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KENNZAHLEN

KONZERNKENNZAHLEN NACH IFRS

01.01.2015- 01.01.2014-  Veranderung
Einheit 31.12.2015 31.12.2014 in %

Ertragskennzahlen
Mieterlose in TEUR 127.392 114.776 11,0
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung (NOI) in TEUR 112.380 100.263 12,1
Ergebnis aus Immobilienverkaufen in TEUR 8.743 10.611 -17,6
Konzernjahresergebnis in TEUR 130.862 88.650 47,6
FFO in TEUR 63.987 52.370 22,2
FFO je Aktie! in EUR 1,03 0,97 6,2
Veranderung
Einheit 31.12.2015 31.12.2014 in %

Bilanzkennzahlen
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien in TEUR 1.739.474 1.489.597 16,8
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente in TEUR 183.736 152.599 20,4
Bilanzsumme in TEUR 1.999.461 1.738.000 15,0
Eigenkapital in TEUR 967.874 747.964 29,4
Eigenkapitalquote in % 48,4 43,0 5,4 Pkt.
Bankverbindlichkeiten in TEUR 782.688 770.447 1,6
Nettoverschuldung in TEUR 598.952 617.848 3,1
Net LTV ? in % 33,6 40,3 -6,7 Pkt.
EPRA NAV in TEUR 1.171.594 914.008 28,2
EPRA NAV pro Aktie' in EUR 17,37 14,91 16,5

Vor Umwandlung der Gesellschaft in eine Aktiengesellschaft am 5. September 2014 ist die Gesellschaft eine Gesellschaft mit
beschrankter Haftung (GmbH) gewesen. Bei allen Berechnungen wird deshalb aus Vergleichsgriinden die Aktienanzahl angenommen,
die sich ergeben hatte, wenn die Gesellschaft schon immer eine Aktiengesellschaft mit der gleichen Anzahl an Aktien gewesen ware.
Anzahl der Aktien gesamt zum Stichtag 31. Dezember 2014: 61,3 Millionen, zum 31. Dezember 2015: 67,4 Millionen. Die durch-
schnittlich gewichtete Anzahl Aktien pro Jahr betragt aufgrund der Kapitalerhohungen im Oktober 2014 und November 2015 fiir 2014
53,8 Millionen und fur 2015 62,0 Millionen Aktien.

2 Berechnung: Nettofremdkapital geteilt durch Immobilienvermégen, Zusammensetzung siehe Seiten 81 und 157.

Kernportfolio nach Regionen und Assetklassen (Fair Value) zum 31. Dezember 2015
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QUARTALSPERFORMANCE

QUARTALSUBERSICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2015

Einheit Q42015 Q42014 Q32015 Q32014 Q22015 Q22014 Q12015 Q12014
Ertragskennzahlen
Mieterlose in TEUR 33.580 29.420 32.752 28.359 30.686 28.551 30.374 28.446
Ergebnis aus Vermietung
und Verpachtung (NOI) inTEUR 29932 24285 28505 25957  27.492 25505  26.451 24516
Ergebnis aus Immobilien-
verkaufen in TEUR 3.650 2.442 402 5.422 -1.099 -197 5.790 2.944
Konzernergebnis in TEUR 30.471 20.173 25.505 11.072 42.762 41.950 32.124 15.455
FFO in TEUR 16.206 12.015 16.779 14.322 15.249 13.443 15.753 12.590
FFO je Aktie! in EUR 0,25 0,19 0,27 0,28 0,25 0,26 0,26 0,24
Einheit 31.12.2015 30.09.2015 30.06.2015 31.03.2015 31.12.2014
Bilanzkennzahlen
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien in TEUR 1.739.474 1.755.039 1.606.950 1.575.372 1.489.597
Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente in TEUR 183.736 48.550 54177 145.546 152.599
Bilanzsumme in TEUR 1.999.461 1.847.068 1.798.197 1.779.403 1.738.000
Figenkapital in TEUR 967.874 835.794 811.885 778.561 747.964
Eigenkapitalquote in % 48,4 45,2 45,1 43,8 43,0
Bankverbindlichkeiten in TEUR 782.688 775.304 758.250 762.055 770.447
Nettoverschuldung in TEUR 598.952 726.754 704.073 616.509 617.848
Net LTV ? in % 33,6 41,1 41,3 38,8 40,3
EPRA NAV in TEUR 1.171.594 1.036.146 1.000.027 958.173 914.008
EPRA NAV pro Aktie! in EUR 17,37 16,90 16,31 15,63 14,91

Vor Umwandlung der Gesellschaft in eine Aktiengesellschaft am 5. September 2014 ist die Gesellschaft eine Gesellschaft mit
beschrankter Haftung (GmbH) gewesen. Bei allen Berechnungen wird deshalb aus Vergleichsgrunden die Aktienanzahl angenommen,
die sich ergeben hétte, wenn die Gesellschaft schon immer eine Aktiengesellschaft mit der gleichen Anzahl an Aktien gewesen ware.
Anzahl der Aktien gesamt zum Stichtag 31. Dezember 2014: 61,3 Millionen, zum 31. Dezember 2015: 67,4 Millionen. Die durch-
schnittlich gewichtete Anzahl Aktien pro Jahr betragt aufgrund der Kapitalerhohungen im Oktober 2014 und November 2015 fir 2014
53,8 Millionen und fiir 2015 62,0 Millionen Aktien.

2 Berechnung: Nettofremdkapital geteilt durch Immobilienvermégen, Zusammensetzung siehe Seiten 81 und 157.




WIR VERSTEHEN
UNSER GESCHAFT

Unser hochwertiges Portfolio ist die Basis fiir stabile Cashflows. Im Rahmen unserer
Portfoliostrategie stehen Objekte in hervorragenden Lagen, mit quter Gebdudesubstanz und
nachhaltigen Mietertragen im Fokus.

Die langjahrige Erfahrung unserer Mitarbeiter in unseren Kernregionen und unsere regional
gebindelten Kompetenzen erlauben es uns, externe Wachstumsmaglichkeiten schnell

zu erkennen, sich ergebende Akquisitionsmoglichkeiten fundiert zu beurteilen und im
Rahmen von strategiekonformen Ankaufen unser Portfolio weiter auszubauen.

Nah am Markt, an unseren Immobilien und den Bedirfnissen unserer Mieter beraten wir Nutzer
jeder GroBenordnung bei der Suche nach der richtigen Mietflache. Uber unsere regionalen
Niederlassungen und Buros sowie auf Basis des breiten Leistungsumfangs pflegen wir
langjéhrige Kundenbeziehungen und sind vor Ort sehr gut vernetzt.

Als aktiver Portfolio Manager bieten wir regelmaBig fiir Investoren attraktive Immobilien
aus unserem nicht zum Kerngeschaft gehérenden Portfolio zum Kauf an. Mit unserer
Expertise stehen wir den Kdufern tber die gesamte Transaktion zur Seite und sorgen fur zigige
Entscheidungsprozesse.

In den vergangenen 15 Jahren haben wir eine umfassende hauseigene Kompetenz fiir
Projektentwicklungen bzw. fiir entwicklungsnahe Tatigkeiten aufgebaut. Das Leistungs-
spektrum umfasst u.a. die Themen Neubau, Sanierung und Umnutzung von Gebduden sowie
Veredelung von Grundsticken und bildet eine wichtige Erganzung unseres Leistungsprofils.



WIR SIND VOR ORT

Mit zwei leistungsfahigen Niederlassungen in Berlin und Dresden
sowie drei regionalen Zweigstellen verftgt die TLG IMMOBILIEN AG
iber ausgepragte und langjdhrige lokale Netzwerke in den
ostdeutschen Wachstumsregionen. Die Mitarbeiter vor Ort stehen
fur dezidierte Markterfahrung und verfiigen Gber enge Kontakte
zu einer Vielzahl privater und institutioneller Marktteilnehmer und
Entscheidungstrager.
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~ Exzellente Mieterstruktur bietet Voraussetzung fur weiteres organisches Wachstum.

~ Vielzahl an bonitatsstarken GroSmietern ermaglicht breite Risikodiversifikation.

~ WALT zwischen funf und sechs Jahren bei Biro- und Einzelhandelsimmobilien sowie Gber 15 Jahre bei Hotels sichert
zukinftige Cashflows.
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TLG IMMOBILIEN AG

WIR VERFUGEN UBER 25 JAHRE
IMMOBILIENKOMPETENZ

Als aktiver Portfolio Manager ist die TLG IMMOBILIEN AG ein
Gewerbeimmobilienspezialist fur Biro- und Einzelhandels-
immobilien: Sie bewirtschaftet in ihrem hochwertigen
Bestand schwerpunktmdalsig Buroimmobilien in Berlin und
weiteren regionalen Wirtschaftszentren wie Dresden, Leipzig
und Rostock sowie ein regional diversifiziertes Portfolio an
Einzelhandelsimmobilien in hochfrequentierten Mikrolagen
in Ostdeutschland. Dartber hinaus zdhlen insgesamt funf
Hotels in Berlin, Dresden und Rostock zu ihrem Portfolio. Die
TLG IMMOBILIEN AG erzielt stabile Mieteinnahmen, verfigt
uber einen niedrigen Leerstand und eine sehr gute Gebdude-
substanz. Das Portfolio zeichnet sich durch Objekte in
guten und sehr guten Lagen mit vielen langfristigen Miet-

bzw. Pachtvertrdgen aus.

GESCHAFTSBERICHT 2015 1



VORWORT
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GESCHAFTSBERICHT 2015

Peter Finkbeiner Niclas Karoff
Mitglied des Vorstandes Mitglied des Vorstandes

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONARE,
LIEBE GESCHAFTSPARTNER UND MIETER,
SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

wir freuen uns, Ihnen den aktuellen Bericht als Ergebnis eines dufSerst erfolgreichen Geschafts-
jahres 2015 vorlegen zu kénnen, im Ubrigem unser erstes komplettes Jahr als borsennotierte
Aktiengesellschaft.

Im Fokus unserer Geschaftstatigkeit standen im Jahr 2015 vor allem die Erweiterung des Immobilien-
bestandes durch das Portfolio erganzende Zukaufe, die weitere Konzentration auf unser Kern-
portfolio durch Verkaufe von nicht strategischen Objekten sowie die Weiterentwicklung unseres
Immobilienbestandes.

Zu all diesen Themen kénnen wir deutliche Erfolge vermelden. So wurden zwischen Januar und
Dezember 2015 Kaufvertrage tber 14 Biro-, Einzelhandels- und Hotelimmobilien mit einem Gesamt-
investitionsvolumen von EUR 257 Mio. geschlossen. Unser Portfoliowert stieg im abgelaufenen
Geschaftsjahr von EUR 1,5 Mrd. auf rund EUR 1,8 Mrd. zum 31. Dezember 2015.

Aufgrund der guten Marktlage konnten Verkdaufe aus dem nicht strategischen Portfolio Gber dem

Buchwert realisiert werden. Die damit erlosten EUR 57,3 Mio. werden wir ebenfalls in weitere
Akquisitionen und die Entwicklung unserer Immobilien investieren.

TLG IMMOBILIEN AG



VORWORT

TLG IMMOBILIEN AG

Im Bestand sind uns im Jahr 2015 bedeutende Vermietungserfolge und Vertragsverlangerungen
gelungen, wodurch sich unser Leerstand um 0,2 Prozentpunkte auf 3,7 % zum Jahresende 2015
reduziert hat. Zum Ende der Berichtsperiode betrug das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung
EUR 112,4 Mio. und hat sich damit im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 12,1% erhéht.

Aufgrund dieser operativen Erfolge hat sich die fur uns mafsgebliche Kennzahl Funds from Operations
(FFO) zum Jahresende 2015 ebenfalls um 22,2 % auf EUR 64,0 Mio. im Vergleich zum Vorjahreswert
erhoht. Damit liegen wir leicht iber dem zur Jahresmitte 2015 noch einmal auf EUR 63 Mio. ange-
hobenen Prognosewert. Diese positive Entwicklung wurde malgeblich durch bereits in 2015 ertrags-
wirksame Zukaufe und Vermietungen sowie die weitere Reduktion der operativen Kosten getragen.

Der zum 31. Dezember 2015 ermittelte EPRA NAV je Aktie lag bei EUR 17,37 und damit 16,5% tber dem
Vorjahresendwert. Die Aktie der TLG IMMOBILIEN AG schloss zum selben Stichtag bei EUR 17,33, was
einer Aktienkurssteigerung von 36,7 % im Gesamtjahr 2015 entspricht.

Diese positive Entwicklung des Aktienkurses sowie die aulSerplanmaRige Aufnahme der

TLG IMMOBILIEN-Aktie in den SDAX zu Beginn des Jahres 2015 belegen fir uns die Akzeptanz und
das Interesse des Kapitalmarktes an unserem Geschaftsmodell. Nicht zuletzt die erfolgreiche
Barkapitalerhohung per beschleunigtem Platzierungsverfahren im November 2015 unterstreicht
dies aus unserer Sicht noch einmal deutlich.

Wir danken unseren Aktionarinnen und Aktionaren an dieser Stelle ganz herzlich fur das uns im
Geschaftsjahr 2015 entgegengebrachte Vertrauen und mochten auch sie am Erfolg der Gesellschaft
teilhaben lassen. Der Hauptversammlung werden wir daher am 31. Mai 2016 vorschlagen, eine
Dividende in Hohe von EUR 48,6 Mio. auszuschtten, was einem Wert von EUR 0,72 pro Aktie entspricht.

Unser ausdricklicher Dank gilt ebenfalls den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des TLG IMMOBILIEN-
Konzerns, die mit engagiertem Einsatz das Wachstum der Gesellschaft vorangebracht haben. Sie
haben das grofste Akquisitionsvolumen seit Bestehen des Unternehmens in einem Jahr realisiert
und die angekauften Objekte bereits zu groRRen Teilen erfolgreich in unser Portfolio integriert.

Sehr geehrte Geschaftspartner, sehr geehrte Mieter, bei Ihnen bedanken wir uns insbesondere fir
die angenehme und partnerschaftliche Zusammenarbeit im letzten Jahr und freuen uns, diese auch
in 2016 und dartber hinaus entsprechend mit thnen fortzufthren.

Im laufenden Geschdftsjahr 2016 wird die TLG IMMOBILIEN AG 25 Jahre alt. Wir mochten auch in diesem
Jahr auf den Erfolgen des letzten Jahres aufbauen und sind weiterhin bestrebt, die gesteckten Ziele
zu erreichen - auch hieran werden wir uns wieder messen lassen. So soll unser Portfolio durch Zukaufe
von BUro-, Einzelhandels- und Hotelimmobilien weiter wachsen, um die vorhandene Plattform in wert-
schaffender Form auszubauen. Nach der Aufstellung des Konzernabschlusses am 11. Marz 2016 konnte
ein Buroobjekt in zentraler Leipziger Lage erworben werden, weshalb wir zum Jahresende 2016 unter
Bercksichtigung der bisher durchgefiihrten Ankaufstransaktionen nunmehr Funds from Operations
(FFO) zwischen EUR 72 Mio. und EUR 74 Mio. erwarten.

Berlin, 30. Marz 2016

Peter Finkbeiner Niclas Karoff
Mitglied des Vorstandes Mitglied des Vorstandes

GESCHAFTSBERICHT 2015
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Michael Zahn
Vorsitzender des Aufsichtsrates

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONARE,

der TLG IMMOBILIEN-Konzern hat sich auch im Geschaftsjahr 2015 sehr positiv entwickelt und
ihre Ergebniskennzahlen weiter verbessert. Besonders hervorzuheben sind die erfolgreichen
Immobilienankaufe und die Optimierung der Kapitalstruktur durch die Emission neuer Aktien.
Die nachhaltigen Erfolge zeigten auch in der positiven Aktienkursentwicklung ihre Wirkung.
VERTRAUENSVOLLE ZUSAMMENARBEIT MIT DEM VORSTAND

Im Geschaftsjahr 2015 hat der Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz, Satzung, Deutschem Corporate
Governance Kodex und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben mit groSer Sorgfalt wahr-

genommen. Er hat den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens regelmaRig beraten und
dessen Tatigkeit Uberwacht.

4 GESCHAFTSBERICHT 2015 TLG IMMOBILIEN AG



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

TLG IMMOBILIEN AG

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und umfassend schriftlich und
mundlich tber die Geschaftspolitik, die Unternehmensplanung und -strategie, die Lage des
Unternehmens einschlieRlich der Chancen und Risiken, den Gang der Geschafte und das Risiko-
management. Abweichungen zwischen tatsachlicher und geplanter Entwicklung wurden um-
fassend erldutert. Bedeutende Geschaftsvorgange wurden vom Vorstand mit dem Aufsichtsrat
abgestimmt.

Auch aufserhalb der Sitzungen des Aufsichtsrates und seiner Ausschiisse standen der Aufsichts-
ratsvorsitzende und weitere Mitglieder des Aufsichtsrates mit dem Vorstand in regelmaiigem
Kontakt und besprachen wesentliche Themen. Diese betrafen u.a. die strategische Ausrichtung
des Unternehmens und die Geschaftsentwicklung.

In alle Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fur das Unternehmen war der Aufsichtsrat,
wie unten naher erlautert, frihzeitig und unmittelbar eingebunden. Die seiner Zustimmung
bedurfenden Geschafte hat der Aufsichtsrat Uberprift und jeweils mit dem Vorstand besprochen.

SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATES

Im Geschaftsjahr 2015 erorterte der Aufsichtsrat in finf Sitzungen, davon einmal in Form einer
Telefonkonferenz, die aktuelle Geschaftsentwicklung, wichtige Einzelvorgange und zustimmungs-
pflichtige Geschafte. In den Sitzungen fasste der Aufsichtsrat, soweit erforderlich, jeweils nach
eingehender Prifung und ausfihrlicher Erérterung die notwendigen Beschlisse. Im Berichts-
jahr konnte Herr Michael Zahn an einer Sitzung sowie Herr Axel Salzmann an drei Sitzungen nicht
personlich teilnehmen; ansonsten waren stets alle Aufsichtsratsmitglieder anwesend.

Schwerpunkte der Aufsichtsratstatigkeit bildeten im Berichtsjahr die Geschaftsplanung und die
Geschaftsentwicklung des TLG IMMOBILIEN-Konzerns, die Unternehmensstrategie, die Immobilien-
akquisitionen sowie Kapitalmasnahmen. RegelmafSig und intensiv wurde Uber die Geschafts-
entwicklung in den Segmenten Buro, Einzelhandel und Hotel sowie Uber die Finanz- und Liquidi-
tatslage des Konzerns beraten. Zudem standen die Uberpriifung und Beratung des internen
Kontroll- und Risikomanagementsystems und der Compliance des TLG IMMOBILIEN-Konzerns im
Fokus der Aufsichtsratstatigkeit.

In seiner Sitzung am 24. Februar 2015 befasste sich der Aufsichtsrat insbesondere mit der
Verabschiedung des Wirtschaftsplans 2015 und der Mittelfristplanung, dem Zwischenstand zum
Jahres- und Konzernabschluss 2014 sowie der Zielvereinbarung mit dem Vorstand.

In der Sitzung am 29. April 2015 wurden die Berichte des Prifungsausschusses, namentlich tber
das Risikomanagement der Gesellschaft, und des Présidial- und Nominierungsausschusses, der
Jahresabschluss und der Konzernabschluss 2014, der Wahlvorschlag fur den Abschlussprufer 2015
sowie Vorstandsangelegenheiten erortert. Fur die Beratungen zum Jahresabschluss 2014 waren
Vertreter des Abschlussprifers anwesend und erluterten Positionen und Ansatze in den Jahres-
abschliissen des Unternehmens und des Konzerns. Weitere Kernthemen waren die Tagesordnung
fur die ordentliche Hauptversammlung, die Verabschiedung des Berichts des Aufsichtsrates,
der Corporate Governance Bericht und strategische Uberlequngen zum weiteren Wachstum der
Gesellschaft.

GESCHAFTSBERICHT 2015
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In der Sitzung am 25. Juni 2015 hat sich der Aufsichtsrat schwerpunktmaRig mit den Berichten
des Prufungs- sowie des Prasidial- und Nominierungsausschusses, mit Aufsichtsratsangelegenheiten,
der Entwicklung des Geschaftsjahres 2015, insbesondere mit Finanzierungsfragen, und mit strate-
gischen Uberlegungen zum weiteren Wachstum der Gesellschaft befasst.

Schwerpunkte der Sitzung am 25. September 2015 (Telefonkonferenz) bildete die Diskus-
sion um weitere strategische Wachstumsuberlegungen. Dariber hinaus wurden der Bericht aus
dem Prifungsausschuss und Vorstands- sowie Aufsichtsratsangelegenheiten, namentlich die
Zielsetzung bei der Zusammensetzung sowie die Festlegung von ZielgroBen fur den Frauenanteil
im Aufsichtsrat und im Vorstand gem. § 111 Abs. 5 AktG, besprochen.

Gegenstande der Sitzung am 12. November 2015 waren neben dem Bericht aus dem Prifungs-
ausschuss insbesondere verschiedene Ank3ufe sowie Uberlequngen zum weiteren strategischen
Wachstum der Gesellschaft und damit verbunden die spater durchgefthrte Barkapitalerhohung.
Auch damit zusammenhdangende Vertrdge wurden ausfihrlich erortert. Weiterhin wurden der
Wirtschaftsplan 2016 und die Mittelfristplanung besprochen. Der Aufsichtsrat hat der Erteilung
von zwei Prokuren zugestimmt und die Neufassung der Geschaftsordnung fir den Vorstand,
namentlich des Katalogs der zustimmungspflichtigen Geschafte, beschlossen. Schlielich hat
er sich mit dem Deutschen Corporate Governance Kodex befasst.

Weiterhin hat der Aufsichtsrat mehrere Beschliisse im Umlaufverfahren zu folgenden
Themen gefasst: Zur Zielvereinbarung mit dem Vorstand, zum Ankauf zweier Fachmarktzentren
in Bernau und Strausberg, zur Neubesetzung des Prifungsausschusses und seines Vorsitzes,
zum Abschluss eines Kreditvertrages und zu weiteren verschiedenen Ankaufen sowie dem
Verkauf der Tochtergesellschaft TLG Gewerbepark Grimma GmbH.

EFFIZIENTE ARBEIT IN ZWEI AUSSCHUSSEN DES AUFSICHTSRATES

Zur effizienten Wahrnehmung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat Ausschiisse gebildet und
deren Bedarf und Tatigkeit im Berichtsjahr laufend bewertet.

Im Einzelnen bestanden im Berichtsjahr folgende zwei Ausschisse:

~ Prasidial- und Nominierungsausschuss,
~ Profungsausschuss,

deren Aufgaben detaillierter im Corporate Governance Bericht unter
http://ir.tlg.de/corporategovernance dargestellt werden.

TLG IMMOBILIEN AG
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TLG IMMOBILIEN AG

Grundsatzlich werden in den Ausschissen die Beschlisse des Aufsichtsrates und Themen,
die im Aufsichtsratsplenum zu behandeln sind, vorbereitet. Soweit gesetzlich zulassig, wurden
einzelnen Ausschissen durch die Geschaftsordnung oder durch Beschlisse des Aufsichtsrates
Entscheidungsbefugnisse tbertragen. Die Ausschussvorsitzenden berichteten in den Aufsichtsrats-
sitzungen regelmafig und umfassend Gber die Inhalte und Ergebnisse abgehaltener Ausschuss-
sitzungen.

Der Prasidial- und Nominierungsausschuss tagte viermal im Berichtsjahr, davon dreimal
telefonisch, und zwar am 25. Marz, 21. April, 8. Juni sowie 18. November. Gegenstande der
Sitzungen waren insbesondere Beratungen und Beschlussfassungen zu Vorstandsangelegenheiten
(vergUtungsfragen), zu strategischen Uberlequngen der Gesellschaft, Aufsichtsratsangelegen-
heiten (Vorschlag zur Besetzung eines Aufsichtsratsmandats) sowie im Zusammenhang mit
KapitalmalBnahmen (Durchfihrung einer Kapitalerhéhung). Weiterhin hat der Prasidial- und
Nominierungsausschuss im Umlaufverfahren der Barkapitalerhohung und dem Abschluss eines
Aktienplatzierungsvertrages zugestimmt.

Der Prifungsausschuss traf sich im Berichtsjahr zu vier Sitzungen am 29. April, am 26. Mai,
am 25. August und am 12. November, in denen er die fir ihn relevanten Gegenstande der
Aufsichtsratsarbeit behandelte. Dazu zahlten insbesondere die Vorprifung des Jahresabschlusses,
des Konzernabschlusses und der Zwischenberichte der TLG IMMOBILIEN AG sowie die Erdrterung
des Risikomanagementsystems und der Compliance der Gesellschaft. Er sprach dem Aufsichts-
rat eine Empfehlung zur Wahl des Abschlussprifers fir das Geschaftsjahr 2015 aus, holte dessen
Unabhangigkeitserkldrung ein und iberwachte dessen Tatigkeit. Die Mitglieder des Prifungs-
ausschusses verfugen uber Sachverstand und Erfahrungen in der Anwendung von Rechnungs-
lequngsgrundsatzen und internen Kontrollverfahren. Der Ausschussvorsitzende, Herr Axel Salzmann,
hat sein Amt als Mitglied des Aufsichtsrates und damit auch im Prifungsausschuss mit Wirkung
zum Ablauf der Hauptversammlung am 25. Juni 2015 niedergelegt. Das gerichtlich bestellte
Aufsichtsratsmitglied Helmut Ullrich ist am 13. August durch den Aufsichtsrat zum Vorsitzenden
des Priffungsausschusses gewdhlt worden. Auch der neue Ausschussvorsitzende, Herr Helmut
Ullrich, erfallt alle Mal3gaben des § 100 Abs. 5 AktG. Herr Michael Zahn hat am 25. August 2015
sein Mandat im Prufungsausschuss niedergelegt. An seiner Stelle wurde Herr Dr. Claus Nolting

in der Sitzung des Aufsichtsrates am 25. September in den Prifungsausschuss gewahlt.

CORPORATE GOVERNANCE
Der Aufsichtsrat hat die Weiterentwicklung der unternehmenseigenen Corporate Governance
Standards fortlaufend beobachtet und erortert. Im Corporate Governance Bericht unter

http://irtlg.de/corporategovernance werden umfassende Informationen hierzu, einschlieRlich
der Struktur und der Hohe der Aufsichtsrats- und Vorstandsvergitung dargelegt.

GESCHAFTSBERICHT 2015
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Vorstand und Aufsichtsrat haben die Anforderungen des Deutschen Corporate Governance
Kodex in der fur das Berichtsjahr geltenden Fassung und die Umsetzung dieser Anforderungen
erortert. Sie haben ihre aktualisierte gemeinsame Entsprechenserkldrung gem. § 161 AktG
verabschiedet und auf der Website des Unternehmens dauerhaft offentlich zuganglich gemacht.
Die Entsprechenserklarung kann unter http://ir.tlg.de/entsprechenserklaerung eingesehen
werden.

JAHRES- UND KONZERNABSCHLUSSPRUFUNG AUSFUHRLICH ERORTERT

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der TLG IMMOBILIEN AG und der Konzernabschluss
zum 31. Dezember 2015 nebst Bericht (iber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns wurden
von dem durch die ordentliche Hauptversammlung am 25. Juni 2015 bestellten und vom Auf-
sichtsrat beauftragten Abschlussprifer, Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft,
Berlin, gepriift und mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss der TLG IMMOBILIEN AG und der TLG IMMOBILIEN-Konzernabschluss, die
Berichte Uber die Lage der TLG IMMOBILIEN AG und des TLG IMMOBILIEN-Konzerns sowie die
Prufungsberichte des Abschlussprifers wurden allen Aufsichtsratsmitgliedern unverzuglich
nach Aufstellung zur Verfiigung gestellt. Der Abschlussprifer hat an der die Bilanzaufsichtsrats-
sitzung vorbereitenden Sitzung des Prifungsausschusses am 29. Marz 2016 teilgenommen.

Er hat tber die wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung berichtet und erganzende Auskinfte
erteilt. Dem Ergebnis der Prifung des Jahresabschlusses der Gesellschaft, des Konzernabschlusses
und des Berichts Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns hat der Prifungsausschuss nach
eingehender Erorterung zugestimmt.

Der Vorsitzende des Prifungsausschusses hat dem Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 29. Marz 2016
umfassend ber den Jahresabschluss und die Abschlussprifung berichtet. Zudem erlduterte der
Abschlussprifer die wesentlichen Ergebnisse seiner Prifung und stand den Aufsichtsrats-
mitgliedern fur ergdnzende Fragen und Auskinfte zur Verfigung. Der Aufsichtsrat hat den Jahres-
abschluss, den Konzernabschluss, den Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns,
den Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinns sowie die Prifungsberichte des Abschluss-
prufers sorgfaltig gepruft. Es haben sich keine Einwendungen ergeben. Der Aufsichtsrat hat
daraufhin der Empfehlung des Prifungsausschusses entsprechend den vom Vorstand aufgestellten
Jahres- und Konzernabschluss zum 31. Dezember 2015 gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit
festgestellt.

Der festgestellte Jahresabschluss weist einen Bilanzgewinn aus. Der Aufsichtsrat schliefst sich
dem Vorschlag des Vorstandes uber die Verwendung des Bilanzgewinns an. Die Tagesordnung
der ordentlichen Hauptversammlung wird daher eine Beschlussfassung Uber die Ausschuttung
einer Dividende in Hohe von EUR 0,72 je gewinnberechtigte Aktie vorsehen.

TLG IMMOBILIEN AG
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VERANDERUNGEN IN AUFSICHTSRAT UND VORSTAND

Herr Axel Salzmann hat sein Amt als Mitglied des Aufsichtsrates mit Wirkung zum Ablauf der
Hauptversammlung am 25. Juni 2015 niedergelegt.

Als neues Mitglied des Aufsichtsrates wurde durch Beschluss des Amtsgerichts Berlin-Charlottenburg
vom 23. Juli 2015 Herr Helmut Ullrich bestellt. Das Amt als gerichtlich bestelltes Mitglied des Auf-
sichtsrates erlischt spatestens mit Beendigung der Hauptversammlung, die tber die Entlastung fir
das Geschéftsjahr 2015 beschliefst.

Im Vorstand haben sich keine Anderungen ergeben.

Im Namen des Aufsichtsrates danke ich den Mitgliedern des Vorstandes sowie den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der TLG IMMOBILIEN AG und aller Konzerngesellschaften fur ihren tat-

kraftigen Einsatz und die konstruktive Zusammenarbeit im vergangenen Jahr.

Berlin, im Marz 2016
Fur den Aufsichtsrat

A

Michael Zahn
Aufsichtsratsvorsitzender

TLG IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2015 9



Wir wachsen und investieren in unser Portfolio - das waren die wesentlichen Ziele, die wir zum Bérsengang definiert haben.
Im Jahr 2015 wurden Kaufvertrage uber 14 Objekte mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von EUR 257 Mio. geschlossen
sowie neues Kapital durch Verauerungen und eine erfolgreiche Kapitalerhéhung generiert. Unsere Markte befinden sich im
Aufschwung und auch weiterhin werden wir in die Optimierung unserer Objekte investieren.

Die von uns im Rahmen der letzten eineinhalb Jahre getroffenen Aussagen und Prognosen wurden auch im Verlauf des letzten
Geschaftsjahres mit Taten, Daten und Fakten gestutzt - somit haben wir eine breite Basis fur das Wachstum unseres Unter-
nehmens generiert. Wir halten Wort.




AUF KURS

\

SPREETAGE
KAISERIN-AUGUSTA-ALLEE 104-106

BERLIN




WIR WERDEN DIE EMISSIONS-
ERLOSE AUS DEM BORSEN-
GANG NUTZEN, UM MIT HILFE
VON WERTSTEIGERNDEN
ZUKAUFEN UND INVESTITIONEN
IN UNSER KERNPORTFOLIO
UNSER ZUKUNFTIGES
WACHSTUM ZU UNTERSTUTZEN.

" PETER FINKBEINER — Die Welt
~ — Immobilienkonzern geht an die Bérse — 16.10.2014



AUF KURS

Akquisitionen

MIT EINEM ERSTKLASSIGEN
PORTFOLIO WEITER WACHSEN

Im Jahr 2015 wurden Kaufvertrdge uber 14 Objekte mit einem Gesamtinvestitions-
volumen von EUR 257 Mio. geschlossen. Darunter befanden sich sowohl Buro- als

BAHNHOFS-PASSAGE BERNAU,
BERLINER UMLAND

INVESTITIONSSUMME EUR 50,3 Mio.
NUTZEN-LASTEN-WECHSEL Juli 2015
FAIR VALUE EUR 57,2 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 27.356 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 3.967
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0%

auch Einzelhandels- und Hotelimmobilien.

WALT 4,1 Jahre

n L] L] L] >
JANUAR FEBRUAR MARZ APRIL
03.02.2015 29.04.2015

BURO- UND GESCHAFTSHAUS
FERDINANDPLATZ, DRESDEN

INVESTITIONSSUMME EUR 11,2 Mio.
NUTZEN-LASTEN-WECHSEL Mdrz 2015
FAIR VALUE £UR 11,7 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 6.873 m?
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 727
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,4 %
WALT 4,5 Jahre

Ideale Erweiterung in Dresden

Mit dem Erwerb des Biiro- und Geschéftshauses Ferdinandplatz
in Dresden wachst die TLG IMMOBILIEN AG an einem ihrer
wichtigsten Burostandorte. Die zum Kaufzeitpunkt geringe
Mietvertragsrestlaufzeit (WALT) konnte im Geschaftsjahr 2015
durch erfolgreiche Vertragsverlangerungen und Neuvermietun-
gen von 2,5 Jahren auf 4,5 Jahre zum 31. Dezember 2015
deutlich optimiert werden. Zu den Mietern zahlen neben der
Stadt Dresden weitere bonitdtsstarke Unternehmen wie die
HUK Coburg und die Santander Bank.

TLG IMMOBILIEN AG

HANDELSCENTRUM STRAUSBERG,
BERLINER UMLAND

INVESTITIONSSUMME E£UR 35,6 Mio.
NUTZEN-LASTEN-WECHSEL Juli 2015
FAIR VALUE EUR 35,9 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 25.722 m?
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 2.897
EPRA LEERSTANDSQUOTE 7,3 %
WALT 3,8 Jahre

Ertragreiche Kombination im Berliner Umland

Neben Buroobjekten in Berlin, Dresden, Leipzig und Rostock
sind vor allem Einzelhandelsimmobilien in attraktiven Mikro-
lagen ein wesentlicher Bestandteil des Immobilienportfolios
der TLG IMMOBILIEN AG. Mit dem Ankauf von zwei etablierten
Fachmarktzentren im Berliner Umland konnte auch das Einzel-
handelsportfolio im Jahr 2015 weiter ausgebaut werden.

Die Bahnhofs-Passage Bernau und das Handelscentrum
Strausberg sind in ihrem Umfeld langjahrig und gut eingefthrt
und verfigen jeweils Gber rund 70 Mieter mit dem Schwer-
punkt im Bereich Einzelhandel. Zu den Ankermietern zahlen
in beiden Zentren die Handelsunternehmen Edeka, Medimax,
C&A und Rossmann.

GESCHAFTSBERICHT 2015 13




AUF KURS

Akquisitionen

SUDSTADT CENTER (INKL. KOSMOS),
ROSTOCK

INVESTITIONSSUMME EUR 28,2 Mio.
NUTZEN-LASTEN-WECHSEL August 2015
FAIR VALUE EUR 29,6 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 17.467 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 2.263
EPRA LEERSTANDSQUOTE 6,7 %

WALT 4,6 Jahre

WISMAR

WALT 4,6 Jahre

BURGWALL EINKAUFSZENTRUM,

INVESTITIONSSUMME EUR 18,6 Mio.
NUTZEN-LASTEN-WECHSEL September 2015
FAIR VALUE EUR 19,6 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 77.777 m?
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 1.509
EPRA LEERSTANDSQUOTE 2,4%

13.05.2015 23.06.2015
T T T T T T '
MAI JUNI JULI AUGUST SEPTEMBER OKTOBER
[——
DEZEMBER
21.12.2015

14

Innerstadtisch in Rostock

Mit dem Erwerb des Sudstadt Centers und des dazugehorigen
Nachbarobjektes Kosmos wurde im Jahr 2015 auch der Einzelhan-
delsbestand in Rostock deutlich erweitert. Die beiden Objekte
liegen innerstadtisch am Rostocker Stdring und sind

fur die Versorgung der Nachbarschaft der Rostocker Sudstadt
elementar. Ankermieter sind Rewe, Penny und Rossmann.

Stark frequentiert in Wismar

Der Ankauf des stark frequentierten Burgwall Einkaufs-
zentrums in Wismar bildet eine weitere sinnvolle Ergdnzung
des Einzelhandelsportfolios der Gesellschaft. Wismar ist die
sechstgrofste Stadt in Mecklenburg-Vorpommern und wurde
2002 in die UNESCO-Weltkulturerbeliste aufgenommen.
Das Einkaufszentrum liegt verkehrsginstig an einer Haupt-
einfahrtstrafse zur Altstadt. Der Hafen und die historische
Altstadt sind fuRlaufig entfernt. Rewe, Norma, Deichmann
und Rossmann sind die Ankermieter im Objekt.

NUTZEN-LASTEN-WECHSEL

JAHRESNETTOKALTMIETE

HOTEL- UND BUROGEBAUDE
WIENER PLATZ, DRESDEN*

INVESTITIONSSUMME EUR 28,2 Mio.

Februar 2016

GESAMTMIETFLACHE 12.270 m?

TEUR 1.660

EPRA LEERSTANDSQUOTE 5,4%

WALT 9,4 Jahre

“Datenstand 21.12.2015 (Signing)

Hotel am Dresdener Hauptbahnhof

In bester Lage am Dresdener Hauptbahnhof und in unmittelbarer
Nahe zu Dresdens HaupteinkaufsstralSe - der Prager Strafse -
liegt das im Dezember 2015 angekaufte Hotel- und Buroobjekt.
Das 162 Zimmer zahlende InterCityHotel gehort zur Steigenber-
ger Hotel Group und ist grofSter Mieter im Komplex.

UNSER KURS MEILENSTEINE 2015

ERLOS AUS BORSENGANG
IN AUSBAU DES KERNPORTFOLIOS
INVESTIEREN

In 2015 Ankaufsvertrage im Volumen
von EUR 257 Mio. geschlossen (14 Objekte)

o
o

Seit IPO Portfoliogesamtwert um 17,1 %
auf EUR 1,8 Mrd. gesteigert

GESCHAFTSBERICHT 2015
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Erwerb Biiroportfolio
inkl. einer Hotelimmobilie

1- KRONENSTRASSE 5, BERLIN

2 - KRONENSTRASSE 6, BERLIN
Iz 3 - AM HALLISCHEN TOR 1, BRUHL 33,
RICHARD-WAGNER-STRASSE 9, LEIPZIG

NOVEMBER 4 - AM SCHIESSHAUS 1-3, DRESDEN

5 - GROSSE DIESDORFER STRASSE 228-229,
P O RT F O L I O SCHENKENDORFSTRASSE 1, MAGDEBURG

6 - IWICKAUER STRASSE 16-168, CHEMNITZ

7 - BISMARCKSTRASSE 36,
UM ACHT OBJEKTE |t w
8 - INDUSTRIESTRASSE 48, STUTTGART

DATEN UND FAKTEN®

l

TLG IMMOBILIEN AG erwirbt
werthaltige Immobilien

INVESTITIONSSUMME
EUR 84,6 Mio.
Das Uberwiegend aus Buroimmobilien bestehende
GESAMTMIETFLACHE Portfolio enthalt attraktive Objekte in Biro-Kernregionen EUR MIO.
70.337 m? . . . . Investitionssumme
der TLG IMMOBILIEN AG. Hierzu zéhlen zwei Objekte
JAHRESNETTOKALTMIETE in Berlin-Mitte und eines in Dresden. Das Portfolio enthalt
TEUR 5.558 zudem eine Hotelimmobilie am Standort Leipzig. Die
EPRA LEERSTANDSQUOTE vier weiteren Objekte werden zunachst dem nicht strate-
12,5% gischen Portfolio zugeordnet.
WALT
5,8 Jahre

ANKERMIETER
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben,
Gesellschaft fur soziale Unternehmensberatung mbH,
DAK, Marriott

“Datenstand 12.11.2075 (Signing)

8 OBJEKTE

®» ®

BURO (7) HOTEL (1)

TLG IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2015 15
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AUF KURS

Portfolioerweiterung und -optimierung

WIR OPTIMIEREN WEITER

UNSEREN IMMOBILIENBESTAND

Die kaufmannische und technische Weiterentwicklung
des Portfolios liegt im Fokus unserer operativen

Geschaftstatigkedit.

Kennzahlen im Fokus

Mit der Betrachtung und stetigen Optimierung der wesentlichen
immobilienwirtschaftlichen Kennzahlen steuern und halten
wir die Gesamtqualitat des Portfolios auf einem hohen Niveau.
So sind die rechtzeitige Identifikation von Mieterbedirfnissen,
die Verlangerung auslaufender Mietvertrage sowie der Abbau
von Leerstanden durch die aktive Vermarktung zur Verfiigung
stehender Gewerbefldchen elementar. Ebenso bildet die markt-
gerechte und wertsteigernde Anpassung der Vertragsmieten

einen wichtigen Werthebel.

»Um den Flachenbedarf unseres
renommierten Ankermieters

bedienen zu kénnen, haben

andere Mieter erfolgreich umgesetzt
und eigengenutzte Fldchen freigezogen.«

FELIX FREIHERR VON BETHMANN,
Leiter Niederlassung Siid, TLG IMMOBILIEN AG

Leistungsstarkes Kernportfolio

BURO

EINZEL-
HANDEL

HOTEL

ONORC)
J

TLG IMMOBILIEN AG

wir

BARMER GEK erweitert
Mietflache in Dresden

Die BARMER GEK bezog im April 2014 einen ersten Miet-
abschnitt mit etwa 1.950 m” im Dresdener Margonhaus
und erweiterte im Oktober 2014 die angemietete Flache
um weitere 710 m?. Mit der erneuten Anmietung von
rund 710 m” im August 2015 erhohte sich die Gesamtmiet-
flache der BARMER GEK in diesem Objekt in 2015 auf etwa
3.400 m” Zum Jahresanfang 2016 wurden noch einmal
weitere 230 m” im Objekt bezogen, so dass derzeit ins-
gesamt 3.600 m” im Margonhaus von der BARMER GEK
genutzt werden. Die durchschnittliche Restlaufzeit der Miet-
vertrage (WALT) im Objekt stieg im Wesentlichen durch
diese Anmietungen von 4,8 Jahre (31.12.2013) auf 7,9 Jahre
zum 31. Dezember 2015.

Optimierung Buro
Margonhaus, Dresden

MIETER
BARMER GEK

MIETFLACHE
3.600 m’

ZUSATZLICH ANGEMIETET
i 2014: 710 m?
AL 2015: 710 m?

ol (RTACRT (e 2016: 230 m?

WALT IM OBJEKT
steigt von 4,8 Jahren

auf 7,9 Jahre
VERANDERUNG
ZUM 31.12.2015 UM 31.12.2015 ZUM VORJAHR
INKL. ANKAUFEN LIKE FOR LIKE LIKE FOR LIKE
JAHRESNETTOKALTMIETE IN EUR MIO. 123,4 107,5 211
DURCHSCHNITTSMIETE IN EUR/m?/MONAT 10,01 9,99 20,05
EPRA LEERSTANDSQUOTE IN % 2,9 3,0 N (0,2 Pkt.
WALT IN JAHREN 6,6 6,9 N 0,7

GESCHAFTSBERICHT 2015 17



AUF KURS

Portfolioerweiterung und -optimierung

Platz schaffen, Raum geben

Sowohl Um- oder Ausbauten als auch Flachenwechsel sind Wunsch nach Raum
unerlasslich, um stets den sich wandelnden Bedarfen der und Raum nach Wunsch
Buro- und Einzelhandelsmieter gerecht werden zu konnen.

So werden Flachen im Rahmen von Neuvermietungen oder Im Berliner Objekt Marzahner Promenade 30 wurde
Vertragsverlangerungen in Zusammenarbeit mit den Biro- im Jahr 2015 eine rund 2.000 m” groRe Einzel-
und Einzelhandelsmietern umgebaut oder - wenn méglich - handelsflache von einem Supermarkt-Mieter vor-
erweitert. Selektiv werden an geeigneten Standorten zeitig freigezogen. Der ebenfalls im Objekt auf
kleine Projektentwicklungen fur Einzelhandelsimmobilien knapp 1.000 m? ansassige Netto Marken-Discount
in Angriff genommen. z0q in die groRere Flache um und schloss hierfir

einen neuen Mietvertrag iber 15 Jahre. Die Netto-
miete wurde im Zuge der Neuvermietung an das
marktubliche Niveau angepasst. Die frei gewor-
dene kleinere Flache konnte bereits an einen
bonitatsstarken Mieter aus dem Non-Food-Bereich
vermietet werden.

VergroBerung Mietflache
Marzahner
Promenade, Berlin

MIETER
Netto Marken-Discount

FLACHENERWEITERUNG
ca. 1.000 m?

VERTRAGSLAUFZEIT
15 Jahre

UNSER KURS MEILENSTEINE 2015

OPTIMIERUNG DES IMMOBILIENBESTANDES Q Mietsteigerung um 16 %
(KERNPORTFOLIO)

Q Mietrendite andert sich nur moderat
um -0,2 Prozentpunkte

Q Leerstand sinkt um 0,3 Prozentpunkte

18 GESCHAFTSBERICHT 2015 TLG IMMOBILIEN AG
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» Wir freuen uns auf diesen Standort
in absolut zentraler Lage, der uns gentgend Raum
fur die Weiterentwicklung unserer Portale bietet. «

JOHANNES KOTTE, Geschéftsfiihrer bei Visual Meta

8.100 M? FUR VISUAL META e R
AM ALEXANDERPLATZ

Ab Mai 2016 kann das E-Commerce-Unternehmen iiber 8.100 m?
Biurofldche in der Alexanderstra8e 1, 3, 5 verfiigen

Aufgrund ihres schnellen Wachstums benétigt die Visual Meta GmbH einen starken
Partner, der grofzigige raumliche Kapazitaten und bei Bedarf eine flexible

DATEN UND FAKTEN
Flachengestaltung bieten kann - und den bekommt sie mit der TLG IMMOBILIEN AG.

Zudem freut sich die Tochtergesellschaft der Axel Springer SE Gber die nachsten \L
Jahre in absolut zentraler Lage. Umfangreiche Flachen im Objekt werden vor dem
Einzug des Shoppingportal-Betreibers durch die TLG IMMOBILIEN AG ausgebaut MIETER
und nach individuellen Anspriichen optimiert. Visual Meta
MIETFLACHE
8.100 m?
»Wir freuen uns, mit Visual Meta ein weiteres namhaftes M'AjTBZEg;gN
. al
Unternehmen aus der Internetbranche als Mieter gewonnen zu haben.
Dies unterstreicht die zunehmende Attraktivitat des |}
Alexanderplatzes und der City Ost, insbesondere fiir
Unternehmen aus dem Feld der Neuen Medien.« @
SVEN GRAVEN, Leiter Niederlassung Nord, TLG IMMOBILIEN AG BURO

TLG IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2015 19






AUF KURS

Verkaufe

GEWINNBRINGENDE VERAUSSERUNGEN

GENERIEREN MITTEL

FUR WEITERES WACHSTUM

Durch den Verkauf von 68 Objekten aus dem nicht strategischen Portfolio wurden

im Jahr 2015 EUR 57,3 Mio. erlost.

Fokussierung auf das Kernportfolio

Zum Kernportfolio der TLG IMMOBILIEN AG zéhlen derzeit
sowohl Biroobjekte in Berlin sowie weitestgehend in den ost-
deutschen Wachstumszentren Dresden, Leipzig und Rostock
als auch Einzelhandelsimmobilien in stark frequentierten
Mikrolagen in Ostdeutschland. Hinzu kommen Hotels in Berlin,
Dresden und Rostock.

Dem gegenber steht ein kleiner Teil nicht strategischer Immo-
bilien, die sich beispielsweise hinsichtlich der Lage oder aber
auch der Nutzung nach nicht in das Kernportfolio eingliedern
lassen. Hierzu zahlen insbesondere Entwicklungsgrundsticke
in Berlin und Dresden sowie Uberwiegend langfristig vermie-
tete Gewerbeimmobilien.

Verkdufe zu attraktiven Konditionen

Die Marktnachfrage sowie das umfangreiche Netzwerk der
TLG IMMOBILIEN AG ermoglichten es der Gesellschaft auch
im Geschaftsjahr 2015, nicht strategiekonforme Immobilien
iber dem Buchwert zu verau3ern. Insgesamt erzielten wir mit
unseren Verkaufen im Geschaftsjahr 2015 Erlose in Hohe von
EUR 57,3 Mio.

/4

EUR MIO.
Erlose aus Verkaufen

TLG IMMOBILIEN AG

Erlése aus Verkaufen ® (Nicht strategisches Portfolio)

IN EUR MIO.

0,5
2,4
8,3

0,3

1,9

7,0
19,8

18,7

219%
Marge

26,3

20,4

Letzter Buchwert Verkaufserlos

vor Abgang

. ENTWICKLUNGSGRUNDSTUCKE BUROIMMOBILIEN

[ GEWERBEIMMOBILIEN SONSTIGES

UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

*inkl. Verkauf der Beteiligungsgesellschaft TLG Gewerbepark Grimma GmbH

GESCHAFTSBERICHT 2015
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Verkauf Gewerbeparks
Wirkbau ® und Kiremun @,
Chemnitz

®
®

Gewerbepark Grimma G,
Grimma

DATEN UND FAKTEN
(GESAMT)*

l

GESAMTNUTZFLACHE
190.763 m?

JAHRESNETTOKALTMIETE
EUR 5,2 Mio.

EPRA LEERSTANDSQUOTE
20,1%

WALT
2,6 Jahre

VERKAUFSERLOS, GESAMT
EUR 26,6 Mio.

* Die Portfoliokennzahlen beziehen sich auf den
letzten Berichtsstichtag (30.09.2015)

vor Unterzeichnung der notariellen Kaufvertrage.

22 GESCHAFTSBERICHT 2015

ERFOLGREICHER VERKAUF
DREIER GEWERBEPARKS

TLG IMMOBILIEN-Portfolio nunmehr
um samtliche Gewerbeparks bereinigt

In der zweiten Jahreshadlfte 2015 konnten Kaufvertrage Gber zwei Gewerbeparks in Chemnitz
sowie die Tochtergesellschaft TLG Gewerbepark Grimma GmbH mit einem Volumen von
EUR 26,6 Mio. geschlossen werden. Alle Gewerbeparks verfigen schwerpunktmaRig tber
Gewerbe- und Lagerflachen, weshalb sie nicht dem auf Buro-, Einzelhandels- und Hotel-
immobilien fokussierten Kernportfolio der TLG IMMOBILIEN AG zugerechnet wurden.

Im Oktober 2015 wurde der Verkauf des Gewerbeparks Kiremun in Chemnitz beurkundet.
Der mit rund 25 Gebduden bebaute Komplex erloste dabei EUR 5,8 Mio. Im Januar 2016
fand der Ubergang an den Erwerber statt, eine Mitarbeiterin hat in diesem Zuge die

TLG IMMOBILIEN AG verlassen.

Die TLG Gewerbepark Grimma GmbH wurde im November 2015 im Rahmen eines Bieter-
verfahrens erfolgreich verduSert. Der Erlos betrug rund EUR 14 Mio. Im Rahmen dieser
Transaktion verlieRen neun Mitarbeiter und der Geschaftsfihrer der Gesellschaft den
Konzern zum 31. Dezember 2015.

Der Verkauf des Chemnitzer Gewerbeparks Wirkbau im Dezember 2015 erzielte EUR 6,8 Mio.
Das zum Teil mit historischen Gebauden bebaute Areal mit rund 42.600 m* Mietflache
wechselte im Marz 2016 in den Bestand des Kaufers. Mit dem Verkauf haben zwei Mitar-

beiter die TLG IMMOBILIEN AG verlassen.

TLG IMMOBILIEN AG



Verkauf
Wohnbaugrundstiick,
Dresden

DATEN UND FAKTEN

GESAMTGRUNDSTUCKSFLACHE
17.800 m?

NUTZUNGSART
Entwicklungsgrundstck,
Wohnen

VERKAUFSERLOS
EUR 4,4 Mio.

Potenziale nutzen

VERKAUF EINES WOHNBAUGRUND-
STUCKES AN DER ELBE IN DRESDEN

Nicht strategiekonformes Grundstiick verlasst
den Bestand zu einem attraktiven Preis

Im Oktober 2015 wurde ein rund 17.800 m” groRes Entwicklungsgrundsttick mit unverbau-
barem Blick auf die Elbe in Dresden erfolgreich verkauft. Das derzeit mit einer Villa bebaute
Grundstick bietet Potenzial fur weitere Wohnneubauten und erléste EUR 4,4 Mio. Es verfigt
bereits ber eine bestandskraftige Baugenehmigung fur den ersten Bauabschnitt von vier
Stadthdusern mit Tiefgarage.

»Insgesamt erzielten wir
mit unseren Verkaufen im

Der nicht strategische Bestand weist aktuell einen Anteil

von 4,4% am Gesamtbestand der TLG IMMOBILEN AG auf. Geschdftsjahr 2015 Umsatzerlose
Er besteht u.a. aus Entwicklungs- und unbebauten Grund- in HOh@ von EUR 57/3 Mio.«

sticken sowie aus Uberwiegend langfristig vermieteten

Gewerbeimmobilien.

NICLAS KAROFF, Mitglied des Vorstandes

UNSER KURS MEILENSTEINE 2015

ERLOSE AUS SUKZESSIVEM VERKAUF @ 68 Liegenschaften verkauft
VON NICHT STRATEGISCHEN OBJEKTEN IN ) )
WEITERES WACHSTUM INVESTIEREN @ crios EUR 57,3 Mio.

0 Verbleibendes nicht strategisches Portfolio
umfasst lediglich noch 4,4 % des Gesamtbestandes
(EUR 78 Mio.)

TLG IMMOBILIEN AG
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AUF KURS

Markte

IMMOBILIENMARKT OSTDEUTSCHLAND:
DYNAMIK, WACHSTUM, ZUKUNFT

Soziodemografische Daten und Marktdaten sprechen fur eine anhaltende positive Entwicklung
von Buro-, Einzelhandels- und Hotelmarkten in ostdeutschen Wachstumszentren.

Demografie und Wirtschaft in Berlin und ausgewdhlten ostdeutschen Stadten
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BIP je Erwerbstdtigen
(2012-2013) in EUR

T 55.099

LEIPZIG

Arbeitslosenquote
(12/2014-12/2015) in %

60.477

10,1 9,9

I
~
=Y

ROSTOCK
BERLIN
DRESDEN
LEIPZIG
ROSTOCK

BIP je Erwerbstdtigen - Statistische Amter der Lander: volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander

Lokales Know-how und Ndhe
Zu unserem Bestand

Wir kennen unsere lokalen Markte, und das seit nunmehr

25 Jahren. Aufgrund der langjéhrigen Prasenz direkt in unseren
Kernregionen verfigen wir Uber zuverlassige Netzwerke, um
uns vor Ort weiterentwickeln zu konnen. Wir sind dadurch mit
den Markten und Potenzialen der einzelnen Standorte bestens
vertraut und nutzen dieses Wissen.

Mit Niederlassungen in Berlin und Dresden sind wir in unse-
ren grofSten Markten direkt vertreten. Weitere Zweigstellen in
Leipzig, Rostock und Erfurt sichern auch hier eine optimale Be-
treuung der Objekte und Mieter in unseren Kernregionen. Im
Rahmen von Ankaufsprifungen konnen alle Objekte kurzfristig
durch markt- und fachkundige Mitarbeiter besichtigt und be-
wertet werden.

TLG IMMOBILIEN AG

Exzellente Marktkenntnis unerlasslich

Um unser Portfolio effektiv steuern zu kdnnen, werden sich
andernde Marktparameter in unseren Kernregionen im Osten
Deutschlands regelmaRig erfasst und bewertet. Als Teil hier-
von recherchieren und analysieren wir fortlaufend relevante
Marktdaten und erstellen seit 1993 auf jahrlicher Basis einen
umfassenden Marktbericht fur die Assetklassen Biro, Einzel-
handel und Hotel in Berlin und den Wachstumszentren
Ostdeutschlands.

Rostock

/4

PROZENT
Wachstum BIP je Erwerbstatigen
(2012/2013)

GESCHAFTSBERICHT 2015
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AUF KURS

Markte

Entwicklung Leerstand und Beschéftigung bei Biiroimmobilien
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Quelle: bulwiengesa AG

Sinkende Leerstinde an Biiromarkten

Mit der positiven wirtschaftlichen Entwicklung der Hauptstadt
in den vergangenen Jahren nimmt insbesondere im Dienst-
leistungssektor auch die 7ahl der Birobeschaftigten weiter
deutlich zu. Diese steigende Nachfrage nach Buroflachen bei
relativ geringem Flachenangebot fuhrt folglich zu einem Sinken
des ohnehin schon geringen Leerstandes und einem Anstieg
der Durchschnittsmieten in Berlin. Die Spreemetropole nahert
sich damit dem Preisniveau anderer bedeutender Birostand-
orte in Deutschland weiter an.

Ahnlich verhalt es sich in den ostdeutschen Birozentren
wie Dresden, Leipzig oder Rostock. Gunstige wirtschaftliche
Rahmenbedingungen lassen die Arbeitslosenquoten sinken
und die Zahl der Burobeschaftigten steigen. Da der Biiro-
neubau mit dem Beschaftigtenzuwachs nicht ganz Schritt
halt, sinken auch in diesen Stadten die Leerstandsquoten.

Hohere Kaufkraft und steigende Mieten
im Einzelhandel

Die erneut gestiegene Einzelhandelskaufkraft pro Kopf im
Jahr 2014 und die hohe touristische Attraktivitat Berlins be-
fligeln weiterhin den Einzelhandel. Im Jahr 2014 stieg der
Umsatz um 1,3%. Dieser positive Trend wirkt sich auch auf
die Einzelhandelsmieten der Hauptstadt aus.

Steigende Pro-Kopf-Kaufkraftwerte beleben auch die Markte
fur Einzelhandelsimmobilien in Dresden, Leipzig, Rostock und
Erfurt. Mit einem Plus von 8,3 % sticht Leipzig in diesem Punkt
deutlich hervor. Die Mieten entwickeln sich im Wesentlichen
ebenfalls mit dem Trend.

Berlin mit iiberdurchschnittlicher Entwicklung der Biiro-Durchschnittsmiete von 10,2 %*

A d -> d A N A -> N A N VERANDERUNG
57 10,2 0 2,9 1,3 26 2,0 0 1,4 2,6 3,5 9,6 6,1 4,0  GEGENUBER 2074 IN %
38,50 [l SPITZENMIETE 2015
IN EUR/m?
33,30 DURCHSCHNITTSMIETE
2015 IN EUR/m?
26,00
24,30 25,00
22,80
21,20
19,00
16,33
1510 14,40 14,50 —
11,80 12,10
BERLIN DUSSELDORF FRANKFURT HAMBURG KOLN MUNCHEN STUTTGART
AM MAIN

Quelle: CITY SURVEY Deutschland 2015/2016, Buro- und Investmentmérkte im Uberblick, Colliers International Deutschland Holding GmbH
* Die Angaben fur Berlin, Dusseldorf, Hamburg, Frankfurt, Kéln und Stuttgart beziehen sich auf das jeweilige Stadtgebiet. Die Angaben fur Minchen beziehen sich auf den Gesamtmarkt.
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AUF KURS

Markte

Einzelhandelskennzahlen

7 7 7 7 7 7 7 VERANDERUNG PRO EINWOHNER
8,8 2,1 6.2 1,1 8,3 0,1 5,9 0,6 (2011/2014) IN %
EINZELHANDELSKAUFKRAFT
5.493 5372 IN EUR PRO EINWOHNER
== 5182 — 212 5.161 5.194 EINZELHANDELSUMSATZ
= = — — IN EUR PRO EINWOHNER
—— — = 4.728 = 4.698
Avir4 Avir4 Avir4 Avivd
BERLIN DRESDEN LEIPZIG ROSTOCK
105,2 108,9 104,4 101,5 EINZELHANDELSZENTRALITAT IN %

Quelle: Gfk GeoMarketing, 2015

@ Tourismus befeuert Hotelmarkte

Rund 12 Millionen Touristen bescherten Berlin im Jahr 2014
rund 28,7 Millionen Ubernachtungen - ein Rekordergebnis. Die
Zimmerauslastung und der Erlos pro Zimmer stiegen damit
weiter an, auch der durchschnittliche zimmerpreis entwickelte
sich entsprechend positiv.

Dresden, Leipzig und Rostock bleiben neben Berlin weiterhin
die erfolgreichsten ostdeutschen Hotelmarkte. Dies resultiert
aus ihrer touristischen Anziehungskraft aufgrund von zahlreichen
historischen Kulturstatten bzw. der attraktiven Kistenlage.
Die Ubernachtungszahlen steigen in allen drei Stadten weiter-
hin, die wesentlichen Hotelkennzahlen entwickeln sich ent-
sprechend positiv.

Deutsche Immobilien gefragt -
Transaktionsvolumen gestiegen

Mit EUR 8,28 Mrd. hat sich in Berlin der Investmentumsatz
im Jahr 2015 laut BNP Paribas Real Estate nahezu verdoppelt.
Bundesweit wurden rund EUR 56 Mrd. in Gewerbeimmobilien
investiert, ein Anstieg um etwa 40 % im Vergleich zum
Vorjahr. Am meisten wurde in Buroobjekte (EUR 23,6 Mrd.)
und Handelsimmobilien (EUR 18,5 Mrd.) investiert.

Ubernachtungszahlen 2014

7 7 7 7 VERANDERUNG
28,3 16,9 29,5 25,5 ZUM VORJAHR IN %
= ° B serun
wn (=3
] <
< o
RESDEN
3 g [ oreso
~N -
0 wieue
ROSTOCK
(=3
R
5 #29,5%
% mehr Ubernachtungen

in Leipzig 2011-2014

Quelle: Statistische Landesémter, STR Global 2014

Doch auch kleinere Markte wie Dresden und Leipzig profitieren
vom Investoren-Wettbewerb in den Metropolen. So ergab
eine PwC-Erhebung im Jahr 2015, dass in diesen Stadten bei
hoheren Risiken die hochsten Mietrenditen im Vergleich zu
den Grofstadten erzielt werden konnen. Investoren schauen
daher auch verstarkt auf diese so genannten B-Stadte.

UNSER KURS MEILENSTEINE 2015

LANGJAHRIGE MARKTERFAHRUNG FUHRT ZU
VERLASSLICHER MARKTEINSCHATZUNG UND
LOHNENDEN INVESTITIONEN

Q TLG IMMOBILIEN AG sichert hohes Umsatzniveau
durch Investition in ertragsstarke Wachstumszentren

Exzellente Marktposition ermaglicht schnelle

Vermietung mit langjéhriger Mieterbindung

Marktkenntnis und lokale Netzwerke erhohen
die Akquisitionschancen

Bericht ,iImmobilienmérkte Berlin und Ostdeutschland 2015

o
o
§

TLG IMMOBILIEN AG
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http://www.tlg.de/fileadmin/user_upload/2015_09_15_TLG_Marktbericht_Immobilienstandorte_in_Ostdeutschland_2015_DE.pdf

ALLEIN IM LAUFENDEN JAHR
WILL MAN DIE FFO UM
WEITERE 10 PROZENT
STEIGERN. , MINDESTENS”,
SAGT PETER FINKBEINER.

PETER FINKBEINER —> immobilienmanager Magazin 8/2015
—> Portrat: Peter Finkbeiner - der Stratege



AUF KURS

Ertrags- und Finanzkraft

FINANZ- UND PORTFOLIOKENNZAHLEN
DEUTLICH VERBESSERT

Die zundchst fur 2015 prognostizierte Steigerung der FFO um 10 % konnte deutlich
bertroffen werden. Auch weitere Kennzahlen unterstreichen die Erfolge

im operativen Geschaft.
Kennzahlen weiter verbessert I ; , 3 ;

Eine maRkgebliche Kennzahl des TLG IMMOBILIEN-Konzerns E:;':IAE'I":\:UR
sind die Funds from Operations (FFO). Dariber hinaus werden ) 3112.2015

zur Steuerung des Konzerns regelmafig die EPRA-Kennzahlen
sowie weitere finanz- und immobilienwirtschaftliche Kenn-
gréfen herangezogen.

Die wesentlichen Steuerungskennzahlen haben sich im Erheblicher Anstieg des Portfoliowertes
Geschaftsjahr 2015 uberwiegend positiv entwickelt. Treiber

waren neben der positiven Entwicklung des operativen Die Gesellschaft strebt im Rahmen ihrer Wachstumsstrategie
Geschaftes auch angekaufte Immobilien, die im Geschafts- an, das Portfolio in einem nachsten Schritt auf EUR 2 Mrd.
jahr 2015 ergebniswirksam in die Plattform integriert auszubauen. Bereits ibernommene Ankaufsobjekte aus dem
werden konnten. Dartber hinaus konnten neue Darlehen Jahr 2015 sowie positive Bewertungsergebnisse aufgrund

zu niedrigen Konditionen abgeschlossen werden, was sich der gunstigen Marktlage haben im Wesentlichen zur tber-
ebenfalls positiv auf die wirtschaftliche Situation des Unter- proportionalen Wertsteigerung des Immobilienportfolios
nehmens auswirkt. im Jahr 2015 beigetragen.

EPRA Net Asset Value * Fair Value ®

IN EUR MIO. IN EUR MIO.

1.767,0 1.765,8
15886 16222 #89%  ~01%

241% )‘2,1 %

1171,6
'] 036 '] 213,1%
95g 2 1.000,0 120
* /
/ 4,4%  *36%

24,8% v ]

31.03.2015 30.06.2015 30.09.2015 31.12.2015 31.03.2015 30.06.2015 30.09.2015 31.12.2015

* Verdnderung zum Vorquartal in % * Verdnderung zum Vorquartal in %

TLG IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2015
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Mieterlose

/4

MIO. EUR

EPRA Leerstand
weiter gering

/4

PROZENT

FFO Giberproportional gesteigert

Insbesondere zusatzliche Ertrage aus angekauften
Immobilien und die Reduktion der operativen
Kosten haben die FFO-Entwicklung beeinflusst.
Die urspringliche Prognose fur das Geschafts-
jahr 2015 ging von einem FFO-Wachstum um
mindestens 10 % im Vergleich zu 2014 aus, was
rund EUR 58 Mio. entsprochen hatte. Mit dem
Halbjahresbericht wurde diese Prognose noch
einmal auf rund EUR 63 Mio. fir das Geschafts-
jahr 2015 konkretisiert und schlielich leicht

64,0

22

PROZENT
Steigerung

52,4

Entwicklung FFO
IN EUR MIO.

158 152 168 162

0
2251%  ,13,4% ’17’_2 h 2349%

RV
12,6 13,4
, 12,0
Q1/ Q1/ Q2/ Q2/ Q3/ Q3/ Q4/ Q4/
2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015

TLG IMMOBILIEN AG



AUF KURS

Ertrags- und Finanzkraft

Net LTV zum Jahresende deutlich gesunken

Der Zielkorridor des Net LTV des TLG IMMOBILIEN-Konzerns
liegt zwischen 45 und 50 %. Damit wird auf eine konservative
Finanzierungsstruktur gesetzt. Die durchschnittlichen
Fremdkapitalkosten lagen per 31. Dezember 2015 bei 2,91%.

31.12.2014

Stetige Reduktion der EPRA Kostenquote

Gestiegene Mieteinnahmen und gesunkene Personalkosten
wirken sich positiv auf die EPRA Kostenquote aus.

EPRA Kostenquote

(inkl. direkter Leerstandskosten)
IN %

31122014 | 31 8
/
31.03.2015 [ | 27 7
/
30.06.2015 | | 26 7
/
| 1 26,0
30.09.2015 ,

s | I 26,8

33,6%

40,3%

EPRA Kostenquote

(exkl. direkter Leerstandskosten)
IN %

e T 30,2

o | | 1 26,3

oo | | 251

wosaos | | 245

s | I 24,8
-5,4 PKT.

UNSER KURS MEILENSTEINE 2015

0 STEIGERUNG DER FFO UM MINDESTENS 10 %

Q Steigerung der FFO zum Halbjahr
auf EUR 63 Mio. konkretisiert

Q Steigerung der FFO urn insgesamt 22,2 %

TLG IMMOBILIEN AG
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AUF KURS
Portfolio im Fokus

PORTFOLIO IM FOKUS

Der strategische Immobilienbestand des TLG IMMOBILIEN-Konzerns besteht aus Buro-, Einzelhandels- und Hotel-
objekten. Das Einzelhandelsportfolio im Detail sowie ein Exkurs zu den Nahversorgungszentren die sich im
Bestand befinden, wird auf den nachfolgenden Seiten dargestellt.

Kernportfolio

WEITERE
STANDORTE

IN MIO. EURO

Regionale Verteilung der Immobilienbestande ROSTOCK IN 0ST- 60
nach Assetklassen (Fair Value) L 69,3 DEUTSCHLAND
zum 31. Dezember 2015 I 485,8

426

BURO

EINZELHANDEL

O @ @

BERLIN @ 319
721,8
HOTEL g e
- w
LEIPZIG
80,2 /' DRESDEN
230,9 9 67
()
(=) e
Kernportfolio nach Regionen (Fair Value) Kernportfolio nach Assetklassen (Fair Value)
zum 31. Dezember 2015 zum 31. Dezember 2015
IN % IN %
WEITERE ——  BERE A HOTEL:12 @

STANDORTE: 28

BURO: 36

ROSTOCK: 10 ——

LEIPZIG: 5 —— EINZELHANDEL: 52
L DRESDEN: 14
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AUF KURS

Portfolio im Fokus

Top-10-Mieter - Gesamtportfolio

nach Jahresnettokaltmiete zum 31. Dezember 2015

IN %

* Anteil Jahresnettokaltmiete (Gesamtbestand) in %

Mietvertragsauslaufe nach Jahren
Gesamtportfolio zum 31. Dezember 2015

Daimler Real Estate: 3,4 Anteil

Hellweg: 3,0 Anteil *
Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben: 2,8 Anteil *
Kaiser’s Tengelmann: 1,9 Anteil *
Steigenberger Hotels: 1,6 Anteil *
Motel One: 1,5 Anteil ©

Rewe Gruppe (Rewe, Penny): 8,2 Anteil ©

THR Hotel (RAMADA, H, Hotel): 3,6 Anteil ©

OstseeSparkasse Rostock: 3,1 Anteil *

Edeka Gruppe (Edeka, Netto Marken-Discount): 14,3 Anteil *

JAHRESNETTOKALTMIETE GESAMT
IN EUR MIO.

X%  ANTEIL JAHRESNETTOKALTMIETE GESAMT
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7%
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16%
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2015 2016 2017 2018
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2024

2025

nach 2025 unbefristet
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AUF KURS

Portfolio im Fokus

Mietvertragsauslaufe nach Jahren

Kernportfolio Assetklasse Biiro zum 31. Dezember 2015

JAHRESNETTOKALTMIETE GESAMT
IN EUR MIO

X% ANTEIL JAHRESNETTOKALTMIETE GESAMT

34%
11%
0,
8% 10%
6% 6% 6% 7%

0,1% 3% 2% 2% 3%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025  nach 2025 unbefristet

Mietvertragsauslaufe nach Jahren

Kernportfolio Assetklasse Einzelhandel zum 31. Dezember 2015

JAHRESNETTOKALTMIETE GESAMT

IN EUR MIO.
X%  ANTEIL JAHRESNETTOKALTMIETE GESAMT

IN %

13%
12%
99 9%
8% 9% 9% 9%
7% 6% 7%
3%

0,2%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025  nach 2025 unbefristet
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* Wettbewerbsbedingt nicht éffentliche Information

AUF KURS
Portfolio im Fokus

BURO

Unsere groften Baroimmobilien reprasentieren 83 % des Fair Value des Burobestandes.

BUROGEBAUDE
ALEXANDERSTRASSE 1, 3, 5
BERLIN

FAIR VALUE EUR 65,6 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 43.390 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 4.208
EPRA LEERSTANDSQUOTE 25,7 %
WALT 2,9 Jahre

HAUPTMIETER Deutsche Bank

KULTURBRAUEREI

SCHONHAUSER ALLEE 36/

ECKE SREDZKI- UND KNAAKSTRASSE 97
BERLIN

FAIR VALUE EUR 61,9 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 37.377 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 3.783
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,9 %

WALT 4,5 Jahre

HAUPTMIETER Greater Union Filmpalast

FORUM AM BRUHL
RICHARD-WAGNER-STRASSE 1, 2-3/
BRUHL 65, 67

LEIPZIG

FAIR VALUE EUR 53,0 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 26.443 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 3.329
EPRA LEERSTANDSQUOTE 7,3 %
WALT 4,1 Jahre

HAUPTMIETER Deutsche Bahn

h\

SPREESTERN
ENGLISCHE STRASSE 27, 28, 30
BERLIN

=

FAIR VALUE EUR 50,7 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 77.815 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE keine Angabe”
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0 %

WALT keine Angabe*

MIETER Daimler Real Estate

BUROGEBAUDE

AM VOGENTEICH 23

ROSTOCK

FAIR VALUE EUR 48,6 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 79.470 m’

JAHRESNETTOKALTMIETE keine Angabe”™

EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0 %
WALT keine Angabe”®
MIETER OstseeSparkasse Rostock

HAUS ZUR BEROLINA
HAUSVOGTEIPLATZ 12
BERLIN

FAIR VALUE EUR 22,2 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 7.871 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 637
EPRA LEERSTANDSQUOTE 6,7 %
WALT 3,3 Jahre

HAUPTMIETER unitB

BUROGEBAUDE
KARL-LIEBKNECHT-STRASSE 31,33/
KLEINE ALEXANDERSTRASSE
BERLIN

FAIR VALUE EUR 45,7 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 24.449 m*
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 3.255
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,8 %
WALT 3,6 Jahre

HAUPTMIETER Bundesanstalt

fur Immobilienaufgaben

ili i
I ltII:IIF I|H| .
i _llgﬁlu i

SPREETAGE
KAISERIN-AUGUSTA-ALLEE 104-106
BERLIN

FAIR VALUE EUR 20,6 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 74.759 m*
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 1.467
EPRA LEERSTANDSQUOTE 5,3 %
WALT 4,2 Jahre

HAUPTMIETER VHV Versicherung

CCW CITY-CENTER WARNOWALLEE
WARNOWALLEE 26-29

ROSTOCK

FAIR VALUE: EUR 11,9 Mio.
GESAMTMIETFLACHE: 6.329 m*?
JAHRESNETTOKALTMIETE: TEUR 958
EPRA LEERSTANDSQUOTE 5,4 %

WALT 7,5 Jahre

HAUPTMIETER OstseeSparkasse Rostock

TLG IMMOBILIEN AG

BURO- UND GESCHAFTSHAUS
FERDINANDPLATZ 1-2
DRESDEN

FAIR VALUE: EUR 11,7 Mio.
GESAMTMIETFLACHE: 6.873 m”
JAHRESNETTOKALTMIETE: TEUR 727
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,4 %
WALT 4,5 Jahre

HAUPTMIETER Landeshauptstadt Dresden

WILSDRUFFER KUBUS

POSTPLATZ 1/WILSDRUFFER STRASSE 24

DRESDEN

FAIR VALUE EUR 30,6 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 70.537 m*
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 1.982
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,7 %
WALT 3,8 Jahre

HAUPTMIETER SAP

BUROGEBAUDE

DOBERANER STRASSE 114-116/
LOHMUHLENWEG 1,2

ROSTOCK

FAIR VALUE EUR 15,9 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 15.985 m*
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 1.353
EPRA LEERSTANDSQUOTE 6,7 %
WALT 3,6 Jahre

HAUPTMIETER Betrieb fir Bau und Liegen-

schaften M-V Geschéftsbereich Rostock

-
MARGONHAUS
BUDAPESTER STRASSE 3, 5
DRESDEN
FAIR VALUE: EUR 17,4 Mio.
GESAMTMIETFLACHE: 6.663 m”
JAHRESNETTOKALTMIETE: TEUR 670
EPRA LEERSTANDSQUOTE 5,3 %
WALT 7,9 Jahre
HAUPTMIETER BARMER GEK

BUROGEBAUDE

KOPENICKER STRASSE 30-31/
BONA-PEISER-WEG 2

BERLIN

FAIR VALUE FUR 26,4 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 72.756 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TFUR 1.519
EPRA LEERSTANDSQUOTE 7,7 %
WALT 5,0 Jahre

HAUPTMIETER Ver.di

BUROGEBAUDE
HERMANN-DRECHSLER-STRASSE 1
GERA

FAIR VALUE EUR 14,8 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 28.052 m”*
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 1.497
EPRA LEERSTANDSQUOTE 3,7 %
WALT 2,8 Jahre

HAUPTMIETER Freistaat Thiringen

PIRNAISCHES TOR

GRUNAER STRASSE 2/

ST. PETERSBURGER-STRASSE 9
DRESDEN

FAIR VALUE: EUR 11,2 Mio.
GESAMTMIETFLACHE: 78.723 m?
JAHRESNETTOKALTMIETE: keine Angabe™
EPRA LEERSTANDSQUOTE 5,5 %

WALT keine Angabe™

MIETER Landeshauptstadt Dresden
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Portfolio im Fokus

HOTEL

Unsere Hotelimmobilien

HOTEL-/BUROGEBAUDE

DIE WELLE

KARL-LIEBKNECHT-STRASSE. 32, 32 A, 32 B5
BERLIN

FAIR VALUE FUR 93,4 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 33.942 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 6.090
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0 %

WALT 72,8 Jahre

HAUPTMIETER THR Hotel (RAMADA, H, Hotel)

S
|

R
=

.]|l|.I

NOVUM WINTERS HOTEL
ZIMMERSTRASSE 88
BERLIN

FAIR VALUE EUR 15,9 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 7.758 m?
JAHRESNETTOKALTMIETE keine Angabe™
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0 %

WALT keine Angabe™

MIETER Novum Winters Hotel

A

HOTEL-/BUROGEBAUDE

MOTEL ONE ROSTOCK
SCHRODERPLATZ 2/SCHRODERSTRASSE 25/
AM VOGENTEICH 24

ROSTOCK

FAIR VALUE EUR 14,4 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 6.679 m?
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 896
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,7 %
WALT 79,5 Jahre

HAUPTMIETER Motel One

GESCHAFTSBERICHT 2015

HOTEL DE SAXE

NEUMARKT 9

DRESDEN

FAIR VALUE EUR 45,8 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 73.487 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 2.572
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0 %
WALT 78,3 Jahre

HAUPTMIETER Steigenberger Hotels

HOTEL-/BUROGEBAUDE

MOTEL ONE POSTPLATZ

POSTPLATZ 5,6/SCHWERINER STRASSE 1
DRESDEN

FAIR VALUE FUR 38,0 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 74.646 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 2.071
EPRA LEERSTANDSQUOTE 5,9 %
WALT 15,8 Jahre

HAUPTMIETER Motel One

BERLIN

(=)

DRESDEN

(=)

MOTEL ONE

DIE WELLE
NOVUM WINTERS HOTEL

HOTEL DE SAXE
MOTEL ONE

TLG IMMOBILIEN AG



* Wettbewerbsbedingt nicht éffentliche Information
** Zusammenfassung des zweiteiligen Gebaudes

AUF KURS
Portfolio im Fokus

EINZELHANDEL

Unsere Einzelhandelsimmobilien mit einem Fair Value >EUR 10 Mio. reprasentieren 41% des
Fair Value des Einzelhandelsbestandes.

4 - >

BORNICKER STRASSE 1-2

BERNAU

FAIR VALUE EUR 51,2 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 27.356 m*
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 3.967
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0 %
WALT 4,1 Jahre

HAUPTMIETER Fdeka Gruppe

QUARTIER 17
OSSENREYERSTRASSE 53-61
STRALSUND

FAIR VALUE EUR 29,4 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 70.805 m?
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 1.844
EPRA LEERSTANDSQUOTE 9,7 %
WALT 8,1 Jahre

HAUPTMIETER Edeka Gruppe

— —

) | e

HELLWEG BAUMARKT
SALVADOR-ALLENDE-STRASSE 115
BERLIN

FAIR VALUE EUR 16,7 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 73.950 m”

JAHRESNETTOKALTMIETE keine Angabe™

EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0 %
WALT keine Angabe
MIETER Hellweg

FACHMARKTZENTRUM
ADLERGESTELL 296, 299-305,
OTTO-FRANKE-STRASSE 105
BERLIN

FAIR VALUE EUR 40,0 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 28.350 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 3.775
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0 %
WALT 4,9 Jahre

HAUPTMIETER 0B/

M__ARKTPLATZ FRIEDRICHSHAGEN**
BOLSCHESTRASSE 35-38

BERLIN

FAIR VALUE EUR 28,4 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 72.923 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 1.729
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,5 %

WALT 72,3 Jahre

HAUPTMIETER ProCurand

KINO CUBIX
RATHAUSSTRASSE 1
BERLIN

FAIR VALUE EUR 14,7 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 170.842 m*
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 1.767
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0 %
WALT 2,9 Jahre

HAUPTMIETER Greater Union Filmpalast

HANDELSCENTRUM STRAUSBERG
HERRENSEEALLEE 15
STRAUSBERG

FAIR VALUE EUR 35,9 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 25.722 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 2.897
EPRA LEERSTANDSQUOTE 7,3 %
WALT 3,8 Jahre

HAUPTMIETER £deka Gruppe

BAUMARKT HELLWEG,
HANDELSSTANDORT NETTO
AN DER OSTBAHN 3
BERLIN

FAIR VALUE EUR 25,3 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 17.883 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE keine Angabe™
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0 %

WALT keine Angabe™

MIETER Hellweg

NAHVERSORGUNGSZENTRUM
HELENE-WEIGEL-PLATZ 1,2
BERLIN

FAIR VALUE EUR 14,6 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 5.978 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 921
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0 %
WALT 6,0 Jahre

HAUPTMIETER Kaiser’s Tengelmann

GESCHAFTSHAUS
PRAGER STRASSE 4
DRESDEN

FAIR VALUE EUR 12,3 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 2.751 m’
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 678
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0 %
WALT 2,4 Jahre

HAUPTMIETER MANGO Deutschland

TLG IMMOBILIEN AG

GEWERBEOBJEKT

LANDSBERGER STRASSE 4,6,7,8/
ALT-MAHLSDORF 41,44,46
BERLIN

FAIR VALUE EUR 12,2 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 20.053 m*
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 834
EPRA LEERSTANDSQUOTE 79,8 %
WALT 5,1 Jahre

HAUPTMIETER kfzteile24

KAISER’S MARKT

REVALER STRASSE 2/

HINTER MARCHLEWSKISTR. 101
BERLIN

FAIR VALUE £UR 10,7 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 3.978 m?
JAHRESNETTOKALTMIETE keine Angabe™
EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0 %

WALT keine Angabe™

MIETER Kaiser’s Tengelmann

SUDSTADT CENTER (INKL. KOSMOS)**
MAJAKOWSKISTRASSE 58,
NOBELSTRASSE 50-55, NOBELSTRASSE 50A,8
ROSTOCK

FAIR VALUE £UR 29,6 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 17.4671 m?
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 2.263
EPRA LEERSTANDSQUOTE 6,7 %
WALT 4,6 Jahre

HAUPTMIETER Rewe Gruppe

BVURGWALI. EINKAUFSZENTRUM
LUBSCHE STRASSE 146-148
WISMAR

FAIR VALUE £UR 19,6 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 17.717 m?
JAHRESNETTOKALTMIETE TEUR 1.509
EPRA LEERSTANDSQUOTE 2,4 %
WALT 4,6 Jahre

HAUPTMIETER Rewe Gruppe

HELLWEG BAUMARKT
ELLEN-EPSTEIN-STRASSE 1
BERLIN

FAIR VALUE EUR 14,3 Mio.
GESAMTMIETFLACHE 9.320 m’

JAHRESNETTOKALTMIETE keine Angabe™

EPRA LEERSTANDSQUOTE 0,0 %
WALT keine Angabe*
MIETER Hellweg
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EINZELHANDELSPORTFOLIO

IM DETAIL

per 31. Dezember 2015

GESAMT

OBJEKTE ANZAHL 278
FAIR VALUE IN EUR MIO. 873,4
JAHRESNETTOKALTMIETE 68.4
IN EUR MIO. ‘
EPRA LEERSTANDSQUOTE IN % 14
WALT IN JAHREN 59

_) Detaillierte Informationen zu den Nachversorgungszentren
finden Sie auf den Seiten 40-41 dieses Berichts.

EINZELHANDELSPORTFOLIO MIT
OBJEKTEN >EUR 10 MIO.

OBJEKTE ANZAHL 17
FAIR VALUE IN EUR MIO. 354,9
JAHRESNETTOKALTMIETE 252
IN EUR MIO. ‘

EPRA LEERSTANDSQUOTE IN % 24
WALT IN JAHREN 59

_) Detaillierte Informationen zum Einzelhandels-
portfolio >EUR 10 Mio. finden Sie auf Seite 37 dieses Berichts.

GESCHAFTSBERICHT 2015

Kernportfolio Assetklasse Einzelhandel (Fair Value)
zum 31. Dezember 2015

IN EUR MIO.

SONSTIGE: 45,9
5% Anteil
am Einzelhandelsportfolio

———— LEBENSMITTEL-

FACHMARKT: 57,0
7% Anteil
am Einzelhandelsportfolio

BAUMARKT: 100,0 —
11% Anteil
am Einzelhandelsportfolio

NAHVERSORGUNGS-

ZENTRUM®: 333,6
38% Anteil
am Einzelhandelsportfolio

*inkl. Fachmarktzentren, Wohn- und Geschaftshausern

Kernportfolio Assetklasse Einzelhandel (Fair Value)
zum 31. Dezember 2015

EINZELHANDEL: 336,9
39% Anteil
am Einzelhandelsportfolio

IN %

TLG IMMOBILIEN AG




EINZELHANDELSPORTFOLIO DATEN UND FAKTEN
MIT OBJEKTEN <EUR 10 MIO.

OBJEKTE ANZAHL Rund zwei Drittel dieser Einzelhandelsimmobilien befinden
sich in einer Stadt mit Gber 50.000 Einwohnern
Der EPRA Leerstand dieser Einzelhandelsimmobilien
JAHRESNETTOKALTMIETE betragt 0,8 %
IN EUR MIO. ) ) ) o )

Diese Einzelhandelsimmobilien haben eine
EPRA LEERSTANDSQUOTE IN % durchschnittliche Mietlaufzeit (WALT) von 5,8 Jahren

FAIR VALUE IN EUR MIO.

WALT IN JAHREN

Verteilung nach spezifischer Nutzung (Fair Value)
zum 31. Dezember 2015

IN %

FACHMARKT: 6

‘ \
BAUMARKT: 1 \GU

NAHVERSORGUNGS-
IENTRUM®: 27

SONSTIGE: 3

LEBENSMITTEL-
EINZELHANDEL: 63

* inkl. Fachmarktzentren, Wohn- und Geschdftshdusern

Verteilung nach Einwohnerzahl der Stadte (Fair Value)
zum 31. Dezember 2015

IN %

<10.000 EINWOHNER: 14 @
>=10.000 BIS < 20.000 EINWOHNER: 10 ——————
——————— >=500.000 EINWOHNER: 40
>=20.000 BIS < 50.000 EINWOHNER: 12 ————
>=50.000 BIS < 100.000 EINWOHNER: 7 Q@

>=100.000 BIS < 500.000 EINWOHNER: 17




EXKURS: NAHVERSORGUNGSZENTREN
IN UNSEREM BESTAND

Einen wesentlichen Teil des Einzelhandelsbestandes machen Nahversorgungszentren
in qut frequentierten Mikrolagen in Ostdeutschland aus.

Bestandsobjekt
Nahversorgungszentrum
Helene-Weigel-Platz, Berlin

Das im Jahr 2011 eigenentwickelte Nah-
versorgungszentrum im Berliner Nordosten
ist sowohl mit den 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln als auch per Pkw sehr qut zu
erreichen. Inmitten eines groSen Wohn-
gebietes gelegen, bildet es mit einem An-
gebotsmix aus Nahversorgung und Gesund-
heitszentrum auf rund 6.000 m” einen
wichtigen Bestandteil des Stadtteilzentrums.

Ankauf
Bahnhofs-Passage Bernau,
Brandenburg

Im April 2015 wurde der Kaufvertrag tber
die Bahnhofs-Passage in Bernau bei Berlin
unterzeichnet, seit Juli 2015 gehort das
Objekt mit rund 70 Mietern zum Portfolio der
TLG IMMOBILIEN AG. Das Einkaufszentrum

in zentraler Lage verfigt tber ca. 27.300 m?
Mietflache. Edeka, Medimax

und C&A sind die grofsten

Mieter im Objekt.

(@
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AUF KURS

Exkurs: Nahversorgungszentren
in unserem Bestand

DATEN UND FAKTEN

Spitzenrenditen im Vergleich

IN %
7
6
/'\
5
SHOPPING CENTER
4
2007 2008 2009 2010 20Mm 2012 2013 2014 2015 2016*

Quelle: Thomson Reuters, Savills/ “Prognose

Bestandsobjekt
Nahversorgungszentrum
Schwalbe, Sachsen

2009 entstanden auf dem Gelande der
ehemaligen Spinnereimaschinenfabrik
,Schwalbe” im sachsischen Werdau die
drei Gebdude des Nahversorgungs-
zentrums. Das Objekt ist fuRlaufig vom
Stadtzentrum gelegen und verfugt
iiber ca. 5.400 m* Mietfldche. GroRte
Mieter sind Rewe und Rossmann.

Ankauf [ T
Siidstadt Center Rostock, - I
Mecklenburg-Vorpommern -

Das im Mai 2015 erworbene Sidstadt Center
(inkl. Kosmos) in Rostock ging im August

in den Bestand der TLG IMMOBILIEN AG
uber. Das Center sichert den taglichen Bedarf
der Anwohner in der Rostocker Stidstadt.
Rund 20 Fachgeschafte befinden sich auf
rund 7.600 m? Verkaufsflache, hinzu kom-
men Arzte und medizinische Einrichtungen.
Rewe und Rossmann zahlen zu

den Ankermietern.

S8 | L1y 1
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AUF KURS

Der Vorstand im Interview

WACHSTUM FEST IM BLICK:

SO GEHT ES BEI DER TLG IMMOBILIEN
AG WEITER

).

»Mit der Kapitalerhéhung haben wir

unsere Kasse fir weitere Ankaufe gut gefillt,

und der Discount fur die neuen Aktien

von n

42

ur 3% zum vorangegangenen Schlusskurs
zeigt, dass der Zuspruch von
Investoren entsprechend hoch war. «

Unter den in 2015 getatigten Akquisitionen
befinden sich zwei Objekte in West- und Siid-
deutschland. Klingt hier etwa eine neue
Positionierung durch?

NiclasKaroff Nein. Die angesprochenen Objekte waren
Teil einer Portfoliotransaktion und werden unserem nicht
strategischen Portfolio zugeordnet - wie Ubrigens auch die
beiden BUroobjekte in Magdeburg und Chemnitz. Zukinftig mal
einen operativen Ful$ in den Westen zu setzen haben wir nie
ausgeschlossen. Derzeit bleibt es jedoch bei unserer Konzen-
tration auf Ostdeutschland, zumal sich in unserem langjahrigen
Heimatmarkt weiterhin attraktive Investitionsmaoglichkeiten
bieten.

GESCHAFTSBERICHT 2015

Wie bewerten Sie den breiten Aktien-Streubesitz
von 81%? Ist lhre Aktie fiir Groinvestoren
uninteressant?

Peter Finkbeiner Bis Juli 2015 hat Lone Star samtliche
Anteile verkauft, wodurch sich der Streubesitz signifikant erhéht
hat. Das hohe Investoreninteresse an der Ubernahme der
Lone-Star-Aktien bewerten wir sehr positiv. Da waren auch
durchaus groRRe Adressen dabei. Zudem begunstigt ein hoher
Streubesitz die Liquiditat in der Aktie, was fur viele Anleger ein
wichtiges Investitionskriterium ist. Wie Auswertungen zeigen,
wird der Streubesitz im Wesentlichen von institutionellen Inves-
toren gehalten. Mit GIC und AGI haben wir dariber hinaus
zwei langfristige Ankerinvestoren, was wir sehr begrien. Sie
sehen, wir konnen mit unserer Aktionarsstruktur durchaus
qut leben.

TLG IMMOBILIEN AG



AUF KURS

Der Vorstand im Interview

Bereits ein gutes Jahr nach dem Bdrsengang
haben Sie im November 2015 den Kapitalmarkt
wieder angezapft. Wettbewerber sind jiingst
iber Anleihen gegangen. Werden Sie auch noch
kreativer in der Finanzierung?

Peter Finkbeiner Wir arbeiten aufgrund des gunstigen Zins-
niveaus derzeit verstarkt mit klassischen Bankfinanzierungen.
Mit der Kapitalerhohung haben wir aber unsere Kasse auch fur
weitere Ankaufe gut fllen kénnen. Der Discount fir die neuen
Aktien von nur 3% zum vorangegangenen Schlusskurs zeigt,
dass der Zuspruch von Investoren entsprechend hoch war.
Naturlich beschaftigen wir uns aber auch mit allen anderen mog-
lichen Finanzierungsformen, deren Anzahl sich fur uns durch

die Borsennotierung erhoht hat. Ob das jetzt immer besonders
kreativ ist, weifs ich nicht. Mit unserer aktuellen Finanzierungs-
struktur und einem der niedrigsten Net LTV in der Branche fuhlen
wir uns aber sehr wohl.

TLG IMMOBILIEN AG

%

Peter Finkbeiner
verantwortet die Bereiche
Finanzen, Controlling,
Rechnungswesen,
Investor Relations, Recht,
IT/Organisation und
Human Resources

Was steht im TLG IMMOBILIEN-Pflichtenheft
fiir 20162

Niclas Karoff Insbesondere eine Fortsetzung des Wachstums-
kurses. Das heilt weitere gezielte Ankaufe in unseren Kern-
regionen sowie wertsteigernden Optimierungsmalinahmen
innerhalb des Portfolios. Wenn man schon iber eine Platt-
form wie die TLG IMMOBILIEN AG verfigt, sollte man sie auch
vollstandig nutzen. Hiervon dirften auch unsere Aktiondre
profitieren, welche dann mit einer attraktiven Dividende rechnen
kénnen.

Was sagen lhre Investoren und Analysten Ende
2016 uber Sie?

Peter Finkbeiner Im Idealfall dasselbe wie heute: Die
TLG IMMOBILIEN AG ist ein Unternehmen, das halt was

es verspricht. Ach ja, und optimaler Weise stehen naturlich
samtliche Analysten-Ratings zu unserer Aktie auf ,Buy”.

»Wenn man schon dber eine Plattform

wie die TLG IMMOBILIEN AG verfugt,

sollte man sie auch vollstandig nutzen.

Hiervon dirften auch unsere Aktiondre

profitieren, welche dann mit einer

attraktiven Dividende rechnen kdnnen.«

%

Niclas Karoff

ist fur Investitionen, Verkaufe, Portfolio/Asset
Management, Marketing/Public Relations sowie
die Niederlassungen (An- und Verkauf, Property
Management, Projektentwicklungen) verantwortlich
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DIE TLG
IMMOBILIEN-AKTIE

N Insgesamt verlief das Borsenjahr 2015 volatil. Nachdem sich das Kapitalmarktumfeld zu Beginn

des Jahres 2015 positiv entwickelt hat, tribte sich das Bérsenumfeld im zweiten Quartal einen
und der DAX verzeichnete im zweiten und dritten Quartal eine negative Entwicklung. Im letzten
Quartal 2015 hatte der deutsche Leitindex wieder eine positive Performance.

Die wesentlichen Treiber des Kapitalmarktumfelds im Geschaftsjahr 2015 waren zu Jahresbeginn
u.a. die Ankindigung und der Start der Anleihekaufe durch die Europaische Zentralbank (EZB).
Danach belasteten u.a. die Griechenlandkrise sowie das verlangsamte Wachstum und die
Turbulenzen am chinesischen Markt die weitere Borsenentwicklung. Der unsichere Ausblick zur
zukiinftigen US-Notenbankpolitik, fallende Rohstoffpreise sowie der VW-Emissionsskandal
waren weitere wesentliche Einflussfaktoren an der Bérse. Im letzten Quartal sorgten u.a. die An-
kindigung der EZB, ihre expansive Politik auszuweiten, der gemaRigte erste Zinsschritt der
US-Notenbank und die Zinssenkung der Bank of China fur eine Erholung der Aktienmarkte.
Die Terroranschldge in Paris, der Rutsch des Olpreises auf ein Elfjahrestief sowie die anhaltenden
schwachen chinesischen Konjunkturdaten waren u.a. Grund dafur, dass es zum Quartalsende
zu Kursverlusten kam.

Im Gesamtjahr stieg der DAX im Vergleich zum Eroffnungskurs am 2. Januar 2015 um 8,9 %. Deutlich
besser entwickelte sich der SDAX, der im selben Zeitraum um 26,4 % stieg. Fur Immobilienaktien
verlief das Jahr 2015 ebenfalls positiv. Der FTSE EPRA/NAREIT Germany Index stieg um 17,4 % und
der FTSE EPRA/NAREIT Europe Index legte im Gesamtjahr 2015 um 14,6 % zu.

Die TLG IMMOBILIEN-Aktie startete positiv in das Jahr 2015 und erreichte am 18. Dezember 2015
mit EUR 17,80 den XETRA-HG6chstkurs. Zum Jahresende schloss die Aktie bei EUR 17,33, was einer
Jahresperformance von 36,7 % im Vergleich zum Eroffnungskurs am Jahresanfang von EUR 12,68
entspricht. Damit Gbertraf die Aktienkursentwicklung die Jahresperformance von DAX und SDAX
sowie auch die Immobilienindizes FTSE EPRA/NAREIT Europe und FTSE EPRA/NAREIT Germany
deutlich.

Kennzahlen TLG IMMOBILIEN-Aktie

ISIN/WKN DEO00A12B874/A12B8Z
Ticker-Symbol LG
Grundkapital in EUR zum 31.12.2015 67.432.326,00
Anzahl der Aktien (nennwertlose Inhaber-Stammaktien zum 31.12.2015) 67.432.326

SDAX, EPRA/NAREIT Global Index,
EPRA/NAREIT Europe Index,

Indizes (Auswahl) EPRA/NAREIT Germany Index
Branche/Subsektor Immobilien
Marktsegment Regulierter Markt (Prime Standard)

Commerzbank AG,
Designated Sponsors 0DDO SEYDLER BANK AG
Jahreshachstkurs am 18.12.2015 (XETRA) in EUR 17,80
Jahrestiefstkurs am 07.01.2015 (XETRA) in EUR 12,38
Schlusskurs 30.12.2015 (XETRA) in EUR 17,33
Marktkapitalisierung in EUR Mio. zum 31.12.2015 1.168,6

TLG IMMOBILIEN AG



AN UNSERE AKTIONARE

Die TLG IMMOBILIEN-Aktie

TLG IMMOBILIEN AG

SDAX-AUFNAHME

Nach nur vier Monaten der Bérsennotierung hat die Deutsche Bérse am 19. Februar 2015 be-
schlossen, die TLG IMMOBILIEN AG zum 24. Februar 2015 auerplanmalRig in den SDAX aufzu-
nehmen. Die Indexzugehorigkeit dokumentiert, dass das Unternehmen nicht nur den hohen
Transparenzanforderungen des Prime Standard gentgt, sondern mit seiner Marktkapitalisierung
und Liquiditat auch die Voraussetzungen fur grofsere Engagements institutioneller Investoren
bietet.

HAUPTVERSAMMLUNG

Die erste ordentliche Hauptversammlung der TLG IMMOBILIEN AG seit dem Borsengang fand am
25. Juni 2015 in der Eventpassage, Kantstralle 8 in 10623 Berlin statt. Insgesamt waren rund 52 %
des gesamten Grundkapitals der Gesellschaft vertreten. Es wurde den Vorschlagen der Verwal-
tung bei allen Tagesordnungspunkten mit groer Mehrheit zugestimmt. Die beschlossene Aus-
schuttung einer Dividende in Hohe von EUR 0,25 je Aktie erfolgte unmittelbar am darauffolgenden
Tag (26.06.2015).

Die Hauptversammlung 2016 wird voraussichtlich am 31. Mai 2016 in Berlin stattfinden.
KAPITALERHOHUNG

Zur Fortfuhrung der erfolgreichen Wachstumsstrategie seit dem Borsengang im Oktober 2014 hat
der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrates am 17. November 2015 eine Kapitalerhohung
gegen Bareinlage unter teilweiser Ausnutzung des genehmigten Kapitals 2014/11 beschlossen.
Dabei wurde das Grundkapital der Gesellschaft unter Ausschluss des Bezugsrechts der Altaktiondre
von EUR 61.302.326,00 auf EUR 67.432.326,00 durch Ausgabe von 6.130.000 neuen, auf den
Inhaber lautenden Stammaktien (Stickaktien) gegen Bareinlagen erhoht, was ca. 10 % des
bisherigen Grundkapitals entspricht.

Die neuen Aktien wurden zu einem Ausgabepreis von EUR 16,60 je Aktie im Rahmen eines
beschleunigten Platzierungsverfahrens (Accelerated Bookbuilding) bei institutionellen Anlegern
platziert. Die Privatplatzierung begann am 17. November 2015 nach Bérsenschluss und endete
am 18. November 2015.

Der Gesellschaft floss nach Abzug der Bankenkommissionen frisches Kapital in Hohe von
ca. EUR 100,7 Mio. als Nettoemissionserlos zu (Bruttoemissionserlos ca. EUR 101,8 Mio.). Die
TLG IMMOBILIEN AG beabsichtigt, diese Erlose zur Umsetzung des erfolgreichen Wachstums-
kurses fir die Akquisition weiterer Immobilien einzusetzen.
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Griinde, in die TLG IMMOBILIEN AG zu investieren:

»Weil die TLG IMMOBILIEN AG eine klar
definierte Strategie hat, die sich auf ein interessantes
Segment fokussiert, in dem wir langfristig
attraktive Ertragschancen sehen. Und weil unsere
Gesellschaft in einem Markt aktiv ist, der vielleicht
nicht spektakuldr, aafir aber kontinuierlich wdchst. «

PETER FINKBEINER —> Nebenwerte-Journal 2/2015 —> Firmenlenker im Fokus

Die neuen Aktien, die fur das Jahr 2015 voll gewinnberechtigt sind, wurden am 23. November 2015
prospektfrei zum Handel zugelassen und in die bestehende Notierung im Teilbereich des re-

qulierten Marktes mit weiteren Zulassungsfolgepflichten (Prime Standard) an der Frankfurter Wert-
papierborse einbezogen. Das Settlement/Closing der Transaktion fand am 24. November 2015 statt.

Performance der Aktie im Indexvergleich

in %
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TLG IMMOBILIEN AG

Aktionérsstruktur zum 31. Dezember 2015*

in %

13,33
‘ ~GIC
5,61
_ Allianz Global Investors

81,06
Streubesitz

* Datenbasis sind die aktuellen Stimmrechtsmitteilungen.

GIC Beteiligungshohe zum 24. Juli 2015, wie am 28. Juli 2015 schriftlich von GIC mitgeteilt. Die Gesamtzahl der Stimmrechte belief
sich zum damaligen Zeitpunkt auf 61.302.326.

Allianz Global Investors Beteiligungshohe zum 19. Marz 2015, wie am 20. Marz 2015 schriftlich von Allianz Global Investors
mitgeteilt. Die Gesamtzahl der Stimmrechte belief sich zum damaligen Zeitpunkt auf 61.302.326.

Streubesitz gesamt gemal Definition der Deutschen Borse

Das Diagramm zeigt die zuletzt von Aktionaren gemeldeten Stimmrechte nach §§ 21, 22 WpHG, bezogen auf das damals aktuelle
Grundkapital der TLG IMMOBILIEN AG. Zu beachten ist, dass sich die zuletzt gemeldete Anzahl an Stimmrechten seitdem ohne
Entstehen einer Meldepflicht gegentber der Gesellschaft innerhalb der jeweiligen Schwellenwerte geandert haben konnte.

Die Zahl der ausstehenden Aktien der TLG IMMOBILIEN AG belief sich zum 31. Dezember 2015 in
Summe auf 67.432.326 Stick.

Der urspringliche Hauptgesellschafter LSREF II East AcquiCo S.ar.l. (Lone Star) hat nach dem
Borsengang der TLG IMMOBILIEN AG im Oktober 2014 im Geschaftsjahr 2015 samtliche Anteile
veraufSert. Neue GroRaktionare sind zum Geschaftsjahresende 2015 GIC und Allianz Global In-
vestors. Der Streubesitz wird im Wesentlichen von institutionellen Investoren gehalten.

Analystencoverage

Bank Kursziel in EUR Rating Analyst Datum
Bankhaus Lampe 21,00 Buy Georg Kanders 24.03.2016
J.P. Morgan 21,75 Overweight Tim Leckie 22.03.2016
Berenberg 21,00 Buy Kai Klose 21.03.2016
Kepler Cheuvreux 21,50 Buy  Thomas Neuhold 21.03.2016
Commerzbank 21,50 Buy Thomas Rothdusler 01.03.2016
Kempen & Co. 17,50 Neutral Remco Simon 29.01.2016
VICTORIAPARTNERS 16,10-18,00 n/a Bernd Janssen 26.01.2016
HSBC 20,00 Buy Thomas Martin 25.11.2015
UBS 17,50 Buy Osmaan Malik 13.11.2015
Deutsche Bank 20,50 Buy  Markus Scheufler 12.11.2015

Quelle: Bloomberg (Stand 29.03.2016) und Broker Research

Nachdem die Analysten sémtlicher am Borsengang der Gesellschaft beteiligter Banken die Coverage
aufgenommen hatten, wurde im Geschaftsjahr 2015 die Coverage der TLG IMMOBILIEN-Aktie von
weiteren drei Hausern aufgenommen: Bankhaus Lampe, Deutsche Bank und VICTORIAPARTNERS.
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Im Januar 2016 hat Berenberg die Coverage aufgenommen und Kepler Chevreux im Marz 2016.
Die Aktie und das unterliegende Renditepotenzial der Gesellschaft werden dabei durchweg
positiv bewertet.

INVESTOR RELATIONS-AKTIVITATEN

Nach dem erfolgreichen Borsengang im Oktober 2014 haben wir im Geschaftsjahr 2015 eine
intensive Kommunikation mit unseren Aktiondren, Analysten und potenziellen Investoren
betrieben. Die TLG IMMOBILIEN AG hat an den folgenden nationalen und internationalen Banken-
konferenzen teilgenommen:

~ J.P. Morgan - European Real Estate CEO Conference, London

~ UniCredit Kepler Cheuvreux - German Corporate Conference 2015, Frankfurt am Main
~ Kempen & Co - European Property Seminar, New York

~ HSBC Real Estate Conference 2015, Frankfurt am Main

~ Kempen & Co - European Property Seminar, Amsterdam

~ Morgan Stanley - Europe & EEMEA Property Conference, London

~ EPRA Annual Conference, Berlin

~ Bank of America Merrill Lynch - 2015 Global Real Estate Conference, New York
~ Berenberg and Goldman Sachs Fourth German Corporate Conference, Minchen
~ Baader Investment Conference, Minchen

~ Deutsches Eigenkapitalforum 2015, Frankfurt

~ Commerzbank - German Commercial Property Forum, London

~ UBS - Global Real Estate Conference, London

Daruber hinaus wurden drei Roadshows in London, sowie jeweils eine Roadshow in Wien, Zurich
und Frankfurt durchgefthrt. Neben der Teilnahme an Konferenzen und Roadshows haben wir mit
Analysten und Aktiondren eine Reihe von Besichtigungen unserer Immobilien in Berlin, Dresden,

Leipzig und Rostock durchgefihrt.

Der Vorstand prasentierte auf allen Veranstaltungen das Unternehmen und legte in einem inten-
siven Dialog mit den aktuellen Aktiondren und potenziellen Investoren die Strategie und das
zukiinftige Entwicklungspotenzial dar.

Die TLG IMMOBILIEN AG setzt auf einen aktiven Dialog mit dem Kapitalmarkt. So wurden den Inves-
toren und Analysten bei der Publikation der vorldufigen Geschaftszahlen 2014 sowie bei den drei
Quartalsberichten die Zahlen im Rahmen von Telefonkonferenzen erlautert. In unserem Investor
Relations-Bereich im Internet auf www.tlg.de stehen die Mitschnitte der Telefonkonferenzen zur
Verfigung. Dort publizieren wir auch unsere Quartals- und Jahresberichte, unsere aktuelle Unter-
nehmensprasentation, Ad-hoc-Meldungen, Unternehmensnachrichten, Stimmrechtsmitteilungen
und Directors’ Dealings. Dariber hinaus kann hier auch der Kurs der TLG IMMOBILIEN-Aktie ab-
gefragt werden. Die Aktiondrsstruktur und wesentliche Aktieninformationen sind ebenfalls tber-
sichtlich dargestellt.

EPRA BPR GOLD AWARD

Seit dem Borsengang wird standig daran gearbeitet, die Qualitat der Berichte der TLG IMMOBILIEN AG
fur die interessierten Leser weiter zu verbessern. Dass sich diese Arbeit auszahlt, wurde der
Gesellschaft im September 2015 durch die Verleihung des EPRA BPR Gold Award fur den ersten
Geschaftsbericht als borsennotierte Aktiengesellschaft zum Jahr 2014 bestatigt.

TLG IMMOBILIEN AG


http://www.tlg.de

KENNZAHLEN
NACH EPRA

N Die European Public Real Estate Association (EPRA) ist eine gemeinnitzige Organisation mit Sitz
in Brussel, welche die Interessen europdischer kapitalmarktorientierter Immobiliengesellschaften
vertritt und sich fur eine konsistente, transparente Finanzberichterstattung einsetzt.

Die TLG IMMOBILIEN AG ist seit November 2014 Mitglied der EPRA und publiziert als borsen-
gelistetes Unternehmen im Sinne der Transparenz und Vergleichbarkeit die wesentlichen Kenn-
zahlen in Ubereinstimmung mit den von der EPRA empfohlenen Berichtsstandards (Best

Practices Recommendations).

Kennzahlen nach EPRA im Uberblick

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
EPRA NAV 1.171.594 914.008 257.586 28,2
EPRA NNNAV 931.029 699.941 231.088 33,0
EPRA Nettoanfangsrendite (EPRA NIY) in % 6,1 6,6 -0,5 Pkt.
EPRA Topped-up” Nettoanfangsrendite in % 6,1 6,6 -0,5 Pkt.
EPRA Leerstandsquote in % 3,7 3,9 -0,2 Pkt.
01.01.2015- 01.01.2014-
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
EPRA Uberschuss 64.929 50.052 14.877 29,7
EPRA Kostenquote (inkl. direkter Leerstandskosten) in % 26,8 31,8 -5,0 Pkt.
EPRA Kostenquote (exkl. direkter Leerstandskosten) in % 24,8 30,2 -5,4 Pkt.

TLG IMMOBILIEN AG
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Kennzahlen nach EPRA

EPRA UBERSCHUSS

Der EPRA Uberschuss ist ein Indikator fir die nachhaltige Leistungsfahigkeit einer Immobilien-
plattform und insofern grundsétzlich vergleichbar mit der FFO-Berechnung. Nicht im EPRA Uber-
schuss bertcksichtigt werden Ertragskomponenten, die keinen Einfluss auf die wiederkehrende
Leistungsfahigkeit der Immobilienplattform haben. Hierzu zshlen z.B. Bewertungseffekte und
das Ergebnis aus dem Verkauf von Immobilien.

Als Hauptunterschied zur FFO-Berechnung des TLG IMMOBILIEN-Konzerns wird das Ergebnis
beim EPRA Uberschuss nicht um sonstige nicht zahlungswirksame oder nicht nachhaltige Effekte

bereinigt.

Der deutliche Anstieg des EPRA Uberschusses gegeniiber dem Vorjahreszeitraum tragt vor
allem dem hoheren Vermietungsergebnis, im Wesentlichen durch die erfolgreichen Ankaufe,
den erzielten Kosteneinsparungen und den geringeren Zinsaufwendungen Rechnung.

EPRA Uberschuss

01.01.2015- 01.01.2014-
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
Konzernjahresergebnis 130.862 88.650 42.212 47,6
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -87.856 -52.694 -35.162 66,7
Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ' -8.088 -3.291 -4.797 145,8
Ergebnis aus der Verduerung von Vorratsimmobilien =771 -7.320 6.549 -89,5
Steuern auf das Verkaufsergebnis/aperiodische Steuern -4.407 -36.661 32.254 -88,0
Ergebnis aus der Bewertung derivativer Finanzinstrumente 848 2.129 -1.281 -60,2
Akquisitionskosten fur Share Deals 0 172 -172 -100,0
Latente und tatsachliche Steuern in Bezug auf EPRA Anpassungen 34.583 59.129 -24.546 -41,5
Nicht beherrschende Anteile -242 62 -180 290,3
EPRA Uberschuss 64.929 50.052 14.877 29,7
Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tausend)? 62.041 53.794
EPRA Uberschuss pro Aktie (in EUR) 1,05 0,93

" EinschlieBlich des Ergebnisses aus dem Verkauf der TLG Gewerbepark Grimma GmbH in Hohe von TEUR 116, gehalten als Beteiligung; ausgewiesen in den sonstigen

betrieblichen Ertragen und sonstigen betrieblichen Aufwendungen (Verkaufsnebenkosten).

?vor Umwandlung der Gesellschaft in eine Aktiengesellschaft am 5. September 2014 ist die Gesellschaft eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH) gewesen.
Bei allen Berechnungen wird deshalb aus Vergleichsgriinden die Aktienanzahl angenommen, die sich ergeben hatte, wenn die Gesellschaft schon immer eine Aktiengesell-
schaft mit der gleichen Anzahl an Aktien gewesen ware. Anzahl der Aktien gesamt zum Stichtag 31. Dezember 2014: 61,3 Millionen, zum 31. Dezember 2015: 67,4 Millionen.
Die durchschnittlich gewichtete Anzahl Aktien pro Jahr betragt aufgrund der Kapitalerhohungen im Oktober 2014 und November 2015 fur 2014 53,8 Millionen und fur 2015

62,0 Millionen Aktien.
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EPRA NET ASSET VALUE (EPRA NAV)

Die Berechnung des EPRA NAV dient dem Ausweis eines Nettovermégenswertes auf einer
konsistenten und vergleichbaren Grundlage. Der EPRA NAV ist eine wesentliche Steuerungs-
kennzahl des TLG IMMOBILIEN-Konzerns.

Gegeniiber dem 31. Dezember 2014 stieg der EPRA NAV um TEUR 257.586 auf TEUR 1.171.594, das

entspricht einem EPRA NAV je Aktie von EUR 17,37.

Der Anstieg resultierte im Wesentlichen aus der Erhohung des Eigenkapitals, hauptsachlich
bedingt durch das auf die Anteilseigner der TLG IMMOBILIEN AG entfallende Konzernjahres-
ergebnis von TEUR 130.620. Das Konzernjahresergebnis insgesamt war mit TEUR 87.856
malgeblich gepragt von der positiven Wertentwicklung des Immobilienbestandes. Dariber
hinaus wirkte die erfolgreich platzierte Kapitalerhohung vom 17. November 2015 von

TEUR 101.041.

Zusatzlich zu der primar durch das Konzernergebnis und die Kapitalerhéhung getragenen Veran-
derung des Eigenkapitals tragen die passiven latenten Steuern zu der Entwicklung des EPRA NAV
bei. Die Zunahme der passiven latenten Steuern in Héhe von TEUR 35.404 auf TEUR 185.867
resultiert im Wesentlichen aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

EPRA Net Asset Value (EPRA NAV)

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
Eigenkapital' 965.065 745395 219.670 29,5
Marktwertanpassung anderer Vermogensgegenstande des Anlagevermaogens (IAS 16) 5.572 3918 1.654 42,2
Marktwertanpassung auf Vorratsimmobilien (IAS 2) 333 588 -255 -43,4
Marktwerte derivativer Finanzinstrumente 15.921 17.814 -1.893 -10,6
Aktive latente Steuern 0 -3.006 3.006 -100,0
Passive latente Steuern 185.867 150.463 35.404 23,5
Goodwill -1.164 -1.164 0 0,0
EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) 1.171.594 914.008 257.586 28,2
Anzahl Aktien (in Tausend) 67.432 61.302

EPRA NAV pro Aktie (in EUR) 17,37 14,91

" Angepasst um nicht beherrschende Anteile

TLG IMMOBILIEN AG
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EPRA Triple Net Asset Value (EPRA NNNAV)

EPRA TRIPLE NET ASSET VALUE (EPRA NNNAV)

Die EPRA empfiehlt die Berechnung eines EPRA Triple Net Asset Value (EPRA NNNAV), der in
Erganzung zum EPRA NAV dem fairen Wert des Unternehmens unter Abweichung vom Grundsatz
der Unternehmensfortfihrung entspricht. Hierbei wird der EPRA NAV um stille Lasten und stille
Reserven aus der Marktbewertung der Verbindlichkeiten sowie um latente Steuern bereinigt.

Zum 31. Dezember 2015 betrug der EPRA Triple Net Asset Value TEUR 931.029 gegeniber
TEUR 699.941 im Vorjahr. Die Veranderung um TEUR 231.088 war vor allem bedingt durch die
Eigenkapitalentwicklung, getrieben von der Kapitalerhohung und vom Konzernjahresergebnis.

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung ~ Veranderung in %
EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) 1.171.594 914.008 257.586 28,2
Marktwerte derivativer Finanzinstrumente -15.921 -17.814 1.893 -10,6
Marktwertanpassung Kreditverbindlichkeiten -38.777 -48.796 10.019 -20,5
Aktive latente Steuern 0 3.006 -3.006 -100,0
Passive latente Steuern -185.867 -150.463 -35.404 23,5
EPRA Triple Net Asset Value (EPRA NNNAV) 931.029 699.941 231.088 33,0

GESCHAFTSBERICHT 2015
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EPRA NETTOANFANGSRENDITE (EPRA NIY) UND
EPRA ,, TOPPED-UP” NETTOANFANGSRENDITE

Die EPRA Nettoanfangsrendite (EPRA NIY) ist eine Kennzahl, welche die Renditestarke des
Immobilienportfolios wiedergibt. Sie wird als Verhaltnis der Mietertrage zum Bilanzstichtag
abztglich nicht umlagefahiger Immobilienaufwendungen zum Verkehrswert des Immobilien-
portfolios inklusive Erwerbsnebenkosten ermittelt.

Bei der EPRA ,Topped-up” Nettoanfangsrendite werden bei der Mietberechnung mietfreie Zeiten
adjustiert.

EPRA Nettoanfangsrendite (EPRA NIY) und EPRA ,Topped-up” Nettoanfangsrendite

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.739.474 1.489.597 249.877 16,8
Vorratsimmobilien 1.104 1.477 -373 253
Zur Veraufserung gehaltene Immobilien 15.912 21.991 -6.079 27,6
Immobilienbestand (netto) 1.756.490 1.513.065 243.425 16,1
Geschatzte Transaktionskosten 125.899 103.466 22.433 21,7
Immobilienbestand (brutto) 1.882.389 1.616.531 265.858 16,4
Annualisierte Mieteinnahmen 131.097 118.832 12.265 10,3
Nicht umlagefshige Immobilienaufwendungen -16.533 -12.818 -3.715 29,0
Annualisierte Nettomietertrage 114.564 106.015 8.549 8,1
Fiktive Miete fur in Ablauf befindliche mietfreie Zeiten 280 25 255 n/a
Annualisierte ,Topped-up” Nettomietertrage 114.844 106.040 8.804 8,3
EPRA Nettoanfangsrendite (EPRA NIY) in % 6,1 6,6 -0,5 Pkt.

EPRA ,Topped-up” Nettoanfangsrendite in % 6,1 6,6 -0,5 Pkt.

EPRA LEERSTANDSQUOTE

Die EPRA Leerstandsquote berechnet sich aus der Marktmiete fur die Leerstandsflachen im Ver-
haltnis zu der Marktmiete fur das Gesamtportfolio jeweils zum Bilanzstichtag. Die dabei heran-
gezogenen Marktmieten wurden von der Savills Advisory Services Germany GmbH & C0.KG im
Rahmen der Fair Value-Bewertung des Immobilienportfolios ermittelt. Die Reduzierung der EPRA
Leerstandsquote von 3,9 % im Berichtsjahr 2015 auf 3,7 % ist insbesondere in Neuvermietungen
in der Assetklasse Biiro begrindet.

EPRA Leerstandsquote

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
Marktmiete fur Leerstand 4919 4.579 340 7,4
Marktmiete gesamt 131.679 117.618 14.061 12,0
EPRA Leerstandsquote 3,7 3,9 -0,2 Pkt.
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EPRA KOSTENQUOTE

Die EPRA Kostenquote setzt die Summe aus operativen und administrativen Aufwendungen
ins Verhdltnis zur Miete, um die sich daraus ergebende relative Belastung der Mieteinnahmen
durch den Aufwand der gesamten Immobilienplattform zwischen verschiedenen Immobilien-
gesellschaften vergleichbar zu machen. Die in der EPRA Kostenquote ausgewiesenen relevanten
operativen Kosten und Verwaltungskosten umfassen alle nicht umlegbaren bzw. nicht weiter-
belastbaren Aufwendungen der Bewirtschaftung des Immobilienbestandes ohne Buchwert-
anderungen, Fremdkapitalkosten und Steueraufwand. Dies beinhaltet Einmaleffekte und nicht

nachhaltige Kosten.

Im Geschaftsjahr 2015 fuhrte vor allem die Erh6hung der Mieteinnahmen bei gleichzeitiger
Reduzierung der Kosten, auch durch die Reduzierung des Personalaufwands aufgrund der Neu-
strukturierung des Unternehmens in 2013 und 2014, weiter zu einer positiven Entwicklung der

EPRA Kostenquote.

EPRA Kostenquote

1.1.2015- 1.1.2014-
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
Kosten gemaR Konzerng gebnisrechnung nach IFRS
Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung 38.245 36.469 1.776 4,9
Personalaufwand 12.807 17.358 -4.551 -26,2
PlanmaRige Abschreibungen 760 1.236 476 -38,5
Sonstige betriebliche Aufwendungen 7.820 15.717 -7.897 -50,2
Erlose aus der Weiterberechnung von Betriebskosten -22.870 -20.552 -2.318 11,3
Erlose aus anderen Lieferungen und Leistungen, die Erstattungen und
Weiterberechnungen darstellen -422 -1.324 902 68,1
Sonstige betriebliche Ertrage, die Erstattungen und Weiterberechnungen darstellen -2.234 -12.417 10.183 -82,0
Erbbauzinsen -7 -26 19 -73,1
EPRA Kosten (inkl. direkter Leerstandskosten) 34.099 36.461 -2.362 -6,5
Direkte Leerstandskosten -2.457 -1.832 -625 34,1
EPRA Kosten (exkl. direkter Leerstandskosten) 31.642 34.629 -2.987 -8,6
Mieteinnahmen 127.392 114.776 12.616 11,0
EPRA Kostenquote (inkl. direkter Leerstandskosten) in % 26,8 31,8 -5,0 Pkt.
EPRA Kostenquote (exkl. direkter Leerstandskosten) in % 24,8 30,2 -5,4 Pkt.
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CORPORATE
GOVERNANCE BERICHT
UND ERKLARUNG

ZUR UNTERNEHMENS-
FUHRUNG

In dieser Erkldrung berichtet die TLG IMMOBILIEN AG (nachfolgend auch: Gesellschaft) gem.
§2893 HGB Uber die Prinzipien der Unternehmensfihrung sowie gem. §161 AktG und Ziffer 3.10
des Deutschen Corporate Governance Kodex (nachfolgend DCGK) (iber die Corporate Governance
der Gesellschaft. Die Erkldrung beinhaltet neben der Entsprechenserklarung zum DCGK Angaben
zu Unternehmensfihrungspraktiken, zur Zusammensetzung und Arbeitsweise des Vorstan-

des und des Aufsichtsrates sowie der Aufsichtsratsausschisse und zudem Angaben zu weiteren
wesentlichen Corporate Governance Strukturen.

UMSETZUNG DES DCGK

Corporate Governance steht fir eine verantwortungsbewusste und auf langfristige Wertschopfung
ausgerichtete Fihrung und Kontrolle von Unternehmen. Die Unternehmensfihrung und Unter-
nehmenskultur der TLG IMMOBILIEN AG entsprechen den gesetzlichen Vorschriften und - bis
auf wenige Ausnahmen - den zusatzlichen Empfehlungen des DCGK. Vorstand und Aufsichtsrat
der TLG IMMOBILIEN AG fihlen sich der Corporate Governance verpflichtet; alle Unternehmens-
bereiche orientieren sich daran. Im Mittelpunkt stehen fir uns Werte wie Kompetenz, Trans-
parenz und Nachhaltigkeit.

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich auch im Geschaftsjahr 2015 mit der Erfillung der Standards
des DCGK sorgfaltig befasst. Sie haben dabei die Neuerungen des Kodex vom 5. Mai 2015
beriicksichtigt und im Marz 2016 gem. §161 AktG ihre Entsprechenserklarung fir das Geschafts-
jahr 2015 zu den Empfehlungen des Kodex abgegeben sowie hinsichtlich der wenigen Abwei-
chungen Stellung genommen. Die Erklarung steht den Aktionaren und Interessierten auf der

6 Internetseite des Unternehmens unter http://ir.tlg.de/entsprechenserklaerung zur Einsicht zur
Verfligung.

ENTSPRECHENSERKLARUNG

Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft haben im Marz 2016 folgende gemeinsame
Entsprechenserklarung gem. § 161 AktG abgegeben:

Vorstand und Aufsichtsrat der TLG IMMOBILIEN AG erklaren, dass die TLG IMMOBILIEN AG den
Empfehlungen des am 5. Mai 2015 neugefassten Kodex mit Ausnahme von Ziffer 4.2.1 (Kein Sprecher
des Vorstandes), Ziffer 5.4.1 (in Bezug auf die Regelgrenze fur die Zugehorigkeitsdauer zum Auf-
sichtsrat) und Ziffer 7.1.2 Satz 4 (verkirzte Veroffentlichungsfristen des Kodex fir Finanzberichte im
Geschaftsjahr 2015) entsprochen hat. Vorstand und Aufsichtsrat der TLG IMMOBILIEN AG beabsichti-
gen ferner, den im neu gefassten Kodex enthaltenen Empfehlungen zukinftig - vorbehaltlich der
nachfolgend beschriebenen Ausnahmen - vollumfanglich zu entsprechen.

TLG IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2015 55


http://ir.tlg.de/entsprechenserklaerung

CORPORATE GOVERNANCE BERICHT UND
ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG

Ziffer 4.2.1 DCGK: Der Vorstand soll einen Vorsitzenden oder Sprecher haben
Ziffer 4.2.1 DCGK empfiehlt, dass der Vorstand aus mehreren Personen bestehen und einen
Vorsitzenden oder Sprecher haben soll.

Aufgrund der Grofe und Zusammensetzung des Vorstandes ist durch die gewahlte Struktur eine
gute und enge Zusammenarbeit der Vorstandsmitglieder sichergestellt.

Ziffer 5.4.1 DCGK: Konkrete Zielsetzung bei der Zusammensetzung des Aufsichtsrates
Gemals Ziffer 5.4.1 DCGK soll der Aufsichtsrat fur seine Zusammensetzung konkrete Ziele benennen,
die unter Beachtung der unternehmensspezifischen Situation die internationale Tatigkeit des Unter-
nehmens, potentielle Interessenkonflikte, die Anzahl der unabhangigen Aufsichtsratsmitglieder
im Sinn von Ziffer 5.4.1 DCGK, eine festzulegende Altersgrenze fur Aufsichtsratsmitglieder und
eine festzulegende Regelgrenze fur die Zugehdorigkeitsdauer zum Aufsichtsrat sowie Vielfalt
(Diversity) bertcksichtigen. Bei borsennotierten Gesellschaften, fur die das Mitbestimmungs-
gesetz, das Montan-Mitbestimmungsgesetz oder das Mitbestimmungserganzungsgesetz gilt, setzt
sich der Aufsichtsrat zu mindestens 30 % aus Frauen und zu mindestens 30 % aus Mdannern zu-
sammen. FUr die anderen vom Gleichstellungsgesetz erfassten Gesellschaften legt der Aufsichts-
rat fur den Anteil von Frauen Zielgrofsen fest. Vorschldge des Aufsichtsrates an die zustandigen
Wahlgremien sollen diese Ziele bericksichtigen und die Zielsetzung des Aufsichtsrates und der
Stand der Umsetzung sollen im Corporate Governance Bericht veroffentlicht werden.

Der Aufsichtsrat hat sich mit 0.g. Zielsetzung umfangreich auseinandergesetzt. Namentlich hat er
in der Sitzung am 25. September 2015 die Zielsetzung bei der Zusammensetzung sowie der
Festlequng von ZielgroRen fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat erortert. Ziffer 5.4.1 DCGK hat im
Jahr 2015 dahingehend eine Anderung erfahren, dass kiinftig eine Regelgrenze fur die Zugeharig-
keitsdauer zum Aufsichtsrat festgelegt werden soll. Eine solche Zielsetzung ist bisher nicht erfolgt.

Dartber hinaus entspricht die Gesellschaft freiwillig den Anregqungen des DCGK in der Fassung
vom 5. Mai 2015 mit folgender Ausnahme:

Die Gesellschaft sollte den Aktionaren nach Ziffer 2.3.3 DCGK die Verfolgung der Hauptversamm-
lung Gber moderne Kommunikationsmedien (z.B. Internet) ermoglichen. Um den Charakter der
Hauptversammlung als eine Prasenzhauptversammlung unserer Aktionare zu wahren, hat sich
die Gesellschaft entschieden, dieser Anregung nicht zu folgen.

UNTERNEHMENSFUHRUNGSPRAKTIKEN
Die Praktiken zur Unternehmensfihrung der TLG IMMOBILIEN AG stellen sich wie folgt dar:

Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat

Die TLG IMMOBILIEN AG hat als deutschem Recht unterliegende Aktiengesellschaft ein duales
Fuhrungssystem, bestehend aus Vorstand und Aufsichtsrat. Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten
zum Wohle des Unternehmens eng zusammen. Der Vorstand hat hierbei die Aufgabe der Unter-
nehmensfuhrung, und der Aufsichtsrat (bt die Kontroll-, Uberwachungs- und Beratungsfunktion
aus. Die Aktiondre der TLG IMMOBILIEN AG tben ihre Rechte in der Hauptversammlung aus.
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Vorstand

Der Vorstand leitet die TLG IMMOBILIEN AG in eigener Verantwortung nach MaRgabe der gesetz-
lichen Bestimmungen, der Satzung und der Geschaftsordnung fir den Vorstand. Er ist dabei mit
dem Ziel nachhaltiger Wertschépfung an das Unternehmensinteresse gebunden. Der Vorstand
entwickelt die strategische Ausrichtung des Unternehmens, stimmt sie mit dem Aufsichtsrat ab
und sorgt fur ihre Umsetzung. Er tragt aulBerdem die Verantwortung fir ein angemessenes
Risikomanagement und -controlling im Unternehmen sowie eine regelmaRiige, zeitnahe und um-
fassende Berichterstattung an den Aufsichtsrat.

Der Vorstand nimmt die Leitungsaufgabe als Kollegialorgan wahr. Ungeachtet der Gesamtverant-
wortung fur die gesamte Geschaftsfihrung fuhren die einzelnen Vorstandsmitglieder die ihnen
zugewiesenen Ressorts im Rahmen der Vorstandsbeschlisse in eigener Verantwortung. Die
Geschaftsverteilung zwischen den Vorstandsmitgliedern ergibt sich aus dem Geschaftsverteilungs-
plan. Herr Peter Finkbeiner verantwortet hiernach die Bereiche Finanzen, Controlling, Rechnungs-
wesen, Investor Relations, Recht, IT/Organisation und Human Resources und Herr Niclas Karoff
ist fur Investitionen, Verkdufe, Portfolio-/Asset Management, Marketing/Public Relations sowie
Niederlassungen (An- und Verkauf, Property Management, Projektentwicklungen) zustandig,
beide Vorstandsmitglieder verantworten gemeinsam den Bereich Revision.

Die Arbeit des Vorstandes ist in einer Geschaftsordnung naher geregelt, die u.a. eine Aufgaben-
verteilung nach funktionalen Gesichtspunkten vorsieht. Die Geschaftsordnung fir den Vorstand
hat der Aufsichtsrat zuletzt im November 2015 angepasst. Sie sieht u.a vor, dass insbesondere
die strategische Ausrichtung der Gesellschaft sowie die strategische Planung der Mittelverwen-
dung durch den Gesamtvorstand entschieden werden. Ferner sieht die Geschaftsordnung vor,
dass Maknahmen und Geschafte, die fur die Gesellschaft und/oder die TLG IMMOBILIEN-Kon-
zerngesellschaften von auRergewohnlicher Bedeutung oder mit einem aufsergewohnlichen
wirtschaftlichen Risiko verbunden sind, der vorherigen Zustimmung des Gesamtvorstandes be-
durfen. Des Weiteren sieht die Geschaftsordnung vor, dass bestimmte Geschafte von grundle-
gender Bedeutung der vorherigen Zustimmung des Aufsichtsrates oder eines seiner Ausschiisse
bedurfen. Auch die Satzung sieht Zustimmungsvorbehalte des Aufsichtsrates fur Geschafte mit
grundlegender Bedeutung vor.

Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und umfassend Gber alle fir
das Unternehmen relevanten Fragen der Strategie, der Planung, der Geschaftsentwicklung, der
Risikolage, des Risikomanagements und der Compliance.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat kontrolliert, iberwacht und berat den Vorstand. Er arbeitet mit dem Vorstand
zum Wohle der Gesellschaft eng zusammen und ist in Entscheidungen von grundsatzlicher
Bedeutung fiir das Unternehmen eingebunden.

Seine Aufgaben und Rechte werden durch die gesetzlichen Bestimmungen, die Satzung und die
Geschaftsordnung vom 8. September 2014 fir den Aufsichtsrat bestimmt. Er bestellt und beruft
die Mitglieder des Vorstandes ab und sorgt gemeinsam mit dem Vorstand fur eine langfristige
Nachfolgeplanung. Seine Arbeit findet sowohl im Plenum als auch in Ausschissen (s. zu diesen
sogleich) statt. Die Arbeit der Ausschiisse hat das Ziel, die Effizienz der Aufsichtsratstatigkeit zu
steigern. Die Ausschussvorsitzenden berichten dem Aufsichtsrat regelmaRig tber die Arbeit ihres
Ausschusses. Laut seiner Geschaftsordnung muss der Aufsichtsrat mindestens zwei Sitzungen im
Kalenderhalbjahr abhalten. Im Ubrigen hélt er Sitzungen ab, sooft und sobald das Interesse der
Gesellschaft es erfordert. Fiir das Kalenderjahr 2016 sind derzeit vier Aufsichtsratssitzungen geplant.
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Die Auswahl der Aufsichtsratsmitglieder erfolgt insbesondere nach ihren Kenntnissen, Fahig-
keiten und fachlichen Erfahrungen, die fur die Wahrnehmung ihrer Aufgaben erforderlich sind.
Zur Wahl als Mitglied des Aufsichtsrates der Gesellschaft sollen nur Personen vorgeschlagen
werden, die zum Zeitpunkt der Bestellung das 75. Lebensjahr noch nicht vollendet haben. Der
Aufsichtsrat hat sich in seiner Geschaftsordnung die Zielsetzung gegeben, dass mindestens

ein unabhangiges Mitglied des Aufsichtsrates Gber Sachverstand auf den Gebieten Rechnungs-
legung oder Abschlussprifung verfiigen muss (§ 100 Abs. 5 AktG). Weiterhin sieht die Geschafts-
ordnung vor, dass ein Aufsichtsratsmitglied, das aufserdem dem Vorstand einer borsennotierten
Gesellschaft angehort, neben dem Aufsichtsratsmandat in der Gesellschaft nicht mehr als
zwei weitere Aufsichtsratsmandate in borsennotierten Gesellschaften oder in Aufsichtsgremien
von Gesellschaften, die vergleichbare Anforderungen stellen, wahrnehmen soll, die nicht
dem TLG IMMOBILIEN-Konzern angehoren, in der die Vorstandstatigkeit ausgeubt wird. Zudem
sollen Aufsichtsratsmitglieder keine Organfunktionen oder Beratungsaufgaben bei wesentlichen
Wettbewerbern des TLG IMMOBILIEN-Konzerns wahrnehmen. Auch soll auf Vielfalt (Diversity)
geachtet werden. Den einzelnen Empfehlungen in Ziffer 5.4.1 Abs. 2 und 3 DCGK, welche die
Benennung konkreter Ziele fur die Zusammensetzung des Aufsichtsrates unter bestimmten
Kriterien, die Bertcksichtigung dieser Ziele bei den Vorschlagen des Aufsichtsrates sowie die
Veroffentlichung dieser Zielsetzungen und deren Umsetzungsstand im Corporate Governance
Bericht betreffen, hat die Gesellschaft entsprochen, mit der Ausnahme, dass die in Ziffer

5.4.1 DCGK seit 2015 aufgenommene Regelgrenze fir die Zugehorigkeitsdauer zum Aufsichtsrat
nicht festgelegt worden ist.

Frauenquote

Mit dem Inkrafttreten des ,Gesetzes fir die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und Mannern
an Fuhrungspositionen in der Privatwirtschaft und im o6ffentlichen Dienst” am 1. Mai 2015
werden u.a. borsennotierte Gesellschaften verpflichtet, sich zukiinftig Zielgrofen fur den Anteil
von Frauen in ihren Aufsichts- und Leitungsorganen sowie den beiden Filhrungsebenen unter-
halb des Leitungsorgans zu geben und Umsetzungsfristen festzulegen, innerhalb derer sie den
festgesetzten Frauenanteil erreichen wollen (ZielgroRen und Umsetzungsfristen).

Der Aufsichtsrat hat dabei gemal$ § 111 Abs. 5 AktG die Zielgrofsen und Umsetzungsfristen fur
den Aufsichtsrat und den Vorstand der Gesellschaft festzulegen. In Bezug auf die maximale
Lange der Fristen ist zu beachten, dass die erstmals festzulegende Frist nicht langer als bis zum
30. Juni 2017 reichen darf.

Derzeit besteht der Aufsichtsrat aus funf Mannern und einer Frau. Dies entspricht einer Quote fir
den Frauenanteil von gerundet 16,67 %. Beide Mitglieder des Vorstandes sind mannlich.

In seiner Sitzung am 25. September 2015 hat der Aufsichtsrat beschlossen:

Als MindestgroSe fir den Frauenanteil im Aufsichtsrat der TLG IMMOBILIEN AG wird die Zielquote
mit 16,67 % festgelegt, die bis zum 30. Juni 2017 nicht unterschritten werden soll.

Fur den Vorstand der TLG IMMOBILIEN AG bleibt die Mindestzielgrofse fur den Frauenanteil
zunachst bei einer Quote von Null fur den Umsetzungszeitraum bis zum 30. Juni 2017.

Der Vorstand hat gemal3 § 76 Abs. 4 AktG die ZielgroRen und Umsetzungsfristen fir den Frauen-
anteil fir die erste und zweite Fuhrungsebene unterhalb des Vorstandes festzulegen. In Bezug
auf die maximale Lange der Fristen ist zu beachten, dass die erstmals festzulegende Frist nicht
langer als bis zum 30. Juni 2017 reichen darf.

Derzeit besteht die erste Fihrungsebene unterhalb des Vorstandes aus acht Ménnern und einer
Frau. Dies entspricht einer Quote fur den Frauenanteil von 11,11 %.
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Die zweite Fuhrungsebene unterhalb des Vorstandes besteht derzeit aus vier Mdnnern und finf
Frauen. Dies entspricht einer Quote fir den Frauenanteil von 55,56 %.

In seiner Sitzung am 30. September 2015 hat der Vorstand beschlossen:

Als Mindestgrofse fur den Frauenanteil in der ersten Fuhrungsebene unterhalb des Vorstandes
wird gem. § 76 Abs. 4 AktG die Zielquote mit 11,11% und in der zweiten Fihrungsebene
unterhalb des Vorstandes mit 30 % festgelegt, die bis zum 30. Juni 2017 nicht unterschritten
werden sollen.

Zusammensetzung von Vorstand und Aufsichtsrat

Der Vorstand besteht laut Satzung aus mindestens zwei Personen. Die Zahl der Mitglieder
bestimmt der Aufsichtsrat, der die Mitglieder bestellt. Der Vorstand setzte sich im Geschaftsjahr
2015 aus zwei Mitgliedern zusammen. Einen Vorstandsvorsitzenden gibt es nicht.

Dem Aufsichtsrat gehoren laut Satzung sechs Mitglieder an. Er unterliegt keiner Arbeitnehmer-
mitbestimmung. Alle Mitglieder werden als Vertreter der Anteilseigner durch die Hauptver-
sammlung gewahlt.

Einzelheiten zu den Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates enthdlt der Anhang zum
Jahresabschluss der TLG IMMOBILIEN AG gem. § 285 Nr. 10 HGB (dort Seite 60-62).

Zusammenarbeit von Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle des Unternehmens eng zusammen. Der intensive
und standige Dialog zwischen den Gremien ist die Basis einer effizienten und zielgerichteten
Unternehmensleitung. Der Vorstand entwickelt die strategische Ausrichtung der TLG IMMOBILIEN AG,
stimmt sie mit dem Aufsichtsrat ab und sorgt fir ihre Umsetzung. Der Vorstand erortert mit
dem Aufsichtsrat in regelmafSigen Abstanden den Stand der Strategieumsetzung. Der Aufsichts-
ratsvorsitzende hat mit dem Vorstand regelmafig Kontakt und berdt mit ihm Fragen der Stra-
tegie, Planung, Geschaftsentwicklung, Risikolage, des Risikomanagements und der Compliance
des Unternehmens. Der Aufsichtsratsvorsitzende wird Gber wichtige Ereignisse, die fur die
Beurteilung der Lage und Entwicklung sowie fir die Leitung der Gesellschaft und ihrer Konzern-
unternehmen von wesentlicher Bedeutung sind, unverziiglich durch den Vorstand informiert.
Der Aufsichtsratsvorsitzende unterrichtet sodann den Aufsichtsrat und beruft erforderlichenfalls
eine aullerordentliche Aufsichtsratssitzung ein.

Die Satzung und die Geschaftsordnung des Vorstandes sehen Regelungen fir Zustimmungs-
vorbehalte zugunsten des Aufsichtsrates bei Geschaften mit grundlegender Bedeutung vor.

Die Vorstandsmitglieder haben etwaige Interessenkonflikte unverziiglich dem Aufsichtsrat und
ihren Vorstandskollegen offenzulegen. Wesentliche Geschafte von Vorstandsmitgliedern sowie
ihnen nahestehenden Personen mit der Gesellschaft bedirfen ebenso der Zustimmung des
Aufsichtsrates wie die Ubernahme von Nebentétigkeiten auRerhalb des Unternehmens.

Fur die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates wurde eine D&0-Gruppenversicherung

abgeschlossen, die einen Selbstbehalt enthdlt, der den Anforderungen des § 93 Abs. 2 S. 3 AktG
bzw. Ziffer 3.8 Abs. 3i.V.m. Abs. 2 DCGK entspricht.
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Ausschiisse des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat verfugt im Geschaftsjahr 2015 Uber zwei Ausschisse: den Présidial- und
Nominierungsausschuss und den Prifungsausschuss. Weitere Ausschisse kénnen nach Bedarf
gebildet werden.

Der Prasidial- und Nominierungsausschuss berat tber Schwerpunktthemen und bereitet
Beschlisse des Aufsichtsrates vor. Insbesondere bereitet er die Beschlisse des Aufsichtsrates
Uber folgende Angelegenheiten vor:

a) Bestellung und Abberufung von Mitgliedern des Vorstandes;

b) Abschluss, Anderung und Beendigung der Anstellungsvertrége mit den Mitgliedern des
Vorstandes;

¢) Struktur des Vergutungssystems fur den Vorstand einschlielich der wesentlichen Vertrags-
elemente und der Gesamtvergitung der einzelnen Vorstandsmitglieder;

d) wahlvorschldge des Aufsichtsrates an die Hauptversammlung betreffend die Wahl von
geeigneten Aufsichtsratsmitgliedern;

e) Grundsatze fur Finanzierung und Investitionen, einschlieRlich Kapitalstruktur der
TLG IMMOBILIEN-Konzerngesellschaften und Dividendenzahlungen;

f) Grundsatze der Akquisitions- und VerduRerungspolitik, einschliefSlich des Erwerbs und der
VerguBerung einzelner Beteiligungen von strategischer Bedeutung.

Der Prasidial- und Nominierungsausschuss berat - unter Einbeziehung des Vorstandes -
regelmafig uber die langfristige Nachfolgeplanung fur den Vorstand.

Prasidial- und Nominierungsausschuss

Zum Marz 2016 sind Mitglieder des Prasidial- und Nominierungsausschusses die Herren Michael
Zahn, Alexander HeSe und Dr. Michael Butter. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates ist ebenfalls
Vorsitzender des Prasidial- und Nominierungsausschusses.

Prifungsausschuss

Der Prufungsausschuss (Audit Committee) befasst sich insbesondere mit der Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses, der Wirksamkeit des internen Kontrollsystems und des inter-
nen Revisionssystems, der Abschlusspriifung, hier insbesondere der Unabhangigkeit des Ab-
schlussprifers, der vom Abschlussprifer zusétzlich erbrachten Leistungen, der Erteilung des
Prifungsauftrages an den Abschlussprifer, der Bestimmung von Prifungsschwerpunkten und
der Honorarvereinbarung sowie der Compliance.

Der Prufungsausschuss bereitet die Beschlisse des Aufsichtsrates tber den Jahresabschluss (und
gaf. den Konzernabschluss) vor, d.h., ihm obliegt hierbei insbesondere die Vorprtufung der Unter-
lagen zum Jahresabschluss und zum Konzernabschluss sowie die Vorbereitung der Feststellung
bzw. Billigung dieser und des Gewinnverwendungsvorschlags des Vorstandes. Des Weiteren
bereitet der Prifungsausschuss die Vereinbarungen mit dem Abschlussprifer (insbesondere die
Erteilung des Prifungsauftrages, die Bestimmung von Prifungsschwerpunkten und die Honorar-
vereinbarung) sowie die Bestellung des Abschlussprifers durch die Hauptversammlung vor. Dies
beinhaltet auch die Prifung der erforderlichen Unabhéangigkeit, wobei der Prifungsausschuss
geeignete Malinahmen trifft, um die Unabhangigkeit des Abschlussprifers festzustellen und zu
Uberwachen. Der Prifungsausschuss beschlieSt anstelle des Aufsichtsrates tber die Zustimmung
z7u Vertragen mit Abschlussprifern Gber zusatzliche Beratungsleistungen, soweit diese Vertrage
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nach der Satzung oder der Geschaftsordnung fur den Vorstand der Zustimmung bedirfen. Der

Prufungsausschuss erortert mit dem Vorstand die Grundsatze der Compliance, der Risikoerfassung,
des Risikomanagements und der Angemessenheit und Funktionsfahigkeit des internen Kontroll-
systems. FUr das Kalenderjahr 2016 sind derzeit vier Sitzungen des Prifungsausschusses geplant.

Zum 30. Marz 2016 sind Mitglieder des Prifungsausschusses Herr Helmut Ullrich (Vorsitzender),
Frau Elisabeth Stheeman und Herr Dr. Claus Nolting. Der Vorsitzende des Prifungsausschusses ist
unabhangig, verfigt ber besondere Kenntnisse und Erfahrungen in der Anwendung von Rech-
nungslegungsgrundsatzen und internen Kontrollverfahren und erfullt damit die Voraussetzungen
des § 100 Abs. 5 AktG. Die Mitglieder des Prifungsausschusses verfiigen Gber Sachverstand im
Bereich Rechnungslequng und Abschlusspriifung und die Zusammensetzung erfllt alle Mafsgaben
zur Unabhangigkeit im Sinne der Empfehlung der Europdischen Kommission vom 15. Februar
2005 zu den Aufgaben von nicht geschaftsfuhrenden Direktoren/Aufsichtsratsmitgliedern borsen-
notierter Gesellschaften sowie zu den Ausschiissen des Verwaltungs-/Aufsichtsrates 1 (2005/162/EG),
ABI. L 52 vom 25. Februar 2005, Seite 51, und der Empfehlung des DCGK.

Der Vorstand hat keine Ausschisse gebildet. Er nimmt die Leitungsaufgabe als Kollegialorgan
jedoch mit individueller Ressortzuweisung an die einzelnen Vorstandsmitglieder wahr.

Hauptversammlung und Aktionare

Die Aktionare der TLG IMMOBILIEN AG nehmen im Rahmen der satzungsmafig vorgesehenen
Maoglichkeiten ihre Rechte im Zuge der Hauptversammlung wahr und ben dabei ihr Stimmrecht
aus. Jede Aktie gewadhrt eine Stimme.

Die ordentliche Hauptversammlung findet jahrlich innerhalb der ersten acht Monate des
Geschaftsjahres statt. Die Tagesordnung der Hauptversammlung und die fr die Hauptversamm-
lung verlangten Berichte und Unterlagen werden auf der Internetseite der TLG IMMOBILIEN AG
veroffentlicht.

In Hauptversammlungen werden grundlegende Beschlisse gefasst, dazu zéhlen solche Uber
die Gewinnverwendung, die Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat, die Wahl von Aufsichts-
ratsmitgliedern und des Abschlussprufers, Satzungsanderungen sowie kapitalverandernde
Malsnahmen. Die Hauptversammlung bietet Vorstand und Aufsichtsrat eine gute Gelegenheit,
direkt mit den Anteilseignern in Kontakt zu treten und sich mit ihnen tber die weitere Unter-
nehmensentwicklung abzustimmen.

Die TLG IMMOBILIEN AG stellt ihren Aktiondren zur Erleichterung der personlichen Wahrnehmung
ihrer Rechte einen weisungsgebundenen Stimmrechtsvertreter zur Verfiigung, der auch wahrend
der Hauptversammlung erreichbar ist. In der Einladung zur Hauptversammlung wird erklart, wie
die Weisungen im Vorfeld der Hauptversammlung erteilt werden konnen. Daneben bleibt es den
Aktionaren unbenommen, sich durch einen Bevollmachtigten ihrer Wahl in der Hauptversamm-
lung vertreten zu lassen.
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WEITERE CORPORATE GOVERNANCE
VERGUTUNG DES VORSTANDES

Das Vergiitungssystem des Vorstandes ist in regelmafligen Abstanden Gegenstand der Beratungen,
Uberpriiffungen und Neugestaltungen im Aufsichtsratsplenum.

Die Vorstandsvertrage der TLG IMMOBILIEN AG enthalten fixe und variable Bestandteile. Die variable
Vergutung ist bei allen Vorstandsmitgliedern an die Vorgaben des § 87 Abs. 1 Satz 3 AktG ange-
passt. Sie ist an die Erreichung wirtschaftlicher Ziele des Unternehmens gebunden und beruht
Uberwiegend auf mehrjahrigen Bemessungsgrundlagen. Die variable Vergitung kann nur bei
einem entsprechend positiven Geschaftsverlauf beansprucht werden. Die Vergatungsstruktur wird
so auf eine nachhaltige Unternehmensentwicklung ausgerichtet und die Anreiz- und Risikowirkung
der variablen Vergiitung optimiert.

Der ausfuhrliche Vergutungsbericht der TLG IMMOBILIEN AG fur das Geschaftsjahr 2015 ist auf der
6 Internetseite des Unternehmens unter http://ir.tlg.de/verguetungsbericht zu finden.

VERGUTUNG (LEITENDER) ANGESTELLTER

Fur leitende und einzelne weitere Angestellte existiert seit Januar 2015 ein Long-Term-Incentive-
Programm, dessen Wertentwicklung - ahnlich wie ein Aktienoptionsprogramm - insbesondere
von externen Faktoren, wie zum Beispiel der Entwicklung des FTSE EPRA/NAREIT Europe Indexes,
sowie der Entwicklung dieser Faktoren Uber einen Zeitraum von vier Jahren abhdangt. Die
Regelung entspricht in der Berechnung und Zieldefinition der Long-Term-Incentive-Regelung

6 des Vorstandes, wie sie in dem unter http://ir.tlg.de/verguetungsbericht abrufbaren Vergu-
tungsbericht dargelegt ist.

VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATES

Die Vergutung des Aufsichtsrates wurde durch die Hauptversammlung in § 13 der Satzung fest-
gelegt. Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten danach eine fixe Jahresvergttung in Hohe von

EUR 30.000. Der Aufsichtsratsvorsitzende erhalt die doppelte Vergttung, der stellvertretende
Vorsitzende die anderthalbfache Vergitung. Zusatzlich erhalt jedes Aufsichtsratsmitglied fur
seine Mitgliedschaft im Prifungsausschuss des Aufsichtsrates eine pauschale Vergitung in Hohe
von EUR 5.000 pro Geschaftsjahr. Der Ausschussvorsitzende erhalt die doppelte Vergitung. Jedes
Aufsichtsratsmitglied erhalt fur seine Mitgliedschaft im Prasidial- und Nominierungsausschuss
eine pauschale Vergitung in Hohe von EUR 5.000 pro Geschaftsjahr. Der Ausschussvorsitzende
erhalt die doppelte Vergitung. Dartber hinaus erhdlt jedes Mitglied des Aufsichtsrates fur jede
personliche Teilnahme an einer Prasenzsitzung des Aufsichtsrates und seiner Ausschisse ein
Sitzungsgeld in Hohe von EUR 1.500 vergitet. Auslagen werden erstattet. AulSerdem stellt die
Gesellschaft den Mitgliedern des Aufsichtsrates Versicherungsschutz auf ihre Kosten in einer
D&0-Gruppenversicherung fur Organe und Leitungsverantwortliche zur Verfiigung. Hierbei wurde
fur die Aufsichtsratsmitglieder ein Selbstbehalt entsprechend den Anforderungen der Ziffer 3.8
Abs. 3i.V.m Abs. 2 DCGK vereinbart.

Eine erfolgsorientierte Vergitung fur Aufsichtsratsmitglieder wird nicht gezahlt. Eine individuali-
sierte Angabe der Aufsichtsratsvergitung ist im Vergitungsbericht enthalten.

62 GESCHAFTSBERICHT 2015 TLG IMMOBILIEN AG


http://ir.tlg.de/verguetungsbericht
http://ir.tlg.de/verguetungsbericht

CORPORATE GOVERNANCE BERICHT UND

ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG

TLG IMMOBILIEN AG

MELDEPFLICHTIGE WERTPAPIERGESCHAFTE UND AKTIENBESITZ VON VORSTAND
UND AUFSICHTSRAT

Die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates der TLG IMMOBILIEN AG sowie ihnen
nahestehende Personen sind nach § 15a WpHG verpflichtet, Geschafte mit Aktien der

TLG IMMOBILIEN AG oder mit sich darauf beziehenden Finanzinstrumenten innerhalb von finf
Werktagen offenzulegen. Die Gesellschaft veroffentlicht diese Transaktionen unverziglich,
nachdem sie ihr mitgeteilt wurden. Diese Meldungen konnen auf der Website der Gesellschaft
unter http://irtlg.de/websites/tlg/German/3400/meldepflichtige-wertpapiergeschaefte.html
abgerufen werden.

COMPLIANCE ALS WICHTIGE LEITUNGSAUFGABE

Um die Einhaltung der vom DCGK vorgegebenen Verhaltensstandards und Normen sowie der
einschldgigen gesetzlichen Bestimmungen zu gewdhrleisten, hat die TLG IMMOBILIEN AG einen
Compliance-Beauftragten und einen Kapitalmarkt-Compliance-Beauftragten benannt. Ersterer
informiert Management und Mitarbeiter u.a. iber relevante rechtliche Rahmenbedingungen.
Letzterer fuhrt u.a. das Insiderverzeichnis der Gesellschaft und informiert Management, Mitar-
beiter und Geschaftspartner iber die Folgen von Verstosen gegen Insidervorschriften.

ANGEMESSENES CHANCEN- UND RISIKOMANAGEMENT

Der verantwortungsvolle Umgang mit Chancen und Risiken ist fur die TLG IMMOBILIEN AG grund-
legend. Dies wird durch ein umfangreiches Chancen- und Risikomanagement gewahrleistet,
welches die wesentlichen Chancen und Risiken identifiziert und iberwacht. Dieses System wird
kontinuierlich weiterentwickelt und an die sich andernden Rahmenbedingungen angepasst.

Detaillierte Informationen stehen im Bericht iber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns
zur Verfiigung: Das Risikomanagement der TLG IMMOBILIEN AG wird im Bericht Uber die Lage der
Gesellschaft und des Konzerns ab Seite 84 vorgestellt, unternehmensstrategische Chancen wer-
den auf Seite 94 beschrieben und die Informationen zur Konzernrechnungslegung befinden sich
im Anhang auf Seite 117.

DER TRANSPARENZ VERPFLICHTET

Im Rahmen der laufenden Investor-Relations-Aktivitdten werden alle Termine, die fur Aktionare,
Investoren und Analysten wichtig sind, am Jahresbeginn fur die Dauer des jeweiligen Geschafts-
jahres im Finanzkalender veroffentlicht. Der Finanzkalender, der laufend aktualisiert wird,
kann auch auf der Website der Gesellschaft unter http://ir.tlg.de/websites/tlg/German/6000/
finanzkalender.html eingesehen werden.

Das Unternehmen informiert Aktionare, Analysten und Journalisten nach einheitlichen Kriterien.
Die Informationen sind fur alle Kapitalmarktteilnehmer transparent und konsistent. Ad-hoc- und
Pressemitteilungen sowie Prasentationen von Presse- und Analystenkonferenzen werden um-
gehend auf unseren Internetseiten veroffentlicht.

Insiderinformationen (Ad-hoc-Publizitat), Stimmrechtsmitteilungen sowie Wertpapiergeschafte
von Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates sowie diesen nahestehenden Personen
(Directors’ Dealings) werden von der TLG IMMOBILIEN AG entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen unverziglich bekanntgegeben. Auch sie kénnen auf der Website der Gesellschaft
unter http://ir.tlg.de/websites/tlg/German/3400/meldepflichtige-wertpapiergeschaefte.html
abgerufen werden.
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RECHNUNGSLEGUNG

Die Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprufungsgesellschaft ist von der Hauptversammlung 2015
erneut zum Abschlussprifer und Konzernabschlussprufer gewahlt worden. Im Vorfeld hat die Ernst
& Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft eine Erklarung vorgelegt, dass keine geschaft-
lichen, finanziellen, personlichen oder sonstigen Beziehungen zwischen dem Prifer, seinen
Organen und Prifungsleitern einerseits und dem Unternehmen und seinen Organmitgliedern
andererseits bestehen, die Zweifel an seiner Unabhangigkeit begrinden konnten.

Die TLG IMMOBILIEN AG beabsichtigt, wie in der Entsprechenserklarung zu Ziffer 7.1.2 des DCGK aus-
gefuhrt, die durch den Corporate Governance Kodex vorgegebenen Veroffentlichungsfristen von

90 Tagen nach Geschaftsjahresabschluss fur den Konzernabschluss und von 45 Tagen nach Ende
des Berichtszeitraums fur Zwischenberichte einzuhalten.

WEITERE INFORMATIONEN

Weitere Informationen zur Tatigkeit des Aufsichtsrates und seiner Ausschiisse und zu seiner
Zusammenarbeit mit dem Vorstand stehen im Bericht des Aufsichtsrates.

TLG IMMOBILIEN AG
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N\ 1. GRUNDLAGEN DES KONZERNS
1.1 GESCHAFTSMODELL, ZIELE, STRATEGIE

Die Unternehmensgruppe des TLG IMMOBILIEN-Konzerns (kurz: TLG IMMOBILIEN) hat sich als
fuhrender Gewerbeimmobilienspezialist in Berlin und den regionalen Wirtschaftszentren Dres-
den, Leipzig und Rostock in Ostdeutschland positioniert. Die TLG IMMOBILIEN sieht sich als akti-
ver Portfolio Manager und bewirtschaftet Buro- und Einzelhandelsimmobilien sowie finf Hotels.
Im Rahmen ihrer Portfoliostrategie stehen Objekte in guten Lagen, mit sehr quter Gebaude-
substanz und mit nachhaltigen Mietertragen im Fokus.

Der hochwertige Bestand an Immobilien hat einen Immobilienwert (IFRS) von EUR 1,766 Mrd.
und generiert einen stabilen Cashflow aus der Vermietung. Eine durchschnittliche Restlaufzeit
der Mietvertrage im Kernportfolio von 6,6 Jahren sowie die geringe Leerstandsquote des Kern-
portfolios von 2,9% zum Jahresende 2015 spiegeln die solide Struktur des Portfolios wider.

Eine defensive Finanzierungsstrategie begunstigt den Zugang zu Fremdkapital zu wirtschaft-
lich attraktiven Konditionen. Durch die im November 2015 erfolgreich platzierte Kapital-
erhéhung flossen der TLG IMMOBILIEN AG EUR 100,7 Mio. zu, was die Eigenkapitalbasis fur
weiteres Wachstum starkt.

Dank ihrem etablierten Geschaftsmodell sowie den gunstigen Rahmenbedingungen im
Finanzierungsmarkt bieten sich der TLG IMMOBILIEN hervorragende Voraussetzungen, ihre auf
weiteres Portfoliowachstum durch Zukaufe ausgerichtete Unternehmensstrategie konsequent
umzusetzen.

Die Unternehmensplattform ermaglichte zuletzt die zGgige Integration neu erworbener Immo-
bilien in den Kernregionen mit lediglich marginalen zusatzlichen administrativen Kosten.
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1. Grundlagen des Konzerns

Das Geschaftsmodell und die Unternehmensstrategie der TLG IMMOBILIEN basieren auf den
folgenden Saulen:

~ Strategisches Portfolio Management
Dank ausgezeichnetem Verstandnis fur lokale Markte und Immobilien werden
strategische Leistungen, wie u.a. das strategische Portfolio Management und
Monitoring, die Bewertung sowie die Portfolioplanung, zentral erbracht.

~ Asset und Property Management
Die TLG IMMOBILIEN deckt wesentliche Elemente der immobilienwirtschaftlichen Wert-
schopfungskette im eigenen Haus ab. Die einzelnen Niederlassungen verantworten
dezentral das technische und kaufmannische Management der Immobilien einschlieflich
der Mieterbeziehungen.

~ Akquisitionen und Verkdufe
Mit langjahriger Expertise ist die TLG IMMOBILIEN sehr gut in ihren Kernmarkten vernetzt.
Dem Unternehmen eroffnen sich dadurch attraktive Wachstumsmaoglichkeiten sowie Gelegen-
heiten, nicht dem Kernportfolio zuzuordnende Immobilien bestmaglich zu verauern.

Ziel der Geschaftstatigkeit ist es, neben der effizienten Bewirtschaftung und Weiterentwick-
lung des hochwertigen Immobilienbestandes, das Kernportfolio durch wertsteigernde Zukau-
fe von Buro-, Einzelhandels- und Hotelimmobilien in den Kernregionen weiter auszubauen.
Durch den gezielten Erwerb von Objekten mit Mietsteigerungspotenzial oder moderatem Leer-
stand und das anschlieBende aktive Asset Management ergeben sich Wertsteigerungspotenziale
durch optimierte Vermietung und Bewirtschaftung. Parallel zur Umsetzung ihrer externen
Wachstumsstrategie wird sich die TLG IMMOBILIEN von nicht zum strategischen Immobilien-
bestand gehdrenden Objekten trennen.

1.2 STEUERUNGSSYSTEME

Das Steuerungssystem der TLG IMMOBILIEN hat zum Ziel, eine dauerhaft stabile Wertentwicklung
des Immobilienportfolios und einen hohen nachhaltigen Uberschuss aus dessen Bewirtschaftung
im Interesse der Aktiondre, Mitarbeiter und Geschaftspartner zu generieren. Als Basis dient die
jahrlich aufzustellende, voll integrierte Unternehmensplanung, die einen mittelfristigen Planungs-
horizont von drei Jahren abbildet. Wesentliche Bestandteile der Unternehmensplanung sind Miet-
erlose, Bewirtschaftung, Investitionen und Verkauf, Verwaltungsaufwand und Finanzierung. Die
Teilplane finden ihren Niederschlag in der Ergebnis-, Vermogens- und Finanzplanung des Konzerns.

Das monatliche Berichtswesen auf Unternehmens- und Portfolioebene sorgt fur die unternehmens-
interne Transparenz der unterjahrigen Entwicklung des Unternehmens, u.a. anhand der wesent-
lichen Kennzahlen. Hierbei ist der Fokus insbesondere auf die Kennzahlen Funds from Opera-
tions (FFO), Net Loan to Value (Net LTV) und EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) gerichtet, die
jeweils auch in den Quartalsberichten ausgewiesen werden. Werttreiber fir diese drei Kennzah-
len, wie beispielsweise Mieterlose, Restlaufzeit der Mietvertrége, Leerstand und Investitionen,
werden im Rahmen der Controllingberichte monatlich tberwacht und berichtet. Monatliche Soll-
Ist-Analysen dienen der Beurteilung der aktuellen Unternehmensentwicklung und erméglichen
die rechtzeitige Ergreifung steuernder Mafsnahmen.
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1. Grundlagen des Konzerns
2. Wirtschaftsbericht

Die Berechnung der wesentlichen Steuerungskennzahlen des Unternehmens wird im Abschnitt
zu den finanziellen Leistungsindikatoren dieses Berichts Uber die Lage der Gesellschaft und
des Konzerns dargestellt.

Die Steuerung der TLG IMMOBILIEN liegt in der Verantwortung des Vorstandes. Der Aufsichtsrat
Uberwacht und berat den Vorstand bei dessen geschaftsfihrender Tatigkeit nach den aktien-
rechtlichen und unternehmensinternen Vorschriften. Der Aufsichtsrat bestand zum Berichts-
stichtag aus sechs Mitgliedern.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT
2.1 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN UND IMMOBILIENMARKTE

2.1.1 Gesamtwirtschaftliche Lage

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahr 2015 solide und stetig entwickelt. Nach Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes war die Entwicklung des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts
im Jahresdurchschnitt 2015 mit +1,7 % leicht hoher als im Vorjahr (+1,6 %).

Auch die ostdeutsche Wirtschaft verzeichnete einen tberdurchschnittlichen Aufschwung im
Vergleich zu den letzten zehn Jahren. Laut dem Konjunkturbarometer vom Leibniz-Institut fr
Wirtschaftsforschung Halle (IWH) ist das Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2015 um 1,3 % gestiegen.

Der wichtigste Wachstumsmotor der deutschen Wirtschaft war 2015 erneut der Konsum, wie
das Statistische Bundesamt ermittelte. Die privaten Konsumausgaben sind um 1,9 % gegen-
Uber dem Vorjahr gestiegen. Gleichzeitig legten die Konsumausgaben des Staates um 2,8 % im
selben Zeitraum zu.

Ein weiterer Treiber des Wachstums war laut Statistischem Bundesamt die stetig steigende Zahl
der Erwerbstatigen, die im Jahre 2015 die 43-Millionen-Marke erreicht hat. Somit waren im

Jahr 2015 so viele Menschen erwerbstatig wie nie zuvor. Die Arbeitslosenquote in Deutschland
nahm im Dezember 2015 um 0,3 Prozentpunkte auf 6,1% im Vergleich zum Vorjahresmonat ab.
Obwohl die Arbeitslosigkeit in Ostdeutschland mit 8,8 % noch deutlich hoher als im Westen
(5,5%) war, wird der Abstand zwischen den ost- und westdeutschen Quoten stetig kleiner.

So ist die Arbeitslosenquote nach Angaben der Bundesagentur fur Arbeit im Vergleich zum
Vorjahr in Ostdeutschland um 0,5 Prozentpunkte und in Westdeutschland nur um 0,2 Prozent-
punkte gesunken.

Von der sich verbessernden Konjunktur profitiert auch der deutsche Immobilien-Investment-
markt. Das historisch niedrige Zinsniveau bewirkte, dass Anlagen fur institutionelle Investoren
im Jahr 2015 weiterhin an Attraktivitat hinzugewonnen haben. Mit EUR 55,1 Mrd. war das
gewerbliche Transaktionsvolumen noch einmal 40% hoher als im Vorjahr und erreichte zum
sechsten Mal in Folge einen Rekordwert, wie Jones Lang LaSalle (JLL) mitteilte. Dabei wurde
mit Uber EUR 8 Mrd. insbesondere in Berlin im Jahr 2015 ein spektakulares Transaktionsvolumen
generiert. Ein derart hohes Ergebnis hat bislang keine deutsche Stadt innerhalb eines Jahres
erreichen kénnen, das Investitionsvolumen in der deutschen Hauptstadt vergroferte sich im
Vergleich zu 2014 um 84%. Mit diesem Ergebnis war Berlin fur ein Viertel aller Gesamtinvesti-
tionen in den Top-7-Stadten verantwortlich.
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2. Wirtschaftsbericht

2.1.2 Entwicklung Biroimmobilien-Markt

Der deutsche Investmentmarkt fur Gewerbeimmobilien wurde 2015 weiterhin von Biroobjekten
dominiert. Laut JLL entfallen rund 41% (knapp EUR 23 Mrd.) des Transaktionsvolumens auf

die Assetklasse Buroimmobilien. Die gute gesamtwirtschaftliche Entwicklung und besonders
die steigende Beschaftigung fuhrten unmittelbar zu steigender Nachfrage nach Buroflachen.
Zum Jahresende 2015 lag das Umsatzvolumen in Deutschland auf dem Niveau von rund

3,6 Mio. m’. Damit hat es das Vorjahresergebnis um 21% und den bisherigen Rekord des Jahres
2011 um 7% Ubertroffen. Neben den gefragten Top-Lagen hatten aufgrund der geringeren
Mietpreise auch die Zweitlagen grofsen Anteil am Umsatzwachstum.

Unter den deutschen GroRstadten wurde laut JLL der hochste Buroflachenumsatz in Berlin
generiert. Mit einem Gesamtumsatz von 880.000 m” und einem Umsatzwachstum von 43 %
gegentber dem Vorjahr hat die Bundeshauptstadt Munchen auf Platz zwei verwiesen.

Infolge des insgesamt steigenden Buroflachenbedarfs sank 2015 die Leerstandsquote in
Deutschland. Nach Angaben von JLL lag Ende des Jahres der kumulierte Leerstand bei
5,69 Mio. m? und somit insgesamt 16% unter dem Vorjahresstand und erstmals seit 2002
unter der 6 Mio.-m*-Marke.

Das Fertigstellungsvolumen in den Top-7 Stadten erreichte zum Ende des Jahres insgesamt rund
870.000 m” und lag damit um ca. 12% unter dem Vorjahresniveau. Trotz der allgemein negativen
Tendenz in Deutschland notierte Berlin einen deutlichen Anstieg der Baufertigstellungen fir
Buroflachen von 123.900 m? im Jahr 2014 auf 186.300 m” im Jahr 2015.

AuBer in Dusseldorf und Koln fuhrte die hohe Buroflachennachfrage im Jahr 2015 zu weiteren
Steigerungen der Spitzen- und Durchschnittsmieten in allen Top-7-Stadten. Wahrend der Spitzen-
mietpreisindex im Jahre 2015 gemafs JLL ein Plus von 3% notierte, sind die Durchschnittsmieten
insgesamt um 4% gestiegen. Auch hier nahm Berlin wiederum eine Sonderstellung ein: So
lagen die Spitzenmieten Ende des Jahres 2015 bei 24 EUR/m?, was einem Anstieg von 9% gegen-
Uber dem Vorjahr entspricht.

2.1.3 Entwicklung Einzelhandelsimmobilien-Markt

Die letzten Monate des Jahres 2015 waren von einem leichten Abwartstrend des Konsumklimas
gepragt. Nach Angaben der GfK hat der Gesamtindikator im Dezember 2015 9,3 Punkte erreicht,
was trotz allem einem Anstieg von 0,6 Punkten gegeniber dem Vorjahresmonat entspricht.
Die GfK prognostiziert aber auch, dass das Konsumklima ab Januar 2016 wieder steigen wird.
Die Treiber des wieder steigenden Konsumklimas sind vor allem die gute Konjunktur, ein stabiler
Arbeitsmarkt sowie die Aussicht auf weiter steigende Einkommen in den kommenden Monaten.
Auch viele Verbraucher empfinden die Konjunktur als wieder in besserer Verfassung als in den
Vormonaten. Somit ist der GfK-Indikator der Einkommenserwartungen von 44,4 Zahlern im
November 2015 auf 50,8 im Dezember deutlich gestiegen und hat seit Dezember wieder die
50-Punkte-Marke dberschritten.

Im abgelaufenen Jahr erwirtschaftete der Einzelhandel laut Statistischem Bundesamt vor allem
aufgrund der guten Verbraucherstimmung insgesamt 2,7% mehr Umsatz als in 2014 - die
hochste Umsatzsteigerung seit 20 Jahren. Der Umsatz mit Lebensmitteln, Getranken und Tabak-
waren in Supermarkten, SB-Warenhdusern und Verbrauchermarkten lag im Dezember 2015
preisbereinigt um 2,2 % hoher als im Vorjahresmonat.
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2. Wirtschaftsbericht

Die positiven Impulse aus der Wirtschaft wirken sich direkt auf den Einzelhandelsimmobilien-Markt
aus. So hat sich das Investitionsvolumen im Einzelhandelsimmobilien-Markt im Jahr 2015 sehr
dynamisch entwickelt. Laut JLL war das Transaktionsvolumen mit EUR 17 Mrd. fast doppelt
so hoch wie noch im Jahr 2014. JLL zufolge stellen Einzelhandelsimmobilien mit 31% Anteil

am Transaktionsvolumen damit nach Buroimmobilien (41%) die zweitgroRte Assetklasse im
Gewerbeimmobilienbereich dar.

Im Jahr 2015 lag der Gesamtflachenumsatz laut JLL in Deutschland bei 524.700 m?, knapp 10 %
unter dem Vorjahresergebnis. Allerdings stieg im vergangenen Jahr die Anzahl der Mietvertrags-
abschlusse im Vergleich zu 2014 von 994 auf 1.077, was dem hochsten Wert in den vorangegan-
genen funf Jahren entspricht.

Die Einzelhandelsspitzenmieten sind nach Angaben von JLL gegentber 2014 deutschlandweit um
1,2% gestiegen. Mit einem Anstieg von 6,7 % erreichte Berlin das beste Ergebnis unter den Top-7-
Stadten in Deutschland.

2.1.4 Entwicklung Hotelimmobilien-Markt

Die positive wirtschaftliche Entwicklung wirkt sich schlieRlich auch auf das Konjunkturempfin-
den des deutschen Hotellerie-Gewerbes aus. Laut der Konjunkturumfrage der DEHOGA bewerte-
ten im Herbst 2015 die Unternehmen der Branche ihre Geschaftslage besser als in der Vorsaison,
was vor allem durch die allgemeine Konjunkturlage und den damit verbundenen Geschafts-
tourismus, aber auch durch gunstige Wetterbedingungen und die dadurch verursachte Zunah-
me der Hotelibernachtungen bedingt wurde.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes stieg im Zeitraum Januar bis November 2015 die
Zahl der Gastetbernachtungen in Deutschland im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 3%
auf knapp 410 Millionen, was einen erneuten Rekordwert fur das Gesamtjahr 2015 sehr wahr-
scheinlich macht. Verantwortlich fur diese positive Entwicklung ist vor allem die dynamisch stei-
gende Anzahl auslandischer Touristen.

Die positiven Ubernachtungszahlen spiegeln sich auch in den Umsétzen des Gastgewerbes
wider. Allein die Beherbergungsunternehmen verzeichneten laut DEHOGA zwischen Januar und
September 2015 verglichen mit dem Vorjahreszeitraum ein reales Umsatzwachstum von 2,3 %.
Berlin konnte laut Statistischem Landesamt in diesem Zeitraum mit 2,7 % Umsatzplus sogar ein
hoheres Wachstum als Gesamtdeutschland verzeichnen.

Die Entwicklung des Tourismussektors hat auch im Jahr 2015 zu einer positiven Dynamik am
deutschen Hotelinvestmentmarkt gefihrt. Das Transaktionsvolumen am Markt fir Hotelimmo-
bilien stieg 2015 laut BNP Paribas bundesweit im Vergleich zum Vorjahr um 43 % und erreichte
mit knapp EUR 4,4 Mrd. den hochsten Wert, der bislang registriert wurde. Aufgrund der iiber-
durchschnittlichen Umsatzentwicklung erfuhr vor allem die Hauptstadt mit einem Plus von 85%
einen besonders starken Anstieg des Investitionsumsatzes. Insgesamt wurden laut BNP Paribas
Real Estate EUR 647 Mio. im Jahr 2015 in den Berliner Hotelimmobilien-Markt investiert.
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2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Gesamtaussage

Die TLG IMMOBILIEN entwickelte sich im Geschaftsjahr 2015 weiterhin sehr positiv. Sowohl in
Bezug auf die Bestandsbewirtschaftung als auch bei der Portfoliooptimierung konnten wesentliche
Fortschritte erzielt werden. Das Immobilienportfolio konnte durch attraktive Ankdufe ausgebaut
werden. Ein weiterhin positives Marktumfeld hat die Erreichung der strategischen Ziele im Verkauf
nicht strategiekonformer Objekte unterstitzt. Insgesamt konnten die im Prognosebericht 2014
beschriebenen finanziellen Leistungsindikatoren Ubertroffen werden.

Kennzahlen
Kern- Nicht-Kern-
Total portfolio Buro  Einzelhandel Hotel portfolio
Immobilienwert " (TEUR) 1.765.834 1.687.923 606.969 873.390 207.565 77.911
Jahresnettokaltmiete ? (TEUR) 131.379 123.418 42.239 68.436 12.742 7.961
Mietrendite (%) 7,4 7,3 7,0 7.8 59 10,2
EPRA Leerstandsquote (%) 3,7 2,9 5,6 1,4 1,0 17,3
WALT (Jahre) 6,5 6,6 51 5,9 15,2 5,6
Immobilien (Anzahl) 418 332 49 278 5 86
Vermietbare Flache (m?) 1.295.443 1.078.738 399.995 602.891 75.852 216.705

' Gem. bilanzierten Werten nach IAS 40, 1AS 2, IAS 16, IFRS 5
? Die Jahresnettokaltmiete berechnet sich anhand der zum Stichtag vereinbarten annualisierten Miete -
ohne Berucksichtigung von mietfreien Zeiten

Das Immobilienportfolio der TLG IMMOBILIEN umfasst zum 31. Dezember 2015 insgesamt

418 Immobilien (31.12.2014: 460) mit einem Immobilienwert (IFRS) von rund EUR 1,766 Mrd.
(2014: rund EUR 1,526 Mrd.). Im Geschaftsjahr 2015 ergibt sich bezogen auf den Immobilien-
wert eine Erhohung um 15,7%. Dabei konnte das Kernportfolio mit einem Wertanteil von 95,6 %
(31.12.2014: 92,6 %) insbesondere durch strategische Neuerwerbungen, wertsteigernde Maf-
nahmen im Bestand sowie marktbedingte Werterh6hungen einen Zuwachs um 19,4% auf rund
EUR 1,688 Mrd. verzeichnen.

Neben zwei Buroimmobilien in Dresden (Ferdinandplatz 1-2) und Rostock (Doberaner

StralRe 114-116 / Lohmuhlenweq 1,2) lag der Ankaufsschwerpunkt im Jahr 2015 auf Einzelhandels-
immobilien. Insbesondere der Ankauf von drei Fachmarktzentren in Berlin (Adlergestell 296,
299-305) und im Umfeld von Berlin (,Bahnhofs-Passage” in Bernau und ,Handelscentrum” in
Strausberg) sowie von zwei Nahversorgungszentren in Rostock (,Studstadt Center” inkl. ,Kosmos”)
und Wismar (,Burgwallcenter”) fahren im Kernportfolio zu einer nachhaltigen Starkung der
Assetklasse Einzelhandel mit einem Wert von TEUR 873.390 bzw. 51,7% (Vj. TEUR 668.827,
473%). Die Immobilienwerte der einzelnen Assetklassen haben sich wie folgt entwickelt:
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Immobilienportfolio der TLG IMMOBILIEN AG

in EUR Mio
1766 1.688 M 31122015
1.526
1474 31.12.2014
873
669
607 553
208
I 191 18 112
i -
Total Kernportfolio Buro Einzelhandel Hotel Nicht-Kern-
portfolio

Die Buroimmobilien zeigen mit TEUR 606.969 bzw. 36,0 % (Vj. TEUR 553.485, 39,2 %) ebenfalls
eine deutlich positive Entwicklung. Der Wertanteil der Hotelimmobilien ist mit 12,3% zwar leicht
gesunken, aufgrund der positiven Marktentwicklung im Jahr 2015 konnten die Hotelimmobilien
dennoch einen Wertzuwachs um 8,4 % auf TEUR 207.565 (Vj. TEUR 191.415) verzeichnen.

Die EPRA Leerstandsquote fur das Kernportfolio der TLG IMMOBILIEN konnte von 3,2 % auf 2,9 %
(auf ,like-for-like"-Basis 3,0 %) gesenkt werden. Ursachlich fur die Reduzierung des Leerstandes
im Kernportfolio sind insbesondere Neuvermietungen in der Assetklasse Biro.

Die gewichtete durchschnittliche Mietvertragslaufzeit (WALT) der befristet abgeschlossenen
Mietvertrage im Kernportfolio verkirzte sich von 7,6 Jahre auf 6,6 Jahre (auf ,like-for-like”-Basis
6,9 Jahre). In der Assetklasse BUro erfolgte die Verkirzung des WALT um 0,6 Jahre auf 5,1 Jahre
insbesondere aufgrund von Neuvermietungen leicht gedampft. In der Assetklasse Einzelhandel
konnte die Verktrzung des WALT auf like-for-like"-Basis auf 6,2 Jahre (Vj. 6,9 Jahre) aufgrund
des hohen Vermietungsgrades insbesondere durch Mietvertragsverldngerungen zwar ebenfalls
leicht abgefedert werden, aufgrund des kirzeren WALT von 4,4 Jahren der im Jahr 2015 zuge-
gangenen Ankdaufe zeigt sich in der Assetklasse Einzelhandel jedoch insgesamt eine Verkirzung
des WALT um ein Jahr auf 5,9 Jahre.

Die Erhohung der Jahresnettokaltmiete um 10,5 % resultiert insbesondere aus Ankaufen,
Mieterhohungen und Leerstandsabbau.

2.3 LAGE, FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

2.3.1 Ertragslage

Die TLG IMMOBILIEN erzielte im Geschaftsjahr 2015 ein positives Konzernjahresergebnis nach
IFRS in Hohe von TEUR 130.862. Im Vergleich zum Vorjahr fiel das Ergebnis um TEUR 42.212
hoher aus, hauptursachlich ist das hohere Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien sowie der Anstieg des Vermietungsergebnisses. Die nachfolgende
Darstellung verdeutlicht die Ertragslage:
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01.01.2015- 01.01.2014-
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 112.380 100.263 12.117 12,1
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 87.856 52.694 35.162 66,7
Ergebnis aus der Verduerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 7.972 3.291 4.681 142,2
Ergebnis aus der Verguerung von Vorratsimmobilien 771 7.320 -6.549 -89,5
Sonstige betriebliche Ertrage 5.835 16.839 -11.004 -65,3
Personalaufwand -12.807 -17.358 4.551 -26,2
PlanmaBige Abschreibungen -760 -1.236 476 -38,5
Sonstige betriebliche Aufwendungen -7.820 -15.717 7.897 -50,2
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 193.427 146.096 47.331 32,4
Finanzertrage 443 620 =177 -28,5
Finanzaufwendungen -23.849 -24.308 459 -1,9
Ergebnis aus der Bewertung derivativer Finanzinstrumente -848 -2.129 1.281 -60,2
Ergebnis vor Steuern 169.173 120.279 48.894 40,7
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -38.311 -31.629 -6.682 21,1
Konzernjahresergebnis 130.862 88.650 42.212 47,6
Kumuliertes sonstiges Ergebnis 1.738 -11.832 13.570 n/a
Konzerngesamtergebnis 132.600 76.818 55.782 72,6

Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung belief sich im Geschaftsjahr 2015 auf TEUR 112.380
und ist im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 12.117 gestiegen. Der Anstieq resultierte insbesondere
aus neu in die Bewirtschaftung genommenen Immobilien. Die Mieterlose haben sich dabei wie
folgt entwickelt:

Mieterlose

in TEUR

150.000

127.392
14.776 ng.321

100.000

50.000

2015 2014 2013

Im Berichtsjahr 2015 fiel das Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien um TEUR 35.162 hoher aus als im gleichen Zeitraum 2014 und erreichte ein Volumen
von TEUR 87.856. Die Erhohung erklart sich im Wesentlichen durch die gunstigen Marktbedin-
gungen und die Veranderungen im Bestand, insbesondere durch das Wertsteigerungspotenzial
angekaufter Objekte.

Das Ergebnis aus der Verduferung von Immobilien sank im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
insgesamt um TEUR 1.868 auf TEUR 8.743. Auch in 2015 konnten margenstarke Verkaufstrans-
aktionen erfolgreich abgeschlossen werden.

ESCHAFTSBERICHT 2015
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Die sonstigen betrieblichen Ertrége erreichten in 2015 TEUR 5.835, im Wesentlichen gepragt durch
die Versicherungsentschadigungen in Héhe von TEUR 1.609, die Auflésung von Wertberichtigungen
auf Mietforderungen von TEUR 1.306 sowie Ertrage aus Abrechnungen mit Vorverwaltern von
TEUR 1.064. Des Weiteren beinhalten die sonstigen betrieblichen Ertrage das Ergebnis aus dem
Verkauf der Tochtergesellschaft TLG Gewerbepark Grimma GmbH mit TEUR 618. Im Geschafts-
jahr 2014 waren dagegen Ertrage aus der anteiligen Erstattung der im Zusammenhang mit dem
Borsengang entstandenen Aufwendungen durch die damaligen Alleinaktiondre in Hoéhe von
TEUR 9.800 enthalten.

Der Personalaufwand verringerte sich im Geschaftsjahr 2015 um TEUR 4.551 auf TEUR 12.807.
Das ist maRgeblich auf die Umstrukturierung des Unternehmens in 2013 und 2014 und den damit
im Zusammenhang stehenden Personalabbau in 2014 von 77 Mitarbeitern zurtickzufuhren. Im
Personalaufwand enthalten sind in 2015 TEUR 1.796 anteilsbasierte Vergitungskomponenten
nach IFRS 2, in 2014 TEUR 3.596, wovon jeweils der grofSte Teil aus dem in 2015 beendeten Long
Term Incentive Plan, der zwischen dem Vorstand und den Gesellschaftern der TLG IMMOBILIEN
vor dem Borsengang geschlossen wurde, resultiert.

Der sonstige betriebliche Aufwand fiel um insgesamt TEUR 7.897 geringer aus als 2014 und
betrug TEUR 7.820, im Wesentlichen durch den Wegfall der Aufwendungen im Zusammenhang
mit dem Borsengang der Gesellschaft in 2014. Aufwandsmindernd wirkten zudem geringere
Aufwendungen im Zusammenhang mit Wertberichtigungen auf Forderungen.

In 2015 konnte der Zinsaufwand trotz eines insgesamt gestiegenen Bestandes an Verbindlich-
keiten gegeniiber Kreditinstituten wiederum reduziert werden. Im Vergleich zur Vorperiode ist
dieser um TEUR 459 auf TEUR 23.849 gesunken.

Im Geschaftsjahr 2015 ergab sich ein Aufwand aus der Marktwertanpassung derivativer Finanz-
instrumente in Hohe von TEUR 848 (Vj. TEUR 2.129). Der Aufwand aus Marktwertanpassungen
ist im Wesentlichen auf ineffektive Teile bei Derivaten im Hedge-Accounting in 2015 zurGck-
zufuhren. Der Vorjahreswert ist hauptsachlich durch aufgeléste Zinsderivate in diesem Zeitraum
entstanden.

Die Ertragsteuern setzen sich zusammen aus laufenden Ertragsteuern von TEUR 8135, perioden-
fremden Effekten fir tatsachliche Ertragsteuern von TEUR -4.407 und den latenten Steuern in
Hohe von TEUR 34.583.

EBITDA-Berechnung

01.01.2015- 01.01.2014-

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
Konzernjahresergebnis 130.862 88.650 42.212 47,6
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 38.311 31.629 6.682 21,1
EBT 169.173 120.279 48.894 40,7
Zinsergebnis 23.406 23.688 -282 -1,2
Ergebnis aus der Bewertung

derivativer Finanzinstrumente 848 2.129 -1.281 -60,2
EBIT 193.427 146.096 47.331 32,4
PlanméRige Abschreibungen 760 1.236 -476 -38,5
Ergebnis aus der Bewertung der als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -87.856 -52.694 -35.162 66,7
EBITDA 106.331 94.638 11.693 12,4
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Die TLG IMMOBILIEN erzielte im Geschaftsjahr 2015 ein EBITDA von TEUR 106.331. Die Erhohung
gegeniber dem Vorjahr betrug TEUR 11.693 und wird im Wesentlichen von dem hoheren Ergebnis
aus der Vermietung und Verpachtung getragen.

2.3.2 Finanzlage

Die folgenden Cashflows fihrten insgesamt zu einer Zunahme des Finanzmittelfonds am Ende

des Jahres:
01.01.2015- 01.01.2014-

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
1. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 83.914 20.533 63.381 308,7
2. Cashflow aus Investitionstatigkeit -150.288 -20.538 -129.750 n/a
3. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 97.511 13.674 83.837 n/a
Zahlungswirksame Veranderung

des Finanzmittelbestandes 31.137 13.669 17.468 127,8
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 152.599 138.930 13.669 9,8
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 183.736 152.599 31.137 20,4

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nahm um TEUR 63.381 im Vergleich zum

31. Dezember 2014 zu und betrug zum 31. Dezember 2015 TEUR 83.914. Ursache ist zum einen
die starke Wirkung von Auszahlungen fur Sonder- und Einmaleffekte im Vorjahr 2014 von uber
EUR 50 Mio. Dazu zahlen u.a. die Ablosung von Zinsderivaten, die Kosten im Zusammenhang mit
dem Borsengang, die Riickzahlung von Investitionszuschiissen und die Bedienung von Forderun-
gen aus Rechtsstreitigkeiten sowie Sozialplanzahlungen. Zum anderen wirkten in 2015 hohere Ein-
zahlungen aus Sondereffekten von insgesamt rund EUR 20 Mio. wie die anteilige Erstattung der
Kosten aus dem Borsengang durch die damaligen Gesellschafter, Erstattungen von Ertragsteuer
durch die Finanzamter sowie die Gewahrung von Investitionszulagen; zusatzlich wirkt der Ein-
zahlungstberschuss aus dem hoheren Ergebnis aus der Vermietung.

Die Zunahme des negativen Cashflows aus der Investitionstatigkeit von TEUR 129.750 spiegelt
zum einen die um TEUR 42.975 erwartungsgemafs geringeren Einzahlungen aus dem Verkauf von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wider. Zum anderen sind in 2015 héhere Zahlungen
von TEUR 100.177 fur Investitionen in Immobilien getatigt worden.

Der gegentber dem Vorjahr um TEUR 83.837 hohere Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit er-
gibt sich aus verminderten Nettozuflissen aus der Fremdkapitalfinanzierung, welche jedoch
durch die deutlich geringeren Auszahlungen an die Eigenkapitalgeber iberkompensiert wurden.

In 2014 wirkten hier getatigte Auszahlungen an die Gesellschafter in Hohe von TEUR 233.000,
denen im Geschaftsjahr 2015 TEUR 15.326 Dividendenzahlungen an die Aktiondre gegentber-
standen.
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In 2015 betrug die Aufnahme von neuen Darlehen TEUR 46.567. Die Darlehensaufnahme liegt
damit TEUR 209.647 unter dem Niveau des Vorjahres, bedingt durch den ausreichend vor-
handenen Bestand an liquiden Mitteln aus der Kapitalerhéhung. Zu den Ankdufen verhandelte
oder geplante Fremdkapitalaufnahmen kommen zum Teil erst zu einem spateren Zeitpunkt
zum Tragen.

Zudem wirkten TEUR 75.087 geringere Auszahlungen fur die Tilgung von Darlehen in 2015, ins-
besondere durch die im Vorjahreszeitraum erfolgte vollstandige Tilgung der von den damaligen
Gesellschaftern tbernommenen Darlehensverbindlichkeit.

Insgesamt ist der Finanzmittelfonds aufgrund der beschriebenen Cashflows um TEUR 31.137
gestiegen.

Verénderung der Zahlungsmittel

in TEUR

83.914 -150.288

97.51 183.736
152.599

Finanzmittelfonds ~ Cashflow aus laufender  Cashflow aus der Cashflow aus der Finanzmittelfonds
am 01.01.2015 Geschaftstatigkeit  Investitionstatigkeit Finanzierungstatigkeit — am 31.12.2015

Der Finanzmittelfonds besteht ausschlieRlich aus liquiden Mitteln. Die Liquiditat der
TLG IMMOBILIEN war im Berichtsjahr zu jederzeit gesichert.
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2.3.3 Vermogenslage

Die nachfolgende Ubersicht stellt zusammengefasst die Vermogens- und Kapitalstruktur dar.
Forderungen und Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind ins-
gesamt als langfristig eingeordnet worden.

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien/Anzahlungen 1.753.746 1.495.509 258.237 17,3
Aktive latente Steuern 0 3.006 -3.006 -100,0
Andere langfristige Vermogenswerte 20.556 24.256 -3.700 -15,3
Finanzanlagen 2.535 2.475 60 2,4
Flussige Mittel 183.736 152.599 31.137 20,4
Andere kurzfristige Vermogenswerte 38.888 60.155 -21.267 35,4
Vermégen 1.999.461 1.738.000 261.461 15,0
Figenkapital 967.874 747.964 219.910 29,4
Langfristige Verbindlichkeiten 771.914 758.669 13.245 17
Passive latente Steuern 185.867 150.463 35.404 23,5
Kurzfristige Verbindlichkeiten 73.809 80.904 -7.095 -8,8
Kapital 1.999.461 1.738.000 261.461 15,0

Die Vermogensseite wird von den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie den
erhaltenen Anzahlungen dominiert. Der Anteil am Gesamtvermagen hat sich im Vergleich zum
Vorjahr von 86 % auf 88 % erhoht, insbesondere durch die Zugange im Immobilienvermogen
und Anpassungen des Fair Value.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien einschlieflich geleisteter Anzahlungen
erhohten sich im Geschaftsjahr 2015 um TEUR 258.237 auf TEUR 1.753.746, im Wesentlichen
getrieben durch Ankdufe von Immobilien, wie das Fachmarktzentrum am Adlergestell in Berlin,
das Burohaus Doberaner Straflse in Rostock, das Buro- und Geschaftshaus Ferdinandplatz

in Dresden, die Fachmarktzentren in Bernau und Strausberg, das Sudstadt Center (inkl. Kosmos)
in Rostock sowie das Fachmarktzentrum Burgwall in Wismar.

Die Entwicklung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien resultiert insgesamt aus
Anpassungen des Fair Value (TEUR 87.856), Ankdufen (TEUR 193.634), Aktivierungen von bau-
lichen Mafinahmen (TEUR 6.743) und Umgliederungen in zur VerauRerung gehaltene Vermogens-
werte (TEUR 38.603). Dartber hinaus wirkten Umgliederungen aus dem Sachanlagevermdogen
(TEUR 3.506) sowie Vereinnahmungen von Investitionszulagen (TEUR 3.259).

Die liquiden Mittel stiegen im Berichtszeitraum um TEUR 31.137 auf TEUR 183.736. Erho-

hend auf den Bestand an liquiden Mitteln wirkten der Nettozufluss aus der Kapitalerhéhung
(TEUR 100.724), Einzahlungen aus Darlehensaufnahmen (TEUR 46.567), Einzahlungen Verkauf

(TEUR 42.776) und aus der laufenden Geschaftstatigkeit (TEUR 104.875). Mindernd wirkten u.a. Aus-
zahlungen fur Investitionen in das Anlagevermagen einschlieRlich der Ankaufe (TEUR 205.839),
die Ausschittung der Dividende (TEUR 15.326) sowie die Tilgung von Darlehen (TEUR 34.453).
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Das Eigenkapital des Konzerns betragt TEUR 967.874 und erhohte sich gegentber dem Vorjahr
um TEUR 219.910, wahrend die Verbindlichkeiten des Konzerns in Summe um TEUR 41.554 an-
gestiegen sind. Die Erhéhung des Eigenkapitals ist bedingt durch die erfolgreich platzierte
Kapitalerhohung vom 17. November 2015 von TEUR 101.041 (inkl. Steueradjustierung auf Trans-
aktionskosten) und durch das erwirtschaftete Konzernjahresergebnis von TEUR 130.862. Das
Eigenkapital enthalt in Hohe von TEUR 2.809 nicht beherrschende Kapitalanteile, die auf Minder-
heitsgesellschafter entfallen.

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
Eigenkapital 967.874 747.964 219.910 29,4
Kapital 1.999.461 1.738.000 261.461 15,0
Eigenkapitalquote in % 48,4 43,0 5,4 Pkt.

Die Eigenkapitalquote stieq im Vergleich zum Vorjahr um 5,4 Prozentpunkte auf 48,4 %, was im
Wesentlichen in der Erhohung des Eigenkapitals selbst begriindet ist.

Die Verbindlichkeiten weisen zum Jahresende 2015 eine veranderte Falligkeitsstruktur im Ver-
gleich zum 31. Dezember 2014 aus. So sind die langfristigen Verbindlichkeiten um TEUR 13.245
gestiegen, wahrend die kurzfristigen Verbindlichkeiten um TEUR 7.095 gesunken sind. Grund ist
im Wesentlichen die Neuaufnahme von langfristigen Darlehen bei der Ankaufsfinanzierung.

Die Bilanzstruktur hat sich zusammenfassend wie folgt geandert:

Konzernbilanzstruktur

in TEUR
Aktiva Passiva
1.738.000 1.999.461 1.999.461 1.738.000
sonstige Aktiva 5,5% 3,8% 3,7% 4,7% kurzfristige Verbindlichkeiten
Zahlungsmittel und 8,8 % 9,2%
Zahlungsmitteldquivalente
47,9% 52,3 % langfristige Verbindlichkeiten
als Finanzinvestition 85,7 % 87,0% 48,4% 43,0 % Eigenkapital
gehaltene Immobilien
2014 2015 2015 2014

FTSBERICHT 2015 TLG IMMOBILIEN AC
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OBILIEN AG

2.3.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

FFO-Entwicklung

01.01.2015- 01.01.2014-
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
Konzernjahresergebnis 130.862 88.650 42.212 47,6
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 38.311 31.629 6.682 21,1
EBT 169.173 120.279 48.894 40,7
Ergebnis aus der VerguBerung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien’ -8.088 -3.291 -4.797 145,8
Ergebnis aus der Verguerung
von Vorratsimmobilien =771 -7.320 6.549 -89,5
Ergebnis aus der Bewertung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -87.856 -52.694 -35.162 66,7
Ergebnis aus der Bewertung derivativer
Finanzinstrumente 848 2.129 -1.281 -60,2
Sonstige Effekte? -1.184 2.792 -3.976 n/a
FFO vor Steuern 72.122 61.895 10.227 16,5
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -38.311 -31.629 -6.682 21,1
Latente Steuern 34.583 65.459 -30.876 -47,2
Bereinigung von Steuereffekten aus
der VerduRerung von Immobilien, aus der
Ablosung von Zinssicherungsgeschaften
sowie aperiodische Effekte -4.407 -43.355 38.948 -89,8
FFO nach Steuern 63.987 52.370 11.617 22,2
Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen
Aktien (in Tausend)? 62.041 53.794
FFO je Aktie in EUR 1,03 0,97 0,06 6,2

" Einschlielich des Ergebnisses aus dem Verkauf des Gewerbeparks Grimma in Hohe von TEUR 116, gehalten als Beteiligung; in der
GV ausgewiesen in den sonstigen betrieblichen Ertragen und sonstigen betrieblichen Aufwendungen (Verkaufsnebenkosten)

? Die sonstigen Effekte beinhalten

(a) die Abschreibung auf IAS 16-Immobilien (selbst genutzte Immobilien) (TEUR 185, Vj. TEUR 274),

(
(
(d
(e
(f
(

anteilsbasierte Vergutung (TEUR 957, Vj. TEUR 3.596),
Auflosung Ruckstellung Fordermittelrickforderung (TEUR 1.317, Vj. TEUR 2.285),
) Ertrage aus Versicherungsentschadigung fur abgeschriebene Investition und Schadensersatzleistung Notar (TEUR 950, Vj. TEUR 0),
g) Auflosung Ruckstellung anfallende Baukosten (TEUR 700, Vj. TEUR 0),

(h) IPO- und Transaktionskosten (TEUR 0, Vj. TEUR 1.352).
* Vor Umwandlung der Gesellschaft in eine Aktiengesellschaft am 5. September 2014 ist die Gesellschaft eine Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung (GmbH) gewesen. Bei allen Berechnungen wird deshalb aus Vergleichsgrinden die Aktienanzahl angenommen,
die sich ergeben hatte, wenn die Gesellschaft schon immer eine Aktiengesellschaft mit der gleichen Anzahl an Aktien gewesen
ware. Anzahl der Aktien gesamt zum Stichtag 31. Dezember 2014: 61,3 Millionen, zum 31. Dezember 2015: 67,4 Millionen. Die durch-
schnittlich gewichtete Anzahl Aktien pro Jahr betragt aufgrund der Kapitalerhohungen im Oktober 2014 und November 2015 fur
2014 53,8 Millionen und fir 2015 62,0 Millionen Aktien.

b) Ertrdge aus dem ausgelaufenen Dienstleistungsvertrag mit der TAG Wohnen (TEUR 30, Vj. TEUR 640),
¢) Aufwendungen aus Personalrestrukturierung (TEUR 670, Vj. TEUR 496),
)
)
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Eine entscheidende Steuerungskennzahl des TLG IMMOBILIEN-Konzerns stellen die Funds from
Operations (FFO) dar.

Die FFO sind eine wichtige Ergebnisgrofe fir bestandshaltende Unternehmen der Immobilien-
branche, um die nachhaltige Ertragskraft zu beurteilen. Die Kennziffer ergibt sich im Wesent-
lichen aus dem Periodenergebnis bereinigt um das Ergebnis aus Verkdufen, das Ergebnis der
Immobilienbewertung, das Ergebnis der Bewertung derivativer Finanzinstrumente, latente
Steuern und aulerordentliche Effekte.

Die Kennzahl FFO betrug in 2015 TEUR 63.987 und stieg damit gegentber 2014 um 22,2 % bzw.
TEUR 11.617. Die FFO je Aktie betrugen EUR 1,03. Im Geschaftsbericht 2014 prognostizierte

die TLG IMMOBILIEN die FFO fur 2015 in Hohe von mindestens 10 % tber den FFO von 2014, was
mindestens TEUR 57.607 entspricht. Diese Prognose wurde mit dem Halbjahresbericht 2015 auf
etwa EUR 63 Mio. prazisiert. Die fUr 2015 prognostizierten FFO konnten somit leicht Ubertroffen
werden. Die FFO haben sich im Vergleich der letzten drei Jahre damit wie folgt entwickelt:

FFO-Entwicklung

in TEUR

70.000
63.987

60.000
29 52.370
50.000 0 46.129

40.000 4%
30.000
20.000
10.000

0

2015 2014 2013

Der deutliche Anstieg der FFO gegeniuber dem Vorjahreszeitraum ergibt sich vor allem aus dem
héheren Vermietungsergebnis durch die erfolgreichen Ankaufe, den erzielten Kosteneinsparun-
gen und den geringeren Zinsaufwendungen.

Dem im Geschaftsjahr 2015 hoheren Konzernergebnis 2015 stehen gleichzeitig hohere Bereini-
gungen durch Bewertungsergebnisse und eine hohere Steuerbelastung gegentber.

Die FFO sind ein wichtiger Indikator fur die nachhaltige Leistungsfahigkeit der Gesellschaft.
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Net Loan to Value (Net LTV)

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien (IAS 40) 1.739.474 1.489.597 249.877 16,8
Anzahlungen auf als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien (IAS 40) 14.272 5.912 8.360 141,4
Eigengenutzte Immobilien (IAS 16) 9.344 12.921 -3.577 27,7
Zur VerauRerung gehaltene langfristige

Vermogenswerte (IFRS 5) 15.912 21.991 -6.079 27,6
Vorrate (IAS 2) 1.104 1.477 -373 -25,3
Immobilienvermogen 1.780.106 1.531.898 248.208 16,2
Bankverbindlichkeiten 782.688 770.447 12.241 1,6
Zahlungsmittel 183.736 152.599 31.137 20,4
Nettoverschuldung 598.952 617.848 -18.896 3,1
Net Loan to Value (Net LTV) in % 33,6 40,3 -6,7 Pkt.

Der Net LTV als Verhaltnis der Nettoverschuldung zum Immobilienvermogen stellt eine Kern-
grole zur internen Steuerung des Unternehmens dar. Sie betragt im Konzern zum Berichts-
zeitpunkt 33,6 %. Planmafig wurde der Net LTV im Geschaftsjahr nicht in den kommunizierten
Zielkorridor von 45 bis 50% gefthrt. Die Grunde fur den Rickgang um -6,7 Prozentpunkte
liegen zum einen in dem starken Wachstum des Immobilienvermdgens und zum anderen in
der gleichzeitigen Abnahme der Nettoverschuldung. Die zu den Ankdufen verhandelten oder
geplanten Fremdkapitalaufnahmen kommen zum Teil erst zu einem spdteren Zeitpunkt zum
Tragen. Des Weiteren fUhren die Wertsteigerungen im Bestand zundchst zu einem Rickgang
des Net LTV, welcher erst bei einer Neuaufnahme der Darlehen wieder angepasst werden kann.

EPRA Net Asset Value (EPRA NAV)

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung  Veranderung in %
E\genkap\'tal1 965.065 745.395 219.670 29,5
Marktwertanpassung anderer

Vermogensgegenstande des

Anlagevermaogens (IAS 16) 5.572 3.918 1.654 42,2
Marktwertanpassung auf

Vorratsimmobilien (IAS 2) 333 588 -255 43,4
Marktwerte derivativer

Finanzinstrumente 15.921 17.814 -1.893 -10,6
Aktive latente Steuern 0 -3.006 3.006 -100,0
Passive latente Steuern 185.867 150.463 35.404 23,5
Goodwill -1.164 -1.164 0 0,0
EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) 1.171.594 914.008 257.586 28,2
Anzahl Aktien (in Tausend) 67.432 61.302

EPRA NAV pro Aktie (in EUR) 17,37 14,91

" Angepasst um nicht beherrschende Anteile

GESCHAFTSE
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Der EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) ist eine weitere wesentliche Steuerungskennzahl der
TLG IMMOBILIEN. Er dient dem Ausweis eines Nettovermaégenswertes auf einer konsistenten und
mit anderen Unternehmen vergleichbaren Grundlage.

Zum Jahresende 2015 betrug der EPRA NAV TEUR 1.171.594, das entspricht einem EPRA NAV
je Aktie von EUR 17,37. Im Vergleich zum 31. Dezember 2014 erhohte sich der EPRA NAV um
TEUR 257.586. Der EPRA NAV je Aktie hat sich im Vergleich der letzten drei Jahre damit wie folgt
entwickelt:

EPRA NAV je Aktie

in EUR

20
17,37 17,57
15 14,91

2015 2014 2013

Der Anstieg resultierte im Wesentlichen aus der Erhéhung des Eigenkapitals, hauptséchlich
bedingt durch das auf die Anteilseigner der TLG IMMOBILIEN AG entfallende Konzernjahres-
ergebnis von TEUR 130.620. Das Konzernjahresergebnis war gepragt von der erfolgreichen
Geschaftsentwicklung sowie mit TEUR 87.856 von der positiven Wertentwicklung des Immo-
bilienbestandes. Dartber hinaus wirkte die am 17. November 2015 erfolgreich platzierte
Kapitalerhohung von TEUR 101.041. Daher wurde die erwartete leicht positive Entwicklung
des EPRA NAV Ubertroffen.

Zusatzlich zu der primar durch das Konzernergebnis und die Kapitalerhohung getragenen
Verdnderung des Eigenkapitals tragen die passiven latenten Steuern zu der Entwicklung des
EPRA NAV bei. Die Zunahme der passiven latenten Steuern in Hohe von TEUR 35.404 auf
TEUR 185.867 resultiert im Wesentlichen aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien.

2.3.5 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren werden bei der TLG IMMOBILIEN nicht unmittelbar zur
Unternehmenssteuerung herangezogen. Wir sind uns bewusst, dass die Zufriedenheit unserer
Mitarbeiter und Kunden sowie unsere positive Wahrnehmung in der Immobilienbranche als
verlasslicher Partner aber sehr wichtig sind, um dauerhaft am Markt erfolgreich zu sein.

Zum Stichtag 31. Dezember 2015 waren bei der TLG IMMOBILIEN 122 (Vj. 145) Arbeitnehmer ohne
Auszubildende und ruhende Arbeitsverhaltnisse beschaftigt. Die Reduzierung der Mitarbeiter-
anzahl ist malkgeblich auf die Umstrukturierung des Unternehmens und den damit im Zusammen-
hang stehenden Personalabbau zuriickzufiihren. Die durchschnittliche Betriebszugeharigkeit in
der TLG IMMOBILIEN betragt 14 Jahre.
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Als modernes und attraktives Unternehmen mit einer klaren Wachstumsstrategie ist es erklartes
Ziel der Gesellschaft, im Rahmen von gezielten Neueinstellungen eine qualitative und quantitative
Verstarkung des Teams zu erreichen. Im Jahr 2015 gab es neun Neueinstellungen.

Auch die fachliche und personliche Weiterbildung der Mitarbeiter ist eine wesentliche
Komponente im Personalmanagement. Zur Erweiterung des Wissens und der Kompetenzen der
Mitarbeiter fordert das Unternehmen fachspezifische Fortbildungen sowie berufsbegleitende
Studiengdnge und bietet den Mitarbeitern zur Aktualisierung des Fachwissens fachspezifische
Seminare an.

Die TLG IMMOBILIEN AG bildet dariber hinaus fir den eigenen Bedarf aus. Auch zukunftig
werden Platze im Dualen Studiengang Betriebswirtschaftslehre, im Wesentlichen mit dem
Ausbildungsschwerpunkt Immobilienwirtschaft, angeboten.

Optimale Arbeitsbedingungen an modernen Standorten mit flexiblen Arbeitszeiten und
attraktiven Zusatzleistungen, wie beispielsweise dem Jobticket, Essenszuschissen oder einer
Unfallversicherung, gehdren genauso zum Angebot des Unternehmens wie eine effiziente
Unternehmenskultur. So werden schnelle Entscheidungswege durch im Jahr 2015 grofsflachig
modernisierte Kommunikationstechniken und ein zeitgemafes Leitbild als Richtschnur erganzt.

Zum ersten Mal seit Bestehen der TLG IMMOBILIEN AG wurde im Jahr 2015 Uberdies eine
richtungweisende Mitarbeiterbefragung durchgefthrt. Eine sehr hohe Beteiligung zeigt das
Interesse der Belegschaft, die Entwicklung der TLG IMMOBILIEN AG kinftig gemeinsam in
die Hand zu nehmen. Die Mitarbeiter sind im Wesentlichen mit den Arbeitsbedingungen und
den ihnen anvertrauten Aufgaben sehr bis dufserst zufrieden.

Die TLG IMMOBILIEN unterhalt zu ihren Mietern dauerhafte und traditionell gqute direkte Bezie-
hungen. Dies druckt sich in langfristigen Mietvertrdgen mit stabilen Mietertragen aus. Mit zwei
leistungsfahigen Niederlassungen - Nord mit Sitz in Berlin fir die Lander Berlin, Brandenburg
und Mecklenburg-Vorpommern und Sud in Dresden fur Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen -
sowie vier Geschaftsstellen in Rostock, Leipzig, Chemnitz und Erfurt verfigt die TLG IMMOBILIEN
Uber ausgepragte regionale Netzwerke in den ostdeutschen Wachstumsregionen. Die Mitarbeiter
vor Ort stehen fur dezidierte Markterfahrung und verfiigen Uber enge Kontakte zu einer Vielzahl
privater und institutioneller Marktteilnehmer. Die TLG IMMOBILIEN prasentiert sich hierdurch als
langjahrig verlasslicher Partner fir gewerbliche Mieter, Investoren und Kommunen.

Die politische Bedeutung der Immobilienbranche ist der TLG IMMOBILIEN bewusst. Deshalb
engagiert sie sich aktiv im ZIA Zentralen Immobilien Ausschuss e.V., dem fihrenden deutschen
Immobilienverband und einzigen Immobilienverband, der im BDI vertreten ist. Niclas Karoff ist
daruber hinaus Sprecher des Regionalvorstandes Ost des ZIA e. V.
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3. Nachtragsbericht
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3. NACHTRAGSBERICHT

Vorgange von besonderer Bedeutung nach Ende des Geschaftsjahres sind nicht eingetreten.

4. RISIKO-, CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT
4.1 RISIKO- UND CHANCENBERICHT

4.1.1 Risikomanagementsystem

Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit ist die TLG IMMOBILIEN AG vielfaltigen Risiken ausgesetzt,
die das Erreichen der gesetzten Ziele oder die Umsetzung langfristiger Strategien erschweren
konnen. Zur frihzeitigen Erkennung, Uberwachung und Beurteilung der branchenublichen Risiken
verfigt die TLG IMMOBILIEN AG Uber ein Risikomanagementsystem. Dies entspricht den gesetz-
lichen Vorgaben (AktG, KonTraG) sowie den Anforderungen des Corporate Governance Kodex.

Mithilfe dieses Systems werden die Risiken kontinuierlich bewertet und zeitnah kommuniziert,
um bedrohlichen Entwicklungen rechtzeitig entgegensteuern zu konnen. Die Uberwachung und
Uberpriifung erfolgen sowohl prozessorientiert durch das Risikomanagement als auch prozess-
unabhangig durch die Konzernrevision. Bei sich andernden Rahmenbedingungen erfolgen ent-
sprechende Anpassungen bzw. Erweiterungen. Im Rahmen der Jahresabschlussprifung wird das
Risikofriherkennungssystem durch den Abschlussprifer nach § 317 Abs. 4 HGB geprift.

Nach dem Anpassungsprozess im Geschaftsjahr 2014 ergaben sich in 2015 keine wesentlichen
Veranderungen in der Organisation und den Prozessen des Risikomanagementsystems.

Das Risikomanagementsystem als integrativer Bestandteil aller unternehmerischen Ablgufe folgt
einem iterativen Regelkreislauf mit folgenden Elementen:

Risikoidentifizierung
Risikoanalyse und Quantifizierung
Risikokommunikation
Risikosteuerung

Risikokontrolle

Ad 4 4 4 4

Die Risikobeobachtung wird an den Standorten der TLG IMMOBILIEN nach dem ,Bottom-up”-
Prinzip durchgefuhrt. Die Risikosituation an den Standorten und in den einzelnen Abteilungen
sowie die der TLG IMMOBILIEN insgesamt wird mit dem Risikomanagement und den Risiko-
verantwortlichen erarbeitet, diskutiert und zusammengefasst.

AnschlieRend wird aus den zusammengetragenen Informationen der Risikoverantwortlichen
durch das Risikomanagement der TLG IMMOBILIEN ein Risikoinventar durch Aggregation der
Einzelrisiken zu Risikoarten aufgestellt.

Das Risikomanagement ist organisatorisch und personell im Controlling am Hauptsitz der
TLG IMMOBILIEN angesiedelt. Gleichwohl sind aufgrund der Fachkompetenz durch den tag-
lichen Umgang mit den malBgebenden Risikofaktoren die einzelnen Standorte, betroffene
Fachbereiche und die Tochtergesellschaften einbezogen.
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Neben den Risikoverantwortlichen haben alle Mitarbeiter des Unternehmens die Moglichkeit und
die Pflicht, bei Identifizierung aullergewohnlicher Umstande eine sofortige Risikoeilmeldung ggf.
in Verbindung mit konkreten Handlungsvorschldgen an das Risikomanagement sowie den Vorstand
abzugeben.

Die Bewertung aller Risiken erfolgte quartalsweise anhand der maglichen Schadenshéhen und
Eintrittswahrscheinlichkeiten mit einem Risikohorizont von zwolf Monaten. Die Quantifizierung
der Eintrittswahrscheinlichkeiten wurde wie folgt gewashlt:

~ unwesentlich: 0 bis 10 %
~ gering: >10 bis 25%

~ mittel: >25 bis 50%

~ hoch: >50%

Die Einordnung der Schadenshohen wurde anhand nachfolgender Klassifizierungen vorgenommen:

~ unwesentlich: bis EUR 0,3 Mio.

~ gering: >EUR 0,3 Mio. bis EUR 1,0 Mio.

~ mittel: >EUR 1,0 Mio. bis EUR 5,0 Mio.

~ hoch: >EUR 5,0 Mio. bis EUR 10,0 Mio.

Die Referenzwerte fur die Einschatzung der Schadenshohe wurden aus dem Wirtschaftsplan fur
das Jahr 2016 abgeleitet.

Anhand der Schadensklassen und der Eintrittswahrscheinlichkeiten ergibt sich eine 16-Felder-
Matrix. In dieser Matrix miindet die Bewertung in einem konkreten Schadenswert, dem
,Value at Risk”. Der ,Value at Risk” der TLG IMMOBILIEN wird durch das Risikomanagement
mittels Aggregation der einzelnen Risikoarten ermittelt.

Die Entwicklung des aggregierten Gesamtrisikos der TLG IMMOBILIEN (Value at Risk) wird
quartalsweise am Eigenkapital des TLG IMMOBILIEN-Konzerns bezogen auf den jeweils zuletzt
erstellten Quartals- oder Jahresabschluss nach IFRS gemessen. Hierbei werden Covenant-
Vereinbarungen bertcksichtigt, die Teil vieler Darlehensvertrage der TLG IMMOBILIEN sind.
Diese Vereinbarungen geben in der Regel eine Mindestkonzerneigenkapitalquote vor, die
durch das Unternehmen einzuhalten ist.

Im Geschaftsjahr befand sich der aggregierte ,Value at Risk” unterhalb seines Referenzwertes.
Eine Existenzgefahrdung war wahrend des gesamten Geschaftsjahres nicht gegeben.

Neben einem jahrlichen Risikobericht tber die Entwicklung aller Risiken im abgelaufenen
Geschaftsjahr wird der Vorstand der TLG IMMOBILIEN quartalsweise iber die Risikolage des
Unternehmens informiert. Die Berichterstattung beinhaltet alle Risikoarten. Eingehende Risiko-
eilmeldungen werden dem Vorstand umgehend zur Kenntnis gebracht und im monatlichen
Controllingbericht dokumentiert.
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Innerhalb der quartalsweisen Berichterstattung wurde neben den aggregierten Werten des
JValue at Risk” auch gesondert Uber wesentliche Veranderungen bei bedeutenden Risiken infor-
miert. Unter bedeutenden Risiken werden dabei Risiken verstanden, bei denen Schadenshohe
wie Eintrittswahrscheinlichkeit im Bereich ,mittel” bzw. ,hoch” liegen.

Aktiver Bestandteil des Risikomanagementsystems sind Mafsnahmen zur Vermeidung, Vorsorge,
Begrenzung, Reduzierung und Abwdlzung bzw. Kompensation von Risiken.

Die Konzipierung von risikoreduzierenden MalSnahmen ist ein wichtiger Bestandteil des Risiko-
managementsystems der TLG IMMOBILIEN. Diese MaRRnahmen sowie deren Erfolg werden ent-
sprechend dokumentiert.

Veranderungen der Risikoeinschdtzungen werden durch das Risikomanagement auf Plausibilitat
geprift. Jahrlich wird durch das zentrale Risikomanagement die Angemessenheit des bestehenden
Risikomanagementsystems in Bezug auf das Geschaftsmodell der TLG IMMOBILIEN Uberprift.
Bei Bedarf werden konzeptionelle Anderungen und Weiterentwicklungen umgesetzt.

Die Konzernrevision prift das Risikomanagementsystem hinsichtlich der Erfassung, Bewertung
und Berichterstattung auf seine Wirksamkeit und OrdnungsmaRigkeit. Bei Abweichungen vom
Sollprozess werden Handlungsempfehlungen ausgesprochen.

Im Berichtsjahr 2015 wurde eine planmaBige Revisionsprifung des Risikomanagements
durchgefahrt.

4.1.2 Risikobericht und Einzelrisiken

Die Geschaftstatigkeit der TLG IMMOBILIEN ist neben den allgemeinen wirtschaftlichen Risiken
mit spezifischen geschaftsimmanenten Risiken verbunden. Risiken aus Konjunkturschwankungen
und aus dem Umfeld des Kapital- und Immobilienmarktes sind durch die TLG IMMOBILIEN nicht
beeinflussbar und von verschiedenen Faktoren abhangig, wie z.B. Zinssatzschwankungen, Inflati-
on, Mietpreisen oder Nachfrageanderungen des Transaktionsmarktes. Daraus konnen sich weit-
reichende Auswirkungen u.a. auf die Immobilienbewertung, die Vermietungssituation, Transakti-
onsvolumina und die Liquiditat ergeben.

Nachfolgend werden Einzelrisiken als Bestandteile des Risikomanagementsystems erldutert,
die wesentlichen Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns haben
kénnen. Die Risiken wurden in immobilienspezifische und unternehmensspezifische Risiken
aufgegliedert.

Das Absatzrisiko ist abhdngig von der Preisbildung am Immobilienmarkt sowie der Angebots-
und Nachfragesituation. Schwierige Finanzierungsbedingungen und zogerliche Kreditvergaben
sowie unvorhersehbare Ereignisse konnen den Absatzmarkt behindern und die angestrebten
Verkaufsziele der TLG IMMOBILIEN beeintrachtigen. Gleichzeitig konnen sich aus strategischen
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Grunden die Absatzziele verschieben. Durch nicht realisierte Verkaufe bleibt Kapital gebun-
den und kann nicht fur weitere Ankaufe freigesetzt werden. Dies wirkt sich auf die Liquiditat
der Gesellschaft sowie auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage aus. Zur Vermeidung bzw.
Reduzierung dieses Risikos fuhrt der Konzern Immobilientransaktionen anhand allgemeiniblicher
Prozessschritte durch. Zu diesen gehoren u.a. das Ausrdumen von Verduferungshemmnissen,
Zustimmungserfordernisse sowie das Feststellen von Altlasten und Schadstoffbelastungen. Den
Transaktionsteams stehen als Basis fur die Kaufvertragsverhandlungen Mustervertrage zur Ver-
fugung. Aufgrund sich abzeichnender moglicher Verschiebungen der Verwertung insbesonde-
re fUr ein Grundstick wurde dieses Risiko mit einem hohen Schadenspotenzial und einer hohen
Eintrittswahrscheinlichkeit bewertet.

Die TLG IMMOBILIEN versucht, Forderungsausfallrisiken aus Verkauf und Vermietung durch
sorgfaltige Auswahl der Vertragspartner zu minimieren. Dartber hinaus werden wbliche Kredit-
sicherungsinstrumente wie z.B. Biirgschaften, Realsicherheiten, Garantien, Patronatserklarungen,
Einbehalte und Kautionen genutzt, wenn dies angebracht ist. Des Weiteren wird méglichen
Forderungsausfallen durch ein strukturiertes Forderungsmanagement entgegengewirkt.

Die Einschatzung des Ausfallrisikos von Forderungen aus Verkaufen liegt zum Ende des Berichts-
jahres aufgrund bisher kaum eingetretener Rickabwicklungen bzw. Insolvenzen von Kéufern bei
einer mittleren Schadenshohe mit einer unwesentlichen Eintrittswahrscheinlichkeit.

Die TLG IMMOBILIEN verfugt tber einen hochwertigen Bestand an Immobilien und generiert
stabile Cashflows aus der Vermietung. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Cashflows und
damit der Finanz- und Ertragslage kann durch Zahlungsausfalle von Ankermietern entstehen. Fir
das Forderungsausfallrisiko aus Bewirtschaftung wurde eine mittlere Schadenshohe bei einer
geringen Eintrittswahrscheinlichkeit gewahlt, was aus der positiven Forderungsentwicklung der
vergangenen Monate resultiert. Die Entwicklung der Forderungen wird monatlich ausgewertet,
deren Zusammenhang analysiert und Mallnahmen zur Einbringung eingeleitet, u.a. durch
direkten Kontakt mit den Mietern.

Das Vermietungsrisiko besteht darin, dass nicht oder nicht zu einem angemessenen Preis ver-
mietet bzw. nachvermietet werden kann. Es unterliegt konjunkturellen Schwankungen und
Marktzyklen, die sich insbesondere auf die Marktmieten und die Flachennachfrage auswirken.
Eine solche Entwicklung kann sich negativ auf die Vermietungssituation und damit auf die
geplante Entwicklung des Ergebnisses aus Vermietung und Verpachtung sowie der Funds from
Operations auswirken. Die TLG IMMOBILIEN begegnet diesem Risiko durch intensive Markt-
beobachtung in Form von Vermietungsanalysen, kontinuierliche Uberwachung auslaufender
Mietvertrage, regelmafSige Einbindung von Vermietungsmaklern sowie Prasenz in verschiedenen
Medien (Printmedien oder Internet). Da die Bestandsimmobilien der TLG IMMOBILIEN fast - mit
einer Ausnahme - ausschliefslich durch die Gesellschaft selbst verwaltet werden, besteht enger
Kontakt zu den Mietern, was als Reaktion auf mogliche Mieterwechsel frihzeitige, proaktive
Gesprache ermdglicht. Eine Risikoreduzierung wird auch durch selektive Verkdufe von Objekten
und durch erfolgreiche langfristige Mietvertragsabschlisse erzielt. Daher bewegen sich sowohl
die Schadenshéhe als auch die Eintrittswahrscheinlichkeit per 31. Dezember 2015 auf einem
geringen Niveau.
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Von Signifikanz hinsichtlich der potenziellen Schadenshéhe ist das Altlasten- und Umweltrisiko.

Es besteht zum einen darin, dass fur Liegenschaften mit bisher nicht hinreichend bekannten
Altlasten nicht geplante zusatzliche Aufwendungen anfallen, um eine ggf. bestehende Gefshr-
dung der offentlichen Sicherheit und Ordnung gemaR den aktuellen Gesetzen und Vorschriften
abzuwenden. Zum anderen ist hierunter auch das Risiko aus § 4 Abs. 6 des Bundesboden-
schutzgesetzes bercksichtigt. Aus dieser Norm ergibt sich, dass die TLG IMMOBILIEN als friherer
Eigentimer eines Grundstickes zur Sanierung verpflichtet ist, wenn das Eigentum nach dem

1. Marz 1999 bertragen wurde und die TLG IMMOBILIEN schadliche Bodenveranderungen
oder die Altlast kannte oder kennen musste (Ewigkeitshaftung). Dies ist auch immer dann der
Fall, wenn der heutige Eigentimer aufgrund von Vermégenslosigkeit nicht zur Sanierung heran-
gezogen werden kann. Fir derartige Umweltbelastungen von Liegenschaften im Bestand der
TLG IMMOBILIEN, die vor dem 1. Juli 1990 verursacht wurden, liegen im Allgemeinen Freistellungs-
erklarungen der offentlichen Hand vor, sodass daraus fur die Gesellschaft keine wesentlichen
Risiken erwachsen. Umweltbelastungen, die nach dem 1. Juli 1990 verursacht wurden, sind in
den Bewertungen der Immobilien wertmindernd bericksichtigt oder werden als nicht erheblich
angesehen. Sollte ein Umwelt- oder Altlastenrisiko eintreten, hatte dies das Potenzial, die Ver-
mogens,- Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft deutlich zu beeinflussen. Die Schadenshohe
fur das Umwelt- und Altlastenrisiko wird als sehr hoch, die Eintrittswahrscheinlichkeit jedoch
als unwesentlich eingeschatzt.

Die Bewirtschaftung umfasst die Risiken aus nicht einbringbaren Betriebskosten, aus unterlassener
Instandhaltung und aus der Nichteinhaltung der Verkehrssicherungspflicht der Immobilien.

Durch die laufende Analyse der Leerstandsentwicklung sowie der Vertragskonditionen mit Ver-
sorgern und Dienstleistern wirkt die TLG IMMOBILIEN einem mdglichen Risiko aus Betriebskosten
entgegen. Die Betriebskostenabrechnungen gegeniber den Mietern sind in 2015 fristgerecht
erfolgt. Der Eintritt des Risikos wird als gering, das mogliche Schadenspotenzial aus Korrektur-
bedarf durch Einspriiche als unwesentlich eingeschatzt. Dennoch konnten Ungenauigkeiten und
Fehler in den jahrlichen Nebenkostenabrechnungen auftreten, welche die Zufriedenheit der
Mieter und die Ertragslage des Unternehmens beeinflussen konnen.

Grundsatzlich besteht das Risiko, dass erforderliche Instandhaltungsmalinahmen nicht recht-
zeitig durchgefthrt werden und es dadurch zu unvorhergesehenen Ausféllen von baulichen
oder technischen Anlagen kommt. Werden Mangel nicht oder nicht rechtzeitig erkannt oder
wird der Instandhaltungsbedarf unzutreffend eingeschatzt, kann sich daraus ein hoherer Auf-
wand als geplant ergeben, was sich auf die Ertragslage der Gesellschaft auswirkt. Als Mal3-
nahme zur Risikoreduzierung finden eine regelmafSige Objektbesichtigung durch Mitarbeiter
oder technische Dienstleister zur sofortigen Mangelidentifikation sowie ein angemessener Aus-
tausch mit den Mietern statt. Das Risiko wird zum Berichtsstichtag mit einer unwesentlichen
Schadenshohe und einer mittleren Eintrittswahrscheinlichkeit beurteilt. Die Absenkung von einer
mittleren Schadenshohe des Vorjahres ergibt sich im Wesentlichen aus der Konkretisierung
und Abarbeitung zuvor offener Instandhaltungsrisiken, dem erfolgreichen Verkauf risikobehafteter
Objekte und der Verstarkung des technischen Personals.

Die regelmadfSige Ortsbegehung dient gleichzeitig der Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht.
Die Schadenshohe wird aufgrund der konsequenten Prifung und zeitnahen Mangelbeseitigung
sowie durch die Verkehrssicherungsprifungen als unwesentlich erachtet. Die Eintrittswahr-
scheinlichkeit wird im mittleren Segment eingestuft.
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Die TLG IMMOBILIEN verfolgt eine Investitionsstrategie, die durch attraktive Zukaufe, teilweisen
Neubau und ModernisierungsmafRnahmen den Immobilienbestand kontinuierlich aufwertet und
optimiert. Aus diesen investiven Tatigkeiten konnen u.a. Risiken aus Budgetiberschreitungen,
aus verzogerter Fertigstellung, aus Baumangeln oder dem Ausfall von Auftragnehmern baulicher
Gewerke entstehen. Diesen Risiken begegnet die TLG IMMOBILIEN mit einer konsequenten
Prifung der baulichen Auftragnehmer und Geschaftspartner hinsichtlich Bonitat und Zuverldssig-
keit sowie ggf. der Inanspruchnahme von Burgschaften. Vorangegangene Ausschreibungen,
Vertrags- und Preisverhandlungen bilden eine wichtige Grundlage. Weiterhin erfolgen ein
umfassendes Projektcontrolling, bei Beauftragung von BaumaRnahmen eine regelméfige Uber-
prufung vor Ort, die Durchfihrung von umfangreichen Due-Diligence-Prozessen bei Ankdufen,
ein Nachtragsmanagement sowie eine strenge Terminkontrolle. Ankdufe unterliegen einem
vorgegebenen Regelwerk im Sinne strategischer Ankaufskriterien der TLG IMMOBILIEN. Werden
Investitionen nicht adaquat umgesetzt, kann dies einen negativen Einfluss auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage haben. Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadenshéhe werden als mittel
eingestuft.

Im Rahmen der immobilienwirtschaftlichen Tatigkeit besteht teilweise die Moglichkeit der
Inanspruchnahme von Fordermitteln (z.B. Investitionszuschisse und -zulagen). Aus verein-
nahmten Fordergeldern kénnen in Folgejahren - bei Nichterfullung der Forderbedingungen -
Ruckzahlungsanspriche gegen den Fordermittelempfanger resultieren. Daher werden beste-
hende Fordervertrage regelmaRig hinsichtlich der Einhaltung der Forderbedingungen beurteilt.
Entsteht ein solches Risiko, kann es negative Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Unternehmens haben. Zum 31. Dezember 2015 wird diesbeziglich von einer
mittleren Schadenshéhe und einer unwesentlichen Eintrittswahrscheinlichkeit ausgegangen.

Der Marktwert des Immobilienportfolios unterliegt Schwankungen, bedingt durch externe und
immobilienspezifische Faktoren, die zu unerwarteten bilanziellen Wertanpassungen fihren
kénnen. Mallgebliche externe Faktoren mit einem signifikanten Einfluss auf das Bewertungs-
ergebnis sind das Marktmiet- und Zinsniveau sowie die allgemeine Entwicklung der Nachfrage
nach Immobilien als Anlageklasse. Immobilienbezogene Faktoren sind primar Vermietungs-
situation und Objektzustand. Bereits eine prozentual geringfiigige Abweichung vom bisherigen
Marktwert des Immobilienportfolios bietet ein hohes Schadenspotenzial und kann zu erheblichen
Auswirkungen in der Gesamtergebnisrechnung filhren, aber auch die Vermogenslage der Gesell-
schaft signifikant beeintrachtigen.

Es erfolgt eine regelmalige und systematische Bewertung der Konzernimmobilien durch unab-
hangige externe Gutachter, um moglichst frihzeitig problematische Entwicklungen erkennen zu
konnen. Zur Minimierung des Bewertungsrisikos bedient sich die TLG IMMOBILIEN eines mieter-
orientierten Objektmanagements, fuhrt notwendige Mieterausbauten und andere technische
Malsnahmen durch und betreibt eine konsequente Portfoliooptimierung entsprechend der Unter-
nehmensstrategie. Im Geschaftsjahr 2015 gab es im Rahmen der Marktwertermittlung keine
Anhaltspunkte fur eine signifikante Abwertung des Immobilienbestandes.

Aufgrund der aktuell guten Vermietungssituation und den weiterhin gunstigen Marktbedingungen
wurde das Immobilienbewertungsrisiko unverandert mit einer mittleren Eintrittswahrscheinlich-
keit eingeschatzt.
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Die Konditionen und die Verfiigbarkeit von Finanzierungsmitteln hangen fur die TLG IMMOBILIEN
zu einem wesentlichen Teil vom schwankenden Zinsniveau und vom allgemeinen Marktumfeld
des Bankensektors ab. So kénnen sich fir die Gesellschaft bei Neu- und Refinanzierungen
hohere Finanzierungskosten durch steigende Zinsen ergeben, was zu Gber Plan liegenden Zins-
aufwendungen fuhren kann. Ebenso kann eine Eintribung des Marktumfeldes der Banken eine
restriktivere Kreditvergabe oder hohere Margen zur Folge haben. Diese verdnderten Rahmen-
bedingungen konnten die Finanz- und Ertragslage des Unternehmens negativ beeinflussen.

Das Zinsanderungsrisiko fur bestehende Bankfinanzierungen sichert die TLG IMMOBILIEN im
Wesentlichen durch Zinssicherungsinstrumente oder durch den Abschluss von Festzinskrediten ab.

Fur Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadenshohe des Zinsanderungsrisikos erfolgte eine Risiko-
einstufung auf einem mittleren Niveau.

Die Finanzierungsvertrage sehen teilweise Financial Covenants vor, bei deren Nichteinhalten
die Bank ggf. ein auerordentliches Kundigungsrecht ausiiben kann. Die Gesellschaft begegnet
dem Risiko eines Bruchs der Covenants durch eine regelmaRige Uberpriiffung der Covenants und
leitet ggf. Malsnahmen zur Einhaltung der Covenants ein. Es gibt auch die Moglichkeit, einen
gebrochenen Covenant z.B. durch eine Sondertilgung zu heilen. Im Jahr 2015 wurden sémtliche
Covenants eingehalten.

Durch die positiven Erfahrungen bzgl. der im Geschaftsjahr 2015 durchgefthrten Neu- und Re-
finanzierungen mit verschiedenen Banken sowie aufgrund der moderaten Finanzierungs-
quote bezogen auf den Verkehrswert der Immobilien sieht sich die TLG IMMOBILIEN selbst bei
restriktiverer Kreditvergabe weiterhin als voll finanzierungsfahig. Eine ,Kreditklemme” bzw.
ein Aufflammen einer Wirtschafts- und Finanzkrise konnte zu einem veranderten, restriktiven
Finanzierungsverhalten der Banken fuhren.

Die Liquiditat steht im besonderen Fokus der Konzernsteuerung, um u.a. den taglichen Zahlungs-
verpflichtungen rechtzeitig nachkommen zu kénnen. Zur Vorbeugung jeglicher zukinftiger
Liquiditatsengpasse wird wochentlich eine Liquiditatsvorschau mit den erwarteten Cashflows
aus der Geschaftstatigkeit rollierend iber mindestens sechs Monate erstellt und aktualisiert.
Die Liquiditat der TLG IMMOBILIEN war im Berichtsjahr jederzeit gesichert, dennoch kénnen
Liquiditatsengpasse z.B. bedingt durch unginstige Entwicklungen makrookonomischer Faktoren
nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, woraus sich negative Auswirkungen auf die Finanz-
und Ertragslage des Unternehmens ergeben konnen. Grundsatzlich besteht fur die TLG IMMOBILIEN
die Maglichkeit, im Bedarfsfall einen unbesicherten Uberbriickungskredit aufzunehmen. Der
Eintritt des Risikos wird mit einer Wahrscheinlichkeit im mittleren Bereich und einer geringen
Schadenshohe gesehen.



BERICHT UBER DIE LAGE
DER GESELLSCHAFT UND DES KONZERNS

4. Risiko-, Chancen- und Prognosebericht

Unter dem Steuerrisiko wird die Gefahr subsumiert, dass unbertcksichtigte Sachverhalte bzw.
fehlerhafte Steuerunterlagen die Steuerbelastung und somit das Ergebnis und die Liquiditat
beeintrachtigen. Das trifft insbesondere fur die Umsatz-, Ertrag-, Grund- und Gewerbesteuer

zu und schlieRt die Gefahr des Risikos aus Steuergesetzesanderungen mit ein. Bei bisherigen
Betriebsprifungen sind keine wesentlichen, bisher noch unbertcksichtigten Sachverhalte durch
die Finanzbehdrden ermittelt worden, die zu einer hoheren Steuerbelastung fuhren konnen.

Das Risiko einer wesentlichen Steuergesetzesanderung wird als eher gering eingeschatzt. Im
Geschaftsjahr 2015 hat sich der Konzern zur erstmaligen Ausibung eines steuerlichen Wahlrechts
entschieden. Dass die positiven steuerlichen Auswirkungen dieser Wahlrechtsausibung auch zu-
kunftig Bestand haben, setzt mitunter voraus, dass die TLG IMMOBILIEN bestimmte gesetzliche
Vorgaben tatsachlich auch in zukinftigen Perioden erfillt. Die potenzielle Schadenshéhe des
Steuerrisikos zum Ende des Geschaftsjahres wird bei Nichterftllung dieser gesetzlichen Vorgaben
zwar als hoch, die Eintrittswahrscheinlichkeit hingegen als unwesentlich eingeschatzt.

Die unternehmerische Tatigkeit der TLG IMMOBILIEN wird durch Anderungen der rechtlichen
Rahmenbedingungen und Vorschriften beeinflusst. Grundlegende Veranderungen gesetzlicher
Rahmenbedingungen, z.B. im Bereich des Mietrechts, konnen zu finanziellen Risiken oder zu
Mehraufwand fuhren und damit die Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft beeintrachtigen.
Diese Anderungen konnten sich negativ auf das Image, die Geschéaftstatigkeit sowie die Finanz-
und Ertragslage des Konzerns auswirken. Da ein konkretes, quantifizierbares Risiko aus anste-
henden bzw. zu erwartenden Anderungen von Gesetzen oder Vorschriften nicht zu erkennen
ist, wurde dieses Risiko unverandert zum Vorjahr mit einer mittleren Schadenshéhe und einer
unwesentlichen Eintrittswahrscheinlichkeit eingestuft.

Kompetente und motivierte Mitarbeiter in einem attraktiven Arbeitsumfeld sind essentiell fr
den Unternehmenserfolg der TLG IMMOBILIEN. Mit Malnahmen wie Leistungs- und Potenzial-
analysen zum Aufzeigen von Entwicklungsperspektiven, einem leistungsbezogenen Vergiitungs-
system, Arbeitgeberzusatzleistungen sowie Weiterbildungen starkt die TLG IMMOBILIEN ihre
Attraktivitat als Arbeitgeber und wirkt einem moglichen Risiko aus fehlendem Personal u.a.
durch Fluktuation entgegen. Ein weiteres Risiko besteht darin, dass zusatzliche direkte oder
indirekte Personalaufwendungen entstehen, insbesondere wenn Mitarbeiter qualitativen oder
quantitativen Anforderungen nicht ausreichend gerecht werden oder durch Krankheit langere
Zeit ausfallen. Gelingt es nicht, kompetente und engagierte sowie motivierte Fihrungskrafte und
Mitarbeiter zu gewinnen, weiterzuentwickeln und an das Unternehmen zu binden, kann dies
die Unternehmensentwicklung negativ beeintrachtigen. Das Personalrisiko wird unverandert zum
Vorjahr als unwesentlich erachtet.

Grundsatzlich besteht fir die TLG IMMOBILIEN das Risiko, dass Aufwendungen fur gericht-
liche Auseinandersetzungen, Rechtsberatungen, Vertragsprifungen und Vergleiche iber den
geplanten Umfang hinaus steigen. Zudem besteht das Risiko, dass bestimmte Fristen und
Termine nicht eingehalten werden. Fur Risiken aus laufenden Prozessen wurden ausreichend
Ruckstellungen gebildet. Neue Verfahren mit einem signifikant hohen Streitwert sind nicht
absehbar. Dariber hinaus werden Fristen in einer Prozessdatenbank und in einem gesonderten
Fristenbuch erfasst. Hieriber erfolgt eine regelméaRBige Uberwachung.

Beide Risiken werden hinsichtlich Schadenshohe und Eintrittswahrscheinlichkeit unverandert als
unwesentlich eingestuft.
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Die wirtschaftliche Tatigkeit der TLG IMMOBILIEN kann durch negative Darstellungen in den
Medien derart beeintrachtigt werden, dass die Ergebnisse des Unternehmens in hohem Male
gefahrdet werden. Dies kann zu einer Schadigung der Marke TLG IMMOBILIEN fhren und den
Aktienkurs beeinflussen. Daher orientiert sich die Schadenshohe an der Marktkapitalisierung. Vor
allem mit der medialen Kommunikation und der kapitalmarktiblichen Transparenz von Immo-
bilientransaktionen sowie groferen Vermietungen soll die Stellung der TLG IMMOBILIEN in der
Offentlichkeit gestarkt und weiter ausgebaut werden. Aufgrund der positiven Wahrnehmung

der TLG IMMOBILIEN am Kapitalmarkt sowie der gewissenhaften Vorbereitung von zu veroffent-
lichenden Dokumenten wird die Eintrittswahrscheinlichkeit fir einen Imageschaden als un-
wesentlich eingeschatzt.

Die unternehmerische Tatigkeit erfordert in allen Belangen einen sensiblen Umgang mit Daten.
So konnen bei der Datenpflege in diversen IT-Systemen durch Anwendungsfehler, bei Nicht-
beachtung von Buchungs- und/oder Arbeitsanweisungen, durch externe Eingriffe Dritter bzw.
durch dulsere Einflisse die Daten verfélscht, geloscht bzw. falsch interpretiert werden.
Dadurch kénnen der betriebliche Ablauf entscheidend gestort bzw. unginstige Schlisse und
Entscheidungen abgeleitet werden. Ebenso besteht die Gefahr, dass Daten aus Datenbanken
in falsche Hande gelangen und zuungunsten der TLG IMMOBILIEN gebraucht werden. Dies
kann zu negativen Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft fihren. Das Risiko
bezieht sich sowohl auf die Vertraulichkeit nach innen als auch auf den Zugriffsschutz gegen-
Uber externen Dritten. Damit umfasst das Risiko sowohl die Gesamtheit der technischen
und organisatorischen Regelungen zur Sicherung des Datenschutzes als auch den generellen
Datenmissbrauch.

Zur Risikoreduzierung werden regelmaRige Uberpriffungen der Berechtigungen und Plausibilitats-
prifungen durchgefthrt. Es bestehen dariber hinaus detaillierte Arbeitsanweisungen und
Richtlinien. Das rechnungslegungsrelevante IT-System wird jahrlich im Rahmen der Jahres- und
Konzernabschlussprifung vom Wirtschaftsprifer gepruft. Das Datenqualitatsrisiko wurde
hinsichtlich der Schadenshohe unverandert im mittleren Bereich mit einer unwesentlichen Ein-
trittswahrscheinlichkeit eingestuft.

Das Datenschutzrisiko wird in beiden Dimensionen unverandert als unwesentlich bewertet, da
ein Informationssicherheits-Managementsystem (ISMS) eingesetzt wird. Kernbestandteil dieses
Systems ist das Sicherheitsziel der Vertraulichkeit. Ubliche MaRnahmen zur Sicherstellung des
Datenschutzes, wie z.B. sichere Passworter oder ein geordneter Vergabe- und Entzugsprozess
fur Benutzerrechte, sind im Rahmen des ISMS umgesetzt und werden konsequent angewandt.

Ein weiteres Risiko besteht darin, dass durch Naturkatastrophen (wie z.B. Hochwasser), Feuer
oder Einbruch Gebaudeschaden bzw. -zerstérungen eintreten konnen und Buroeinrichtungen,
Arbeitsmittel und Unterlagen beschadigt, vernichtet oder entwendet werden und hierfur
kein ausreichender Versicherungsschutz besteht. Gegensteuerungsinstrumente sind die aktive
Sicherung aller Geschaftsstandorte hinsichtlich Brandschutz und Schutz vor Einbruch und
Diebstahl durch eine entsprechende Zutrittssicherung und Alarmaufschaltung, regelmaRige
Datensicherung und Inanspruchnahme von Wachschutz. Das Risiko wird wie im Vorjahr als
unwesentlich eingeschatzt, da in der Regel ein ausreichender Versicherungsschutz gegeben ist.
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Externe und interne Straftaten haben direkte finanzielle Schaden zur Folge und/oder fihren
ber ImageeinbufSen zu Verlusten fir das Unternehmen. Das Spektrum reicht von Schaden aus
internen Manipulationen (z.B. Betrug, Unterschlagung, Entwendung von Bargeld) bis zu externen
Betrugsvorfdllen wie Manipulationen bei Verkdufen, Ausschreibungen und Auftragsvergaben.
Im Zusammenhang mit der Kapitalmarktorientierung stehende Straftaten (Insiderhandel) sind
ebenfalls hierunter einzuordnen. Aufgrund der Anwendung des Vier-Augen-Prinzips bei allen
Geschaftsvorfallen sowie der vorhandenen internen Genehmigungs- und Kontrollsysteme wird
das Risiko als unwesentlich betrachtet. Es finden regelmaRig entsprechende Mitarbeiterschulungen
zu Compliance-Themen statt.

4.1.3 Internes Kontroll- und Risikomanagementsystem zum Rechnungslegungsprozess
Der Vorstand der TLG IMMOBILIEN verantwortet die ordnungsgemafe Aufstellung des Konzern-
und Jahresabschlusses. Um deren ordnungsgemaRe Aufstellung zu gewshrleisten, ist ein
umfassendes rechnungslegungsbezogenes internes Kontroll- und Risikomanagementsystem
erforderlich. Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem soll sicherstellen, dass
Geschaftsvorfélle entsprechend den gesetzlichen Vorgaben, den Grundsatzen ordnungsgemalser
Buchfuhrung, den International Financial Reporting Standards (IFRS) sowie den internen Richt-
linien richtig und vollstandig erfasst und dargestellt werden, um den Adressaten des Konzern-
und Jahresabschlusses ein umfassendes und zutreffendes Bild des Unternehmens zu vermitteln.
Die TLG IMMOBILIEN hat unter der Beachtung maRgeblicher rechtlicher Vorschriften und
branchen- sowie grosentblicher Standards ein internes Kontrollsystem eingerichtet. Das System
umfasst eine Vielzahl von Kontrollmechanismen und versteht sich als essentieller Bestandteil

der Geschaftsprozesse. Die Kontrollmechanismen unterteilen sich in integrierte Mechanismen
und nachgelagerte Kontrollen. Zu den integrierten Mechanismen gehoren beispielsweise
systemseitig sichergestellte technische Kontrollen, interne Richtlinien, das Vier-Augen-Prinzip
bei risikobehafteten Geschaftsprozessen und die Dokumentation aller Geschaftsvorfalle.
Dartber hinaus werden regelmafSig nachgelagerte Kontrollen durchgefthrt, welche u.a. in
Form des monatlichen internen Berichtswesens, der Analyse wesentlicher Posten der Gewinn-
und Verlustrechnung sowie der Bilanz und der Budgetkontrolle bestehen.

Alle Aufgaben im Rahmen des Rechnungslegungsprozesses sind eindeutig definiert. Das Rech-
nungswesen steht dabei fur spezielle Sachverhalte und komplexe Bilanzierungsthemen als
kompetenter Ansprechpartner zur Verfigung; dabei werden auch sachkundige externe Berater
fur einzelne Fragestellungen eingebunden, wenn dies erforderlich ist. Das Vier-Augen-Prinzip mit
klarer Trennung zwischen Genehmigungs- und Ausfiihrungsfunktion ist zentrales Element des
Rechnungslegungsprozesses. Die Rechnungslegung wird durch eine angemessene IT-Software
unterstitzt, welche die Befugnisse der Nutzer nach den Anforderungen der internen Richtlinien
regelt. Im Konzern bestehen ein zentrales Rechnungswesen und ein zentrales Controlling. Die
konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und Kontierungsvorgaben unterliegen einer regelmaligen
Prifung und werden bei Bedarf angepasst.

Die Konzernrevision ist als Organisationseinheit unabhangig und nicht in die operative Geschafts-
tatigkeit eingebunden. Sie Gberwacht die Einhaltung von Prozessen und die Wirksamkeit

des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems. Prozesse der Rechnungslegung sowie
der operativen Geschaftstatigkeit werden dabei in themenorientierten Priifungen untersucht.
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Der Jahresabschlussprifer bezieht sowohl das interne Kontrollsystem als auch das Risiko-
managementsystem im Rahmen der Jahres- und Konzernabschlussprifung in Prifungshand-
lungen mit ein. Der Aufsichtsrat bzw. dessen Prifungsausschuss befassen sich u.a. mit dem
Rechnungslegungsprozess, dem internen Kontrollsystem und dem Risikomanagementsystem.
Dabei werden die Ergebnisse des Jahresabschlussprifers und der Revision als Grundlage zur
Uberwachung der Funktionsfahigkeit des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems,
insbesondere in Bezug auf den Rechnungslegungsprozess, herangezogen.

4.1.4 Risikomanagement in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

Der Umgang mit Risiken bzgl. der Verwendung von Finanzinstrumenten ist durch eine Richtlinie
geregelt. Danach werden derivative Finanzinstrumente ausschlieflich zur Absicherung von
variabel verzinslichen Darlehen und nicht zu Handelszwecken verwendet. Grundsatzlich besteht
eine okonomische Sicherungsbeziehung zwischen dem Grund- und dem Sicherungsgeschaft.
Nach Moglichkeit wird die bilanzielle Abbildung einer Bewertungseinheit vorgenommen.

Zum Zwecke der Risikobeobachtung und -begrenzung werden die Marktwerte samtlicher
bestehender Zinssicherungen monatlich ausgewertet. Das Ausfallrisiko der Banken, mit denen
die Zinssicherungen abgeschlossen wurden, wird als gering eingeschatzt, da alle Banken
ber eine ausreichende Bonitat verfigen.

Durch die hohe Absicherung in Bezug auf die variablen Zahlungsstrome besteht fur die
TLG IMMOBILIEN nur ein geringes Liquiditatsrisiko.

4.1.5 Gesamtrisikolage

Der Vorstand der TLG IMMOBILIEN bewertet den aggregierten ,Value at Risk” im gesamten
Verlauf des Geschaftsjahres 2015 als geschaftstypisch. Die Risikolage blieb im Vergleich zum Vor-
jahr unverandert stabil. Bei identifizierten Risiken, die hinsichtlich Schadenshéhe wie Eintritts-
wahrscheinlichkeit im Bereich ,mittel” bzw. ,hoch” lagen, wurden soweit mdglich ausreichende
Vorsichts- und ggf. Gegenmalsnahmen getroffen. Die beschriebenen Einzelrisiken haben so-
wohl fur die Einzelgesellschaften als auch fur den Konzern weder einzeln noch in ihrer Gesamt-
heit bestandsgefdhrdenden Charakter.

4.1.6 Chancenbericht

Die TLG IMMOBILIEN verfugt tber ein starkes, gut diversifiziertes Portfolio auf dem Immobilien-
markt in Ostdeutschland, was vor allem auf die regionale Kompetenz der engagierten Mitarbeiter,
die langjahrige Erfahrung, fundiertes Know-how und eine konsequente Kundenorientierung zu-
rickzufuhren ist. Als aktiver Portfolio Manager ist die Gesellschaft auf dem Immobilienmarkt gut
vernetzt und kann von maglichen Transaktionsvorhaben Dritter frihzeitig Kenntnis erlangen

und davon ggf. profitieren.

Aufgrund des nach wie vor niedrigen Zinsniveaus bestehen weiterhin gute Chancen im Hinblick
auf Neu- und Refinanzierungen zu giinstigen Konditionen. Gleichzeitig bieten sich Chancen, mit-
hilfe des Einsatzes neuer Finanzierungsinstrumente bei Immobilienzukaufen flexibel im Sinne der
Wachstumsstrategie reagieren zu konnen.

Neben diesen Aktivitdten ermdglicht eine stetige Uberpriifung und Verbesserung der internen
Prozesse und Strukturen das Heben von Potenzialen verbunden mit Kosteneinsparungen.
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Im Bereich Vermietung konnen sich aufgrund der langjahrigen regionalen Marktexpertise
auch zukunftig Chancen ergeben. Die langfristig abgeschlossenen Mietvertrage im Kernportfolio
der TLG IMMOBILIEN zeichnen sich durch eine durchschnittliche Restlaufzeit von ca. 6,6 Jahren
aus. Vor dem Hintergrund steigender Verbraucherpreise konnen sich leichte positive Auswir-
kungen auf die Mieterlose ergeben, da in der Regel Indexanpassungen in den Mietvertragen
vereinbart wurden.

Weiterhin bestehen Flachenpotenziale bei einigen Bestandsgrundsticken, die teilweise durch
Gebdudeerweiterungen oder Neubauten gehoben werden konnen, um das Ergebnis aus
Vermietung und Verpachtung der TLG IMMOBILIEN zu steigern. Ebenso erméglichen gezielte
Modernisierungsmalnahmen und mieterbezogene Ausbauten im Bestand, die Kunden-
zufriedenheit zu erhohen und die Mieter langer an die Immobilie zu binden.

4.2 PROGNOSEBERICHT

Die zukunftsbezogenen Aussagen des Prognoseberichtes beziehen sich auf Erwartungen. Die
Entwicklung der TLG IMMOBILIEN ist an eine grolSe Anzahl von Kriterien geknupft, die teilweise
durch das Unternehmen nicht beeinflusst werden konnen. Die zukunftsbezogenen Aussagen
des Prognoseberichtes entsprechen den aktuellen Einschdtzungen des Unternehmens. Folglich
sind mit diesen Aussagen Unsicherheiten und Risiken verbunden. Die tatsachliche Entwicklung
der TLG IMMOBILIEN kann davon abweichen, sowohl in positiver als auch in negativer Richtung.

4.2.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und Immobilienmarkte

Fur das Jahr 2016 geht die Bundesregierung im Jahreswirtschaftsbericht 2016 von einem

Anstieg des Bruttoinlandsproduktes in Hohe von 1,7% aus. Treiber sind der private Konsum und
Wohnungsbauinvestitionen, die zusatzlich den Import stimulieren, sowie die Zuwanderung durch
Asylsuchende. Gestutzt wird die wirtschaftliche Dynamik durch den sich in 2016 fortsetzenden
Beschaftigungsaufbau und damit verbundene Einkommenssteigerungen sowie deutlich steigende
Unternehmensgewinne - u.a. aufgrund des niedrigen Olpreises.

Die Konjunkturprognose des IWH fur Ostdeutschland geht fiir 2016 von einem leicht héheren
Wachstum des Bruttoinlandsproduktes um 1,4 % aus und ist damit im Vergleich zum Ergebnis
2015 (+1,3%) sogar optimistischer.

Die sehr guten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen lassen fur das Jahr 2016 einen weiteren
Anstieg des deutschlandweiten Transaktionsvolumens erwarten. Aufgrund seiner hohen Dynamik
wird der Berliner Investmentmarkt zu den besonders attraktiven Markten unter den Top-7-
Stadten zahlen. So geht Colliers International davon aus, dass sich das Transaktionsvolumen in
der Bundeshauptstadt weiter auf einem Rekordniveau bewegen wird, und erwartet damit ein
weiteres leichtes Absinken der Renditen fir das Jahr 2016.

Fur das Jahr 2016 wird ein leichter Zuwachs von knapp 1% bei den Birospitzenmieten und knapp
2% bei den Burodurchschnittsmieten in den Top-7-Stadten erwartet. JLL prognostiziert auch
einen weiteren Anstieg der Nachfrage nach Buroflachen im Jahr 2016 und erwartet einen leichten
Rickgang der Leerstande in den Top-7-Stadten. Zudem erwartet JLL ein deutliches Wachstum
des Neubauvolumens bei Biroflachen von insgesamt rund 870.000 m? im Jahr 2015 auf knapp
1,3 Mio. m* im Jahr 20716.
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Aufgrund der guten Rahmenbedingungen im Einzelhandel prognostiziert JLL fur das Jahr 2016
in Berlin einen weiteren Anstieg der Einzelhandelsspitzenmieten um mehr als 9% auf EUR 350
pro m” und Monat. Die anderen groRen Einzelhandelsimmobilien-Markte werden in der ersten
Jahreshalfte 2016 ihre Spitzenmietniveaus Uberwiegend halten.

Eine positive wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland sowie ein anhaltend positives Konsum-
klima durften sich auch weiterhin positiv auf die Ubernachtungszahlen in der Hotellerie und die
Entwicklung der Hotelbranche auswirken. BNP Paribas RE geht daruber hinaus prinzipiell davon
aus, dass 2016 wieder ein sehr gutes Hotel-Investmentjahr werden wird. Allerdings hangt die
weitere Entwicklung des Investmentmarktes vor allem von der Angebotsseite ab. Gleichzeitig
ist auf der Nachfrageseite ein Wachstum der Konkurrenz zu erwarten.

4.2.2 Erwartete Geschaftsentwicklung

Ausgehend von der stabilen bis positiven Entwicklung der deutschen Wirtschaft und der Immo-
bilienmarkte, auf denen die TLG IMMOBILIEN aktiv ist, erwartet diese eine weiterhin positive
Geschaftsentwicklung.

Die operative Bewirtschaftung des Immobilienbestandes wird konsequent wertorientiert fort-
gefuhrt. Die immobilienbezogenen Aufwendungen, welche vom Eigentimer zu tragen sind,
werden sich nach Einschatzung des Unternehmens in einer mit 2015 vergleichbaren Relation zu
den Mieterlasen bewegen, sofern keine unvorhersehbaren Mallnahmen in groerem Umfang
anfallen.

Als aktiver Portfolio Manager plant die TLG IMMOBILIEN fir 2016, das positive Marktumfeld und
die gute Position in ihren Kernmadrkten zu nutzen, um den unternehmenseigenen Immobilien-
bestand durch weitere Zukaufe, die den Qualitats-und Renditeanforderungen gerecht werden,
z7u erganzen sowie nicht strategiekonforme Objekte zu verauRRern, wenn sich entsprechende
Marktchancen bieten. Zur Finanzierung der Akquisitionen sollen vorwiegend die finanziellen
Mittel aus der Kapitalerhohung im November 2015 sowie noch aufzunehmendes Fremdkapital
verwendet werden.

Die solide Finanzierungsstruktur des Unternehmens und das historisch niedrige Zinsniveau lassen
erwarten, dass die TLG IMMOBILIEN auch in 2016 in der Lage sein wird, Fremdkapital zu attraktiven
Konditionen aufnehmen zu konnen. In 2016 besteht Refinanzierungsbedarf nur in untergeordnetem
Mal3, sodass die Aufnahme von Fremdkapital vorwiegend im Kontext des Wachstums erfolgt.
Die TLG IMMOBILIEN plant dabei, den defensiven Finanzierungsansatz fortzusetzen und den Net LTV
perspektivisch in den avisierten Zielkorridor von 45 % bis 50 % (2015: 33,6 %) zu steuern.

Fur das Geschaftsjahr 2016 erwartet die TLG IMMOBILIEN unter Bertcksichtigung der bisher durch-
gefthrten Ankaufstransaktionen Funds from Operations (FFO) zwischen EUR 71 Mio. und

EUR 73 Mio. (2015: EUR 64,0 Mio.). Dies ermaglicht eine attraktive Ausschiittung an die Aktiondre.
Maogliche weitere Ankaufe in 2016 konnen die FFO fir 2016 zusatzlich erhohen.

Hinsichtlich des EPRA Net Asset Value, der mafRgeblich durch die Wertentwicklung des Immo-
bilienportfolios beeinflusst wird, rechnet die TLG IMMOBILIEN mit einem leicht steigenden Niveau
bis zum Ende des Geschaftsjahres 2016. Voraussetzung dafur ist, dass das Unternehmen nicht in
groferem Umfang durch nicht vorhersehbare Aufwendungen belastet wird.
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5. CORPORATE GOVERNANCE
5.1 ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG

Die nach § 2893 und § 315 Abs. 5 HGB abzugebende Erklarung zur Unternehmensfihrung
steht gemeinsam mit dem Corporate Governance Bericht im Internet unter http://ir.tlg.de/
corporategovernance zur Verfigung. Gem. § 317 Absatz 2 Satz 3 und Satz 4 HGB sind die
Angaben nach § 2893 und 315 Abs. 5 HGB nicht in die Prifung durch den Abschlussprifer
einbezogen.

5.2 FRAUENQUOTE

Mit dem Inkrafttreten des ,Gesetzes fur die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und Mdnnern
an Fuhrungspositionen in der Privatwirtschaft und im o6ffentlichen Dienst” am 1. Mai 2015
werden u.a. borsennotierte Gesellschaften verpflichtet, sich zukiinftig Zielgrofen fur den Anteil
von Frauen in ihren Aufsichts- und Leitungsorganen sowie den beiden Filhrungsebenen unter-
halb des Leitungsorgans zu geben und Umsetzungsfristen festzulegen, innerhalb derer sie den
festgesetzten Frauenanteil erreichen wollen (ZielgroBen und Umsetzungsfristen).

Der Aufsichtsrat hat dabei gem. § 111 Abs. 5 AktG die ZielgroRRen und Umsetzungsfristen fur
den Aufsichtsrat und den Vorstand der Gesellschaft festzulegen. In Bezug auf die maximale Lange
der Fristen ist zu beachten, dass die erstmals festzulegende Frist nicht Ianger als bis zum

30. Juni 2017 reichen darf.

Derzeit besteht der Aufsichtsrat aus funf Mannern und einer Frau. Dies entspricht einer Quote fir
den Frauenanteil von gerundet 16,67 %. Beide Mitglieder des Vorstandes sind mannlich.

In seiner Sitzung am 25. September 2015 hat der Aufsichtsrat beschlossen:

Als MindestgroiSe fir den Frauenanteil im Aufsichtsrat der TLG IMMOBILIEN AG wird die Zielquote
mit 16,67 % festgelegt, die bis zum 30. Juni 2017 nicht unterschritten werden soll.

Fur den Vorstand der TLG IMMOBILIEN AG bleibt die Mindestzielgrofse fur den Frauenanteil
zunachst bei einer Quote von null fir den Umsetzungszeitraum bis zum 30. Juni 2017.

Der Vorstand hat gem. § 76 Abs. 4 AktG die ZielgrolSen und Umsetzungsfristen fir den Frauen-
anteil fur die erste und zweite Fiihrungsebene unterhalb des Vorstandes festzulegen. In Bezug
auf die maximale Lange der Fristen ist zu beachten, dass die erstmals festzulegende Frist nicht
langer als bis zum 30. Juni 2017 reichen darf.

Derzeit besteht die erste Fihrungsebene unterhalb des Vorstandes aus acht Mdnnern und einer
Frau. Dies entspricht einer Quote fur den Frauenanteil von 11,11%.

Die zweite Fihrungsebene unterhalb des Vorstandes besteht derzeit aus vier Mannern und
funf Frauen. Dies entspricht einer Quote fir den Frauenanteil von 55,56 %.

In seiner Sitzung am 30. September 2015 hat der Vorstand beschlossen:

Als MindestgroSe fir den Frauenanteil in der ersten Fihrungsebene unterhalb des Vorstandes
wird gem. § 76 Abs. 4 AktG die Zielquote mit 11,11% und in der zweiten Fihrungsebene
unterhalb des Vorstandes mit 30 % festgelegt, beide sollen bis zum 30. Juni 2017 nicht unter-
schritten werden.
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5.3 VERGUTUNGSBERICHT

Der Vergitungsbericht erldutert Struktur und Héhe der Vergtung von Vorstand und Aufsichtsrat.
Er entspricht den gesetzlichen Vorgaben sowie den Empfehlungen des Deutschen Corporate
Governance Kodex.

5.3.1 Vorbemerkung

Im Geschaftsjahr 2014 hatten die heutigen Vorstande Geschaftsfihrungsanstellungsvertrage bis
zum 23. Oktober 2014. Durch Beschluss des Aufsichtsrates vom 8. September 2014 wurden
die Herren Finkbeiner und Karoff zu Mitgliedern des Vorstandes der mit Beurkundung des Form-
wechsels in eine Aktiengesellschaft am 5. September 2014 (wirksam geworden mit Eintragung
im Handelsregister am 10. September 2014) entstandenen TLG IMMOBILIEN bestellt.

Mit Aufnahme des Handels mit Aktien der Gesellschaft an der Frankfurter Wertpapierborse
(24. Oktober 2014) erhielten die Vorstande neue Anstellungsvertrage, zu deren Abschluss der
Aufsichtsratsvorsitzende, Herr Michael Zahn, durch Beschluss des Aufsichtsrates vom

8. September 2014 ermdchtigt wurde.

Die neuen Anstellungsvertrage gelten fir das Jahr 2015 unverandert fort.

5.3.2 Vergiitungssystem des Vorstandes

Das VergUtungssystem bertcksichtigt die gemeinsame und persénliche Leistung zur Sicherung
eines nachhaltigen Unternehmenserfolges. Das Vergitungssystem ist leistungs- und erfolgs-
orientiert aufgebaut, wobei die Kriterien Langfristorientierung, Angemessenheit sowie Nach-
haltigkeit von maRgeblicher Bedeutung sind.

Die Beziige des Vorstandes setzen sich aus einem fixen Vergitungsbestandteil (Grundvergitung)
und einem variablen Vergutungsanteil mit kurzfristiger Anreizfunktion (Short Term Incentive, STI)
sowie einem variablen Vergitungsanteil mit langfristiger Anreizfunktion (Long Term Incentive, LTI)
zusammen, wobei im Jahr 2014 noch kein LTI gezahlt oder gewahrt wurde.

Der Aufsichtsrat legte in seiner Sitzung am 29. April 2015 die Ausgangswerte des LTI fur das Jahr
2015 fest.

in TEUR Peter Finkbeiner Niclas Karoff
Grundvergutung 300 300
Einjahrige variable Vergutung (STI) 200 200
Mehrjahrige variable Vergutung (LTI) 250 250
Gesamtvergiitung 750 750

Den Mitgliedern des Vorstandes wird die Grundvergitung monatlich in zwalf gleichen Teilen
ausgezahlt.

Zu der Grundvergiitung erhalt der Vorstand vertraglich festgelegte Nebenleistungen'.

'Im Wesentlichen aus dem geldwerten Vorteil aus der privaten Nutzung des Dienstwagens sowie Zahlungen bei einer betrieblich
veranlassten doppelten Haushaltsfihrung
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Weiterhin hat die Gesellschaft fir die Vorstande eine Berufsunfallversicherung, die Leistungen im
Invaliditatsfall des Vorstandsmitgliedes und im Todesfall fUr die Hinterbliebenen beinhaltet, eine
Rentenversicherung sowie eine Vermagensschadenshaftpflichtversicherung (D&0-Versicherung)
abgeschlossen. Entsprechend dem Corporate Governance Kodex enthalt die D&0-Versicherung
einen gesetzlich geforderten Selbstbehalt, der im Versicherungsfall einen Selbstbehalt von 10 %
des Schadens bis maximal dem 1,5-Fachen der festen jahrlichen Vergitung des jeweiligen Vor-
standsmitgliedes beinhaltet.

Grundlage fur die Ermittlung des STl ist der Zielerreichungsgrad, der nach der jahrlichen Leistung
des Vorstandsmitgliedes anhand eines Soll-Ist-Vergleichs festgestellt wird.

Die Festlequng der Jahresziele erfolgt anhand einer gemeinsamen Zielvereinbarung fir die
Vorstandsmitglieder, die jeweils fir das laufende Kalenderjahr spatestens bis zur Feststellung
des Jahresabschlusses fur das vergangene Geschaftsjahr vom Aufsichtsrat vorzuschlagen und
zwischen dem Aufsichtsrat der Gesellschaft, vertreten durch den Aufsichtsratsvorsitzenden,
und den Vorstandsmitgliedern zu vereinbaren ist.

Fur eine Ausschuttung muss der Zielerreichungsgrad fur den STI mindestens 70 % betragen
und ist auf 130 % begrenzt. Zwischen 70 % und 130 % steigt der Zielerreichungsgrad linear an.
Bei einem Zielerreichungsgrad von 100 % erhalten die Vorstandsmitglieder jeweils 100 % des
Zielbonus.

Nach Ende eines jeden Geschaftsjahres trifft der Aufsichtsrat Feststellungen zum Grad der
gemeinsamen Zielerreichung durch die Vorstandsmitglieder.

Der STl ist mit der ordentlichen Gehaltsabrechnung zur Zahlung fallig, die auf den Monat nach
Feststellung des Jahresabschlusses folgt.

Zusdtzlich zu einem STI haben die Vorstandsmitglieder Anspruch auf einen an der nachhaltigen
Unternehmensentwicklung orientierten LTI. Der Zielerreichungsgrad fur den LTI bemisst sich
nach der Erreichung der vereinbarten Ziele jeweils am Ende eines Zeitraums von vier Jahren, die
anhand des Soll-Ist-Vergleichs festgestellt wird.

Malgebliche ZielgroBen im Rahmen des LTI sind die Entwicklung des EPRA NAV (pro Aktie
und in Euro) - wie in dem anlasslich des Borsenganges veroffentlichten Wertpapierprospekt
definiert - der Gesellschaft (NAV pro Aktie) im Zeitraum vom 1. Januar des jeweils ersten Jahres
bis 31. Dezember des jeweils vierten Jahres (NAV-Entwicklung) sowie die Entwicklung des
Aktienkurses der Gesellschaft im Verhaltnis zu der Entwicklung des FTSE EPRA/NAREIT Europe
Indexes (oder eines vergleichbaren Nachfolgeindexes) (Index) im Zeitraum vom 1. Januar des
jeweiligen ersten Jahres bis 31. Dezember des jeweils vierten Jahres (relative Aktienkurs-
entwicklung). Die Zielgrol3en sind im Verhaltnis von 50% (NAV-Entwicklung) und 50% (relative
Aktienkursentwicklung) zueinander gewichtet.

Die NAV-Entwicklung wird in einem Zielkorridor zwischen 100 % (entspricht keiner Steigerung
des NAV pro Aktien) und 250% (entspricht einer 1,5-fachen Steigerung des NAV pro Aktie)
definiert. Bei einem Zielerreichungsgrad von 100 % erhalt das Vorstandsmitglied 100 % des auf
die NAV-Entwicklung entfallenden Anteils des Zielbonus. Zwischen 100% und 250% steigt der
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Zielerreichungsgrad linear an. Unter 100% reduziert sich die Zielerreichung fur das Vorstands-
mitglied fur den auf die NAV-Entwicklung entfallenden Anteil um die der Zielunterschreitung
entsprechende Prozentzahl, bei 250 % ist der Zielerreichungsgrad gedeckelt.

Die relative Aktienkursentwicklung wird in einem Zielkorridor zwischen 100 % (d.h., der Aktien-
kurs der Gesellschaft entwickelt sich wie der Index) und 250% (d.h., der Aktienkurs der Gesell-
schaft entwickelt sich 1,5-mal besser als der Index) relativ zum Index definiert. Bei einem
Zielerreichungsgrad von 100% erhalt das Vorstandsmitglied 100% des auf die relative Aktien-
kursentwicklung entfallenden Anteils des Zielbonus. Zwischen 100% und 250% steigt der
Zielerreichungsgrad linear an. Unter 100% reduziert sich die Zielerreichung fur das Vorstands-
mitglied fur den auf die relative Aktienkursentwicklung entfallenden Anteil um die der Ziel-
unterschreitung entsprechende Prozentzahl, bei 250% ist der Zielerreichungsgrad gedeckelt.

Die LTI-Vergitung wird mit der ordentlichen Gehaltsabrechnung, die auf den Monat nach
Feststellung des Jahresabschlusses des vierten Geschdftsjahres folgt dem Vorstandsmitglied
ausgezahlt.

Der Aufsichtsrat ist berechtigt, anstelle der vollstandigen oder teilweisen Barzahlung eigene
Aktien der Gesellschaft zu gewdhren. Die Gesellschaft ist berechtigt, ein noch zu definierendes
und wirtschaftlich fur das Vorstandsmitglied gleichwertiges Aktienoptionsprogramm als Ersatz
fur die LTI-Vergitung aufzulegen.

Gesamtvergitung des Vorstandes 2015 und 2014

Fur den erfolgreichen Borsengang wurde den heutigen Vorstanden im Jahr 2014 jeweils eine
anteilige Erfolgspramie von den Gesellschaftern in Form einer Sonderzahlung in Hohe von
insgesamt EUR 1,05 Mio. sowie eine Aktienibertragung im Wert von EUR 0,3 Mio. gewahrt.
Die Zahlung wurde durch die LSREF Il East AcquiCo S.ar.l. und die Delpheast Beteiligungs
GmMbH & Co. KG abgewickelt. Aufgrund der vollstandigen VerduBerung der Anteile der ehe-
maligen Gesellschafter im Jahr 2015 wurden den Vorstanden jeweils weitere Aktien im Wert
von EUR 1,16 Mio. Gbertragen.

Den Vorstandsmitgliedern wurden in den Geschaftsjahren 2015 und 2014 keine Vorschisse oder
Kredite gewahrt oder ausgezahlt.

Zufluss
in TEUR Peter Finkbeiner Niclas Karoff

2015 2014 2015 2014
Festvergutung 300 300 300 300
Nebenleistungen 82 80 25 16
Iwischensumme Festvergitung 382 380 325 316
Erfolgspramie’ 1.163 1.350 1.163 1.350
Einjahrige variable Vergutung (STI)* 200 0 200 170
Mehrjahrige variable Vergutung (LTI) 0 0 0 0
Zwischensumme variable Vergitung 1.363 1.350 1.363 1.520
Gesamtvergiitung 1.745 1.730 1.688 1.836

' Die Gewahrung der Erfolgspramie fur den Borsengang erfolgte durch die Gesellschafter der TLG IMMOBILIEN AG.
21n 2014 ist lediglich Herrn Karoff im Rahmen seines Geschaftsfihreranstellungsvertrages eine variable Vergitung von der
TLG IMMOBILIEN GmbH zugeflossen. Herr Finkbeiner hatte einen Anspruch gegen die Hudson Advisors Germany GmbH.
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Gewahrte Zuwendungen’

in TEUR Peter Finkbeiner Niclas Karoff

2015 2015 min. 2015 max. 2014 2015 2015 min. 2015 max. 2014
Festvergutung 300 300 300 300 300 300 300 300
Nebenleistungen 82 82 82 80 25 25 25 18
Iwischensumme
Festvergutung 382 382 382 380 325 325 325 318
Erfolgspramie? 0 0 0 2.200 0 0 0 2.200
Einjahrige variable
Vergutung (sm)? 200 0 260 150 200 0 260 150
Mehrjahrige variable
Vergitung (LTI) 387 0 625 0 387 0 625 0
Iwischensumme
variable Vergitung 587 0 885 2.350 587 0 885 2.350
Gesamtvergiitung 969 382 1.267 2.730 912 325 1.210 2.668

" In 2014 erfolgten die Zuwendungen im Rahmen der Geschaftsfuhreranstellungsvertrage mit der TLG IMMOBILIEN GmbH.
? Ohne Bericksichtigung etwaiger Wertveranderungen aus Schwankungen des TLG IMMOBILIEN-Aktienkurses
® In 2014 bestand lediglich eine vertragliche Mindestvereinbarung.

Gesamtbeziige von der Gesellschaft nach HGB

in TEUR Peter Finkbeiner Niclas Karoff

2015 2014 2015 2014
Festvergitung 300 300 300 300
Nebenleistungen 82 80 25 18
Iwischensumme Festvergitung 382 380 325 318
Einjahrige variable Vergutung (STI) 200 150 200 150
Mehrjahrige variable Vergutung (LTI) 0 1.232 0 1.232
Zwischensumme
variable Vergitung 200 1.382 200 1.382
Gesamtvergitung 582 1.762 525 1.700

Fr die Jahre 2014 und 2015 wurden an zwei ehemalige Geschaftsfuhrer laufende Pensionen
gezahlt. Die Aufwendungen betrugen im Jahr 2014 insgesamt EUR 0,149 Mio. und im Jahr 2015
EUR 0,151 Mio.

Leistungen fiir den Fall der vorzeitigen Beendigung der Tatigkeit

Abfindungen

Im Falle einer vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatigkeit durfen Zahlungen an das Vorstands-
mitglied nicht den Wert von zwei Jahresgesamtvergitungen (,Abfindungs-Cap”) und nicht den
Wert der Vergutung fur die Restlaufzeit dieses Vertrages iberschreiten. Fur die Berechnung des
Abfindungs-Caps ist auf die Gesamtvergttung des abgelaufenen Geschaftsjahres und ggf. auch
auf die voraussichtliche Gesamtvergitung fur das laufende Geschaftsjahr abzustellen (vgl. Emp-
fehlung Nr. 4.2.3 des Deutschen Corporate Governance Kodex). Im Falle eines Change-of-Control-
Sachverhalts und der sich daraus ergebenden Kindigung durch den Vorstand erhalt das Vor-
standsmitglied eine Abfindung in Hohe von 150 % des Abfindungs-Caps.

GESCHAFTSBERICHT 2015
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Verstirbt das Vorstandsmitglied wahrend der Dauer des Vertrags, so wird die Vergtung ein-
schlieRlich STI und LTI bis zum Zeitpunkt der Beendigung des Vertrags infolge des Todes abge-
rechnet und entsprechend der Regelung des Dienstvertrages an die Erben ausgezahlt. Daruber
hinaus haben Witwe und Kinder, soweit diese noch nicht das 25. Lebensjahr vollendet haben,
als Gesamtglaubiger Anspruch auf die unverminderte Fortzahlung der Grundvergitung fur
den Rest des Sterbemonats und die drei darauf folgenden Monate.

Der Aufsichtsrat wurde am 5. September 2014 konstituiert. Gemafs Satzung sind sémtliche
VergUtungen fir die Aufsichtsratstatigkeit jeweils nach Ablauf des Geschaftsjahres zahlbar.
Aufsichtsratsmitglieder, die dem Aufsichtsrat oder einem Ausschuss des Aufsichtsrates nur
wahrend eines Teils des Geschaftsjahres angehort haben, erhalten fir dieses Geschaftsjahr
eine entsprechende zeitanteilige Vergitung.

Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten eine jahrliche feste Grundvergitung in Héhe von TEUR 30.
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates (Herr Michael Zahn) erhalt das Doppelte (TEUR 60), ein
stellvertretender Vorsitzender (Herr Alexander Hel3e) erhalt das Eineinhalbfache dieses Betrags
(TEUR 45). Mitglieder des Prasidial- und Nominierungsausschusses (Herr Michael Zahn
[Vorsitzender], Herr Alexander Hel3e, Herr Dr. Michael Butter) oder des Priffungsausschusses
(Herr Axel Salzmann [bis Juni 2015, auch Vorsitzender], Herr Helmut Ullrich [seit August 2015, auch
Vorsitzender], Herr Michael Zahn [bis August 2015], Frau Elisabeth Stheemann, Herr Dr. Claus Nolting
[seit September 2015]) erhalten eine jahrliche feste Grundvergitung in Hohe von TEUR 5.

Der Vorsitzende des jeweiligen Ausschusses (Herr Zahn fir den Prasidial- und Nominierungs-
ausschuss und Herr Salzmann bis Juni 2015, Herrn Helmut Ullrich ab August 2015 fir den
Prifungsausschuss) erhalt das Doppelte (TEUR 10).

Vergutungen, die den Aufsichtsratsmitgliedern fir das Geschaftsjahr 2015 anteilig gewahrt wurden
oder gewahrt werden:

Prasidial- und
Nominierungs- Prufungs-
in TEUR Aufsichtsrat ausschuss ausschuss Umsatzsteuer Summe
Michael Zahn 60.000,00 10.000,00 3.333,33 13.933,33 87.266,66
Axel Salzmann 15.000,00 0,00 5.000,00 3.800,00 23.800,00
Helmut Ullrich 12.500,00 0,00 4.166,67 3.166,67 19.833,34
Elisabeth Stheemann 30.000,00 0,00 5.000,00 0,00 35.000,00
Dr. Michael Butter 30.000,00 5.000,00 0,00 6.650,00 41.650,00
Dr. Claus Nolting 30.000,00 0,00 1.666,67 6.016,67 37.683,34

Herr HeRRe hat im Geschaftsjahr 2015 auf seine Aufsichtsratsvergitung verzichtet.

Zusatzlich erhalten die Aufsichtsrats- und Ausschussmitglieder fur die personliche Teilnahme
an Sitzungen je Sitzungstag ein Sitzungsgeld in Hohe von 1.500 EUR.

Fur die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates wurde zudem eine D&0-Gruppen-
versicherung abgeschlossen, die einen Selbstbehalt enthdlt, der den Anforderungen des
§ 93 Abs. 2 S. 3 AktG bzw. Ziffer 3.8 Abs. 3i.v.m. Abs. 2 DCGK entspricht.
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6. UBERNAHMERELEVANTE ANGABEN
6.1 ZUSAMMENSETZUNG DES GEZEICHNETEN KAPITALS

Zum 31. Dezember 2015 betragt das Grundkapital EUR 67.432.326,00 eingeteilt in 67.432.326 auf
den Inhaber lautende, nennwertlose Stickaktien mit einem anteiligen Betrag des Grundkapi-
tals von EUR 1,00 je Aktie. Das Grundkapital ist vollstandig eingezahlt. Unterschiedliche Aktien-
gattungen bestehen nicht. Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden.
Jede Stuckaktie gewahrt in der Hauptversammlung eine Stimme. Hiervon ausgenommen sind
etwaige von der Gesellschaft gehaltene eigene Aktien, aus denen der Gesellschaft keine Rechte
zustehen.

6.2 WESENTLICHE BETEILIGUNG VON AKTIONAREN

Zum 31. Dezember 2015 halt die Government of Singapore Investment Corporation, Singa-
pur, insgesamt 13,33 % (gemeldet vor Durchfuhrung der zehnprozentigen Kapitalerhéhung) der
Stimmrechte der Gesellschaft.

6.3 BESTIMMUNGEN UBER ERNENNUNG UND ABBERUFUNG VON MITGLIEDERN
DES VORSTANDES UND UBER ANDERUNGEN DER SATZUNG

Vorstandsmitglieder werden nach den Vorschriften des § 84 AktG ernannt und abberufen.
Wesentliche erganzende oder abweichende Vorschriften der Satzung oder Geschaftsordnung
bestehen nicht. Satzungsanderungen erfolgen nach den Vorschriften des Aktiengesetzes.
Wesentliche erganzende oder abweichende Vorschriften der Satzung oder Geschaftsordnung
bestehen nicht.

6.4 BEFUGNISSE DES VORSTANDES ZUR AUSGABE VON NEUEN AKTIEN

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 22. Oktober 2014 wurde der Vorstand ermachtigt,

mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 21. Oktober 2019 das Grundkapital der Gesellschaft

durch Ausgabe von bis zu 30.651.163 neuen Aktien um insgesamt bis zu EUR 30.651.163,00 zu er-
hohen (genehmigtes Kapital 2014/11).

Auf Grundlage von Beschliissen des Vorstandes vom 17. November 2015 und 18. November 2015
und des Prasidial- und Nominierungsausschusses des Aufsichtsrates vom 17. November 2015
und 18. November 2015, der hierzu durch den Beschluss des Aufsichtsrates vom 12. November
2015 ermdchtigt war, wurde das genehmigte Kapital 2014/11 im November 2015 unter Aus-
schluss des Bezugsrechts der Aktiondre teilweise ausgenutzt. Im Rahmen dieser Kapitalerhohung
wurde das Grundkapital der Gesellschaft von EUR 61.302.326,00 um EUR 6.130.000,00 auf

EUR 67.432.326,00 erhoht.

Nach der teilweisen Ausnutzung des genehmigten Kapitals 2014/11'ist der Vorstand ermédchtigt,
mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 21. Oktober 2019 das Grundkapital der Gesell-
schaft durch Ausgabe von bis zu 24.521.163 neuen Aktien um insgesamt bis zu EUR 24.521.163,00
zu erhéhen. Den Aktionaren ist grundsatzlich ein Bezugsrecht einzurdumen, wobei unter
bestimmten Voraussetzungen das Bezugsrecht der Aktionare ausgeschlossen werden kann.
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Des Weiteren ist das Grundkapital um bis zu EUR 26.000.000 durch Ausgabe von bis zu 26.000.000
neuen Aktien bedingt erhoht (bedingtes Kapital 2014). Die bedingte Kapitalerhéhung ermag-
licht der Gesellschaft insbesondere die Gewahrung von Aktien an die Gldubiger von etwaigen
Wandelschuldverschreibungen, die bis zum 24. September 2019 begeben werden kénnten.

Weitere Details des genehmigten Kapitals und des bedingten Kapitals kénnen der Satzung der
Gesellschaft entnommen werden.

6.5 BEFUGNISSE DES VORSTANDES ZUM ERWERB UND ZUR VERWENDUNG EIGENER AKTIEN

Die Hauptversammlung der TLG IMMOBILIEN AG hat am 25. September 2014 den Vorstand zudem
ermachtigt, eigene Aktien bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung be-
stehenden Grundkapitals zu erwerben. Die Ermachtigung gilt bis zum 24. September 2019. Der
Erwerb erfolgt unter Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes nach Wahl des Vorstandes
Uber die Borse oder mittels eines an alle Aktionare gerichteten 6ffentlichen Kaufangebots bzw.
einer an alle Aktionare der Gesellschaft gerichteten o6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe von
Verkaufsangeboten.

Der Vorstand wurde ferner ermdchtigt, die auf der Grundlage der Erwerbsermachtigung erwor-
benen Aktien - nach MaRgabe weiterer Voraussetzungen - insbesondere wie folgt zu verwenden:
(i) zur Einziehung der Aktien, (i) zur Wiederverauerung tber die Borse, (iii) als Bezugsangebot
an die Aktionare, (iv) zur VerduBBerung in anderer Weise als iber die Borse oder durch Angebot
an alle Aktionare, wenn die erworbenen Aktien gegen Barzahlung zu einem Preis vergufSert
werden, der den Borsenpreis nicht wesentlich im Sinne des § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet.

6.6 CHANGE-OF-CONTROL-KLAUSELN UND ENTSCHADIGUNGSVEREINBARUNGEN
FUR DEN FALL EINES UBERNAHMEANGEBOTES

Die wesentlichen Vereinbarungen der TLG IMMOBILIEN AG, die unter der Bedingung eines
Kontrollwechsels (Change of Control) stehen, betreffen Finanzierungsvereinbarungen. Wesent-
liche Finanzierungsvertrage der TLG IMMOBILIEN AG enthalten die fir solche Vertrage Gblichen
Regelungen fur den Fall eines Kontrollwechsels. Insbesondere beinhalten diese Vertrage die
Verpflichtung der TLG IMMOBILIEN AG, der Bank den Kontrollwechsel anzuzeigen, und die Be-
rechtigung der Darlehensgeber, das Darlehen im Falle eines Kontrollwechsels fristlos zu kiindigen
und fallig zu stellen.

Die Dienstvertrage der Vorstandsmitglieder enthalten ebenfalls Regelungen fiir den Fall eines
Kontrollwechsels. Fiir den Fall der vorzeitigen Beendigung der Tatigkeit aus Anlass eines Kontroll-
wechsels sind den Vorstandsmitgliedern Leistungen zugesagt worden, die den Anforderungen
der ziffer 4.2.3 des Deutschen Corporate Governance Kodex durch Einhaltung der dort vorgesehe-
nen Begrenzung des Abfindungs-Caps jeweils entsprechen.
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7. Versicherung der gesetzlichen Vertreter des Mutterunternehmens
gem. § 264 ABS. 2 Satz 3 HGB, § 289 ABS. 1Satz 5 HGB, § 315 ABS. 1 Satz 6 HGB

7. VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER DES
MUTTERUNTERNEHMENS GEM. § 264 ABS. 2 SATZ 3 HGB,
§ 289 ABS. 1 SATZ 5 HGB, § 315 ABS. 1 SATZ 6 HGB

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemafs den anzuwendenden Rechnungslequngs-
grundsatzen der Jahres- sowie der Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft und des Konzerns
vermittelt und im Bericht Gber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns der Geschafts-
verlauf einschlieRlich des Geschaftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft und des Konzerns
so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt
wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesell-
schaft und des Konzerns beschrieben sind.

Berlin, 11. Marz 2016

Peter Finkbeiner Niclas Karoff
Mitglied des Vorstandes Mitglied des Vorstandes

MOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2015
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8. ZUSATZLICHE ANGABEN NACH HGB

Erganzend zur Berichterstattung tber den TLG IMMOBILIEN-Konzern erldutern wir im Folgenden
die Entwicklung der TLG IMMOBILIEN AG. Die TLG IMMOBILIEN AG ist das Mutterunternehmen des
TLG IMMOBILIEN-Konzerns und hat ihren Sitz in Berlin.

Die TLG IMMOBILIEN AG unterhalt zudem Niederlassungen in Berlin und Dresden.

Das Geschdftsmodell und die Unternehmensstrategie der TLG IMMOBILIEN AG basieren auf den
folgenden Saulen:

~ Strategisches Portfolio Management
~ Asset und Property Management
~ Akquisitionen und Verkaufe

Ziel der Geschaftstatigkeit ist es, neben der effizienten Bewirtschaftung und Weiterentwicklung
des hochwertigen Immobilienbestandes, das Kernportfolio durch wertsteigernde Zukaufe von
Buro-, Einzelhandels- und Hotelimmobilien in den Kernregionen weiter auszubauen. Durch den
gezielten Erwerb von Objekten mit Mietsteigerungspotenzial oder moderatem Leerstand und das
anschlieRende aktive Asset Management ergeben sich Wertsteigerungspotenziale durch opti-
mierte Vermietung und Bewirtschaftung.

Der Jahresabschluss der TLG IMMOBILIEN AG wird nach deutschem Handelsrecht (HGB) aufge-
stellt. Der Konzernabschluss folgt den International Financial Reporting Standards (IFRS). Daraus
resultieren Unterschiede bei den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden. Diese betreffen vor

allem Immobilien, Ruckstellungen, Finanzinstrumente, Umsatzerlose und latente Steuern.

Fur die TLG IMMOBILIEN AG stellen die Konzernkennzahlen nach IFRS, FFO, Net LTV und EPRA NAV
die wesentlichen Leistungsindikatoren dar.

8.1 ERTRAGSLAGE EINZELABSCHLUSS

Die Ertragslage des HGB-Einzelabschlusses der TLG IMMOBILIEN AG stellt sich wie folgt dar:

2015 2014

Veranderung Veranderung

in EUR Mio. in% | in EUR Mio. in% in EUR Mio. in %

Umsatzerlose 180,0 99 2434 100 -63,4 -26
Bestandsveranderung 1,0 1 -0,5 0 1,5 -314
Gesamtleistung 181,0 100 242,9 100 -61,9 -26
Betrieblicher Aufwand 109,2 60 147,4 61 -38,2 -26
Betriebsergebnis 71,8 40 95,5 39 -23,7 -25
Beteiligungsergebnis 4,7 0,2 4,5 2.838
Finanzergebnis -23,7 -45,6 21,9 -48
Sonstige operative Effekte 2,7 3,7 -1,0 =27
Operatives Ergebnis 55,5 53,8 1,7 3
Nicht operatives Ergebnis 22,9 7,4 15,5 207
Ergebnis vor Steuern 78,4 61,2 17,2 28
Ertragsteuern 10,1 10,3 -0,2 -2
Jahresergebnis 68,3 50,9 17,4 34
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Im Geschaftsjahr 2015 konnte ein positives Jahresergebnis von EUR 68,3 Mio. erzielt werden, es
liegt damit deutlich tber der Vorjahresprognose. Die Veranderung des Jahresuberschusses im
Vergleich zum Vorjahr resultiert hauptsachlich aus den gegentber 2014 deutlich hoheren Umsatz-
erlésen aus der Objektbewirtschaftung sowie aus Zuschreibungen der Immobilienwerte.

Die Umsatzerlose betrugen im Geschaftsjahr 2015 EUR 180,0 Mio. und sind im Vergleich zum Vor-
jahr um EUR 63,4 Mio. gesunken. Dieser Rickgang resultiert insbesondere aus den in 2015 um
EUR 71,5 Mio. geringeren Umsatzerlésen aus Immobilienverkaufen. Im Jahr 2015 wurden weiter-
hin nicht strategiekonforme Immobilien verdufsert, deren Volumen aber erwartungsgemal$ unter
dem in 2014 lag. Die Umsatzerldse aus der Objektbewirtschaftung erreichten EUR 136,8 Mio. und
fielen damit um EUR 10,7 Mio. hoher aus als 2014. Ergebnissteigernd wirkten im Berichtsjahr die
durch Ankaufe neu in die Bewirtschaftung genommenen Immobilien. Diese konnten den Miet-
erlosrickgang aus den Verkdufen kompensieren.

Der betriebliche Aufwand sank gegeniber dem Vorjahreswert um EUR 38,2 Mio. Das ldsst sich
im Wesentlichen auf das geringere Verkaufsvolumen und die damit einhergehenden um

EUR 37,8 Mio. geringeren Buchwertabgdnge zuriickfuhren. Die Aufwendungen aus der Objektbe-
wirtschaftung sind analog zu den Umsatzerlosen um EUR 3,4 Mio. gestiegen. Die Personalauf-
wendungen haben sich infolge der Umstrukturierung in 2014 um EUR 1,8 Mio. vermindert.

Das Betriebsergebnis sank gegentber 2014 um EUR 23,7 Mio., im Wesentlichen verursacht durch
die geringeren Umsatzerlése aus Immobilienverkaufen.

Im Geschaftsjahr 2015 ist das Finanzergebnis um EUR 21,9 Mio. besser aufgrund der Umfinan-
zierung von Darlehen und der Neustrukturierung von Zinssicherungen in 2014 und des damit ver-
bundenen Sondereffekts der Swap-Ablésung mit einem Aufwand von EUR 20,6 Mio.

Die Zinsderivate dienen der Zinsabsicherung von bereits aufgenommenen Krediten. Sie wurden
mit der Mark-to-Market-Methode bewertet und als Bewertungseinheit bilanziert. Bis zum Ab-
schlussstichtag haben sich die gegenldufigen Zahlungsstréme aus Grund- und Sicherungsgeschaft
fast vollstandig ausgeglichen. Im Geschaftsjahr wurde dabei aufgrund von Ineffektivitdten eine
Drohverlustrickstellung in Hohe von EUR 0,9 Mio. gebildet. Zur Messung der Effektivitat der
Sicherungsbeziehung wird die Dollar-Offset-Methode verwendet.

Das nicht operative Ergebnis ist gepragt von den Zuschreibungen der Immobilienwerte
durch Wertaufholungen im Sachanlagevermogen, welche im Saldo mit den aufserplanmafsigen
Abschreibungen auf Immabilien EUR 16,9 Mio. betragen. Aus der VerduBerung der Anteile an
der TLG Gewerbepark Grimma GmbH ist dariber hinaus ein Ertrag in Hohe von EUR 2,7 Mio.
enthalten.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag (EUR 10,1 Mio.) setzen sich zusammen aus laufenden
Ertragsteuern (EUR 6,9 Mio.), Ertragen aus der Auflosung von Steuerrickstellungen (EUR 6,4 Mio.),
Steuernachzahlungen/Steuererstattungen Vorjahre (EUR 2,3 Mio.) sowie passiven latenten
Steuern 2015 (EUR 7,2 Mio.).
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8.2 FINANZLAGE EINZELABSCHLUSS

Die nachfolgende verkirzte Kapitalflussrechnung des HGB-Einzelabschlusses der TLG IMMOBILIEN AG
zeigt die Veranderungen des Finanzmittelfonds (Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten)

und die dafur ursachlichen Mittelbewegungen:

in EUR Mio. 31.12.2015 31.12.2014  Veranderung in %
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 84,0 -3,6 87,6
Cashflow aus Investitionstatigkeit -152,5 -1,8 -150,7
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 97,5 13,7 83,8
Veranderung des Finanzmittelbestandes 29,0 8,3 20,7
Finanzmittelfonds am Anfang des Geschaftsjahres 151,4 1431 8,3
Finanzmittelfonds am Ende des Geschaftsjahres 180,4 151,4 29,0

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit von EUR 84,0 Mio. fiel in 2015 um EUR 87,6 Mio.
hoher aus als im Vorjahr. Ursache ist zum einen die starke Wirkung von Auszahlungen fir Sonder-
und Einmaleffekte im Geschaftsjahr 2014 von Gber EUR 50 Mio. Dazu zdhlen u.a. die Ablosung
von Zinsderivaten, die Kosten im Zusammenhang mit dem Borsengang, die Ruckzahlung von In-
vestitionszuschissen und die Bedienung von Forderungen aus Rechtsstreitigkeiten sowie Sozi-
alplanzahlungen. Zum anderen wirkten in 2015 héhere Einzahlungen aus Sondereffekten von
insgesamt rund EUR 20 Mio. wie die Erstattung der Kosten aus dem Bérsengang durch die da-
maligen Gesellschafter, Erstattungen von Ertragsteuer durch die Finanzamter sowie die Gewdh-
rung von Investitionszulage; zusatzlich wirkt der Einzahlungstberschuss aus dem hoheren Ergeb-
nis aus der Vermietung.

Die Zunahme des negativen Cashflows aus der Investitionstatigkeit von EUR 150,7 Mio. auf
EUR 152,5 Mio. spiegelt zum einen die um EUR 70,4 Mio. erwartungsgemafs geringeren Einzah-
lungen aus dem Verkauf von Immobilien wider. Zum anderen sind in 2015 héhere Zahlungen
von EUR 143,5 Mio. fur Investitionen in Immobilien, insbesondere den Ankauf von Immobilien,
getatigt worden.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit zeigt im Wesentlichen die Einzahlungen aus der
Kapitalerhohung in Hoéhe von EUR 100,7 Mio.

In 2014 wirkten hier getatigte Auszahlungen an die Gesellschafter in Hohe von EUR 233,0 Mio.,
denen im Geschaftsjahr 2015 EUR 15,3 Mio. Dividendenzahlungen an die Aktiondre gegentber
standen.

In 2015 wurden neue Darlehen in Hohe von EUR 46,6 Mio. aufgenommen. Die Darlehensauf-
nahme liegt damit EUR 209,6 Mio. unter dem Niveau des Vorjahres, bedingt durch den hohen
Bestand an liquiden Mitteln, u.a. aus der Kapitalerhohung. Dadurch kommen zu den Ankdufen
verhandelte Darlehensaufnahmen zum Teil erst zu einem spateren Zeitpunkt zum Tragen.

Zudem wirkten EUR 75,0 Mio. geringere Auszahlungen fur die Tilgung von Darlehen in 2015, ins-
besondere durch die im Vorjahreszeitraum erfolgte vollstandige Tilgung der von den damaligen
Gesellschaftern tbernommenen Darlehensverbindlichkeit.

Insgesamt ist der Finanzmittelfonds aufgrund der beschriebenen Cashflows um EUR 29,0 Mio.
gestiegen. Der Finanzmittelfonds besteht ausschliefSlich aus liquiden Mitteln.
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8.3 VERMOGENSLAGE EINZELABSCHLUSS

Die Vermogenslage des HGB-Einzelabschlusses der TLG IMMOBILIEN AG stellt sich wie folgt dar,
Forderungen und Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind als lang-
fristig behandelt:

31.12.2015 31.12.2014

Veranderung Veranderung

in EUR Mio. in% | in EUR Mio. in% in EUR Mio. in %

Anlagevermogen 1.356,6 85,9 1.196,0 85,2 160,6 13,4
Langfristige Forderungen 0,2 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0
Vorrate 18,7 1,2 17,7 1,3 1,0 55
Kurzfristige Forderungen 15,6 1,0 30,6 2,2 -15,0 =491
Flussige Mittel 180,4 11,4 151,4 10,8 29,0 191
Ubrige Aktiva 71 0,4 7,4 0,5 -0,3 -3,9
Vermégen 1.578,5 100,0 1.403,3 100,0 175,2 12,5
Eigenkapital ' 670,2 42,5 512,8 36,5 157,4 30,7
Langfristige Verbindlichkeiten 810,8 51,4 789,0 56,2 21,8 2,8
Kurzfristige Verbindlichkeiten 97,4 6,2 101,5 7.2 -4,1 -4,0
Kapital 1.578,5 100,0 1.403,3 100,0 175,2 12,5

' EinschlieRlich des Sonderpostens fur Investitionszulagen und -zuschisse i.H.v. EUR 12,7 Mio. (Vj. EUR 9,9 Mio.)

Die Vermogensseite wird vom Anlagevermégen dominiert. Der Buchwert des Anlagevermogens
stieg um EUR 160,6 Mio. auf EUR 1.356,6 Mio.

Im Geschaftsjahr waren Zugange zum Anlagevermogen durch den Ankauf von Immobilien in
Hohe von EUR 208,4 Mio. zu verzeichnen, denen Buchwertabgange aus dem Verkauf von Immo-
bilien in Hohe von EUR 14,2 Mio. gegeniiberstanden. Dariiber hinaus wurden planmaRige Ab-
schreibungen (EUR 39,0 Mio.) vorgenommen. Die durch Wertaufholungen bedingten Zuschrei-
bungen beliefen sich im Berichtsjahr saldiert mit den auerplanmaRigen Abschreibungen auf
EUR 16,9 Mio. und haben die aktuelle Immobilienmarktwertermittlung als Grundlage.

Die kurzfristigen Forderungen sind um EUR 15,0 Mio. gesunken, hauptsachlich aufgrund der Er-
stattung der Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Borsengang durch die damaligen
Gesellschafter.

Die liquiden Mittel sind um EUR 29,0 Mio. im Vergleich zum Vorjahr gestiegen. Die Veranderung
ergibt sich aus den Erlduterungen zur Finanzlage nach HGB.

Unter Einbeziehung des Sonderpostens fur Investitionszulagen und -zuschisse ist die
TLG IMMOBILIEN AG zu 42,5% (Vj. 36,5 %) mit Eigenkapital, zu 51,4 % (Vj. 56,2 %) mit lang-
fristigem Fremdkapital und im Ubrigen mit kurzfristigem Fremdkapital finanziert.
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8. Zusatzliche Angaben nach HGB

Die langfristigen Verbindlichkeiten sind gegentber 2014 um EUR 21,8 Mio. gestiegen, im Wesent-
lichen durch die Erhohung von Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten, wahrend die kurz-
fristigen Verbindlichkeiten um EUR 4,1 Mio. gesunken sind, verursacht durch den Rickgang von
Rickstellungen.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten weisen eine mittel- bis langfristig ausgerichtete
Falligkeitsstruktur aus. So sind von den langfristigen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
EUR 480,6 Mio. innerhalb von ber einem bis funf Jahren fallig, wahrend EUR 269,3 Mio. erst

ab dem Jahr 2021 féllig werden. Die abrigen langfristigen Verbindlichkeiten betreffen die Ruck-
stellungen fur Pensionen in Hohe von EUR 6,3 Mio. und langfristige sonstige Verbindlichkeiten
in Hohe von EUR 1,2 Mio.

Ferner sind in den langfristigen Verbindlichkeiten passive latente Steuern in Hohe von
EUR 53,1 Mio. enthalten.

8.4 RISIKEN UND CHANCEN EINZELABSCHLUSS

Die TLG IMMOBILIEN AG hat im Konzern ein dominierendes Gewicht. Daher unterliegt sie den
gleichen Chancen und Risiken wie der Konzern. Die Risiken der Tochterunternehmen wirken auf
die TLG IMMOBILIEN AG entsprechend der jeweiligen Beteiligungsquote. Die einzelnen Risiken
des Konzerns sind im Risikobericht dargestellt (vgl. Abschnitt 4.1.2).

8.5 PROGNOSEBERICHT EINZELABSCHLUSS

Ausgehend von einer stabilen bis positiven Entwicklung der deutschen Wirtschaft und der Immo-
bilienmarkte, auf denen die TLG IMMOBILIEN AG aktiv ist, wird eine weiterhin positive Geschafts-
entwicklung erwartet.

Aufgrund der Sondereffekte in 2015 (Zuschreibungen, Verkaufe) wird fir 2016 ein im Vergleich zu
2015 deutlich niedrigerer Jahresiberschuss erwartet.

8.6 SCHLUSSERKLARUNG DES VORSTANDES

Wir erklaren, dass die Gesellschaft bei den im Bericht (iber die Beziehungen zu verbundenen Un-
ternehmen aufgefihrten Rechtsgeschaften vom 1. Januar 2015 bis 19. Mdrz 2015 nach den Um-
standen, die in dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem die Rechtsgeschafte vorgenommen wur-
den, bei jedem Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Masnahmen i.S.
von § 312 AktG sind weder getroffen noch unterlassen worden.

Berlin, den 11. Méarz 2016

>@@«E \/LO/\) 0 9&

Peter Finkbeiner Niclas Karoff
Mitglied des Vorstandes Mitglied des Vorstandes
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KONZERNABSCHLUSS

\ KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015

01.01.2015- 01.01.2014-

in TEUR Verweis 31.12.2015 31.12.2014
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung F1 112.380 100.263
Erlose aus der Objektbewirtschaftung 150.625 136.733

a) Mieterlose 127.392 114.776

b) Erlose aus der Weiterberechnung von Betriebskosten 22.870 20.552

¢) Erlose aus anderen Lieferungen und Leistungen 363 1.405
Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung -38.245 -36.469

d) Aufwendungen aus Betriebskosten -29.528 -27.051

e) Aufwendungen fir Instandhaltung -6.209 -5.235

f) Ubrige Leistungen -2.508 -4.183
Ergebnis aus der Bewertung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien F2 87.856 52.694
Ergebnis aus der VerduBerung von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien F.2 7.972 3.291
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien 771 7.320

a) Erlose aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien 848 26.119

b) Aufwand Buchwertabgang 77 -18.799
Sonstige betriebliche Ertrage F3 5.835 16.839
Personalaufwand F.4 -12.807 -17.358
PlanméaBige Abschreibungen F5 -760 -1.236
Sonstige betriebliche Aufwendungen F.6 -7.820 -15.717
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 193.427 146.096
Finanzertrage F7 443 620
Finanzaufwendungen F7 -23.849 -24.308
Ertrag/Aufwand aus der Bewertung
derivativer Finanzinstrumente 8 -848 -2.129
Ergebnis vor Steuern 169.173 120.279
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag F9 -38.311 -31.629
Konzernjahresergebnis 130.862 88.650
Kumuliertes sonstiges Ergebnis: E.9
davon in Folgejahren nicht in den Gewinn/Verlust umzugliedern

Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 35 -906
davon in Folgejahren in den Gewinn/Verlust umzugliedern

Wertanderung der Derivate in Hedgebeziehungen, nach Steuern 1.703 -10.926
Gesamtergebnis 132.600 76.818
Vom Konzernjahresergebnis entfallen auf:

nicht beherrschende Anteile 242 62

die Anteilseigner des Mutterunternehmens 130.620 88.588
Ergebnis je Aktie

unverwassert in EUR F10 2,11 1,65

verwassert in EUR F10 2,10 1,65
Vom Gesamtergebnis entfallen auf:

nicht beherrschende Anteile 242 62

die Anteilseigner des Mutterunternehmens 132.358 76.756




KONZERNABSCHLUSS

Konzernbilanz

KONZERNBILANZ
zum 31. Dezember 2015
Aktiva
in TEUR Verweis 31.12.2015 31.12.2014
A) Langfristige Vermdgenswerte 1.776.837 1.525.246
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien E1 1.739.474 1.489.597
Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 14.272 5.912
Sachanlagen E2 9.827 14.140
Immaterielle Vermagenswerte E2 1.566 1.684
Sonstige langfristige finanzielle Vermogenswerte E3 2.535 2.475
Sonstige Vermogenswerte ES 9.163 8.432
Aktive latente Steuern E13 0 3.006
B) Kurzfristige Vermégenswerte 222.624 212.754
Vorrate E£.6 1.104 1.477
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen B4 11.911 12.552
Forderungen aus Ertragsteuern E13 2.195 9.808
Sonstige kurzfristige finanzielle Vermogenswerte E3 883 981
Sonstige Forderungen und Vermogenswerte £S5 6.883 13.346
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente E7 183.736 152.599
Zur VerauRerung gehaltene langfristige Vermogenswerte E8 15.912 21.991
Bilanzsumme Aktiva 1.999.461 1.738.000
Passiva
in TEUR Verweis 31.12.2015 31.12.2014
A) Eigenkapital E9 967.874 747.964
Gezeichnetes Kapital 67.432 61.302
Kapitalricklage 439.510 343.003
Gewinnricklagen 469.369 354.074
Sonstige Rucklagen -11.246 -12.984
Auf Anteilseigner des Mutterunternehmens
entfallendes Eigenkapital 965.065 745.395
Nicht beherrschende Anteile 2.809 2.569
B) Fremdkapital 1.031.590 990.036
I.) Langfristige Verbindlichkeiten 957.781 909.132
Langfristige Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten E.10 746.677 731.102
Pensionsverpflichtungen E.11 8.080 8.241
Langfristige derivative Finanzinstrumente H.1 15.921 17.814
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten E.14 1.236 1512
Passive latente Steuern E13 185.867 150.463
I1.) Kurzfristige Verbindlichkeiten 73.809 80.904
Kurzfristige Verbindlichkeiten gqu. Kreditinstituten .10 36.011 39.345
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen E14 14.926 13.876
Sonstige kurzfristige Ruckstellungen £12 2.416 5.691
Steuerschulden 6.415 9.607
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten E.14 14.041 12.384
Bilanzsumme Passiva 1.999.461 1.738.000
GESCHAFTSBERICHT 2015

13



KONZERNABSCHLUSS

Konzernkapitalflussrechnung

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015

01.01.2015- 01.01.2014-
in TEUR Verweis 31.12.2015 31.12.2014
1. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Konzernjahresergebnis vor Steuern 169.173 120.279
Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermogenswerte E2 760 1.236
Ergebnis aus Marktwertanpassungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien F2 -87.856 -52.694
Ergebnis aus der Bewertung derivativer Finanzinstrumente F8 848 2.128
Zunahme/Abnahme (-) der Ruckstellungen E.12 -3.436 -8.908
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 1.794 544
Gewinn (-)/Verlust aus Abgang von Sachanlagen und immateriellen Vermogenswerten -8.268 -3.537
Zunahme (-)/Abnahme der Vorréte E6 373 10.303
Finanzertrage £7 -443 -620
Finanzaufwendungen 7 23.849 24308
Zunahme (-)/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva E.4/5 10.074 -8.130
Zunahme/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva -1.992 -7.644
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 104.875 76.177
Erhaltene Zinsen 443 561
Gezahlte Zinsen -22.987 -47.196
Gezahlte Ertragsteuern 1.583 -9.009
Netto-Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 83.914 20.533
2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Abgangen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 42776 85.751
Einzahlungen aus Abgangen von Sachanlagen 419 0
Auszahlungen fur Investitionen in als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -205.839 -58.607
Auszahlungen fur Investitionen in Sachanlagen -253 -482
Auszahlungen for Investitionen in immaterielle Vermogenswerte -195 -245
Einzahlungen aus dem Verkauf von konsolidierten Unternehmen und sonstigen Geschaftseinheiten 12.804 0
Auszahlungen im Zusammenhang mit dem Erwerb von Anteilen an
konsolidierten Unternehmen (Nettozufluss) 0 -47.055
Einzahlungen aus Abgangen von Gemeinschaftsunternehmen 0 100
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -150.288 -20.538
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufuhrungen £.9 100.724 100.000
Auszahlungen an Gesellschafter/Aktionare E.9 -15.326 -233.000
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten £.10 46.567 256.214
Auszahlungen fur die Tilgung von Krediten E.10 -34.453 -109.540
Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit 97.511 13.674
4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands (Zwischensumme 1-3) 31.137 13.669
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 152.599 138.930
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 183.736 152.599
5. Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Liquide Mittel 183.736 152.599
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 183.736 152.599




KONZERNABSCHLUSS

Veranderung des Konzerneigenkapitals

VERANDERUNG DES KONZERNEIGENKAPITALS

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015

Nicht
beherr-
Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Kumulierte schende
in TEUR Verweis Kapital ricklage ricklage sonstige Ricklagen Anteile  FEigenkapital
Versiche-
Rucklage rungsmath.
Hedge- Gewinne/
Accounting Verluste
01.01.2014 52.000 410.248 339.939 -124 -1.028 0 801.036
Konzernjahresergebnis 0 0 88.588 0 0 62 88.650
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 -10.926 -906 0 -11.832
Gesamtergebnis 0 0 88.588 -10.926 -906 62 76.818
Veranderung Konsolidierungskreis 0 0 0 0 0 2.507 2.507
Entnahme Kapitalricklage 0 0 0 0 0 0 0
Ausschittung an Gesellschafter 0 -158.546 -74.453 0 0 0 -232.999
Grundkapitalerhohung 9.302 90.698 0 0 0 0 100.000
Mit der Grundkapitalerhohung
zusammenhangende Transaktionskosten,
nach Steuern 0 -2.993 0 0 0 0 -2.993
Einlage in Zusammenhang mit
aktienbasierten Vergutungen 0 3.596 0 0 0 0 3.596
Veranderung der Periode 9.302 -67.245 14.135 -10.926 -906 2.569 -53.071
31.12.2014 61.302 343.003 354.074 -11.050 -1.934 2.569 747.964
01.01.2015 61.302 343.003 354.074 -11.050 -1.934 2.569 747.964
Konzernjahresergebnis 0 0 130.620 0 0 242 130.862
Sonstiges Ergebnis E9 0 0 0 1.703 35 0 1.739
Gesamtergebnis 0 0 130.620 1.703 35 242 132.601
Anpassung Nicht beherrschende Anteile 0 0 0 0 0 -3 -3
Veranderung Konsolidierungskreis 0 -200 0 0 0 0 -200
Dividendenzahlung 0 0 -15.326 0 0 0 -15.326
Grundkapitalerhohung E.9 6.130 95.628 0 0 0 0 101.758
Mit der Grundkapitalerhohung
zusammenhangende Transaktionskosten,
nach Steuern E.9 0 717 0 0 0 0 =717
Einlage in Zusammenhang mit
aktienbasierten Vergutungen E.9+H.10 0 1.796 0 0 0 0 1.796
Veranderung der Periode 6.130 96.507 115.294 1.703 35 240 219.910
31.12.2015 67.432 439.510 469.369 -9.347 -1.899 2.809 967.874
( BILIEN A GESCHAFTSBERICHT 2015
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ANHANG ZUM
KONZERNABSCHLUSS

N\ A. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM KONZERNABSCHLUSS DER TLG IMMOBILIEN AG

A.1INFORMATIONEN ZUM UNTERNEHMEN

Die TLG IMMOBILIEN AG, Berlin ist eine in Deutschland ansassige Aktiengesellschaft mit Sitz in
10117 Berlin, Hausvogteiplatz 12, eingetragen im Handelsregister von Berlin unter der Nummer HRB
161314 B, und zahlt zusammen mit ihren Tochtergesellschaften als TLG IMMOBILIEN-Konzern
(kurz TLG IMMOBILIEN) zu den grélSten Anbietern von Gewerbeimmobilien in Berlin und in
Ostdeutschland.

Die Hauptaktivitaten sind das Betreiben von Immobiliengeschaften und damit zusammenhangende
Geschafte jedweder Art, insbesondere die Bewirtschaftung, die Vermietung, der Neu- und
Umbau, der Erwerb und der Verkauf von gewerblichen Immobilien im weiteren Sinne, insbesondere
von Buros, Einzelhandelsimmobilien und Hotels, die Entwicklung von Immobilienprojekten sowie
das Erbringen von Dienstleistungen im Zusammenhang mit den vorgenannten Unternehmens-
aktivitaten, selbst oder durch Unternehmen, an denen die Gesellschaft beteiligt ist.

Dem fur das Geschaftsjahr 2015 aufgestellten Konzernabschluss liegen die Jahresabschlusse der
TLG IMMOBILIEN AG und ihrer vollkonsolidierten Tochtergesellschaften zugrunde. Der Konzern-
abschluss wurde bis zum 11. Marz 2016 durch den Vorstand aufgestellt. Der Aufsichtsrat wird den
Konzernabschluss voraussichtlich in seiner Sitzung am 29. Marz 2016 billigen.

Der aufgestellte Konzernabschluss ist aufgrund der gegebenen GroRenverhaltnisse der Konzern-
gesellschaften mafRgeblich durch die TLG IMMOBILIEN AG gepragt.

A.2 GRUNDLAGEN DES KONZERNABSCHLUSSES

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgt gem. § 3153 HGB unter Bericksichtigung der
erganzenden handelsrechtlichen Vorschriften und in Ubereinstimmung mit den vom International
Accounting Standards Board (IASB) verabschiedeten und veroffentlichten International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europaischen Union anzuwenden sind.

Der Konzernabschluss umfasst die Konzerngesamtergebnisrechnung, die Konzernbilanz, die
Konzernkapitalflussrechnung, die Veranderung des Konzerneigenkapitals sowie den Konzern-
anhang. Die einzelnen Posten werden im Anhang erlautert.

Der Konzernabschluss wurde in Euro aufgestellt.
Sofern nichts anderes angegeben ist, sind samtliche Werte auf Tausend Euro (TEUR) gerundet.

Aus rechentechnischen Grinden konnen bei Tabellen und Verweisen Rundungsdifferenzen zu
den sich mathematisch exakt ergebenden Werten auftreten.



ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

A. Allgemeine Angaben zum Konzernabschluss

der TLG IMMOBILIEN AG
B. Neue Rechnungslegungsstandards

Das Geschaftsjahr der TLG IMMOBILIEN AG und der einbezogenen Tochterunternehmen entspricht
dem Kalenderjahr. Die Abschliisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung einheit-
licher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden in den Konzernabschluss einbezogen und zum
gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgt grundsatzlich auf der Basis einer Bilanzierung der
Vermogenswerte und Schulden zu fortgefuhrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten. Davon
ausgenommen sind insbesondere die als Finanzinvestition gehaltenen Immabilien und derivative
Finanzinstrumente, die zum beizulegenden Zeitwert am Bilanzstichtag angesetzt werden.

Der Konzernabschluss und der Bericht iber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns werden
im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlicht.

B. NEUE RECHNUNGSLEGUNGSSTANDARDS

B.1 ANDERUNG DER BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN -
GEANDERTE STANDARDS UND INTERPRETATIONEN

Die Gesellschaft hat im aktuellen Geschaftsjahr die nachfolgend dargestellten neuen bzw.
geanderten Standards und Interpretationen erstmals angewandt.

IFRIC 21 Abgaben

IFRIC 21 enthalt Leitlinien dazu, wann eine Schuld fur eine Abgabe anzusetzen ist, die aufgrund
gesetzlicher Vorschriften durch die o6ffentliche Hand auferlegt wird (z.B. Grundsteuer). Dabei
wird das verpflichtende Ereignis fir den Ansatz einer Schuld als die Aktivitat identifiziert, die
die Zahlung nach der einschlagigen Gesetzgebung auslost. Erst bei Eintritt des verpflichtenden
Ereignisses sind die Abgaben bilanziell zu erfassen. Das verpflichtende Ereignis kann auch
sukzessive ber einen Zeitraum eintreten, sodass die Schuld zeitanteilig anzusetzen ist.

IFRIC 21 wurde ruckwirkend angewandt. Die Anwendung dieser Interpretation hatte keine
wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

B.2 VEROFFENTLICHTE, ABER NOCH NICHT VERPFLICHTEND ANZUWENDENDE IFRS

IFRS 9 Finanzinstrumente

Die TLG IMMOBILIEN beabsichtigt, den neuen Standard zum vorgeschriebenen Datum des Inkraft-
tretens anzuwenden. Im Geschaftsjahr 2015 hat die TLG IMMOBILIEN eine Bewertung der Aus-
wirkungen aller drei Aspekte von IFRS 9 durchgefiihrt. Diese vorlaufige Beurteilung basiert auf
aktuell verfigbaren Informationen und kann sich aufgrund weiterer detaillierter Analysen oder
zusdtzlicher angemessener und belastbarer Informationen, die dem Konzern in der Zukunft zur
Verfigung gestellt werden, andern. Insgesamt rechnet die TLG IMMOBILIEN nicht mit wesent-
lichen Auswirkungen auf die Bilanz und das Eigenkapital. TLG IMMOBILIEN wird kinftig eine de-
taillierte Bewertung durchfiihren, um das genaue AusmalR dieser Auswirkungen festzustellen.

IFRS 15 Umsatzerldse aus Vertragen mit Kunden

Im Geschaftsjahr 2015 fuhrte die TLG IMMOBILIEN eine vorldufige Beurteilung von IFRS 15 durch,
die sich im Zuge der weiteren detaillierteren Analyse maglicherweise andern kann. Des Weiteren
berticksichtigt die TLG IMMOBILIEN die vom IASB im Juli 2015 in einem Exposure Draft veroffent-
lichten Klarstellungen und wird die weiteren Entwicklungen tberwachen.

n7



ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

B. Neue Rechnungslegungsstandards
C. Konsolidierungsgrundsatze

(a) Verkauf von Immobilien

Vertrdge mit Kunden, bei denen der Verkauf von Immobilien die einzige Leistungsverpflichtung
darstellt, werden sich voraussichtlich nicht auf den Konzernabschluss auswirken. Die Realisierung
aus den Verkdaufen erfolgt zukinftig nach IFRS 15. Bisher erfolgt die Realisierung grundsatzlich
dann, wenn Besitz, Nutzen und Lasten (ibergehen. Die Gesellschaft erwartet, dass sich hieran
nach IFRS 15 nichts andert.

(b) Erbringung von Vermietungsdienstleistungen

Der Konzern erbringt Vermietungsdienstleistungen. Der Konzern ist vorlaufig zu der Einschatzung
gelangt, dass die Vermietungsdienstleistungen Uber einen Zeitraum erbracht werden, da dem
Kunden der Nutzen aus der Leistung des Konzerns zuflieSt und er diesen gleichzeitig ver-
braucht. Daher rechnet die TLG IMMOBILIEN nicht mit wesentlichen Auswirkungen aus diesen
Dienstleistungsvertragen.

Im Rahmen der jahrlichen Verbesserungen an den IFRS (Zyklus 2011-2013) kam es zu Anderun-
gen von IFRS-Standards, welche jedoch keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss haben.

C. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE
C.1 KONSOLIDIERUNGSMETHODEN

Tochterunternehmen

In den Konzernabschluss des TLG IMMOBILIEN-Konzerns wurden die TLG IMMOBILIEN AG und
alle wesentlichen Tochterunternehmen einbezogen, bei denen die TLG IMMOBILIEN AG direkt
oder indirekt die Moglichkeit zur Beherrschung dieser Gesellschaften besitzt. Tochterunter-
nehmen werden ab dem Zeitpunkt, zu dem die TLG IMMOBILIEN AG die Beherrschung erlangt,
vollkonsolidiert. Die Beherrschung wird ab dem Zeitpunkt erlangt, ab dem die folgenden
Bedingungen fur die TLG IMMOBILIEN AG kumulativ erfullt sind:

(1) Es besteht Verfugungsgewalt, um die mafSgeblichen Téatigkeiten des Tochterunternehmens
lenken zu konnen.

(2) Die TLG IMMOBILIEN AG ist variablen Ruckflissen aus diesen Tochtergesellschaften
ausgesetzt.

(3) Die TLG IMMOBILIEN AG verfugt iber die Fahigkeit, mittels ihrer Verfigungsgewalt die
variablen Rickflisse zu beeinflussen.

Die Einbeziehung in den Konzernabschluss endet, sobald die Beherrschung durch das Mutter-
unternehmen nicht mehr besteht.

Die Abschlisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss der
TLG IMMOBILIEN AG.



ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

C. Konsolidierungsgrundsatze

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsmethode, bei der zum Zeitpunkt des Erwerbs
die Anschaffungskosten mit dem der Beteiligungsquote entsprechenden anteiligen Eigenkapital
verrechnet werden. Dabei wird nach der Erwerbsmethode das Eigenkapital der erworbenen
Tochterunternehmen zum Erwerbszeitpunkt unter Bertcksichtigung der beizulegenden Zeitwerte
der identifizierbaren Vermogenswerte, Schulden und Eventualverbindlichkeiten, latenter Steuern
und eines eventuellen Geschafts- oder Firmenwerts zu diesem Zeitpunkt ermittelt.

Nicht beherrschende Anteile stellen den Teil des Ergebnisses und des Nettovermogens dar, der
nicht den Anteilseignern der TLG IMMOBILIEN AG zuzurechnen ist. Nicht beherrschende Anteile
werden in der Konzerngesamtergebnisrechnung und in der Konzernbilanz separat ausgewiesen.
Der Ausweis in der Konzernbilanz erfolgt innerhalb des Eigenkapitals, getrennt vom auf die
Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallenden Eigenkapital.

Alle konzerninternen Forderungen und Verbindlichkeiten, Ertrage und Aufwendungen sowie
Gewinne und Verluste aus konzerninternen Transaktionen werden eliminiert.

Assoziierte und Gemeinschaftsunternehmen

Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte Unternehmen werden gemafS 1AS 28 nach der
Equity-Methode konsolidiert. Dabei erfolgt die Erstbilanzierung der Beteiligung zu Anschaffungs-
kosten. Bei der Folgekonsolidierung wird der Buchwertansatz dann durch die anteiligen Eigen-
kapitalveranderungen bei dem assoziierten oder Gemeinschaftsunternehmen fortgeschrieben.

Zum Bilanzstichtag wurden keine assoziierten oder Gemeinschaftsunternehmen in den
TLG IMMOBILIEN-Konzernabschluss einbezogen.

Fur die Anteilsbesitzliste wird auf Abschnitt H.14 verwiesen.

C.2 VERANDERUNGEN IM KONZERN

Anzahl vollkonsolidierter Tochterunternehmen

2015 2014
Stand 01.01. 5 4
Zugange 0 1
Abgange -2 0
Stand 31.12. 3 5

Die Veranderung in der Berichtsperiode ist auf die Liquidierung der Verwaltungsgesellschaft
an der Frauenkirche mbH i.L., Dresden, im Juli 2015 sowie den Verkauf der TLG Gewerbepark
Grimma GmbH, Grimma, im Dezember 2015 zurlckzufihren.

Fur die Anteilsbesitzliste wird auf Kapitel H.14 verwiesen.

C.3 FINALE KAUFPREISALLOKATION DER TLG FAB S.AR.L.

Es ergaben sich keine wesentlichen geanderten Kaufpreiszuordnungen gegeniber dem Ausweis
in der Konzernbilanz zum Vorjahr.

Die Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der TLG IMMOBILIEN waren nicht
nennenswert.
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D. ERLAUTERUNG DER BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN
D.1 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Die TLG IMMOBILIEN weist unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immoabilien die Immobilien
aus, die zur Erzielung von Mieteinnahmen bzw. von Wertsteigerungen und nicht zur Eigen-
nutzung oder zum Verkauf im Rahmen der gewohnlichen Geschaftstatigkeit gehalten werden.

Die TLG IMMOBILIEN verfugt vereinzelt iber Objekte, die teilweise eigengenutzt und teilweise
fremdgenutzt, d.h. vermietet sind. Diese gemischt genutzten Immobilien werden getrennt
bilanziert, sofern eine rechtliche Maglichkeit zur Teilung des entsprechenden Objektes besteht
und weder der eigengenutzte noch der fremdvermietete Teil unwesentlich sind.

Eine Ubertragung von Objekten aus dem Bestand der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
erfolgt, sofern eine Nutzungsanderung vorliegt, die durch den Beginn der Selbstnutzung oder
den Beginn der Entwicklung mit der Absicht des Verkaufes belegt wird.

Im Zugangszeitpunkt werden die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mit den Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bilanziert. In der Folge werden die Immobilien entsprechend
dem in IAS 40 i.V.m. IFRS 13 vorgesehenen Wahlrecht zum beizulegenden Zeitwert bilanziert.
GemaR IFRS 13.9 ist der beizulegende Zeitwert definiert als der Preis, der im Rahmen einer ge-
wohnlichen Transaktion zwischen Marktteilnehmern am Bewertungsstichtag fur den Verkauf
eines Vermagenswerts erhalten oder fir die Ubertragung einer Verbindlichkeit gezahlt wirde.
Dabei unterstellt der beizulegende Zeitwert grundsatzlich den Verkauf eines Vermogenswertes
(,Exit Price”). Er entspricht dem (theoretisch) an den VerauRerer zu zahlenden Preis bei einem
(hypothetischen) Verkauf einer Immobilie zum Bewertungsstichtag, unabhdngig von einer unter-
nehmensspezifischen Absicht oder Fahigkeit, den Vermagenswert zu veraulern.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts erfolgt grundsatzlich auf Basis der hochst- und best-
moglichen Nutzung der Immobilie (,Konzept des Highest and Best Use”; IFRS 13.27 ff.). Dies
impliziert eine Nutzen- bzw. Wertmaximierung der Immobilie, sofern diese technisch moglich,
rechtlich zulassig und finanziell durchfthrbar ist.

Sémtliche Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien werden erfolgswirksam im Periodenergebnis erfasst.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes (Fair Value) der als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien erfolgte auf der Grundlage einer von der Savills Advisory Services Germany GmbH &
Co. KG Ende 2015/Anfang 2016 sowie Ende 2014/Anfang 2015 durchgefihrten Immobilien-

bewertung fir die Stichtage 31. Dezember 2015 und 31. Dezember 2014.

Projektentwicklungen werden als als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Investment
Properties) mit ihrem beizulegenden Zeitwert angesetzt, sofern dieser verlasslich bestimm-
bar ist. Der beizulegende Zeitwert ist bei Immobilien regelmalSig mit Erlangung der Bau-
genehmigung bestimmbar.
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Die Marktwerte der langfristig zur Erzielung von Mietertragen oder zur Wertsteigerung gehaltenen
Immobilien wurden nach internationalen Standards mittels der Discounted-Cashflow-Methode
(DCF) ermittelt. Der Marktwert einer Immobilie ergibt sich nach diesem Verfahren aus der Summe
der diskontierten Zahlungsstrome eines - entsprechend ublicher Praxis festgelegten - Planungs-
zeitraumes von zehn Jahren zuziiglich des auf den Bewertungsstichtag abgezinsten Restwertes
der Immobilie am Ende des Planungszeitraums, der auf Basis der nachhaltigen Einzahlungstuber-
schisse aus der Objektbewirtschaftung ermittelt wird.

Objekte mit negativen Einzahlungsiberschiissen (u.a. nachhaltig leerstehende Objekte) wurden
anhand des Liquidationswertverfahrens bewertet (Bodenwert abziglich Abbruchkosten, ggf.
zuzlglich restlicher Reinertrage).

Die Wertermittlung unbebauter Grundstiicke (in E.1 unter Assetklasse ,Sonstiges” abgebildet)
erfolgte mittels des Vergleichswertverfahrens unter Beriicksichtigung von Bodenrichtwerten der
lokalen Gutachterausschisse. Ggf. wurde zusatzlich die Residualwertmethode zur Plausibilisie-
rung der Bodenwerte angewendet.

Aufgrund der eingeschrankten Verfugbarkeit von direkt am Markt beobachtbaren Daten und
Bewertungsparametern, der Komplexitat der Immobilienbewertung sowie des Spezifizierungs-
grads von Immobilien ist die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien dem Level 3 der Bewertungshierarchie des IFRS 13.86 (Bewertung auf
Grundlage wesentlicher nicht beobachtbarer Inputfaktoren) zuzuordnen.

Insbesondere folgende wesentliche nicht beobachtbare Inputfaktoren wurden fir die Bewertung
herangezogen:

~ Zukiinftige Mietertrage, basierend auf der individuellen Lage, Art, Grofse und Qualitat der
Immobilien, unter Berticksichtigung der Bedingungen bestehender Mietverhaltnisse, sonstiger
Vertrage oder externer Indikatoren wie marktublicher Mieten fur vergleichbare Immobilien

~ Einschatzungen zu Leerstandsquoten, basierend auf aktuellen und erwarteten zukinftigen
Marktbedingungen nach Auslauf bestehender Mietverhaltnisse

~ Diskontierungszinssatze fur den Planungszeitraum von zehn Jahren, die aktuelle Markt-
einschatzungen bzgl. der Unsicherheit der Hohe und des zeitlichen Eintritts zukunftiger
Zahlungsstrome widerspiegeln

~ Kapitalisierungszinssatze, basierend auf der individuellen Lage, Art, GroRRe und Qualitat der
Immobilien, unter Berticksichtigung zum Stichtag vorliegender Marktinformationen

~ Restwerte, insbesondere basierend auf Annahmen zu zukinftigen Instandhaltungs- und
Reinvestitionskosten, Leerstandsquoten und marktiblichen Mieten und Wachstumsraten
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D.2 SACHANLAGEN

Vermogenswerte des Sachanlagevermogens werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
aktiviert und planmafig linear entsprechend der voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungs-
dauer abgeschrieben. Eine nachtragliche Aktivierung erfolgt dann, wenn hiermit eine Erh6hung
des Nutzungswertes der Sachanlage verbunden ist. Die Nutzungsdauern werden ebenso wie
etwaige Restwerte jahrlich Gberprift und falls erforderlich angepasst.

Erhaltene Zuschiisse werden bei der Ermittlung der Anschaffungskosten abgezogen.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen konzerneinheitlich tiber die folgenden
Nutzungsdauern:

Nutzungsd n der Sachanlagen

in Jahren 2015 2014
Selbst genutzte Immobilien 50-60 50-60
Technische Anlagen und Maschinen 8-13 8-13
Sonstige Betriebs- und Geschaftsausstattung 3-13 3-13

Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wertminderungen tberprift, sobald Indikatoren
dafur vorliegen, dass der Buchwert eines Vermagenswertes seinen erzielbaren Betrag iiber-
steigt. Eine Sachanlage wird entweder bei Abgang ausgebucht oder dann, wenn aus der
weiteren Nutzung oder VerauBerung des Vermogenswertes kein wirtschaftlicher Nutzen mehr
erwartet wird. Die aus der Ausbuchung des Vermdgenswertes resultierenden Gewinne oder
Verluste werden erfolgswirksam in der Konzerngesamtergebnisrechnung erfasst.

D.3 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Erworbene immaterielle Vermogenswerte werden zu Anschaffungskosten aktiviert. Es handelt
sich bei den erworbenen immateriellen Vermogenswerten um Softwarelizenzen, welche eine
bestimmte Nutzungsdauer aufweisen. Die Softwarelizenzen werden ab dem Zeitpunkt der
Bereitstellung linear ber eine erwartete wirtschaftliche Nutzungsdauer von drei bis funf Jahren
abgeschrieben.

Der Geschafts- oder Firmenwert (Goodwill) ergibt sich als positiver Unterschiedsbetrag
zwischen den Anschaffungskosten fir den Erwerb der Anteile und den beizulegenden Zeit-
werten der einzelnen erworbenen Vermogenswerte, den Gbernommenen Schulden sowie
Eventualverbindlichkeiten.

Der aus der Kaufpreisallokation resultierende Goodwill wird auf zahlungsmittelgenerierende
Einheiten allokiert, welche erwartungsgemaf aus dem Unternehmenszusammenschluss einen
Nutzen ziehen werden.

Der Goodwill wird nicht planmaRig abgeschrieben, sondern einem jahrlichen Werthaltigkeitstest
(Impairment-Test) unterzogen. Details zu Pramisse und Durchfiihrung des Impairment-Tests bei
der TLG IMMOBILIEN finden sich in Kapitel D.4.
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D.4 WERTMINDERUNGEN NICHTFINANZIELLER VERMOGENSWERTE

Eine Uberpriffung von immateriellen Vermagenswerten und Sachanlagen gemalS 1AS 36 auf die
Notwendigkeit auRerplanmafiger Abschreibungen erfolgt im Konzern jahrlich. Hierbei wird
festgestellt, ob Anhaltspunkte fiir eine mégliche Wertminderung vorliegen. Falls Anhaltspunkte
vorliegen, wird der erzielbare Betrag fur den betreffenden Vermogenswert ermittelt. Dieser
entspricht dem hoheren Wert aus beizulegendem Zeitwert abztglich VerauRerungskosten oder
dem Nutzungswert. Ist der erzielbare Betrag eines Vermogenswertes niedriger als der Buchwert,
erfolgt eine sofortige ergebniswirksame Wertberichtigung des Vermogenswertes.

Im Geschaftsjahr ergab sich keine Notwendigkeit zur Durchfihrung eines Impairment-Tests fur
Sachanlagen und immaterielle Vermégenswerte mit einer bestimmten Nutzungsdauer, da keine
auslosenden Ereignisse (Indikatoren) vorlagen.

Fur erworbene Geschafts- oder Firmenwerte fihrt die TLG IMMOBILIEN den Werthaltigkeitstest
einmal jahrlich durch sowie zusatzlich immer dann, wenn Indikatoren dafir vorliegen, dass eine
Wertminderung vorliegen kénnte.

Der Goodwill resultiert ausschliefslich aus dem zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung der

TLG FAB bestehenden Uberhang der angesetzten latenten Steuerverbindlichkeiten (fur passive
tempordre Differenzen betreffend das Immobilienvermogen) gegentber den niedrigeren
beizulegenden Zeitwerten der entsprechenden Steuerverbindlichkeiten. Da weiterhin ein Uber-
hang von passiven temporaren Differenzen im Vergleich zum Goodwill besteht, kam eine
Wertminderung nicht in Betracht.

D.5 SONSTIGE FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Eine Bilanzierung von finanziellen Vermogenswerten erfolgt innerhalb des Konzerns grundsatz-
lich zum Handelstag. Zur Verdufserung verfugbare finanzielle Vermégenswerte werden zum
Bilanzstichtag mit dem Zeitwert bzw., falls nicht zuverldssig ermittelbar, mit den Anschaffungs-
kosten bilanziert.

D.6 BILANZIERUNG VON LEASINGVERHALTNISSEN ALS LEASINGNEHMER

Geleaste Vermogenswerte, welche im wirtschaftlichen Eigentum des TLG IMMOBILIEN-Konzerns
stehen (Finanzierungsleasing gemal IAS 17), werden mit dem Barwert der Leasingraten oder,
sofern niedriger, mit dem Zeitwert des Leasingobjektes im Anlagevermagen aktiviert und plan-
maRig linear abgeschrieben. Die Abschreibungsdauer entspricht dem kirzeren Zeitraum aus
der Laufzeit des Leasingvertrages und der wirtschaftlichen Nutzungsdauer.

In den Féllen, in denen das Eigentum an dem Vermogenswert am Ende der Vertragslaufzeit auf
die TLG IMMOBILIEN dbergeht, entspricht die Abschreibungsdauer der wirtschaftlichen Nutzungs-
dauer. Die Passivierung einer Verbindlichkeit erfolgt in Héhe des Barwertes der Zahlungsver-
pflichtungen aus den kunftigen Leasingraten. In den Folgeperioden erfolgt die Minderung tber
den in den Leasingraten enthaltenen Tilgungsanteil.

Leasingverhaltnisse, bei denen dem TLG IMMOBILIEN-Konzern kein wirtschaftliches Eigentum
zuzurechnen ist, werden als Operating-Leasing klassifiziert. Die aus diesen Vertragen resultierenden
Aufwendungen werden im Zeitpunkt der Nutzung der entsprechenden Leasinggegenstande
erfolgswirksam erfasst.
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D.7 BILANZIERUNG VON LEASINGVERHALTNISSEN ALS LEASINGGEBER

Mietvertrage fur die Immobilien sind gemald IAS 17 als Operating-Leasing zu klassifizieren, da die
wesentlichen Risiken und Chancen fur die Immobilien im TLG IMMOBILIEN-Konzern verbleiben.

Die Ertrage aus operativen Leasingvertragen werden linear iber die Laufzeit der entsprechenden
Vertrdge in der Gesamtergebnisrechnung in den Erlésen aus Vermietung und Verpachtung erfasst.

D.8 VORRATE

Die Vorrate umfassen zum Verkauf bestimmte Grundsticke und Gebdude, welche im Rahmen
des gewohnlichen Geschaftsverlaufs verauBert werden. Dieser kann einen Zeitraum von zwolf
Monaten Ubersteigen. Die Zugangsbewertung erfolgt zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten.
Zum Bilanzstichtag erfolgt die Bewertung mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder
Herstellungskosten und realisierbarem NettoverauSerungswert.

Der Nettoverguserungswert ist der geschatzte, im normalen Geschaftsgang erzielbare Verkaufs-
erlds abzuglich der geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung und der geschatzten notwendigen
Vertriebskosten.

Zur Behandlung von Fremdkapitalkosten wird auf Kapitel D.22 verwiesen.
D.9 FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSWERTE

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermogenswerte werden im Zeit-
punkt der Erstbilanzierung mit ihren beizulegenden Zeitwerten zuziglich Transaktionskosten
angesetzt. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefihrten Anschaffungskosten.

Mittels Erfahrungswerten und individuellen Risikoeinschatzungen werden mogliche Ausfallrisiken
durch angemessene Wertberichtigungen unter Beriicksichtigung der erwarteten Netto-Zahlungs-
zuflisse bericksichtigt.

D.10 ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente umfassen Bargeld, Sichteinlagen, andere kurz-
fristige, hochliquide finanzielle Vermogenswerte mit einer urspriinglichen Laufzeit von maximal
drei Monaten und Kontokorrentkredite. In der Bilanz werden ausgenutzte Kontokorrentkredite
unter den kurzfristigen Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten gezeigt.

Verfigungsbeschrankte Guthaben werden, wenn die Voraussetzungen fur einen Ausweis in den
Zahlungsmitteln und Zahlungsmitteldquivalenten nicht gegeben sind, unter den finanziellen Ver-
mogenswerten ausgewiesen.
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D.11 ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE VERMOGENSWERTE UND VERBINDLICHKEITEN

Die Position ,Zur VerauRerung gehaltene Vermogenswerte” kann neben einzelnen langfristigen
Vermogenswerten auch Gruppen von Vermogenswerten (VeraulSerungsgruppen) oder Unter-
nehmensbestandteile (aufgegebener Geschaftsbereich) enthalten, sofern eine VerauSerung
innerhalb der nachsten zwolf Monate als hochstwahrscheinlich angesehen wird. Eine Klassifi-
zierung entsprechend IFRS 5 erfolgt weiterhin nur dann, wenn Vermdégenswerte im gegen-
wadrtigen Zustand zu Bedingungen, die fur den Verkauf derartiger Vermogenswerte gangig und
ublich sind, sofort verdufert werden konnen. In der Praxis gelten diese Kriterien in Bezug auf
einzelne als Finanzinvestition gehaltene Immobilien als erfillt, sofern zum Bilanzstichtag bereits
ein notariell beglaubigter Kaufvertrag vorliegt, der Ubergang von Nutzen und Lasten jedoch
erst in einer Folgeperiode erfolgen wird.

Verbindlichkeiten, die zusammen mit dem geplanten Verkauf verauert werden, sind Bestand-
teil der VerduBerungsgruppe oder des aufgegebenen Geschéftsbereichs und werden ebenfalls
gesondert ausgewiesen.

Die Bewertung der zur Verduserung gehaltenen Vermagenswerte erfolgt entsprechend IFRS 5
zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert. Fur als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien, die unter den zur VerduRRerung gehaltenen Vermogenswerten ausgewiesen
sind, erfolgt die Bewertung mit dem beizulegenden Zeitwert gemafs IAS 40.

D.12 VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KREDITINSTITUTEN

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten werden bei der erstmaligen Erfassung mit dem
beizulegenden Zeitwert abzuglich der mit der Kreditaufnahme direkt verbundenen Transaktions-
kosten bewertet. Nach der erstmaligen Erfassung werden die verzinslichen Darlehen unter
Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet. Gewinne
und Verluste werden erfolgswirksam erfasst, wenn die Schulden ausgebucht werden sowie im
Rahmen von Amortisationen.

Anderungen der Konditionen hinsichtlich der Hohe bzw. des Zeitpunkts von Zins und Tilgungen
fuhren zu einer Neuberechnung des Buchwerts der Verbindlichkeit in Héhe des Barwerts und
auf Grundlage des urspringlich ermittelten Effektivzinssatzes. Differenzen zu dem bisher ange-
setzten Buchwert der Verbindlichkeit werden erfolgswirksam erfasst.

Fuhren Konditionsanderungen zu wesentlich anderen Vertragsbedingungen nach IAS 39.AG 62,

wird nach IAS 39.40 die urspriingliche Verbindlichkeit behandelt, als wirde sie vollstandig getilgt.

Im Anschluss erfolgt der Ansatz als neue Verbindlichkeit zum beizulegenden Zeitwert.
D.13 PENSIONSVERPFLICHTUNGEN

Pensionsverpflichtungen ergeben sich aus Verpflichtungen gegeniiber Mitarbeitern. Die betrieb-
liche Altersversorgung erfolgt im Konzern sowohl beitrags- als auch leistungsorientiert.

Die Aufwendungen fur die im Rahmen der leistungsorientierten Plane gewdhrten Leistungen
werden unter Anwendung der laufenden Einmalpramien (Projected Unit Credit-Methode) ermittelt.
Dabei werden sowohl die am Abschlussstichtag bekannten Renten und erworbenen Anwart-
schaften als auch die kiinftig zu erwartenden Steigerungen der Gehalter und Renten beriick-
sichtigt. Zu jedem Stichtag wird eine versicherungsmathematische Bewertung durchgefuhrt.
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Den requlatorischen Rahmen in Deutschland bildet das Betriebsrentengesetz, dementsprechend
richtet sich die Rentensteigerung nach der Inflationsrate. Teilweise bestehen Zusagen mit einer
Garantieverzinsung von 1,0 % p.a., dann wird kein weiterer Trend angesetzt. Die TLG IMMOBILIEN
tragt die versicherungsmathematischen Risiken, wie das Langlebigkeitsrisiko, das Zinsrisiko und
das Inflationsrisiko. Weitere planspezifische Risiken liegen bei der TLG IMMOBILIEN nicht vor.

Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste werden vollstandig in der Periode ihrer
Entstehung bilanziert und ergebnisneutral in den sonstigen Ricklagen erfasst. Auch in den
Folgeperioden werden die versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste nicht mehr
erfolgswirksam.

Die Hohe der zugesagten Versorgungsleistungen bei den leistungsorientierten Planen richtet
sich nach der anrechnungsfahigen Dienstzeit und dem vereinbarten Rentenbaustein.

Der in den Pensionsaufwendungen enthaltene Zinseffekt wird in der Konzerngesamtergebnis-
rechnung unter den Zinsaufwendungen ausgewiesen. Der Dienstzeitaufwand wird im Personal-
aufwand gezeigt.

Aus beitragsorientierten Altersversorgungssystemen zahlt die TLG IMMOBILIEN aufgrund gesetz-
licher Bestimmungen Beitrage an staatliche Rentenversicherungstrager. Die laufenden Beitrags-
zahlungen werden als soziale Abgaben im Personalaufwand ausgewiesen. Mit Zahlung der
Beitrdge bestehen fur den Konzern keine weiteren Leistungsverpflichtungen.

D.14 ANTEILSBASIERTE VERGUTUNG

Als Entlohnung fur die geleistete Arbeit erhalten der Vorstand sowie ausgewahlte Fihrungs-
krafte des Konzerns eine anteilsbasierte Vergitung in Form von Eigenkapitalinstrumenten (sog.
Transaktionen mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente), die nach IFRS 2 bilanziert werden.

Die Kosten von Transaktionen mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente werden unter
Anwendung eines geeigneten Bewertungsmodells mit dem beizulegenden Zeitwert zu dem
Zeitpunkt bewertet, zu dem die Gewahrung erfolgt.

Diese Kosten werden, zusammen mit einer entsprechenden Erhohung der Kapitalriicklage, tber
den Erdienungszeitraum im Personalaufwand erfasst.

D.15 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Rickstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche oder faktische Verpflichtung des
TLG IMMOBILIEN-Konzerns aus einem vergangenen Ereignis besteht, der Abfluss von Ressourcen
wahrscheinlich und eine verldssliche Schatzung der Hohe der Verpflichtung moglich ist. Ruck-
stellungen werden abgezinst, sofern der Effekt hieraus wesentlich ist. Effekte aus der Aufzinsung
von Ruckstellungen durch Zeitablauf werden im Zinsaufwand ausgewiesen. Der Abzinsungssatz
entspricht einem Satz vor Steuern, der die aktuellen Markterwartungen sowie die fur die Schuld
spezifischen Risiken widerspiegelt.

D.16 DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE

Derivative Finanzinstrumente werden im TLG IMMOBILIEN-Konzern zur Absicherung von Zins-
risiken aus der Immobilienfinanzierung abgeschlossen. Die Bilanzierung der derivativen Finanz-
instrumente erfolgt zu beizulegenden Zeitwerten. Die Anderungen der beizulegenden Zeitwerte
der Derivate werden ergebniswirksam beriicksichtigt, sofern keine Sicherungsbeziehung nach
den Vorschriften des IAS 39 vorliegt.
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Derivate, die als Sicherungsinstrumente bilanziert werden, dienen der Absicherung zukinftiger,
mit Unsicherheit behafteter Zahlungsstrome. Insbesondere bei variabel verzinslichen Verbind-
lichkeiten gegentber Kreditinstituten besteht besteht im TLG IMMOBILIEN-Konzern ein Risiko
hinsichtlich der Hohe kunftiger Zahlungsstrome. Die Veranderungen des beizulegenden Zeit-
werts werden dabei in einen effektiven und ineffektiven Teil zerlegt. Die Effektivitat wird mithilfe
der Dollar-Offset-Methode bestimmt. Der effektive Teil entspricht dem Teil des Bewertungs-
ergebnisses, der bilanziell eine wirksame Sicherung gegen das Zahlungsstrom-Risiko darstellt.
Der effektive Teil wird erfolgsneutral nach Bertcksichtigung latenter Steuern in den kumulierten
sonstigen Rucklagen erfasst.

Der ineffektive Teil des Bewertungsergebnisses wird in der Konzerngesamtergebnisrechnung
erfolgswirksam bertcksichtigt.

Die im Eigenkapital erfassten Betrage werden immer dann erfolgswirksam in die Konzern-
gesamtergebnisrechnung berfuhrt, wenn Ergebnisse im Zusammenhang mit dem Grundgeschaft
erfolgswirksam werden.

Bei einer vorzeitigen Beendigung der Sicherungsbeziehung werden die im Eigenkapital erfassten
Betrage erfolgswirksam beriicksichtigt, wenn Ergebnisse im Zusammenhang mit dem noch
bestehenden Grundgeschaft erfolgswirksam werden. Fallt das Grundgeschaft weg, werden die
noch in den kumulierten sonstigen Ricklagen stehenden Betrage sofort erfolgswirksam gebucht.

Die TLG IMMOBILIEN sichert ausschlieBlich Cashflows, die aus zukunftigen Zinszahlungen
resultieren.

D.17 BEIZULEGENDE ZEITWERTE DER FINANZINSTRUMENTE

Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzinstrumente werden auf Basis entsprechender Markt-
werte oder Bewertungsmethoden bestimmt. Fir flussige Mittel und andere kurzfristige origindre
Finanzinstrumente entsprechen die beizulegenden Zeitwerte ndherungsweise den zu den
jeweiligen Stichtagen bilanzierten Buchwerten.

Bei langfristigen Forderungen, sonstigen Vermogenswerten und Verbindlichkeiten erfolgt die
Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes auf Grundlage der erwarteten Zahlungsstrome unter
Anwendung der zum Bilanzstichtag gultigen Referenzzinssatze. Die beizulegenden Zeitwerte
der derivativen Finanzinstrumente werden auf Grundlage der zum Bilanzstichtag bestehenden
Referenzzinssatze zzgl. des eigenen bzw. des Kontrahentenrisikos ermittelt.

Bei zum beizulegenden Zeitwert zu bilanzierenden Finanzinstrumenten wird der beizulegende
Zeitwert grundsatzlich anhand von entsprechenden Markt- bzw. Borsenkursen ermittelt. Sofern
keine Markt- bzw. Borsenkurse vorliegen, erfolgt eine Bewertung unter Anwendung markt-
blicher Bewertungsmethoden unter Berticksichtigung instrumentenspezifischer Marktparameter.
Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes erfolgt Giber die Discounted-Cashflow-Methode,
wobei individuelle Bonitaten und sonstige Marktgegebenheiten in Form von marktiblichen
Bonitats- bzw. Liquiditatsspreads bei der Ermittlung des Barwerts beriicksichtigt werden.

Fur die Zeitwertermittlung derivativer Finanzinstrumente werden als Eingangsparameter fir die
Bewertungsmodelle die am Bilanzstichtag beobachteten relevanten Marktpreise und Zinssatze
verwendet, die von anerkannten externen Quellen bezogen werden.
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D.18 ERMITTLUNG DES BEIZULEGENDEN ZEITWERTES

Nach den Vorschriften des IFRS 13 stellt der beizulegende Zeitwert bzw. Fair Value einen Preis
dar, der am Hauptmarkt bzw., sofern dieser nicht verfugbar ist, am vorteilhaftesten Markt
durch den Verkauf eines Vermogenswertes erzielt wiirde bzw. fur die Ubertragung einer Schuld
gezahlt werden musste. Der beizulegende Zeitwert soll durch Verwendung moglichst markt-
naher Bewertungsparameter als Inputfaktoren ermittelt werden. Die Bemessungshierarchie
(Fair-Value-Hierarchie) priorisiert die in die Bewertungsverfahren eingehenden Inputfaktoren in
Abhangigkeit von der Marktnahe in drei absteigende Stufen:

~ Level 1: die auf einem aktiven Markt verwendeten Marktpreise (unangepasst) identischer
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten, auf die das Unternehmen am Bewertungsstichtag
zugreifen kann

~ Level 2: andere Bewertungsparameter als die in Level 1 enthaltenen notierten Marktpreise,
die fur die Vermogenswerte und Verbindlichkeiten entweder direkt (d.h. als Preis) oder
indirekt (d.h. vom Preis abzuleiten) beobachtbar sind

~ Level 3: nicht auf beobachtbaren Marktdaten basierende Bewertungsparameter der
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten

Soweit verschiedene Inputfaktoren fur die Bewertung mafRgeblich sind, wird der Fair Value der
Hierarchiestufe zugeordnet, die dem Inputfaktor der niedrigsten Stufe entspricht, der fur die
Bewertung insgesamt wesentlich ist.

Zum Ende jedes Geschéftsjahres erfolgt eine Uberpriifung der Ubertragungen zwischen den
Levels. Im Geschaftsjahr 2015 gab es analog zum Vorjahr keine Ubertragungen zwischen
einzelnen Input-Levels.

Die Fair Value-Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist dem Level 3 der
Bewertungshierarchie des IFRS 13.86 (Bewertung aufgrund nicht beobachtbarer Inputfaktoren)
zuzuordnen. Zur Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien verweisen wir
auf die Erlauterungen in Kapitel D.1 sowie E.1. Hinsichtlich der Bewertung derivativer Finanz-
instrumente siehe Kapitel D.16 sowie H.1.

Zusammenfassend ergeben sich nachfolgende Fair Value-Hierarchien:

Level 2 Level 3
Sonstige langfristige finanzielle Vermogenswerte X
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien X
Verbindlichkeiten gqu. Kreditinstituten X
Derivate mit negativem Marktwert X

D.19 AUFWANDS- UND ERTRAGSREALISIERUNG

Erlose aus der Vermietung und Verpachtung von Immobilien, bei denen die entsprechenden

Miet- und Leasingvertrage als Operating-Leasing klassifiziert werden, werden linear uber die
Laufzeit des Vertrages erfasst. Mietverginstigungen werden ertragsmindernd in den Gesamt-
erlésen aus der Vermietung und Verpachtung ber die Laufzeit des Miet- bzw. Leasingvertrags
bericksichtigt.
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Daruber hinaus beinhaltet das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung Erlése aus der Weiter-
berechnung von Betriebskosten, sofern die weiterbelastbaren Kosten und die Hohe der Erlése
verlasslich bestimmt werden kénnen und die Leistungen erbracht worden sind.

Erlose aus der VerauBerung von Immobilien werden erfasst, wenn die wesentlichen Risiken
und Chancen der Immobilie auf den Erwerber Gibertragen worden sind. Der wirtschaftliche
Eigentumsibergang kann grundsatzlich dann unterstellt werden, wenn die wesentlichen
Eigentums- und Nutzungsrechte sowie die wirtschaftliche Verfigungsmacht an der Immobilie
auf den Kdufer ibergegangen sind. Eine Umsatzrealisierung erfolgt nicht, solange wesentliche
Leistungsverpflichtungen, Renditegarantien oder Riickgaberechte des Kaufers bestehen.

Betriebliche Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum Zeitpunkt
ihrer Verursachung ergebniswirksam erfasst.

Zinsen werden periodengerecht als Aufwand bzw. Ertrag erfasst.
D.20 ZUWENDUNGEN DER OFFENTLICHEN HAND

Zuwendungen der offentlichen Hand werden erfasst, wenn eine hinreichende Sicherheit daftr
besteht, dass die Zuwendungen gewahrt werden und das Unternehmen die damit verbundenen
Bedingungen erfillt. Sie sind planmaRig als Ertrag zu erfassen, und zwar im Verlauf der Perio-
den, die erforderlich sind, um sie mit den entsprechenden Aufwendungen, die die Zuwendungen
der offentlichen Hand kompensieren sollen, verrechnen zu kénnen.

Investitionszulagen sind Zuwendungen, die fur den Erwerb oder die Herstellung eines Vermdgens-
wertes gewdhrt werden. Sie werden im TLG IMMOBILIEN-Konzern von den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten des Vermdgenswertes aktivisch abgesetzt. Es erfolgt eine ratierliche Erfassung
der Zuwendungen mittels eines reduzierten Abschreibungsbetrages Uber die Nutzungsdauer der
Vermogenswerte, sofern dieser einer planmafsigen Abschreibung unterliegt.

Laufende Zuschisse in Form von Instandhaltungs- und Aufwendungszuschissen werden ertrags-
wirksam erfasst. Der Ausweis erfolgt in den sonstigen betrieblichen Ertrégen.

Die Aufwendungs- und die zinsbegunstigten Darlehen sind Objektdarlehen und werden als
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten ausgewiesen. Beide weisen im Vergleich zu markt-
blichen Darlehen Vorteile wie niedrige Zinsen oder zins- und tilgungsfreie Zeitraume auf.

Ihr Ansatz erfolgt grundsatzlich zum Barwert auf Basis des im Zeitpunkt der Aufnahme gltigen
Marktzinssatzes. Der Differenzbetrag wird in einen Abgrenzungsposten eingestellt, der zugunsten
der Aufwendungen aus der Darlehensamortisation linear tber die Restlaufzeit der Darlehen
aufgelost wird.

D.21 LAUFENDE UND LATENTE STEUERN

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag stellen die Summe des laufenden Steueraufwands
und der latenten Steuern dar.

Der laufende Steueraufwand wird auf Basis des zu versteuernden Einkommens fir das Jahr
ermittelt. Das zu versteuernde Einkommen unterscheidet sich vom Jahresiberschuss aus der
Konzerngesamtergebnisrechnung aufgrund von Aufwendungen und Ertragen, die in spéteren
Jahren oder niemals steuerbar bzw. steuerlich abzugsféhig sind. Die Verbindlichkeiten und
Ruckstellungen des Konzerns fur die laufenden Steuern werden auf Grundlage der geltenden
Steuersdtze berechnet.
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Latente Steuern werden fir die Unterschiede zwischen den Buchwerten der Vermégenswerte
und Schulden im Konzernabschluss und den entsprechenden steuerlichen Wertansatzen im
Rahmen der Berechnung des zu versteuernden Einkommens erfasst. Latente Steuerschulden
werden im Allgemeinen fir alle zu versteuernden tempordren Differenzen bilanziert; latente
Steueranspriche werden insoweit erfasst, wie es wahrscheinlich ist, dass steuerbare Gewinne
zur Verfugung stehen, fur welche die abzugsfahigen temporaren Differenzen genutzt werden
konnen. Latente Steueranspriche umfassen auch Steuerminderungen, die sich aus der erwarte-
ten Nutzung bestehender steuerlicher Verlustvortrége (oder auch vergleichbarer Sachverhalte)
in Folgejahren ergeben und deren Realisierung mit ausreichender Wahrscheinlichkeit gewadhr-
leistet ist. Dartber hinaus werden latente Steuern fur sogenannte Outside-Basis-Differenzen
angesetzt, sofern die Voraussetzungen hierfir gegeben sind.

Latente Steuerschulden und Steueranspriiche werden auf Basis der erwarteten Steuersatze
(und der Steuergesetze) ermittelt, die im Zeitpunkt der Erfillung der Schuld oder der Realisie-
rung des Vermagenswertes voraussichtlich Geltung haben werden. Hierbei werden die zum
Abschlussstichtag giltigen bzw. vom Bundestag und ggf. Bundesrat verabschiedeten steuer-
lichen Vorschriften herangezogen. Die Bewertung von latenten Steueranspriichen und Steuer-
schulden spiegelt die steuerlichen Konsequenzen wider, die sich aus der Art und Weise
ergeben wirden, wie der Konzern zum Abschlussstichtag erwartet, die Schuld zu erftllen bzw.
den Vermogenswert zu realisieren.

Laufende oder latente Steuern werden ergebniswirksam in der Konzern-Gewinn- und -Verlust-
rechnung erfasst, es sei denn, dass sie im Zusammenhang mit Posten stehen, die entweder im
sonstigen Ergebnis oder direkt im Eigenkapital erfasst werden. In diesem Fall ist die laufende
und latente Steuer ebenfalls im sonstigen Ergebnis oder direkt im Eigenkapital zu erfassen.

Latente Steueranspriche und latente Steuerschulden werden saldiert, wenn der Konzern einen
einklagbaren Rechtsanspruch hat, tatsdchliche Steuererstattungsanspriche gegen seine tat-
sachlichen Steuerschulden aufzurechnen, und die latenten Steueranspriche und -schulden sich
auf Ertragsteuern beziehen, die von der gleichen Steuerbehorde erhoben werden und dasselbe
Steuersubjekt betreffen.

Die Ermittlung der tatsachlichen wie auch latenten Steuern unterliegt naturgemald bestimmten
ungewissen Einflussfaktoren, fiir welche Schatzungen und Ermessensentscheidungen not-
wendig sind. In zukunftigen Perioden konnen neue Informationen zur Verfiigung stehen, die
den Konzern veranlassen, die Angemessenheit der Ermessensentscheidungen zu prifen; eine
diesbezugliche Anderung kann sich auf die Hohe der Steuerschulden und auf den zukiinftigen
Steueraufwand auswirken.

D.22 FREMDKAPITALKOSTEN

Soweit sogenannte qualifizierte Vermogenswerte vorliegen, erfolgt eine Aktivierung von
Fremdkapitalzinsen, sofern diese wesentlich sind.

D.23 WESENTLICHE ERMESSENSENTSCHEIDUNGEN UND SCHATZUNGEN

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind durch das Management
Ermessensentscheidungen zu treffen und Schatzungen vorzunehmen, die sich auf den Wert-
ansatz der bilanzierten Vermogenswerte und Schulden, der Ertrage und Aufwendungen sowie
auf die Angabe der Eventualschulden auswirken konnen.
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Durch die mit diesen Annahmen und Schatzungen verbundene Unsicherheit kénnten jedoch
Ergebnisse entstehen, die in der Zukunft naturgemals zu Anpassungen der Buchwerte oder des
Ausweises der betroffenen Vermdgenswerte und Schulden fuhren.

Dies gilt insbesondere fur folgende Sachverhalte:

N

Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien: Hierbei stellen insbesondere
die erwarteten Zahlungsstrome, die unterstellte Leerstandsquote sowie der Diskontierungs-
und Kapitalisierungszins wesentliche Bewertungsparameter dar. Die Bewertung erfolgt unter
Anwendung der DCF-Methode, bei der kiinftige Zahlungsstrome auf den Bilanzstichtag
abgezinst werden. Diese Schatzungen enthalten Annahmen tber die Zukunft. Angesichts
der Vielzahl der betroffenen Objekte und ihrer geografischen Streuung unterliegen einzelne
Bewertungsunsicherheiten grundsatzlich einem statistischen Ausgleichseffekt. Die Bewer-
tungen erfolgen durch einen externen Bewerter auf Basis offentlich zuganglicher Marktdaten
(z.B. Grundsticksmarktberichte der Gutachterausschisse, Daten des Dienstleisters ,Institut
fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung [InWIS]” etc.)
sowie auf Basis der umfassenden Kenntnisse des TLG IMMOBILIEN-Konzerns in den jeweiligen
regionalen Teilmarkten.

Hierzu wird ebenfalls auf Kapitel E.1 verwiesen.

Dartber hinaus gibt es folgende allgemeine Annahmen und Schatzungen, welche von unter-
geordneter Bedeutung sind:

N

Bei Vermogenswerten, die veraufsert werden sollen, ist zu bestimmen, ob sie in ihrem
gegenwartigen Zustand verdufsert werden kénnen und ihre VerauRRerung als sehr wahrschein-
lich im Sinne des IFRS 5 angesehen werden kann. Ist dies der Fall, sind die Vermogenswerte
und ggf. die dazugehorigen Schulden als zur VerguBerung bestimmte Vermogenswerte bzw.
Schulden auszuweisen bzw. zu bewerten.

Bei Immobilien ist in Abhangigkeit von der Nutzungsintention zu bestimmen, ob diese
dem Vorratsvermogen oder den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zuzuordnen
sind.

Gebdaude, welche Eigen- und Fremdnutzung aufweisen, sind grundsatzlich als getrennte
Vermogenswerte gemal IAS 16 und IAS 40 zu bilanzieren, sofern der eigengenutzte oder
fremdgenutzte Teil nicht unwesentlich ist.

Bilanzierung und Bewertung von Pensionsriickstellungen: Die Ruckstellungen fur
Pensionen und ahnliche Verpflichtungen werden anhand von versicherungsmathematischen
Berechnungen ermittelt. Diese Ermittlung erfolgt auf Grundlage von Annahmen zu Zins-
satzen, Sterbetafeln und kinftigen Rentensteigerungen.

Bilanzierung und Bewertung von sonstigen Rickstellungen: Hinsichtlich der Bilanzierung
und Bewertung bestehen Unsicherheiten im Hinblick auf die kiinftigen Preissteigerungen
sowie die Hohe, den Zeitpunkt und die Wahrscheinlichkeit der Inanspruchnahme der
jeweiligen Rickstellung.
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~ Ansatzfahigkeit aktiver latenter Steuern: Diese werden angesetzt, soweit die Realisierbar-
keit kunftiger Steuervorteile wahrscheinlich ist. Die tatsachliche steuerliche Ergebnissituation
in kinftigen Geschaftsjahren und damit die tatsachliche Nutzbarkeit aktiver latenter Steuern
kénnen von der Einschdtzung zum Zeitpunkt der Aktivierung der latenten Steuern abweichen.

~ Wertminderungstest der Geschafts- oder Firmenwerte: Im Rahmen eines Wertminderungs-
tests wird untersucht, ob eine Wertminderung der Geschafts- oder Firmenwerte vorliegt.
Die Ermittlung des hierfur notigen erzielbaren Betrages erfolgt durch Berechnung des Nutzungs-
werts und/oder des beizulegenden Zeitwerts. Bei der Berechnung wird eine Reihe von
Annahmen zugrunde gelegt, wie etwa Wachstumsraten oder der Diskontierungszinssatz.

~ Anteilsbasierte Vergitung: Gemafs IFRS 2 werden Kosten aus der Gewahrung von
Eigenkapitalinstrumenten an Mitarbeiter mit dem beizulegenden Zeitwert dieser Instrumente
zum Zeitpunkt ihrer Gewdhrung bewertet. Zur Schatzung muss das am besten geeignete
Schatzverfahren bestimmt werden; dieses Verfahren basiert teilweise auf Annahmen.

Weitere Erlduterungen ber getroffene Annahmen und Schatzungen erfolgen bei den Angaben
zu den einzelnen Abschlussposten. Samtliche Annahmen und Schatzungen basieren auf den
Verhaltnissen und Beurteilungen am Bilanzstichtag.

Bei der Einschatzung der kiinftigen Geschéftsentwicklung wurde aufserdem das zu diesem
Zeitpunkt als realistisch unterstellte kiinftige wirtschaftliche Umfeld in den Branchen und
Regionen, in denen der TLG IMMOBILIEN-Konzern tatig ist, berticksichtigt. Obwohl das Manage-
ment davon ausgeht, dass die verwendeten Annahmen und Einschatzungen angemessen
sind, konnten etwaige unvorhersehbare Veranderungen dieser Annahmen zu einer Beeinflus-
sung der Vermagens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns fihren.

D.24 SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Geschaftsaktivitaten der TLG IMMOBILIEN fokussieren sich auf die Vermietung und Bewirt-
schaftung der unternehmenseigenen Gewerbeimmobilien. Die Geschaftsaktivitaten beinhalten
auch die Nutzung von Marktgegebenheiten durch den An- und Verkauf von Immobilien, was
der Optimierung des Immobilienportfolios dient.

Diese Aktivitdten werden im Rahmen der internen Berichterstattung dem Segment zur
Vermietung und Bewirtschaftung der unternehmenseigenen Gewerbeimmobilien zugerechnet.

Nach den Kriterien des IFRS 8 wurde daher ein einziges berichtspflichtiges Segment identifiziert,
welches die operativen Aktivitaten des Konzerns umfasst. Dieses Segment wird regelmafSig an
die Hauptentscheidungstrager berichtet. Die Hauptentscheidungstrager bestimmen die Allokation
von Ressourcen nur fir dieses eine Segment und sind fur die Uberpriifung von deren Ertragskraft
zustandig. Der Hauptentscheidungstrager der TLG IMMOBILIEN AG ist der Vorstand.

Die Umsatzerlose werden durch eine grolSe Anzahl von Mietern generiert. Mit einem Kunden
wurde hierbei ein Umsatz von mehr als 10 % der gesamten Umsatzerlose erzielt. Auf diesen Kun-
den entfallen im Geschaftsjahr 2015 TEUR 18.483 (Vj. TEUR 17.777) der gesamten Umsatzerlose.
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E. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ
E.1 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Der Buchwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Investment Properties) hat sich in
den Geschaftsjahren 2015 und 2014 wie folgt entwickelt:

in TEUR 2015 2014
Buchwert zum 01.01. 1.489.597 1.414.691
Zukaufe 193.634 43.082
Zugange aus Unternehmenszusammenschlissen 0 50.000
Aktivierung von baulichen Maknahmen 6.743 12.320
Vereinnahmung von Zuschissen/Zulagen -3.259 0
Umgliederung in zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte -38.603 -86.635
Umgliederung in Sachanlagen 0 -25
Umgliederung aus Sachanlagen 3.506 3.470
Anpassung des beizulegenden Zeitwertes 87.856 52.694
Buchwert zum 31.12. 1.739.474 1.489.597

Die Portfoliostrategie der TLG IMMOBILIEN sieht eine Konzentration auf die Assetklassen Einzel-
handel, Biro sowie an einigen innerstadtischen Top-Standorten insbesondere in Berlin und
Dresden auch langfristig verpachtete Hotels vor. Wahrend das Buroportfolio dabei weitgehend
auf Berlin, Dresden, Leipzig und Rostock begrenzt werden soll, ist das Einzelhandelsportfolio,
das gepragt ist von Nahversorgungsimmobilien aus dem Bereich des Lebensmitteleinzelhandels,
breiter aufgestellt. Entscheidungen ber An- und Verkdufe sowie iber zu tatigende Investitionen
unterliegen den genannten portfoliostrategischen Grundsatzen.

Entsprechend der auf Wachstum ausgerichteten Unternehmensstrategie konnte die TLG IMMOBILIEN
im Jahr 2015 das Ankaufsvolumen von TEUR 93.082 im Vorjahr auf TEUR 193.634 mehr als verdoppeln.
Nachdem im Jahr 2014 ausschlieRlich Buroimmobilien angekauft worden sind, lag der Ankaufs-
schwerpunkt im Jahr 2015 mit 86 % der Zukaufe auf Einzelhandelsimmobilien. So konnten neben
zwei Buroimmobilien in Dresden (Ferdinandplatz 1-2) und Rostock (Doberaner Strafe 114-116/
Lohmuhlenweg 1, 2) insbesondere drei Fachmarktzentren in Berlin (Adlergestell 296, 299-305)
und im Umfeld von Berlin (,Bahnhofs-Passage” in Bernau und ,Handelscentrum” in Strausberq)
sowie zwei Nahversorgungszentren in Rostock (,Sudstadt Center” inkl. ,Kosmos”) und Wismar
(,Burgwallcenter”) in den Bestand der TLG IMMOBILIEN Gbernommen werden.

Die Aktivierung von baulichen Manahmen von TEUR 6.743 (Vj. TEUR 12.320) betrifft zu 89 % das
Kernportfolio der TLG IMMOBILIEN. Der Rickgang im Vorjahresvergleich ist in der riickldufigen
Projektentwicklungstatigkeit begrindet.

Umgliederungen in zur VerduBerung gehaltene Vermagenswerte in Hohe von TEUR 38.603
(Vj. TEUR 86.635) sind in portfoliostrategischen Verkaufen begrindet. Umgliederungen
aus Sachanlagen in Hohe von TEUR 3.506 (V). TEUR 3.470) spiegeln die Reduzierung der von
der TLG IMMOBILIEN genutzten Mietfldchen wider, die damit der Vermietung zugefihrt
werden konnten.
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Portfolioiibersicht nach Assetklassen

Begunstigt durch die weiterhin positive Marktentwicklung zeigt sich in 2015 eine im Vorjahres-
vergleich noch einmal deutlich gestiegene Anpassung des beizulegenden Zeitwertes auf

TEUR 87.856 (Vj. TEUR 52.694), die sich zu rund 90 % auf das Kernportfolio der TLG IMMOBILIEN
bezieht, wovon 21% auf die in den Jahren 2014 und 2015 zugegangenen Ankaufe entfallen.
Die Umgliederungen in zur VerguSerung gehaltene Vermagenswerte enthalten auch sémtliche
unterjdhrigen Verkdufe, welche zundchst umgegliedert und dann aus den zur Verdufserung
gehaltenen Vermogenswerten abverkauft werden.

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellen sich
differenziert nach der Bewertungsmethode sowie nach Assetklassen per 31. Dezember 2015
wie folgt dar. Geleistete Anzahlungen auf diese Immobilien sind hier nicht enthalten, sondern
werden in der Bilanz separat ausgewiesen.

Investment
in TEUR Properties Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz
Durchschnitt Durchschnitt
(gewichtet (gewichtet
nach Brutto- nach Netto-
barwert) verkaufspreis)
in TEUR Min. in % Max. in % in % Min. in % Max. in % in %
Investment Properties zum 31.12.2015
Bewertungsmethode =
Discounted Cashflow (DCF)
Einzelhandel 867.600 3,50 15,00 5,66 5,25 33,00 7,56
Buro 597.395 4,00 7,60 4,96 4,00 15,00 6,43
Hotel 207.565 4,50 5,00 4,65 6,00 6,25 6,05
Sonstiges 54.620 4,25 11,00 6,69 4,25 17,50 8,77
Summe (DCF-Verfahren) 1.727.179 3,50 15,00 5,33 4,00 33,00 6,99
Bewertungsmethode =
Liquidationsverfahren (LV)
Einzelhandel 4.540 4,50 5,00 4,52
Buro 230 7,50 7,50 7,50
Sonstiges 7.525 4,75 9,50 4,89
Summe (Liquidationsverfahren) 12.295 4,50 9,50 4,80
Gesamt 1.739.474
Multiplier Istmiete 13,52
GES FTSBERICHT 5 TLG IMMOBILIEN
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Portfolioiibersicht nach Assetklassen

Investment
in TEUR Properties Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz
Durchschnitt Durchschnitt
(gewichtet (gewichtet
nach Brutto- nach Netto-
barwert) verkaufspreis)
in TEUR Min. in % Max. in % in % Min. in % Max. in % in %
Investment Properties zum 31.12.2014
Bewertungsmethode =
Discounted Cashflow (DCF)
Einzelhandel 663.347 3,75 15,00 6,09 5,50 33,00 8,12
Buro 547.145 4,00 12,00 5,26 4,00 15,00 6,86
Hotel 191.415 4,75 6,00 5,09 6,25 6,50 6,46
Sonstiges 69.887 3,75 12,00 7,00 4,00 25,00 10,92
Summe (DCF-Verfahren) 1.471.794 3,75 15,00 5,68 4,00 33,00 7,54
Bewertungsmethode =
Liquidationsverfahren (LV)
Finzelhandel 5.740 4,75 475 475
Buro 230 7,50 7,50 7,50
Sonstiges 11.833 5,00 9,50 5,58
Summe (Liquidationsverfahren) 17.803 4,75 9,50 5,34
Gesamt 1.489.597
Multiplier Istmiete 12,58

Der Fair Value der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betrdgt zum 31. Dezember 2015
insgesamt TEUR 1.739.474 (Vj. TEUR 1.489.597). Die Immobilien, welche sowohl am 1. Januar

als auch am 31. Dezember 2015 im Bestand waren (ruhender Bestand ohne im Jahr 2015 erfolgte
Ankaufe und Umgliederungen), weisen mit TEUR 1.533.381 zum 31. Dezember 2015 einen
Wertanteil von 88,2 % auf.

Die Wertveranderung der Immobilien, welche sowohl am 1. Januar als auch am 31. Dezember
2015 im Bestand waren (ruhender Bestand), gegentber dem Stand 31. Dezember 2014 i.H.v. 5,0 %
basiert neben einer positiven Marktentwicklung insbesondere in Berlin im Wesentlichen auf
einem Abbau der EPRA Leerstandsquote sowie der kontinuierlichen Steigerung der Istmiete.
Bezogen auf den strategiekonformen Anteil des betrachteten ruhenden Bestandes von 95,9 %
(Vj. 94,0 %) ergibt sich eine Wertanderung i.H.v. 51% (Vj. 2,0 %). Bezogen auf den nicht strategie-
konformen Bestand betragt die Wertanderung 3,1% (Vj. 8,1%). Die positive Wertentwicklung

des nicht strategiekonformen Bestandes ist neben der Wertentwicklung von Entwicklungsgrund-
sticken in Dresden insbesondere in einer Mietvertragsverlangerung in einer Single-Tenant-
Gewerbeimmobilie begriindet.

Wahrend der Berichtsperiode wurden keine signifikanten Anderungen der Bewertungstechniken
und -modelle vorgenommen.
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Der Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts durch den unabhdngigen Sachverstandigen lagen
folgende Daten zur Vermietung zu den jeweiligen Bilanzstichtagen zugrunde:

Portfolioiibersicht nach Assetklassen

EPRA Durch- Anteil WALT
Investment Leerstands- schnittliche befristete befristete
Properties quote Istmiete’  Mietvertrdge  Mietvertrdge
in TEUR in % in EUR/m? in % in Jahren
Investment Properties zum 31.12.2015
Bewertungsmethode = Discounted Cashflow (DCF)
Einzelhandel 867.600 1,4 9,86 97,5 59
Buro 597.395 57 9,56 92,9 51
Hotel 207.565 1,0 14,16 99,0 15,2
Sonstiges 54.620 6,1 4,51 89,9 8,4
Summe (DCF-Verfahren) 1.727.179 3,0 9,60 95,9 6,7
Bewertungsmethode = Liquidationsverfahren (LV)
Einzelhandel 4.540 0,0 2,69 100,0 0,9
Buro 230 0,0 0,0 0,0
Sonstiges 7.525 0,0 1,54 55,5 0,7
Summe (Liquidationsverfahren) 12.295 0,0 2,48 89,9 0,9
Gesamt 1.739.474 3,0 9,52 95,8 6,7
Investment Properties zum 31.12.2014
Bewertungsmethode = Discounted Cashflow (DCF)
Einzelhandel 663.347 11 9,72 97,6 6,9
Buro 547.145 7,0 9,39 91,9 5,6
Hotel 191.415 1,1 13,85 99,3 16,1
Sonstiges 69.887 10,1 3,49 78,8 59
Summe (DCF-Verfahren) 1.471.794 3,9 8,50 94,1 7,4
Bewertungsmethode =Liquidationsverfahren (LV)
Einzelhandel 5.740 0,0 2,56 100,0 1,5
Buro 230 0,0 0,00 0,0 —
Sonstiges 11.833 0,0 2,65 80,2 2,1
Summe (Liquidationsverfahren) 17.803 0,0 2,66 87,9 1,8
Gesamt 1.489.597 3,9 8,41 94,1 7,4

"Istmiete pro m* vermietete Flache inkl

. Eigennutzung TLG IMMOBILIEN AG zum Bilanzstichtag;

ohne in Zukunft beginnende Mietvertrage.
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Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2015 weisen die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
eine durchschnittliche EPRA Leerstandsquote von 3,0 % (Vj. 3,9 %) auf. Die weitere Entwicklung
der EPRA Leerstandsquote orientiert sich an der Lage und den individuellen Objekteigenschaften.
Grundsatzlich wird bei Einzelhandels- und Hotelobjekten weiterhin von einer niedrigen Leer-
standsquote wie zum Stichtag 31. Dezember 2015 ausgegangen. Bei den Biroimmobilien wird
ein Ruckgang und bei den sonstigen Immobilien keine signifikante Veranderung der EPRA Leer-
standsquote erwartet.

Die durchschnittliche Istmiete (inklusive Eigennutzung der TLG IMMOBILIEN AG) konnte mit
EUR/m? 9,52 (Vj. 8,41 EUR/m?), auch bedingt durch den Verkauf gewerblicher Liegenschaften
mit besonders niedrigen Durchschnittsmieten, um 13,2 % verbessert werden. In der stichtags-
bezogenen Darstellung nicht bericksichtigt sind bereits abgeschlossene Mietvertrage, deren
Mietbeginn nach dem Stichtag liegt. Die weitere Entwicklung der Mieten wurde auf der Basis
individueller Annahmen im Planungszeitraum prognostiziert. Dabei wurde zwischen Mieten
aus Bestandsmietvertragen und Neuvermietungen aufgrund prognostizierter Fluktuation unter-
schieden. Die Marktmiete erhoht sich im Detailplanungszeitraum jahrlich um einen individuell
ermittelten Steigerungssatz. Insgesamt wird von einem moderaten Anstieg der Mieten im
Planungszeitraum ausgegangen. Der WALT (gewichtete Restlaufzeit der befristeten Mietvertrdge)
liegt mit 6,7 Jahren unter dem Wert des Vorjahres von 7,4 Jahren.

Die TLG IMMOBILIEN geht zum Abschlussstichtag weiterhin davon aus, dass kinftige Schwan-
kungen des beizulegenden Zeitwertes weitestgehend aus nicht im Ermessen der TLG IMMOBILIEN
liegenden Faktoren resultieren werden. Hierzu zahlen im Wesentlichen die im Rahmen der
Bewertung genutzten Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze.
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Ergénzend zur Marktwertermittlung wurde eine Sensitivitatsanalyse bei Veranderung der ver-
wendeten Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze durchgefthrt. Warden die der Immobilien-
bewertung zugrunde liegenden Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze um 0,5 Prozent-
punkte erhoht oder ermafigt, ergdben sich folgende Werte zum 31. Dezember 2015:

Investment Properties - Sensitivitatsanalyse
Kapitalisie-
in TEUR rungszinssatz Diskontierungszinssatz

-0,5% 0,0% +0,5%

31.12.2015

Bewertungsmethode = Discounted Cashflow (DCF)
-0,5% 1.879.739 1.810.449 1.744.359
0,0% 1.792.109 1.727.179 1.664.739
+0,5% 1.718.309 1.656.559 1.597.299

Bewertungsmethode = Liquidationsverfahren (LV)'

0,0% 12.498 12.295 12.103
Gesamt'
-0,5% 1.892.237 1.822.744 1.756.462
0,0% 1.804.607 1.739.474 1.676.842
+0.5% 1.730.807 1.668.854 1.609.402
31.12.2014

Bewertungsmethode = Discounted Cashflow (DCF)
-0,5% 1.592.354 1.534.764 1.479.934
0,0% 1.525.984 1.471.794 1.419.944
+0,5% 1.469.524 1.417.454 1.368.024

Bewertungsmethode = Liquidationsverfahren (LV)*
0,0% 18.020 17.803 17.680
Gesamt’
-0,5% 1.610.374 1.552.567 1.497.614
0,0% 1.544.004 1.489.597 1.437.624
+0,5% 1.487.544 1.435.257 1.385.704

' Beim Liquidationsverfahren entfallt die Sensitivitatsanalyse des Kapitalisierungszinssatzes.

Im Hinblick auf eine Veranderung der weiteren wesentlichen Inputparameter und deren Aus-
wirkung auf den beizulegenden Zeitwert ergeben sich folgende qualitative Sensitivitaten: Ein
Anstieg der Mietertrdge fuhrt zu einem Anstieg des Wertes der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien. Ebenso fiihrt ein Anstieg des Restwertes zu einem Anstieg der Immobilienwerte.
Ein Anstieg der EPRA Leerstandsquote fihrt zu einem sinkenden Immobilienwert.

Die folgenden Zahlungsanspriche aus Mindestleasingraten werden in den ndchsten Jahren auf
Grundlage der zum 31. Dezember 2015 bestehenden Vertrage erwartet:

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Restlaufzeit bis 1 Jahr 121.764 110.144
>1 bis 5 Jahre 371.992 345.522
>5 Jahre 332.248 366.733
Gesamt 826.004 822.399
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Im Geschaftsjahr 2015 wurden Eventualmietzahlungen von TEUR 139 (V). TEUR 162) vereinnahmt.

Der Grofsteil der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist mit Sicherheiten fur die Dar-
lehen belastet. Die Objekte sind grundsétzlich frei verduRRerbar. Bei finanzierten Objekten liegen
in der Regel eine grundpfandrechtliche Besicherung sowie eine Abtretung von Rechten und
Ansprichen aus Verkaufsvertrdgen vor. Die Finanzierung wird - falls notwendig - bei einem
Verkauf durch eine Sondertilgung abgeldst.

E.2 SACHANLAGEN UND IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Die Sachanlagen und immateriellen Vermdgenswerte haben sich wie folgt entwickelt:

Eigen- Technische  Betriebs- und  Immaterielle Geschafts-

genutzte  Anlagen und Geschafts-  Vermogens- oder
in TEUR Immobilien Maschinen  ausstattung werte  Firmenwert Gesamt
2015
Anschaffungs- und Herstellungskosten
zum 01.01.2015 13.834 4.767 5.611 7.307 1.164 32.683
Zugange 115 42 96 195 0 448
uUmbuchungen IAS 40 -3.506 0 0 0 0 -3.506
Abgange 0 3.942 2.088 0 0 6.030
zum 31.12.2015 10.443 867 3.619 7.502 1.164 23.595
Kumulierte Abschreibungen
zum 01.01.2015 913 4.045 5.114 6.787 0 16.859
Zugange 185 126 135 313 0 759
Abgénge 0 3.580 1.837 0 0 5.417
zum 31.12.2015 1.098 591 3.412 7.100 0 12.201
Nettobuchwert zum 31.12.2015 9.344 276 207 402 1.164 11.394
2014
Anschaffungs- und Herstellungskosten
zum 01.01.2014 17.103 2.728 5.769 7.098 0 32.698
Zugange 201 167 114 245 1.164 1.891
Umbuchungen IAS 40 -3.470 1.944 1 0 0 -1.525
Abgange 0 72 273 36 0 381
zum 31.12.2014 13.834 4.767 5.611 7.307 1.164 32.683
Kumulierte Abschreibungen
zum 01.01.2014 639 2.023 5175 6.226 0 14.063
7ugange 274 155 210 597 0 1.236
Umbuchungen IAS 40 0 1.903 0 0 0 1.903
Abgénge 0 36 271 36 0 343
zum 31.12.2014 913 4.045 5.114 6.787 0 16.859
Nettobuchwert zum 31.12.2014 12.921 723 497 520 1.164 15.824
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Bei den nach IAS 16 bewerteten eigengenutzten Immobilien ergab sich aufgrund eines Ruck-
gangs der selbst genutzten Flachen im Jahr 2015 eine Umgliederung zu den als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien.
E.3 SONSTIGE FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Die sonstigen finanziellen Vermagenswerte gliedern sich wie folgt:

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Sonstige Ausleihungen 2.535 2.475
Verfiigungsbeschrankte Guthaben 545 652
Ubrige finanzielle Vermogenswerte 338 328
Summe 3.418 3.456

Bei den verfugungsbeschrankten Guthaben handelt es sich hauptsachlich um Gelder, die fur

Avalbirgschaften verpfandet wurden.

Die sonstigen finanziellen Vermogenswerte sind in Hohe der sonstigen Ausleihungen langfristig,

der Rest ist kurzfristig.

E.4 FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht Gber die Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen des Konzerns:

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, brutto 15.585 18.201
Hierauf entfallende Wertberichtigungen -3.673 -5.650
Summe Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 11.911 12.552
davon aus Vermietung und Verwaltung 3.969 4.167
davon aus VerauRerung von Immobilien 7.761 7.019
davon sonstige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 181 1.365

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind samtlich kurzfristig.

Zur Entwicklung der Wertberichtigungen sowie erhaltenen Sicherheiten wird auf das Kapitel H.1

verwiesen.
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E.5 SONSTIGE FORDERUNGEN UND VERMOGENSWERTE

Die sonstigen Forderungen und Vermogenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Abgrenzungen 2.609 2.936
Forderungen aus sonstigen Steuern 202 95
Geleistete Anzahlungen 15 16
Abgrenzungen aus gewahrten Mietincentives 9.539 8.432
Forderung aus Weiterberechnung von Kosten des Borsenganges 0 9.800
Ubrige sonstige Vermagenswerte 3.681 499
Summe 16.047 21.778

Die Abgrenzungen beinhalten unter anderen negative Startwerte aus Zinsderivaten, welche iber

die Laufzeit des Sicherungsinstruments aufgelost werden.

Die Abgrenzungen aus gewshrten Mietincentives umfassen im Wesentlichen mietfreie Zeiten

sowie Zuschisse fur Erstausstattungen von Hotels.

Die Ubrigen sonstigen Vermogenswerte betreffen im Wesentlichen Forderungen aus der

Gewahrung von Investitionszulagen.

Die sonstigen Forderungen und Vermogenswerte sind in Hohe von TEUR 6.883 (V). TEUR 13.346)

kurzfristig, der Rest ist langfristig.
E.6 VORRATE

Die Vorrdte gliedern sich wie folgt:

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Grundstucke mit fertiggestellten Bauten 412 412
Unbebaute Grundstucke 692 1.065
Summe 1.104 1.477
Weitere Angaben zu den Vorraten finden sich in der nachfolgenden Tabelle:

in TEUR 2015 2014
Betrag der Vorréte, welche als Aufwand in der Berichtsperiode erfasst wurden 77 18.799
Betrag der Vorrate mit einer Verweildauer von mehr als einem Jahr 1.046 1.477

ESCHAFTSBERICHT 2015
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E.7 ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente stellen sich zu den betreffenden Stichtagen

wie folgt dar:

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Bankguthaben 183.731 152.590
Kassenbestande 5 10
Summe Zahlungsmittel und -3quivalente 183.736 152.599

Guthaben bei Kreditinstituten werden mit variablen zZinssatzen fur taglich kindbare Guthaben
verzinst. Kurzfristige Einlagen erfolgen fur unterschiedliche Zeitraume, die bis zu drei Monate
betragen.

E.8 ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE VERMOGENSWERTE UND VERBINDLICHKEITEN

Entsprechend IFRS 5 werden unter den zur VerguSerung vorgesehenen Vermogenswerten zum
Stichtag 31. Dezember 2015 sowie im Vorjahr ausschlieBSlich die Vermagenswerte ausgewiesen,
bei denen zum jeweiligen Bilanzstichtag eine Entscheidung zur VerdufRerung getroffen worden
ist, die VerauBerung der Immobilien innerhalb von zwolf Monaten nach der Entscheidung als
hochst wahrscheinlich angesehen werden muss sowie die aktiven Vermarktungsbemihungen
initiiert worden sind.

Der Buchwert der zur VerauRerung gehaltenen Vermogenswerte sowie der mit diesen in
Zusammenhang stehenden Verbindlichkeiten hat sich wie folgt entwickelt:

in TEUR 2015 2014
Buchwert zum 01.01. 21.991 17.817
Umgliederung aus als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 38.603 86.635
Abgang durch Verkauf von Grundsttcken und Gebguden -44.682 -82.460
Buchwert zum 31.12. 15.912 21.991

Ergebnisse aus dem Verkauf von zur VerduBerung gehaltenen Vermagenswerten werden
in der Gesamtergebnisrechnung im Ergebnis aus der VerauBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien ausgewiesen.

E.9 EIGENKAPITAL

Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betragt zum Stichtag TEUR 67.432 (Vj. TEUR 61.302).
Das Grundkapital ist vollstandig eingezahlt. Unterschiedliche Aktiengattungen bestehen nicht.

Im Zuge der Kapitalerhéhung gegen Bareinlagen durch Vorstandsbeschluss vom 17. Novem-
ber 2015 wurde mit Zustimmung des Aufsichtsrates das Grundkapital der Gesellschaft in Hohe
von TEUR 61.302, eingeteilt in 61.302.326 auf den Inhaber lautende Stammaktien mit einem
rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,00, durch Ausgabe von 6.130.000,00 auf den
Inhaber lautenden Stickaktien um TEUR 6.130 auf TEUR 67.432 erhoht. Die im November 2015
ausgegebenen Anteile haben einen rechnerischen Anteil am Grundkapital in Hohe von EUR 1,00
mit einer Gewinnberechtigung ab dem 1. Januar 20715.
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Die Kapitalricklage weist einen Betrag in Hohe von TEUR 439.510 (Vj. TEUR 343.003) aus. Die
Veranderungen (TEUR 96.507) resultieren im Wesentlichen aus einer Zuzahlung zur Kapital-
ricklage in Hohe von TEUR 95.628 im Rahmen der Kapitalerhohung sowie einer Zufihrung zur
Kapitalriicklage aus anteilsbasierten Vergitungen in Héhe von TEUR 1.796.

Die Gewinnriicklagen des Konzerns haben sich um TEUR 115.295 auf TEUR 469.369 (Vj. TEUR 354.074)
erhoht. Ursachlich waren hier das auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallende
Konzernjahresergebnis in Hohe von TEUR 130.620, sowie die im Geschaftsjahr erfolgte Dividenden-
ausschittung in Hohe von insgesamt TEUR 15.326 an die Aktiondre, was EUR 0,25 je dividenden-
berechtigte Stickaktie entspricht.

Die kumulierten sonstigen Ricklagen enthalten versicherungsmathematische Gewinne und
Verluste in Hohe von TEUR 1.899 (Vj. TEUR 1.934) sowie kumulierte Zeitwertanpassungen von

Derivaten in Cashflow Hedges in Hohe von TEUR 9.347 (Vj. TEUR 11.050).

Die latenten Steuern verteilen sich wie folgt auf die kumulierten sonstigen Ricklagen:

vor latenten latentes  nach latenten
in TEUR Steuern  Steuerergebnis Steuern
01.01.2015-31.12.2015
Zeitwertanderungen der Zinsderivate in Cashflow Hedges 2.508 -805 1.703
Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste 50 -15 35
01.01.2014-31.12.2014
Zeitwertanderungen der Zinsderivate in Cashflow Hedges -15.800 4.874 -10.926
Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste -1.310 404 -906

E.10 VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KREDITINSTITUTEN

Die Bankverbindlichkeiten haben sich durch planmaige und auRerplanmaRige Tilgungen sowie
aufgrund von Neufinanzierungen geandert.

Im Geschaftsjahr 2015 erfolgten Darlehensvalutierungen in einer Hohe von TEUR 46.567
(Vj. TEUR 256.214). Aufgrund des Liquiditatszuflusses aus dem Borsengang im Geschaftsjahr 2014
konnte die Darlehensaufnahme deutlich reduziert werden.

Zum 31. Dezember 2015 werden im Wesentlichen zwei in 2016 endfallige Darlehen in Héhe von
zusammen TEUR 14.919 (Vj. TEUR 17.681) sowie die in 2016 zu leistenden planmafigen Tilgungen
als innerhalb eines Jahres fallig ausgewiesen.

Die Besicherung der Verbindlichkeiten erfolgt grundsatzlich uber die Gewdhrung entsprechen-
der dinglicher Sicherheiten, Abtretung der Rechte aus den Mietvertragen sowie Verpfandung
von Geschaftsanteilen. Grundsatzlich dient die tberwiegende Mehrheit der Objekte, die sich im
Bestand befinden, als Sicherheit.
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Die Bankverbindlichkeiten weisen die folgenden Restlaufzeiten auf:

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Restlaufzeit bis 1 Jahr 36.011 39.345
Restlaufzeit langer als 1 Jahr 746.677 731.102

E.11 PENSIONSVERPFLICHTUNGEN

Es bestehen Pensionsverpflichtungen gegentber ehemaligen leitenden Angestellten und ehe-
maligen Geschaftsfihrern, die zwischen 1991 und 2001 fir die Gesellschaft ihre Tétigkeit auf-
genommen hatten.

Der Barwert der Leistungsverpflichtung verteilt sich zum 31. Dezember 2015 auf die Gruppe der
ausgeschiedenen Anwarter in einer Hohe von TEUR 3.465 sowie auf die Gruppe der Rentner und
Hinterbliebenen in Hohe von TEUR 4.615. Die durchschnittliche Laufzeit der Zusagen betragt fur
die Geschaftsfuhrer 14,43 Jahre. Zahlungen aus Altersvorsorgeplanen fir 2016 werden in Hohe
von TEUR 270 (Vj. TEUR 256) erwartet.

Die Berechnung der Pensionsrickstellungen fir die leistungsorientierten Versorgungssysteme
erfolgt nach IAS 19 auf der Grundlage versicherungsmathematischer Annahmen. In den Geschafts-
jahren wurden die folgenden Parameter angewendet:

in % 2015 2014
Rechnungszins 2,00 1,80
Rententrend’ 2,00 2,00

' Teilweise bestehen Zusagen mit Garantieverzinsung von 1% p.a., dann wird kein weiterer Trend angesetzt

Fur die biometrischen Annahmen wurden die Richttafeln 2005G von Dr. Klaus Heubeck
verwendet.

Fur die leistungsorientierten Versorgungssysteme setzen sich die Aufwendungen in den
Geschaftsjahren wie folgt zusammen:

in TEUR 2015 2014

Dienstzeitaufwand 0 34

Zinsaufwand 146 21

Summe 146 245
TLC BILIE
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Der Barwert der Pensionsverpflichtungen hat sich in den entsprechenden Perioden wie folgt

entwickelt:

in TEUR 2015 2014
Barwert der Verpflichtungen zum 01.01. 8.241 6.931
Laufender Dienstzeitaufwand 0 34
Zinsaufwand 146 21
Vom Arbeitgeber direkt bezahlte Versorgungsleistungen -257 =245
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste -50 1310
Barwert der Verpflichtungen zum 31.12. 8.080 8.241

Der versicherungsmathematische Verlust aus der Anpassung des Rechnungszinses wurde erfolgs-
neutral im sonstigen Ergebnis erfasst. Davon entfallt auf Erfahrungsanpassungen im laufenden
Jahr ein Gewinn/Verlust von TEUR 183 (Vj. TEUR -81) sowie auf Anderungen finanzieller Annahmen
ein Gewinn/Verlust von TEUR -233 (Vj. TEUR 1.391). Insgesamt weisen die kumulierten sons-
tigen Rucklagen versicherungsmathematische Verluste vor latenten Steuern in Hohe von

TEUR 2.747 (V). TEUR 2.797) aus.

Im laufenden Jahr sind Aufwendungen fir beitragsorientierte Plane in Hohe von TEUR 642
(Vj. TEUR 880) entstanden. Diese umfassen im Wesentlichen die Beitrage zur gesetzlichen

Rentenversicherung.

Ausgehend von den zu den Stichtagen bilanzierten Verpflichtungen hatte eine Anderung der
einzelnen Parameter bei ansonsten konstant gehaltenen Annahmen folgende Auswirkungen auf

den Barwert der Verpflichtung.

Sensitivitatsanalyse

Erhohung Verminderung
Veranderung der Annahme der Annahme
der Annahme in % in TEUR in TEUR
2015
Rechnungszins 1,00 7.050 9.355
Rententrend’ 0,50 8.484 7.710
2014
Rechnungszins 1,00 7137 9.618
Rententrend 0,50 8.656 7.861

' Teilweise bestehen Zusagen mit Garantieverzinsung von 1% p.a., dann wird kein weiterer Trend angesetzt.

Erhéhungen und Senkungen des Rechnungszinses, des Rententrends oder der Sterbewahrschein-
lichkeit wirken sich bei der Ermittlung der Pensionsverpflichtungen nicht mit dem gleichen ab-
soluten Betrag aus. Wenn mehrere Annahmen gleichzeitig geandert werden, muss der Gesamt-
betrag nicht notwendigerweise der Summe der Einzeleffekte aufgrund der Anderungen der
Annahmen entsprechen. Weiterhin ist zu beachten, dass die Sensitivitaten eine Veranderung
der Pensionsverpflichtungen nur fir die jeweilige konkrete GroRenordnung der Anderung von
Annahmen (beispielsweise 0,5 %) widerspiegeln. Wenn sich die Annahmen in einer anderen
GroBenordnung andern, hat dies nicht notwendigerweise eine lineare Auswirkung auf die Hohe

der Pensionsriickstellungen.
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E.12 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Die sonstigen Ruckstellungen haben sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

Sonstige
in TEUR 01.01.2015 Zufthrung Verbrauch Auflésung  Veranderung 31.12.2015
Rickstellungen aus
Prozessrisiken 5.084 68 -1.634 -1.515 -49 1.953
Sonstige tbrige
Rickstellungen 607 24 -167 -2 0 462
Summe 5.691 92 -1.801 -1.517 -49 2.416

Die Klarung von Rechtsstreitigkeiten im Zusammenhang mit der Ruckforderung von Forder-
mitteln durch ein offentliches Kreditinstitut fihrte im Geschaftsjahr 2015 zu einer deutlichen
Reduzierung der Rickstellung aus Prozessrisiken. Die Ubrigen Ruckstellungen fir Prozesskosten
betreffen Verlustrisiken laufender Gerichtsverfahren, die in Hohe der erwarteten Inanspruch-

nahme gebildet wurden.

E.13 LATENTE STEUERN

Die aktiven und passiven latenten Steuern ergeben sich aus den tempordren Differenzen und
steuerlichen Verlustvortragen wie folgt:

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Aktive Passive Aktive Passive
latente latente latente latente
Steuern Steuern Steuern Steuern
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
sowie eigengenutzte Immobilien 0 193.710 2.873 162.197
Sachanlagen 478 0 590 0
Immaterielle Vermogenswerte 41 0 49 0
Ubrige Vermogenswerte 1.948 3.021 2.696 2.805
Pensionsrickstellungen 1.157 0 1.224 0
Sonstige Ruckstellungen 0 0 56 12
Finanzielle Verbindlichkeiten 4.888 1.037 5.481 1.196
Ubrige Verbindlichkeiten 1316 1327 1.126 774
Summe temporare Differenzen 9.827 199.095 14.095 166.983
Verlustvortrage 3.581 0 5.431 0
0BD 0 180 0 0
Summe latente Steuern vor Saldierung 13.408 199.275 19.526 166.983
Saldierung 13.408 13.408 16.520 16.520
Bilanzausweis nach Saldierung 0 185.867 3.006 150.463
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Die latenten Steuerforderungen und -verbindlichkeiten vor Saldierung werden voraussichtlich

wie folgt realisiert:

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Latente Steuerforderungen
die nach mehr als 12 Monaten realisiert werden 10.915 16.169
die innerhalb von 12 Monaten realisiert werden 2.493 3.357
Summe latente Steuerforderungen 13.408 19.526
Latente Steuerverbindlichkeiten
die nach mehr als 12 Monaten realisiert werden 197.704 165.987
die innerhalb von 12 Monaten realisiert werden 1.571 996
Summe latente Steuerverbindlichkeiten 199.275 166.983

Die Summe tempordrer Differenzen auf Anteile an Tochterunternehmen und Anteile an Gemein-
schaftsunternehmen, die sich gemafs IAS 12.39 in absehbarer Zeit nicht umkehren werden und
fur die entsprechend keine latenten Steuern angesetzt wurden, betragt TEUR 0 (V). TEUR 468).

Im Geschaftsjahr wurden erstmalig passive latente Steuern fir sogenannte Outside Basis

Differences in Hohe von TEUR 180 gebildet.
E.14 VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten gliedern sich wie folgt:

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 14.926 13.876
Summe sonstige Verbindlichkeiten 15.277 13.896
verbindlichkeiten gegenuber Mitarbeitern 1.791 3.806
Erhaltene Anzahlungen 7.270 3.183
Sonstige Steuern 1.492 1.364
Investitionszuschisse 1.512 1.788
Verbindlichkeiten gegenuber Mietern 910 858
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 2302 2.896
S Verbindlichkeit 30.203 27.772
Die Verbindlichkeiten weisen die folgenden Restlaufzeiten auf:
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Bis zu 1 Jahr 28.967 26.260
1-5 Jahre 738 984
Uber 5 Jahre 497 528
30.203 27.772

Der deutliche Ruckgang bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Mitarbeitern basiert im Wesent-

lichen auf der erfolgten Zahlung von Abfindungen.

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen Objektverkaufe.

ESCHAFTSBERICHT 2015

147



ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

148

E. Erlauterungen zur Konzernbilanz

F. Erlduterungen zur Konzerngesamtergebnisrechnung

Die Investitionszuschisse beinhalten erhaltene Férderungsbetrage, die Gber die Mietvertrags-
laufzeit ratierlich ertragswirksam realisiert werden. Von den Investitionszuschissen in Hohe
von TEUR 1.512 sind TEUR 1.236 langfristig.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Mietern enthalten Guthaben aus den zum Jahresende erstellten
Nebenkostenabrechnungen und Uberzahlungen der Mieter.

F. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG
F.1 ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG

Die Erlose aus der Objektbewirtschaftung sind im Geschaftsjahr 2015 erwartungsgemafs deutlich
angestiegen (TEUR +13.892), was im Wesentlichen auf neu erworbene Objekte zurtickzufuhren ist.

Die Entwicklung der Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung steht in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Erlosentwicklung und ist leicht angestiegen.

F.2 ERGEBNIS AUS DER BEWERTUNG/VERAUSSERUNG DER ALS FINANZINVESTITION
GEHALTENEN IMMOBILIEN

Das Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien war auch im
Geschaftsjahr 2015 im Wesentlichen aufgrund der andauernd giinstigen Marktbedingungen positiv.
Die Wertveranderung ist hierbei im Wesentlichen durch die positive Marktentwicklung sowie den
Abbau der EPRA Leerstandsquote und die kontinuierliche Steigerung der Istmieten getrieben.

Auf die Immobilien, bei denen im Geschaftsjahr ein notariell beurkundeter Kaufvertrag abge-
schlossen wurde, entfallt ein Bewertungsgewinn von TEUR 7.159 und ein Verdufserungsgewinn
von TEUR 7.972. Die VerauBerungsgewinne entfallen im Wesentlichen auf drei Objekte.

Zu weiteren Ausfihrungen wird auf das Kapitel E.1 verwiesen.

F.3 SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrége haben sich in den Berichtsperioden 2015 und 2014 wie folgt
entwickelt:

01.01.2015- 01.01.2014-
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Auflésung von Wertberichtigungen 1.306 1.867
Versicherungsentschadigungen 1.609 1.737
Ertrage aus dem Verkauf von vollkonsolidierten Gesellschaften 618 117
TAG/TLG WOHNEN Geschaftsbesorgungsvertrag 30 640
Mietereigenleistung Instandhaltung 258 503
Fordermittel fur die Umwelt- und Altlastensanierung 69 136
Ertrage aus fruheren Jahren 1.064 431
Ertrag aus Weiterbelastung der Kosten des Borsenganges 31 9.800
Ubrige sonstige Ertrage 850 1.608
Summe 5.835 16.839
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Die sonstigen betrieblichen Ertrdge sind im Geschaftsjahr 2015 insgesamt ruckldufig. Im Vorjahr
war vor allem die Weiterbelastung wesentlicher Ausgaben im Zuge des Borsengangs an den Alt-
gesellschafter einer der wesentlichen Treiber der sonstigen betrieblichen Ertrége.

Die Fordermittel fur die Umwelt- und Altlastensanierung wurden von staatlichen Institutionen fur

getragene Aufwendungen erstattet.

F.4 PERSONALAUFWAND

Der Personalaufwand hat sich in den Geschaftsjahren 2015 und 2014 wie folgt dargestellt:

01.01.2015- 01.01.2014-
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Gehalter 7.698 10.199
Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 1.220 1.879
Boni 1.422 1.188
Abfindungen 670 496
Anteilsbasierte Vergitungskomponente nach IFRS 2 1.796 3.596
Summe 12.807 17.358

Der Rickgang der Aufwendungen fur Gehélter und soziale Abgaben ist im Wesentlichen auf den
Rickgang der Mitarbeiterzahl aufgrund von UmstrukturierungsmalSnahmen zurtckzufhren.

Erstmals wurden im Geschéftsjahr 2015 Aufwendungen fir anteilsbasierte Vergtungskompo-
nenten fUr Mitarbeiter nach IFRS 2 erfasst. Siehe hierzu das Kapitel H.10.

F.5 ABSCHREIBUNGEN

Die Abschreibungen haben sich im Geschaftsjahr sowie im Vergleichszeitraum wie folgt

entwickelt:

01.01.2015- 01.01.2014-
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte 313 597
Abschreibungen auf Grundstucke und grdstgl. Rechte mit Bauten 185 274
Abschreibungen auf technische Anlagen und Maschinen 126 155
Abschreibungen auf andere Anlagen und BGA 135 210
Summe 760 1.236
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F.6 SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich in den Geschaftsjahren 2015 und 2014

wie folgt verteilt:

01.01.2015- 01.01.2014-
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen 665 1.828
Beratungs- und Prafungsgebuhren 2.412 10.924
Allgemeine IT- und Verwaltungskosten 1.930 1.729
Nebenkosten Geschaftsraume 836 767
Unternehmenswerbung 881 526
Kfz- und Reisekosten 443 462
Sonstige Steuern 0 279
Ubrige 1.828 1.521
Auflosung von Ruckstellungen/Verbindlichkeiten -1.174 -2.318
Summe 7.820 15.717

Der Ruckgang der Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen resultiert
im Wesentlichen aus einem geringeren Wertberichtigungsbedarf auf Mietforderungen sowie

Forderungen aus Immobilienverkdufen.

Der Ruckgang der Beratungs- und Prifungskosten steht insbesondere im Zusammenhang mit

den Aufwendungen fur den Borsengang im Vorjahr.

In der Position ,Ubrige” sind im Wesentlichen Verluste aus Buchwertabgéngen fir Sachanlagen,
Kosten der Weiterbildung sowie Aufwendungen fur die Verwertung enthalten.

In den Auflosungen von Ruckstellungen/Verbindlichkeiten sind abgegrenzte Rechnungen und
Rickstellungen des Vorjahres fir sonstige Aufwendungen enthalten, die nicht in entsprechender
Hohe eingetreten sind. Diese betreffen vor allem einen Rechtsstreit bzgl. der Rickzahlungen von

Fordermitteln an ein 6ffentliches Kreditinstitut.
F.7 ZINSERGEBNIS

Das Zinsergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

01.01.2015- 01.01.2014-
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Zinsertrage aus Bankguthaben -128 -353
Zinsertrage aus Verzugszinsen und Stundung -190 -227
Ubrige Finanzertrage =125 -40
Summe Finanzertrage -443 -620
Zinsaufwand fur Zinsderivate 4221 4.025
Darlehenszinsen 17.974 18.035
Zinsaufwand aus Pensionsruckstellungen 146 211
Ubrige Zinsaufwendungen 1.508 2.037
Summe Finanzaufwendungen 23.849 24.308
Finanzergebnis 23.406 23.688
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F.8 ERGEBNIS AUS DER BEWERTUNG DERIVATIVER FINANZINSTRUMENTE

Im Geschaftsjahr 2015 ergab sich ein Aufwand aus der Marktwertanpassung von Derivaten in
Hohe von TEUR 848 (V). TEUR 2.129).

Der Aufwand aus Marktwertanpassungen im Jahr 2015 ist im Wesentlichen auf ineffektive Teile
bei Derivaten im Hedge-Accounting zurickzufthren.

Der Vorjahreswert (2014) ist hauptsachlich durch aufgeloste Zinsderivate in diesem Zeitraum
entstanden.

F.9 STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG

Der Steueraufwand/Steuerertrag gliedert sich wie folgt:

01.01.2015- 01.01.2014-
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Laufende Ertragsteuern 8.135 1.548
Aperiodische laufende Ertragsteuern -4.407 -35.378
Steuerlatenzen 34.583 65.459
Steueraufwand/Steuerertrag 38.311 31.629

Die aperiodischen laufenden Ertragsteuern in 2015 in Hohe von TEUR -4.407 resultieren im
Wesentlichen aus der Auflésung einer in friheren Jahren gebildeten Rickstellung fur eine nun-
mehr abgeschlossene Betriebsprifung sowie aus Ubrigen aperiodischen Effekten.

Der erwartete (fiktive) Aufwand fur Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1&sst sich wie folgt
auf die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag laut Gesamtergebnisrechnung tberleiten:

01.01.2015- 01.01.2014-
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
IFRS-Ergebnis vor Steuern 169.173 120.279
Konzernsteuersatz in % 30,70 30,77
Erwartete Ertragsteuern 51.936 37.010
Gewerbesteuerliche Sonderregelungen 409 209
Steuersatzanderungen im Geschaftsjahr -327 0
Abweichende Steuersatze bei Tochterunternehmen -780 347
Tatsachliche Steuern fur Vorjahre -4.407 2.516
Latente Steuern fur Vorjahre -8.081 -5.599
Steuerfreie Ertrage -1.215 -3.003
Nicht abziehbare Betriebsausgaben 196 1.091
Ubrige Steuereffekte 579 -248
Effektive Steuern vom Einkommen und Ertrag 38.311 31.629
Effektiver Steuersatz in % 22,65 26,30
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Der zur Ermittlung der rechnerischen Ertragsteuer anzuwendende Steuersatz bertcksichtigt die
aktuellen und nach derzeitiger Rechtslage auch kunftig zu erwartenden Steuersatze fur Korper-
schaftsteuer von 15,0 % (Vj. 15,0 %) sowie den Solidaritatszuschlag von 5,5 % (Vj. 5,5 %) der
festgesetzten und um Anrechnungsbetrage geminderten Korperschaftsteuer. Der gewichtete
Hebesatz fur die Gewerbesteuer betragt im Geschaftsjahr fur die Stadt Berlin sowie die brigen
hebeberechtigten Gemeinden 425 % (Vj. 427 %). Unter Beriicksichtigung des Hebesatzes und des
Gewerbesteuermessbetrages von 3,5 % (Vj. 3,5 %) betragt der Gewerbesteuersatz demzufolge

14,875 % (Vj. 14,945 %).

Der der Ermittlung der latenten Steuern sowie des zu erwartenden (fiktiven) Steueraufwands
des Konzerns zugrunde liegende inlandische Steuersatz betragt damit im Berichtsjahr 30,70 %

(Vj. 30,77 %).

Der Bestand der aktiven und passiven latenten Steuern vor Saldierung entwickelte sich zum

Bilanzstichtag wie folgt:

01.01.2015- 01.01.2014-
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Bestand aktiver latenter Steuern zu Beginn des Berichtsjahres 19.526 11.927
Erfolgswirksame Veranderung -2.292 1.881
Erfolgsneutrale Veranderung im Eigenkapital -820 5.278
Konsolidierungskreisbedingte Veranderung -3.006 441
Bestand aktiver latenter Steuern am Schluss des Berichtszeitraums 13.408 19.526
Bestand passiver latenter Steuern zu Beginn des Berichtsjahres 166.983 96.519
Erfolgswirksame Veranderung 32.292 67.339
Konsolidierungskreisbedingte Veranderung 0 3.125
Bestand passiver latenter Steuern am Schluss des Berichtszeitraums 199.275 163.858

Latente Steuerforderungen, welche erfolgsneutral im Eigenkapital gebucht wurden, resultieren
aus versicherungsmathematischen Verlusten fir Pensionsverpflichtungen sowie Rucklagen aus

Hedge-Accounting.

Eine Erlduterung der bilanziellen latenten Steuern findet sich in Kapitel E.13.

F.10 ERGEBNIS JE AKTIE

Das Ergebnis je Aktie wird mittels Division des auf die Anteilseigner entfallenden Perioden-
ergebnisses durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der innerhalb der Berichtsperiode

im Umlauf befindlichen Stammaktien berechnet.

01.01.2015- 01.01.2014-

31.12.2015 31.12.2014

Den Anteilseignern zurechenbares Konzernjahresergebnis in TEUR 130.620 88.588
Durchschnittlich gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien in Tausend' 62.041 53.794
Unverwadssertes Ergebnis je Aktie in EUR 2,1 1,65
Potenzieller Verwasserungseffekt aus der anteilsbasierten Vergutung in Tausend Aktien 58 13
Anzahl Aktien mit potenziellem Verwasserungseffekt in Tausend 62.099 53.806
Verwdssertes Ergebnis je Aktie in EUR 2,10 1,65

"Vor Umwandlung der Gesellschaft in eine Aktiengesellschaft am 5. September 2014 ist die Gesellschaft eine Gesellschaft mit
beschrankter Haftung (GmbH) gewesen. Bei allen Berechnungen wird deshalb aus Vergleichsgriinden die Aktienanzahl an-
genommen, die sich ergeben hatte, wenn die Gesellschaft schon immer eine Aktiengesellschaft mit der gleichen Anzahl an
Aktien gewesen ware. Anzahl der Aktien gesamt zum Stichtag 31. Dezember 2014: 61,3 Millionen, zum 31. Dezember 2015:
67,4 Millionen. Die durchschnittlich gewichtete Anzahl Aktien pro Jahr betragt aufgrund der Kapitalerhohungen im Oktober 2014

und November 2015 fiir 2014 53,8 Millionen und ftr 2015 62,0 Millionen Aktien.
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G. Erlauterungen zur Konzernkapitalflussrechnung

Durch die anteilsbasierte Vergitung des Vorstandes und einzelner Mitarbeiter kommt es zu
einer Verwdsserung abhangig von der bereits erbrachten Arbeitsleistung. Die Anzahl der
Aktien zum Stichtag wiirde sich um 58 Tausend Aktien auf insgesamt 62.099 Tausend Aktien
erhéhen. Zu naheren Angaben bzgl. der anteilsbasierten Vergitung siehe Kapitel H.10 sowie
Vergutungsbericht.

G. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Konzernkapitalflussrechnung bildet die Veranderung des in der Bilanz ausgewiesenen Finanz-
mittelfonds durch Mittelzu- und -abflisse nach den Vorschriften des IAS 7 ab.

Hierbei werden Zahlungsstrome in Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit, Cashflow aus der
Investitionstatigkeit und Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit untergliedert. Der Cashflow aus
laufender Geschaftstatigkeit wird gemaR IAS 7, Tz. 18 (b) mittels der indirekten Methode aus dem
Ergebnis vor Steuern abgeleitet. Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit sowie der Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit werden zahlungsmittelbezogen ermittelt.

Der Finanzmittelfonds umfasst die ausgewiesenen Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente,
mithin Kassenbestande sowie Bankguthaben. Wir verweisen hierzu auf Kapitel E.7.

Das Ergebnis vor Steuern, als AusgangsgrofSe bei der Ermittlung des Cashflows aus der laufenden
Geschaftstatigkeit, ist im Vergleich zum Vorjahr deutlich angestiegen. Insgesamt hat sich der
Netto-Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit um TEUR 63.381 erhoht. Dies ist im Wesent-
lichen auf Sonder- und Einmaleffekte des Vorjahres in Hohe von EUR 50 Mio. zurtckzufthren.
Dazu zahlen vor allem die Ablosung von Zinsderivaten, die Kosten im Zusammenhang mit dem
Borsengang, die Ruckzahlung von Investitionszuschissen und die Bedienung von Forderungen
aus Rechtsstreitigkeiten sowie Sozialplanzahlungen. Zum anderen wirkten in 2015 hohere Ein-
zahlungen aus Sondereffekten von insgesamt rund EUR 20 Mio. wie die anteilige Erstattung der
Kosten aus dem Borsengang durch die damaligen Gesellschafter, Erstattungen von Ertragsteu-
er durch die Finanzamter sowie die Gewdhrung von Investitionszulagen; zusatzlich wirkt der Ein-
zahlungstberschuss aus dem hoheren Ergebnis aus der Vermietung.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit umfasst iberwiegend zahlungswirksame Zu- und
Abgdnge von Immobilien. Der Riickgang von TEUR 129.750 basiert im Wesentlichen auf im
Vergleich zum Vorjahr weiter planmaRig reduzierten Einzahlungen aus erfolgten VeraulSerungen
nicht strategiekonformer Objekte und einer deutlichen Zunahme an Bestandsimmobilien
(2015: TEUR 205.839; Vj. TEUR 58.607). Aus der Verdufserung der TLG Gewerbepark Grimma GmbH
flossen der TLG IMMOBILIEN TEUR 12.804 (TEUR 13.550 abzgl. TEUR 746 abgegangener liquider
Mittel) zu.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit beinhaltet Auszahlungen fir die Tilgung bestehender
Kredite (2015: TEUR 34.453; Vj. TEUR 109.540). Die Einzahlungen aus der Kreditaufnahme sind im
Geschaftsjahr deutlich zuriickgegangen (2015: TEUR 46.567; Vj. TEUR 256.214). Die Darlehensauf-
nahme liegt damit TEUR 209.647 unter dem Niveau des Vorjahres, bedingt durch den ausreichend
vorhandenen Bestand an liquiden Mitteln aus der im November 2015 erfolgten Kapitalerhohung
sowie dem Borsengang in 2014. Zudem wirkten TEUR 75.087 geringere Auszahlungen fir die
Tilgung von Darlehen in 2015, insbesondere durch die im Vorjahreszeitraum erfolgte vollstandige
Tilgung der von den damaligen Gesellschaftern tbernommenen Darlehensverbindlichkeit.
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G. Erlduterungen zur Konzernkapitalflussrechnung

H. Sonstige Angaben

Aufgrund der im November 2015 durchgefthrten Kapitalerhohung sind der TLG IMMOBILIEN AG
liquide Mittel in Hohe von TEUR 100.724 (Vj. TEUR 100.000) zugeflossen.

Die Auszahlungen an Gesellschafter fuhrten in 2015 zu einer Liquiditatsbelastung in Hohe
von TEUR 15.326 (Vj. TEUR 233.000). Insgesamt erhoht sich der Cashflow aus der Finanzierungs-
tatigkeit in 2015 im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 83.837 auf TEUR 97.511.

H. SONSTIGE ANGABEN

H.1 ANGABEN ZU FINANZINSTRUMENTEN

H.1.1 Angaben zu Finanzinstrumenten

Darstellung der Bewertungskategorien und Klassen

In der nachfolgenden Tabelle werden die finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten

nach Bewertungskategorien und Klassen dargestellt. Dabei werden auch die Derivate in Siche-
rungsbeziehungen berticksichtigt, obwohl sie keiner Bewertungskategorie des IAS 39 angehéren.

Des Weiteren sind im Hinblick auf die BilanzUberleitbarkeit die nichtfinanziellen Schulden dar-
gestellt, obwohl diese nicht im Anwendungsbereich des IFRS 7 liegen:

in TEUR Wertansatz Bilanz nach IAS 39
Keine
Fortge- Bewertungs-  Keine Finanz-
Bewertungs- Buchwert fuhrte Fair Value kategorie instrumente Fair Value  Fair Value-
kategorie zum Nominal-  Anschaffungs- erfolgs- gemald gemal zum  Hierarchie-
nach IAS 39 31.12.2015 wert kosten wirksam IAS 39 IAS 32  31.12.2015 stufe
31.12.2015
Sonstige langfristige finanzielle
Vermogenswerte LaR 2.535 2.535 2.535 2
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen LaR 11.91 11.911 11.911 2
Sonstige kurzfristige finanzielle
Vermogenswerte LaR 883 883 883 2
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente LaR 183.736 183.736 183.736 1
Summe finanzielle
Vermdgenswerte 199.065 183.736 15.329 0 0 0 199.065
Verbindlichkeiten gqu.
Kreditinstituten FLaC 782.688 782.688 821.465 2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen FLaC 14.926 14.926 14.926 2
Derivative Finanzinstrumente n.a. 15.668 15.668 15.668 2
Derivative Finanzinstrumente FLHIT 253 253 253 2
Sonstige Verbindlichkeiten FlaC 15.277 2.779 12.498 15.277 2
Summe finanzielle
Verbindlichkeiten 828.812 0 797.614 3.032 15.668 12.498 867.589
davon aggregiert nach Bewer-
tungskategorien gemaR IAS 39
Darlehen und Forderungen LaR 199.065 183.736 15.329 0 0 0 199.065
Finanzielle Verbindlichkeiten
bewertet mit fortgefuhrten
Anschaffungskosten FlaC 812.891 0 797.614 2.779 0 12.498 851.668
7u Handelszwecken gehalte-
ne finanzielle
Verbindlichkeiten FLHT 253 0 0 253 0 0 253
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in TEUR Wertansatz Bilanz nach IAS 39
Keine
Fortge- Bewertungs-  Keine Finanz-
Bewertungs- Buchwert fuhrte Fair Value kategorie instrumente Fair Value Fair Value-
kategorie zum Nominal-  Anschaffungs- erfolgs- gemaf gemafs zum  Hierarchie-
nach IAS 39 31.12.2015 wert kosten wirksam IAS 39 IAS 32 31.12.2015 stufe
31.12.2014
Sonstige langfristige finanzielle
Vermogenswerte LaR 2.475 2.475 2.475 2
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen LaR 12.552 12.552 12.552 2
Sonstige kurzfristige finanzielle
Vermogenswerte LaR 981 981 981 2
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente LaR 152.599 152.599 152.599 1
Summe finanzielle
Vermdgenswerte 168.607 152.599 16.008 0 0 0 168.607
Verbindlichkeiten gqu.
Kreditinstituten FLaC 770.447 770.447 819.243 2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen FLaC 13.876 13.876 13.876 2
Derivative Finanzinstrumente n.a. 17.814 17.814 17.814 2
Sonstige Verbindlichkeiten FlaC 13.896 4.185 9.711 13.896 2
summe finanzielle
Verbindlichkeiten 816.033 0 784.323 4.185 17.814 9.711 864.829
davon aggregiert nach Bewer-
tungskategorien gemal 1AS 39
Darlehen und Forderungen LaR 168.607 152.599 16.008 0 0 0 168.607
Finanzielle Verbindlichkeiten
bewertet mit fortgefthrten
Anschaffungskosten FLaC 798.219 0 784.323 4.185 0 9.711 847.015

Innerhalb der Klasse ,sonstige langfristige finanzielle Vermogenswerte” ist als einziger Posten

ein begebenes Darlehen enthalten, welches der Kategorie LaR zugeordnet ist. Diese Instrumente

wurden at cost zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert, da fur sie kein auf einem aktiven

Markt notierter Preis vorlag und der beizulegende Zeitwert nicht verlgsslich bestimmbar war.

Die Buchwerte der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente, Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen, sonstigen finanziellen Vermogenswerte sowie Verbindlichkeiten aus Liefe-

rungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten haben tberwiegend kurze Restlaufzeiten

und stellen zum Abschlussstichtag néherungsweise die beizulegenden Zeitwerte dar.

H.1.2 Nettoergebnisse nach Bewertungskategorien

Gem. IFRS 7.20 (a) sind die Nettogewinne und -verluste von Finanzinstrumenten fur jede
Bewertungskategorie des IAS 39 offenzulegen. Nicht enthalten sind Ergebniseffekte aus
Derivaten in Sicherungsbeziehungen, da diese nach Sondervorschriften bilanziert werden und
deshalb keiner der in IAS 39 genannten Bewertungskategorien zugeordnet werden.
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Die Nettoergebnisse aus Finanzinstrumenten, gegliedert nach den einzelnen Bewertungs-

kategorien des IAS 39, stellen sich wie folgt dar:

01.01.2015- 01.01.2014-
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Ausgereichte Darlehen und Forderungen LaR -1.084 -659
Zur VerauRerung verfigbare finanzielle Vermogenswerte AfS -618 -117
Zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Verbindlichkeiten
(erfolgswirksam zum FV) FLHIT -607 2.960
Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete
finanzielle Verbindlichkeiten FLaC 19.482 20.072
Summe 17.173 22.255

Das Nettoergebnis der Bewertungskategorie ,Ausgereichte Darlehen und Forderungen” beinhaltet
Zinsertrage aus liquiden Mitteln, Wertberichtigungen und Wertaufholungen aus der Auflosung von
Wertberichtigungen von Mietforderungen sowie Abschreibungen von Mietforderungen. Hiervon
sind TEUR 443 (Vj. TEUR 620) im Zinsertrag enthalten.

Das Nettoergebnis aus der Bewertungskategorie ,Zu Handelszwecken gehaltene Finanzinstru-
mente” beinhaltet die Zinsaufwendungen und -ertrdge fur derivative Finanzinstrumente ohne
wirksame Sicherungsbeziehung sowie die Ergebnisse aus der Bewertung dieser Derivate zu
Marktwerten.

Das Nettoergebnis der Bewertungskategorie ,Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete
finanzielle Verbindlichkeiten” beinhaltet Zinsaufwendungen fir den laufenden Kapitaldienst sowie
das Ergebnis aus der Darlehensamortisation, welches ebenfalls im Zinsaufwand enthalten ist.

H.2 GRUNDSATZE DES FINANZRISIKOMANAGEMENTS

Im Rahmen der Geschaftstatigkeit ist der TLG IMMOBILIEN-Konzern verschiedenen finanziellen
Risiken ausgesetzt. Diese bestehen insbesondere im Zinsanderungsrisiko, im Liquiditatsrisiko und
in Ausfallrisiken bei Verkaufen und aus Mietvertragen. Diese Risiken sind eigenstandige Risiko-
arten, die sich im Rahmen des bestehenden Risikomanagementsystems kontinuierlich und
systematisch unter Beobachtung befinden. Sie sind Fihrungskraften der betrieblichen Funktions-
bereiche zugeordnet, die fir die Identifikation, Beobachtung, Kommunikation, Steuerung und
Kontrolle verantwortlich sind. So wird eine Kongruenz zwischen Risikoart und Verantwortungs-
bereich gesichert. Grundsatzlich sind Identifikation, Beobachtung, Kommunikation, Steuerung
und Kontrolle dieser und weiterer unternehmerischer Risiken in einem Risikohandbuch geregel,
das einer kontinuierlichen Aktualisierung unterliegt. Die Risikomanagementfunktion ist in das
zentrale Controlling integriert.

Das Ziel des Kapitalmanagements der TLG IMMOBILIEN ist die Sicherstellung der finanziellen Sub-
stanz fur die Unternehmensfortfuhrung sowie die Erhaltung der Schuldentilgungsfahigkeit. Des
Weiteren zielt die Finanzpolitik des Konzerns auf die Generierung von Ertragen fur die Anteils-
eigner und die jahrliche Auszahlung einer Dividende ab. Es wird eine Wertsteigerung des Gesamt-
konzerns angestrebt. Diese ganzheitliche Strategie des Kapitalmanagements ist gegentber dem
Vorjahr unverandert.
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Die Kapitalmanagementuberwachung orientiert sich branchentblich am Netto-Verschuldungs-
grad. Der Netto-Verschuldungsgrad stellt das Verhaltnis von Nettofremdkapital zum beizu-
legenden Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien dar. Hierbei ergibt sich
das Nettofremdkapital aus dem Abzug der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente
von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten.

Wie in den Vorjahren bestand ein Ziel des Konzerns im aktuellen Geschaftsjahr darin, sich
weiterhin den Zugang zu Fremdmitteln zu wirtschaftlich angemessenen Finanzierungskosten
zu sichern, indem ein angemessener Fremdkapitalanteil nicht dberschritten wird.

Der Verschuldungsgrad zum 31. Dezember 2015 im Vergleich zum Vorjahr ermittelt sich wie folgt:

Veranderung
in TEUR 31.12.2015 | 31.12.2014  Veranderung in %
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (IAS 40) 1.739.474 1.489.597 249.877 16,8
Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien (IAS 40) 14.272 5912 8.360 141,4
Eigengenutzte Immobilien (IAS 16) 9.344 12.921 -3.577 27,7
7ur VerduBBerung gehaltene langfristige
Vermogenswerte (IFRS 5) 15.912 21.991 -6.079 27,6
Vorrate (IAS 2) 1.104 1.477 -373 -25,3
Immobilienvermdgen 1.780.106 1.531.898 248.208 16,2
Bankverbindlichkeiten 782.688 770.447 12.241 1,6
Zahlungsmittel 183.736 152.599 31.137 20,4
Nettoverschuldung 598.952 617.848 -18.896 3,1
Net Loan to Value (Net LTV) in % 33,6 40,3 -6,7 Pkt.

Die zur VeraulRerung gehaltenen Vermogenswerte beziehen sich in der obigen Tabelle aus-
schlieRlich auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

Das Verhaltnis des Nettofremdkapitals zum Immobilienvermaégen (Net LTV) betrégt im Konzern
33,6 % und sinkt im Vergleich zum Vorjahr um -6,7 Prozentpunkte. Die Ziele des Kapitalmanage-
ments wurden im Berichtsjahr erreicht.

H.3 AUSFALLRISIKEN

Als Ausfallrisiko gilt das Risiko, dass die Geschaftspartner - im Wesentlichen die Mieter und
Kaufer von Immobilien - ihren vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen kénnen
und dies fir die TLG IMMOBILIEN-Gruppe zu einem Verlust fuhren wird. Zur Steuerung der Aus-
fallrisiken wird eine Uberpriiffung der Bonitat vorgenommen.

Ausfallrisiken existieren insbesondere fur Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

Der TLG IMMOBILIEN-Konzern sieht sich keinem wesentlichen Bonitatsrisiko gegentber einer
einzelnen Vertragspartei ausgesetzt. Die Konzentration des Bonitatsrisikos ist aufgrund des
breiten und heterogenen Kundenstamms begrenzt. Die Forderungsausfallrisiken werden durch
sorgfaltige Auswahl mittels professioneller Bonitatsprifung der Vertragspartner vermindert.
Dartber hinaus werden tbliche Kreditsicherungsinstrumente wie z.B. Burgschaften, Realsicher-
heiten, Garantien, Patronatserklarungen, Einbehalte und Kautionen genutzt. Erforderlichenfalls
werden Wertberichtigungen auf Forderungen vorgenommen.
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Die Bonitat der Vertragspartner wird laufend iberwacht. Bei deutlicher Verschlechterung der
Bonitat des Vertragspartners ist die Gesellschaft bestrebt, bestehende Positionen schnellst-
moglich abzubauen. Neue Positionen werden mit solchen Vertragspartnern dann nicht mehr
eingegangen.

Die Kontoguthaben der TLG IMMOBILIEN bei Banken sind in voller Hohe durch die Sicherungs-
einrichtungen deutscher Banken gegen das Risiko des Ausfalles einer Bank geschutzt. Mitglied-
schaft und Hohe der Einlagensicherung werden von der TLG IMMOBILIEN regelmafig iberpruft.

Das hochstmogliche Ausfallrisiko entspricht dabei dem Buchwert der finanziellen Vermogens-
werte, ohne dabei den Wert erhaltener Sicherheiten oder anderer risikomindernder Verein-
barungen einzubeziehen. Birgschaften fur Tochter- bzw. Beteiligungsgesellschaften wurden
nicht aibernommen.

Die folgende Tabelle stellt die finanziellen Vermégenswerte dar, die zum Abschlussstichtag
wertgemindert wurden:

Buchwert

vor Wert- Wert-
in TEUR minderung minderung  Restbuchwert
31.12.2015
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 15.585 -3.673 11.912
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 3.477 -59 3.418
Summe 19.062 -3.732 15.330
31.12.2014
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 18.201 -5.650 12.551
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 3.522 -67 3.455
Summe 21.723 -5.717 16.006

Fur den Bruttoforderungsbestand aus Lieferungen und Leistungen existieren Sicherheiten (im
Wesentlichen Mietkautionen in Hohe von rund EUR 3,0 Mio. (Vj. EUR 5,2 Mio.), die fiir die Ver-
rechnung der offenen Forderungen in Betracht kommen, soweit die rechtlichen Voraussetzungen
erfullt sind.

Die Wertminderungen entwickelten sich im Geschaftsjahr 2015 wie folgt:

Stand Sonstige Stand
in TEUR 01.01.2015 Zufthrung Verbrauch Auflésung  Veranderung 31.12.2015
Forderungen
aus Lieferungen
und Leistungen 5.650 713 -1.374 -1.296 -19 3.673
Sonstige finanzielle
Vermogenswerte 67 2 0 -10 0 59
Summe 5.717 715 -1.374 -1.306 -19 3.732

TLC BILIE
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Die Wertminderungen entwickelten sich im Vergleichszeitraum des Vorjahres wie folgt:

Stand Sonstige Stand
in TEUR 01.01.2014 Zufthrung Verbrauch Auflésung  Veranderung 31.12.2014
Forderungen
aus Lieferungen
und Leistungen 7.019 1.467 -971 -1.866 0 5.650
Sonstige finanzielle
Vermogenswerte 57 12 -0 -1 0 67
Summe 7.076 1.479 -971 -1.867 0 5.717

Dardber hinaus wird in nachstehender Tabelle die Altersstruktur der zum Abschlussstichtag tber-
falligen, aber nicht einzelwertgeminderten finanziellen Vermogenswerte dargestellt.

davon zum
Stichtag weder
wertgemindert

davon zum Stichtag uberfallig, jedoch

in TEUR Buchwert  noch tberfallig nicht wertgemindert

<90 Tage 90 -180 Tage >180 Tage
31.12.2015
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 11.911 7.799 13 5 23
Sonstige finanzielle
Vermdgenswerte 3.418 3.360 9 0 38
Summe 15.329 11.159 22 5 61
31.12.2014
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen'! 12.552 8.803 258 243 904
Sonstige finanzielle
Vermogenswerte 3.456 3.394 45 0 0
Summe 16.008 12.197 303 243 904

' Die Vorjahreszahlen fur die zum Stichtag weder wertgeminderten noch tberfalligen Forderungen wurden angepasst.

Weder wertgeminderte noch tberféllige Forderungen werden als werthaltig angesehen.

H.4 SALDIERUNG FINANZIELLER VERMOGENSWERTE UND FINANZIELLER VERBINDLICHKEITEN

Die folgenden finanziellen Vermégenswerte und finanziellen Verpflichtungen unterliegen einer

Saldierung:

Finanzielle Vermégenswerte

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Bruttobetrag der finanziellen Vermogenswerte 19.909 16.899

Bruttobetrag der finanziellen Verbindlichkeiten,

die in der Bilanz saldiert wurden -21.631 -17.157

Nettobetrag, der innerhalb der finanziellen Vermagenswerte

in der Bilanz ausgewiesen wird 1.076 1.699
GESCHAFTSBERICHT 2015
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Finanzielle Verbindlichkeiten

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Erhaltene Anzahlungen Betriebskost

Bruttobetrag der finanziellen Vermogenswerte 19.909 16.899
Bruttobetrag der finanziellen Verbindlichkeiten,

die in der Bilanz saldiert wurden -21.631 -17.157
Nettobetrag, der innerhalb der finanziellen Vermogenswerte

in der Bilanz ausgewiesen wird -2.797 -1.956

Die Saldierung betrifft die Vorauszahlungen zu den Betriebskosten der Mieter, welche mit den
korrespondierenden Forderungen aus Betriebskosten je Mieter verrechnet werden.

H.5 LIQUIDITATSRISIKEN

Als Liquiditatsrisiko wird das Risiko bezeichnet, dass ein Unternehmen seinen Zahlungsverpflich-
tungen zu einem vertraglich vereinbarten Zeitpunkt nicht nachkommen kann.

Zur Sicherstellung der Liquiditat des Konzerns werden die Liquiditatsbedirfnisse der Gruppe
fortlaufend vom Bereich Treasury Gberwacht und geplant. Es werden stets ausreichend
liquide Mittel vorgehalten, um die Verpflichtungen der Gruppe fir einen bestimmten Zeitraum
erfullen zu kdnnen.

Zusatzlich besteht eine kurzfristige Kreditlinie in Hohe von TEUR 500, die bei Bedarf in Anspruch
genommen werden kann. Die Kreditlinie ist unbesichert.

Aus der nachfolgenden Tabelle sind die vertraglich vereinbarten (undiskontierten) Zins- und
Tilgungszahlungen der origindren finanziellen Verbindlichkeiten sowie der derivativen Finanz-
instrumente mit negativem beizulegenden Zeitwert des TLG IMMOBILIEN-Konzerns ersichtlich.
Die Fristigkeiten orientieren sich an den vertraglich festgelegten Zinsbindungen der
Finanzschulden.

in TEUR Buchwert Falligkeiten

<1 Jahr 1-5 Jahre >5 Jahre
31.12.2015
Verbindlichkeiten gqu. Kreditinstituten 782.688 48.460 532.517 278.807
Derivative Finanzinstrumente 15.921 4.753 11.254 151
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 14.926 14.926 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 15.277 14.041 738 497
Summe 828.812 82.181 544.509 279.455
31.12.2014
Verbindlichkeiten gqu. Kreditinstituten 770.447 57.103 313.449 496.959
Derivative Finanzinstrumente 17.814 4.023 12.156 2.012
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 13.876 13.876 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 13.896 12.384 984 528
Summe 816.033 87.386 326.590 499.499
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Einbezogen sind alle Instrumente im Bestand, fur die zum Bilanzstichtag bereits Zahlungen
vertraglich vereinbart sind. Planzahlen fur zukinftige neue Verbindlichkeiten gehen nicht
ein. Die variablen Zinszahlungen aus Finanzinstrumenten werden unter Zugrundelequng der
zuletzt vor dem Bilanzstichtag festgeschriebenen Zinssatze ermittelt. Jederzeit rickzahlbare
finanzielle Verbindlichkeiten sind immer dem frihesten Rickzahlungszeitpunkt zugeordnet.

Die Finanzverbindlichkeiten sind zu rund 99,62 % (Vj. rund 99,48 %) fest verzinslich bzw. tber
Zinssicherungsgeschafte abgesichert. Der durchschnittliche Zinssatz betragt rund 2,91% (Vj. rund
2,95%). Die zukunftige Prolongationsstruktur auf Basis der heutigen Restschuld stellt sich wie
folgt dar:

in TEUR Buchwert  Nominalwert 2016 2017-2020 >2020
Prolongationsstruktur 2015 782.688 786.067 36.166 480.583 269.317
Prolongationsstruktur 2014 770.447 774.335 39.345 304.779 430.211

Einige Finanzierungsvertrage sehen teilweise sogenannte Financial Covenants (im Wesentlichen
Konzern-EK-Quote, Loan to Value sowie Zins- und Kapitaldienstdeckungsquoten) vor, bei deren
Nichteinhalten die Bank ggf. ein auRRerordentliches Kindigungsrecht ausiben kénnte. Die Gesell-
schaft begegnet dem Risiko eines Bruchs der Covenants durch eine regelmaRige Uberprifung
der Covenants und leitet ggf. Malsnahmen zur Einhaltung der Covenants ein. Es gibt auch die
Maoglichkeit, einen gebrochenen Covenant z.B. durch Sondertilgungen zu heilen. Im Jahr 2015
sowie im Vorjahr kam es zu keinem gebrochenen Covenant. Auch in Zukunft ist kein Bruch eines
Covenants absehbar.

H.6 MARKTRISIKEN

Aus der Zinsentwicklung kénnen sich wachsende Finanzierungskosten durch steigende Zinsen
ergeben. Diesem Zinsanderungsrisiko begegnet die Gesellschaft durch den Abschluss von Zins-
sicherungsgeschaften bei variabel verzinslichen Darlehen sowie durch den Abschluss von Fest-
zinsvertragen mit mehrjahriger Laufzeit. Als Zinssicherungsgeschafte kommen dabei Zinsderivate
zum Einsatz, die Zinsswaps und -caps umfassen. Der Einsatz dieser Zinsderivate ist durch eine
Richtlinie geregelt. Danach werden derivative Finanzinstrumente ausschliefSlich zur 6konomischen
Absicherung und nicht zu Handelszwecken verwendet. Im Allgemeinen besteht bei allen variabel
verzinslichen Darlehen eine 6konomische Sicherungsbeziehung.

Wahrungsrisiken existieren nicht im TLG IMMOBILIEN-Konzern, da wesentliche Geschaftsvorfalle
in Euro getatigt werden.

Zum 31. Dezember 2015 befanden sich die folgenden derivativen Finanzinstrumente im Bestand,
wobei sich die Fristigkeiten nach den Verhaltnissen am Bilanzstichtag bestimmen.

Derivate
in TEUR 2015
Fair Value <1 Jahr
Derivate-HfT-Assets 0 0
davon Caps 0 0
Derivate-HfT-Liabilities 253 0
davon Zinsswaps 253 0
davon Collars 0 0
Derivate in Sicherungsbeziehungen 15.668 0
davon Zinsswaps 15.668 0
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Zum Vorjahresstichtag befanden sich folgende derivative Finanzinstrumente im Bestand:

in TEUR 2014
Fair Value <1 Jahr
Derivate-HfT-Assets 0 0
davon Caps 0 0
Derivate-HfT-Liabilities 0 0
davon Zinsswaps 0 0
davon Collars 0 0
Derivate in Sicherungsbeziehungen 17.814 0
davon Zinsswaps 17.814 0

Die abgeschlossenen Derivate werden, sofern diese die Hedge-Accounting-Voraussetzungen
erfullen, als bilanzielles Sicherungsinstrument gem. IAS 39 eingesetzt. Die im Rahmen des
Cashflow-Hedge-Accountings gesicherten Cashflows aus den Grundgeschaften werden in den
Jahren 2016 bis 2024 anfallen und zeitgleich die Gesamtergebnisrechnung berthren.

In 2015 wurden im Rahmen der Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen Ineffektivitdten in Hohe
von TEUR 583 in der Gesamtergebnisrechnung erfasst. Die Ineffektivitdten entstanden aufgrund der
Bewertung der Derivate gemaf IFRS 13.

Die folgende Tabelle zeigt den Betrag, der wahrend des Berichtszeitraums direkt im sonstigen
Ergebnis erfasst wurde. Dies entspricht dem effektiven Teil der Fair Value-Anderung.

in TEUR 2015 2014
Anfangsbestand per 01.01. -15.980 -180
Erfassung im kumulierten sonstigen Ergebnis im Berichtszeitraum -1.685 -18.448
Auflosung aus dem Eigenkapital in die Guv 4.193 2.648
Endbestand per 31.12. -13.472 -15.980

H.7 SENSITIVITATEN

Zinsadnderungsrisiken werden gemafs IFRS 7 mittels Sensitivitatsanalysen dargestellt. In deren
Rahmen wird ermittelt, welche Auswirkungen eine Anderung der Marktzinssétze auf die Zins-
ertrdge und -aufwendungen, auf Handelsgewinne und -verluste sowie auf das Eigenkapital zum
Bilanzstichtag haben wiirde.

Im Rahmen der Sensitivitatsanalyse werden fur die TLG IMMOBILIEN die Eigenkapital- sowie
Gesamtergebnisrechnungseffekte durch eine parallele Verschiebung der Euro-Zinskurve um
+/-50 Basispunkte (Vj. um +/-100 Basispunkte) betrachtet. Bei einer Verschiebung der Zins-
kurve um -50 BP erfolgt eine Reduktion des Zinssatzes auf maximal 0,0 %, sofern dies vertrag-
lich vereinbart ist. Die Cashflow-Effekte aus Verschiebung der Zinskurve beziehen sich dabei
lediglich auf die Zinsaufwendungen bzw. -ertrdge fur die nachste Berichtsperiode.

Basierend auf den Finanzinstrumenten, die die TLG IMMOBILIEN zum Bilanzstichtag halt oder be-
geben hat, hatte eine hypothetische und mittels Sensitivitatsanalyse quantifizierte Veranderung
der fur die jeweiligen Instrumente mafRgeblichen Zinssdtze zum Bilanzstichtag die nachfolgend
aufgefihrten Effekte (vor Steuern) gehabt.
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Finanzinstrumente

in TEUR 0CI-Effekt Ergebniseffekte
+50 BP -50 BP +50 BP -50 BP
31.12.2015
Finanzschulden 0 0 -1.784 1139
Zinsderivate 7.453 -7.723 501 -516
+100 BP -100 BP +100 BP -100 BP
31.12.2014
Finanzschulden 0 0 -3.660 285
Zinsderivate 19.061 -20.614 48 0
H.8 ANZAHL DER MITARBEITER
Am 31. Dezember 2015 waren 122 (31.12.2014: 145) Mitarbeiter im Konzern beschaftigt.
Durchschnitt- Durchschnitt-
liche Zahl der liche Zahl der
Beschaftigten Beschaftigten
31.12.2015  im Jahr 2015 | 31.12.2014  im Jahr 2014
Unbefristet Beschaftigte 116 114 136 152
Befristet Beschaftigte 6 6 9 9
Gesamt 122 120 145 161
Auf die Darstellung von Vollzeitbeschaftigten wird aufgrund der geringen Teilzeitquote wie
bereits im Vorjahr verzichtet.
H.9 GESAMTHONORAR DES ABSCHLUSSPRUFERS
Fur die im Geschaftsjahr erbrachten Dienstleistungen des Konzernabschlussprufers sind die
folgenden Honorare als Aufwand erfasst worden:
in TEUR 2015 2014
Abschlussprufungsleistungen 185 247
Andere Bestatigungsleistungen 22 924
Sonstige Leistungen 3 606
Gesamthonorar 210 1.777

Die anderen Bestatigungsleistungen umfassen im Vorjahr im Wesentlichen die Abgabe von
Comfort Letters im Zusammenhang mit dem Angebot von Aktien und der Zulassung der gesamten
Aktien zum requlierten Markt (Prime Standard) der Frankfurter Wertpapierborse.

Die sonstigen Leistungen im Vorjahr umfassen im Wesentlichen die Weiterberechnungen

der Berufshaftpflichtversicherung im Rahmen der Erstellung von Comfort Letters und

FFO-Prognoseprifungen.

GESCHAFTSBERICHT 2015
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H.10 IFRS-2-PROGRAMME

H.10.1 Long Term Incentive Plan (LTIP) mit Altgesellschaftern

Der Vorstand der TLG IMMOBILEN AG hat am 11. April 2014 eine bilaterale Bonusvereinbarung mit
den direkten Gesellschaftern der Gesellschaft geschlossen. Die Begunstigten sollen in Form einer
Bonuszahlung in bar an einer zukinftig realisierten Wertsteigerung der Gesellschaft partizipieren.

Die Bemessungsgrundlage der Bonuszahlung ist ein Referenzwert, der die Wertsteigerung tber
die Haltedauer der Beteiligung auf das eingesetzte Eigenkapital der Gesellschafter reflektieren
soll. Der Referenzwert bemisst sich aus der Summe der Auszahlungen an die Gesellschafter ab-
ztglich der von den Gesellschaftern getatigten Einzahlungen in das Investment. Die Bonuszahlung
basiert dabei auf einem Prozentsatz vom Referenzwert verbunden mit einer Kappungsgrenze
des Prozentsatzes bei 0,4 %.

Die Bonuszahlung wird durch die Gesellschafter fallig, wenn mehrere Voraussetzungen kumulativ
erfullt sind:

~ Eintritt eines Exit- oder Teil-Exit-Ereignisses: Weder die direkten Gesellschafter noch die mit
ihnen verbundenen Unternehmen halten zukunftig eine direkte oder indirekte Beteiligung
an der TLG IMMOBILIEN AG bzw. die Hohe der Beteiligung sinkt unter die Summe ihrer der-
zeitigen Beteiligung.

~ Die Auszahlungen missen die Einzahlungen der Gesellschafter um mehr als 50 %
ubersteigen.

~ Zum Zeitpunkt des Exit- bzw. Teil-Exit-Ereignisses muss ein ungekindigtes Anstellungs-
verhaltnis der Vorstande bei der TLG IMMOBILIEN AG vorliegen.

Das Anreizprogramm sieht eine direkte Zahlung der Gesellschafter an den Vorstand vor. Der
TLG IMMOBILIEN-Konzern ist nicht verpflichtet diese Zahlungen vorzunehmen. Das beschriebene
Bonusprogramm wird deshalb wie eine anteilsbasierte Vergutung nach IFRS 2 bilanziert, die
von der TLG IMMOBILIEN AG an den Vorstand gewahrt wird. Dem gegeniiber steht eine Zufiihrung
der Gesellschafter in die Kapitalriicklage.

Im Zuge des Borsenganges der TLG IMMOBILIEN AG wurden im September 2014 die bisherigen
Long-Term-Incentive-Vertrage der Geschaftsfihrung vom April 2014 abgelost und durch neue
Vertrdge fur den Vorstand ersetzt.

Auch die neuen LTI-Vereinbarungen sehen eine Staffelung im Sinne von Teil-Exit(s) und finalem
Exit vor. Hierbei wurde in 2014 fur den erfolgreichen Teil-Exit (IPO) eine fixe Zahlungi.H.v.
TEUR 1.050 sowie die Ubertragung von Aktien der Gesellschaft im Kurswert von TEUR 300 pro
Vorstandsmitglied fallig.

Im Zuge des vollstandigen Exits (inkl. mehrerer Teil-Exits) wurden in 2015 pro Kopf weitere Aktien
der Gesellschaft im Kurswert von jeweils TEUR 1163 an die Vorstande ubertragen. Die Exit-Bonus-
Vereinbarung wurde analog zur urspringlichen Bonusvereinbarung als equity-settled share-based
payment transaction erfasst.
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Liquiditatsbelastungen entstanden durch diese Vertrdge bei der TLG IMMOBILIEN nicht. Ebenso
ergibt sich aus den Regelungen des IFRS 2 eine zeitliche sowie in der Hohe abweichende
Aufwandserfassung.

Das Programm wurde mit der letzten Ubertragung im Juli 2015 abgeschlossen.

H.10.2 Anteilsbasierte Vergiitung Mitarbeiter

Im Geschaftsjahr 2015 wurden erstmals anteilig Aufwendungen fir eine anteilsbasierte Ver-
gutungskomponente fir einige Mitarbeiter nach IFRS erfasst. Der Grant Date Fair Value der im
ersten und letzten Quartal 2015 aufgesetzten Programme betrdgt TEUR 188.

Dabei ist diese Vergitungskomponente hinsichtlich der Erfolgsziele und der Auszahlungsvoraus-
setzungen analog zu dem unten dargestellten Long-Term-Incentive-Programm des Vorstandes
gestaltet.

H.10.3 LTI Vorstandsanstellungsvertrage

Die Ende September 2014 abgeschlossenen neuen Anstellungsvertrage der Vorstande beinhal-
ten ein Long-Term-Incentive-Programm jeweils fur die Geschaftsjahre 2015 bis 2018 (nachfolgend
LTI-Tranche). Eine LTI-Tranche erstreckt sich auf einen vierjahrigen Zeitraum. Die Erreichung der
festgelegten Ziele wird mittels eines Soll-Ist-Vergleichs zum Ende des vierten Jahres festgestellt.

Die Hohe der LTI-VergUtung ist abhdngig von der Erreichung bestimmter Erfolgsziele.
Die mafgeblichen Erfolgsziele sind hierbei die NAV-Entwicklung sowie die Entwicklung des
TLG IMMOBILIEN-Aktienkurses im Vergleich zum relevanten EPRA Europe Index.

Eine ordentliche Kiindigung der Vorstandsvertrage ist nicht moglich. Wird ein Vorstandsmitglied
wadhrend der Laufzeit des Vertrages auf Dauer arbeitsunfahig, endet der Vertrag. Sofern das
Dienstverhaltnis wahrend des Kalenderjahres fortbestand, wahrend dessen die LTI-Zusage be-
stand, erhdlt das Vorstandsmitglied 100 % seiner LTI-Tranche. Sollte das Dienstverhaltnis nicht
wadhrend des gesamten Kalenderjahres Bestand gehabt haben, wird die LTI-Tranche pro rata
temporis ausgeschuttet.

Das Programm enthalt ein Wahlrecht zur Art der Ausschittung fir das Unternehmen und wird als
anteilsbasierte Vergtung mit Ausgleich in Eigenkapitalinstrumenten gem. IFRS 2 behandelt.

Auf Basis der Einschdtzung des Vorstandes uber die Erreichung der Unternehmensziele wurde im
Geschaftsjahr 2015 ein Personalaufwand fur den LTI in Hohe von TEUR 618 (Vj. TEUR 158) erfasst.

Der beizulegende Zeitwert zum Gewadhrungstag betrug TEUR 2.465. Ein Zielerreichungsgrad
von 123 % wurde unterstellt. Siehe zu den Vorstandsanstellungsvertragen ebenfalls die Ausfiih-
rungen im VergGtungsbericht.

H.11 BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN
Als nahestehende Unternehmen und Personen werden Unternehmen und Personen betrachtet,
die iber die Moglichkeit verfugen, den TLG IMMOBILIEN-Konzern zu beherrschen oder einen

malgeblichen Einfluss auf den TLG IMMOBILIEN-Konzern auszuiiben, oder durch die Gruppe be-
herrscht oder mafsgeblich beeinflusst werden.
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Dementsprechend werden die Mitglieder und nahestehenden Angehaérigen des Vorstandes und

des Aufsichtsrates der TLG IMMOBILIEN AG, Mitglieder des Managements mit wesentlichen
Leitungsfunktionen sowie die Tochter-, assoziierten und Gemeinschaftsunternehmen des
TLG IMMOBILIEN-Konzerns als nahestehende Unternehmen und Personen definiert.

Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen

Im ersten Quartal 2015 verringerte sich der Stimmrechtsanteil der LSREF Il East AcquiCo S.ar.l,
Luxemburg, (East AcquiCo) an der TLG IMMOBILIEN AG gemal3 der erhaltenen Stimmrechtsmitteilung
auf 18,48 % (31.12.2014: 42,95 %). Im Juli 2015 hat die East AcquiCo ihren Anteil vollstandig
verkauft. Damit sind die East AcquiCo sowie dieser zuzurechnende Unternehmen und Personen
nicht mehr nahestehende Unternehmen oder Personen der TLG IMMOBILIEN AG im Sinne des

IAS 24.

Die Forderungen und Verbindlichkeiten zum Bilanzstichtag sowie die Aufwendungen und Ertrage
des Geschaftsjahres gegeniiber nahestehenden Unternehmen werden in der folgenden Tabelle

dargestellt:

in TEUR 2015 2014
Bilanz bzw. Gesamtergebnisrechnung

Guthaben bei sonstigen nahestehenden Gesellschaften 0 85.000
Forderungen aus Weiterbelastung Kosten des Borsenganges 0 9.800
Ertrage aus Weiterbelastung Kosten des Borsenganges 0 9.800
Aufwendungen fur Transaktionen mit sonstigen

nahestehenden Gesellschaften (Avalprovisionen) 0 230
Zinsertrag von sonstigen nahestehenden Gesellschaften 0 17

Die Guthaben bei nahestehenden Unternehmen betrafen im Vorjahr kurzfristige Bankguthaben

bei der IKB Deutsche Industriebank AG.

Beziehungen zu nahestehenden Personen

Die Zusammensetzung des Vorstandes ist gegeniiber dem 31. Dezember 2014 unverandert.

Die Zusammensetzung des Aufsichtsrates hat sich hingegen gedndert. Herr Axel Salzmann
hat sein Aufsichtsratsmandat bei der TLG IMMOBILIEN AG zum 25. Juni 2015 niedergeleqt.
Mit Wirkung zum 23. Juli 2015 wurde Herr Helmut Ullrich in den Aufsichtsrat bestellt.

Im Geschaftsjahr 2015 gestaltete sich die seitens der TLG IMMOBILIEN AG geleistete Verglitung

der Vorstande wie folgt:

in TEUR 2015 2014
Festvergutung 600 600
Nebenleistungen 107 98
Iwischensumme Festvergiitung 707 698
Einjahrige variable Vergutung (STI) 400 300
Mehrjahrige variable Vergutung (LTI) 0 2.464
Iwischensumme variable Vergiitung 400 2.764
Gesamtvergiitung 1.107 3.462
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Fur weiterfuhrende Angaben bzgl. der Vergitung des Vorstandes wird auf den Vergutungsbericht
verwiesen, welcher einen Teil des Berichts Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns

darstellt.

Bezuge fruherer Mitglieder der Geschaftsfuhrung beliefen sich im Jahr 2015 auf EUR 0,2 Mio.
(Vj. EUR 0,2 Mio.). Fur die Pensionsverpflichtungen gegenuber friheren Mitgliedern der Geschafts-
fuhrung sind 2015 EUR 2,8 Mio. (Vj. EUR 2,8 Mio.) zurickgestellt worden.

GemaR Satzung sind sémtliche Vergitungen fur die Aufsichtsratstatigkeit jeweils nach Ablauf des
Geschaftsjahres zahlbar. Die Vergutung, die Aufsichtsratsmitgliedern fur das Geschaftsjahr 2015

anteilig gewahrt wurde, betrug EUR 0,3 Mio. (Vj. EUR 0,1 Mio.).

Zusammenfassend ergibt sich der erfasste Aufwand fur die Vergitungen des Vorstandes und

des Aufsichtsrates gem. IAS 24.17 wie folgt:

in TEUR 2015 2014
Kurzfristig fallige Leistungen 1.406 900
Andere langfristig fllige Leistungen 107 98
Anteilsbasierte Vergitung 1.575 3.596
Summe 3.088 4.594

H.12 HAFTUNGSVERHALTNISSE

Haftungsverhaltnisse fur Sachverhalte, fur die der Konzern Garantien zugunsten verschiedener

Vertragspartner gegeben hat, bestehen wie folgt:

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Grundschulden 781.522 796.221
781.522 796.221

H.13 SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen des Konzerns beinhalten zum Bilanzstichtag kunftige
Zahlungen (netto) aus Operating-Leasing-Verhaltnissen in Hohe von TEUR 1.138 (V). TEUR 630)
sowie ein Bestellobligo fur als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und Sachanlagen in Hohe
von TEUR 102.997 (Vj. TEUR 54.253).

Die Gesellschaft hat diverse Dienstleistungsvertrage fur EDV-Dienstleistungen, Gebaudereinigung,
Empfangs- und Sicherheitsdienst sowie Leasingvertrage fur Fahrzeuge aus dem PKW-Bestand
der Gesellschaft abgeschlossen. In 2015 wurden zudem Mietvertrage Gber die Anmietung von
Raumlichkeiten zur Archivierung geschlossen. Diese Operating-Leasing-Vertrage dienen dem
laufenden Geschaftsbetrieb mit dem Vorteil, dass investive Malknahmen und entsprechende Ab-
flusse liquider Mittel nicht notwendig werden. Risiken sind daraus nicht ersichtlich.
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Die Verpflichtungen aus kinftigen Mindestleasingzahlungen aus unkindbaren Operating-Leasing-
Verhaltnissen sind wie folgt fallig:

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Restlaufzeit bis 1 Jahr 131 131
Restlaufzeit bis 2 Jahre 77 58
Restlaufzeit bis 3 Jahre 35 5
Restlaufzeit bis 4 Jahre 35 0
Gesamt 278 194

Daruber hinaus bestehen kunftige Zahlungsverpflichtungen aus Dienstleistungsvertrégen in
Hohe von TEUR 675 (Vj. TEUR 297) sowie Zahlungsverpflichtungen aus Mietvertragen in Hohe
von TEUR 185 (Vj. TEUR 139).

Der Aufwand fur Mindestleasingzahlungen im Geschaftsjahr 2015 betrug TEUR 213 (V). TEUR 216).
H.14 ANTEILSBESITZLISTE

Die TLG IMMOBILIEN AG ist zum 31. Dezember 2015 an folgenden vollkonsolidierten Gesell-
schaften beteiligt:

Ergebnis des

Eigenkapital am Geschaftsjahres

Anteilsbesitz 31.12.2015 2015

Name und Sitz der Gesellschaft in % in TEUR in TEUR
Hotel de Saxe an der Frauenkirche GmbH, Dresden 100 27.799 224
TLG Vermogensverwaltungs GmbH i.L., Berlin 100 76 -1
TLG FAB S.a r.l., Luxembourg 94,9 32.602 1.827

Im Vergleich zum Vorjahr reduzierte sich der Besitz an vollkonsolidierten Gesellschaften um zwei
Gesellschaften. Siehe hierzu weiterfiihrend Kapitel C.2 sowie Kapitel C.3.

Es handelt sich jeweils um noch nicht festgestellte Abschlisse. Eigenkapital und Ergebnis
beruhen auf handelsrechtlicher Rechnungslegung bzw. der Rechnungslegung des jeweiligen

Sitzlandes.

Zum 31. Dezember 2014 gestaltet sich der Besitz an vollkonsolidierten Gesellschaften wie folgt:

Ergebnis des

Eigenkapital am Geschaftsjahres

Anteilsbesitz 31.12.2014 2014

Name und Sitz der Gesellschaft in % in TEUR in TEUR
TLG Gewerbepark Grimma GmbH, Grimma 100 12.545 1.297
TLG Vermagensverwaltungs GmbH i.L., Berlin 100 24 3
Hotel de Saxe an der Frauenkirche GmbH, Dresden 100 27.783 1.355
Verwaltungsgesellschaft an der Frauenkirche mbH i.L., Dresden 100 87 -4
TLG FAB S.a r.l., Luxembourg 95 30.775 -1.525
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H.15 ENTSPRECHENSERKLARUNG NACH §161 AKTG

Vorstand und Aufsichtsrat entsprechen den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance
Kodex in dem Bericht Gber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns dargestellten Umfang.
Die Entsprechenserklarung wird den Aktiondren zeitgleich mit der Veroffentlichung des Geschafts-
berichts 2015 auf der Internetseite der Gesellschaft unter www.tlg.de im Bereich Investor
Relations dauerhaft 6ffentlich zuganglich gemacht.

Berlin, den 11. Marz 2016

T\%z@'&—ﬂ \ww Q:*

Peter Finkbeiner Niclas Karoff
Mitglied des Vorstandes Mitglied des Vorstandes
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Zu dem Konzernabschluss und dem Bericht Gber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns hat
der Abschlussprifer folgenden Bestédtigungsvermerk erteilt:

,Wir haben den von der TLG IMMOBILIEN AG, Berlin, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend
aus Konzerngesamtergebnisrechnung, Konzernbilanz, Konzernkapitalflussrechnung, Veranderung
des Konzerneigenkapitals und Anhang - sowie den Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des
Konzerns fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015 gepruft. Die Aufstellung von
Konzernabschluss und Bericht iber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns nach den IFRS,
wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden
handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefuhrten Priifung eine Beur-
teilung Uber den Konzernabschluss und Gber den Bericht Giber die Lage der Gesellschaft und

des Konzerns abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRSiger Abschluss-
prufung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufthren, dass Unrichtig-
keiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beach-
tung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den Bericht iiber 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
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und tber das wirtschaft-
liche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen Uber magliche Fehler beriick-
sichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben in Konzernabschluss und Bericht
Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns iiberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Prufung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss
einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten
Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetz-
lichen Vertreter 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 fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefthrt.

Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Konzernabschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend
nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Bericht Gber die Lage der Gesellschaft
und des Konzerns steht im Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.”

Berlin, 11. Marz 2016

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Kreninger Pilawa
Wirtschaftspriferin Wirtschaftsprifer
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