Euro sind fiir die PATRIZIA unproble-
matisch darstellbar.
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Kreditbedingungen: Ein Teil der Bankdarlehen der PATRIZIA enthélt Kreditklauseln. Das Risiko, dass PATRIZIA
je nach Vereinbarungen die zugrunde liegenden Covenants verletzen kénnte, sehen wir derzeit nicht. Darlehen
werden stets auf Ebene der Objektgesellschaften abgeschlossen. Die Covenants beziehen sich in der Regel auf
die Mietbasis, wobei der Zinsaufwand bei jedem Objekt von den Mieteinnahmen tiberdeckt wird.

Rating: Eine Bonitatsprifung im Sinne eines Ratings einer externen Rating-Agentur besteht fir PATRIZIA auf-
grund der damit verbundenen Kosten derzeit noch nicht, wird aus heutiger Sicht aber bis in spatestens zwei
Jahren angestrebt.

Zinsrisiken: Fiir unsere Bankverbindlichkeiten bestehen Zinssicherungsgeschafte in Form von Swaps und Collars.

Die aktualisierte Marktwertbewertung dieser Instrumente zum Bilanzstichtag kann erheblichen Einfluss auf das
Ergebnis nach IFRS haben - auch wenn diese Auswirkungen keine liquiditatswirksamen Ertrége oder Aufwendungen
darstellen. Jede Verdnderung der Finanzierungskosten wird in der rollierenden Planung berticksichtigt. Ergebnis-
seitig wiirde eine Zinssteigerung zu einem positiven Effekt aus der Bewertung der Derivate fiihren, bilanziell wiirde
sich das Bewertungsergebnis aus Cash Flow Hedges im Eigenkapital verbessern. Derivative Finanzinstrumente
werden nicht zu Handels- oder Spekulationszwecken eingesetzt. Der GroBteil der Sicherungsgeschéafte wurde
Ende 2006/Anfang 2007 parallel zum Abschluss groBerer Finanzierungsvolumina eingegangen. Der abgesicherte
Einstiegszinssatz lag zum Jahresende 2013 bei durchschnittlich 4,01% p.a. Die Zinssicherungsgeschéfte laufen
Uberwiegend zum 31. Januar 2014 und spatestens zum 30. Juni 2014 aus. Damit wird das Finanzergebnis ab
dem 2. Halbjahr 2014 nicht mehr durch Wertanderungen der Derivate und Aufwendungen fiir Zinssicherungen
beeinflusst. Die Finanzierungskosten werden 2014 erheblich abnehmen.

Liquiditatssituation: Das Risiko eines Liquiditatsengpasses bewerten wir in Wahrscheinlichkeit und Auswirkung
als sehr gering: Zum 31. Dezember 2013 standen der PATRIZIA Bankguthaben und Kassenbestdnde in Hohe von
105,5 Mio. Euro zur Deckung ihres Refinanzierungs- und operativen Liquiditatsbedarfs zur Verfligung. Zuséatzlich
erwarten wir gemaB der aktuellen Konzernliquiditdtsplanung in einem Prognosezeitraum von einem Jahr weitere
Cashlberschusse aus dem operativen Geschaft, welche fristenkongruent in der Investmentplanung eingesetzt
werden. Das durch Abverkaufe freigesetzte Eigenkapital tragt ebenfalls zur Erhohung der bestehenden Liquiditét bei.

PATRIZIA optimiert und steuert die Liquiditat im Rahmen eines Cash-Pooling-Verfahrens. Friihwarnindikatoren
und eine umfassende rollierende Planung dienen gleichfalls der Vorbeugung und stellen sicher, dass auch ein
unerwarteter Liquiditatsbedarf bedient werden kann.

Schwankungen der Wahrungskurse: Die meisten Tochter- und Objektgesellschaften sind innerhalb der Europé-
ischen Wahrungsunion angesiedelt. Eine Ausnahme bilden die Auslandsniederlassungen in Danemark, Schweden
und GroBbritannien, die sowohl externe Asset-Management-Mandate ausiiben als auch Co-Investments auflegen.
Zum Bilanzstichtag ist PATRIZIA mit 6,4 Mio. Euro in fremder Wahrung mit einem Minderheitenanteil in den
Co-Investments Plymouth Sound Holdings LP und Winnersh Holdings LP investiert. Nachdem die Beteiligungen
an diesen Gesellschaften und die Gewéhrung von Gesellschafterdarlehen in der jeweiligen Landeswahrung erfol-
gen, unterliegen die Tochter- und Objektgesellschaften einem bestimmten Wahrungsrisiko. Dieses Wahrungsrisiko
ist als begrenzt anzusehen, da Déanemark und England einen engen Bezug zum Euroraum aufweisen und daher
das zentrale geldmarktpolitische Ziel der Stabilitat der Krone bzw. GBP zum Euro verfolgt wird.

Risiken aus der
Fremdfinanzierung
sehen wir derzeit
nicht

Im Januar und Juni
2014 auslaufende
Zinssicherungen
werden das
zahlungswirksame
Finanzergebnis
positiv beeinflussen

Die Innenfinan-
zierungskraft und
Schuldentilgungs-
fahigkeit sind
sichergestellt

Wahrungsrisiken
kénnen mit zuneh-
mender Expansion
auBerhalb der Euro-
zone eintreten
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5.3.4 SONSTIGE RISIKEN
Rechtliche Risiken: Derzeit gibt es keine wesentlichen Rechtsstreitigkeiten und/oder Schadensersatzanspriiche.

Anderungen von Gesetzen und regulatorischen Anforderungen: Die vom Européischen Parlament verabschie-
dete Alternative Investment Fund Manager Directive - AIFMD wurde 2013 in den jeweiligen Landern in nationales
Recht umgesetzt. Von dieser neuen Direktive sind auch die Fondsprodukte der PATRIZIA betroffen. Die notwen-
dige Herstellung der AIFMD-Konformitat hat 2013 zu einmaligen Aufwendungen gefiihrt. 2014 sind zusatzliche
Einmalkosten fir weitere bzw. neue ausléndische Investitionsplattformen zu erwarten, die voraussichtlich nicht in
dem Volumen wie im Vorjahr anfallen.

Die mit AIFMD verbundenen héheren aufsichtsrechtlichen und administrativen Anforderungen werden wiederkeh-
rend mit hoheren Aufwendungen fiir PATRIZIA verbunden sein, die sich negativ auf bisher erzielte Margen aus-
wirken kdnnen. Der Antrag fir die Zulassung der deutschen Kapitalverwaltungsgesellschaften wird im 1. Quartal
2014 eingereicht. Das Risiko, dass die Antragstellungen von der Aufsicht negativ beschieden werden konnten,
sehen wir nicht.

Ein zusatzliches Risiko bei unseren aufsichtsrechtlich regulierten, den jeweiligen nationalen AIFMD-Regularien be-
troffenen Fonds sehen wir nicht, da im Rahmen der Herstellung der AIFMD Compliance jeder Fonds auf die neue
Regulierungswelt vorbereitet wird. Im Zuge dieser VorbereitungsmaBnahmen werden u.a. auch die Anlagebedin-
gungen angepasst. Die Gefahr einer etwaigen Non-Compliance sehen wir daher nicht.

Vertragliche Risiken: Es bestehen keine vertraglichen Risiken z. B. aus den Sozialklauseln der eingegangenen
Co-Investments, da diese ausschlieBlich die nicht konsolidierten Tochterunternehmen betreffen. Materielle ver-

tragliche Risiken aus den Investmentvertragen sind nicht erkennbar.

5.4 GESAMTBETRACHTUNG DER CHANCEN UND RISIKEN

Das Risikomanagement ist bei PATRIZIA ein kontinuierlicher Prozess, der Risikodanderungen identifiziert und ge-
eignete GegenmaBnahmen definiert: Auch 2013 hat PATRIZIA die Bewertungsklassen fir das potenzielle Scha-
densausmaB aller bekannten Risiken gepriift und - sofern erforderlich - angehoben oder gesenkt. Das hier erlau-
terte Risikomanagementsystem ermdglicht PATRIZIA, den genannten Risiken entgegenzuwirken und die sich ihr
bietenden Chancen zu nutzen. Unter Wiirdigung aller relevanten Einzelrisiken und einem moglichen kumulierten
Effekt ist das gegenwartige Gesamtrisiko der PATRIZIA begrenzt. Auf Basis der derzeitigen Erkenntnisse und un-
serer Mittelfristplanung fiir die wesentlichen Investments (bis zum geplanten Exit) sind keine gravierenden Risiken
flr die zukinftige Entwicklung und den Fortbestand der Gesellschaft und des Konzerns erkennbar.

Insgesamt hat sich 2013 die Risikosituation gegentber dem Vorjahr erneut verbessert. Dazu beigetragen hat
der fortschreitende Entschuldungsprozess, indem die Darlehen um 38,3 % zurlickgeflhrt wurden und die Eigen-
kapitalquote mit 41,9 % eine komfortable GroBe erreicht hat und weiter zunehmen wird. Das operative Ergebnis
blieb zwar hinter der Prognose zuriick, aber 80% der Ertrage resultieren inzwischen aus dem gut kalkulierbaren
Dienstleistungsgeschéft. Indem das Geschéftsmodell der Co-Investments von Jahr zu Jahr konkretere Formen
annimmt und die daraus erwirtschafteten Beteiligungsergebnisse zunehmend das Konzernergebnis beeinflussen,
ist unser Risikoprofil abermals gesunken und wird in den Folgejahren weiter abnehmen.
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6 PROGNOSEBERICHT

6.1 KUNFTIGE WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung: Die wirtschaftliche und monetére Entwicklung des Euroraums hat die EZB
Ende 2013 dazu veranlasst, alle verflighbaren Instrumente in Erwdgung zu ziehen, um eine Preissteigerung unter,
aber nahe 2% zu erreichen. Zusammen mit der letzten Leitzinssatzsenkung ist fir das Euro-Wahrungsgebiet nach
der Schrumpfung der Eurozone 2013 ein Wirtschaftswachstum von rund 1% flr das laufende Jahr prognostiziert.
Diese Entwicklung stiitzt sich u.a. auf eine erfolgreiche Umsetzung der Reformen zur Stabilisierung der Staats-
haushalte und Senkung der Arbeitslosigkeit sowie eine stabile Auslandsnachfrage. Fiir Deutschland ist im laufen-
den Jahr mit einer Expansion zu rechnen, welche zum einen von der wirtschaftlichen Entwicklung finanzschwacher
europaischer Staaten, zum anderen aber von den geplanten MaBnahmen der Koalitionsvereinbarung gefahrdet

sein konnte. Hier ist als Beispiel die Auswirkung der in Aussicht gestellten Einfiihrung eines Mindestlohns zu nennen.

Allgemeine Geschaftsentwicklung: Die europdische Investmentbranche wird durch die EU-weite AIFM-Richt-
linie starker reguliert. Die bei PATRIZIA erforderlichen Anpassungen wurden im Laufe des Jahres 2013 vorge-
nommen und umfassend bertcksichtigt. Das laufende Geschéaft der PATRIZIA ist von der Einfiihrung der neuen
Direktive nicht beeintrachtigt. Fiir weitergehende Informationen verweisen wir auf Punkt 5.3.4 des Chancen- und
Risikoberichts (hier: rechtliche Risiken und Anderungen von Gesetzen und regulatorischen Anforderungen).

Kiinftige Situation am deutschen Immobilienmarkt: Die makro6konomischen Rahmenbedingungen Deutsch-
lands zusammen mit der stark angestiegenen Nachfrage nach Wohnimmobilien werden im laufenden Jahr zu
Preis- und Mietsteigerungen fiihren. Dieser Effekt wird starker in Agglomerationsraumen mit steigender bzw.
konstanter Bevolkerungsentwicklung stattfinden als in Stadten, deren Einwohnerzahlen in den letzten Jahren
gesunken sind. Die Mietsteigerungspotenziale sind allerdings von der geplanten Mietpreisbremse der Bundesre-
gierung abhangig. Der Gewerbeimmobilienmarkt profitiert ebenfalls von der starken Binnennachfrage. Fir 2014
ist aufgrund der hohen Nachfrage nationaler und internationaler Investoren sowie der gestiegenen Attraktivitat
deutscher Gewerbeinvestments mit soliden Renditen zu rechnen.

Kiinftige Situation am europaischen Immobilienmarkt: Die Angebots- und Preissituation in den fir PATRIZIA
relevanten europaischen Immobilienmérkten haben wir im Chancen- und Risikobericht unter Punkt 5.3 darge-
stellt. Wir gehen davon aus, dass die dort getéatigten Angaben flir 2014 weiterhin giiltig sind und sich der Markt
nicht wesentlich dndern wird.

6.2 STRATEGISCHE AUSRICHTUNG

Bis 2015 soll PATRIZIA das fiihrende vollstufige Immobilien-Investmenthaus in Europa sein. Unser Fokus liegt auf
der Erweiterung des Fonds- und Asset Managements. Dies fiihrt zu jéhrlich wiederkehrenden und kalkulierbaren
Ertragen. Uber Co-Investments kann mit dem vorhandenen Eigenkapital ein deutlich gréBeres Investitionsvolumen
bewegt werden als dies bisher mit Eigeninvestments mdglich war. Den noch vorhandenen Immobilienbestand
von rund 4.100 PATRIZIA eigenen Wohnungen wollen wir bis Ende 2015 nahezu vollstandig verduBert haben,
um fortan als Investment Manager und als Co-Investor zu fungieren. In Ausnahmeféllen bleiben Eigeninvestments
weiterhin eine Option.

) weitere Informationen
auf Seite 53 f.

Bis Ende 2015
wollen wir »das«
fiihrende vollstufige
Immobilien-Invest-
menthaus in Europa
sein
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Das verwaltete Immobilienvermdgen konnte im Geschéftsjahr 2013 von 6,9 Mrd. Euro auf 11,8 Mrd. Euro aus-
geweitet werden. In den néchsten zwei Jahren rechnen wir infolge entsprechender An- und Verkdufe mit einem
Nettowachstum der Assets under Management von jeweils 1 Mrd. Euro. Zusétzlich werden ein bis drei Portfolio-
Transaktionen im Einzelvolumen von 0,2 bis zu 1 Mrd. Euro das zu betreuende Immobilienvermdgen weiter
erhohen. Der Mitte Februar 2014 erfolgte Ankauf des sogenannten »Leo I« Portfolios mit Assets under Manage-
ment von 1 Mrd. Euro ist bereits einer von diesen drei Portfolio-Transaktionen. Grundsatzlich erwarten wir ein
starkeres Wachstum im gewerblichen Bereich, welcher sich mittlerweile als zweites Standbein bewahrt hat und
fester Bestandteil der PATRIZIA Geschéftsaktivitaten ist.

Das klare Bekenntnis als Co-Investor sowie die vollstufigen Serviceleistungen An- und Verkauf, Property-, Fonds-
und Asset Management sprechen fir den PATRIZIA Konzern als Investitionsplattform. Die umfassenden Invest-
mentprodukte bedienen nahezu alle Anforderungen und liefern institutionellen Investoren individuelle Losungen.

6.3 ERWARTETE ENTWICKLUNG DER ERTRAGSLAGE UND PRAMISSEN
ZUR ZIELERREICHUNG 2014

6.3.1 KONZERN ALLGEMEIN

ENTWICKLUNG AUSGEWAHLTER GUV-POSITIONEN DES KONZERNS IM UBERBLICK

Prognose 2013 Ist-Werte 2013 Prognose 2014

Operatives Ergebnis 47-49 Mio. Euro 38,1 Mio. Euro  mind. 50 Mio. Euro
Steigerung mittel-

Eigenkapitalrendite fristig auf 15% 11% 13%

Personalaufwand ~ 58Mio.Euro 657 Mio. Euro  71-73 Mio. Euro.

Materialaufwand >75 Mio. Euro 58,3 Mio. Euro  35-38 Mio. Euro

Sonstige betriebliche Aufwendungen ~ ca. 45 Mio. Euro 59,0 Mio. Euro  45-50 Mio. Euro

Operatives Ergebnis: Dies ist die wesentliche SteuerungsgroBe im Konzern. Der Ausblick fiir 2013 sah eine
Spanne von 47-49 Mio. Euro vor. Im Dezember 2013 wurde diese ZielgroBe auf 38-41 Mio. Euro reduziert. Hinter-
grund waren niedrigere als geplante Einnahmen verbunden mit mehreren Einmaleffekten auf der Ausgabenseite,
die nur teilweise durch Zusatzgeschafte kompensiert werden konnten. Realisiert wurden 38,1 Mio. Euro. Das
Ergebnis aus Beteiligungen gewinnt zunehmend an Bedeutung und wird auch das Jahr 2014 maBgeblich pragen.
Fur das Jahr 2014 geht der PATRIZIA Vorstand von einem operativen Ergebnis von mindestens 50 Mio. Euro aus.

Eigenkapitalrendite: Im Geschéftsbericht des vergangenen Jahres erwarteten wir mittelfristig eine Eigenkapital-
rendite von 15%. Fur das Geschaftsjahr 2014 erwarten wir eine Eigenkapitalrendite (bezogen auf das realisierte
operative Ergebnis) von rund 13%.

Umsatz: Die Umsatzerldse sind bei der PATRIZIA nur eingeschrankt aussageféahig, da die Verkaufspreise der
Objekte, die im langfristigen Vermdgen bilanziert wurden, nicht im Umsatz ausgewiesen werden. Hierbei werden
die Gewinne aus dem Abgang unter der Position »Ertrag aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien« ausgewiesen. Die Position der Ertrage aus Beteiligungen werden unterhalb des EBIT ausgewiesen
und fiihren deshalb zur Verbesserung des Vorsteuerergebnisses (EBT) nicht jedoch zur Steigerung des Umsatzes.
Dies ist der Grund warum der Umsatz seitens PATRIZIA im aktuellen Geschaftsbericht nicht prognostiziert wird.
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Personalaufwand: Die gestiegenen Personalaufwendungen resultieren aus den vorgenommenen Neueinstellun-
gen in Deutschland und im Ausland sowie aus hoheren Vertriebsprovisionen aufgrund von besser als erwarteten
Verkaufen. Fur 2014 rechnen wir damit, dass sich die Anzahl der Mitarbeiter auf Basis von Vollzeitdquivalenten
nicht wesentlich erhoht. Jedoch wird die Ausbildungsquote von aktuell 6 % geringflgig steigen. Es ist zu beachten,
dass die Auszubildenden im Ausweis der VZA enthalten sind. Die Ausweitung der Auslandsaktivititen wird noch
neue Stellen schaffen. Die im Laufe 2013 erfolgten Neueinstellungen wirken sich 2014 erstmals ganzjahrig auf
den Personalaufwand aus. Insgesamt rechnen wir mit 71-73 Mio. Euro.

Materialaufwand: Dass der Materialaufwand 2013 hinter dem Planwert zurlickblieb, ist der Verzogerung zweier
Projektentwicklungen in das laufende Jahr 2014 geschuldet. Die Position enthalt im Wesentlichen Neubaukosten
fir die PATRIZIA eigenen Projektentwicklungen in Frankfurt, Kéln und Hamburg sowie Aufwendungen fiir Reno-

vierung und Instandhaltung des Eigenbestands. Wir erwarten fir 2014 einen Aufwand zwischen 35-38 Mio. Euro,
der Uiberwiegend aktivierungsfahig ist.

Sonstige betriebliche Aufwendungen: Ein GroBteil der hdheren Aufwendungen im Geschéftsjahr 2013 entfallt
auf die durchlaufenden Vergltungen der PATRIZIA Gewerbelnvest KAG fur die sogenannten Labelfonds. Weitere
Kosten entstanden durch die Integration der Tamar Capital Group. Auch Beratungsaufwendungen im Zusammen-
hang mit durchgeflihrten Transaktionen, welche an die Investmentvehikel weiterbelastet wurden, sowie »Broken
Deal Costs« fir nicht zustande gekommene Transaktionen sind in dieser Position enthalten. Des Weiteren sind
Aufwendungen flr die Umsetzung der AIFMD sowie Kosten in Verbindung mit der Umorganisation enthalten.
2014 belaufen sich die sonstigen betrieblichen Aufwendungen auf voraussichtlich 45-50 Mio. Euro.

6.3.2 EIGENINVESTMENTS

ENTWICKLUNG DER EIGENINVESTMENTS IM UBERBLICK

Prognose 2013 Ist-Werte 2013 Prognose 2014

ca. 1.800 ca. 1.800

Verkéufe Eigenbestand Einheiten 1.7 14 Einheiten Einheiten
Kontinuierlicher rund

Mieterldse Riickgang 30,7 Mio. Euro 20 Mio. Euro

Insolvenz eines
Vertragspartners Fertigstellung mit
Fertigstellung der verhindert Ergebnisbeitrag
Projektentwicklung VERO 6 Stadtvillen Ubergabe  von 5-6 Mio. Euro

Verkéufe Eigenbestand: 2013 wurden 1.714 Einheiten verduBert. Das eigene Portfolio mit derzeit 4.100 Ein-
heiten soll bis Ende 2015 weitestgehend abverkauft sein. Auch die Restbestdnde werden nach 2015 zeitnah
abverkauft. Als jahrlicher Richtwert ist der Verkauf von rund 1.800 Einheiten vorgesehen. Dabei erwarten wir,
dass etwa 30 % der Einheiten im Wege der Privatisierung, die anderen 70% (iber Blockverkdufe mit jeweils einem
Aufschlag von rund 20 % zum Buchwert realisiert werden. Es ist zu berlcksichtigen, dass Verkdufe aus den als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien aufgrund ihrer Bewertung zum Marktpreis in der Regel mit niedrigeren
Margen zu Buche schlagen als Immobilienverkdufe aus dem Vorratsvermaogen. Die fiir 2014 geplanten Verkaufe
entstammen mehrheitlich dem langfristigen Vermogen.

Mieterlése: Mit zunehmendem Abverkauf der eigenen Objekte reduzieren sich die Mieterldse stetig. Als Folge
der im Gesamtjahr 2013 erfolgten und flir 2014 geplanten Verkaufe erwarten wir im Geschéftsjahr 2014 noch
Mieterldse von rund 20 Mio. Euro.

) weitere finanzielle
Leistungsindikatoren
sind unter Punkt
2.3.6 aufgefiihrt
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Projektentwicklungen: Die Insolvenz eines Vertragspartners flr ein wichtiges Gewerk bei unserem Neubaupro-
jekt in Frankfurt hatte zur Folge, dass die fiir das 4. Quartal 2013 vorgesehene Fertigstellung der sechs Stadtvillen
VERO sich nun ins 1. Halbjahr 2014 verschiebt. Der erwartete Ergebnisbeitrag liegt bei 5-6 Mio. Euro.

6.3.3 CO-INVESTMENTS

Sudewo: Die jahrliche Vorabgewinnausschittung belduft sich auf 7,3 Mio. Euro. 2013 konnten wir neben der
Ausschiittung auf das investierte Eigenkapital in Hohe von 1,7 Mio. Euro auch Erfolgspramien in Hohe von
8,6 Mio. Euro vereinnahmen. Im Geschéftsjahr 2014 erwarten wir geringere erfolgsabhéangige Einnahmen, da
der Wert des Jahres 2013 sich aus den beiden Geschéftsjahren 2012 und 2013 zusammensetzt.

GBW AG: Die Vorabgewinnausschittung betrug 2013 anteilig 5,6 Mio. Euro und wird im Folgejahr erstmals
ganzjahrig zu Buche schlagen. Dadurch, dass im ersten Jahr des Investments umfassende wertsteigernde
MaBnahmen umgesetzt werden konnten, tbertrafen sowohl die Ausschiittung auf das investierte Eigenkapital
in Hohe von 4,2 Mio. Euro als auch die Performance Fee in Hohe von 4,6 Mio. Euro den Business Plan.

Weitere Co-Investments: Bei allen weiteren Co-Investments erhalten wir neben Geblhren fiir Management
Services auch die Ausschittung auf das investierte anteilige Eigenkapital. Bei den 2013 aufgelegten Co-Investments
stellt sich erstmals der Ganzjahreseffekt der htheren Assets under Management ein. Bei neuen Co-Investments
wird die Ankaufsgebiihr positiv zu Buche schlagen.

6.3.4 DRITTGESCHAFT

PATRIZIA rechnet mit einem steigenden Interesse institutioneller Investoren an Immobilien-Spezialfonds. Beispiels-
weise hat die PATRIZIA Gewerbelnvest KAG den Kundenstamm der Sparkassen zum Jahresende von 42 auf

74 ausgeweitet. Uber die Fonds der beiden Kapitalanlagegesellschaften wollen wir im Geschéftsjahr 2014 rund

1 Mrd. Euro fir unsere Anleger investieren. Wir sind zuversichtlich, Gber die bestehenden Eigenkapitalzusagen
von derzeit 1,1 Mrd. Euro hinaus frisches Kapital einzuwerben. Die Kapitalanlagegesellschaften erwirtschaften
neben der Ankaufsvergltung und der Ublichen Fondsverwaltungsgebiihr inzwischen auch Verkaufsvergltungen
durch Portfoliobereinigungen.

6.4 ERWARTETE ENTWICKLUNG DER VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Die Finanzverbindlichkeiten verringerten sich zum 31. Dezember 2013 auf 399 Mio. Euro (322 Mio. Euro Bank-
darlehen sowie 77 Mio. Euro Schuldscheindarlehen). Zu beachten ist jedoch, dass der wirtschaftliche Ubergang
und/oder die vollstandige Kaufpreiszahlung und die damit verbundene anteilige Darlehensrickfiihrung von im

4. Quartal 2013 beurkundeten Blockverkdaufen mit einem Volumen von 42,1 Mio. Euro im Geschaftsjahr 2014
erfolgt, sodass die Verschuldung Anfang Februar 2014 unter 350 Mio. Euro fiel. Bis Ende 2015, wenn das
PATRIZIA Portfolio nahezu abverkauft sein wird, sollten wir beinahe schuldenfrei sein. Zum 31. Januar 2014 ist
ein GroBteil der Zinssicherungen ausgelaufen. Beim derzeitigen Zinsniveau fallen dadurch deutlich geringere Auf-
wendungen fir Zinssicherungen an, was das Finanzergebnis entlastet. Wenn zum 30. Juni 2014 auch die letzten
Zinssicherungsinstrumente auslaufen, wird der Finanzaufwand weiter sinken. Mit Riickfihrung der Darlehen wird
die Eigenkapitalquote kontinuierlich steigen; bis Ende 2015 erwarten wir mindestens 80%. Zum 31. Dezember
2013 betrug diese 41,9 % und erreichte damit annahernd die prognostizierte ZielgroBe von 45%. Weiterhin gehen
wir davon aus, dass eine Steuerquote von 15% in den nachsten ein bis zwei Jahren nicht tberschritten wird.
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6.5 DIVIDENDENPOLITIK

Flr das abgelaufene Geschaftsjahr 2013 schlagen Vorstand und Aufsichtsrat der PATRIZIA Immobilien AG vor, Erneut »Gratis-

den Bilanzgewinn in Hohe von 89,9 Mio. Euro vollstandig auf neue Rechnung vorzutragen und anstelle einer Bar- jg“?”“ ‘T l\l/em_é't”is
.1 anstelle einer

dividende dber eine Kapitalerhdhung aus Gesellschaftsmitteln neue Aktien im Verhéltnis 10:1 an die Aktionére Bardividende fir das

auszugeben. Eine Einlage seitens der Aktionére ist dabei nicht zu leisten. Bereits in den beiden Vorjahren hat Geschaftsjahr 2013

PATRIZIA eine Kapitalerhdhung aus Gesellschaftsmitteln im Umfang von 10% durchgeflhrt. Beide Male war

ein Verwasserungseffekt nur kurzfristig zu beobachten und wurde durch die positive Kursentwicklung mehr als
ausgeglichen. Auch fiir 2014 gehen wir davon aus, dass eine mogliche Verwadsserung wegen der zu erwartenden
positiven wirtschaftlichen Entwicklung der PATRIZIA nur von kurzer Dauer sein wird. Die einbehaltenen liquiden
Mittel sollen zur Beteiligung an Co-Investments eingesetzt werden und zum nachhaltigen Wachstum der PATRIZIA
beitragen. Fiir das laufende Geschaftsjahr schlieBen wir eine Barkapitalerhhung zur Finanzierung neuer Invest-
ments aus.

Im Falle der Zustimmung durch die Hauptversammlung der PATRIZIA Immobilien AG am 27. Juni 2014 wird die
Kapitalerhohung durch Ausgabe von 6.307.730 neuen, auf den Namen lautenden Stlickaktien durchgefihrt.
Diese MaBnahme hat keinen Einfluss auf die Hohe des Gesamteigenkapitals der Gesellschaft, da lediglich eine
Umschichtung aus den Kapitalriicklagen in gezeichnetes Kapital stattfindet. Insgesamt wird sich das Grundkapital
von derzeit 63.077.300 Euro auf dann 69.385.030 Euro, eingeteilt in 69.385.030 Stlickaktien, erhdhen. Die neu-
en Aktien sind vom Beginn des Geschéftsjahres 2014 an gewinnberechtigt.

6.6 GESAMTAUSSAGE DER UNTERNEHMENSLEITUNG ZUM AUSBLICK 2014

Der Ausblick fir 2014 und Aussagen zu den Folgejahren berlcksichtigen alle zum Zeitpunkt der Erstellung des
Konzernabschlusses bekannten Ereignisse, die die Geschaftsentwicklung der PATRIZIA beeinflussen konnten.

) Dk

Wolfgang Egger Arwed Fischer Klaus Schmitt
CEO CFO COO0

Augsburg, den 14. Marz 2014

Dieser Bericht enthélt bestimmte zukunftsbezogene Aussagen, die sich insbesondere auf die Geschéftsentwicklung der PATRIZIA und die wirtschaftlichen und regulatori-
schen Rahmenbedingungen beziehen sowie auf andere Faktoren, denen die PATRIZIA ausgesetzt ist. Diese in die Zukunft gerichteten Aussagen beruhen auf gegenwartigen,
nach bestem Wissen vorgenommenen Einschdtzungen und Annahmen der Gesellschaft und unterliegen einer Reihe von Risiken und Unsicherheiten, die dazu fiihren kénnten,
dass eine zukunftsgerichtete Einschatzung oder Aussage unzutreffend wird und die tatsachlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten Ergebnissen abweichen werden.
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Steigerung der Mitarbeiter im Konzern

um 22 %

Management Services verantworten inzwischen
80 % des operativen Ergebnisses nach noch

52 % im Vorjahr

Eigenkapitalquote steigt um 6,5 Prozentpunkte
Der Eigenbestand wird bis Ende 2015 weitest-
gehend verduBert sein
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66 DreiBig Jahre PATRIZIA

Bilanz

ZUM 31. DEZEMBER 2013

AKTIVA

in TEUR Konzernanhang 31.12.2013 31.12.2012

A. Langfristiges Vermdgen

Vorréte 4.3 309.203 345.920
""" Wertpapiere 96 60
© Kurzfristige Steueranspriche 42 5582 5.380
© Kursfristige Forderungenund

sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 4.5 82.262 98.635
© Bankguthaben und Kassenbestand 46 105536 38.135
""" Summe kurzfristiges Vermégen 502679  488.130

BILANZSUMME 892.715 951.553
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66 Bilanz

68 Gewinn-und-Verlust-Rechnung

69 Gesamtergebnisrechnung

70 Kapitalflussrechnung

71 Eigenkapitalverdnderungsrechnung

PASSIVA

in TEUR Konzernanhang 31.12.2013 31.12.2012

A. Eigenkapital

Latente Steuerschulden 5.3 22.933 23.242
© Langfristige Finanzderivate 44 o 16363
" Pensionsverpflichtungen 54 534 388
" Langfristige Bankdarlehen 52 0 302.004
" Langfristige Verbindlichkeiten =~~~ 55 80.849 3.417
""" Summe langfristige Schulden 104316 345414

Kurzfristige Bankdarlehen 5.2 321.634 219.050
© Kurzfristige Finanzderivate 44 2819 6.069
~ Sonstige Rickstellungen 56 1719 1479
. Kurzfristige Verbindlichkeiten 57 75759 28.750
© Steuerschuden 58 11987 14404
""" Summe kurzfristige Schulden 413918 269.752

BILANZSUMME 892.715 951.553
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Gewinn-und- Verlust-Rechnung

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2013 BIS 31. DEZEMBER 2013

in TEUR Konzernanhang 2013 2012
Umsatzerl6se 6.1 217.398 229.238
Ertrage aus dem Verkauf von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 4.1.4 19.133 16.916
Bestandsveranderungen 62 -86717 -61.609
Sonstige betriebliche Ertrage 63 8.064  11.566
Gesamtleistung 207.878 196.111
Materialaufwand 64  -58314  -54.020
Personalaufwand 65 -65783 -47.561

Wertdnderung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 4.1.4

Abschreibungen auf immaterielle

Vermodgenswerte und Sachanlagen 6.6 -6.107 -4.541
Ergebnis vor Finanzergebnis und Steuern (EBIT) 18.749 . 44.739
Ertrige aus Beteiligungen 68 32122 6.557
Ergebnis aus at-equity bewerteten Beteiligungen - 416 658 455
Finanzertrige 69 20520 11727
Finanzaufwendungen 69 -32424  -34.857
Wahrungsergebnis 25/69 -26 0
Ergebnis vor Ertragstevern (BT) 39.599 28.621
Ertragsteuern 610 2431 -3.166
Konzernjahresiiberschuss 37.168 25.455
Ergebnis je Aktie (unverwéssert) in Euro 611 059 0,40
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Gesamtergebnisrechnung

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2013 BIS 31. DEZEMBER 2013

in TEUR 2013 2012

Konzernjahresiiberschuss 37.168 25.455

Posten des sonstigen Ergebnisses mit Umgliederung
in das Periodenergebnis

Gewinne und Verluste aus der Umrechnung von
Abschlissen ausléndischer Geschéftseinheiten 500 0

Wahrend der Berichtsperiode erfasste Betrage 0 276

Umgliederung von Betrédgen,

die erfolgswirksam erfasst wurden 438 586
Gesamtergebnis der Berichtsperiode 38.106 26.317
Vom Gesamtergebnis entfallen auf:
""" Gesellschafter des Mutterunternehmens 38265 26324
© Nichtkontrollierende Gesellschafter 159 -7
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Kapitalflussrechnung

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2013 BIS 31. DEZEMBER 2013

in TEUR 2013 2012

Konzernergebnis nach Steuern 37.168 25.455

Erfolgswirksam erfasste Ertragstevern 2431 3.166
Erfolgswirksam erfasste Finanzierungsaufwendungen 32.424 34.857
Erfolgswirksam erfasste Ertrage aus Finanzinvestitionen ~~ -1.658  -1.025
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen 6.107 . 4.541
Werténderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien | 7 -18
Ergebnis aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien - 19133 -16.916
Veranderung der latenten Stevern 377 -2.520
Veranderung Pensionsverpflichtungen 16 17
Nicht liquiditatswirksames Ergebnis aus der Derivatebewertung - -19.525  -10.316
Veréanderung der Vorrate, Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte,

die nicht der Investitionstatigkeit zuzuordnen sind 53.394 23.405

Verinderung der Schulden, die nicht der Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind 124.023 9.391

Erhaltene Zinsen . ayzp 170
Ertragsteverzahlungen -s.110 4613
Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit ~ 179.788 32.855
Investitionen in immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen -7.183 -5.563
Einzahlungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 169.428 178.325

Auszahlungen fiir die Entwicklung oder den Ankauf von als Finanzinvestiton
gehaltenen Immobilien -5.891 -3.174
Auszahlungen fir den Erwerb von Beteiligungen ~ -61.676  -15.273
Auszahlungen fiir Investitionen in at-equity bilanzierte Beteiligungen ~ -1.818 -8.560
Auszahlungen fir Ausleihungen an Unternehmen, mit denenein
Beteiligungsverhéltnis besteht -5.814 0
Mittelzufluss aus der Investitionstatigkeit 87.046 145.755
Darlehensaufnahmen 93.314 25.940
Darlehenstilgungen . 292734 -198.238
Auszahlungen im Zusammenhang mit der Ausgabe von Gratisaktien 43 -5
Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit ~ -199.433  -172.303
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds . 67.401 6.307
Finanzmittelfonds 01.01. 38.135 31.828
Finanzmittelfonds 31.12. 105536 38.135
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Eigenkapitalverinderungsrechnung

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2013 BIS 31. DEZEMBER 2013

in TEUR Gezeich- Kapital- Bewer- Gewinn-  Wihrungs- Konzern- davon davon Summe
netes riicklage tungs riicklagen umrech- gewinn entfallen entfallen
Kapital ergebnis (gesetzliche nung auf die auf nicht-
Cash Flow Riicklage) Gesell- kontrol-
Hedges schafter lierende
des Mutter- Gesell-
unterneh- schafter
mens
Stand 01.01.2012 52.130 215.862 -1.331 505 0 41.346  308.512 1.563 310.075
Direkt im Eigenkapital
erfasster Nettobetrag,
ggf. abzgl. Ertragsteuern 862 862 862
Ausgabe von Gratisaktien 5.213 -5.213
Aufwand im Zusammen-
hang mit der Ausgabe
von Gratisaktien -5 -5 -5
Periodenergebnis 25.462 25.462 -7 25.455
Vollsténdiges
Gesamtergebnis fiir
das Geschéftsjahr 862 26.324 -7 26.317
Stand 31.12.2012 57.343 210.644 -469 505 0 66.808  334.831 1.556 336.387
Stand 01.01.2013 57.343 210.644 -469 505 0 66.808  334.831 1.556  336.387
Direkt im Eigenkapital
erfasster Nettobetrag,
ggf. abzgl. Ertragsteuern 438 500 938 938
Ausgabe von Gratisaktien 5.734 -5.734
Aufwand im Zusammen-
hang mit der Ausgabe von
Gratisaktien -13 -13 -13
Im Zuge der Einbeziehung
neuer Gesellschaften
entstandene Anteile
nicht kontrollierender
Gesellschafter 1 1
Periodenergebnis 37.327 37.327 -159 37.168
Vollstéandiges
Gesamtergebnis fir
das Geschéaftsjahr 438 38.265 -159 38.106
STAND 31.12.2013 63.077 204.897 -31 505 500 104.135 373.083 1.398 374.481
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IFRS-Konzernanhang

ZUM 31. DEZEMBER 2013

ALLGEMEINE ANGABEN

Die PATRIZIA Immobilien AG ist eine borsennotierte deutsche Aktiengesellschaft. Der Sitz der Gesellschaft
befindet sich in der FuggerstraBe 26 in 86150 Augsburg. Die PATRIZIA Immobilien AG ist seit 30 Jahren als
Investor und Dienstleister auf dem Immobilienmarkt tatig, heute in iber zehn Léandern. Das Spektrum der
PATRIZIA umfasst dabei den Ankauf, die Verwaltung, die Wertsteigerung und den Verkauf von Wohn- und
Gewerbeimmobilien. Als anerkannter Geschaftspartner groBer institutioneller Investoren agiert das Unternehmen
national und international und deckt die gesamte Wertschopfungskette rund um die Immobilie ab. Derzeit betreut
das Unternehmen ein Immobilienvermdgen von 11,8 Mrd. Euro, groftenteils als Co-Investor und Portfoliomanager
fur Versicherungen, Altersvorsorgeeinrichtungen, Staatsfonds und Sparkassen.

1 GRUNDLAGEN DER KONZERNABSCHLUSSERSTELLUNG

Der Konzernabschluss der PATRIZIA Immobilien AG zum 31. Dezember 2013 ist in Ubereinstimmung mit den
IFRS sowie unter Beachtung der nach § 315a Abs. 1 HGB erganzend anzuwendenden handelsrechtlichen Vor-
schriften erstellt worden. Hierbei wurden samtliche verpflichtend anzuwendenden Verlautbarungen des Inter-
national Accounting Standards Board (IASB) angewendet, die bis zum Abschlussstichtag von der EU im Rahmen
des sogenannten »Endorsement-Prozesses« Ubernommen, d.h. im Amtsblatt der EU verdffentlicht worden sind.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses waren die folgenden Standards und Interpretationen
veroffentlicht und im laufenden Geschéftsjahr erstmals anzuwenden:

I IFRS 13 - »Bemessung des beizulegenden Zeitwerts« (anzuwenden fur Geschéftsjahre, die am oder nach
dem 1. Januar 2013 beginnen)

| IFRIC 20 - »Abraumkosten in der Produktionsphase einer iber Tagebau erschlossenen Mine( (anzuwenden
fir Geschéaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen)

| Jahrliche Verbesserungen an den IFRS - Zyklus 2009-2011 (Anderungen in IAS 12 - »Sachanlagen« und
IAS 32 - »Finanzinstrumente: Darstellungg; anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar
2013 beginnen)

Folgende Standards und Interpretationen waren zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses erstmalig
in der gednderten Version anzuwenden:

| Anderung von IAS 1 - »Darstellung des Abschlusses« (Anderung im Hinblick auf die Darstellung des sonstigen
Gesamtergebnisses; anzuwenden flr Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2012 beginnen)

| Anderung von IAS 19 - lLeistungen an Arbeitnehmer (umfassende Uberarbeitung des Standards;
anzuwenden fir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen)

| Anderung von IFRS 1 - yErstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards« (Anderun-
gen im Hinblick auf Darlehen der 6ffentlichen Hand; anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach
dem 1. Januar 2013 beginnen)
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| Anderung von IFRS 7 - »Finanzinstrumente: Angaben« (Aufnahme der Angabepflicht von Informationen zu
Saldierungsrechten und damit in Beziehung stehender Vereinbarungen; anzuwenden fiir Geschéftsjahre,
die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen)

Aus den ab dem laufenden Geschéftsjahr neu anzuwendenden Standards und Interpretationen haben sich keine
wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss ergeben.

Folgende Standards und Interpretationen waren zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses bereits
vom |ASB verdffentlicht, aber noch nicht anzuwenden:

| IFRS 9 - »Finanzinstrumente« (anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2017
beginnen; dieser Standard wurde noch nicht von der EU Gbernommen)

| IFRS 10 - »Konzernabschlisse« (anzuwenden flr Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2013
beginnen; in der EU ist die Erstanwendung fiir Geschéftsjahre, die nach dem 1. Januar 2014 beginnen,
verpflichtend)

[ IFRS 11 - »Gemeinsame Vereinbarungen« (anzuwenden flir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar
2013 beginnen; in der EU ist die Erstanwendung flir Geschaftsjahre, die nach dem 1. Januar 2014 beginnen,
verpflichtend)

| IFRS 12 - »Angaben lber das Engagement bei anderen Unternehmen« (anzuwenden flr Geschéftsjahre, die
am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen; in der EU ist die Erstanwendung fiir Geschéftsjahre, die nach
dem 1. Januar 2014 beginnen, verpflichtend)

| IFRS 14 - »Regulatorische Abgrenzungsposten« (anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem
1. Januar 2016 beginnen; die Anderungen dieser Standards wurden noch nicht von der EU {ibernommen)

| Jahrliche Verbesserungen an den IFRS - Zyklus 2010-2012 (Anderungen in IFRS 2 - »anteilsbasierte
Vergltungen, IFRS 3 - »Unternehmenszusammenschlisse, IFRS 8 - »Geschéaftssegmentes, IFRS 13 -
»Bemessung des beizulegenden Zeitwertsq, IAS 16 - »Sachanlageng, IAS 24 - »Angaben lber Beziehungen
zu nahestehenden Personen und Unternehmenq und IAS 38 - »immaterielle Vermdgenswerte; anzuwenden
fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2014 beginnen; die Anderungen dieser Standards wurden
noch nicht von der EU iibernommen)

| Jahrliche Verbesserungen an den IFRS - Zyklus 2011-2013 (Anderungen in IFRS 1 - yErstmalige Anwendung
der International Financial Reporting Standardsg, IFRS 3 - »Unternehmenszusammenschlisseq, IFRS 13 -
»Bemessung des beizulegenden Zeitwerts« und IAS 40 - »Als Finanzinvestition gehaltene Immobiliens; anzu-
wenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2014 beginnen; die Anderungen dieser Standards
wurden noch nicht von der EU Gibernommen)

| IFRIC 21 - »Abgaben« (anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen;
die Anderungen dieser Standards wurden noch nicht von der EU iibernommen)

Folgende Anderungen von Standards und Interpretationen waren zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzern-
abschlusses bereits vom IASB ver6ffentlicht, aber noch nicht anzuwenden:

| Anderung von IAS 27 - ySeparate Abschliisse« (Eliminierung der Konsolidierungsvorschriften; anzuwenden
flr Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen; in der EU ist die Erstanwendung flr
Geschéftsjahre, die nach dem 1. Januar 2014 beginnen, verpflichtend)

| Anderung von IAS 28 - »Anteile an assoziierten Unternehmen und Joint Venturest (Aufnahme von Regelungen
zur Bilanzierung von Joint Ventures; anzuwenden flr Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2013
beginnen; in der EU ist die Erstanwendung erst fiir Geschaftsjahre, die nach dem 1. Januar 2014 beginnen,
verpflichtend)
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Anderung von IAS 32 - yFinanzinstrumente: Darstellungt (Erganzungen aufgrund von Anwendungsproblemen
im Hinblick auf die Voraussetzungen fiir eine Saldierung finanzieller Vermdgenswerte und Schulden; anzu-
wenden fir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen)

Anderung von IFRS 9 - yFinanzinstrumente« und IFRS 7 - »Finanzinstrumente: Angaben« (Anderungen zum
verpflichtenden Erstanwendungszeitpunkt und Angaben zum Ubergang; anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die
am oder nach dem 1. Januar 2017 beginnen; dieser Standard wurde noch nicht von der EU Ubernommen)
Anderung von IFRS 9 - »Finanzinstrumentes, IFRS 7 - »Finanzinstrumente: Angaben« und IAS 39 - »Finanz-
instrumente: Ansatz und Bewertung« (Ergéanzungen hinsichtlich der Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen;
anzuwenden fir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2017 beginnen; dieser Standard wurde
noch nicht von der EU bernommen)

Anderung IAS 39 - yFinanzinstrumente: Ansatz und Bewertung« (Ergdnzungen hinsichtlich der Novationen
von Derivaten und Fortsetzung der Sicherungsbilanzierung; anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder
nach dem 1. Januar 2014 beginnen)

Anderungen an IFRS 10 - yKonzernabschliisse, IFRS 11 - yGemeinsame Vereinbarungen« und IFRS 12 -
»Angaben {iber das Engagement bei anderen Unternehmeny (Klarstellungen zu bestimmten Ubergangsvor-
schriften bei der erstmaligen Anwendung von IFRS 10, IFRS 11 und IFRS 12; anzuwenden fir Geschéftsjahre,
die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen; in der EU ist die Erstanwendung flr Geschaftsjahre, die
nach dem 1. Januar 2014 beginnen, verpflichtend)

Anderungen an IFRS 10 - »Konzernabschliisset, IFRS 12 - »Angaben {iber das Engagement bei anderen
Unternehmen« und IAS 27 - »Separate Abschliisse« (Einflihrung einer Ausnahme von der Pflicht zur Konso-
lidierung von Tochterunternehmen fiir Investmentgesellschaften; anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am
oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen)

Anderung an IAS 36 - »Wertminderung von Vermdgenswerten (Korrektur hinsichtlich bestimmter Anhangs-
angaben, resultierend aus der Verabschiedung von IFRS 13; anzuwenden fir Geschéftsjahre, die am oder
nach dem 1. Januar 2014 beginnen)

Anderung an IAS 19 - Leistungen an Arbeitnehmer« (Anderung in Bezug auf Beitrdge von Arbeitnehmern
oder dritten Parteien, die mit der Dienstzeit verknipft sind; anzuwenden fiir Geschaftsjahre, die am oder
nach dem 1. Juli 2014 beginnen; dieser Standard wurde noch nicht von der EU ibernommen)

Im Hinblick auf die erstmalige Anwendung des IFRS 9 kann noch keine Einschétzung vorgenommen werden, da
derzeit noch detaillierte Analysen durchgefiihrt werden. Von den (ibrigen genannten Standards erwarten wir kei-
ne signifikanten Auswirkungen auf die Rechnungslegung.

Der Bilanzausweis orientiert sich an der Fristigkeit der entsprechenden Vermdgenswerte und Schulden. Dabei
gelten Vermogenswerte und Schulden als kurzfristig, falls ihre Realisation bzw. Tilgung innerhalb des normalen
Verlaufs des Geschéftszyklus des Konzerns erwartet wird oder, bezogen auf Vermdgenswerte, falls diese zum
Verkauf innerhalb dieses Zeitraums gehalten werden. Fir die Gewinn-und-Verlust-Rechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.

Das Geschéaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr. Der Konzernabschluss wurde in Euro aufgestellt. Die Betrage
inklusive der Vorjahreszahlen wurden in Tausend Euro (TEUR) angegeben.
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2 KONSOLIDIERUNGSKREIS UND KONSOLIDIERUNGSMETHODEN

2.1 KONSOLIDIERUNGSKREIS

In den Konzernabschluss der PATRIZIA Immobilien AG sind samtliche Tochterunternehmen einbezogen. Zum
Kreis der Tochterunternehmen gehdren alle Unternehmen, die durch die PATRIZIA Immobilien AG beherrscht
werden. Als Beherrschung wird dabei die Moglichkeit verstanden, die Geschéfts- und Finanzpolitik des Tochter-
unternehmens zu bestimmen, um aus dessen geschaftlicher Tatigkeit Nutzen zu ziehen.

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

Sémtliche der in den Konzernabschluss der PATRIZIA Immobilien AG einbezogenen Unternehmen ergeben
sich aus der Aufstellung des Anteilsbesitzes (Anlage zum Konzernanhang). Die aus der Aufstellung ersichtlichen
mit Ergebnisabflhrungsvertrag angebundenen Tochtergesellschaften machen - mit Ausnahme der PATRIZIA
Wohninvest Kapitalanlagegesellschaft mbH und der PATRIZIA Gewerbelnvest Kapitalanlagegesellschaft mbH -
jeweils von der Erleichterungsvorschrift des § 264 Abs. 3 HGB Gebrauch. Die ebenfalls aus der Aufstellung

des Anteilsbesitzes ersichtlichen Personenhandelsgesellschaften machen von der Erleichterungsvorschrift des
§ 264b HGB Gebrauch.

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

Assoziierte Unternehmen sind Unternehmen, die nicht die Kriterien eines Tochter- oder eines Gemeinschaftsun-
ternehmens erflllen und auf deren Geschafts- und Finanzpolitik ein maBgeblicher Einfluss durch die PATRIZIA
Immobilien AG ausgelibt werden kann. Ein maBgeblicher Einfluss wird vermutet, wenn ein direkter oder indirekter
Stimmrechtsanteil von mindestens 20% an einem anderen Unternehmen gehalten wird. Die MaBgeblichkeitsver-
mutung ist widerlegbar, wenn trotz eines Stimmrechtsanteils von 20% und mehr durch vertragliche Regelungen
eine Einflussnahme auf die ausiibbare Geschéfts- und Firmenpolitik ausgeschlossen ist und die ausiibbaren
Rechte lediglich Schutzrechte darstellen. Assoziierte Unternehmen sind nach der Equity-Methode im Konzern-
abschluss abgebildet.

Der Konsolidierungskreis umfasst neben der Muttergesellschaft 65 Tochterunternehmen. Sie sind in den Konzern-
abschluss nach den Regeln der Vollkonsolidierung einbezogen. Darlber hinaus wird eine Beteiligung an einer
SICAV nach der Equity-Methode im Konzernabschluss abgebildet. Bei der SICAV handelt es sich um eine Aktien-
gesellschaft mit variablem Eigenkapital nach luxemburgischem Recht. Des Weiteren werden an einer Projekt-
entwicklungsgesellschaft (in Form einer GmbH & Co. KG) 28,3% des Kommanditkapitals und an der dazu
gehorenden Komplementar-GmbH 30% gehalten. Ein maBgeblicher Einfluss besteht nicht, da aufgrund gesell-
schaftsvertraglicher Regelungen die Geschéftsfiihrung weder ausgetibt noch maBgeblich beeinflusst werden
kann und kein Organbesetzungsrecht besteht. Die Anteile an dieser Projektentwicklungsgesellschaft werden zu
Anschaffungskosten bilanziert.

Die Abschlussstichtage der in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen entsprechen dem
Abschlussstichtag des Mutterunternehmens. Die Abschlisse sind nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewer-
tungsgrundsatzen aufgestellt.
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UNTERNEHMENSERWERBE, -VERKAUFE UND KONZERNINTERNE UMSTRUKTURIERUNGEN

Erwerb der Tamar Capital Group Ltd. (umfirmiert in PATRIZIA UK Ltd.)
Die PATRIZIA Immobilien AG hat zum 22. April 2013 100% der stimmberechtigten Anteile der Tamar Capital
Group Ltd. erworben.

Die Tamar Capital Group Ltd. ist eine in London ansé&ssige Immobilieninvestment- und Asset-Management-Gesell-
schaft. Die Tamar Capital Group Ltd. ist derzeit neben ihrem Heimatmarkt auf dem deutschen, franzdsischen,
skandinavischen und belgischen Markt tatig und konzentriert sich auf Light Industrial-, Handels- und Biiro-
immobilien. Der zur Gruppe gehdrende Tamar European Industrial Fund ist an der Londoner Borse gelistet.

Mit dem Erwerb der Tamar Capital Group Ltd. verfolgt die PATRIZIA Immobilien AG die strategische Zielsetzung,
ihre Geschaftstatigkeit im europdischen Ausland auszuweiten und sich damit zum fiihrenden, vollstufigen Immo-
bilien-Investmenthaus in Europa zu entwickeln. Der Erwerb der Tamar Capital Group Ltd. bietet dabei die Moglich-
keit, die Prasenz der PATRIZIA Immobilien AG in verschiedenen europaischen Kernmérkten, so insbesondere im
Vereinigten Konigreich und Frankreich, zu verstarken und das Serviceangebot, die Investorenbindung sowie das
betreute Investitionsvolumen im Bereich Gewerbeimmobilien europaweit deutlich auszubauen. Von der Integration
der Tamar-Gruppe in den PATRIZIA Konzern werden dariiber hinaus neben den strategischen Aspekten der Markt-
positionierung erhebliche Synergien in den Bereichen Immobilien-Know-How, européischer Markt und Service
erwartet.

Erworbene Vermdgenswerte und Gibernommene Schulden
Die beizulegenden Zeitwerte der identifizierten Vermogenswerte und Schulden der Tamar Capital Group Ltd.
stellen sich zum Erwerbszeitpunkt wie folgt dar:

in TEUR Beizulegender
Zeitwert zum
Erwerbszeitpunkt
Vermdgenswerte
Lizenzen 121
Kundenvertréige (Asset Management) 1105
Forderungen aus Mezzanine Loan 331
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 522
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 626
Ubrige Vermégenswerte 524
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" 3.282
Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 65
Ubrige Verbindlichkeiten 1102
Rickstellungen 219
Latente Steuerschulde 368
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" 1.754
Summe des identifizierbaren Nettovermégens zum beizulegenden Zeitwert 1.528
Unterschiedsbetrag aus dem Unternehmenserwerb 933

GESAMTE GEGENLEISTUNG 595
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Im Rahmen des Erwerbes der TAMAR Gruppe wurde ein Badwill in Hohe von 933 TEUR realisiert, der unter den
sonstigen betrieblichen Ertragen ausgewiesen wird. Dieser Badwill ergibt sich als der Unterschiedsbetrag zwischen
Kaufpreis und erworbenem Nettovermogen bewertet zum beizulegenden Zeitwert. Ursachlich fur den realisierten
Badwill war der bezahlte Kaufpreis, der letztlich das Ergebnis aus den gefiihrten Kaufvertragsverhandlungen dar-
stellt.

Die neu zu bestimmenden beizulegenden Zeitwerte werden gem. IFRS 3 autonom, d. h. ohne Bindung an vorhan-
dene Buchwerte nach lokalen Rechnungslegungsvorschriften bestimmt.

Stille Reserven wurden in einer Forderung aus einem Mezzanine Loan sowie in den erworbenen Asset-
Management-Vertragen und Lizenzen identifiziert. Weitere materielle und immaterielle Werte, die in Erwartung
eines zukinftigen 6konomischen Nutzens separat angesetzt werden missten, wurden nicht identifiziert.

Der beizulegende Zeitwert und Bruttobetrag der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen belduft sich auf
522 TEUR. Keine der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ist zum Erwerbszeitpunkt wertgemindert und
die gesamten vertraglich festgelegten Betrage sind voraussichtlich einbringbar.

Die Erlose der erworbenen Tamar Gruppe betragen fir den Zeitraum ab Erwerbszeitpunkt anteilig 3.554 TEUR.
Die Unternehmensgruppe steuerte damit einen Verlust in Hohe von 1.400 TEUR zum Konzernergebnis bei.

Unter der Annahme eines Erwerbszeitpunktes zum Beginn des Geschéftsjahres, erwirtschaftete die Tamar
Gruppe Umsatzerlose von 4.482 TEUR und damit einen Verlust in Hohe von 1.779 TEUR.

Gegenleistung
Die Gegenleistung (ohne Transaktionskosten) flir die durch die PATRIZIA Immobilien AG erworbenen Vermdgens-
werte und Ubernommenen Schulden setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR

Cash-Zahlung 264
Verbindlichkeit aus bedingter Gegenleistung 331
GESAMTE GEGENLEISTUNG 595

Als Teil der Kaufvereinbarung mit den friiheren Eigentiimern der Tamar Capital Group Ltd. wurde eine bedingte
Gegenleistung vereinbart. Demnach verpflichtet sich die PATRIZIA Immobilien AG zu weiteren Zahlungen an

die friheren Eigentiimer, wenn ein Unternehmen (inkl. deren Tochterunternehmen), an welchem die PATRIZIA
Immobilien AG die Anteile von der Tamar Capital Group Ltd. Gbernimmt, abgewickelt oder liquidiert wird. Die
Abwicklung bzw. Liquidation wird ca. 24 Monate nach dem Erwerbszeitpunkt erwartet. In diesem Fall kommt es
zu Zahlungen an die friheren Eigentimer in Hohe der anteiligen Erldse aus ObjektverduBerungen nach Abzug
von Verbindlichkeiten und Steuern. Zum Erwerbszeitpunkt wurde der beizulegende Zeitwert der bedingten Gegen-
leistung auf 331 TEUR geschatzt.

Die Transaktionskosten in Hohe von 326 TEUR wurden als Aufwand verbucht und unter den sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen ausgewiesen.
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Weitere Angaben zum Unternehmenserwerb
Mit dem Erwerb der Tamar Capital Group Limited, London (umfirmiert in PATRIZIA UK Ltd.), wurden nachfolgende
Gesellschaften zusétzlich in den Konzernkreis der PATRIZIA Immobilien AG aufgenommen:

Tamar Capital Partners Limited, Swindon (umfirmiert in PATRIZIA Capital Partners Ltd.)

Tamar Capital Partners GmbH, Berlin (verschmolzen auf die PATRIZIA Deutschland GmbH)
Tamar Capital France Limited, Edinburgh

Tamar Capital Partners S.A.S., Paris (umfirmiert in PATRIZIA France S.A.S.)

Tamar Financial Services Limited, Edinburgh (umfirmiert in PATRIZIA Financial Services Ltd.)
Tamar Asset Management Limited, Edinburgh (umfirmiert in PATRIZIA Asset Management Ltd.)

Weitere Unternehmensgriindungen

Die dem Konzernkreis der PATRIZIA Immobilien AG zugehdrige PATRIZIA Luxembourg S.a r.l. hat am 12. Mérz
2013 die PATRIZIA Investment Management COOP S.A., Luxemburg, gegriindet. Das Stammkapital der Gesell-
schaft betragt 100 Euro. Der Zweck der Gesellschaft ist das Ankaufen bzw. Halten von Beteiligungen in jeder
Form sowie von Verbriefungen jeder Art, das Halten derselben als Investitionen sowie der Handel davon in jeder
Form.

Die dem Konzernkreis der PATRIZIA Immobilien AG zugehdrige PATRIZIA Luxembourg S.a r.l. hat am 12. Méarz
2013 die PATRIZIA Investment Management SCS, Luxemburg, gegriindet. Das Stammkapital der Gesellschaft
betragt 639 GBP. Zweck der Gesellschaft ist das Beteiligen an nicht bérsennotierten Gesellschaften sowie von
Verbriefungen jeder Art, ebenso wie die Verwaltung, Kontrolle und Entwicklung solcher Investitionen mit dem
Hauptziel der indirekten Investition in Immobilien sowie deren Verwaltung.

Die PATRIZIA Immobilien AG hat am 14. Mérz 2013 die Pearl AcquiCo Zwei GmbH und Co. KG, Frankfurt, ge-
grindet. Das Festkapital der Gesellschaft betrug zundchst 1 TEUR und wurde am 22. Mai 2013 auf 1 Mio. Euro
erhoht. Zweck der Gesellschaft ist die Griindung, der Erwerb von und die direkte und/oder indirekte Beteiligung
an Gesellschaften, deren alleiniger Zweck die Bebauung und Verwaltung von Immobilien ist.

Die PATRIZIA Immobilien AG hat am 2. April 2013 die PATRIZIA Real Estate Investment Management S.a r.l.,
Luxemburg, gegrindet. Das Stammkapital der Gesellschaft betragt 125 TEUR. Zweck der Gesellschaft ist die
Grlindung und Verwaltung von einem oder mehreren luxemburgischen, spezialisierten Investmentfonds.

Die dem Konzernkreis der PATRIZIA Immobilien AG zugehdrige PATRIZIA Luxembourg S.a r.l. hat am 10. Juli
2013 die SENECA TopCo S.ar.l., Luxemburg, gegriindet. Das Stammkapital der Gesellschaft betragt 12,5 TEUR.
Zweck der Gesellschaft ist das Kaufen und Halten von Anteilen an einer oder mehreren Immobiliengesellschaften,
Gewahren von Finanzierungen an Immobiliengesellschaften sowie der Kauf und die Entwicklung von Immobilien.

Die PATRIZIA Immobilien AG hat am 17. September 2013 die PATRIZIA Ireland Ltd., Dublin, gegriindet. Das
Stammkapital der Gesellschaft betrégt 8.360 GBP. Zweck der Gesellschaft ist die Erbringung von Dienstleistungen
in Verbindung mit Immobilien in Irland.

Die dem Konzernkreis der PATRIZIA Immobilien AG zugehdrige PATRIZIA Nordics A/S hat am 17. Dezember
2013 die PATRIZIA Fund Management A/S, Kopenhagen, gegrindet. Das Stammkapital der Gesellschaft betragt
500.000 DKK. Zweck der Gesellschaft ist die Initiierung, Administration und das Management von Vehikeln.
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2.2 KAPITALKONSOLIDIERUNG MITTELS DER VOLLKONSOLIDIERUNG

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

Der Zeitpunkt der Erstkonsolidierung ist der Erwerbszeitpunkt und somit der Tag, an dem die Beherrschung tber
das Reinvermdgen und die Geschaftstéatigkeit des erworbenen Unternehmens tatsachlich auf das Mutterunter-
nehmen (ibergehen. Die Anschaffungskosten setzen sich aus den fiir den Erwerb hingegebenen Zahlungsmitteln
zusammen. Dem Erwerb direkt zurechenbare Nebenkosten werden seit dem 1. Januar 2010 sofort aufwandswirk-
sam erfasst. Die ermittelten Anschaffungskosten werden auf die identifizierbaren Vermdgenswerte und Schulden
des erworbenen Unternehmens verteilt. Ubersteigen die Anschaffungskosten den auf das Mutterunternehmen
entfallenden Anteil am neubewerteten Reinvermdgen des erworbenen Unternehmens, ist ein Goodwill anzusetzen.
Im umgekehrten Fall ist ein negativer Unterschiedsbetrag ergebniswirksam zu berticksichtigen. MaBgeblich

flr die Bestimmung des auf den Konzern entfallenden Reinvermogens ist der am erworbenen Unternehmen
gehaltene Kapitalanteil. Grundsatzlich ist das neubewertete Reinvermdgen in voller Hohe anzusetzen. Auf nicht-
kontrollierende Gesellschafter entfallende Anteile werden gesondert innerhalb des Konzerneigenkapitals ausge-
wiesen. Ubersteigt der auf die nicht-kontrollierenden Gesellschafter entfallende Verlust einer Periode deren in
der Konzernbilanz auszuweisenden Anteil, so wird dieser gegen die Mehrheitsbeteiligung am Konzerneigenkapital
verrechnet.

2.3 EINBEZIEHUNG GEMEINSCHAFTLICHER UND ASSOZIIERTER UNTERNEHMEN
MITTELS DER EQUITY-METHODE

Die Equity-Methode wird fur die konzernbilanzielle Abbildung von Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten

Unternehmen angewendet. Anders als bei der Vollkonsolidierung werden bei der Equity-Methode keine Vermd-

genswerte und Schulden bzw. Aufwendungen und Ertrége des at-equity-bewerteten Unternehmens (anteilig) in

den Konzernabschluss Ubernommen. Stattdessen wird der Beteiligungsbuchwert entsprechend der Entwicklung
des anteiligen Eigenkapitals des Beteiligungsunternehmens jahrlich fortgeschrieben.

Die erstmalige Anwendung der Equity-Methode erfolgt ab dem Zeitpunkt, zu dem das Beteiligungsunternehmen
als Gemeinschaftsunternehmen zu klassifizieren ist. Im Rahmen der Erstkonsolidierung werden die Anschaffungs-
kosten fir die erworbenen Anteile dem auf sie entfallenden Eigenkapital gegenlbergestellt. Ein etwaiger Unter-
schiedsbetrag wird entsprechend den Regeln zur Vollkonsolidierung auf die Existenz von stillen Reserven bzw.
stillen Lasten untersucht und ein eventuell verbleibender Unterschiedsbetrag als Goodwill behandelt. Im Rahmen
der Folgekonsolidierung wird der Beteiligungsbuchwert um die anteilige Eigenkapitalveranderung beim assoziierten
Unternehmen fortentwickelt.

81
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2.4 SCHULDEN-, AUFWANDS- UND ERTRAGSKONSOLIDIERUNG UND
ZWISCHENERGEBNISELIMINIERUNG

Konzerninterne Salden, Transaktionen, Gewinne und Aufwendungen der im Konzernabschluss mittels der Vollkon-
solidierung einbezogenen Unternehmen werden vollsténdig eliminiert. Latente Steuern werden auf zeitliche Diffe-
renzen aufgrund der Eliminierung von Gewinnen und Verlusten infolge von Transaktionen innerhalb des Konzerns

gebildet.

2.5 WAHRUNGSUMRECHNUNG

Geschaftsvorfalle in fremder Wahrung werden mit den relevanten Fremdwahrungskursen zum Transaktionszeit-
punkt umgerechnet. In den Folgeperioden werden die monetédren Vermogenswerte und Schulden zum Stichtag
bewertet und die Umrechnungsdifferenzen erfolgswirksam erfasst. Nichtmonetdre Posten, die zu historischen

Anschaffungs- und Herstellungskosten in einer Fremdwéhrung bewertet wurden, werden mit dem Kurs am Tag
des Geschéftsvorfalls umgerechnet.

Die Umrechnung der Abschlisse von ausléandischen Tochtergesellschaften, deren funktionale Wahrung nicht Euro
und somit nicht der Konzern - Darstellungswahrung entspricht, erfolgt mit der modifizierten Stichtagsmethode.
Danach werden Vermogenswerte und Schulden zum jeweiligen Stichtagskurs umgerechnet. Ertrage und Auf-
wendungen sind zum Wechselkurs am Tag des Geschéftsvorfalles umzurechnen. Die sich daraus ergebenden
Umrechnungsdifferenzen werden gesondert im Eigenkapital ausgewiesen.

3 ZUSAMMENFASSUNG DER WESENTLICHEN
BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

3.1 FIRMENWERT

Der aus einem Unternehmenszusammenschluss resultierende Geschafts- oder Firmenwert wird zu Anschaffungs-
kosten abziiglich Wertminderungen, sofern erforderlich, bilanziert und gesondert in der Konzernbilanz ausgewiesen.

Fur Zwecke der Prifung méglicher Wertminderungen wird der Geschafts- oder Firmenwert auf jede der Zahlungs-
mittel generierenden Einheiten des Konzerns aufgeteilt, bei denen zu erwarten ist, dass sie einen Nutzen aus den
Synergien des Zusammenschlusses ziehen.

Die Zahlungsmittel generierenden Einheiten, welchen ein Teil des Geschéfts- oder Firmenwerts zugeteilt wurde,
werden jahrlich auf Wertminderungen berprift. Liegen Hinweise fir eine Wertminderung einer Einheit vor, wird
diese haufiger evaluiert. Wenn der erzielbare Betrag einer Zahlungsmittel generierenden Einheit kleiner ist als der
Buchwert der Einheit, wird der Wertminderungsaufwand zunachst dem Buchwert eines jeglichen der Einheit zuge-
ordneten Geschéfts- oder Firmenwerts und dann anteilig den anderen Vermdgenswerten auf Basis der Buchwerte
eines jeden Vermogenswerts innerhalb der Einheit zugeordnet.
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3.2 SOFTWARE

Software wird im Zeitpunkt des Zugangs mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt. Die Folge-
bewertung sieht die Vornahme von planmé&Bigen und ggf. auBerplanméaBigen Abschreibungen sowie von Zuschrei-
bungen unter Beachtung des Anschaffungswertprinzips vor (Bewertung zu fortgefiihrten Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten).

Die Anschaffungskosten umfassen die direkt zurechenbaren Erwerbs- und Bereitstellungskosten.

Die planméaBige Abschreibung erfolgt nach der linearen Methode. Sie beginnt, sobald der Vermogenswert ver-
wendet werden kann, und endet mit Ablauf der Nutzungsdauer bzw. mit dem Abgang des Vermogenswerts. Der
Abschreibungszeitraum orientiert sich an der erwarteten Nutzungsdauer. Erworbene Software wird iber drei bis

zehn Jahre abgeschrieben.

3.3 VERWALTERVERTRAGE

Verwaltervertrage, die im Rahmen des Unternehmenszusammenschlusses mit der heutigen PATRIZIA Gewerbe-
Invest Kapitalanlagegesellschaft mbH sowie solche, die im Rahmen des Unternehmenszusammenschlusses mit
der heutigen PATRIZIA UK Ltd. erworben wurden, werden gesondert vom Geschafts- oder Firmenwert erfasst
und im Erwerbszeitpunkt mit ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet.

In den Folgeperioden werden diese Verwaltervertréage genauso wie einzeln erworbene immaterielle Vermogens-
werte mit ihren Anschaffungskosten abzlglich kumulierter planmaBiger Abschreibungen und etwaiger kumulierter

Wertminderungen bewertet.

Der Abschreibungszeitraum fiir die Verwaltervertrége orientiert sich an den erwarteten Laufzeiten der Fondsver-
trage. Da deren Verlauf im Vorhinein nicht sicher bestimmt werden kann, wurde die lineare Methode gewéhit.

3.4 BETRIEBS- UND GESCHAFTSAUSSTATTUNG

Betriebs- und Geschaftsausstattung wird im Zeitpunkt des Zugangs mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten angesetzt. Die Folgebewertung sieht die Vornahme von planmaBiger und ggf. auBerplanmaBiger Abschrei-
bung sowie von Zuschreibungen unter Beachtung des Anschaffungswertprinzips vor (Bewertung zu fortgefiihrten
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten).

Die Anschaffungskosten umfassen die direkt zurechenbaren Erwerbs- und Bereitstellungskosten.

Die planméBige Abschreibung erfolgt nach der linearen Methode. Sie beginnt, sobald der Vermdgenswert ver-
wendet werden kann und endet mit dem Abgang des Vermdgenswerts. Der Abschreibungszeitraum orientiert
sich an der erwarteten Nutzungsdauer. Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird tiber drei bis dreizehn Jahre

abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgliter werden im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.

3.5 WERTMINDERUNG VON VERMOGENSWERTEN

Vermdgenswerte, die planmaBig abgeschrieben werden, werden dann auf einen auBerplanmaBigen Abschrei-
bungsbedarf Uberpriift, falls ein Ansatzpunkt flr eine Wertminderung vorliegt. Im Falle, dass der Grund fir die
auBerplanmaBige Abschreibung weggefallen ist, erfolgt eine Wertaufholung. Vermogenswerte, die nicht plan-
méaBig abgeschrieben werden, werden zu jedem Bilanzstichtag auf einen Wertberichtigungsbedarf Gberprift.



84

DreiBig Jahre PATRIZIA

3.6 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN (INVESTMENT PROPERTY)

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

Der Marktwert entspricht dem beizulegenden Zeitwert. Das angewandte Wertermittlungsverfahren zur Bestim-
mung des Fair Value nach IAS 40.38 ff. basiert auf einem hypothetischen Transaktionspreis, dem wahrschein-
lichsten Betrag, zu dem das Wirtschaftsgut zwischen sachversténdigen und vertragswilligen sowie voneinander
unabhéangigen Geschéftspartnern getauscht werden kénnte. Diese Definition entspricht inhaltlich auch der
Verkehrswertdefinition des § 194 BauGB. Diese Schatzung schlieBt insbesondere Preisannahmen aus, die durch
Nebenabreden oder besondere Umsténde erhoht oder gesenkt werden. Der Ausweis erfolgt zu diesem fiktiven
Marktwert.

Bei der Ermittlung dieses fiktiven Marktwerts werden innerhalb der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
zwei Teilportfolien getrennt voneinander bewertet.

Fir einzelne als Finanzinvestition gehaltene Immobilien wurde der Wohnungsprivatisierungsprozess in Vorjahren
gestartet und 2013 erfolgreich fortgefiihrt und erweitert. Die Immobilien, die nunmehr fir die Privatisierung vor-
gesehen sind, werden mittels einer detaillierten Projektrechnung intern bewertet. In diese Bewertung flieBen als
wesentliche Inputfaktoren Vergleichswerte aus Markttransaktionen im Objekt bzw. dem direkten Umfeld sowie
Annahmen betreffend Verwertungszeitraum, potenzielle Kaufertypen, sowie beabsichtigte, noch durchzufiihrende
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen ein.

Aufgrund der qualitativen Ausgestaltung ist die Bewertung daher gemal der Bewertungshierarchie des IFRS 13
insgesamt der Stufe 3 zuzuordnen. Bei den ermittelten Werten handelt es sich um Entry Prices im Sinne des IFRS
13; demnach ist in diesem Fall kein Abzug von erwerberseitigen Transaktionskosten erforderlich.

Zum Abschlussstichtag sind Immobilien mit einer Gesamtflache von 49.592 m2 mit einem durchschnittlichen
Verkaufspreis von 2.858 Euro je m? zur Privatisierung vorgesehen. Bei einer Anderung dieses durchschnittlich
erzielbaren Verkaufspreises je m? @ndert sich der im Rahmen des Bewertungsverfahrens ermittelte beizulegende
Zeitwert entsprechend (Beispiel: Steigt der durchschnittlich erzielbare Verkaufspreis je m2 um 100 Euro, dann
spiegelt sich das in einer Erhohung des beizulegenden Zeitwerts um 4.959 TEUR wider).

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, die nicht zur Privatisierung vorgesehenen sind,
basiert auf Bewertungen von unabhéngigen Sachverstindigen in Ubereinstimmung mit internationalen Bewer-
tungsstandards (International Valuation Standard, Concepts/Principles No. 9.2.1.3 - Income Capitalisation
Approach; RICS Valuation Standards PS 3.3 - Market Value) auf Grundlage von abgezinsten kiinftigen Einnahme-
Uiberschiissen nach der Investment-Methode (Core Value und Topslice) - (IAS 40.46 (c)).
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Die der Investment Methode zugrundeliegende Systematik betrachtet abweichend vom Ertragswertverfahren
nach ImmoWertV keinen separaten Wert des Grund und Bodens.

Die Marktmiete wird um nicht umlageféhige Kosten des Vermieters gemindert und als ewige Rente mit dem flr
das jeweilige Objekt ermittelten Zins kapitalisiert. Nicht auf den Mieter umlegbare Kosten wie Mietausfallwagnis,
Management, Instandhaltungskosten und ein Ansatz fir nicht umlegbare Betriebskosten wurden objektspezifisch
ebenso von den Rohertrégen der Mietprognose in Abzug gebracht wie geschatzte Kosten fiir Modernisierung und
Wiedervermietung. Der hier entstehende Wert wird Core Value genannt.

Die Differenz zwischen der Marktmiete und der eingehenden Miete wird wahrend der (bei Wohnimmobilien an-
genommenen) verbleibenden Restmietlaufzeit, in diesem Fall bis zu 5 Jahren, kapitalisiert. Hierbei werden noch
Kosten die vom Mieter getragen werden, ebenso wie ein Risikoabschlag beriicksichtigt. Der dadurch entstandene
Wert wird Topslice genannt.

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

Bei der Bewertung wurden objektspezifische Leerstandsquoten zwischen 0% und 17% angenommen, die im
Wesentlichen Einfluss auf die angenommene verbeibende Vertragslaufzeit haben. Bei den Auszahlungen wurden
im Wesentlichen Instandhaltungskosten von durchschnittlich 7-10 Euro p.a./m? Wohnflache und durchschnitt-
lich 15-20 Euro p.a. pro Stellplatz, Verwaltungskosten in Hohe von 1,95-4,82% der Mieteinnahmen sowie das
Mietausfallwagnis mit 2% der Mieteinnahmen angesetzt. Die verwendeten Kapitalisierungszinsséatze beliefen sich
zwischen 4,5-6,25%.

Bei den im Rahmen des Core Value und Topslice Verfahrens verwendeten Inputfaktoren handelt es sich im Wesent-
lichen, mit Ausnahme der in die Bewertung einflieBenden Marktmiete (Stufe 2 der Bewertungshierarchie), um un-
ternehmensspezifische, nicht am Markt beobachtbare Bewertungsparameter (Stufe 3 der Bewertungshierarchie).
Die Fair Value Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist daher gemaf der Bewertungshierar-
chie des IFRS 13, insgesamt der Stufe 3 zuzuordnen.

In der folgenden Ubersicht werden die Sensitivitéten fiir die bedeutendsten Inputfaktoren mit Einfluss auf den
Fair Value der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien quantifiziert:

Inputfaktoren Einheit Veranderung Sensitivitat

in Mio. Euro
Marktmiete in% +/-5 +7,0/-6,8
Kapitalisierungszinssatz in% +/-5 Basispunkte -5,9/+6,7

Samtliche vom Konzern als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden vermietet. Die daraus resultierenden
Mieteinnahmen und die direkt damit im Zusammenhang stehenden Aufwendungen werden in der Konzern-Gewinn-
und-Verlust-Rechnung erfasst.
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3.7 BETEILIGUNGEN AN ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN

Die PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS stellt fir die PATRIZIA ein assoziiertes Unternehmen dar. Assoziierte
Unternehmen sind Unternehmen, bei denen PATRIZIA die Méglichkeit hat, maBgeblichen Einfluss auf die
Geschéfts- und Finanzpolitik auszuiiben (in der Regel durch mittel- oder unmittelbare Stimmrechtsanteile von
20-50%). Diese werden im Konzernabschluss nach der Equity-Methode bilanziert.

Der Anteil von PATRIZIA am Ergebnis des assoziierten Unternehmens nach Erwerb wird in der Konzern-Gewinn-
und-Verlust-Rechnung erfasst. Die kumulierten Veranderungen nach dem Erwerbszeitpunkt erhdhen bzw. vermin-
dern den Beteiligungsbuchwert des assoziierten Unternehmens. Entsprechen oder tbersteigen die der PATRIZIA
zurechenbaren Verluste eines assoziierten Unternehmens den Wert des Anteils an diesem Unternehmen, werden
keine weiteren Verlustanteile erfasst, es sei denn, PATRIZIA ist Verpflichtungen eingegangen oder hat Zahlungen
flir das assoziierte Unternehmen geleistet.

Der Anteil an einem assoziierten Unternehmen ist der Buchwert der Beteiligung, zuziglich samtlicher langfristiger
Anteile, die dem wirtschaftlichen Gehalt nach der Nettoinvestition des Eigentimers in das assoziierte Unterneh-
men zuzuordnen sind. PATRIZIA Uberprift an jedem Bilanzstichtag, ob es objektive Hinweise auf eine Wertmin-
derung des Anteils an dem assoziierten Unternehmen gibt. Sind solche Hinweise vorhanden, ermittelt PATRIZIA
den Wertminderungsbedarf als Differenz zwischen dem erzielbaren Betrag und dem Buchwert des assoziierten
Unternehmens. Zum Zeitpunkt des Verlusts von maBgeblichem Einfluss auf das assoziierte Unternehmen werden
jegliche verbleibende Anteile zum beizulegenden Zeitwert neu bewertet. Die Differenz zwischen dem Buchwert
des assoziierten Unternehmens und dem beizulegenden Zeitwert des verbleibenden Anteils, zuziiglich eines
VerdauBerungserloses, wird erfolgswirksam erfasst.

3.8 VORRATE

In der Position »Vorrate« werden Immobilien ausgewiesen, die zum Verkauf im Rahmen der gewdhnlichen Ge-
schaftstatigkeit oder im Rahmen des Erstellungs- oder Entwicklungsprozesses flr einen solchen Verkauf be-
stimmt sind, insbesondere solche Immobilien, die ausschlieBlich zum Zwecke der WeiterverauBerung in naher
Zukunft oder flr die Entwicklung und den Weiterverkauf erworben wurden. Die Entwicklung umfasst auch reine
Modernisierungs- und Renovierungstatigkeiten. Die Einschatzung und Qualifizierung als Vorrat wird bereits im
Rahmen der Ankaufsentscheidung vorgenommen und bilanziell im Zugangszeitpunkt entsprechend umgesetzt.

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

Die Bewertung der Vorrate erfolgt mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten. Ist der NettoverduBerungs-
preis niedriger, wird dieser angesetzt. Die Anschaffungskosten umfassen die direkt zurechenbaren Erwerbs- und
Bereitstellungskosten, d. h. insbesondere Anschaffungskosten fir Immobilien sowie Anschaffungsnebenkosten
(Notargeblhren etc.). Die Herstellungskosten umfassen die dem Immobilienentwicklungsprozess direkt zurechen-
baren Kosten, d.h. insbesondere Renovierungskosten. Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder
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der Herstellung eines qualifizierten Vermdgenswerts zugeordnet werden kdnnen, werden als Teil der Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten dieses Vermdgenswerts aktiviert. Fremdkapitalkosten, die nicht direkt dem Erwerb,
dem Bau oder der Herstellung eines qualifizierten Vermdgenswerts zugeordnet werden kdénnen, werden in der
Periode als Aufwand erfasst, in der sie angefallen sind. Der NettoverduBerungspreis entspricht dem im normalen
Geschaftsgang voraussichtlich erzielbaren Verkaufserlos abzlglich noch anfallender Renovierungs- bzw. Moderni-
sierungs- und Vertriebskosten.

3.9 FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

IAS 39 unterscheidet die folgenden vier Kategorien finanzieller Vermogenswerte:

bis zur Endfélligkeit gehaltene finanzielle Vermdgenswerte,

Kredite und Forderungen,

finanzielle Vermdgenswerte, die erfolgswirksam zum Fair Value zu bewerten sind,
zur VerduBerung verfligbare finanzielle Vermogenswerte.

Finanzielle Vermogenswerte werden in der Bilanz angesetzt, wenn das Unternehmen Partei eines Vertrags Uiber
diesen Vermdgenswert ist. Marktubliche K&ufe von finanziellen Vermogenswerten, bei denen zwischen Eingehen
der Verpflichtung und deren Erflllung nur ein kurzer, marktublicher Zeitraum liegt, werden generell zum Handels-
tag bilanziert. Dies gilt sinngemaB auch fiir marktibliche Verkaufe.

Bis zur Endfélligkeit gehaltene finanzielle Vermdgenswerte liegen zum Bilanzstichtag nicht vor.

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

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

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

| Stufe-2-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die auf Parametern beruhen, die nicht notier-
ten Preisen flr Vermdgenswerte und Schulden wie in Stufe 1 entsprechen (Daten), entweder direkt abgeleitet
(d.h. als Preise) oder indirekt abgeleitet (d. h. abgeleitet aus Preisen).

| Stufe-3-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus Modellen ergeben, welche
Parameter fir die Bewertung von Vermdgenswerten oder Schulden verwenden, die nicht auf beobachtbaren
Marktdaten basieren (nichtbeobachtbare Parameter, Annahmen).

Der beizulegende Zeitwert der Derivate wird von externen Banken ermittelt. Die Bewertung ist auf Stufe 2 einzu-
ordnen.
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In der Kategorie »Zur VerauBerung verfiigbare finanzielle Vermdégenswerte« werden Beteiligungen einge-
stuft, die mit Halteabsicht eingegangen wurden. Diese werden zu Anschaffungskosten bewertet, da sich ein Fair
Value aufgrund eines fehlenden aktiven Marktes nur durch konkrete Verkaufsverhandlungen bestimmen lieBe.
Eine VerauBerungsabsicht besteht flr diese Instrumente derzeit nicht. Der Konzern ermittelt fir zur VerduBerung
verflgbare finanzielle Vermogenswerte zu jedem Abschlussstichtag, ob objektive Hinweise darauf schlieBen
lassen, dass eine Wertminderung eines Vermogenswerts oder einer Gruppe von Vermdgenswerten vorliegt. Bei
als zur VerauBerung gehalten eingestuften Eigenkapitalinstrumenten wiirde ein »signifikanter« oder »anhaltendery
Riickgang des beizulegenden Zeitwerts des Instruments unter seine Anschaffungskosten einen objektiven Hinweis
darstellen.

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

Bestehen objektive Anhaltspunkte dafiir, dass eine Wertminderung von finanziellen Vermégenswerten, die
zu fortgeflihrten Anschaffungskosten bilanziert werden, eingetreten ist, ergibt sich die Hohe des Wert-
minderungsverlusts als Differenz zwischen dem Buchwert des Vermdgenswerts und dem Barwert der erwarteten
kiinftigen Cash Flows (mit Ausnahme erwarteter kiinftiger, noch nicht eingetretener Kreditausfélle), abgezinst mit
dem urspriinglichen Effektivzinssatz des finanziellen Vermogenswerts, d.h. dem bei erstmaligem Ansatz ermittel-
ten Effektivzinssatz. Der Buchwert des Vermdgenswerts wird unter Verwendung eines Wertberichtigungskontos
reduziert. Der Wertminderungsverlust wird ergebniswirksam erfasst.

Verringert sich die Hohe der Wertberichtigung in den folgenden Berichtsperioden und kann diese Verringerung
objektiv auf einen nach der Erfassung der Wertminderung aufgetretenen Sachverhalt zuriickgefiihrt werden, wird
die friher erfasste Wertberichtigung riickgéangig gemacht. Der neue Buchwert des Vermogenswerts darf jedoch
die Anschaffungskosten zum Zeitpunkt der Wertaufholung nicht tbersteigen. Die Wertaufholung wird erfolgswirk-
sam erfasst.

Liegen bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen objektive Hinweise dafiir vor, dass nicht alle falligen Be-

trage gemal den urspriinglich vereinbarten Rechnungskonditionen eingehen werden (wie z. B. Wahrscheinlichkeit
einer Insolvenz oder signifikante finanzielle Schwierigkeiten des Schuldners), wird eine Wertminderung unter Ver-
wendung eines Wertberichtigungskontos vorgenommen. Eine Ausbuchung der Forderungen erfolgt, wenn sie als

uneinbringlich eingestuft werden.

3.10 ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

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

3.11 FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

Verzinsliche Darlehen werden bei der erstmaligen Erfassung mit dem beizulegenden Zeitwert abziglich der
mit der Kreditaufnahme direkt verbundenen Transaktionskosten bewertet. Sie werden nicht als erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Nach der erstmaligen Erfassung werden die verzinslichen Darlehen unter
Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet.
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3.12 AUSBUCHUNG FINANZIELLER VERMOGENSWERTE UND
FINANZIELLER VERBINDLICHKEITEN

Ein finanzieller Vermdgenswert (bzw. ein Teil eines finanziellen Vermdgenswerts oder einer Gruppe ahnlicher
finanzieller Vermogenswerte) wird ausgebucht, wenn die Voraussetzungen des IAS 39 erfillt sind.

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

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

3.13 DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE

Der Konzern verwendet die derivativen Finanzinstrumente Zinssatz-Swaps und -Collars, um sich gegen Zinsan-
derungsrisiken abzusichern. Diese derivativen Finanzinstrumente werden zum beizulegenden Zeitwert bewertet.
Derivative Finanzinstrumente werden als Vermogenswerte angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist,
und als Schulden, wenn ihr beizulegender Zeitwert negativ ist.

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

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

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

Sicherungsgeschafte zur Absicherung von Cash Flows (Cash Flow Hedges), die die strengen Kriterien fir die Bi-
lanzierung von Sicherungsbeziehungen erflillen, werden wie folgt bilanziert:

Der effektive Teil des Gewinns oder Verlusts aus einem Sicherungsinstrument wird in der Gesamtergebnisrech-
nung erfasst, wahrend der ineffektive Teil sofort erfolgswirksam erfasst wird.
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Die im Eigenkapital erfassten Betrdge werden in der Periode in die Konzern-Gewinn-und-Verlust-Rechnung um-
gebucht, in der die abgesicherte Transaktion das Periodenergebnis beeinflusst, z. B. dann, wenn abgesicherte
Finanzertrage oder -aufwendungen erfasst werden oder wenn ein erwarteter Verkauf durchgefiihrt wird.

Wird mit dem Eintritt der vorgesehenen Transaktion oder der festen Verpflichtung nicht langer gerechnet, werden
die zuvor im Eigenkapital erfassten Betrage in die Gewinn-und-Verlust-Rechnung umgebucht. Wenn das Siche-
rungsinstrument auslauft oder verauBert, beendet oder ausgeiibt wird, ohne dass ein Ersatz oder ein Uberrollen
des Sicherungsinstruments in ein anderes Sicherungsinstrument erfolgt, verbleiben die bislang im Eigenkapital
erfassten Betrdge solange als gesonderter Posten im Eigenkapital, bis die vorgesehene Transaktion oder feste
Verpflichtung eingetreten ist.

3.14 PENSIONSVERPFLICHTUNGEN

Leistungsorientierte Pensionspldne werden nach der »Projected-Unit-Credit-Methode« (Anwartschaftsbarwert-
verfahren) auf der Basis eines Pensionsgutachtens bewertet. Die Pensionsverpflichtungen in der Bilanz ermitteln
sich aus dem Barwert der leistungsorientierten Verpflichtung am Bilanzstichtag. Der Konzern erfasst versiche-
rungsmathematische Gewinne und Verluste fir die leistungsorientierten Pensionspléane in der Berichtsperiode, in
der diese anfallen, erfolgswirksam. Mangels Wesentlichkeit wird der im Pensionsaufwand enthaltene Zinsanteil im
Personalaufwand und nicht im Finanzergebnis gezeigt.

3.15 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

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

3.16 LEASINGVERHALTNISSE

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

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

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

Tatsachliche Ertragsteuern

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

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

Steueranspriiche und Steuerschulden werden miteinander verrechnet, wenn der Konzern einen einklagbaren
Anspruch auf die Aufrechnung der tatséchlichen Steuererstattungsanspriiche gegen tatséchliche Steuerschulden
hat und diese sich auf Steuern des gleichen Steuersubjektes beziehen und von der gleichen Steuerbehdrde erho-
ben werden.

Latente Steuern

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

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

Der Buchwert der latenten Steueranspriche wird an jedem Bilanzstichtag Uberprift und in dem Umfang redu-
ziert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass ein ausreichendes zu versteuerndes Ergebnis zur Verfligung
stehen wird, gegen das der latente Steueranspruch zumindest teilweise verwendet werden kann. Nicht ange-
setzte latente Steueranspriiche werden an jedem Bilanzstichtag tUberprift und in dem Umfang angesetzt, in dem
es wahrscheinlich geworden ist, dass ein kiinftig zu versteuerndes Ergebnis die Realisierung des latenten Steuer-
anspruchs ermaglicht.

Latente Steueranspriiche und -schulden werden anhand der Steuersatze bemessen, die in der Periode, in der ein
Vermdgenswert realisiert oder eine Schuld erfiillt wird, voraussichtlich Giiltigkeit erlangen werden. Dabei werden
die Steuersatze und -gesetze zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag gelten. Zukiinftige Steuersatzanderungen
sind am Bilanzstichtag zu beriicksichtigen, sofern materielle Wirksamkeitsvoraussetzungen im Rahmen eines
Gesetzgebungsverfahrens erfillt sind.

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

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

chen Steuerbehdrde erhoben werden.
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3.18 FREMDKAPITALKOSTEN

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

3.19 ERTRAGSREALISIERUNG

Grundvoraussetzung fir die Gewinnrealisierung beim Verkauf von Immobilien ist die Wahrscheinlichkeit des
Nutzenzuflusses und die verldssliche Quantifizierung der Erlése. Ergénzend muss es zu einem Ubergang der mit
dem Eigentum an den Vermdgenswerten verbundenen wesentlichen Chancen und Risiken auf den Erwerber
kommen, zu einer Aufgabe der rechtlichen oder tatséchlichen Verfligungsmacht (iber die Vermdgenswerte und
zu einer verlasslichen Bestimmbarkeit der mit dem Verkauf angefallenen oder noch anfallenden Aufwendungen.

Im Dienstleistungsbereich erfolgt die Erlosrealisation im Regelfall nach Leistungserbringung und Rechnungs-
stellung.

3.20 SCHATZUNGEN UND BEURTEILUNGEN BEI DER BILANZIERUNG

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind zu einem gewissen Grad Annahmen zu treffen und Schatzungen
vorzunehmen, die sich auf Hohe und Ausweis der bilanzierten Vermogenswerte und Schulden, der Ertrage und
Aufwendungen sowie der Eventualforderungen und -verbindlichkeiten der Berichtsperiode ausgewirkt haben.

Eine Schéatzung erfolgt auf der Grundlage der zuletzt verfligbaren verldsslichen Informationen. Die aufgrund von
Schétzungen bilanzierten Vermogenswerte, Schulden, Ertrage, Aufwendungen sowie Eventualforderungen und
~verbindlichkeiten kdnnen von den zukiinftig zu realisierenden Betrdgen abweichen. Anderungen werden zum
Zeitpunkt einer besseren Erkenntnis erfolgswirksam bertcksichtigt. Schatzungen werden im Wesentlichen fir
folgende Sachverhalte vorgenommen:

| Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien,

| Ermittlung des erzielbaren Betrags zur Beurteilung der Notwendigkeit und Hohe von auBerplanmaBigen
Abschreibungen, insbesondere auf die unter der Position »Worrate« ausgewiesenen Immobilien,

| Ansatz und Bewertung von Riickstellungen,

| Bewertung risikobehafteter Forderungen,

| Realisierbarkeit aktiver latenter Steuern.

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

Die Werthaltigkeit von Immobilienvermdgen bestimmt sich neben den in jedem Grundstlck innewohnenden
Faktoren vornehmlich nach der Entwicklung des Immobilienmarktes sowie der allgemeinen konjunkturellen
Lage. Es besteht das Risiko, dass bei einer negativen Entwicklung des Immobilienmarktes oder der allgemeinen
konjunkturellen Lage die vom Konzern vorgenommenen Bewertungsansétze korrigiert werden miissen.
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4 ERLAUTERUNG ZUR KONZERNBILANZ - AKTIVA

4.1 LANGFRISTIGES VERMOGEN

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

4.1.1 GESCHAFTS- UND FIRMENWERT

2013 2012

in TEUR Anschaffungs- Abschrei- Buchwerte  Anschaffungs- Abschrei- Buchwerte
kosten bungen kosten bungen

Stand 01.01. 610 0 610 610 0 610

Zuginge o o o o o 0

Abgange o o o o o 0

stand31.12. 610 o 610 610 o 610

Der Geschafts- und Firmenwert mit einem Buchwert von 610 TEUR (Vorjahr: 610 TEUR) resultiert aus dem Erwerb
der PATRIZIA Gewerbelnvest Kapitalanlagegesellschaft mbH. Die Gesellschaft wurde als Zahlungsmittel generie-
rende Einheit identifiziert. Der Geschéfts- und Firmenwert wird in kiinftigen steuerlichen Perioden nicht abzugsfa-
hig sein und daher im Rahmen der Ermittlung der latenten Steuern als permanente Differenz behandelt.

Der erzielbare Betrag der Zahlungsmittel generierenden Einheit wurde durch eine Nutzungswertberechnung auf
Grundlage von Zahlungsstrom-Prognosen aus vom Vorstand bewilligten Finanzbudgets fiir den Zeitraum von sieben
Jahren und einem Abzinsungssatz von 7,08% p.a. (Vorjahr: 10,0% p.a.) bestimmt. Die Zahlungsstromreihe wurde
flr den Zeitraum nach dem siebten Jahr unter Zugrundelegung einer konstanten jahrlichen Wachstumsrate von
1% p.a. (Vorjahr: 2% p.a.) extrapoliert. Der Vorstand ist der Ansicht, dass keine verniinftigerweise denkbare Ver-
anderung der Grundannahmen, auf denen die Bestimmung des erzielbaren Betrags basiert, dazu fiihren wirde,
dass der kumulierte Buchwert der Zahlungsmittel generierenden Einheit deren kumulierten erzielbaren Betrag
ubersteigt.

4.1.2 SONSTIGE IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

2013 2012

in TEUR Anschaffungs- Abschrei- Buchwerte  Anschaffungs- Abschrei- Buchwerte
kosten bungen'’ kosten bungen

Stand 01.01. 47.195 3.936 43.259 47.195 1.968 45.227

Zuginge 1232 2587 o o 1968 0

Abgange o o o o o 0

Stand 31.12. . 48.427 6523 . 41.904 47.195 3.936 - 43.259

' Die Abweichung zur in der GuV gebuchten Abschreibung 2013 resultiert aus Wahrungsumrechnungen
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In den immateriellen Vermdgenswerten sind mit 41.290 TEUR die im Rahmen der Kaufpreisallokation der
PATRIZIA Gewerbelnvest Kapitalanlagegesellschaft mbH aufgedeckten stillen Reserven auf die Fondsverwal-
tungsvertrage sowie mit 614 TEUR die im Rahmen der Kaufpreisallokation der PATRIZIA UK Ltd. (vormals Tamar
Capital Group Ltd.) aufgedeckten stillen Reserven auf die Fondsverwaltungsvertrage enthalten. Die stillen Reser-
ven werden aktuell mit planmaBig 2.452 TEUR p. a. abgeschrieben. Eine Uberpriifung des Fair Value hat einen
zusatzlichen Abwertungsbedarf in Hohe von 135 TEUR ergeben.

4.1.3 SOFTWARE

2013 2012

in TEUR Anschaffungs- Abschrei- Buchwerte  Anschaffungs- Abschrei- Buchwerte
kosten bungen kosten bungen

Stand 01.01. 10.403 2.850 7.553 6.706 1.426 5.280

Zuginge 2938 1793 o 4332 1455 0

Abgange o o o 635 -31 0

Stand 31.12. 13.341 . 4.643 8.698 10403 2850 7.553

4.1.4 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

ENTWICKLUNG LANGFRISTIGER VERMOGENSWERTE

2013 2012
in TEUR Als Finanzinvestition Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien gehaltene Immobilien
(Investment Property) (Investment Property)

Fair Value
Stand 01.01. 374104 532.321
Zugang Vermégenswerte 5.891 3.174
Abgang Vermégenswerte 150295 -161.409
Positive Marktwerténderungen 16893 7.385
Negative Marktwertanderungen -16.876  -7.367
stand31.12. 229717 374.104

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke
der Wertsteigerung gehalten und gemaf IAS 40 erfolgswirksam zu Marktwerten bewertet. Im Geschéftsjahr
wurden insgesamt elf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien in Berlin, Hannover, Dresden, Miinchen und
Potsdam verkauft.

Im Geschéftsjahr wurde ein Objekt in Hohe von 19.282 TEUR von der Bewertung nach Investment Methode in
die Vergleichswertbewertung tberfiihrt, da sich durch die vorliegenden Vergleichspreise aus bereits getatigten
Abverkaufen einzelner Einheiten beobachtbare Inputfaktoren ableiten lassen.
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Auf Basis des Fair Values des Gesamtportfolios ergibt sich ein durchschnittlicher Wert von 1.768 EUR (Vorjahr:
1.857 EUR) pro m? bzw. ein Multiplikator von 15 (Vorjahr: 17) bezogen auf die Sollmiete zum 31. Dezember 2013.

Der Fair Value der verpfandeten Investment Property betragt 229.717 TEUR (Vorjahr: 374.104 TEUR).

4.1.5 BETRIEBS- UND GESCHAFTSAUSSTATTUNG

2013 2012

in TEUR Anschaffungs- Abschrei- Buchwerte  Anschaffungs- Abschrei- Buchwerte
kosten bungen kosten bungen

Stand 01.01. 7.617 4.138 3.479 6.728 3.966 2.762

Zuginge 3134 1728 o 2037 1118 0

Abginge - -601 481 o 1148 —946 0

Stand 31.12. 10.150 ! 5385 4765 7617 4138 3479

4.1.6 BETEILIGUNGEN AN ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN

2013 2012

in TEUR Anschaffungs- Fortschreibung Buchwerte  Anschaffungs- Fortschreibung Buchwerte
kosten at-equity kosten at-equity

Stand 01.01. 15.379 431 15.810 6.818 -9 6.809

Zuginge 1827 658 o 8561 440 0

Abgange o o o o o 0

Stand 31.12. 17.206 1.089 18.295 15379 431 15.810

Die Position »Beteiligungen an assoziierten Unternehmen beinhaltet im Wesentlichen die 9,09 %ige (Vorjahr:
9,09 %) Beteiligung an der PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS. Die folgende Ubersicht zeigt die Eckdaten zu dem
at-equity bilanzierten assoziierten Unternehmen. Die Werte beziehen sich nicht auf die auf den PATRIZIA Konzern
entfallenden Anteile, sondern beziehen sich auf das gesamte Unternehmen.

in TEUR 2013 2012
Gesamtvermdogen 660.779 433.798
Gesamtverbindlichkeiten 357.301 191.528
Umsatzerlése 30.914 22.196
Jahresergebnis 9.881 5.616

Der Anteil am Konzerngewinn der PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS betragt 658 TEUR (Vorjahr: 440 TEUR).
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4.1.7 BETEILIGUNGEN

2013 2012

in TEUR Anschaffungs- Abschrei- Buchwerte Anschaffungs- Abschrei- Buchwerte
kosten bungen kosten bungen

Stand 01.01. 18.407 0 18.407 3.134 0 3.134

Zuginge 61.676 o o 15273 o 0

Abgange 9o o o o o 0

Stand 31.12. | o.o74 o 80.074 18.407 o 18.407

Die Position »Beteiligungen« beinhaltet folgende wesentliche Anteile:

| PATRoffice Real Estate GmbH & Co. KG 6,25% (31. Dezember 2012: 6,25%)

| CARL A-Immo GmbH & Co. KG 12,5% (31. Dezember 2012: 12,5%)

| sono west Projektentwicklung GmbH & Co. KG 28,3% (31. Dezember 2012: 28,3%)
| Projekt FeuerbachstraBe Verwaltung GmbH 30% (31. Dezember 2012: 30%)

| PATRIZIA Projekt 150 GmbH 10% (31. Dezember 2012: 10%)

| Plymouth Sound Holdings LP 10% (31. Dezember 2012: 0%)

| Winnersh Holdings LP 4,9% (31. Dezember 2012: 0%)
| Seneca Holdco S.ar.l. 5,1% (31. Dezember 2012: 0%)
| GBWAG 5,1% (31. Dezember 2012: 0%)

Wesentliche Zugénge des Geschéftsjahres sind die Beteiligung an der GBW AG (48.978 TEUR), an der Seneca
Holdco S.a r.l. (5.046 TEUR), an der Plymouth Sound Holdings LP (1.412 TEUR) und an der Winnersh Holdings LP
4,9% (3.536 TEUR).

4.1.8 AUSLEIHUNGEN

2013 2012
in TEUR Anschaffungs- Abschrei- Buchwerte  Anschaffungs- Abschrei- Buchwerte
kosten bungen kosten bungen
Stand 01.01. 0 0 0 0 0 0
Zuginge 5.814 o o o o 0
Abginge o o o o o 0
stand 31.12. 5814 o 5814 o o 0

In Zusammenhang mit dem Co-Investment GBW wurden Darlehen in Hohe von 3.069 TEUR und in Zusammen-
hang mit dem Co-Investment Plymouth Sound Holdings LP wurden Darlehen in Hohe von 2.745 TEUR gewéhrt.
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4.2 STEUERANSPRUCHE

Als langfristige Steueranspriiche werden Korperschaftsteuerguthaben in Hohe von 159 TEUR (Vorjahr: 201 TEUR)
behandelt, deren Anspruch auf Auszahlung ab 2008 entstanden ist, und die Uber einen Zeitraum von zehn Jahren
in gleichen Jahresbetragen von der Finanzverwaltung ausbezahlt werden. Die Bewertung erfolgt zum Barwert.

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

4.3 VORRATE

Die Vorréate setzen sich wie folgt zusammen:

VORRATE

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
Zum Verkauf bestimmte Immobilien 216.216 273.791
Immobilien in der Entwicklungsphase 92.987 72.129

309.203 345.920

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

Zum 31. Dezember 2013 befanden sich vier Immobilien in der Entwicklungsphase. 2013 wurden Vorréte mit
einem Gesamtbuchwert von 68.844 TEUR (Vorjahr: 85.214 TEUR) veraduBert.

In der Berichtsperiode wurden direkt zurechenbare Fremdkapitalkosten in Hohe von 1.235 TEUR (Vorjahr:
695 TEUR) aktiviert.

Die Buchwerte der verpfandeten Vorrate betragen 280.670 TEUR (Vorjahr: 343.444 TEUR).
Die Realisierung von Vorraten in Hohe von 76.274 TEUR wird erwartungsgemaB langer als zwdlf Monate dauern.

4.4 FINANZDERIVATE

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

Die Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der als nicht effektiv eingestuften Derivate werden erfolgswirksam
in der Gewinn-und-Verlust-Rechnung erfasst. Sie betragen im Geschéftsjahr 19.525 TEUR (Vorjahr: 11.028 TEUR).

Das Nominalvolumen der als nicht effektiv eingestuften Derivate belduft sich zum 31. Dezember 2013 auf
483.930 TEUR (Vorjahr: 511.671 TEUR); die entsprechenden Marktwerte betrugen -2.819 TEUR (Vorjahr:
-21.929 TEUR).
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Die Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der sicherungseffektiven Derivate in Héhe von -122 TEUR (Vorjahr:
-244 TEUR) wurden unter Beriicksichtigung latenter Steuern in Hohe von -19 TEUR (Vorjahr: -39 TEUR) direkt
im Eigenkapital erfasst.

Im Berichtsjahr wurden Marktwertveranderungen in Hohe von 0 TEUR (Vorjahr: 1 TEUR) als ineffektive Teile von
grundsatzlich sicherungseffektiven Derivaten in der Gewinn-und-Verlust-Rechnung beriicksichtigt.

Nachdem sémtliche sicherungseffektiven Derivate im Geschéaftsjahr 2013 abgelaufen sind, belauft sich das
Nominalvolumen der sicherungseffektiven Derivate zum 31. Dezember 2013 auf O TEUR (Vorjahr: 15.000 TEUR);
die entsprechenden Marktwerte betrugen ebenfalls 0 TEUR (Vorjahr: 503 TEUR).

Im Berichtsjahr wurden Wertdnderungen von Cash Flow Hedges in Hohe von 433 TEUR (Vorjahr: 781 TEUR) unter
Ausbuchung der darauf gebildeten latenten Steuern (68 TEUR) erfolgswirksam aufgeldst und in das Finanzergebnis
Uberflhrt.

Zum 31. Dezember 2013 belief sich der gesamte Betrag unrealisierter Verluste aus Zinssicherungsgeschaften,
der in die auf diese kiinftigen Transaktionen bezogene Riicklage fir Sicherungsgeschafte unter Berlcksichtigung
latenter Steuereffekte eingestellt wurde, auf -31 TEUR (Vorjahr: -469 TEUR). Es wird erwartet, dass die beste-
henden Zinssicherungsgeschafte zu 100% im Jahr 2014 vertragsgemal beendet werden. Zum erfolgswirksamen
Eintritt der Zahlungsstrome vgl. Punkt 5.2.

4.5 KURZFRISTIGE FORDERUNGEN UND SONSTIGE KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE

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

FORDERUNGEN UND SONSTIGE KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 18.339 20.449
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 63.923 78.186

82.262 98.635

Der Buchwert der Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte entspricht inrem beizulegenden
Zeitwert.

Folgende Forderungen waren zum Stichtag uberféllig, aber nicht wertgemindert:

MIETFORDERUNGEN

in TEUR 2013 2012
Mietforderungen 628 616
davon < 90 Tage 308 72
davon > 90 Tage 320 544

Mietforderungen in Hohe von 628 TEUR (Vorjahr: 616 TEUR) sind durch Mietkautionen abgesichert.
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Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 21.078 TEUR (Vorjahr: 24.187 TEUR) sind um
Einzelwertberichtigungen in Héhe von 2.739 TEUR (Vorjahr: 3.738 TEUR) auf einen Bilanzwert von 18.339 TEUR
(Vorjahr: 20.449 TEUR) gekirzt.

Wesentlich beeinflusst wurden die sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte durch einen Rickgang der Kaufpreis-
forderungen um 15.103 TEUR und einen Anstieg der Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteili-
gungsverhéltnis besteht, um 6.279 TEUR.

Entwicklung des Wertberichtigungskontos fiir Forderungen:

ENTWICKLUNG DES WERTBERICHTIGUNGSKONTOS FUR FORDERUNGEN

in TEUR 2013 2012
Stand 01.01. 3.738 4.388
Zuginge e 274
Abginge aufgrund von Ausbuchungen 597 -232
Abginge aufgrund von Zahlungseingéngen 408 -692.
STAND 31.12. 2.739 3.738

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden grundsatzlich tber ein Wertberichtigungskonto wertge-
mindert.

Die Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte haben eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr.

4.6 BANKGUTHABEN UND KASSENBESTAND

Die Position »Bankguthaben und Kassenbestand« umfasst Bargeld und kurzfristige Bankeinlagen, die vom Konzern
gehalten werden. Der Buchwert dieser Vermdgenswerte entspricht ihrem beizulegenden Zeitwert.

Von den Bankguthaben sind insgesamt 1.400 TEUR (Vorjahr: 1.830 TEUR) verpfandet. Diese setzen sich wie folgt
zusammen:

1.000 TEUR sind zur Sicherung eines Avalkredits zugunsten der R+V Versicherung verpfandet. Der Avalkredit
dient der Hinterlegung einer Zahlungsbiirgschaft, die von der Bank im Zusammenhang mit dem Projekt »Wasser-
turm, Sternschanze« gegeniiber dem Generalunternehmer abgegeben wurde. Nachdem ein Schiedsgerichtsver-
fahren mit dem Generalunternehmer anhangig ist, kann die Dauer der weiteren Verpféndung nicht abschlieBend
beurteilt werden.

300 TEUR wurden an die Zurich Versicherung zur Hinterlegung einer Blrgschaft in Hohe von 1.514 TEUR ver-
pfandet. Flr den sonstigen Burgschaftsrahmen (3.559 TEUR) bei der Zurich Versicherung, welcher ebenfalls
fur diverse Birgschaften seitens der PATRIZIA genutzt werden kann, ist keine Barunterlegung erforderlich.

Die Verpfandung eines Kontoguthabens in Hohe von 100 TEUR zur Sicherung eines Zinssicherungsgeschéftes
zugunsten der Bayerischen Landesbank (Anstalt des 6ffentlichen Rechts) wurde aufgehoben.

Darliber hinaus bestehen Kaufpreiseingangskonten in Hohe von 21.704 TEUR (Vorjahr: 0 TEUR), die nach § 6 der
Makler- und Bautragerverordnung (MaBV) zweckgebunden sind.
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5 ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ - PASSIVA

5.1 EIGENKAPITAL

Zur Entwicklung des Eigenkapitals verweisen wir auf die Eigenkapitalveranderungsrechnung.
5.1.1 GEZEICHNETES KAPITAL

Das Grundkapital der Gesellschaft betréagt infolge der Ausgabe von Gratisaktien zum Bilanzstichtag
63.077.300 Euro (Vorjahr: 57.343.000 Euro) und ist in 63.077.300 (Vorjahr: 57.343.000) auf den Namen
lautende Stiickaktien (Aktien ohne Nennbetrag) eingeteilt.

Durch Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 20. Juni 2012 wurde der Vorstand der Gesellschaft
ferner erméachtigt, das Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 19. Juni 2017 einmalig oder
mehrmals um bis zu insgesamt 14.335.750 Euro gegen Bar- und/oder Sacheinlagen durch Ausgabe von neuen,
auf den Namen lautenden Stiickaktien zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 2012).

Gleichzeitig wurde mit Beschluss der Hauptversammlung das Grundkapital um bis zu 14.335.750 Euro durch
Ausgabe von 14.335.750 neuen auf den Namen lautenden Stlckaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundka-
pital von 1,00 Euro bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2012). Die bedingte Kapitalerhohung dient der Gewahrung
von Rechten an Inhaber oder Glaubiger von Wandel- und Optionsschuldverschreibungen und/oder Genussrech-
ten mit Wandlungs- oder Optionsrecht bzw. Wandlungspflicht, die aufgrund der Erméchtigung gemaBs Beschluss
der Hauptversammlung vom 20. Juni 2012 bis zum 19. Juni 2017 von der Gesellschaft oder unmittelbar oder
mittelbar im Mehrheitsbesitz der Gesellschaft stehenden Unternehmen begeben werden.

Die First Capital Partner GmbH ist mit einer Beteiligung von 32.557.435 (Vorjahr: 29.597.668 Stiickaktien), dies
entspricht einem Anteil von 51,62% (Vorjahr: 51,62%), an der PATRIZIA Immobilien AG beteiligt.

5.1.2 KAPITALRUCKLAGE

Die fir die in der Vergangenheit erfolgte Ausgabe neuer Aktien im Zuge der Kapitalerhohung der Gesellschaft
vereinnahmten Agien werden unverandert in der Kapitalriicklage ausgewiesen. Im Zusammenhang mit der Aus-
gabe von Gratisaktien im Geschéftsjahr 2013 hat sich die Kapitalriicklage um 5.747 TEUR (Vorjahr: 5.218 TEUR)
vermindert.

5.1.3 GEWINNRUCKLAGEN

Unter den Gewinnriicklagen wird die gesetzliche Riicklage in Hohe von 505 TEUR (Vorjahr: 505 TEUR) ausgewiesen.
5.1.4 NICHT-KONTROLLIERENDE GESELLSCHAFTER

Im Rahmen der Erstkonsolidierung der F 40 GmbH wurde der PATRIZIA KinderHaus-Stiftung als nicht-
kontrollierender Gesellschafterin entsprechend ihrem Anteil ein Betrag von 878 TEUR zugewiesen. Der Betrag
entspricht 5,1 % des Marktwerts der F 40 GmbH im Erwerbszeitpunkt. Im Geschaftsjahr erwirtschaftete die

Gesellschaft ein Ergebnis in Hohe von -3.119 TEUR, sodass die Ergebniszuweisung des nicht-kontrollierenden
Gesellschafters -159 TEUR betrug.



7 An unsere Aktiondre 17 Konzernlagebericht 64 Konzernabschluss 73 Konzernanhang 131 Weitere Informationen

74 IFRS-Konzernanhang

126 Anlage zum Konzernanhang

128 Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers
129 Versicherung der gesetzlichen Vertreter

5.2 BANKDARLEHEN

Die Bankdarlehen weisen folgende Restlaufzeiten auf:

BANKDARLEHEN

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
bis zu 1 Jahr 284.857 52.683
mehr als 1 bis 2 Jahre 36.777 430.281
mehr als 2 bis 5 Jahre 0 38.090
mehr als 5 Jahre 0 0
GESAMT 321.634 521.054

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

FALLIGKEITSPROFIL

Jahr Hohe der falligen Darlehen zum 31.12.2013
in TEUR in%
2014 284.857 88,6
2015 36.777 11,4
GESAMT 321.634 100

Die Bankdarlehen werden zu fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet. Sie sind mit variablen Zinssétzen aus-
gestattet. Insofern ist der Konzern einem Zinsénderungsrisiko bei den Zahlungsmittelstrémen ausgesetzt. Um
dieses Risiko einzuschranken, hat der Konzern flr den groBten Teil der Darlehen Zinssicherungsgeschéfte abge-
schlossen.

Samtliche Darlehen valutieren auf Euro. Grundsatzlich erfolgt die Tilgung der Finanzschulden bei Immobilienver-
auBerungen durch Rickfiihrung eines bestimmten Anteils der Verkaufserlose.

Demzufolge sind in der vorstehenden Ubersicht die am Bilanzstichtag bestehenden Darlehensvaluten ohne Be-
rlicksichtigung von Tilgungen aus Abverkaufen entsprechend den vertraglich vereinbarten Laufzeiten der Darle-
hensvertrage zugeordnet.

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

Unabhéangig von den vorstehend dargestellten Fristigkeiten werden Darlehen, die zur Finanzierung der Vorréte
dienen, in der Bilanz grundsatzlich als kurzfristige Bankdarlehen ausgewiesen (siehe Punkt 1. Grundlagen der
Konzernabschlusserstellung).

Fur die Bankdarlehen dienen die konzerneigenen Immobilien als Sicherheiten. Die durch Grundpfandrechte
besicherten Bankdarlehen belaufen sich auf 321.634 TEUR (Vorjahr: 519.670 TEUR). Darliber hinaus sind die
Finanzschulden durch die Abtretung von Kaufpreisen sowie durch die Abtretung von zukiinftigen Mietzahlungen
gesichert.
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5.3 LATENTE STEUERANSPRUCHE/LATENTE STEUERSCHULDEN

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

LATENTE STEUERANSPRUCHE/LATENTE STEUERSCHULDEN

in TEUR 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2012

aktivisch passivisch aktivisch passivisch
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 7.276 0 10.585
Vorrite o 122 o 1292
Dervate as6 o 355 0
Steuerliche Verlustvortrage o o o 0
Immaterielle Vermégenswerte
PATRIZIA Gewerbelnvest KAG mbH 0 13.326 0 13.961
Wertpapiere
PATRIZIA Gewerbelnvest KAG mbH 0 0 0 0
Schuldenkonsolidierung 881 1477 889 1470
Sonstige 1774 2723 187 560
””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” 3.101 26034 4626  27.868
Saldierung -3101  -8.101  -4626 -4.626
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" o 22938 0 23242

Auf vororganschaftliche Verluste in Hohe von 447 TEUR (Vorjahr: 447 TEUR) wurden aufgrund der mangelnden
Vorhersehbarkeit der Auflésung der Organschaft keine latenten Steueranspriiche angesetzt. Die Verluste konnen
auf unbestimmte Zeit vorgetragen werden.

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

Ebenso wurden auf bestehende Verlustvortrage in der Alte Haide Baugesellschaft mbH in Hohe von 654 TEUR
(Vorjahr: 1.481 TEUR) mangels Vorhersehbarkeit deren steuerlicher Nutzbarkeit keine aktiven latenten Steuern
gebildet.

Zudem bestehen zum Bilanzstichtag bei zwei Gesellschaften (Vorjahr: zwei Gesellschaften) kérperschaftsteuer-
liche Verlustvortrége in Hohe von 26.984 TEUR (Vorjahr: 31.481 TEUR), auf welche aufgrund nicht vorherseh-
barer steuerlicher Nutzbarkeit keine aktiven latenten Steuern gebildet wurden.

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

Die temporaren Differenzen aus Beteiligungen an Tochterunternehmen, fiir die keine latenten Steuern erfasst
wurden, belaufen sich auf 9.861 TEUR (Vorjahr: 11.342 TEUR).
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5.4 PENSIONSVERPFLICHTUNGEN

Grundsétzlich gibt es im Konzern keine leistungsorientierten Versorgungsplane. Ausgenommen hiervon sind ein
Plan, der im Jahr 2002 im Zusammenhang eines Erwerbs ibernommen wurde, sowie ein Plan, der im Jahr 2007
im Zusammenhang mit dem Erwerb eines Immobilienportfolios ibernommen wurde. Zum Bilanzstichtag verfiigen
insgesamt sechs Personen uber eine leistungsorientierte Zusage. Bei vier dieser Personen handelt es sich um
Rentner, die bereits laufende Versorgungsleistungen erhalten. Fir die nach IAS 19 erstellten Referenzgutachten
wurde zum 31. Dezember 2013 Rechnungszinssatze von 2,94-3,7% (Vorjahr: 2,78-3,0%) und ein Rententrend
von 2,0% (Vorjahr: 2,0%) zugrunde gelegt. Als Berechnungsverfahren kam die Methode der laufenden Einmal-
pramien (»Projected-Unit-Credit-Methode«) zur Anwendung. Die Berechnungen basierten auf den biometrischen
Richttafeln (Wahrscheinlichkeiten fiir Todes- und Invaliditatsfalle) nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln

2005 G). Zum 31. Dezember 2013 wurde die Pensionsriickstellung mit 534 TEUR (Vorjahr: 388 TEUR) angesetzt.
Aufgrund der geringen Hohe der jahrlichen Rentenzahlungen von 84 TEUR (Vorjahr: 26 TEUR) und somit auch
dem geringen Wert der Pensionsriickstellung wurde die Pensionsriickstellung im Konzernabschluss als unwesent-
lich angesehen. Aus diesem Grund wird auf eine Einzelaufstellung der Verdnderung der Pensionsriickstellung ver-
zichtet. Zum Bilanzstichtag bestanden weder ein Planvermdgen noch nicht erfasste versicherungsmathematische
Verluste und/oder ein nicht erfasster nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand. Der Zinsaufwand ist unter den
Personalaufwendungen mit ausgewiesen.

Im aktuellen Geschaftsjahr betragt der Arbeitgeberzuschuss zur Rentenversicherung 2.726 TEUR.

5.5 LANGFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

Die Langfristigen Verbindlichkeiten bestehen im Wesentlichen aus Verbindlichkeiten aus Schuldscheindarlehen in
Hohe von 77.000 TEUR (Vorjahr: 0 TEUR) sowie aus der langfristigen Komponente des unter 9.2 néher beschrie-
benen Fuhrungskraftebeteiligungsmodells.

5.6 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Die sonstigen Ruckstellungen haben sich wie folgt entwickelt:

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN 2013

in TEUR 01.01.2013 Zufiihrung Auflosung Inanspruch- 31.12.2013
nahme

Sonstige Riickstellungen 1.479 1.719 186 1.293 1.719

1.479 1.719

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN 2012

in TEUR 01.01.2012 Zufiihrung Auflésung Inanspruch- 31.12.2012
nahme
Sonstige Riickstellungen 1.092 1.479 39 1.053 1.479
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Die sonstigen Riickstellungen bestehen im Wesentlichen aus Riickstellungen fiir nicht in Anspruch genommenen
Urlaub, Beitrége zur Berufsgenossenschaft sowie Schwerbehindertenabgabe.

Grundsatzlich ist bei den sonstigen Ruckstellungen davon auszugehen, dass der Mittelabfluss im Folgejahr ein-
tritt.

5.7 KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.237 1.914
Anzahlungen 37.930 1.591
Sonstige Verbindlichkeiten 35.592 25.245

75.759 28.750

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit von weniger als zwolf Monaten. Aufgrund der kurzen
Laufzeit bestehen keine wesentlichen Unterschiede zwischen dem Buchwert und dem beizulegenden Zeitwert der
Schulden.

Bei den Anzahlungen handelt es sich um Kaufpreiseingange aus laufenden ProjektentwicklungsmaBnahmen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten fiir nach dem Bilanzstichtag anfallende
Anschaffungs- und Herstellungskosten, Verpflichtungen aus vor dem Bilanzstichtag bezogenen Leistungen, an-
fallende Zinsen fur Schuldscheindarlehen, Verpflichtungen im Zusammenhang mit variablen Gehaltsbestandteilen,

Erfolgsprovisionen sowie Vertriebsprovisionen.

5.8 STEUERSCHULDEN

Die Steuerschulden betreffen im Wesentlichen mit 2.123 TEUR (Vorjahr: 2.463 TEUR) die Nachversteuerung ehe-
maliger EK 02-Bestdnde, daneben mit 4.636 TEUR (Vorjahr: 4.598 TEUR) Korperschaft- und Gewerbesteuer auf
Gewinne inlandischer Tochtergesellschaften, Kérperschaftsteuer aufgrund im Inland beschrankt steuerpflichtiger
luxemburgischer Tochtergesellschaften in Hohe von 1.040 TEUR (Vorjahr: 2.869 TEUR) sowie sonstige Steuern.

5.9 ZIELSETZUNGEN UND METHODEN DES FINANZRISIKOMANAGEMENTS

Die finanziellen Vermogenswerte des Konzerns umfassen im Wesentlichen die Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen, die sonstigen Vermdgenswerte und die Bankguthaben. In diesen Klassen ist der Konzern einem Aus-
fallrisiko ausgesetzt. Das Ausfallrisiko des Konzerns resultiert Uberwiegend aus den Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen. Diese sind, sofern erkennbar, um Einzelwertberichtigungen gekirzt. Fir die Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen bestehen bei Globalverkaufen Sicherheiten in Form eines wirtschaftlichen Rickiber-
tragungsrechts der verauBerten Immobilien fiir den Fall des Zahlungsausfalls beim Kunden. Bei der VerauBerung
von einzelnen Wohnungen geht das Eigentum erst nach vollstandigem Kaufpreiseingang (iber, sodass hier kein
Ausfallrisiko besteht.
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Die Bankguthaben werden bei bonitatsstarken Banken unterhalten und zum Zwecke der Risikostreuung auf viele
Adressen verteilt.

Die wesentlichen durch den Konzern verwendeten finanziellen Verbindlichkeiten - mit Ausnahme derivativer
Finanzinstrumente - umfassen langfristige und kurzfristige Bankdarlehen und Schulden aus Lieferungen und
Leistungen. Der Hauptzweck dieser finanziellen Verbindlichkeiten ist die Finanzierung der Geschaftstatigkeit des
Konzerns.

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

Die sich aus den Finanzinstrumenten ergebenden wesentlichen Risiken des Konzerns umfassen zinsbedingte
Cash Flow Risiken sowie Liquiditats- und Kreditrisiken. Die Unternehmensleitung beschlieBt Strategien und
Verfahren zur Steuerung einzelner Risikoarten, die im Folgenden dargestellt werden:

Zinsrisiko
Das Risiko von Schwankungen der Marktzinssatze, dem der Konzern ausgesetzt ist, resultiert iberwiegend aus
den finanziellen Verbindlichkeiten mit einem variablen Zinssatz.

Zur Steuerung und Glattung des Zinsaufwands des Konzerns schlieBt der Konzern Zinssicherungsgeschéfte ab,
bei denen der Konzern in festgelegten Zeitabstanden die unter Bezugnahme auf einen vorab vereinbarten Nenn-
betrag ermittelte Differenz zwischen festverzinslichen und variabel verzinslichen Betragen mit dem Vertragspart-
ner tauscht oder einen Hochstsatz festschreibt. Mit diesen Zinssicherungsgeschaften wird die zugrunde liegende
Verpflichtung abgesichert. Zum 31. Dezember 2013 war das Fremdkapital des Konzern vollumfanglich (Vorjahr:
vollumfénglich) abgesichert.

Ubersicht {iber das Zinsrisiko

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

Der Konzern misst das Zinssatzrisiko mithilfe der Cash-Flow-Sensitivitat bei einer unterstellten Parallelverschiebung
der Zinskurve um 100 Basispunkte. Unterstellt man einen Anstieg der Zinssatze um 100 Basispunkte, so hatte
dies zum 31. Dezember 2013 ohne Beriicksichtigung von Steuern eine Auswirkung von 424 TEUR (Vorjahr:
1.429 TEUR) auf das Konzernergebnis und 0 TEUR (Vorjahr: 151 TEUR) auf das Konzerneigenkapital. Unter
Berlicksichtigung latenter Steuern ergébe sich bei einem Zinsanstieg um 100 Basispunkte eine Auswirkung von
1.223 TEUR (Vorjahr: 1.382 TEUR) auf das Konzernergebnis sowie 0 TEUR (Vorjahr: 127 TEUR) auf das Konzern-
eigenkapital. Bei der Bestimmung der Effekte wurden bestehende bilanzielle Sicherungsbeziehungen mit ihren
Merkmalen so einbezogen wie sie am Bilanzstichtag vorlagen.
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Kreditrisiko
Grundsatzlich besteht keine Konzentration von Risiken im Konzernverbund aufgrund einer breiten und unkorrelier-
ten Kontrahentenstruktur.

Bei sonstigen finanziellen Vermogenswerten des Konzerns, wie Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalenten
zur VerduBerung verfligharer Finanzinvestitionen entspricht das maximale Kreditrisiko bei Ausfall des Kontrahen-
ten dem Buchwert dieser Instrumente.

Liquiditatsrisiko

Der Konzern liberwacht laufend das Risiko eines Liquiditatsengpasses mittels einer Liquiditatsplanung. Diese
Liquiditatsplanung beriicksichtigt die Laufzeiten der finanziellen Verbindlichkeiten sowie erwartete Cash Flows
aus der Geschéftstatigkeit.

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

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

Kapitalsteuerung

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

KAPITALSTEUERUNG

in TEUR 2013 2012
Verzinsliche Darlehen 321.634 521.054
Schulden aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Schulden 87.745 42.258
Abziglich Zahlungsmittel und kurzfristige Einlagen -105.536 -38.135
Netto-Finanzschulden 303.843 525.177
Eigenkapital 374481 336.387
Bewertungsergebnis Cash Flow Hedges 31 469
Wéhrungsumrechnungsdifferenz -500 0
Summe modifiziertes Eigenkapital 374.012 336.856
Modifiziertes Eigenkapital und Netto-Finanzschulden ¢ 677.855 1 862.033

Verschuldungsgrad 45% 61%




7 An unsere Aktiondre 17 Konzernlagebericht 64 Konzernabschluss 73 Konzernanhang 131 Weitere Informationen

74 IFRS-Konzernanhang

126 Anlage zum Konzernanhang

128 Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers
129 Versicherung der gesetzlichen Vertreter

5.10 FINANZIELLE VERMOGENSWERTE UND SCHULDEN

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

FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
Kredite und Forderungen 201.644 140.453
Zur VerduBerung verfligbare finanzielle Vermdgenswerte 80.083 18.407

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

BUCHWERTE DER FINANZIELLEN VERBINDLICHKEITEN

in TEUR 2013 2012

Finanzielle Verbindlichkeiten, die erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet und zu Handelszwecken

gemaB IAS 39 gehalten werden 2.819 21.929
Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten

Anschaffungskosten bewertet werden 327.714 526.911
Derivative Finanzinstrumente, die als Sicherungsinstrument

designiert wurden und als solche effektiv sind 0 503

Auf die einzelnen Kategorien entfielen folgende Nettogewinne (+) bzw. -verluste (-):

NETTOGEWINNE/-VERLUSTE NACH KATEGORIEN

in TEUR 2013 2012
Kredite und Forderungen +995 +699
Zur VerduBerung verfligbare finanzielle Vermdgenswerte +32.128 +6.557

Finanzielle Verbindlichkeiten, die erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet und zu Handelszwecken

gemaB IAS 39 gehalten werden (Zinsaufwand) -19.771 -18.798
Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet werden -8.104 -13.101

Finanzielle Verbindlichkeiten, die erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet und zu Handelszwecken
gemaB IAS 39 gehalten werden (Werténderung) +19.525 +11.028

Derivative Finanzinstrumente, die als Sicherungsinstrument
designiert wurden und als solche effektiv sind
- erfasst im Konzernergebnis +0 +1

Die Nettogewinne und -verluste aus Finanzinstrumenten, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert einge-
stuft sind, enthalten u.a. Zinsertrége bzw. -aufwendungen.
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6 ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-GEWINN-UND-
VERLUST-RECHNUNG

Die Gewinn-und-Verlust-Rechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

6.1 UMSATZERLOSE

Wir verweisen auf die Ausfiihrungen zur Segmentberichterstattung.

In den Umsatzerlosen sind Mietertrage von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Hohe von 23.271 TEUR
(Vorjahr: 31.227 TEUR) enthalten.

6.2 BESTANDSVERANDERUNGEN

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

6.3 SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen im Wesentlichen Ertrage aus entfallenen Verpflichtungen in Hohe
von 1.478 TEUR (Vorjahr: 4.257 TEUR), Ertrége aus der Herabsetzung der pauschalierten EWB in Hohe von
1.153 TEUR (Vorjahr: 791 TEUR), Ertrége aus Haftungsvergiitung in Héhe von 20 TEUR (Vorjahr: 589 TEUR),
Ertrége aus Sachbeziigen in Héhe von 911 TEUR (Vorjahr: 639 TEUR), Ertrége aus Versicherungsentschadi-
gungen in Hohe von 336 TEUR (Vorjahr: 171 TEUR), Ertrage aus Kostenweiterbelastungen von 243 TEUR
(Vorjahr: 1.716 TEUR), die Abrechnung von Transaktionsgebuhren in Hohe von 627 TEUR (Vorjahr: 2.736 TEUR)
sowie Ertrége aus der Realisierung von Unterschiedsbetrdgen aus Unternehmenserwerben in Hohe von

933 TEUR (Vorjahr: O TEUR).

6.4 MATERIALAUFWAND

Der Materialaufwand enthalt die im Zusammenhang mit der Leistungserbringung angefallenen direkten Kosten
und setzt sich zusammen aus Instandhaltungsaufwendungen in Héhe von 2.289 TEUR (Vorjahr: 2.773 TEUR),
Projektentwicklungskosten in Hohe von 21.351 TEUR (Vorjahr: 17.787 TEUR), Renovierungskosten in Hohe von
20.218 TEUR (Vorjahr: 14.988 TEUR) sowie Nebenkosten in Hohe von 14.457 TEUR (Vorjahr: 18.472 TEUR).
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6.5 PERSONALAUFWAND

Der Personalaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

PERSONALAUFWAND

in TEUR 2013 2012
Léhne und Gehalter 59.119 42.389
Sozialabgaben 6.614 5.172

6.6 ABSCHREIBUNGEN

Die planmé&Bigen Abschreibungen auf Software sowie Betriebs- und Geschéaftsausstattung betragen 3.521 TEUR
(Vorjahr: 2.573 TEUR). Zusétzlich sind unter dieser Position die Abschreibungen auf die im Rahmen des Erwerbs
der PATRIZIA Gewerbelnvest Kapitalanlagegesellschaft mbH sowie des Erwerbs der PATRIZIA UK Ltd. auf die
Fondsverwaltungsvertréage und Lizenzen allokierten stillen Reserven enthalten. Die planméaBige Abschreibung be-
Iduft sich auf jahrlich 2.452 TEUR (Vorjahr: 1.968 TEUR). Eine jahrliche Uberpriifung auf Werthaltigkeit ergab ein
Impairment von 135 TEUR (Vorjahr: 0 TEUR).

6.7 SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

in TEUR 2013 2012
Betriebsaufwendungen 11.507 9.031
Verwaltungsaufwendungen 15.558 12.660
Vertriebsaufwendungen 22.444 17.456
Ubrige Aufwendungen 9.483 6.121
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6.8 ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN

Die Beteiligungsertrage in Hohe von 32.122 TEUR stammen aus den Investments GBW und Studewo. Hiervon
entfallen 13.158 TEUR auf die performanceabhéngige Gewinnzuweisung. Die Beteiligungsertrage wurden fir das
Geschéftsjahr 2013 phasengleich vereinnahmt.

6.9 FINANZERGEBNIS

FINANZERGEBNIS

in TEUR 2013 2012
Zinsen auf Bankeinlagen 326 168
Ertrige aus Wertpapieren o 0
Wertanderungen Derivate 19525 11.028
Ubrige Zinsen 669 531
Finanzertrage 20520 11727
Zinsen auf Kontokorrentkredite und Bankdarlehen ~ -8.104 -13.101
Aufwand fir Zinssicherungen 19771 -18.798
Wertanderungen Derivate o 0
Auflssung sonst. Ergebnis aus Cash Flow Hedging 433 -781
Ubrige Finanzaufwendungen ~-ait6  -2.177
Finanzaufwendungen ~ -32424 -34.857
Finanzergebnis ~ _11904 -23.130

Auf Kredite und Forderungen entfallen Zinsertrége in Hohe von 669 TEUR (Vorjahr: 531 TEUR), die effektivzins-
konform vereinnahmt wurden. Reine Bewertungseffekte fielen fiir Instrumente dieser Kategorie nicht an. Die
Hohe der Wertminderungen auf Forderungen ist aus Abschnitt 4.5 ersichtlich.

Im Geschéftsjahr wurden Wahrungsdifferenzen in Hohe von 26 TEUR (Vorjahr: O TEUR) erfolgswirksam realisiert.

6.10 ERTRAGSTEUERN

Die Ertragsteuern setzen sich wie folgt zusammen:

ERTRAGSTEUERN

in TEUR 2013 2012
Tatsachliche Ertragsteuern -3.180 -5.761
Latente Steuern 749 2.595

Die latenten Steuern in der Gewinn-und-Verlust-Rechnung resultieren im Wesentlichen aus der Marktbewertung
von Zinssicherungsinstrumenten und den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie der Zwischenergeb-
niseliminierung.
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Steuerliche Uberleitungsrechnung

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

EFFEKTIVER STEUERAUFWAND

in TEUR 2013 2012

IFRS Konzern-Jahresergebnis vor Ertragsteuern

Periodenfremde Effekte

Sonstige
EFFEKTIVER STEUERAUFWAND

6.11 ERGEBNIS JE AKTIE

ERGEBNIS JE AKTIE

in EUR 2013 2012
Anteil Konzernaktiondre am Ergebnis 37.326.087 25.461.247
Anzahl ausgegebener Aktien 63.077.300 57.343.000
Gewichtete Aktienzahl 63.077.300 63.077.300
ERGEBNIS JE AKTIE (UNVERWASSERT) 0,59 EUR 0,40 EUR

Ein verwéssertes Ergebnis je Aktie ergibt sich weder im Berichtsjahr noch im Vorjahr. In Anwendung des IAS
33.64 wurde die gewichtete Aktienzahl fiir das Vorjahr (57.343.000) durch die gewichtete Aktienanzahl des
Jahres 2013 (63.077.300) ersetzt.

Durch Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 20. Juni 2012 wurde der Vorstand der Gesellschaft er-
machtigt, das Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 19. Juni 2017 einmalig oder mehrmals um
bis zu insgesamt 14.335.750 Euro gegen Bar- und/oder Sacheinlagen durch Ausgabe von neuen, auf den Namen
lautenden Stiickaktien zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2012).
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7 SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Zum 1. Juli 2013 wurden die in Deutschland anséssigen operativen Tochtergesellschaften mit Ausnahme der bei-
den Kapitalanlagegesellschaften und der PATRIZIA Alternative Investment GmbH auf die PATRIZIA Deutschland
GmbH verschmolzen. Die Auslandsgesellschaften werden unverandert eigensténdig weitergefihrt. In der neuen
Organisationsstruktur werden die Funktionen auf Landesebene geblindelt und landeriibergreifend gesteuert. Mit
der Neuaufstellung ist PATRIZIA auf weiteres, internationales Wachstum vorbereitet.

Fortan werden die Geschéftsfelder nicht mehr nach der Nutzungsart der Immobilien in Wohnen und Gewerbe
gegliedert, sondern danach, ob PATRIZIA als Investor oder als Dienstleister agiert. In Anlehnung an die Bericht-
erstattung des Konzerns fiir Managementzwecke und gemaB der Definition des IFRS 8 »Geschéaftssegmente« wur-
den nach funktionalen Kriterien zwei Segmente identifiziert: Investments und Management Services. Neben
funktionalen Kriterien werden die operativen Einheiten auch nach geografischen Kriterien abgegrenzt. Die Lan-
derzuordnung erfolgt nach dem Standort des zu betreuenden Immobilienvermdgens. Aufgrund der noch geringen
Umsatz- und Ergebnisbeitrdge, die die einzelnen Landesgesellschaften liefern, werden die Auslandsgesellschaften
vorerst noch in Summe ausgewiesen.

Daneben wird unter Corporate die PATRIZIA Immobilien AG (Konzernverwaltung) einschlieBlich der Fiihrung der
Auslandsgesellschaften ausgewiesen. Corporate stellt kein berichtspflichtiges operatives Segment dar, wird aber
aufgrund der Tatigkeit als interner Dienstleister und der landerlbergreifenden Funktion separat aufgefiihrt.

Die Eliminierung von konzerninternen Umsatzerlosen, Zwischenergebnissen und die Riicknahme von konzern-
internen Zinsverrechnungen erfolgt ber die Spalte Konsolidierung. In der Spalte Konzern sind somit alle internen
Leistungen zwischen den Segmenten Investments und Management Services und der AG innerhalb eines Landes
konsolidiert; sie stellt die externe Leistung des Konzerns in der jeweiligen Region dar. Die lénderiibergreifende
Konsolidierung erfolgt in der Zeile Konsolidierung.

Das Segment Investments biindelt vorwiegend die Bestandshaltung und den Verkauf der Eigeninvestments.
Das Segment verflgt zum Bilanzstichtag iber ein Portfolio von rund 4.100 Wohnungen (31. Dezember 2012:
rund 6.000) sowie drei Projektentwicklungen, die unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie
den Vorréaten bilanziert werden. Kunden sind sowohl private als auch institutionelle Investoren, die entweder in
einzelne Wohnungen oder in Immobilienportfolios investieren. Der gesamte Eigenbestand soll bis Ende 2015
weitestgehend abverkauft sein.

In diesem Segment werden des Weiteren alle Ergebnisbeteiligungen (ohne Vorabgewinne) aus Co-Investments
erfasst.

Das Segment Management Services umfasst ein breites Spektrum von immobilienbezogenen Dienstleistungen,
insbesondere die Analyse und Beratung beim An- und Verkauf einzelner Wohn- und Gewerbeimmobilien oder
Portfolios (Acquisition und Sales), die Verwaltung von Immobilien (Property Management), die wertorientierte
Betreuung von Immobilienbestanden (Asset Management) sowie die strategische Beratung hinsichtlich Invest-
mentstrategie, Portfolioplanung und Allokation (Portfolio Management) und die Durchfihrung komplexer, nicht
standardisierter Investments (Alternative Investments). Uber die beiden konzerneigenen Kapitalanlagegesell-
schaften werden - auch auf individuellen Kundenwunsch hin - Sondervermdgen aufgelegt und verwaltet. Die aus
Dienstleistungen generierten Provisionserlose, sowohl aus den Co-Investments als auch aus dem Drittgeschaft,
werden im Segment Management Services ausgewiesen. Darunter fallen auch Beteiligungsertrage, die als
Vorabgewinne fiir das Asset Management der beiden Co-Investments Stidewo und GBW gewahrt werden.
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Das Dienstleistungsangebot des Segments Management Services wird mit wachsenden Assets under Manage-
ment und fortschreitendem Abverkauf des PATRIZIA eigenen Portfolios vermehrt von Externen abgerufen.

Die interne Steuerung und Berichterstattung im PATRIZIA Konzern basiert grundsatzlich auf den beschriebe-
nen Grundséatzen der Rechnungslegung nach IFRS. Der Konzern misst den Erfolg seiner Segmente anhand der
SegmentergebnisgroBen, die in der internen Steuerung und Berichterstattung als EBT sowie als operatives EBT
(operatives Ergebnis) bezeichnet werden.

Die SegmentergebnisgroBe EBT setzt sich zusammen als SaldogroBe aus den Umsatzen, den Ertréagen aus dem
Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, den Bestandsveranderungen, den Material- und Personal-
kosten, den sonstigen betrieblichen Ertragen und Aufwendungen, den Wertanderungen der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, den Abschreibungen sowie den Ergebnissen aus Beteiligungen (inkl. at-equity-bewertete
Beteiligungen) und dem Finanz- und Wahrungsergebnis.

Im Rahmen der Ermittlung des operativen EBT (operatives Ergebnis) werden bestimmte Bereinigungen vorgenom-
men. Diese betreffen zum einen nicht liquiditdtswirksame Effekte wie die Abschreibung auf sonstige immaterielle
Vermdgenswerte (Fondsverwaltungsvertrage), die im Zuge des Erwerbs der PATRIZIA Gewerbelnvest Kapital-
anlagegesellschaft mbH und der Tamar Capital Group Ltd. (ibergegangen sind, die unrealisierten Wertanderungen
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, das Wahrungsergebnis und die Ergebnisse aus der Marktwert-
bewertung der Zinssicherungsinstrumente. Zum anderen werden die cashwirksamen realisierten Wertanderungen
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien hinzugerechnet.

Zwischen den berichtspflichtigen Segmenten fallen Umsétze an. Diese konzerninternen Leistungen werden zu
marktgerechten Preisen abgerechnet.

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

Die einzelnen Geschéftssegmente stellen sich wie nachfolgend dar. Aufgrund der Darstellung der Betrage in TEUR
konnen sich Rundungsdifferenzen ergeben; die Berechnung der einzelnen Positionen erfolgt jedoch auf Basis un-
gerundeter Zahlen. Die Vorjahreswerte wurden der neuen Struktur entsprechend angepasst.

113
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2013 (01.01. - 31.12.2013)

in TEUR Investments Management Corporate Konsoli- Konzern
Services dierung

Deutschland

 AuBenumsitze 122496 89.057 o o 211.553
77777 Verkaufserlose Privatisierung 54763 0 54763
© Verkaufserlose Blockverkaufe 25491 o 25.491
 Mieterlbse 30671 27 30.698
© Erlése aus Dienstleistungen o 89.030 89.030
77777777 Colnvestments 0 36379 368379
 Drittgeschaft o 52.651 52.651
~ Sonstiges 11571 o 1571
~ Konzerninterne Umsatze 197 28938 o -29.135 0
Ausland'
 AuBenumsatze o 5739 o o 5739
© Erlése aus Dienstleistungen 5739 5.739
77777777 Convestments 2785 2785
77777777 Drittgeschaft 298 054
Konzerninterne Umsitze o 2988 o -1.072 1917
Corporate
 AuBenumsatze 0o o 06 o 106
Konzerninterne Umsatze =~ o 0o 13.316 o 13.316
Konsolidierung

- AuBenumsitze 0o o 0o o 0
Konzerninterne Umsitze 0 -2988 0  -12.245  -15.233
Konzern
 AuBenumsitze 122496 94796 106 o 217.398
77777 Verkaufserlose Privatisierung 54763 0o 0 54763
© Verkaufserlsse Blockverkaufe 25491 S 25.491
 Mieterlése 30671 27 2 30.699
© Erlése aus Dienstleistungen o 94769 66 94.835
77777777 Colnvestments 0 39164 62 39226
77777777 Drittgeschaft 0 55605 4 55609
~ Sonstiges 11571 o 39 11609
Konzerninterne Umsitze 197 28.938 13.316 42451 0
Finanzergebnis -14.888 -567 3.544 6 -11.904

' Frankreich, GroBbritannien, Luxemburg, Nordics
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FORTSETZUNG
in TEUR Investments Management Corporate Konsoli- Konzern
Services dierung
EBT (IFRS)
~ Deutschland 11541 43498 o 735 55.774
""" Ausland 443 2045 0 0 6480
 Corporate o o -2265 0 -22.655
~ Konsolidierung o o o o 0
Konzern 15.976 45543 -22.655 735 39.599
Adjustments
Deutschland -4.047 2188 o 0 -1.860
""" Wesentliche nicht operative
Ergebnisbestandteile 19.110 -2.186 16.923
Marktbewertungsertrage
Derivate 19.525 0 19.525
"""" Marktbewertungsaufwendungen
Derivate -433 0 -433
"""" Wertveranderung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien 17 0 17
"""" Abschreibung Fondsvertrage 0 -2.186 2186
© Realisierter FairValue 15063 o 15063
CAusland' o 80 o o 380
""" Wesentliche nicht operative
Ergebnisbestandteile 0 -380 -380
"""" Abschreibung Fondsvertraige 0 -3 _380
Konzern -4.047 2566 o o -1481
Operatives Ergebnis (bereinigtes EBT)
~ Deutschland 7495 45.684 o 735 53.914
""" Ausland' 4435 2424 0 0 6859
~ Corporate o o -2265% 0 -22.655
~ Konsolidierung o o o o 0
‘Konzern 11.930 . 48.109 -22.655 735 38.119

' Frankreich, GroBbritannien, Luxemburg, Nordics
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2012 (01.01. - 31.12.2012)

in TEUR Investments Management Corporate Konsoli- Konzern
Services dierung

Deutschland

 AuBenumsitze 161910 66851 o o 228.761
""" Verkaufserlsse Privatisierung 83772 0 . 83772
""" Verkaufserlose Blockverkaufe 22462 0 22462
. Mieterlbsse 42742 o 42742
© Erlése aus Dienstleistungen 4 66.851 66.855
777777 Convestments 0 28578 28578
777777 Drittgeschaft 4 38273 38277
~ Sonstiges 12929 o 12929
' Konzerninterne Umsatze 226 26422 o -26.649 0
Ausland'
 AuBenumsatze o 179 o o 179
© Erlose aus Dienstleistungen 79 179
777777 Drittgeschaft 179 479
Konzerninterne Umsitze o 89 o o 859
Corporate
 AuBenumsatze o 0o 298¢ 0 298
 Konzerninterne Umsatze 0 o gott 0o 8.011
Konsolidierung

 AuBenumsitze 0o o 0o o 0
Konzerninterne Umsitze 0 -85%9 0o -8ot1 . -8.869
Konzern
 AuBenumsitze 161910 67030 298 o 229.238
""" Verkaufserlose Privatisierung 83772 o 0 8772
""" Verkaufserlsse Blockverkaufe 22462 0 0 22462
 Mieterlése 42742 o2 42744
© Erlose aus Dienstleistungen s 67.030 293 67.327
~ Codnvestments o 28578 293 28.871
77777777 Drittgeschaft 4 38452 0 38456
~ Sonstiges 12929 o 3 12933
Konzerninterne Umsitze 226 26422 8011 -34.659 0
Finanzergebnis -27.559 -1.463 5.892 0 -23.130

' Frankreich, GroBbritannien, Luxemburg, Nordics
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FORTSETZUNG
in TEUR Investments Management Corporate Konsoli- Konzern
Services dierung
EBT (IFRS)
~ Deutschland 10403 29356 o 582 40.340
""" Ausland 536 48 0 0 5413
~ Corporate o o 7132 o - -17.132
~ Konsolidierung o o o o 0
Konzern 15768 29.403  -17.132 582 28.621
Adjustments
Deutschland 13.308 1968 o o 15.271
""" Wesentliche nicht operative
Ergebnisbestandteile 10.265 -1.968 8.297
Marktbewertungsertrage
Derivate 11.028 0 11.028
"""" Marktbewertungsaufwendungen
Derivate -781 0 -781
"""" Wertveranderung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien 18 0 18
"""" Abschreibung Fondsvertrage 0 1968 1968
© Realisierter Fair Value 23568 o 23.568
CAusland' o o 0o 0 0
Konzern 13.303 19¢¢ 0 0 15.271
Operatives Ergebnis (bereinigtes EBT)
© Deutschland 23706 31324 o 582 55.612
""" Ausland 536 48 0 0 5413
~ Corporate o o 17132 o -17.132
~ Konsolidierung o o o o 0
Konzern 29.0711 31372 -17.132 582 43.892

' Frankreich, GroBbritannien, Luxemburg, Nordics
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In Ergéinzung der vorstehenden Segmentberichterstattung stellen wir nachfolgend die Ermittlung und Uberleitung
von EBITDA (wie berichtet) und EBITDA (inkl. Ertrage aus Beteiligungen) in der Aufteilung ,,unmittelbar zurechen-
bare Immobilienaktivitdten® sowie ,,Dritt- und Immobilienspezialgeschaft* gemas den EPRA' Ground Rules dar.
Die folgende Ubersicht erhdht, vor dem Hintergrund des weiteren Ausbaus unserer Co-Investments, die Transpa-

renz der Ergebnisallokation des PATRIZIA Konzerns.

In der Spalte ,unmittelbar zurechenbare Immobilienaktivitaten wurden die als ,relevante Immobilienaktivitaten®
definierten Engagements zusammengefasst. In der Spalte ,,Dritt- und Immobilienspezialgeschaft” sind folgende

Aktivitaten zusammengefasst:

Dienstleistungsergebnisse fir Dritte

' European Public Real Estate Association

vollstéandige Ergebnisse unserer Kapitalanlagegesellschaften (KAGen)
vollsténdige Ergebnisse der Business Function Property Management
vollsténdige Ergebnisse der Business Function Real Estate Development
Ergebnisse der Struktur-/Beteiligungsgesellschaften (z. B. Holding)

Dienstleistungsergebnisse flir Co-Investments, soweit diese auf den Kapitalanteil Externer entfallen

in TEUR Gesamt Davon PATRIZIA Davon Dritt- und
unmittelbar zuzu-  Immobilienspezial-
rechnende Immo- geschaft’
bilienaktiviaten'
Umsatzerlose 217.398 138.702 78.695
Mieterl6se und Erlése aus der Abrechnung
von Nebenkosten 41.443 41.752 -309
Verkaufserlése 80.254 80.054 200
Sonstige Erlose 95.700 16.896 78.804
Ertrdge aus dem Verkauf von als
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 19.133 19.133 0
Bestandsverdanderungen -36.717 -58.092 21.375
Sonstige betriebliche Ertrage 8.064 3.132 4.932
Gesamtleistung 207.878 102.876 105.002
Materialaufwand -58.314 -39.338 -18.976

Wertdnderung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

EBITDA | (wie berichtet)

Ertrdge aus Beteiligungen

EBITDA Il - inkl. Ertrage aus Beteiligungen

EBITDA-Anteil

Abschreibung

EBT (wie berichtet)

" Entspricht der EPRA-Definition fir relevante Immobilienaktivitaten
2 Entspricht der EPRA-Definition fiir nicht relevante Immobilienaktivitaten
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8 ANGABEN ZUR KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Kapitalflussrechnung ist in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen von IAS 7 erstellt.

In der Kapitalflussrechnung sind die Zahlungsstrome in die Bereiche Cash Flow aus laufender Geschéftstatigkeit,
Cash Flow aus Investitionstéatigkeit und Cash Flow aus Finanzierungstétigkeit aufgeteilt. Auswirkungen von
Verénderungen des Konsolidierungskreises sind in den jeweiligen Positionen eliminiert. Die Ermittlung des Cash
Flows aus der laufenden Geschaftstatigkeit erfolgt nach der indirekten Methode.

Der Finanzmittelfonds beinhaltet die in der Bilanz ausgewiesenen kurzfristigen Bankguthaben und Kassenbestéande.
Vom Finanzmittelfonds sind 1.400 TEUR (Vorjahr: 1.830 TEUR) in ihrer Verfiigbarkeit beschrénkt.

Der Cash Flow aus Investitionstatigkeit enthalt die finanzwirksamen Investitionen und VerduBerungen, insbesondere
in bzw. von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, sowie Sachanlagen und Investitionen in Finanzanlagen.

Der Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit beinhaltet Auszahlungen im Zusammenhang mit der Ausgabe von Gratis-
aktien der PATRIZIA Immobilien AG sowie Darlehensein- und -auszahlungen zur Finanzierung des kurzfristigen

und langfristigen Vermdgens.

Im Berichtsjahr wurde wie im Vorjahr keine Bardividende ausgeschiittet.

9 SONSTIGE ERLAUTERUNGEN

9.1 LEISTUNGEN AN ARBEITNEHMER NACH BEENDIGUNG DES ARBEITS-
VERHALTNISSES

Grundsatzlich gibt es im Konzern keine leistungsorientierten Versorgungsplane. Ausgenommen hiervon sind ein
Plan, der im Jahr 2002 im Rahmen eines Erwerbs Gbernommen wurde, sowie ein Plan, der im Jahr 2007 im
Zusammenhang mit dem Erwerb eines Immobilienportfolios tbernommen wurde. Zum Bilanzstichtag verfiigen
insgesamt sechs Personen uber eine leistungsorientierte Zusage. Bei vier dieser Personen handelt es sich um
Rentner, die bereits laufende Versorgungszusagen erhalten. Daneben bestehen leistungsorientierte Versorgungs-
plane fur den Vorstand im Rahmen einer betrieblichen Unterstiitzungskasse. Diesbezlglich leistet der Konzern
festgelegte Beitrage an eine eigenstandige Einheit (Fonds). Aus dieser Versorgungszusage besteht die Gefahr
einer Subsididrhaftung fir den Konzern, falls der Fonds nicht liber ausreichende Vermdgenswerte verfiigt, um alle
Leistungen in Bezug auf Arbeitsleistungen der Arbeitnehmer in der Berichtsperiode und in friheren Perioden zu
erbringen. Die Zusage der Unterstitzungskasse ist rickversichert. Die Zusage wurde 2003 erteilt. 2013 wurden
insgesamt 55,9 TEUR (Vorjahr: 66,9 TEUR) an Beitrdgen an die Unterstltzungskasse abgefihrt.

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

Seit dem 1. Januar 2002 haben Arbeitnehmer einen gesetzlichen Anspruch auf Entgeltumwandlung von bis zu
jahrlich 4% der Beitragsbemessungsgrenze in der gesetzlichen Rentenversicherung. Fir diesen Zweck hat der
Konzern einen Kollektivrahmenvertrag mit einer externen Pensionskasse geschlossen.
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9.2 FUHRUNGSKRAFTEBETEILIGUNGSMODELL

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

Grundvoraussetzung des Flhrungskréaftebeteiligungsprogramms der PATRIZIA ist ein konsistentes Zielsystem,
das die Unternehmensstrategie unterstutzt. Es ist langfristig, mehrdimensional und individuenneutral ausge-
staltet. Das System weist den Vorstanden und Mitgliedern des Executive Committees (kurz ExCo) quantitative
und qualitative Unternehmens-, Bereichs- und Individualziele zu. Der Grad der Zielerreichung quantitativer Ziele
bezieht sich grundsatzlich auf Planzahlen entsprechend der Unternehmensplanung. Wesentliche Ziele sind hier
insbesondere das Konzernergebnis vor Steuern des abgeschlossenen Geschéftsjahres ohne Beriicksichtigung
von Marktwertanderungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und der Zinssicherungsinstrumente
sowie ohne Berlicksichtigung von Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte (Fondsverwaltungs-
vertrage, die im Zuge des Erwerbs der PATRIZIA Gewerbelnvest Kapitalanlagegesellschaft mbH sowie der
PATRIZIA UK Ltd. Ubergegangen sind) und unter Berlcksichtigung realisierter Fair Value Steigerungen. Dieses
bereinigte Vorsteuerergebnis wird in den Finanzberichten der PATRIZIA als sogenanntes operatives Ergebnis
veroffentlicht. Des Weiteren sind die Eigenkapitalverzinsung des Konzerns sowie die Entwicklung des Aktien-
kurses in Relation zu Vergleichsindizes-Zielkriterien.

Auf Bereichsebene wird die Grundstruktur der Leistungserstellung der PATRIZIA in Form von Wertbeitragen

zu Prozessen und der Leistungsverflechtungen unter den Prozessbeteiligten abgebildet. Die an der Leistungs-
erstellung oder an qualitativen Projekten beteiligten Vorstédnde und Mitglieder des ExCos werden auf gemeinsame
Ziele verpflichtet.

Auf Individualebene werden die von den Vorstanden und Mitgliedern des ExCos individuell verantworteten, quan-
titativen Ergebnisse oder qualitativen Projektergebnisse berticksichtigt.

Der Grad der Zielerreichung der einzelnen Ziele bestimmt die Hohe des variablen Vergitungsanteils. Der Umfang
erzielbarer variabler Verglitungsbestandteile ist nach oben begrenzt. Bei Unterschreitung von 2/3 des oben er-
lauterten Konzernergebnisses nach Plan verlieren die Vorstédnde und die Geschéftsfuhrer von Konzerngesellschaf-
ten den gesamten variablen Vergltungsanteil.

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

Innerhalb dieser Sperrfrist ist die Cash-Zusage an Zuteilungsbedingungen gebunden. Diese regeln die Konse-
quenzen auf die Zuteilung des Long-Term-Incentive an den jeweiligen Vorstand oder Geschéftsflhrer einer
Konzerngesellschaft bei Ausscheiden aus dem Konzern. Nach differenzierten Griinden des Ausscheidens kann
dies zu einem Erhalt, anteiligen Verfall oder einem kompletten Verfall der zugesagten und noch nicht zugeteilten
Anspriiche fihren.
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Fir das Geschaftsjahr 2013 wurde fir die erste und zweite Flihrungsebene ein Long-Term-Incentive in Hohe von
1.481 TEUR festgestellt. Dies entspricht der gebuchten Verbindlichkeit von 130% der maximal zu erreichenden
langfristigen variablen Verglitung. Die endgtiltige Berechnung kann erst erfolgen, nachdem alle fir die Festlegung
notwendigen Daten bekannt sind, was erst nach Billigung des Konzernabschlusses der Fall sein wird. Dieser
verdiente Geldbetrag wird in sogenannte »Performing Share Units« zum Xetra-Durchschnittskurs jeweils 30 Tage
vor und nach dem 31. Dezember des maBgeblichen Geschéftsjahres umgerechnet. Der Gegenwert der daraus
errechneten Aktien wird zum Xetra-Durchschnittskurs 30 Tage vor und nach dem 31. Dezember des zweiten bzw.
dritten Jahres (Sperrfrist) bar ausbezahlt.

Unter Beriicksichtigung des durchschnittlichen Aktienkurses der PATRIZIA Aktie 30 Tage vor und nach dem
31. Dezember 2013 ergibt sich ein Durchschnittskurs von 7,78 EUR. Dies entspricht 190.258 Aktien. In der
Berichtsperiode fielen Aufwendungen aus anteilsbasierten Vergiitungen in Héhe von 2.794 TEUR (Vorjahr:
2.135 TEUR) an.

Der Zeitwert stellt sich wie folgt dar:

KOMPONENTEN MIT LANGFRISTIGER ANREIZWIRKUNG

Anzahl der Beizulegende Anzahl der Beizulegende Ausgezahlt
Performing Zeitwerte Performing Zeitwerte in TEUR
Shares 2013 31.12.2013 Shares 2012 31.12.2012
in TEUR in TEUR
Tranche Performing
Share Units im
Geschaftsjahr 2013' 190.258 1.481 0 0 0

Tranche Performing
Share Units im
Geschaftsjahr 2012 195.347 1.521 148.990 932 0

Tranche Performing
Share Units im
Geschéftsjahr 2011 276.279 2.151 249.618 1.563 19

Tranche Performing
Share Units im
Geschéftsjahr 2010 0 0 196.439 1.229 1.229

Summe 661.884 5.153 595.047 3.724 1.248

' Entspricht der gebuchten Verbindlichkeit fiir 130 % Zielerreichung. Die endgiiltige Berechnung dieser variablen Vergiitung und die Ausweisung fiir die einzelnen
Berechtigten ist dann méglich, wenn alle fiir die Festlegung notwendigen Daten bekannt sind. Dies wird erst nach Billigung des Konzernabschlusses 2013 sein.

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

PERFORMING SHARE UNITS

01.01. - 01.01. -

31.12.2013 31.12.2012

Ausstehend am Beginn der Berichtsperiode 595.047 561.123
Gewdhrt in der Berichtsperiode 257.403 189.567
Korrektur auf Grund konkreter Abrechnung in der Berichtsperiode 12422 -57.917
Ausgezahlt in der Berichtsperiode 202988 97.725

Ausstehend am Ende der Berichtsperiode 661.884 595.047
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9.3 GESCHAFTSVORFALLE MIT NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Zu den der Gesellschaft nahestehenden Personen und Unternehmen zdhlen die Mitglieder des Vorstands und des
Aufsichtsrats sowie die Organmitglieder von Tochtergesellschaften, jeweils einschlieBlich deren naher Familien-
angehdriger, sowie diejenigen Unternehmen, auf die Vorstands- oder Aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft
bzw. deren nahe Familienangehdrige einen maBgeblichen Einfluss ausiiben konnen oder an denen sie einen
wesentlichen Stimmrechtsanteil halten. Dartber hinaus zéhlen zu den nahestehenden Unternehmen diejenigen
Unternehmen, mit denen die Gesellschaft einen Konzernverbund bildet oder an denen sie eine Beteiligung halt,
die ihr eine maBgebliche Einflussnahme auf die Geschéftspolitik des Beteiligungsunternehmens ermoglicht, sowie
die Hauptaktionare der Gesellschaft einschlieBlich deren konzernverbundener Unternehmen.

PATRIZIA unterhélt folgende Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden Personen:

Aktienbesitz von Mitgliedern des Vorstands und den Vorstandsmitgliedern nahestehenden Personen
an PATRIZIA

Wolfgang Egger, Vorstandsvorsitzender der Gesellschaft, halt am Bilanzstichtag tber die First Capital Partner
GmbH, an der er tber die WE Vermogensverwaltung GmbH & Co. KG mittelbar und unmittelbar zu 100 % beteiligt
ist, eine Beteiligung in einer Gesamthohe von 51,62 % an der Gesellschaft.

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

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

Aktienbesitz von Mitgliedern des PATRIZIA Executive Committees

Dartber hinaus halten die Herren Johannes Altmayr, Martin Biber-Monath, Dr. Marcus Cieleback, Markus Fischer,
Jurgen Kolper, Giinter Loder, Andreas Menke und James Muir als Mitglieder des PATRIZIA Executive Committees
insgesamt 0,1 %.

Vertréage und Geschéaftsbeziehungen zwischen den Vorstandsmitgliedern unmittelbar und PATRIZIA
Die PATRIZIA Immobilien AG und Tochtergesellschaften der PATRIZIA Immobilien AG erbringen fiir Herrn
Wolfgang Egger oder fiir von Wolfgang Egger mittelbar oder unmittelbar beherrschte Unternehmen unterschiedli-
che Dienstleistungen. Im Einzelnen waren dies 2013 Projektentwicklungsleistungen und die Durchfiihrung eines
Architektenworkshops durch die PATRIZIA Deutschland GmbH. Hierfir ist ein Betrag von 49 TEUR in
Rechnung gestellt worden. Samtliche erbrachten Leistungen genligen marktiiblichen DrittvergleichsmaBstaben.

Mietvertrage zwischen Vorstandsmitgliedern und PATRIZIA

Wolfgang Egger - als Vermieter - hat mit der Gesellschaft - als Mieterin - einen Mietvertrag Uber das von der
Gesellschaft als Hauptsitz genutzte Gebaude inkl. Stellplatzen (FuggerstraBe 18-24 sowie FuggerstraBe 26 in
Augsburg) mit einem monatlichen Mietzins von derzeit 110 TEUR (Vorjahr: 103 TEUR) abgeschlossen.

Tatigkeiten von Vorstandsmitgliedern in Gesellschaften auBerhalb von PATRIZIA
Der Vorstandsvorsitzende Wolfgang Egger ist Geschaftsfiihrer der Wolfgang Egger Verwaltungs-GmbH (Komplementar-
GmbH der Wolfgang Egger GmbH & Co. KG) und Komplementér der Friedrich-List Vermdgensverwaltungs KG.
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Es besteht ein Beraterverhéltnis mit der Rechtsanwaltskanzlei Seitz, Weckbach, Fackler aus Augsburg, wonach
die Gesellschaft im Wettbewerbsrecht und Arbeitsrecht beraten wird. Ein Partner dieser Kanzlei, Dr. Theodor
Seitz, ist zugleich Aufsichtsratsvorsitzender der Gesellschaft. 2013 sind Beratungskosten seitens der Kanzlei

Seitz, Weckbach, Fackler von 0,5 TEUR (Vorjahr: 0 TEUR) angefallen.

9.4 AUFSICHTSRAT UND VORSTAND

Mitglieder des Vorstands des Mutterunternehmens
Dem Vorstand gehdren an:

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

Im Einzelnen wurden den Mitgliedern des Vorstands 2013 folgende Beziige gewahrt:

KURZFRISTIGE VERGUTUNG 2013"

in EUR Feste Sach- und Beitrag zur Kurzfristige Gesamt
Vergiitung sonstige Alters- variable
(Fixum) Beziige? versorgung Vergiitung
Wolfgang Egger,
Vorsitzender 360.000 21.676 12.000 306.000 699.676
Arwed Fischer 350.000 31.671 12.000 223.500 617.171
Klaus Schmitt 360.000 11.851 24.000 289.600 685.451
GESAMT 1.070.000 65.198 48.000 819.100 2.002.298
' Auszahlung im Geschéaftsjahr 2013
2 Die Position beinhaltet im Wesentlichen geldwerte Vorteile aus der Nutzung von Dienstwagen sowie Zuschiissen zu Versicherungen.
KURZFRISTIGE VERGUTUNG 2012!
in EUR Feste Sach- und Beitrag zur Kurzfristige Gesamt
Vergiitung sonstige Alters- variable
(Fixum) Beziige? versorgung Vergiitung
Wolfgang Egger,
Vorsitzender 360.000 75.562 12.000 202.674 650.236
Arwed Fischer 300.000 37.498 12.000 219.111 568.609
Klaus Schmitt 300.000 33.399 24.000 248.125 605.524
GESAMT 960.000 146.459 48.000 669.910 1.824.369

' Auszahlung im Geschéaftsjahr 2012

2 Die Position beinhaltet im Wesentlichen geldwerte Vorteile aus der Nutzung von Dienstwagen sowie Zuschiissen zu Versicherungen.
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VARIABLE VERGUTUNG MIT LANGFRISTIGER ANREIZWIRKUNG

2013' 20122
Zeitwert bei Anzahl Zeitwert bei Anzahl
Gewédhrung Performing Gewédhrung Performing
in EUR® Share Units* in EUR® Share Units*

Wolfgang Egger,
Vorsitzender 153.000 26.906 101.337 35.541
Arwed Fischer 124.250 21.849 112.056 39.301
Klaus Schmitt 144.800 25.464 124.063 43.512
GESAMT 422.050 74.219 337.456 118.354

Gewahrt im Kalenderjahr 2013 fiir das Geschéftsjahr 2012, nachdem alle fiir die Feststellung der variablen Vergiitung erforderlichen Kriterien bekannt waren.
Gewahrt im Kalenderjahr 2012 fiir das Geschéftsjahr 2011, nachdem alle fiir die Feststellung der variablen Vergiitung erforderlichen Kriterien bekannt waren.
Umwandlung in Performing Share Units mit zwei- bzw. dreijéhriger Wartezeit zu einem Durchschnittskurs von 6,255211 Euro. Auszahlung 2015 bzw. 2016 zum
Xetra-Durchschnittskurs jeweils 30 Tage vor und nach dem 31. Dezember 2014 bzw. 2015.

Wegen der 2012 und 2013 ausgegebenen Gratisaktien im Verhaltnis 10:1 wurden die zugeteilten Performing Share Units im gleichen Verhiltnis angepasst,

um einen potenziellen Verwésserungseffekt zu kompensieren.

Umwandlung in Performing Share Units mit zwei- bzw. dreijahriger Wartezeit zu einem Durchschnittskurs von 3,45 Euro. Auszahlung 2014 bzw. 2015 zum Xetra-
Durchschnittskurs jeweils 30 Tage vor und nach dem 31. Dezember 2013 bzw. 2014.

Mitglieder des Aufsichtsrats des Mutterunternehmens
Dem Aufsichtsrat gehoren an:

| Dr. Theodor Seitz, Vorsitzender, Steuerberater und Rechtsanwalt, Augsburg
| Harald Boberg, Reprasentant Bankhaus Lampe KG (Dusseldorf), Hamburg

| Manfred J. Gottschaller, Vorstand i. R. Bayerische Handelsbank AG, Minchen

Der Aufsichtsrat erhielt im Geschéftsjahr eine fixe Vergiitung in Hohe von 100 TEUR (Vorjahr: 100 TEUR); Details
sind der folgenden Aufstellung zu entnehmen:

Dem Aufsichtsrat wurden fir das Geschaftsjahr 2013 folgende Bezlge gewahrt:

in EUR Feste Vergilitung
2013 2012
Dr. Theodor Seitz, Vorsitzender 40.000 40.000
Harald Boberg 30.000 30.000
Manfred ). Gottschaller 30.000 30.000
GESAMT 100.000 100.000

9.5 SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN UND EVENTUALSCHULDEN

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

VERPFLICHTUNGEN AUS BESTEHENDEN WARTUNGS- UND LEASINGVERTRAGEN

in TEUR

2014 5.599
2015-2018 13.325
2019 und spater 2.549
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Der Nutzung unserer Biirogebdude liegen Operating-Leasingvertrage zugrunde. Dies tragt auch zur Verringerung
der Kapitalbindung bei und belésst das Investitionsrisiko beim Leasinggeber. Der Leasingvertrag tber das Biro-
gebaude in Augsburg hat noch eine Restlaufzeit von sieben Jahren und fihrt zu einem jahrlichen Leasingaufwand
in Hohe von 1.322 TEUR. Fir Biros an weiteren Standorten wurden ebenfalls Mietvertrage abgeschlossen, deren
Restlaufzeiten zwischen drei Monaten und zehn Jahren liegen. Die hieraus resultierenden Verpflichtungen belaufen
sich flr 2014 auf 3.155 TEUR, fir 2015 auf 2.617 TEUR und fiir 2016 auf 2.413 TEUR.

9.6 MITARBEITER

Im Jahresdurchschnitt wurden im Jahr 2013 im Konzern insgesamt (ohne Vorstand, inkl. Auszubildende) 647
(Vorjahr: 529) Mitarbeiter beschéftigt.

9.7 HONORARE DES ABSCHLUSSPRUFERS

Der fiir das Geschaftsjahr 2013 berechnete Aufwand flr den Abschlussprifer betragt 402 TEUR (Vorjahr:
407 TEUR) fur Abschlusspriifungsleistungen, fir sonstige Prifungsleistungen 32 TEUR (Vorjahr O TEUR) und
180 TEUR (Vorjahr: 4 TEUR) fur Steuerberatungsleistungen.

9.8 DEUTSCHER CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Am 16. Dezember 2013 haben Vorstand und Aufsichtsrat eine Entsprechenserklarung nach § 161 Aktiengesetz
abgegeben und auf der Webseite der Gesellschaft (www.patrizia.ag) dauerhaft ffentlich zugénglich gemacht.

10 ERKLARUNG DES VORSTANDS

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

Der Vorstand hat diesen Abschluss am 14. Marz 2014 zur Weitergabe an den Aufsichtsrat freigegeben. Der Auf-
sichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu prifen und zu erklaren, ob er den Konzernabschluss billigt.

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

Der Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns enthalt Analysen zur Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns sowie weitere Erlduterungen, die nach § 315 HGB anzugeben sind.

) D

Wolfgang Egger Arwed Fischer Klaus Schmitt
CEO CFO COO0

Augsburg, den 14. Marz 2014


www.patrizia.ag
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Anlage zum Konzernanhang

AUFSTELLUNG DES ANTEILSBESITZES

An folgenden Gesellschaften ist die PATRIZIA Immobilien AG unmittelbar beteiligt:

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

letzten Geschafts-
jahres in EUR

PATRIZIA Deutschland GmbH Augsburg 100 2.058.192,85 0,00
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
""""""" Hamburg 100
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
"""""" Augsburg 100
""""" Wilmington,

Delaware /USA

PATRIZIA Ireland Ltd

PATRIZIA UK Limited Swindon -65.456,66° 1.027,98°

" Aufgrund der bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrage werden die Ergebnisse von der PATRIZIA Immobilien AG ibernommen.
2 Betrage aus 2012
3 Vorlaufiger Abschluss
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An folgenden Gesellschaften ist die PATRIZIA Immobilien AG mittelbar beteiligt:

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

letzten Geschafts-
jahres in EUR

PATRIZIA European Real Estate Management GmbH Augsburg 100 491.157,29 466.157,29
Projekt Wasserturm Verwaltungs GmbH Augsburg 51 5150074 2.148,84
Alte Haide BaugesellschaftmbH Augsburg 100 862604377 342.508,70
PATRIZIA Luxembourg Sarl. Lusemburg 100 142.056.381,39 1.248.782,68
PATRIZIA Lux 10S.arl. Lusemburg 100 12.137.397,65 -15.302,18
PATRIZIA Lux20S.arl. Lusemburg 100 30.299.613,38 -40.948,12.
PATRIZIALux30NSarl. Luxemburg 100 85.805,64 -914,95
PATRIZIA Lux50 S.arl. Luxemburg 100 9.121.836,28 ~22.198,09
PATRIZIA Lux60S.arl. Lusemburg 100 693.786,60  -16.432,03
PATRIZIA Real Estate 10 S.arl. Lusemburg 100 20.450.129,73 1.715.391,38
PATRIZIA Real Estate 20 S.arl. Lusemburg 100 -20.567.000,28  27.607.044,29
PATRIZIA Real Estate 50 S.arl. Lusemburg 100 -5743.247,11 ~1.056.885,18
PATRIZIA Real Estate 60 Sarl. Lusemburg 100 738.713,79 - 1.097.004,85
FAOGMbH Augsburg 94,9 7.355.393,07  -3.118.927,16
PATRIZIA Projekt 380 GmbH Augsburg 100 5.80033  -4.375
Projekt Wasserturm Grundstiicks GmbH & Co. KG Augsburg 45,9  -716.611,17  -15.310,03
Projekt Wasserturm Bau GmbH & Co.KG Augsburg 51 -614219,82 555.779,40
PATRIZIA Projekt 600 GmbH Augsburg 100 5070.059,59 499.245,96
PATRIZIA Gewerbelnvest Kapitalanlagegesellschaft mbH' | Hamburg 949 500010000 0,00
LBlnvest GmbH ] Hamburg 100 43.931,78  -600,74
PATRIZIA Facility Management GmbHz Augsburg 100 2500000 0,00
Projekt FeverbachstraBe Verwaltung GmbH ~ Frankfurt 30 2773405 28192
sono west Projektentwicklung GmbH & Co. KG ~ Frankfut 283 9.422.060,93°  -124.619,843°
PATRIZIA Fund ManagementA/S Kopenhagen 100 -90.947,44 - ~157.965,28
PATRIZIA Investment Management SCS Lusemburg 78,26 -444.72482  -436.936,56
PATRIZIA Investment Management COOP S.A. Lusemburg 100 779642 -7.896,42
SENECATopCoS.arl. Luxemburg 100 5.062.059,31 -4.050,52
PATRIZIA Capital Partners Limited ~~~ Swindon 100 -678.638,37°  -1.137.398,38°
Tamar Capital France Limited ~ Edinburgh 00 1,200 0,00°
PATRIZIA Asset Management Limited ~ Edinburgh 100 16.205,12° -16.069,98°
PATRIZIA Financial Services Limited ~ Edinburgh 100 203.506,29°  -137.035,54°
PATRIZIA France SAS. paris 100 309.829,20 190.207,76°

' Aufgrund des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrages wird das Ergebnis von der Gesellschafterin PATRIZIA Projekt 600 GmbH tibernommen.
2 Aufgrund des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrages wird das Ergebnis von der Gesellschafterin PATRIZIA Projekt 180 GmbH Gbernommen.
3 Vorlaufiger Abschluss

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

PATRIZIA Vermdgensverwaltungs GmbH' Augsburg 100 687.583,35 0,00
PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS Luxemburg 9,09 240.023.477,237 -1.050.393,207

' Aufgrund des bestehenden Ergebnisabflihrungsvertrages wird das Ergebnis von der Gesellschafterin PATRIZIA Projekt 180 GmbH Gbernommen.
2 Vorlaufiger Abschluss
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Bestitigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den von der PATRIZIA Immobilien AG, Augsburg, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus
Konzernbilanz, Konzern-Gewinn-und-Verlustrechnung sowie Konzern-Gesamtergebnisrechnung, Konzern-Eigenkapital-
veranderungsrechnung, Konzern-Kapitalflussrechnung und Konzernanhang - sowie den Bericht (iber die Lage der
Gesellschaft und des Konzerns fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013 geprift. Die Aufstellung
von Konzernabschluss und Bericht tber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns nach den International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend 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 iber den Konzernabschluss
und Uber den Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung geméB § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die
Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstdBe, die sich auf die Darstellung des durch
den Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den Bericht
Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen
werden die Kenntnisse tber die Geschaftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns
sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise firr die Angaben in Konzernabschluss und
im Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns iberwiegend 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 Konsolidierungsgrundséatze und der
wesentlichen Einschatzungen des Vorstands sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses
und des Berichts uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung
eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss der
PATRIZIA Immobilien AG, Augsburg, den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergénzend nach § 315a
Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der
Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwick-
lung zutreffend dar

Minchen, den 14. Marz 2014
Deloitte & Touche GmbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Loffler Stadter
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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129 Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Versicherung der gesetzlichen Vertreter
der PATRIZIA Immobilien AG

Wir versichern nach bestem Wissen, dass geméB den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsétzen der Konzern-
abschluss ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschéftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses
und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns

beschrieben sind.
ﬁ l

Wolfgang Egger Arwed Fischer Klaus Schmitt
CEO CFO (6{6]0)
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Bilanz

FUNFJAHRESUBERSICHT FUR DEN KONZERN

AKTIVA

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2009

A. Langfristiges Vermdgen

Vorrate 309.203 345.920 407.529 510.438 676.008
" Wertpapiere 9 60 1634 o 0
© Kurzfristige Steueranspriiche 5582 5380 4279 263 1.879

Kurzfristige Forderungen und

sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 82.262 98.635 60.007 10.282 29.428
© Bankguthaben und Kassenbestand - 105536 38.135 31.828 70537 56.183
© Summe kurzfristiges Vermégen 502.679  488.130 505277 591520  763.498
BILANZSUMME 892.715 951.553 1.102.284 1.214.548 1.426.423
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PASSIVA

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2009

A. Eigenkapital

Latente Steuerschulden 22.933 23.242 26.314 9.701 5516
. Langfristige Finanzderivate 0o 16363 33.470 39.715 34.208
© Pensionsverpflichtungen ! 534 388 71 368 339
" Langfristige Bankdarlehen 0  302.004  417.685 o 0
" Langfristige Verbindlichkeiten 80.849 | 3417 2410 1202 259
""" Summe langfristiger Schulden 104316 345414  480.250 50.986 40.322

Kurzfristige Bankdarlehen 321.634 219.050 275.667 841.380 1.070.207
© Kurzfristige Finanzderivate 2819 6.069 233 363 8.895
~ Sonstige Rickstellungen 1719 1479 1092 666 580
© Kurzfristige Verbindlichkeiten 75.759 28750 22,644  17.008  13.116
© Steuerschuden 11987 14404 12323 9.413 8.051
© Sonstige kurzfristige Passiva o o o o 428
""" Summe kurzfristiger Schulden ~ 413.918  269.752  311.959  868.830  1.101.277

BILANZSUMME 892.715 951.553 1.102.284 1.214.548 1.426.423
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung

FUNFJAHRESUBERSICHT FUR DEN KONZERN

in TEUR 2013 2012 2011 2010 2009
Umsatzerlse 217.398 229.238 269.007 339.593 250.888
rivige aus dem Verkaufvonals
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 19.133 16.916 6.205 1.237 370
Bestandsverinderungen 36717  -61.609  -102.910  -165.632  -106.173
Sonstige betriebliche Ertrage 8.064 11566 8.225 . 4.658 14168
Gesamtleistung 207.878  196.111  180.527  179.856 159.253
Materialaufwand ~ -58.314  -54020  -45743  -68.072  -60.884
Personalaufwand ~ -65783  -47.561  -35672  -28.580  -23.888
Wertinderung der als Finanzinvestiton
gehaltenen Immobilien 17 18 3 325 0
Sonstige betriebliche Aufwendungen ~ -58.992  -45268  -40.990  -21.376  -17.553
EBITDA 24.856 . 49.280 58.125 | 62.153 56.928
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogenswerte und Sachanlagen -6.107 -4.541 -3.494 -904 -824
Ergebnis vor Finanzergebnis und Steuern (EBIT) 18.749 44739 54.631 61.249 56.104
Ergebnis aus Beteiligungen 32.122 6.557 o o 0
Ergebnis aus at-equity bewerteten
Beteiligungen 658 455 5 -5 6
Finanzertrage 20520 11727 8.988 11494 12271
Finanzaufwendungen ~ -32.424  -34857  -43718  -61.250  -76.342
Wahrungsergebnis - 26 o o o 0
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) | 39.599 28.621 19.906 11.488 . -7.961
Ertragstevern -2.431 -3.166 ~6.413 -5.287  -1.539
Konzernjahresiiberschuss/-fehlbetrag - 37.168 25.455 13.493 6201 -9.500
Ergebnis je Aktie (unverwassert) in Euro 059 040 024 012 -0,18
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Der Aufsichtsrat

STAND: 31. DEZEMBER 2013

DR. THEODOR SEITZ

Vorsitzender
Mitglied des Aufsichtsrats seit 2002 und Vorsitzender seit 2003
Rechtsanwalt und Steuerberater, Augsburg

Angaben gemaB § 285 Nr. 10 HGB
| Aufsichtsratsvorsitzender CDH AG, Augsburg

HARALD BOBERG

Stellvertretender Vorsitzender
Mitglied des Aufsichtsrats seit 2003
Reprasentant Bankhaus Lampe KG (Dusseldorf), Hamburg

Angaben geméaB § 285 Nr. 10 HGB

| Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats der mosaiques diagnostics and therapeutics AG, Hannover

MANFRED J. GOTTSCHALLER

Stellvertretender Vorsitzender
Mitglied des Aufsichtsrats seit 2003
Vorstand i.R. Bayerische Handelsbank AG, Miinchen

Angaben gemaB § 285 Nr. 10 HGB
| Keine Mandate
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Der Vorstand

STAND: 31. DEZEMBER 2013

WOLFGANG EGGER

Chief Executive Officer
Erstmals bestellt am: 21. August 2002
Zurzeit bestellt bis: 30. Juni 2016

Zustandigkeit im Vorstand der PATRIZIA
Corporate Communications - Marketing - Research - Strategy & Corporate Development

Angaben gemaB § 285 Nr. 10 HGB
| Keine Mandate

ARWED FISCHER

Chief Financial Officer
Erstmals bestellt am: 1. Marz 2008
Zurzeit bestellt bis: 29. Februar 2016

Zustandigkeit im Vorstand der PATRIZIA

Controlling & Accounting - Corporate Finance - Insurance - Investor Relations - IT -
Procurement & Services - Risk Management

Angaben gemaB § 285 Nr. 10 HGB

| Keine Mandate

KLAUS SCHMITT

Chief Operating Officer
Erstmals bestellt am: 1. Januar 2006
Zurzeit bestellt bis: 31. Dezember 2015

Zusténdigkeit im Vorstand der PATRIZIA
Boards and Committees - Human Resources - Legal - Management of Operating Business Fields -
Organisational Development

Angaben gemaB § 285 Nr. 10 HGB
| Keine Mandate



Finanzkalender und Kontakte

FINANZKALENDER 2014

27.Marz 2014

6. November 2014

Bericht zum Geschéftsjahr 2013, Bilanzpressekonferenz

Zwischenbericht tber die ersten drei Quartale 2014

PATRIZIA Immobilien AG
PATRIZIA Biirohaus
FuggerstraBe 26

86150 Augsburg

T +49 821 50910-000

F +49 821 50910-999
immobilien@patrizia.ag
www.patrizia.ag

Investor Relations

Verena Schopp de Alvarenga
T +49 821 50910-351

F +49 821 50910-399
investor.relations@patrizia.ag

Presse

Andreas Menke

T +49 821 50910-655
F +49 821 50910-695
presse@patrizia.ag

Dieser Geschaftsbericht wurde am 27. Marz 2014 ver6ffentlicht und liegt auch in englischer Sprache vor.
In Zweifelsféllen ist die deutsche Version maBgeblich. Beide Fassungen sind auch im Internet verfiigbar:
® www.patrizia.ag/investor-relations/finanzberichte /geschaeftsberichte

® www.patrizia.ag/en/investor-relations/financial-reports /annual-reports


www.patrizia.ag/en/investor-relations/financial-reports/annual-reports
www.patrizia.ag/investor-relations/finanzberichte/geschaeftsberichte

PATRIZIA Immobilien AG
PATRIZIA Birohaus
FuggerstraBe 26

86150 Augsburg

T +49.82150910-000

F +49 821 50910-999
immobilien@patrizia.ag
www.patrizia.ag
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