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Finanzkennzahlen im Uberblick

Umsatzerldse und Ertragslage

v
TEUR 2018 2017 Verénderung
Umsatzerlose 350.628 249.574 40,5%
Gesamtleistung 343.740 227.651 51,0%
EBITDA 120.781 95.788 26,1%
EBIT 78.546 87.107 -9,8%
EBT 76.306 80.128 -4,8%
Operatives Ergebnis’ 141.373 82.185 72,0%
Konzernjahreslberschuss 58.116 58.898 -1,3%
Dividende pro Aktie (EUR) 0,27 0,25 8,0%
Vermogens- und Kapitalstruktur

v

TEUR 31.12.2018 31.12.2017 Verdnderung
Langfristiges Vermdgen 1.002.262 275.900 263,3%
Kurzfristiges Vermogen 776184 976.494 -20,5%
Eigenkapital (ohne nicht-kontrollierende Gesellschafter) 1.143.106 754.701 51,5%
Eigenkapitalquote (ohne nicht-kontrollierende Gesellschafter) 64,3% 60,3% 4,0 PP
Langfristige Schulden 448.947 325.671 37,9%
Kurzfristige Schulden 175.711 170.331 3,2%
Bilanzsumme 1.778.446 1.252.394 42,0%
Aktie

v

ISIN DEOOOPAT1AG3

WKN PAT1AG

Kiirzel PAT

Ausgegebene Aktien zum 31.12.2018

92.351.476 Stiick

Ausstehende Aktien zum 31.12.20182

91.059.631 Stiick

Hochstkurs 20183 21,10 EUR
Tiefstkurs 20183 14,85 EUR
Schlusskurs vom 31.12.20183 16,65 EUR
Kursentwicklung 20183 -13,9%
Marktkapitalisierung zum 31.12.2018 1,5 Mrd. EUR

Durchschnittlicher Tagesumsatz 20184

111.500 Stiick

Indizes

SDAX, MSCI World Small Cap, DIMAX

1 Fiir die Definition des operativen Ergebnisses wird auf Seite 22 verwiesen

2 Im Vergleich zu den ausgegebenen Aktien reduzierte Aktienanzahl aufgrund von eigenen Aktien

3 Xetra-Schlusskurse
4 Alle deutschen Bérsenplatze



Top 10

Durch das verbreiterte Netzwerk gehort
PATRIZIA mittlerweile zu den Top 10 der
Immobilien-Investment Manager in Europa

Gallileo

Im Auftrag eines institutionellen Kunden

aus Suidkorea verkauft PATRIZIA erfolgreich
den Gallileo-Blroturm, der zu den pragenden
Gebéuden der Frankfurter Skyline zahlt

41

PATRIZIA schlieBt die Integration von
Rockspring, TRIUVA und Sparinvest
erfolgreich ab - aus vier
Unternehmen wird ONE PATRIZIA

EVANA

Mit der strategischen Beteiligung am Start-up
EVANA vollzieht PATRIZIA einen groBen
Schritt im Bereich der kiinstlichen Intelligenz

3 Mrd. EUR

Mit dem Ankauf des bekannten Frankfurter
Eurotowers wurden mittlerweile 3 Mrd. EUR
fur asiatische Investoren investiert

layis — Joyie . Joaye

Highlights des Jahres

Rockspring

Am 23. Mérz 2018 schlieBt PATRIZIA die Uber-
nahme des in London ansdssigen Experten
flr Immobilien-Investments erfolgreich ab, die
Konsolidierung erfolgt zum 30. Médrz 2018

0,25 EUR

Erstmals seit 2007 schiittet PATRIZIA ihren
Aktionéaren eine Dividende aus: 0,25 EUR
pro Aktie, wahlweise in bar oder in Form
von Aktien

10

Mit dem Fonds Berlin Landsberger Allee platziert
die PATRIZIA GrundInvest ihren nunmehr 10. Fonds
fir private und (semi-)professionelle Investoren

>140 Mio. EUR

Nach drei starken Quartalen 2018 erhoht PATRIZIA
die Prognose flir das operative Ergebnis 2018 auf
leicht tiber 140,0 Mio. EUR

11%

Der PanEuropean Fonds erzielte in den letzten
drei Jahren eine Jahresrendite von 11% und erhielt
fir seine starke Performance den MSCI Award




Marktkenntnis als
Schliissel zum Erfolg

Mit unserer starken Prisenz in Europa haben wir
den Finger stets am Puls der Immobilienmirkte.
Dank unserer Biiros und Hubs auf vier Kontinenten
kennen wir zudem die Anforderungen unserer
Kunden ganz genau. Thnen bieten wir eine Vielfalt
an Assetklassen und Investmentprodukten, die

europaweit ihresgleichen sucht.

19

Biros in 18 Landern

S >35

Client Relationship Hubs Jahre Erfahrung
in Asien, Nordamerika
und Australien
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wir freuen uns, lhnen lber ein weiteres ereignisreiches und erfolgreiches Geschéftsjahr der PATRIZIA berichten
zu konnen.

PATRIZIA hat ihre Position als globaler Partner fiir pan-europaische Immobilien-Investments weiter ausgebaut
und Ankdufe von attraktiven Immobilien und Immobilienportfolios in ganz Europa fiir unseren globalen
Kundenstamm initiiert und durchgefiihrt. Unsere Kunden - zu denen deutsche private, (semi-)professionelle und
institutionelle Anleger genauso wie globale institutionelle Anleger wie Pensionskassen, Versicherungen und
Staatsfonds zéhlen - profitieren weiterhin von der langjahrigen Erfahrung des Konzerns im Immobilienbereich,
unserem europaweiten Netzwerk und unseren engagierten und erfahrenen Mitarbeitern.

Unser kundenorientiertes und unabhéngiges Geschéaftsmodell, unsere Unternehmenskultur und unser téglicher
Anspruch hinsichtlich ,,Building Communities & Sustainable Futures® tragen dazu bei, hervorragende Ergebnisse
flr unsere Kunden zu erzielen. Dies hat dazu gefiihrt, dass wir wiederholt nachhaltige, stabile und wachsende
Cashflows aus langfristigen Investitionen in Immobilien erwirtschaftet haben.

Die erfolgreiche Integration derin den Jahren 2017 und 2018 erworbenen Unternehmen hat das Geschéaftsmodell
der PATRIZIA erheblich gestérkt. Die Ubernahmen haben unser Strukturierungsmdglichkeiten und unsere geo-
grafische Reichweite erheblich gestarkt und unser Produktangebot sowohl nach Anlageklassen als auch nach
Risikoarten deutlich vergroBert. Dadurch profitieren unsere Kunden nun von einer Plattform mit Immobiliensektor-
Spezialisten mit relevanter GroBe.

PATRIZIA Multi Managers (friher: Sparinvest Property Investors) bietet unseren Kunden Zugang zu internationalen
Dachfonds, die weltweit in erstklassige Immobilienstrukturen investieren. TRIUVA trdgt zu unserem Ergebnis
seit dem 1. Januar 2018 bei und hat unsere lokale Marktprdsenz in Europa erhoht, unsere Expertise im Bereich
Gewerbeimmobilien weiter gestérkt und gleichzeitig die Ture zum Infrastruktursektor gedffnet. Rockspring tragt
seit dem 30. Marz 2018 zu unserem Ergebnis bei und hat den Zugang zu internationalen Kunden sowie die Vielfalt
der Produktpalette deutlich erweitert.

Ein Hohepunkt des Jahres 2018 war der Abschluss des erfolgreichen Integrationsprozesses. Seit September
2018 arbeiten alle Mitarbeiter des Konzerns unter der gemeinsamen Marke PATRIZIA. Dies war ein umfangreiches
Unterfangen, wenn man sich die einzelnen Projekte vor Augen flhrt, die fir die Konsolidierung von vier
Unternehmen zu ONE PATRIZIA erforderlich waren. Dazu zéhlten unter anderem Blroumzlige an mehr als
25 Standorten in 11 Stadten, die Schaffung neuer Abteilungsstrukturen mit einem neuen Fiihrungsteam sowie
die Zusammenfiihrung von vier IT-Systemen zu einer erstklassigen IT-Plattform, die uns die Moglichkeit gibt, zum
Technologiefiihrer unserer Branche zu werden.

Vor allem aber bestétigte die Integration, dass eines unserer wichtigsten M&A-Ziele erreicht wurde: Wer sich
der PATRIZIA Plattform anschlieBt, denkt in Bezug auf unsere Kultur und den Zweck unserer téglichen Arbeit
gleich - langfristigen Wert flir unsere Kunden zu schaffen.

Die wichtigsten Meilensteine, die wir im Geschéftsjahr 2018 erreicht haben, sind auf Seite 1 dieses Geschéfts-
berichts dargestellt und zeigen, dass wir neben dem Aufbau einer noch stérkeren Plattform auch weiterhin auf
die Bedurfnisse unserer Kunden ausgerichtet sind. Dies zeigt sich durch ein weiteres Jahr mit organischem
Wachstum der Assets under Management und einem eingeworbenen Eigenkapital fir neue Produkte in Hohe



Unser Unternehmen
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von 2,6 Mrd. EUR - von denen der GrofBteil auf Stammkunden entféllt und das Vertrauen unserer Kunden in
PATRIZIA bestatigt. Unsere Kunden in den Mittelpunkt unseres Handelns zu stellen und sich auf die Erzielung
einer langfristigen Performance bei Immobilienanlagen zu konzentrieren, ist nicht nur unseren Kunden, sondern
auch unseren Aktionédren im Jahr 2018 zugutegekommen.

Mit einem operativen Ergebnis von 141,4 Mio. EUR in 2018 konnten wir unseren wesentlichen Leistungsindikator
gegeniiber dem Vorjahr (82,2 Mio. EUR) um 72,0% Gbertreffen. Wir konnten unsere Prognose fiir das operative
Ergebnis im Jahr 2018 zweimal anheben. Dies war auf eine straffe Kostenkontrolle und damit eine besser als
erwartete Entwicklung der betrieblichen Aufwendungen sowie auf hoher als erwartete leistungsabhéngige
Gebiihren zuriickzuflihren, was die Outperformance der PATRIZIA Produkte im Vergleich zum Marktdurchschnitt
widerspiegelt. Im November 2018 erhielt der ausgewogene PanEuropean-Fonds der PATRIZIA den MSCI-Award,
da er die beste Entwicklung des Nettoinventarwertes (Net Asset Value, NAV) in seiner Peer Group in den ver-
gangenen drei Jahren erzielte.

Gleichzeitig erzielten wir ein organisches Nettowachstum der Assets under Management um 2,3 Mrd. EUR ge-
genuber dem Pro-Forma-Wert 2017, zurlickzufihren auf neue und attraktive Immobilienprodukte flr unsere
Kunden sowie die Ubertragung bestehender Vermdgensverwaltungsmandate auf die PATRIZIA, ein starkes Zeichen
fur das Vertrauen unserer Kunden. Insgesamt stiegen die Assets under Management im abgelaufenen
Geschaftsjahr deutlich auf 41,0 Mrd. EUR. Weiterhin haben wir im abgelaufenen Geschéftsjahr Immobilien-
transaktionen im Gesamtwert von 5,2 Mrd. EUR fiir unsere Investoren professionell und erfolgreich in ganz Europa
umgesetzt und unterzeichneten Transaktionen mit einem Volumen von 6,8 Mrd. EUR. Der Erwerb des Eurotowers
in Frankfurt am Main im Auftrag einer der groBten taiwanesischen Versicherungsgesellschaften ist nur ein Beispiel
flr die mehr als zweihundert Transaktionen, die wir 2018 fiir unsere nationalen und globalen Kunden durchgefiihrt
haben. Diese Transaktionen erstreckten sich tUber eine Reihe von Anlageklassen, von Wohnimmobilien, Biiro,
Einzelhandel und Hotel bis hin zu Logistikimmobilien, Studentenwohnungen und Health Care.

Neben der Erreichung dieser Kennzahlen konnten wir im Geschaftsjahr 2018 auch wichtige operative Erfolge
verbuchen. Dazu gehort beispielsweise unser Geschaft fiir private und (semi-)professionelle Anleger. Nach
Aufnahme der Geschaftstatigkeit im Jahr 2016 konnten in den ersten drei Jahren der Tatigkeit bereits zehn Fonds
flir rund 5.000 private und (semi-)professionelle Anleger erfolgreich aufgelegt werden. Allein im Jahr 2018 wurden
finf neue Fonds aufgelegt, und wir erwarten weiteres Wachstum aus diesem Geschéft mit einem neuen pan-
europdischen Produkt, das im Jahr 2019 auf den Markt kommen soll.

Eines der strategischen Themen, auf das wir uns im Jahr 2018 verstérkt konzentrierten, betraf die Frage, wie
sich Technologie auf unser Geschéaftsmodell und die damit verbundenen wesentlichen Chancen, aber auch
Risiken fir unsere Kunden und unsere Plattform auswirkt. Der Erwerb einer strategischen Beteiligung an EVANA,
einem Anbieter von Kiinstlicher Intelligenz im Oktober 2018 ist als einer von vielen Schritten zu sehen, die wir
unternehmen, um unsere Plattform zu digitalisieren und die Dienstleistungen fiir unsere Kunden weiter zu ver-
bessern. PATRIZIA hat sich in dieser Hinsicht ein klares Ziel gesetzt - wir streben an, der Technologiefiihrer im
europaischen Immobilien-Investment Management zu werden und unsere Kunden bestmoglich durch die kom-
menden technologiegetriebenen Verdnderungen zu fihren.
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Ausblick 2019

Trotz eines zunehmend volatilen politischen und wirtschaftlichen Umfelds gehen wir mit Optimismus in das
Geschaftsjahr 2019 und erwarten erneut Marktchancen flr unsere in- und auslandischen Kunden, in Form
attraktiver Immobilienfondsprodukte nutzen zu kdnnen. Wir erwarten im Jahr 2019 ein operatives Ergebnis in
Hohe von 120 Mio. EUR bis 130 Mio. EUR, was - ohne die auBergewdhnlich hohen leistungsabhéngigen Gebihren
im Geschaftsjahr 2018 - ein weiteres solides Wachstum der Profitabilitat bedeutet, das durch stabile und wieder-
kehrende Verwaltungs- und Transaktionsgebiihren gestitzt wird.

Ein erfolgreicher Investment Manager zeichnet sich unter anderem durch langjahrige Erfahrung in lokalen Markten
und Assetklassen, durch professionelle Prozesse und insbesondere durch attraktive Produkte aus, deren
Performance nachhaltig iber dem Marktdurchschnitt liegt. Hiermit erwirbt ein Investment Manager das nach-
haltige Vertrauen seiner Investoren. All dies ist nur durch unsere engagierten Mitarbeiter moglich, die jeden Tag
mit Leidenschaft im Sinne unserer Kunden und Aktiondre Mehrwert fur den Konzern und seine Stakeholder
erwirtschaften.

Wir méchten uns daher insbesondere bei unseren Mitarbeitern fir die erfolgreiche Weiterentwicklung der
PATRIZIA im Jahr 2018 bedanken.

Ihnen unseren Aktionaren, Kunden und Geschaftspartnern danken wir fiir Ihre Treue und Ihr Interesse an
PATRIZIA - wir freuen uns sehr, den Weg der PATRIZIA gemeinsam mit Ihnen fortzusetzen.

Wir haben bereits am Anfang dieses Vorworts unseren Anspruch ,,Building Communities & Sustainable Futures®
erwahnt und mochten damit unseren Rickblick auf 2018 und den Ausblick 2019 abschlieBen, denn auch in
diesem Jahr ist es unser Ziel, der Gesellschaft etwas zuriickzugeben. Wir feiern 2019 das 20-jahrige Bestehen
der PATRIZIA Children Foundation und sind glicklich und stolz darauf, dass bereits mehr als 200.000 beddirftige
Kinder tber die Stiftung Zugang zu Bildung und medizinischer Unterstltzung gefunden haben.

Deshalb mochten wir uns an dieser Stelle ganz besonders bei allen Kunden, Dienstleistern und Aktionaren
bedanken, die dazu beigetragen haben, dies zu ermdglichen.

Augsburg, den 19. Mérz 2019

Ihr Vorstand der PATRIZIA Immobilien AG

7 ‘rf %/ﬂ A A W Q&m—

Wolfgang Egger Karim Bohn Anne Kavanagh Klaus Schmitt
CEO CFO ClO CO0

Vorstand v.l.n.r.: Klaus Schmitt (COO), Anne Kavanagh (Cl0), Wolfgang Egger (CEO), Karim Bohn (CFO)
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Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionére,
sehr geehrte Damen und Herren,

2018 war ein auBerordentliches Jahr fir die PATRIZIA Immobilien AG. Das Unternehmen hat den gréBten
Integrationsprozess der Firmengeschichte erfolgreich bewaltigt. Darliber hinaus ist es dem Team gelungen,
zahlreiche operative Erfolge zu feiern und damit die eigenen Erwartungen deutlich zu Ubertreffen. Alles in allem
kann sich PATRIZIA am Ende des Jahres zu den zehn gréBten europdischen Immobilien-Investment Managern
zahlen und ist bestens aufgestellt, auch weiterhin die Branche aktiv mitzugestalten.

Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der PATRIZIA Immobilien AG hat im Geschaftsjahr 2018 samtliche ihm nach Gesetz, Satzung
und Geschéftsordnung obliegenden Aufgaben sorgfaltig wahrgenommen. Wir haben den Vorstand bei der Leitung
des Unternehmens regelmaBig beraten und seine MaBnahmen liberwacht. Zugleich waren wir in alle wesentlichen
Entscheidungen stets friihzeitig eingebunden. Der Vorstand ist seinen Berichtspflichten aufgrund des Gesetzes
und der Geschaftsordnung vollstandig nachgekommen und unterrichtete uns regelmaBig schriftlich und miindlich
tUber alle flr die Gesellschaft und den Konzern grundlegenden Aspekte der Geschéaftsentwicklung. Ebenso
umfassend wurden wir Giber die aktuellen Chancen und Risiken der Ertrags- und Liquiditatssituation informiert.
Die Unternehmensplanung sowie Abweichungen des Geschéftsverlaufs von der Planung wurden seitens des
Vorstands der PATRIZIA Immobilien AG eingehend erldutert und begriindet.

Sitzungen des Aufsichtsrats

Im Berichtsjahr haben vier ordentliche sowie eine auBerordentliche Aufsichtsratssitzung stattgefunden. Soweit
Bedarf bestand, tagte der Aufsichtsrat ohne den Vorstand. Jedes Aufsichtsratsmitglied hat an allen Sitzungen
teilgenommen. Auch auBerhalb der turnusmaBigen Sitzungen fand ein regelméaBiger Austausch zwischen Vorstand
und Aufsichtsrat, vertreten durch den Aufsichtsratsvorsitzenden statt. Sofern nach Gesetz, Satzung oder
Geschaftsordnung fir einzelne MaBnahmen die Zustimmung des Aufsichtsrats erforderlich war, haben wir auf
Grundlage umfassender Berichte und Beschlussvorschlége des Vorstands unsere Entscheidungen getroffen. Falls
erforderlich, wurden dringliche Beschllsse des Aufsichtsrats im Umlaufverfahren gefasst. Aufgrund der Anzahl
von drei Aufsichtsratsmitgliedern hat der Aufsichtsrat der PATRIZIA Immobilien AG keine Ausschisse gebildet.

Schwerpunkte der Beratungs- und Aufsichtstitigkeit

Die erste ordentliche Sitzung des Aufsichtsrats am 13. Marz 2018 war zugleich die bilanzfeststellende Sitzung
flr das abgelaufene Geschéftsjahr 2017. Neben der damit einhergehenden Priifung des Jahresabschlusses 2017
der PATRIZIA Immobilien AG und des Konzernabschlusses sowie des zusammengefassten Berichts Uber die Lage
der Gesellschaft und des Konzerns billigte der Aufsichtsrat nach eigener Priifung auch den Abhangigkeitsbericht
der Gesellschaft fiir das Geschéftsjahr 2017. Der Aufsichtsrat schloss sich der Empfehlung des Vorstands an,
den Aktionaren eine Dividende in Hohe von 0,25 EUR pro Aktie fiir das Geschaftsjahr 2017 auszuzahlen. Den
Aktiondren wurde hierbei das Wahlrecht eingerdumt, die Dividende als Auszahlung in bar oder in Form von Aktien
der PATRIZIA Immobilien AG zu erhalten. Wie in jeder Aufsichtsratssitzung war der Bericht aus den operativen
Bereichen auch in dieser Sitzung ein zentrales Thema. Darliber hinaus hat der Vorstand tber die Integration der
zugekauften Gesellschaften Sparinvest Property Investors, TRIUVA Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH und
Rockspring Property Investment Managers LLP berichtet und dabei den angestrebten Projektplan, die Ziele, die
Vorgehensweise sowie die Zustandigkeiten dargestellt. Zudem wurde die geplante Umstrukturierung der
Konzernorganisation vorgestellt. Weiterhin erfolgte eine Erlduterung und Diskussion der aktuellen sowie der
geplanten Unterstitzung der PATRIZIA Children Foundation (ehemals PATRIZIA KinderHaus Stiftung). In Verbindung
mit der Implementierung von konzernweiten Compliance-Standards wurden unter anderem der Wertekodex, das
Compliance Handbuch, ein Whistleblowing System und Compliance Trainings diskutiert und die weiteren
Vorgehensweisen dazu vorgestellt.



Unser Unternehmen
Bericht des Aufsichtsrats

In einer auBerordentlichen Sitzung am 25. April 2018 berichtete der Vorstand Uber den aktuellen Stand der
Integration der angekauften Gesellschaften und stellte dabei das weitere Vorgehen, die wirtschaftlichen Ziele,
die beabsichtigten MaBnahmen und die geplante Kommunikation an die Mitarbeiter dar.

Im Anschluss an die ordentliche Hauptversammlung am 20. Juni 2018 kam der Aufsichtsrat zu seiner zweiten
ordentlichen Sitzung zusammen. Neben den aktuellen Gegebenheiten aus den operativen Bereichen wurde tber
die Integration der zugekauften Gesellschaften berichtet. Weiterhin wurden Beschlisse zur Anpassung der
Geschaftsverteilung der Vorstande und deren Ziele fiir das Geschéftsjahr 2018 sowie zur Hohe der Spenden an
die PATRIZIA Children Foundation gefasst. Des Weiteren hat der Aufsichtsrat dem Vorschlag des Vorstands
zugestimmt, bis zu 1.434.038 eigene Aktien der PATRIZIA Immobilien AG den Aktionadren der Gesellschaft zum
Tausch gegen einen anteiligen Dividendenbetrag zum Bezug anzubieten (Aktiendividende). In einem nachge-
lagerten Umlaufbeschluss haben Vorstand und Aufsichtsrat am 6. Juli 2018 sodann den Bezugspreis im Rahmen
der Aktiendividende auf 15,84 EUR je Aktie festgesetzt. Am 17. Juli 2018 wurde schlieBlich in einem weiteren
Umlaufbeschluss von Vorstand und Aufsichtsrat entschieden, dass im Rahmen der Aktiendividende insgesamt
03.339 Aktien aus dem derzeitigen Bestand eigener Aktien an die Aktiondre verauBert werden.

Am 1. Oktober 2018 kam der Aufsichtsrat zu seiner dritten ordentlichen Sitzung zusammen und wurde neben
dem Bericht aus den operativen Bereichen auch Uber den aktuellen Stand der Integration und Uber den Fortschritt
der verschiedenen Compliance-MaBnahmen informiert. Darliber hinaus haben sich Vorstand und Aufsichtsrat

Aufsichtsrat v.l. n.r.: Alfred Hoschek, Dr. Theodor Seitz, Uwe H. Reuter
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auf gremienspezifische Diversitatskonzepte gemaB § 289f Abs. 2 Nr. 6 HGB verstandigt. Der Aufsichtsrat hat
zudem, den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex folgend, konkrete Ziele fur die
Zusammensetzung des Aufsichtsrats beschlossen und ein Kompetenzprofil fiir das Gesamtgremium verabschie-
det. AbschlieBend wurde noch die Intensivierung einer ausgepragten Kostenkultur durch Etablierung eines
systematischen Kostenmanagements mit dem Vorstand abgestimmt.

In der letzten ordentlichen Sitzung des Geschaftsjahres am 19. Dezember 2018 hat sich der Aufsichtsrat detailliert
mit der Jahresplanung 2019 befasst und diese einstimmig verabschiedet. Zudem hat der Vorstand Uber das
operative Geschaft, die Integration und das Thema Compliance berichtet sowie das Projekt Compensation & Benefits
vorgestellt, welches als Ziel die Entwicklung eines neuen Vergilitungssystems fiir den Gesamtkonzern verfolgt.

Weitere Beschliisse

Neben den Beschlissen wahrend der Aufsichtsratssitzungen wurden weitere Umlaufbeschliisse zur Errichtung
und zum Erwerb von Gesellschaften, zu Nachtragen der Vorstandsanstellungsvertrage sowie zur Abgabe einer
Patronatserklarung gefasst.

Corporate Governance

Vorstand und Aufsichtsrat haben einen Corporate Governance Bericht erstellt, der im Zusammenhang mit der
Erklarung zur Unternehmensfiihrung auf der PATRIZIA Internetseite unter www.patrizia.ag/de/aktionaere
corporate-governance /unsere-grundsaetze / verdffentlicht ist. Diese Erklarung enthélt auch Ausfiihrungen zu
den im Jahr 2018 von Vorstand und Aufsichtsrat verabschiedeten gremienspezifischen Diversitdtskonzepten
sowie zu den Zielen, zu denen sich der Aufsichtsrat im Hinblick auf seine Zusammensetzung verpflichtet hat.

Am 19. Dezember 2018 haben Vorstand und Aufsichtsrat die Entsprechenserklarung zu den Empfehlungen der
»Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex“ gemaB § 161 AktG verabschiedet. Nach
Einschatzung des Aufsichtsrats sind gegenwartig alle Mitglieder des Aufsichtsrats unabhangig im Sinne von
Ziffer 5.4.2 des Deutschen Corporate Governance Kodex. Auch sonst wird den Empfehlungen und Anregungen
des Kodex bis auf wenige Ausnahmen entsprochen. Die aktuelle sowie alle friheren Entsprechenserklarungen
sind gleichfalls auf der PATRIZIA Internetseite dauerhaft zuganglich. Zudem haben meine Aufsichtsratskollegen
und ich die Effizienz unserer Aufsichtsratstatigkeit geprift und die Ergebnisse diskutiert. Die Effizienz der
Zusammenarbeit untereinander sowie mit dem Vorstand wurde erneut fiir sehr gut befunden.

Priifung des Jahres- und Konzernabschlusses 2018

Der nach HGB aufgestellte Jahresabschluss der PATRIZIA Immobilien AG, der nach IFRS aufgestellte
Konzernabschluss und der zusammengefasste Lagebericht fiir die PATRIZIA Immobilien AG und den Konzern fiir
das Geschaftsjahr 2018 wurden von der Deloitte GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Miinchen, unter
Einbeziehung der Buchflihrung gepriift und jeweils mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.
Die Mitglieder des Aufsichtsrats der PATRIZIA Immobilien AG haben die genannten Unterlagen sowie die
Prifungsberichte der Deloitte GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft rechtzeitig erhalten. Der Vorstand und die
zustandigen Wirtschaftspriifer haben uns in der Bilanzsitzung am 19. Marz 2019 die Ergebnisse der Priifung
erlautert und ergénzende Auskiinfte erteilt. Deloitte hat zudem festgestellt, dass der Vorstand ein geeignetes
Risikofriiherkennungssystem eingerichtet hat.
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Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss der PATRIZIA Immobilien AG, den Konzernabschluss, den zusammen-
gefassten Lagebericht fur die Gesellschaft und den Konzern fiir das Geschéftsjahr 2018 sowie den Vorschlag
des Vorstands zur Verwendung des Bilanzgewinns auch seinerseits eingehend geprift und keine Einwédnde
erhoben. Dem Ergebnis der Prifung durch den Abschlussprifer haben wir uns angeschlossen. Der Aufsichtsrat
billigte den Jahres- und den Konzernabschluss. Der Jahresabschluss der PATRIZIA Immobilien AG fur das
Geschéftsjahr 2018 ist damit festgestellt. Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands flr das
Geschaftsjahr 2018 hat sich der Aufsichtsrat angeschlossen und unterstitzt die Auszahlung einer Dividende in
Hdéhe von 0,27 EUR pro Aktie. Der Restbetrag des Bilanzgewinns nach HGB wird auf neue Rechnung
vorgetragen.

Priifung des Abhéngigkeitsberichts

Der Bericht des Vorstands der PATRIZIA Immobilien AG tber Beziehungen zu nahestehenden Personen und
Unternehmen fiir das Geschaftsjahr 2018 wurde ebenfalls durch den Abschlusspriifer gepriift. Alle darin aufge-
flihrten rechtlichen und geschéftlichen Beziehungen zu nahestehenden Personen und Unternehmen entsprechen
marktiblichen Konditionen, wie sie auch zwischen dem PATRIZIA Konzern und Dritten abgeschlossen worden
waren. Den Abhangigkeitsbericht hat der Abschlusspriifer mit folgendem Vermerk versehen:

,Nach unserer pflichtmaBigen Prifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen
hoch war.”

Der vom Vorstand erstellte und vom Abschlussprifer geprifte Abhangigkeitsbericht sowie der zugehdrige
Prifbericht lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrats beizeiten vor. Nach abschlieBendem Ergebnis seiner Priifung
erhebt der Aufsichtsrat gegen den Bericht und die darin enthaltene Schlusserkldrung des Vorstands keine
Einwendungen.

2018 war ein weiteres Jahr voller erfolgreicher Meilensteine fiir die PATRIZIA Immobilien AG. Nicht zuletzt ist es
gelungen, aus vier Unternehmen ein gemeinsames zu formen, das nun stérker und selbstbewusster denn je in
die Zukunft blickt. Unser aufrichtiger Dank gilt daher dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fir das Erreichte. Sie haben mit lhrer Expertise und harten Arbeit ganz wesentlich zu dieser positiven
Geschéftsentwicklung beigetragen.

Augsburg, den 19. Méarz 2019

Fiir den Aufsichtsrat der PATRIZIA Immobilien AG

s

Dr. Theodor Seitz
Vorsitzender
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Die PATRIZIA Aktie

Kennzahlen der PATRIZIA Aktie

v
2018 2017 2016

Borsenkurse

Hochst EUR 21,10 20,17 22,31

Tiefst EUR 14,85 13,34 13,15

Jahresschlusskurs EUR 16,65 19,34 14,35'

Kursentwicklung % =189 34,7 -35,7'
Marktkapitalisierung zum 31.12. Mrd. EUR 1,9 1,8 1,3
Durchschnittlicher Aktienumsatz pro Tag? EUR 2.012.200 3.247.700 2.839.600
Durchschnittlicher Aktienumsatz pro Tag? Stiick 111.500 188.500 142.500
Jahrlicher Aktienumschlag® 0,31 0,55 0,46
Ausgegebene Aktien zum 31.12. Stiick 92.351.476 92.351.476 83.955.887
Ausstehende Aktien zum 31.12. Stiick 91.059.631 89.555.059 83.955.887
Kapitalerhéhung aus Gesellschaftsmitteln zur EUR,
Ausgabe von Gratisaktien Stiick - 8.395.589 7.632.354
Ergebnis je Aktie (IFRS, unbereinigt) EUR 0,57 0,60 2,57
Dividende pro Aktie EUR 0,27 0,25 0,004

Xetra-Schlusskurse, bereinigt um Kapitalerhohung aus Gesellschaftsmitteln (zur Ausgabe von Gratisaktien)
2 Alle deutschen Borsenplatze

3 Quotient aus Aktienumsatz/Aktienbestand bezogen auf die durchschnittlich ausstehenden Aktien (2018: 92.351.476 Stiick, 2017: 88.096.177 Stiick,
2016: 79.284.720 Stiick)

4 Stattdessen erfolgte die Ausgabe von Gratisaktien im Verhaltnis 10:1

Der Aufwartstrend an den Borsen der vergangenen Jahre wurde 2018 gestoppt. Das Borsenjahr 2018 endete
gemessen am Leitindex DAX mit einem Verlust von 18,3% bei 10.559 Punkten. Vielféltige Griinde wie die
Diskussionen (iber den Brexit in Europa, der Handelskonflikt zwischen den USA und China sowie die im Laufe
des Jahres weltwirtschaftliche Abkiihlung bescherten dem DAX seinen ersten Jahresverlust seit dem Jahr 2011.
Auch der SDAX Index fir kleinere Werte (Small Caps), dem die Aktien der PATRIZIA Immobilien AG angehoren,
konnte sich nicht behaupten und verlor 20,0% auf 9.509 Zéhler zum Jahresende 2018. Die Aktie der
PATRIZIA Immobilien AG entwickelte sich im Vergleich zum DAX und SDAX um 4,4 Prozentpunkte bzw.
6,1 Prozentpunkte besser. Sie beendete das Jahr jedoch trotz einer hervorragenden operativen Performance
mit einem Schlusskurs von 16,65 EUR und entsprechend einem absoluten Jahresminus von 13,9%. Die
Marktkapitalisierung betrug zum 31. Dezember 2018 1,5 Mrd. EUR.

Im Durchschnitt wurden an allen deutschen Borsenplatzen 111.500 PATRIZIA Aktien pro Tag gehandelt. Dies
entspricht einer durchschnittlichen Reduktion des Volumens im Vergleich zum Vorjahr von 40,8%
(2017: 188.500 Aktien/Tag) und einem jahrlichen Aktienumschlag von 0,31 (2017: 0,55). In Teilen ist dieser
Rickgang durch die Anteilserhohung bestehender langfristig orientierter institutioneller Investoren an der
PATRIZIA Immobilien AG im Laufe des Jahres 2018 zu erklaren.
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Entwicklung der PATRIZIA Aktie 2018 im Vergleich zu verschiedenen Indizes
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Zahlung einer Dividende

Im Jahr 2018 wurde flr das Geschaftsjahr 2017 - erstmals seit dem Jahr 2007 - eine Dividende in Hohe von
0,25 EUR pro Aktie in bar bzw. in Form von Aktien der PATRIZIA Immobilien AG ausgezahlt. Der Bilanzgewinn
nach HGB in Hohe von 405,3 Mio. EUR wurde zur Auszahlung der Dividende genutzt und der Restbetrag auf
neue Rechnung vorgetragen. Mit dem Beschluss der Hauptversammlung vom 20. Juni 2018 kam es zu einer
Barauszahlung von Dividenden in Héhe von 21.197 TEUR sowie zur Ubertragung von 96.213 eigenen Aktien der
PATRIZIA Immobilien AG im Gegenwert von 1.524 TEUR. Auf Basis des den Gesellschaftern zustehenden Anteils
des IFRS Konzernjahrestberschusses 2017 in Hohe von 55,0 Mio. EUR entsprach dies einer Ausschiittungsquote
von 42%. Die Dividende wurde am 20. Juli 2018 ausbezahlt.

Investor Relations — wertvolle Beziehungen und rege Kommunikation

Die PATRIZIA Immobilien AG pflegt einen kontinuierlichen Dialog mit ihren institutionellen, (semi-)professionellen
und privaten Investoren sowie Analysten. In diesem Zusammenhang wird proaktiv und transparent tber die
Geschaftsentwicklung und alle wichtigen Ereignisse der Gesellschaft informiert. Insgesamt prasentierten der
Vorstand und das Investor Relations-Team das Unternehmen an 19 Roadshow-Tagen in 22 Stadten in 13 Landern.
AuBerdem nahm das Team an 13 internationalen Investorenkonferenzen sowie an dem 14. DSW Anlegerforum
flr Privataktiondre in Augsburg teil.

Die Aktie der PATRIZIA Immobilien AG wird regelmaBig von acht Analysten nationaler und internationaler Banken
bewertet. Zum Ende des Jahres 2018 empfahlen fiinf Analysten bzw. 63% die PATRIZIA Aktie zum Kauf, wahrend
drei Analysten eine ,Halten-Empfehlung® aussprachen. Die Spanne der Kursziele der Analysten reichte am
31. Dezember 2018 von 16,67 EUR bis 25,00 EUR und das durchschnittliche Kursziel lag bei 21,59 EUR pro Aktie.




PATRIZIA Immobilien AG
Geschaftsbericht 2018

Weiterfiihrende Informationen stehen auf der Internetseite www.patrizia.ag/de/aktionaere zur Verfiigung. Neben
Finanzberichten, Prasentationen und Mitteilungen sind dort auch der aktuelle Finanzkalender, die Roadshows/
Konferenzen 2019 sowie Analystenmeinungen zur Aktie der PATRIZIA Immobilien AG zu finden.

Aktiondrsstruktur der Gesellschaft

Die Aktionarsstruktur der PATRIZIA Immobilien AG hat sich im abgelaufenen Geschéftsjahr nur leicht verandert.
Der Grinder und Vorstandsvorsitzende der Gesellschaft, Herr Wolfgang Egger, fungiert auch weiterhin als deren
Hauptaktionar. Uber die First Capital Partner GmbH halt er zum Jahresende 2018 einen Anteil von 51,71%. Der
zweitgroBte Anteilseigner, die Union Investment Privatfonds GmbH hat seinen Anteil im Jahr 2018 auf 5,02%
erhoht, gemaB der Stimmrechtsmitteilung vom 31. Oktober 2018. Des Weiteren hat die Allianz Global
Investors GmbH gemaB der Stimmrechtsmitteilung vom 11. Oktober 2018 ihren Anteil auf 3,00% aufgestockt.
Zum 31. Dezember 2018 halt die PATRIZIA Immobilien AG einen eigenen Bestand von 1,40% der ausgegebenen
Aktien. Der Rickgang des eigenen Bestands der PATRIZIA zum Vorjahr ist einerseits auf die Verwendung von
eigenen Aktien im Rahmen der Ubernahme von Rockspring sowie andererseits auf die den Aktiondren gewéhrte
Aktiendividende zurlickzufiihren. Die restlichen Aktien werden zu 29,74% von institutionellen Investoren und zu
9,13% von privaten Aktionaren gehalten.

Regional betrachtet verteilen sich die gut 10.000 PATRIZIA Aktiondre auf insgesamt 48 Lander weltweit. Die mit
Abstand meisten Aktien befinden sich, bezogen auf den Free Float (exklusive der Anteile der First Capital
Partner GmbH) jedoch in der Hand deutscher (57,86%), amerikanischer (16,59%) und britischer (9,05%) Aktionare.

Ausschiittung einer Dividende in Hohe von 0,27 EUR pro Aktie fiir das Geschéftsjahr 2018

Flr das abgelaufene Geschéftsjahr 2018 schlagen Vorstand und Aufsichtsrat der PATRIZIA Immobilien AG vor,
den Bilanzgewinn nach HGB in Hohe von 466,6 Mio. EUR zur Auszahlung einer Dividende in Hohe von 0,27 EUR
pro Aktie zu nutzen und den Restbetrag auf neue Rechnung vorzutragen. Auf Basis des den Gesellschaftern
zustehenden Anteils des IFRS Konzernjahresiiberschusses 2018 in Hohe von 51,7 Mio. EUR entspricht dies einer
Ausschuttungsquote von 48%. Zukinftig sollen die Wachstumsrate der Verwaltungsgebiihren sowie die
Wachstumsrate der Assets under Management zum Vorjahr die Grundlage fiir den Dividendenvorschlag von
Vorstand und Aufsichtsrat der PATRIZIA Immobilien AG bilden.

PATRIZIA Aktionarsstruktur zum 31.12.2018 - nach Aktionarsgruppen

1,40% PATRIZIA Immobilien AG

9,13% Privataktionére*

29,74% Sonstige institutionelle Investoren*

First Capital Partner GmbH' 51,71%

3,00% Allianz Global Investors GmbH? '.

5,02% Union Investment Privatfonds GmbH?2

1 First Capital Partner ist dem CEO Wolfgang Egger zuzurechnen 3 GeméB Stimmrechtsmitteilung vom 11. Oktober 2018
2 GemaB Stimmrechtsmitteilung vom 31. Oktober 2018 4 Quelle: PATRIZIA Aktienregister
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PATRIZIA Aktionarsstruktur zum 31.12.2018 - nach Regionen

4,37 % GroBbritannien Sonstige 2,43%

5,54% Ubriges Europa \ /
P
8,01% UsA ‘

Deutschland 79,65%




Ausgewdhlte
Transaktionen
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Konzernlagebericht

Zusammengefasster Lagebericht fiir die Gesellschaft und den Konzern

Der Konzernlagebericht wurde gemaB § 315 Abs. 5 HGB in Verbindung mit § 298 Abs. 2 HGB mit dem Lagebericht
der PATRIZIA Immobilien AG zusammengefasst, weil die Lage der PATRIZIA Immobilien AG als Management- und
Finanzholding maBgeblich von der Lage des Konzerns gepragt wird. Der zusammengefasste Lagebericht enthalt
alle Darstellungen Uber die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft und des Konzerns sowie weitere
Angaben, die nach MaBgabe des deutschen Handelsgesetzes und den ergénzenden Vorschriften des DRS 20
erforderlich sind. Die Wahrungsangaben erfolgen in EUR.

1  Grundlagen des Konzerns
1.1 Geschéiftsmodell

Die PATRIZIA Immobilien AG ist globaler Partner fir pan-europaische Immobilien-Investments und eines der
fihrenden unabhdngigen Immobilien-Investmenthauser in Europa. Rund 800 Mitarbeiter (FTE) sind fur ihre
Kunden in mehr als 15 europdischen Immobilienmarkten prasent. Darliber hinaus ist die Gesellschaft mit Client
Relationship Hubs in New York, Hongkong, Seoul, Melbourne und ab 2019 auch in Tokio vertreten. PATRIZIA
bietet ein umfassendes Leistungsportfolio an, vom Asset- und Portfoliomanagement Uber die Umsetzung von
An- und Verkaufstransaktionen fir nahezu alle Immobiliensektoren bis hin zu alternativen Investments und
Projektentwicklungen. Die Winsche und Anforderungen der Kunden konnen so umfassend und kundenspezifisch
bedient werden. Zum Kundenkreis zahlen institutionelle, (semi-)professionelle und private Investoren, unter
anderem Versicherungen, Altersvorsorgeeinrichtungen und Staatsfonds aus Deutschland, Europa, USA und
Asien. PATRIZIA entwickelt fir ihre Kunden maBgeschneiderte Produkte entsprechend den individuellen
Renditeerwartungen, Diversifizierungsbestrebungen und Risikoneigungen.

Das Kerngeschaft der PATRIZIA ist das pan-europdische Investment Management von Immobilien fir institutio-
nelle, (semi-)professionelle und private Investoren. PATRIZIA generiert dabei insbesondere Gebiihreneinnahmen
flr die erbrachten Leistungen sowie Beteiligungsertrage aus Co-Investments. Dementsprechend lassen sich die
Aktivitaten des Konzerns in folgende drei Kategorien gliedern:

Funds under Management

Im Rahmen der Funds under Management werden tber konzerneigene regulierte und unregulierte Plattformen
Fondsvermdgen fiir Kunden der PATRIZIA - institutionelle, (semi-) professionelle und private Investoren - struk-
turiert, platziert und verwaltet. Diese Fonds sind ohne Kapitalbeteiligung der PATRIZIA angelegt. PATRIZIA
generiert dabei stabile und wiederkehrende Ertrage in Form von Verwaltungsgebihren fiir die Bewirtschaftung
der Immobilien sowie fiir An- und Verkaufstransaktionen. Bei Uberschreitung individuell definierter Renditeziele
vereinnahmt PATRIZIA zudem leistungsabhéngige Gebiihren.

PATRIZIA verflgt tber verschiedene regulierte Investmentplattformen, darunter deutsche Kapitalverwaltungs-
gesellschaften sowie je eine regulierte Plattform (AIFM) in Luxemburg, Frankreich, Danemark und GroBbritannien.
Die Gesellschaften investieren fir ihre Kunden lber die aufgelegten Fonds in die unterschiedlichen
Immobiliensektoren mit européaischem Fokus. Die Fonds agieren hierbei als Bestandshalter und die Objekte in
den Fonds haben ublicherweise eine geplante erste Haltedauer von finf bis zehn Jahren.
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Zu den Funds under Management gehéren auch die Co-Investments. Uber Co-Investments beteiligt sich
PATRIZIA gemeinsam mit den Kunden auch mit eigenem Kapital an Immobilieninvestitionen, insbesondere in
den Bereichen Value-Add und Opportunistic. Neben dem Bekenntnis zum Kunden und zur Transaktion generiert
PATRIZIA Gebtihreneinnahmen und zusatzlich Beteiligungsertrage. Den PATRIZIA Aktiondren bietet sich auf diese
Weise indirekt die Mdglichkeit, an der Wertentwicklung eines attraktiven européischen Immobilienportfolios zu
partizipieren. Zum 31. Dezember 2018 sind Assets under Management in Hohe von 6,6 Mrd. EUR durch
Co-Investment der PATRIZIA unterlegt. PATRIZIA hat 0,2 Mrd. EUR Eigenkapital in Co-Investments investiert, die
aktuellen Marktwerte dieser Eigenkapitalbeteiligungen liegen insgesamt deutlich Uber den historischen
Investitionskosten.

Die Co-Investments der PATRIZIA sind nachfolgend im Detail aufgeftihrt.

v

AUM in Anteil
Name Beschreibung Mio. EUR  PATRIZIA
GBW GmbrH 30.000 Wohnimmobilien in Stiddeutschland 4.281,5 5,1%
WohnModul | SICAV-FIS Wohn-/Gewerbeobjekte sowie Projektentwicklungen in Europa 1.283,8 10,1%

TRIUVA/IVG Logistik Portfolio aus 13 deutschen und 4 Logistikobjekten in Frankreich

und den Niederlanden 383,3 2,1%
TRIUVA/IVG Gewerbe Blroimmobilien in Deutschland 230,0 11,0%
Alliance Deutsches Einzelhandelsportfolio bestehend aus 66 Supermarkt-,

Discounter- und Fachmarkt-Immobilien 194,6 5,1%
Seneca Portfolio mit 78 Fach- und Supermarkten 192,4 51%

Projektentwicklung der OFB Projektentwicklung GmbH fiir ein
sono west Birogebéude in Frankfurt am Main. Die Fertigstellung soll bis zum

Ende des 1. Quartals 2019 erfolgen. Erwerber der Projektentwick-

lung ist die Generali Real Estate. 48,5 28,3%
PATROffice Im Abverkauf befindliches Portfolio mit aktuell nur noch einem

verbleibenden Biiroobjekt 2,9 6,3%

Biro- und Light Industrial-Portfolio in GroBbritannien, das nach
Citruz Holdings LP (UK) aktiver Bewirtschaftung sukzessive realisiert wurde und in dem

aktuell nur noch ein Objekt verbleibt 2,2 10,0%

Innerstadtisches Entwicklungsareal in Manchester mit urspriinglich
Biro-, Handels-, Hotel- und wohnungswirtschaftlichen Nutzungen,
das in mehreren Phasen realisiert und verkauft wird - 10,0%

First Street Development LTD
(UK)

Harald Beteiligungen an einem Wohnimmobilienportfolio - 5,1%

Weitere Details hierzu sind in der Kapitalallokation auf Seite 52 zu finden.

In Summe tragen die Funds under Management zum 31. Dezember 2018 39,8 Mrd. EUR zu den Assets under
Management bei (31. Dezember 2017: 20,7 Mrd. EUR).
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Fund of Funds

Fir die Betreuung der Dachfondsprodukte (Fund of Funds) ist die PATRIZIA Multi Managers (ehemals Sparinvest
Property Investors) als einer der weltweit flihrenden Investment Manager fiir Dachfonds im Small- und Midcap-
Segment des Immobilienmarktes tétig und stellt eine attraktive Produktergénzung fiir die Kunden dar. Uber ein
globales Netzwerk von Partnern investiert PATRIZIA Multi Managers in ausgewahlte (Best-in-Class) Immobilien-
fonds in Europa, Asien und Amerika. Zum 31. Dezember 2018 betragen die Assets under Management (investiertes
Eigenkapital) in diesen Fonds 1,2 Mrd. EUR (31. Dezember 2017: 1,1 Mrd. EUR).

Principal Investments

Grundsatzlich ist PATRIZIA als Investment Manager fiir institutionelle, (semi-)professionelle und private Investoren
tatig und daher bestrebt, Interessenskonflikte mit eigenen Investitionen zu vermeiden. Principal Investments
sind Transaktionen auf eigene Rechnung und werden in der Regel nur als Zwischenfinanzierung fir Publikumsfonds
oder als Friihphaseninvestments mit dem Zweck der spateren Einbringung in institutionelle Fonds getatigt.
Dariiber hinaus besteht noch ein kleiner Restbestand an Privatisierungsobjekten. Die Principal Investments
belaufen sich zum 31. Dezember 2018 unverandert zum Vorjahr auf 0,1 Mrd. EUR und beinhalten Immobilien
insbesondere in Miinchen und in Manchester, GroBbritannien, die mittelfristig verauBert werden sollen.

Bezlglich der Ergebnisauswirkung der Principal Investments wird auf die Beschreibung der Ertragslage unter
Punkt 2.3.2 verwiesen.

1.2 Konzernstrategie

PATRIZIA strebt an, in allen Immobilien-Assetklassen fUr ihre Investoren fiihrend zu sein - in Deutschland und
Europa. Als unabhédngiges Immobilien-Investmenthaus agiert PATRIZIA gleichermaBen flr groBe institutionelle
Investoren aus aller Welt wie auch flr (semi-)professionelle und private Investoren aus Deutschland und bietet
eine umfassende Wertschopfung in allen Sektoren der Immobilienwirtschaft. Diese Position soll weiter ausgebaut
werden. Die Assets under Management und wiederkehrenden Einnahmen sollen auch zukinftig jedes Jahr stetig
steigen und damit das operative Ergebnis nachhaltig erhohen.

Expansion und Ausbau der europdischen Plattform

Bereits in den Vorjahren wurden in allen relevanten europdischen Landern Biros eroffnet und Teams aufgebaut,
um vor Ort fur ihre Kunden prasent zu sein. Ein wesentlicher Bestandteil der Strategie der PATRIZIA ist der Ausbau
der bestehenden Landeraktivitaten sowie die ErschlieBung weiterer Markte in Europa. Grundsatzlich erfolgt die
Expansion in neue Markte bzw. Marktsegmente nur dort, wo entweder andere am Markt etablierte Unternehmen
nahtlos in den PATRIZIA Konzern integriert oder hoch qualifizierte Experten mit einem einschldgigen ,, Track-Record*
gewonnen werden kénnen. In Bezug auf solche Erganzungen wird der Markt standig beobachtet.

Erweiterung der Produktpalette

Das Produktangebot wird gezielt erweitert und umfasst inzwischen nahezu alle Immobilien-Assetklassen: Von
Wohnen Uber Biiro, Einzelhandel und Logistikobjekten bis hin zu Hotels und Health Care. Die europaweite
Plattform der PATRIZIA bietet fur Investoren optimale Voraussetzungen, Investments in dem rechtlichen und
aufsichtsrechtlichen Rahmen anzubieten, den der jeweilige Investor entsprechend seiner nationalen Vorgaben
wiinscht. Mit dieser Kompetenz und der breiten Prasenz in Europa gelingt es, PATRIZIA als international erfolg-
reiche Marke bei den Investoren zu verankern.

Ausbau der nationalen und internationalen Investorenbasis

Die Beziehungen zu Investoren wurden und werden international ausgebaut. In Australien, Hongkong, Stidkorea
und den USA wurden lokale Kundenbetreuer etabliert, und das europdische Kundenbetreuungsteam gezielt fir
die Region Sldeuropa und Nordics personell verstarkt. Ab 2019 ist PATRIZIA auch in Tokio vertreten. Auch in
Deutschland wird die bestehende starke nationale Investorenbasis weiter ausgebaut. Ziel ist, eine langfristige
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und stabile Kundenbeziehung aufzubauen, wie sie zu den bestehenden, Uberwiegend deutschen Kunden der
PATRIZIA, bereits existiert. Von ihnen wird neben dem Angebot neuer Produkte eine Beratung bei der Wiederanlage
der Verkaufserlose aus bestehenden Investments stark nachgefragt. Im Geschaftsjahr 2018 konnten bereits
rund 54% (2017: 38%) des neu eingeworben Eigenkapitals von internationalen Investoren verzeichnet werden,
welches den Erfolg des strategischen internationalen Ausbaus bestatigt.

1.3 Wettbewerbsstirken

Direkter Zugang zu einer breiten Investorenbasis

Der direkte Zugang zu Investoren ist eine Starke der PATRIZIA. Sie fuBt auf dem Vertrauen der Kunden, die ihre
tber 35 Jahre gewachsene Geschéftsbeziehung mit PATRIZIA verstetigen und ausbauen und zu denen mehr als
350 institutionelle Investoren im In- und Ausland zéhlen. Diese investieren regelméaBig und aufgrund der
Outperformance der Benchmarks wiederkehrend mit PATRIZIA. Darliber hinaus bietet PATRIZIA seit 2016 auch
Publikumsfonds fiir Privatanleger sowie fiir (semi-)professionelle Investoren an. Die Nachfrage dieser neuen
Anlegergruppe (berstieg die Erwartung deutlich. In diesem Bereich konnten in den ersten drei Jahren flr inzwi-
schen rund 5.000 (semi-)professionelle und private Investoren zehn verschiedenen Fonds aufgelegt werden.
Insgesamt vertrauten Investoren PATRIZIA im abgelaufenen Geschéftsjahr 2,6 Mrd. EUR neues Eigenkapital an.
Aktuell verfligt PATRIZIA Uber offene Eigenkapitalzusagen in Hohe von rund 1,8 Mrd. EUR die zum 31. Dezember
2018 noch nicht in Immobilien oder Immobilienportfolien investiert sind.

Europaweit etabliertes Netzwerk

Auf Basis des tiefen Vertrauens und einer professionellen, gut skalierbaren Plattform umfasst der Aktionsradius
und somit das Netzwerk der PATRIZIA mehr als 15 europdische Immobilienmarkte. In diesen Markten ist die
PATRIZIA mit langjahriger und vor allem lokaler Expertise vertreten. Uber das regional und iiberregional etablierte
Netzwerk ist das Unternehmen in der Lage, attraktive Investmentchancen in nahezu allen Immobilien-Assetklassen
und Risikoprofilen zu identifizieren und umzusetzen. PATRIZIA hat hierdurch direkten Zugang zu aktuellen
Marktentwicklungen und verfolgt praktisch jede fur ihre Investoren relevante Transaktion.

Umfassende Wertschopfungskette der Immobilie im Angebot

PATRIZIA Gberzeugt ihre Investoren mit der Breite des Angebots sowie mit der jeweiligen Kompetenz, welche
in den verschiedenen Immobiliennutzungsarten und Risikoklassen als Spezialist angeboten wird. So wird den
Investoren ein ,Rundum-sorglos-Paket® geboten, das alle Dienstleistungen und die gesamte Wertschopfungs-
kette des Investments umfasst. Selbstverstandlich kénnen aus diesem Angebot auch einzelne Komponenten
gewahlt werden.

Erfolgreicher ,,Track-Record* zieht weitere Transaktionen an

Die erfolgreichen Transaktionen im europaischen Immobilienmarkt sprechen fiir PATRIZIA. So wurden allein im
vergangenen Jahr An-und Verké&ufe im Volumen von 6,8 Mrd. EUR fiir ihre Kunden vereinbart (,,signed*), hiervon
wurden 5,2 Mrd. EUR im Jahr 2018 umgesetzt (,closed) - davon 31% auBerhalb Deutschlands. Die deutlich
erhohten leistungsabhéngigen Geblhren im Geschéftsjahr 2018 bestatigen den , Track-Record® der fir insti-
tutionelle, (semi-)professionelle und private Investoren aufgelegten Immobilienfonds. Die nachhaltige Wert-
schopfung innerhalb eines Portfolios ist eine der Kernkompetenzen, die sich in der erwirtschafteten Rendite fir
die Investoren auszahlt. Aber auch das kompetente Erkennen von Opportunitaten in allen Immobilien-Assetklassen
in ganz Europa und die zigige und reibungslose Abwicklung eines An- und Verkaufs schatzen Kunden und
Geschaftspartner an PATRIZIA.

PATRIZIA hat die DNA eines Investors

PATRIZIA hat die DNA eines Investors und investiert auch gemeinsam mit ihren institutionellen Kunden. Die
Investition eines Anteils des Eigenkapitals ist seit der Griindung ein fester Bestandteil des Geschaftsmodells,
wobei das Eigenkapital der PATRIZIA selektiv und partnerschaftlich mit Kunden in Co-Investments investiert wird.
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Die langjahrige Erfahrung und die umfassende Kompetenz als Investor werden von ihren Kunden nachgefragt und
geschatzt.

Reputation schafft Vertrauen

Der Name PATRIZIA steht bei Investoren und Geschéaftspartnern in Europa fiir vertrauensvolle und verlassliche
Partnerschaft und erfolgreiche Geschafte. Diese Reputation ist durch nachhaltiges, umsichtiges und erfolgreiches
Wirtschaften entstanden. Die Marke und das damit verbundene Vertrauen sind unerlasslich fir die Gewinnung
neuer Kunden und den Ausbau bestehender Geschéaftsverbindungen. Deshalb legt die Gesellschaft groBen Wert
darauf, die Marke PATRIZIA zu pflegen und das Vertrauen der Investoren mit jedem Investment neu zu verdienen.

1.4 Konzernsteuerung und Leistungsindikatoren

1.4.1 Unternehmenssteuerung nach Segmenten

Die Unternehmenssteuerung erfolgt bei PATRIZIA nach den Segmenten Management Services und Investments.
Das Segment Management Services umfasst im Wesentlichen Geblhreneinnahmen aus dem Portfolio-, Asset-
und Fondsmanagement. Das Segment Investments enthalt vor allem die Ertrage auf das eingesetzte Eigenkapital.
Die Segmentberichterstattung kann dem Konzernanhang unter Punkt 7 entnommen werden.

1.4.2 Unternehmenssteuerung anhand finanzieller Leistungsindikatoren
Folgende finanzielle Leistungsindikatoren dienen der PATRIZIA zur Unternehmenssteuerung:

A4

Finanzielle Leistungsindikatoren Beschreibung

Assets under Management Das Wachstum des Konzerns wird anhand der Assets under
(Immobilienvermdégen) Management beurteilt.

Das operative Ergebnis vor Steuern ist die wesentliche
SteuerungsgroBe des Konzerns. Sie berechnet sich aus
dem EBT gemaB IFRS, bereinigt um nicht-liquiditatswirk-
same Effekte wie beispielsweise der Bewertung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, nicht realisierte

Operatives Ergebnis Wechselkurs- und Derivateeffekte, Abschreibungen auf
Fondsverwaltervertréage und Reorganisationsaufwendun-
gen. Realisierte Wertédnderungen aus dem Verkauf von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und operative
Ertrage aus Beteiligungen (IFRS9) werden hinzugerechnet.
Realisierte Wechselkurseffekte sind enthalten.
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Darlber hinaus unterstiitzen folgende Rahmenparameter die Steuerung des Konzerns:

v

Weitere Rahmenparameter Beschreibung

Fir die Betreuung des Immobilienvermdgens vereinnahmt
PATRIZIA wiederkehrende Dienstleistungsgebthren, in der
Regel abhédngig von der Hohe der Assets under Manage-
ment bzw. des Net Asset Values der betreuten Fonds.

Fir An- oder Verkéufe erhalt PATRIZIA eine vom
Transaktionsvolumen abhéngige Gebihr.

Verwaltungsgebiihren

Transaktionsgebiihren

Erfolgsabhédngige Vergltungen erhalt PATRIZIA, wenn
Leistungsabhangige Gebiihren definierte Zielrenditen einzelner Investments Uberschritten
werden.

Das Transaktionsvolumen summiert vereinbarte

Transaktionsvolumen An- und Verkiufe.

Netto-Ertrage aus Verkaufen des Eigenbestands und
Co-Investments Ertrag auf das eingesetzte eigene Kapital.

Fir die unterschiedlichen Investitionen wird das Eigen-
Eingeworbenes Eigenkapital kapital bei institutionellen, (semi-)professionellen und
privaten Investoren weltweit eingeworben.

Die Entwicklung dieser Indikatoren wird unter Punkt 2.2 erldutert.

1.4.3 Unternehmenssteuerung anhand nicht-finanzieller Leistungsindikatoren
Zur unmittelbaren Unternehmenssteuerung zieht PATRIZIA keine nicht-finanziellen Leistungsindikatoren heran.

1.5 Nicht-finanzielle Erklirung — Die PATRIZIA Nachhaltigkeits-Strategie
(Environmental, Social and Governance — ESG-Strategie)

Als globaler Partner flir pan-europaische Immobilien-Investments ist sich PATRIZIA bewusst, dass Immobilien
einen der groBten Beitrdge zum weltweiten Energieverbrauch und zu den CO,-Emissionen leisten, die den
Klimawandel vorantreiben. Als Immobilienexperte begreift PATRIZIA ihre Rolle und Verantwortung als Investment-
und Asset-Manager von Immobilien dahingehend, eine nachhaltigere Umwelt zu schaffen, indem sie
Umweltschaden reduziert und einen positiven Beitrag zur Gesellschaft leistet. Mit einem europaweit investierten
Immobilienvermégen von 41,0 Mrd. EUR bekennt sich PATRIZIA zu verantwortungsvollem Handeln und will ein
Motor fur den Wandel in der Branche werden.

Flr PATRIZIA bedeutet der Begriff Environmental, Social and Governance (ESG), den Werten des Unternehmens
und den Interessen seiner Stakeholder gegeniiber treu zu bleiben. Gesunde Gesellschaften und die Umwelt
bilden die Grundlage fiir die Geschaftstatigkeit der PATRIZIA und sind ein Kernelement ihres langfristigen Erfolgs.
Um den Kunden bestmdglich zu unterstiitzen und einen positiven Beitrag fiir Umwelt und Gesellschaft zu leisten,
wurde eine Nachhaltigkeitsmission und -strategie fiir das operative Geschaft formuliert: Investieren in nachhal-
tige Zukunft, Aufbau von Gemeinschaften und Setzen von BranchenmaBstaben.
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»Unser ESG-Leitbild: Investieren in nachhaltige Zukunft, Aufbau von Gemeinschaften und Setzen von
BranchenmaBstében.”

Nachhaltige Zukunft

Immobilien machen einen groBen Teil der weltweiten Treibhausgasemissionen und des Energieverbrauchs aus.
Mit einem Immobilienvermogen von 41,0 Mrd. EUR kann PATRIZIA einen wesentlichen Beitrag zur Schaffung
einer nachhaltigen Umwelt leisten und vor diesem Hintergrund die MaBnahmen und Aktivitaten in diesem Bereich
kontinuierlich erweitern. Die ESG-Strategie konzentriert sich auf die Reduzierung der CO,-Emissionen, die
Verbesserung der Energie- und Wassereffizienz der Assets under Management des Konzerns und die Optimierung
der Abfallwirtschaft.

Aufbau von Gemeinschaften

Flr PATRIZIA sind Immobilien mehr als nur eine Anlageklasse. Die Investition in Immobilien bietet die Mdglichkeit,
Werte fiir die Gesellschaft zu schaffen und ihre Zukunft zu gestalten, sowie nachhaltige Finanzertrage fiir die
Kunden und Aktionadre von PATRIZIA zu generieren. Die ESG-Strategie steuert die sozialen Auswirkungen des
Unternehmens und fordert die kontinuierliche Verbesserung und Anpassung an gesellschaftliche Interessen.

Setzen von Branchenmafstiben

PATRIZIA will BranchenmaBstabe setzen und verpflichtet sich zu hohen Standards in Bezug auf Governance und
Risikomanagement gegentber ihren Kunden und ihren verschiedenen Interessengruppen. Insbesondere
Governance wird dabei die Funktion eines ,Fensters“ zugeschrieben, das den Kunden Einblicke in die gesamte
Flhrungsqualitat und -organisation von PATRIZIA gem&B den entsprechenden Weisungsdokumenten gibt und
zeigt, wie diese in den téglichen Geschaftsaktivitdten umgesetzt werden - von der Aufsichtsrats-/Vorstandsebene
bis hin zur Abteilungsebene.

1.5.1 ESG hat Prioritit fiir das Fiihrungsteam

Das ESG-Programm von PATRIZIA wird auf den obersten Geschéftsebenen vorangetrieben und vom ESG
Committee als einem der sechs Executive Committees unter Vorsitz des COO des Unternehmens geleitet. Das
ESG Committee steuert die ESG-Agenda des Unternehmens und unterstitzt das kontinuierliche Engagement
des Konzerns in ESG-Fragen. Dazu gehdren die Uberwachung des Corporate-Governance-Rahmens von PATRIZIA
und die Sicherstellung der Einhaltung hochster Verhaltensstandards im Umgang mit Kunden, Mitarbeitern,
Dienstleistern und den Personen im Einflussbereich der verwalteten Immobilien. Die ESG-Aktivitdten des Konzerns
werden von einem speziellen Sustainability Manager geleitet.

1.5.2 Transparenz als Leitlinie

Die Aufklarung tber unsere Nachhaltigkeitsziele und die Pflege von Partnerschaften mit Stakeholdern - z.B.
Kunden, Partnern, Mitarbeitern, Aktionaren und lokalen Gemeinden - haben sich als besonders vielversprechend
erwiesen, um das gemeinsame Ziel zu erreichen, ein umwelt- und menschenfreundlicheres Unternehmen im
Bereich Immobilien-Investment Management zu schaffen. So arbeitet PATRIZIA eng mit den lokalen Property
Managern zusammen, um das verwaltete Immobilienvermdgen des Konzerns nachhaltiger zu gestalten und das
Portfolio verantwortungsvoll zu verwalten.

PATRIZIA will einen transparenten Dialog tiber Plane und Fortschritte fiihren und ihre Interessengruppen trans-
parent informieren. Daher entspricht die ESG-Berichterstattung des Konzerns sowohl auf Unternehmens- als
auch auf Fondsebene den entsprechenden Branchenrichtlinien wie UN PRI, GRESB und INREV. Zudem ermutigt
PATRIZIA ihre Stakeholder, sich einzubringen - in direkter Zusammenarbeit, als [deengeber und im Rahmen eines
gegenseitigen Engagements.
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1.5.3 Nicht-finanzielle Erklidrung

Die ESG-Strategie der PATRIZIA bringt die Aktivitdten im Immobilien-Investment Management in Einklang mit
Umwelt-, Sozial- und Governance-Aspekten. Die Leitlinien der Corporate Social Responsibility (CSR) fiir die
nicht-finanzielle Berichterstattung verlangen, dass die folgenden Aspekte in die nicht-finanzielle Erklarung auf-
genommen werden: 1) Umwelt, 2) Mitarbeiter, 3) soziale Themen, 4) Menschenrechte und 5) Korruption und
Betrug. Wahrend alle diese Punkte in der ESG-Strategie des Konzerns abgedeckt sind und auf relevanten
Richtlinien und Prozessen basieren, werden die Details in den folgenden Kapiteln erlautert.

ESG-Strategie und Leitlinien der CSR-Berichterstattung der PATRIZIA:

P 8

ESG bei PATRIZIA CSR-Leitlinien
— Nachhaltige Zukunft — Umwelt
— Aufbau von Gemeinschaften — Mitarbeiter

— Soziale Themen

— Setzen von BranchenmaBstdben  — Korruption und Betrug
— Menschenrechte

Umwelt

Die ESG-Strategie von PATRIZIA wird in den zentralen Geschéaftsfunktionen - Transaktionsmanagement, Asset-
und Fondsmanagement sowie Produktentwicklung - auf Grundlage von drei Umweltgrundsatzen umgesetzt: (1)
unnotige Umweltbelastung vermeiden, (2) nicht-finanzielle Auswirkungen messen und (3) Risiken und Chancen
des Klimawandels steuern.

1. Unnotige Umweltbelastung vermeiden

Die Leitlinie von PATRIZIA ist es, umweltvertragliche Prinzipien in Business-Plane auf Immobilien- und Fondsebene
zu integrieren, wo immer dies moglich ist, und Immobilien zu schaffen, die den heutigen Gebaudestandards fiir
Energieeffizienz, Wassereffizienz, Abfallreduzierung sowie Gesundheit und Sicherheit entsprechen oder sie
sogar Ubertreffen. Unternehmensprozesse und -standards werden tiberpriift und abgestimmt, um die Umweltbilanz
des Unternehmens zu verbessern.
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Fallstudie: 40.000t weniger CO, pro Jahr
durch den Betrieb eines GroBteils des Immobilienportfolios von PATRIZIA mit 100% erneuerbarer Energie

Unsere Zielvorgaben
Nachhaltige Zukunft: unnétige Umweltbelastung vermeiden

Unsere Ergebnisse

— Im Jahr 2018 stellte PATRIZIA das gesamte verwaltete Immobilienportfolio in Deutschland auf erneuerbare
Energien um. Das niederlandische Immobilienportfolio wird bereits seit 2015 mit Okostrom betrieben.

— Die MaBnahme reduziert die Energiekosten fiir die Mieter um rund 1 Mio. EUR pro Jahr.

— Einsparungen von rund 40.000t umweltschadlicher CO,-Emissionen pro Jahr (deutsches Portfolio von
14 Mrd. EUR AUM und niederlandisches Portfolio von 1,7 Mrd. EUR AUM).

Nichste Schritte
Wir priifen die Moglichkeit, auch unser briges verwaltetes europdisches Portfolio auf erneuerbare Energien
umzustellen und zusatzliche Einsparungen bei den CO,-Emissionen zu erzielen.

2. Messung der nicht-finanziellen Auswirkungen

Die groBte Auswirkung auf Gesellschaft und Umwelt kann durch die Verbesserung des CO,-FuBabdrucks der
von PATRIZIA verwalteten Immobilien erzielt werden. Aus diesem Grund und um eine bessere Kontrolle tUber die
Vermogenswerte zu erhalten, werden die Systeme und Prozesse zur Messung der dkologischen und sozialen
Auswirkungen kontinuierlich verbessert. Zudem arbeitet PATRIZIA eng mit ihren Property Managern und Mietern
zusammen, um die Datenerfassung zu erweitern und ESG-KPIs zu entwickeln, die in die Entscheidungsprozesse
einbezogen werden.

3. Risiken und Chancen des Klimawandels

Der Klimawandel und seine Auswirkungen werden von PATRIZIA als eines der relevantesten Themen mit Blick
auf die Widerstandsféahigkeit des Konzerns und des von ihm verwalteten Anlage-Portfolios wahrgenommen. Der
Klimawandel wird im Risikomanagement und -controlling sowie im Ankaufprozess in Ubereinstimmung mit
brancheniblichen Best Practices wie den Empfehlungen der TCFD (Task Force on Climate-related Financial
Disclosures) beriicksichtigt. Neben den Risiken werden auch die Chancen des Klimawandels einbezogen. PATRIZIA
hat das Ziel, Losungen fiir die 6kologische Krise zu erarbeiten und im Anlage-Portfolio umzusetzen. Investments
in erneuerbare Energien sind beispielsweise eine gute Mdoglichkeit, um das Engagement in veralteten fossilen
Brennstoffen zu verringern und den Wert der Kundeninvestments zu steigern.

Mitarbeiter

Die Kunden von PATRIZIA profitieren von den unterschiedlichen Kompetenzen, Erfahrungen und Personlichkeiten
der PATRIZIA Mitarbeiter. Deren Qualifikationen und Starken bilden die Grundlage fiir geschaftlichen Erfolg. Fir
die Weiterentwicklung des Unternehmens ist es daher wichtig, eine leistungsstarke und einzigartige Belegschaft
zu gewinnen, zu halten und zu férdern.

PATRIZIA strebt danach ein Umfeld zu schaffen, in dem Arbeitnehmer ihr volles Potenzial entfalten kénnen und
in dem Unterschiede respektiert und gewiirdigt werden. PATRIZIA unterstiitzt ihre Mitarbeiter darin, ihre Aufgaben
bestmdglich wahrzunehmen und ist stolz auf seine partnerschaftliche Unternehmenskultur. Als Arbeitgeber
ubertragt PATRIZIA in hohem MaBe Entscheidungskompetenz und Verantwortung an ihre Mitarbeiter. Ihnen wird
damit Freiraum gelassen, ihre Kenntnisse, Erfahrungen und Personlichkeiten zu entfalten und weiterzuentwickeln.
So wird die Identifikation mit den Unternehmenszielen und der Einsatz fir die Kunden gefordert. Dies wird unter
dem ,,PATRIZIA Spirit* verstanden. PATRIZIA unterstitzt ihre Mitarbeiter dabei, in einem der Geschéftsfelder und
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europaweiten Standorte den richtigen Platz zu finden. Durch interessante Karriereoptionen und Weiter-
entwicklungsmdoglichkeiten fir Mitarbeiter wird ein Team geschaffen, das PATRIZIA zu dem macht, was es ist - der
globale Partner fir pan-européische Immobilien-Investments!

Personalgewinnung

Um die herausragende Marktposition von PATRIZIA auch weiterhin zu stérken und flr die Zukunft optimal auf-
gestellt zu sein, ist es wichtig, fir junge Nachwuchstalente und erfahrene Spezialisten ein attraktiver Arbeitgeber
mit interessanten und abwechslungsreichen Herausforderungen zu sein.

Um die entsprechende Zielgruppe zu erreichen, inseriert PATRIZIA Stellenausschreibungen neben der eigenen
Website gezielt auf zahlreichen Jobbdrsen. Dariber hinaus sind die Prasenz auf Messen (z. B. der EXPO REAL
und dem IZ Karriereforum), an Universitaten (z. B. der IREBS), an Schulen in Augsburg und Umgebung und das
Angebot zahlreicher Praktika, Abschlussarbeiten und Werkstudententatigkeiten wichtige Elemente des Employer
Brandings.

Auch in diesem Geschaftsjahr konnten viele neue Talente fiir PATRIZIA gewonnen werden. Im Bereich der
Ausbildung sind zum Ende des Jahres aktuell 21 Studenten und Auszubildende in folgenden Ausbildungsberufen
bei PATRIZIA beschéftigt:

— Ausbildung Kauffrau/-mann fiir Biromanagement (11)

— Ausbildung Immobilienkauffrau/-mann (3)

— Duales Hochschulstudium BWL - Immobilienwirtschaft (6)
— Duales Hochschulstudium Controlling & Accounting (1)

Studenten und Auszubildende wechseln in der Regel alle drei Monate die Abteilung, sodass sie eine vollumfang-
liche und facettenreiche Ausbildung bei PATRIZIA absolvieren konnen. Der hohe Stellenwert, den die Ausbildung
bei PATRIZIA hat, zeigt sich unter anderem darin, dass Auszubildende regelméaBig im Vorstandsbereich eingesetzt
werden. Eine umfangreiche Betreuung der Auszubildenden von Beginn an mit den Einfiihrungstagen, flankierenden
Weiterbildungen und dem Kennenlernen zahlreicher Abteilungen stellen eine umfassende und facettenreiche
Ausbildung auf hohem Niveau sicher.

Besonders erwahnenswert ist hierbei, dass PATRIZIA nur fir den Eigenbedarf ausbildet. Soweit beiderseits ge-
wiinscht, konnten bisher alle Auszubildenden und Studenten nach Ausbildungsende tibernommen werden. Dies
ist in vielen anderen Branchen und Unternehmen léangst nicht mehr selbstversténdlich und spiegelt die
Ernsthaftigkeit des Nachhaltigkeitsgedankens in der Personalbindung von PATRIZIA wieder.

Mit dem Management Trainee Programm bietet PATRIZIA Absolventen immobilienwirtschaftlicher Studiengéange
eine optimale Vorbereitung auf zukiinftige Aufgaben durch einen tiefen und umfassenden Einblick in das
Unternehmen. Die Management Trainees durchlaufen wéahrend des 18-monatigen Programms drei immobilien-
wirtschaftliche Fachbereiche und einen ,fachfremden® Bereich, wobei immer ein Auslandsaufenthalt an einem
unserer europdischen Standorte ein fester Bestandteil ist. Inhaltlich erwarten die Trainees strategische wie auch
operative Aufgaben, bei denen sie bereits Verantwortung fiir ganze Projekte ibernehmen.

Weiterbildung

Neben der Ausbildung wird die zielgerichtete Entwicklung unserer Mitarbeiter durch Folgendes gefdrdert:

— RegelméBige Feedback- und Mitarbeitergespréache

— Zielvereinbarungen

— Ubergreifende interdisziplindre Projektarbeiten

— Entwicklungsgesprédche und interne Wechselméglichkeiten
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— Einen attraktiven internen Stellenmarkt

— Gezielte Nachfolgeplanung

— Fihrungskréafteprogramm

— Gezielte individuelle Karriereplanung mit passgenauen Weiterbildungsangeboten
— Ein vielféltiges In-house Trainingsangebot in der PATRIZIA Akademie

Das Angebot der PATRIZIA Akademie ist auch 2018 weiter gewachsen, um den Mitarbeitern ein attraktives
Portfolio zu bieten und die wachsende Internationalitat von PATRIZIA abzubilden. Das umfangreiche internationale
Trainingsangebot beinhaltete in 2018 neben Prasenztrainings auch flexible Online-Sprachkurse. Grundsatzlich
stehen den Mitarbeitern diverse fachspezifische, methodische und Soft-Skill-Trainings zur Verfiigung. Dariiber
hinaus kénnen sich Mitarbeiter individuell extern in Seminaren oder berufsbegleitenden Studiengangen
weiterbilden.

Da 2018 mit der Integration der neu zugekauften Unternehmen eine groBe Veranderung zu bewaltigen war, mit
neu zusammengesetzten Teams in einer pan-europdischen Matrixstruktur, wurde dies mit diversen MaBnahmen
begleitet, wie beispielsweise Teambuilding-Workshops und Seminaren zum Thema ,,Fiihrung in Zeiten der
Veranderung® und zum ,professionellen Umgang mit schwierigen Gesprachssituationen®.

Health & Well-Being

Neben den fachlichen, methodischen und Soft-Skill-Trainings liegt PATRIZIA in einer sich immer schneller ver-
andernden und digitalisierenden Arbeitswelt insbesondere die Gesundheit der Mitarbeiter am Herzen. So werden
den Mitarbeitern Angebote wie Burnout Pravention, Achtsamkeitstraining, ,,aktive Pausen®, Yoga und mobile
Massagen zur Verfligung gestellt.

Um die Work-Life-Balance der Mitarbeiter zu verbessern, existieren an allen Standorten verschiedene
Maoglichkeiten von Teilzeitarbeitsverhéaltnissen. Deutschlandweit liegt die Teilzeitquote bei 14%. Mit Ausnahme
von Luxemburg, Belgien und Italien arbeitet ein geringerer Prozentsatz der Mitarbeiter an den ausldndischen
PATRIZIA Standorten in Teilzeit.

One PATRIZIA
Eine offene Gesprachskultur ist PATRIZIA ein wichtiges Anliegen, ebenso wie ein regelmaBiger Austausch unter
Mitarbeitern. Dieser wird ganz gezielt durch verschiedene Veranstaltungen gefordert, wie z. B.

— Mitarbeitereinfihrungstag fiir alle neuen PATRIZIAner
— Veranstaltungsreihe ,,PATRIZIA Wissen®

— Jahrlicher Mitarbeitertag

— Insights (Blickwechsel in andere Teams)

Dies schafft nicht nur Teamgeist, sondern auch wertvolle Synergien fiir unsere Projekte.

Diversity & Inclusion

Innnovation und Vielfalt gehtren zu den Werten der PATRIZIA. Das internationale und multikulturelle Unternehmen
lebt vom Zusammenwirken unterschiedlicher Sichtweisen, die nachhaltig zum Erfolg von PATRIZIA fihren.
Unabhangig von Rasse oder ethnischer Herkunft, des Geschlechts, der Religion oder Weltanschauung, einer
Behinderung, der sexuellen Identitdt oder des Alters werden Mitarbeitern gleiche Chancen angeboten.
Besetzungen, Beforderungen sowie die Vergitungshohe basieren ausschlieBlich auf der Qualifikation und auf
dem Erfahrungsschatz der Mitarbeiter. Im Ubrigen verpflichtet sich jede Filhrungskraft und jeder Mitarbeiter bei
Unterzeichnung des Arbeitsvertrages Benachteiligungen aus oben genannten Griinden zu unterlassen.
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Die Anzahl der Mitarbeiter (FTE) zum 31. Dezember 2018 betrug 804. 17% davon stammen von der ehemaligen
TRIUVA, 12% von ehemals Rockspring und 1% von der vormaligen Sparinvest. Die Altersstruktur ist ausgewogen:
Knapp 5% der Beschaftigten sind junger als 25 Jahre; 26% der Belegschaft sind zwischen 25 und 34 Jahren alt,
36% zwischen 35 und 44 Jahren und 25% zwischen 45 und 54 Jahren; gut 7% sind 55 Jahre oder alter. Auch die
Vielfalt an Nationalitaten, Kulturen und Sprachen der Mitarbeiter ist fir PATRIZIA ein groBer strategischer Nutzen.
Im Berichtsjahr konnten insgesamt 28 verschiedene Nationalitdten gezahlt werden.

Der Anteil der weiblichen Belegschaft liegt bei 46%. Die Frauenquote im Vorstand liegt bei 25%. Im Senior Leader
Team, der Ebene unterhalb des Vorstands, sind gut 17% der Fiuhrungskrafte weiblich. Betrachtet man die
Gesamtzahl der Fiihrungskrafte im Unternehmen, so sind davon tber 26% Frauen.

Soziale Themen

Soziales und lokales Engagement ist fiir PATRIZIA von groBer Bedeutung. Fir PATRIZIA bedeuten Immobilien-
Investments auch die Investition in einen Standort mit seinen Menschen und Gemeinschaften. Um deren
Bediirfnisse angemessen zu beriicksichtigen, stiitzt sich die Immobilienkompetenz des Unternehmens auf lokale
Teams, die Portfolios in ganz Europa verwalten.

1. Aufbau von Gemeinschaften

Immobilien-Investments stellen auch eine Investition in lokale Gemeinschaften dar, und PATRIZIA strebt an, diese
beiden Aspekte auf nachhaltige Weise zu verbinden. PATRIZIA ist bestrebt, einen Beitrag zu einem geschaffenen
Umfeld zu leisten, das als Grundlage fiir das Wachstum von Gemeinschaften dient, zentrale Bereiche fir 6ffent-
liche Interaktionen bieten und bestimmte offentliche Bedirfnisse erfillen. Investitionen in nachhaltige
Gemeinschaften konnen sich sowohl auf 6kologischer als auch auf gesellschaftlicher Ebene positiv auswirken.
PATRIZIA ist (iberzeugt, dass die Zusammenarbeit mit ihren Stakeholdern bei Nachhaltigkeitsthemen zu besseren
Ergebnissen fihrt. Deshalb arbeitet PATRIZIA mit Geschaftspartnern, Mitarbeitern und Kunden zusammen, um
Losungen zu finden, die die Umweltbelastung des Unternehmens verringern und auf eine nachhaltigere
Immobilienwirtschaft abzielen.

2. Unterstiitzung der PATRIZIA Children Foundation

Teil der Unternehmenskultur der PATRIZIA ist das Bewusstsein dafur, dass es von groBter Bedeutung ist, einen
Teil des Erfolgs des Konzerns an Bedirftige weiterzugeben. Daher wurde vor 20 Jahren die PATRIZIA Children
Foundation gegriindet. Der Konzern hat die Stiftung durch Spenden und die Unterstiitzung bei Projekten gefor-
dert. Diese Bemihungen halfen der Stiftung sicherzustellen, dass jeder gespendete Euro direkt in den Bau von
Schulen, Krankenh&usern und Kindertagesstatten auf der ganzen Welt flieBt. Im Jahr 2018 beschloss der Vorstand,
die sozialen Aktivitaten des Konzerns zu intensivieren - kiinftig will PATRIZIA gemeinniitzige Organisationen wie
die PATRIZIA Children Foundation mit bis zu 1% des operativen Ergebnisses der PATRIZIA unterstitzen.
Flihrungskrafte der PATRIZIA engagieren sich ehrenamtlich als Vorstandsmitglieder der Stiftung. Dariiber hinaus
ist eine Erweiterung des Freiwilligenprogramms fiir die PATRIZIAner geplant, um es Mitarbeitern des Konzerns
zu ermoglichen, 1% ihrer Jahresarbeitszeit fur soziale Projekte aufzuwenden. Bislang hat die PATRIZIA Children
Foundation 200.000 Kindern in 10 Landern und in 16 Einrichtungen Zugang zu Bildung, medizinischer Versorgung
und Unterkunft ermdglicht. Zwei weitere Einrichtungen befinden sich derzeit in der Entwicklung. Im Juli er6ffnete
der ehemalige US-Préasident Barack Obama das weltweit 16. Projekt der PATRIZIA Children Foundation als Teil
eines groBeren Ausbildungs- und Sportzentrums fir Kinder im kenianischen Alego, nahe dem Victoriasee. Mehr
als 1.000 Gaste, darunter Vertreter der kenianischen Regierung, nahmen an der Einweihung teil. Die Einrichtung
der PATRIZIA wurde in Zusammenarbeit mit der von Barack Obamas Schwester Auma gegriindeten Sauti Kuu
Foundation errichtet. Das Children House wird als Ausbildungszentrum fir rund 500 Kinder im Alter von 4 bis
25 Jahren dienen. Der neue Bildungskomplex fur Kinder in Kenia umfasst Sportanlagen, Bereiche fur Gartenarbeit,
Computerrdume, Schlafséle und das von der PATRIZIA Children Foundation finanzierte Berufsbildungszentrum.
Der neue Bildungskomplex wurde von der Sauti Kuu Foundation entwickelt und wird von ihr verwaltet. Auma
Obama erklarte: ,,Wir wollen jungen Menschen beibringen, ihre lokalen Ressourcen zur Selbsthilfe zu nutzen.
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Jungen Menschen das Wissen und das Selbstvertrauen zu vermitteln, das sie bendtigen, um ihren eigenen Weg
zu finden: Das ist das Ziel von Sauti Kuu.“

Die folgende Fallstudie stellt ein weiteres Projekt der Children Foundation vor und zeigt, wie PATRIZIA es mit
den Immobilienaktivitdten des Konzerns verbindet.

v

Fallstudie: Kunst verbindet
Ein Projekt des PATRIZIA ART LAB

Unsere Zielvorgaben
Aufbau von Gemeinschaften: Unterstiitzung der PATRIZIA Children Foundation

Unsere Ergebnisse

— Im Sommer 2017 rief PAT ART LAB das erste SCALE Event ins Leben. In dessen Rahmen spriihte eine Reihe
der weltweit bekanntesten Graffitikiinstler ihre Arbeiten auf Bliro- und Wohngeb&ude, um Kunst im 6ffent-
lichen Raum zu férdern und Immobilien neu zu beleben.

— Fir einen guten Zweck: Die Einnahmen aus dem Verkauf von Drucken der Wandbilder flossen zu 100% in
die PATRIZIA Children Foundation, um den Aufbau einer Schule in Harare (Simbabwe) zu unterstiitzen.

Nichste Schritte
Die Children Foundation arbeitete im Jahr 2018 daran, ihr neues Freiwilligenprogramm fir PATRIZIAner zu starten,
um das Engagement in den kommenden Jahren kontinuierlich zu fordern.

Korruption und Betrug

Die Einhaltung von Gesetzen zur Bekdmpfung von Bestechung und Korruption ist nicht nur zur Vermeidung
von Strafen, sondern auch zur Vermeidung eines Reputationsschadens essenziell flir einen nachhaltigen
Unternehmenserfolg und daher auch fir PATRIZIA sehr relevant. PATRIZIA verfugt Gber einen Wertekodex und ein
Compliance-Handbuch, die umfassende Regelungen und Standards zum Thema der Anti-Bribery & Corruption
enthalten. Compliance-Schulungen, die insbesondere auch die beiden genannten Themengebiete umfassen, wurden
fir alle Mitarbeiter in Deutschland durchgefiihrt und sind 2019 auch an allen anderen Standorten geplant.

Menschenrechte

PATRIZIA verpflichtet sich, die grundlegenden Menschenrechte im Sinne der Allgemeinen Erklarung der Menschen-
rechte der Vereinten Nationen sowie die internationalen Normen der Arbeitsrechte im Sinne der Internationalen
Arbeitsorganisation zu beachten. Als deutsches Unternehmen prift PATRIZIA zudem die Umsetzung der Due
Diligence in Bezug auf Menschenrechte auf Unternehmensebene im Zusammenhang mit dem Nationalen
Aktionsplan der Bundesregierung zu Menschenrechten.

1.5.4 Risikoanalyse

Nach der Veroffentlichung der ersten nicht-finanziellen Erklarung im Geschaftsbericht 2017 wurden die ESG-
Strategie und die ESG-Berichterstattung im vergangenen Jahr weiter an den Anforderungen der Leitlinien der
CSR-Berichterstattung ausgerichtet. Die von der Europdischen Kommission verdffentlichten und von mehreren
Beratungsunternehmen in praktische Leitlinien umgesetzten CSR-Leitlinien empfehlen, das Risikomanagement
zu stéarken und wesentliche Informationen tber die Lieferketten aufzunehmen, indem Risiken aus umgekehrter
Perspektive analysiert werden; (1) die Risiken der finf Aspekte (Umwelt, Mitarbeiter, Soziales, Menschenrechte,
Korruption und Betrug), die Auswirkungen auf PATRIZIA haben, zu untersuchen und (2) wesentliche Risiken zu
identifizieren, welche die Geschaftstatigkeit des Unternehmens in Bezug auf diese Aspekte hervorrufen kénnte.
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Um ESG in der Organisation der PATRIZIA besser umzusetzen, wurde im September 2018 das ESG Committee
geschaffen (siehe Kapitel 1.5.1 ESG ist eine Prioritét fur das Fuhrungsteam). Das ESG Committee ist verantwort-
lich flr die Definition und Steuerung der ESG-Strategie des Konzerns sowie fir die Einbeziehung der ESG-Risiken
in die wichtigsten Geschéftsprozesse. Das ESG Committee stellt zudem sicher, dass die ESG-Strategie und ihre
Risiken und Chancen unter den Mitarbeitern der PATRIZIA ausreichend kommuniziert werden. Der
Risikomanagementansatz des Konzerns wird in Kapitel 4.1 naher erldutert.

v

ESG-Risikoanalyse der PATRIZIA Beschreibung

Umweltrisiken

Unter Bertlicksichtigung der langen Lebensdauer von Immobilien missen
Klimarisiken beriicksichtigt werden, auch wenn diese bisweilen noch nicht
offensichtlich sind. Dariiber hinaus unterliegt PATRIZIA einer zunehmenden
Regulierung im Hinblick auf den Umweltschutz, die beispielsweise die
Vermietungs- und Betriebsmdoglichkeiten von Immobilien einschrankt, die in
naher Zukunft bestimmte Energieeffizienzanforderungen nicht erfiillen.
Daher werden Gesetzesdnderungen genau beobachtet und Geschéftspartner,
insbesondere Property Manager, angehalten, mit PATRIZIA zusammenzu-
arbeiten, um den steigenden Anforderungen gerecht zu werden.

Physische Risiken fiir die verwalteten Immobilien des Unternehmens, die
sich aus extremen Wetterbedingungen und Ereignissen ergeben, werden im
Rahmen der Due Diligence zum Zeitpunkt der Ubernahme analysiert.
Dartber hinaus werden in Zusammenarbeit mit Versicherungsgesellschaften
und unabhéngigen Organisationen die Risiken mdglicher Strukturschaden
beurteilt und versichert.

Auf der anderen Seite stellt das verwaltete Immobilienportfolio ein Risiko fiir
die Umwelt dar, indem es zu den globalen CO,-Emissionen beitragt. Um
diese negativen Auswirkungen zu minimieren, wird die ESG-Strategie konti-
nuierlich Uberpriift und mit EnergiesparmaBnahmen im gesamten Portfolio
abgestimmt. Umwelt-KPIs sind in der Entscheidungsfindung berticksichtigt,
und Property Manager sowie Mieter werden miteinbezogen, um die Erfassung
von Energie-, Wasser- und Abfalldaten zu verbessern.

Um die Umsetzung der ESG-Richtlinie zu kontrollieren und mégliche
Umweltrisiken zu vermeiden, wurde die ESG-Strategie in ein Umwelt-
managementsystem (EMS) gemaB ISO 14001 eingebettet.

Mitarbeiterrisiken

Die Mitarbeiter von PATRIZIA, ihre Motivation, ihr Wissen und ihre Fahigkeiten
sind der Schilssel zum Erfolg des Konzerns. Eine Fluktuation der Mitarbeiter
und die Unfahigkeit, geeignete Mitarbeiter einzustellen, wirden das Unter-
nehmen dem Risiko des Verlusts von Marktkompetenz aussetzen und seinen
Wettbewerbsvorteil gefahrden. Durch das Angebot attraktiver, interessanter
Positionen mit motivierenden Vergiitungssystemen, einschlieBlich entspre-
chender Weiterbildungsmoglichkeiten zur Forderung der beruflichen und
personlichen Entwicklung, wird dieses Risiko abgemildert. PATRIZIA ist stets
bestrebt, ihre Qualitét als Arbeitgeber zu verbessern und sie mit den Beddirf-
nissen der Mitarbeiter abzustimmen.

Aufgrund der Art der Geschéftstatigkeit von PATRIZIA bestehen keine
wesentlichen Risiken fir die Mitarbeiter im Zusammenhang mit Arbeits-
unféllen. Dennoch werden Themen im Bereich Gesundheit und Wohl-
befinden wie Burnout-Prévention, Work-Life-Balance, Férderung gesunder
Erndhrung und korperlicher Aktivitat im Rahmen der Arbeitgeberverant-
wortung des Unternehmens sehr ernst genommen und durch das Personal-
entwicklungsprogramm abgedeckt.

Soziale Risiken

PATRIZIA sieht bei der Durchfiihrung der Geschéftstatigkeit keine
besonderen sozialen Risiken.

Menschenrechtsrisiken

In Bezug auf die Menschenrechte sieht PATRIZIA aufgrund ihres regionalen
Fokus kein besonderes Risiko.
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ESG-Risikoanalyse der PATRIZIA Beschreibung

- PATRIZIA ist in erster Linie darauf angewiesen, dass ihre Mitarbeiter die
Corporate-Governance- und Compliance-Standards einhalten.

- Wenn die Richtlinien und Protokolle der PATRIZIA nicht durchgesetzt werden
und die Mitarbeiter unrechtmaBiges oder unethisches Verhalten zeigen,
kénnte dies einen negativen Einfluss auf das Unternehmen und den Ruf der
PATRIZIA haben. Daher besteht ein solides System zur Sicherstellung der
Dokumentation, Durchsetzung und Kontrolle der Compliance-Regeln, und
Uber die PATRIZIA Academy werden zudem allen Mitarbeitern entsprechen-
de Schulungen angeboten.

Risiken durch Korruption oder Betrug

v

Fallstudie: Verantwortungsbewusstes Investment Management
zur Einbeziehung von ESG-Faktoren in unsere Anlageentscheidungen, um nachhaltige, langfristige Renditen zu
erzielen

Unsere Zielvorgaben
BranchenmaBstab: Integration von ESG-Aspekten in unsere zentralen Geschaftsprozesse

Unsere Ergebnisse
Wir haben die zentralen Geschéftsprozesse identifiziert, um ESG-Faktoren zu integrieren und Risiken zu
eliminieren:

— ESG-Checkliste bei Ankdufen
— ESG-Uberpriifung von Fonds
— ESG-Strategien auf Fonds- und Objektebene

Nichste Schritte

Wir werden unsere ESG-Risikobeurteilung von Unternehmens- tber Fonds- bis hin zu Objektebene Uberprifen
und die Wesentlichkeit der verschiedenen Risiken definieren. Wir planen einen tieferen Einblick in unsere Lieferkette
und in die Moglichkeiten, damit verbundene Risiken weiter zu minimieren.

1.5.5 Wesentliche Leistungsindikatoren

Die ESG-Strategie von PATRIZIA zielt darauf ab, die negativen Auswirkungen des verwalteten Immobilienportfolios
auf Umwelt und gesellschaftliche Strukturen zu verringern. Die nachhaltige Steuerung des Portfolios des Konzerns
beginnt mit der korrekten Messung der Umweltauswirkungen. So kann beurteilt werden, welche Strategie fiir
PATRIZIA am besten geeignet ist, und es konnen klare Ziele festgelegt werden. Die Datenerhebung auf Objektebene
ist sicherlich einer der Grundpfeiler der ESG-Strategie.

Die wichtigsten KPIs sind Wasser- und Stromverbrauch, Abfallerzeugung und Recycling sowie CO,-Emissionen.
Letztere ergeben sich aus dem gesamten Energieverbrauch. Alle diese Faktoren decken den Umweltaspekt der
ESG ab. Umwelt-KPIs sind fiir Immobilienunternehmen wichtiger als soziale KPIs, da Immobilien weltweit eine
der groBten Quellen des Energieverbrauchs darstellen. Somit kann PATRIZIA einen groBen Beitrag zum
Umweltschutz und zu einem gesunden, nachhaltigen Planeten leisten. Die Reduzierung von CO,-Emissionen oder
Treibhausgasen (GHG) wird immer mehr zur einem Schlisselwert fir sdamtliche Geschaftsaktivitaten. Die
Offenlegung von Umwelt-KPlIs ist zudem der wichtigste Bezugspunkt bei der Gesetzgebung. Dieser Trend in der
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Folge des Pariser Klimaabkommens wird sich weiter fortsetzen, wenn das Regelwerk des Klimaabkommens seinen
Einzug in die nationale und internationale Gesetzgebung sowie in Beschrankungen der CO,-Emissionen halt.

Der Gesamtenergieverbrauch des Portfolios von PATRIZIA gliedert sich in drei Bereiche:
1. Der Stromverbrauch aus Shared Services in den Aufenthaltsbereichen von Immobilien,
2. der Energieverbrauch (Strom und Warme) in den Mieterbereichen und

3. der Energieverbrauch in den Geschéaftsraumen des PATRIZIA Konzerns.

Als Vermieter ist PATRIZIA im Auftrag ihrer Kunden allein fir den Energieverbrauch der Shared Services in den
Aufenthaltsbereichen der Immobilien und fir die Energie in den Geschéaftsraumen verantwortlich. Dies hat auch
bei der Datenerhebung Prioritat. Der groBte Teil des Energieverbrauchs stammt aus den Mieterbereichen. Mieter
zur Ubermittlung ihrer Energieverbrauchsdaten anzuhalten, ist ein wesentlicher Bestandteil des Stakeholder-
Engagement-Programms von PATRIZIA.

PATRIZIA arbeitet an der Integration von Umwelt-KPIs in ihre Systeme und Prozesse und arbeitet eng mit ihren
Property Managern und Mietern zusammen, um die Datenerfassung zu erweitern. Die Datenerhebung wird
dennoch eine der groBten Herausforderungen fiir die Zukunft der ESG-Strategie sein, da der GroBteil des
Energieverbrauchs von den Mietern erzeugt und kontrolliert wird. Es wird erwartet, dass mit der Installation
intelligenter Z&hler die Datenerfassung (im Rahmen der Datenschutzgesetze) erhoht, ein besserer Einblick in
die Energieeffizienz von Immobilien ermdglicht und eine Reduzierung der CO,-Emissionen erreicht wird.

2 Wirtschaftsbericht
2.1 Wirtschaftliches Umfeld

Markte allgemein: Die Wirtschaft in der Eurozone zeigte sich 2018 nach wie vor robust, allerdings hat die
Dynamik des Wirtschaftswachstums gegentber dem Vorjahr abgenommen. In 2018 lag das Wirtschaftswachstum
bei 2,0% (Vorjahr 2,5%). Griinde dafir liegen im Handelskonflikt zwischen den USA und China und einer
Abschwachung der globalen Konjunktur, die auch zu einem Vertrauensverlust bei Unternehmen und Konsumenten
gefiihrt haben. Die Arbeitslosenquote setzte ihren Abwartstrend fort und es wird erwartet, dass dies auch im
laufenden Jahr der Fall sein wird. Die Inflation hat sich in 2018 bei einem Wert von 1,8% eingependelt. Der gleiche
Wert wird auch fur das Jahr 2019 erwartet.

Immobilienmarkte: Eine hohe Nachfrage pragt nach wie vor den europaischen Immobilien-Investmentmarkt,
gestitzt von glinstigen Finanzierungsbedingungen und fehlenden Anlagealternativen. Dennoch ist das euro-
paische Immobilientransaktionsvolumen von ca. 311,3 Mrd. EUR in 2017 auf ca. 270,0 Mrd. EUR in 2018 zurlick-
gegangen. An den von Investoren hauptséchlich favorisierten Top-Standorten haben der Angebotsmangel und
die rasante Preisentwicklung bei vielen Assets zu einem Renditeniveau gefihrt, das fir Investoren immer weniger
attraktiv wird. Aus diesem Grund riickten B- und C-Standorte immer mehr in den Investitionsfokus, wo sich
mittlerweile ein dhnliches Bild zeigt. Vor diesem Hintergrund werden Marktprésenz und eine profunde Kenntnis
der Marktbedingungen immer entscheidender, um in diesem Marktumfeld erfolgreich FuB fassen und rentabel
investieren zu kénnen.

Quelle: PATRIZIA, Reuters, RCA
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2.2 Geschaftsverlauf

Entwicklung der finanziellen Leistungsindikatoren

Assets under Management (Mrd. EUR)

Zum 31. Dezember 2018 betreute PATRIZIA ein Immobilienvermdgen von 41,0 Mrd. EUR, nach 21,9 Mrd. EUR
zum Vorjahresstichtag. Davon entfielen 26,0 Mrd. EUR auf Deutschland und 15,0 Mrd. EUR auf das Ausland. In
Summe sind die Assets under Management im Berichtszeitraum um 19,1 Mrd. EUR bzw. 87,3% gestiegen und
wurden hauptséchlich durch die Erstkonsolidierung von TRIUVA (1. Januar 2018) und Rockspring (31. Mérz 2018)
sowie das organische Wachstum positiv beeinflusst. Das Ziel, die Assets under Management im Geschéftsjahr
2018 auf leicht ber 40,0 Mrd. EUR zu erhéhen, wurde entsprechend tbertroffen.

Assets under Management (Mrd. EUR) GO1

2017
+87,3%
2018 0,1 =41,0
M Funds under Management M Fund of Funds [ Principal Investments
Assets under Management zum 31.12.2018 - Sektorale Verteilung m
6% Sonstige (Health Care, Hotel etc.)
5% Infrastruktur Biro 36%

8% Logistik & Light Industrial '

22% Einzelhandel

Wohnen 23%
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Assets under Management zum 31.12.2018 - Geografische Verteilung

12% Sonstige

4% Nordics

4% Niederlande .

5% Frankreich & Belgien

Deutschland 63%

12% UK &Irland

Operatives Ergebnis

Operatives Ergebnis - Zusammensetzung 2018 (Mio. EUR)

41,0
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sierung,Finanz- 2018
ergebnis und

andere Posten

1 Inklusive 8,0 Mio. EUR realisierter Wertdnderungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
2 Unter anderem saldiert mit sonstigen betrieblichen Ertrdgen in Hohe von 20,7 Mio. EUR

Das operative Ergebnis ist die wesentliche Steuerungsgrofe des Konzerns, da es die Summe aller operativen
Positionen der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung umfasst, korrigiert um auBerordentliche bzw. zah-
lungsunwirksame Effekte. Im Geschéftsjahr 2018 konnte das operative Ergebnis um 72,0% auf 141,4 Mio. EUR
gesteigert werden (2017: 82,2 Mio. EUR). Die im November 2018 angehobene Prognose flir das Geschaftsjahr 2018
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auf leicht Uber 140,0 Mio. EUR wurde aufgrund einer besser als erwarteten Entwicklung von Umsatzerlosen im
vierten Quartal 2018 erreicht.

Eine detaillierte Uberleitung der einzelnen Bestandteile des operativen Ergebnisses auf ihre jeweiligen
Ausgangspositionen insbesondere innerhalb der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung findet sich auf den

Seiten 49f. des vorliegenden Berichts.

Entwicklung der Rahmenparameter, die die Steuerung des Unternehmens unterstitzen:

Gebiihreneinnahmen insgesamt (Mio. EUR) GO5
2017
+51,1%
2018 =320,2
M Verwaltungsgebiihren [ Transaktionsgebiihren 1 Leistungsabhéngige Geblihren

Im Berichtsjahr 2018 erhohten sich die Geblhreneinnahmen insgesamt um 51,1% auf 320,2 Mio. EUR (2017:
211,9 Mio. EUR). Nachfolgend werden die einzelnen Komponenten der Gebihreneinnahmen erldutert:

Verwaltungsgebiihren

Alle von PATRIZIA erbrachten Dienstleistungen werden mit GebUhren vergitet. Verwaltungsgebihren enthalten
die Vergltungen fir immobilienbezogene Dienstleistungen wie Asset-, Fund- und Portfoliomanagement und sind
in hohem MaBe wiederkehrend. Im Geschaftsjahr 2018 wurden Verwaltungsgebtihren in Hohe von 175,3 Mio. EUR
vereinnahmt (2017: 93,2 Mio. EUR). Das kraftige Plus von 88,1% gegeniiber dem Vorjahreswert ist dabei im
Wesentlichen auf die zusatzlichen Verwaltungsgebiihren im Zuge der gestiegenen Assets under Management
durch die erstmalige Einbeziehung von TRIUVA und Rockspring zuriickzufiihren.

Transaktionsgebiihren

Fir die Abwicklung von An- und Verkaufstransaktionen erhalt PATRIZIA sogenannte Transaktionsgebihren.
Diese Geblhren betrugen im abgelaufenen Jahr 52,4 Mio. EUR (2017: 51,8 Mio. EUR; +1,2%). Dabei sind den
Ankéufen 30,7 Mio. EUR (2017: 31,4 Mio. EUR; —=2,3%) und den Verkdufen 21,7 Mio. EUR (2017: 20,3 Mio. EUR,
+6,5%) zuzurechnen.

Die nur moderat gestiegenen Transaktionsgebiihren erklaren sich insbesondere durch teilweise abweichende
Gebiihrenstrukturen der akquirierten Gesellschaften im Bereich der Transaktionsgebihren. Darliber hinaus werden
Transaktionsgebiihren groBtenteils bereits generiert, sobald ein Immobilienan- oder -verkauf vertraglich vereinbart
ist (,signing®), ausgewahlte Transaktionen des Geschaftsjahres 2018 werden jedoch erst bei Abschluss (,,closing®)
im Geschéftsjahr 2019 - und somit zeitlich verschoben - zu entsprechenden Gebiihreneinnahmen fiihren.

Leistungsabhingige Gebiihren

Werden definierte Zielrenditen bei Investments erreicht oder tUberschritten, erhalt PATRIZIA dafur leistungs-
abhéngige Gebuhren. Aufgrund der Uberdurchschnittlich guten Entwicklung im Berichtsjahr erhdhten sich auch
die leistungsabhéngigen Gebuhren deutlich um 38,2% auf 92,5 Mio. EUR (2017: 66,9 Mio. EUR). In der Konzern-
Gewinn-und Verlustrechnung werden diese Gebuhren teils als Umsatzerldse (76,4 Mio. EUR; 2017: 45,4 Mio. EUR)
und teils als Beteiligungsertrage (12,4 Mio. EUR; 2017: 21,5 Mio. EUR) ausgewiesen. Darlber hinaus werden



Konzernlagebericht
Wirtschaftsbericht

3,8 Mio. EUR operative Ertréage aus Beteiligungen (IFRS 9) in die leistungsabhédngigen Gebihren mit
einbezogen.

Netto-Ertrage aus Verkaufen des Eigenbestands und aus Co-Investments (Mio. EUR) G06
2017

-1,8%
@ 0 A10 R

Im Berichtsjahr 2018 generierte PATRIZIA 41,0 Mio. EUR Netto-Ertrage aus Verkaufen des Eigenbestands (Principal
Investments) und aus Co-Investments, nach 41,7 Mio. EUR im Vorjahreszeitraum. Dieses Ergebnis resultiert
einerseits aus der positiven Entwicklung von Co-Investments, die einen Beitrag von 18,1 Mio. EUR zu den Netto-
Ertragen leisteten (2017: 31,7 Mio. EUR). 2017 trugen die Verkaufe eines britischen Joint-Ventures mit Oaktree
in Hohe von 10,5 Mio. EUR auBerordentlich stark zu den Co-Investments bei. Andererseits steuerte der strate-
gische und gewinnbringende Abbau von Principal Investments im Geschéftsjahr 2018 14,9 Mio. EUR zu den
Netto-Ertragen bei (2017: 10,0 Mio. EUR). Weitere 8,0 Mio. EUR (2017: 0,0 Mio. EUR) stammen aus realisierten
Wertanderungen der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien (Seite 40).

Transaktionsvolumen auf Basis abgeschlossener (,closed“) Transaktionen (Mrd. EUR) G07
2017 26,0
-12,7%
2018 2By 2
M Ankédufe I Verkaufe
Transaktionsvolumen auf Basis unterzeichneter (,signed“) Transaktionen (Mrd. EUR) Go8

2017

2018

M Ankéufe I Verkéufe

Das Transaktionsvolumen setzt sich aus den realisierten Immobilienan- und -verkaufen zusammen. Im Jahr
2018 erfolgten endgliltig abgeschlossene Ank&dufe von 2,5 Mrd. EUR (2018 signed: 3,4 Mrd. EUR; 2017 signed:
2,5 Mrd. EUR) und endgiiltig abgeschlossene Verkdufe von 2,8 Mrd. EUR (2018 signed: 3,3 Mrd. EUR, 2017
signed: 2,4 Mrd. EUR). In Summe reduzierte sich das Transaktionsvolumen im Vergleich zum Vorjahr insbesondere
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aufgrund der geringeren endgliltig abgeschlossenen Ankaufe um 12,7%. Der hohere Anteil an Verkaufen hat
jedoch nicht zu einer Verringerung der Assets under Management gefiihrt. Insbesondere durch die Ubernahme
von zwei groBen Asset Management-Mandaten flr einen bestehenden asiatischen institutionellen Investor konnte
das uns anvertraute Immobilienvermogen planmaBig weiter gesteigert werden.

Auf Basis der unterzeichneten Transaktionen (,,signed®) in Hohe von 6,8 Mrd. EUR im Geschaftsjahr 2018 (2017:

4,9 Mrd. EUR; +38,5%) bestatigen sich allerdings die starken Deal-Sourcing-Fahigkeiten von PATRIZIA, von denen
auch ihre globale Kundenbasis profitiert.

Eingeworbenes Eigenkapital (Mrd. EUR) m

+32,8%

Im Berichtszeitraum wurden fir die zahlreichen nationalen und internationalen Investments 2,6 Mrd. EUR
Eigenkapital bei institutionellen, privaten und (semi-)professionellen Investoren fur Investitionen im européischen
Immobilienmarkt eingesammelt, im Vergleich zu 2,0 Mrd. EUR im Vorjahreszeitraum (+32,8%).

2.3 Wirtschaftliche Lage

2.3.1 Gesamtaussage des Vorstands

Auch im Geschéftsjahr 2018 war PATRIZIA wieder sehr erfolgreich auf den europaischen Immobilienmarkten
aktiv. Die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage hat sich weiterhin sehr positiv entwickelt und bildet eine gute
Basis flr die weitere Umsetzung der strategischen Ziele.

Das operative Ergebnis konnte im Vergleich zum Vorjahr um 72,0% auf 141,4 Mio. EUR gesteigert werden
(2017: 82,2 Mio. EUR). Nach einem erfolgreichen vierten Quartal 2018 (bertraf das Ergebnis damit auch die
zuletzt angehobene Gesamtjahresprognose von leicht tiber 140,0 Mio. EUR. Grund fir diese positive Entwicklung
ist vor allem die UberplanméaBige Steigerung der leistungsabhdngigen Gebiihren auf 92,5 Mio. EUR im Geschaftsjahr
2018. Die Gebiihreneinnahmen insgesamt betrugen 320,2 Mio. EUR, was einer Steigerung von 51,1%
gegenliiber dem vergleichbaren Vorjahreswert von 211,9 Mio. EUR entspricht. Die Verwaltungsgebiihren erhohten
sich um 88,1% auf 175,3 Mio. EUR und die Transaktionsgebihren lagen mit 52,4 Mio. EUR um 1,2% tber dem
Vorjahreswert.

4

Mio. EUR 2018 2017 Verénderung
Verwaltungsgebiihren 175,3 93,2 88,1%
Transaktionsgebihren 52,4 51,8 1,2%
Leistungsabhéngige Gebiihren 92,5 66,9 38,2%

Gebiihreneinnahmen insgesamt 320,2 211,9 51,1%
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Die Assets under Management wurden hauptsachlich durch die Erstkonsolidierung von TRIUVA (1. Januar
2018) und Rockspring (31. Mdrz 2018) sowie dem weiteren organischen Wachstum beeinflusst. Zum 31. Dezember
2018 betreute PATRIZIA ein Immobilienvermdgen von 41,0 Mrd. EUR, nach 21,9 Mrd. EUR zum Vorjahresstichtag.

Zahlung einer Dividende

Im Jahr 2018 wurde flir das Geschéaftsjahr 2017 - erstmals seit dem Jahr 2007 - eine Dividende in Hohe von
0,25 EUR pro Aktie, wahlweise in bar bzw. in Form von Aktien der PATRIZIA Immobilien AG ausgezahlt. Der
Bilanzgewinn nach HGB in Hohe von 405,3 Mio. EUR wurde zur Auszahlung der Dividende genutzt und der
Restbetrag auf neue Rechnung vorgetragen. Mit dem Beschluss der Hauptversammlung vom 20. Juni 2018 kam
es zu einer Barauszahlung von Dividenden in Hhe von 21.197 TEUR sowie zur Ubertragung von 96.213 eigenen
Aktien der PATRIZIA Immobilien AG im Gegenwert von 1.524 TEUR. Auf Basis des den Gesellschaftern zuste-
henden Anteils des IFRS Konzernjahrestiberschusses 2017 in Hohe von 55,0 Mio. EUR entsprach dies einer
Ausschittungsquote von 42%. Die Dividende wurde am 20. Juli 2018 ausbezahit.

Akquisitionen

Meilenstein des Jahres 2018 war der Abschluss des erfolgreichen Integrationsprozesses der TRIUVA (1. Januar
2018) und Rockspring (23. Mérz 2018). Seit September 2018 arbeiten alle Mitarbeiter unter der gemeinsamen
Marke PATRIZIA. Diese Akquisitionen waren ein entscheidender Schritt auf PATRIZIAs Weg der flihrende globale
Partner fiir pan-europdische Immobilien-Investments zu werden. Sie erweitern die Produktvielfalt fiir unsere
institutionellen, (semi-)professionellen und privaten Investoren, verbessern den Zugang zum europdischen
Immobilienmarkt durch die substanziell gestérkte européische Plattform und erhdhten die Assets under
Management auf inzwischen 41,0 Mrd. EUR.

2.3.2 Ertragslage des Konzerns

Im Geschaftsjahr 2018 war PATRIZIA sehr erfolgreich flr seine institutionellen, (semi-)professionellen und
privaten Investoren insbesondere auf den europadischen Immobilienmaérkten tatig. Die Ertrags-, Vermogens- und
Finanzlage hat sich durchgehend positiv entwickelt und bildet eine gute Basis fur die weitere Umsetzung der
strategischen Ziele.

Operatives Ergebnis

Das operative Ergebnis ist die wesentliche SteuerungsgroBe des Konzerns. Sie berechnet sich aus dem EBT
gemaB IFRS, bereinigt um nicht-liquiditatswirksame Effekte wie beispielsweise die Bewertung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, nicht-realisierte Wechselkurs- und Derivateeffekte, Abschreibungen
auf Fondsverwaltervertrage und Reorganisationsaufwendungen. Realisierte Wertanderungen aus dem Verkauf
von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, operative Ertrage aus Beteiligungen (IFRS9) und realisierte
Wechselkurseffekte sind enthalten. Im Geschaftsjahr 2018 gelang es PATRIZIA erneut, das operative Ergebnis
signifikant zu steigern. Nach 82,2 Mio. EUR im Vorjahr erhdhte sich das operative Ergebnis in 2018 um 72,0%
auf 141,4 Mio. EUR. Die detaillierte Herleitung und Entwicklung des operativen Ergebnisses gehen aus der
folgenden Aufstellung hervor:
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Herleitung Operatives Ergebnis — 12 Monate m
v

TEUR 2018 2017 Verdnderung
EBITDA 120.781 95.788 26,1%

Abschreibungen auf sonstige
immaterielle Vermogenswerte ',

Software und Sachanlagen -42.235 -8.681 386,5%
EBIT 78.546 87.107 -9,8%
Finanzertrage/-aufwendungen -3.415 -4.232 -19,3%
Wahrungsergebnis 1.175 -2.747 -142,8%
EBT 76.306 80.128 -4,8%
Wertédnderung Derivate 22 0
+ Abschreibungen Fondsverwaltervertrage ' 36.677 4.939 642,6%
- Wertanderung der als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien -3.975 -6.748 -41,1%
Realisierte Wertdanderungen der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien (netto) 8.043 386 1.983,7%
Reorganisationsaufwand 22.318 2.330 857,9%
Aufwand/Ertrag aus unrealisierter Wahrungsumrechnung -1.775 1.150 -254,3%
Operative Ertrége aus Beteiligungen (IFRS 9) 3.757 0 -
Operatives Ergebnis 141.373 82.185 72,0%

1 Insb. Fondsverwaltervertrage, die im Zuge der Akquisitionen der letzten Jahre lbergegangen sind

Die Steigerung des operativen Ergebnisses resultiert im Wesentlichen aus dem Anstieg der Gebuhreneinnahmen,
die sich mit dem Ausbau des Investment Management-Geschéfts zur Haupteinnahmequelle der PATRIZIA ent-
wickelt haben. Die Erlose aus dem Verkauf der verbleibenden eigenen Immobilien (Principal Investments) und
die entsprechenden Mieteinnahmen gehen dagegen strategiekonform stetig zuriick.

Die einzelnen Komponenten des operativen Ergebnisses werden nachfolgend entsprechend ihrer Reihenfolge
in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung naher erldutert.

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose und Ertragslage 07

- [ 07
TEUR 2018 2017 Veranderung
Umsatzerlose 350.628 249.574 40,5%
Gesamtleistung 343.740 227.651 51,0%
EBITDA 120.781 95.788 26,1%
EBIT 78.546 87.107 -9,8%
EBT 76.306 80.128 -4,8%
Operatives Ergebnis 141.373 82.185 72,0%

Konzernjahresiiberschuss 58.116 58.898 -1,3%
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Umsatzerlose

Im Berichtsjahr 2018 erzielte PATRIZIA eine deutliche Steigerung der Umsatzerldse gegeniber dem
Vorjahreszeitraum, von 249,6 Mio. EUR auf 350,6 Mio. EUR (+40,5%). Einhergehend mit der starkeren strategi-
schen Fokussierung auf Investment-Management-Dienstleistungen sowie der Erstkonsolidierung von TRIUVA
und Rockspring erhohten sich die Erlése aus Management Services, welche den Uberwiegenden Teil der
Umsatzerlose ausmachen. Gleichzeitig sanken die Mieterldse sowie die Umsatzerldse aus Mietnebenkosten
strategiekonform aufgrund des Abbaus des Eigenbestands an Immobilien (Principal Investments).

Umsatzerlose — 12 Monate

- 06 |
TEUR 2018 2017 Verdnderung
Erlose aus Management Services 294.565 180.915 62,8%
Verkaufserldse aus Principal Investments 49.556 56.680 -12,6%
Mieterlose 3.713 7.773 -52,2%
Umsatzerldse aus Nebenkosten 1.232 2.252 -45,3%
Sonstige 1.562 1.954 -20,1%
Umsatzerlése 350.628 249.574 40,5%

Die Erlése aus Management Services konnten im Berichtszeitraum erneut deutlich gesteigert werden. Im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum erhohten sich die entsprechenden Erlése um 62,8% von 180,9 Mio. EUR auf
294,6 Mio. EUR. Allerdings sind die Umsatzerldse allein nur bedingt aussagekréftig, weil zur vollstdndigen
Betrachtung des Leistungsbildes auch Gewinn- und Verlustpositionen unterhalb der Umsatzerldse berlicksichtigt
werden missen.

Unter Berucksichtigung der Ertrage aus dem Co-Investment GBW GmbH, die im Beteiligungsergebnis gebucht
werden, betrugen die Gebiihreneinnahmen insgesamt 320,2 Mio. EUR, was einer Steigerung von 51,1% ge-
genuber dem vergleichbaren Vorjahreswert von 211,9 Mio. EUR entspricht. Die Verwaltungsgebuhren profitierten
am starksten von der Integration von TRIUVA und Rockspring und erhohten sich um 88,1% auf 175,3 Mio. EUR.
Die Transaktionsgebuhren lagen mit 52,4 Mio. EUR nur leicht Gber dem Vorjahreswert (+1,2%) und die leistungs-
abhéngigen Gebiihren stiegen deutlich auf 92,5 Mio. EUR an (+38,2%).
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Werden innerhalb der Geblhreneinnahmen die Ertrdge aus Beteiligungen separat ausgewiesen, ergibt sich fol-
gendes Bild:

Herleitung Gebiihreneinnahmen insgesamt — 12 Monate m
A4

Mio. EUR 2018 2017 Verénderung
Verwaltungsgebiihren

(ohne Ertrage aus Beteiligungen) 165,8 83,7 98,1%
Transaktionsgebiihren 52,4 51,8 1,2%
Leistungsabhéngige Gebiihren (ohne Ertrége aus

Beteiligungen, ohne realisierte Beteiligungen aus IFRS 9) 76,4 45,4 68,1%
Erl6se aus Management Services 294,6 180,9 62,8%
Gesellschafterbeitrag auf erbrachte Verwaltungsleistugen

(in Ertréagen aus Beteiligungen) 9,5 9,5 0,0%
Leistungsabhéngiger Gesellschafterbeitrag

(in Ertragen aus Beteiligungen) 12,4 21,5 -42,5%
Operative Ertrége aus Beteiligungen (IFRS 9) 3,8 0,0 -
Gebiihreneinnahmen insgesamt 320,2 211,9 51,1%

Die Verkaufserldse aus Principal Investments verringerten sich auf 49,6 Mio. EUR, nach 56,7 Mio. EUR im
Vorjahr. In 2018 konnten insbesondere durch den gewinnbringenden Verkauf zweier unbebauter Grundstiicke
in Manchester (Plot 9 und 10 Manchester First Street) sowie die fortschreitende Privatisierung von Restbestéanden
in Deutschland hohe Verkaufserldse erzielt werden. Die Reduzierung von Principal Investments steht im Einklang
mit der starkeren strategischen Fokussierung auf Investment-Management-Dienstleistungen.

Im Berichtszeitraum erwirtschaftete PATRIZIA Mieterldse in Hohe von 3,7 Mio. EUR, nach 7,8 Mio. EUR im
Geschaftsjahr 2017. Der Rickgang im Vergleich zum Vorjahreszeitraum resultiert im Wesentlichen aus dem
strategischen Abbau eigener Mietobjekte (Principal Investments) sowie der Ubertragung von nur temporar bilan-
zierten Immobilien in Publikumsfonds, die entsprechend zeitlich begrenzt Mieterlose fiir PATRIZIA generieren.

Die Position Umsatzerlose aus Nebenkosten steht in Zusammenhang mit den Mietnebenkosten und betrug
im Berichtszeitraum 1,2 Mio. EUR (2017: 2,3 Mio. EUR).

Sonstige umfasst im Wesentlichen Transaktionskosten, die den entsprechenden Investmentvehikeln weiterbe-
lastet werden. Im Geschéftsjahr 2018 reduzierte sich diese Position auf 1,6 Mio. EUR gegeniiber 2,0 Mio. EUR
im Vorjahreszeitraum.

Gesamtleistung
Die Gesamtleistung reflektiert die operative Leistung der PATRIZIA vollumfanglicher als die Umsatzerldse. Weitere
relevante GroBen, wie zum Beispiel Bestandsveranderungen - die unter anderem in Bezug zu Verkaufserldsen
aus Principal Investments gesetzt werden missen - werden hierbei mitbertcksichtigt. Im Berichtsjahr 2018
konnte PATRIZIA die Gesamtleistung um 51,0% auf 343,7 Mio. EUR steigern, nach 227,7 Mio. EUR im
Vorjahreszeitraum.
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Herleitung Gesamtleistung — 12 Monate m
A4

TEUR 2018 2017 Verénderung
Umsatzerlose 350.628 249.574 40,5%
Ertrdge aus dem Verkauf von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 828 691 19,8%
Bestandsverdanderungen =728.731 -39.909 -28,0%
Sonstige betriebliche Ertrage 20.698 17.294 19,7%
Ertrag aus der Entkonsolidierung von Tochterunternehmen 317 1 -
Gesamtleistung 343.740 227.651 51,0%

Ertrdge aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Im Geschéftsjahr 2018 erloste PATRIZA 0,8 Mio. EUR aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien, nach 0,7 Mio. EUR im Vorjahreszeitraum.

Bestandsverdnderungen

Bestandsverénderungen entsprechen dem Buchwert verkaufter Principal Investments (-) und dem aktivierten
Materialaufwand, der den Vorraten zugerechnet wird (+). Im Berichtsjahr 2018 wurden Bestandsverdnderungen
in Hohe von 28,7 Mio. EUR verbucht (2017: =39,9 Mio. EUR). Buchwertabgénge der aus dem Vorratsvermdgen
verduBerten Immobilien minderten den Bestand um 31,8 Mio. EUR (2017: 49,3 Mio. EUR; —35,4%). Bestands-
erhohend wirkten sich Aktivierungen von 3,1 Mio. EUR aus (2017: 9,4 Mio. EUR; —67,0%), die Uberwiegend Bau-
und InstandhaltungsmaBnahmen an Principal Investments zuzurechnen sind.

Sonstige betriebliche Ertrige
Die sonstigen betrieblichen Ertrége stiegen auf 20,7 Mio. EUR (2017: 17,3 Mio. EUR) und enthalten im Wesentlichen
entfallene Verpflichtungen in Hohe von 14,5 Mio. EUR.

Ertrag aus der Entkonsolidierung von Tochterunternehmen

Diese Position resultiert im Wesentlichen aus der Entkonsolidierung von Objektgesellschaften, in welchen vor-
Ubergehend jene Objekte auf der eigenen Bilanz gehalten werden, die fir die Platzierung in einem Publikumsfonds
fUr private und (semi-)professionelle Investoren der PATRIZIA Grundlnvest KVG vorgesehen sind.
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EBITDA

Herleitung EBITDA - 12 Monate
v

TEUR 2018 2017 Verénderung
Gesamtleistung 343.740 227.651 51,0%
Materialaufwand -11.699 -17.450 -33,0%
Aufwand flir bezogene Leistungen -15.679 -11.450 36,9%
Personalaufwand -124.954 -87.071 43,5%
Wertanderung der als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien 3.975 6.748 —-41,1%
Sonstige betriebliche Aufwendungen -90.742 -82.228 10,4%
Wertminderungsaufwand aus Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen sowie Vertragsvermdgenswerten -1.059 0 -
Ertrdge aus Beteiligungen 28.042 49.315 -43,1%
Ergebnis aus at-equity-bewerteten Beteiligungen 11.852 13.353 -11,2%
Aufwand aus der Entkonsolidierung von Tochterunternehmen -377 -750 -49,7%
EBITDAR 143.099 98.118 45,8%
Reorganisationsaufwand -22.318 -2.330 857,9%
EBITDA 120.781 95.788 26,1%
Materialaufwand

Der Materialaufwand enthélt Bau- und InstandhaltungsmaBnahmen fir Principal Investments, die in der Regel
aktiviert werden und in Verbindung mit den Bestandsveranderungen gesehen werden missen. Im Vergleich zur
Vorjahresperiode verringerte sich der Materialaufwand um 33,0% von 17,5 Mio. EUR auf 11,7 Mio. EUR.

Aufwand fiir bezogene Leistungen

Der Aufwand fiir bezogene Leistungen umfasst insbesondere den Bezug von Fondsmanagementdienstleistungen
fur Labelfonds, fiir die die PATRIZIA Immobilien Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH als Service-KVG tétig ist.
Um eine verbesserte Darstellung der Ertragslage zu gewahrleisten, werden seit 2018 in dieser Position dariiber
hinaus Transaktionskosten ausgewiesen, die zur Erzielung von Umsatzerlsen anfallen und grundsatzlich wei-
terbelastet werden. Aufgrund der Steigerung des verwalteten Immobilienvermdgens bei den Labelfonds und der
Umgliederung der Transaktionskosten erhohte sich der Aufwand fiir bezogene Leistungen im Vergleich zum
Vorjahrum 36,9%, von 11,5 Mio. EUR auf 15,7 Mio. EUR. Hiervon entfallen auf die Transaktionskosten 2,0 Mio. EUR.

Die auf die Labelfonds entfallenden Aufwendungen erhéhten sich im Geschaftsjahr 2018 um 19,8% auf
12,2 Mio. EUR (2017: 10,2 Mio. EUR). Demgegentiiber stehen Managementeinnahmen fiir Labelfonds in Hohe
von 15,7 Mio. EUR, die sich entsprechend des gestiegenen verwalteten Immobilienvermdgens um 17,6% von
13,4 Mio. EUR im Vorjahreszeitraum erhohten.
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Personalaufwand

Zum 31. Dezember 2018 beschaftigte PATRIZIA auf Vollzeitkrafte (FTE) umgerechnet 804 Mitarbeiter. Der Anstieg
gegenuber dem Vorjahreswert von 643 FTE (31. Dezember 2017) ist auf die Akquisitionen von TRIUVA und
Rockspring zurlickzufiihren. Die erhohte Mitarbeiterzahl spiegelt sich wie folgt in den Personalaufwendungen wider:

Personalaufwand - 12 Monate
v

TEUR 2018 2017 Verénderung
Fixgehalter 71.860 47.799 50,3%
Variable Gehélter 32.861 23.025 42,7%
Sozialabgaben 14.862 8.974 65,6%
Vertriebsprovisionen 2.124 2.446 -13,2%
Effekt langfristige variable Vergiitung' -628 1.175 -153,4%
Sonstige 3.875 3.652 6,1%
Gesamt 124.954 87.071 43,5%

1 Bewertungsénderungen der langfristigen variablen Vergilitung aus Verdnderungen des Aktienkurses. Weitere Erlduterungen im Vergiitungsbericht unter Punkt 3.2

Insgesamt sind die Personalaufwendungen im Geschéftsjahr 2018 um 43,5% auf 125,0 Mio. EUR gestiegen (2017:
87,1 Mio. EUR). Angesichts der erhdhten Mitarbeiterzahl stiegen die Fixgehalter um 50,3% von 47,8 Mio. EUR
auf 71,9 Mio. EUR. Auch die variablen Gehalter erhdhten sich auf 32,9 Mio. EUR (2017: 23,0 Mio. EUR; +42,7%).
Aufgrund geringerer Verkaufsaktivitaten in der Einzelprivatisierung reduzierten sich die Vertriebsprovisionen von
2,4 Mio. EUR auf 2,1 Mio. EUR. Infolge der Kursentwicklung der Aktien der PATRIZIA Immobilien AG verursachte
die Bewertung der langfristigen variablen Vergltung im Berichtszeitraum einen Ertrag von 0,6 Mio. EUR, nach
einem Aufwand von 1,2 Mio. EUR im Geschaftsjahr 2017. Die Position Sonstige enthalt vor allem Sachbeziige.
Weitere Erlduterungen zur langfristigen variablen Vergitung enthalt der Vergiitungsbericht unter Punkt 3.2.

Wertidnderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Diese Position erfasst das Ergebnis der jahrlichen Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.
Flr das Geschaftsjahr 2018 belaufen sich die Wertédnderungen auf 4,0 Mio. EUR nach 6,7 Mio. EUR im Vorjahr.
Die positive Marktwertanderung im Geschéftsjahr 2018 resultiert im Wesentlichen aus der Einbeziehung von
einem Baurecht, das im Laufe des Berichtszeitraumes beurkundet wurde.

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhéhten sich 2018 um 10,4% auf 90,7 Mio. EUR, nach 82,2 Mio. EUR
im Vorjahreszeitraum. Die Zusammensetzung der Position wird nachfolgend dargestellt:
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Svonstige betriebliche Aufwendungen — 12 Monate
TEUR 2018 2017 Verénderung
Steuer-, Rechts- und sonstige Beratung sowie

Abschlusskosten 19.498 34.314 -43,2%
IT-, Kommunikationskosten und Kosten fiir Biirobedarf 12.907 7.965 62,0%
Kosten fiir Miete, Nebenkosten und Reinigung 10.856 7.010 54,9%
Sonstige Steuern 10.466 494 2.018,6%
KfZ- und Reisekosten 6.642 5.209 27,5%
Werbekosten 5.188 5.675 -8,6%
Personalbeschaffungs-, Forbildungs- und Zeitarbeitskosten 4.217 2.475 70,4%
Beitrége, Gebiihren und Versicherungskosten 3.795 2.023 87,6%
Provisionen und sonstige Vertriebskosten BAISE 1.994 57,1%
Kosten fiir Management Services 847 1.390 -39,1%
Freistellungen-/Erstattungen 0 3.514 -100,0%
Sonstige 13.193 10.165 29,8%
Gesamt 90.742 82.228 10,4%

Die Position Steuer-, Rechts- und sonstige Beratung sowie Abschlusskosten in Hohe von 19,5 Mio. EUR (2017:
34,3 Mio. EUR) beinhaltet nachlaufende Transaktionskosten im Zusammenhang mit den Unternehmenserwerben
TRIUVA und Rockspring in Hohe von 1,9 Mio. EUR. Im Vorjahr lagen die Transaktionskosten mit 23,5 Mio. EUR
noch deutlich hoher und umfassten vor allem Kosten flr nicht zustande gekommene Geschafte (2017:
6,8 Mio. EUR). Vergleichbare Kosten gab es im Geschaftsjahr 2018 nicht.

Die Steigerungen in den meisten anderen Positionen sind im Wesentlichen auf die Erstkonsolidierung von TRIUVA
und Rockspring zurtickzuftihren. Bei den Personalbeschaffungs-, Fortbildungs- und Zeitarbeitskosten (Erhohung
um 70,4% im Vergleich zum Vorjahreszeitraum) schlagt sich zudem ein Flihrungskrafteentwicklungsprogramm
nieder, welches zur Unterstltzung des laufenden Integrationsprozesses von PATRIZIA Multi Managers (ehemals
Sparinvest Property Investors), TRIUVA und Rockspring durchgefihrt wurde.

Sonstige Steuern in Héhe von 10,5 Mio. EUR (2017: 0,5 Mio. EUR) beinhalten einmalige nachtragliche
Vorsteuerzahlungen fiir mehrere vergangene Geschaftsjahre. Die Position Sonstige erhdhte sich um 29,8% von
10,2 Mio. EUR auf 13,2 Mio. EUR aufgrund erhdhter Luxemburger Vermdgenssteuerzahlungen, die von der Anzahl
der in Luxemburg verwalteten Fonds abhangig ist.

Wertminderungsaufwand aus Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
Vertragsvermogenswerten

Diese Position beinhaltet den Wertminderungsaufwand fir Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
Vertragsvermogenswerte aus Vertrdgen mit Kunden in Hohe von 0,5 Mio. EUR (2017: 0,9 Mio. EUR) und einen
Wertminderungsaufwand fir sonstige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermdogens-
gegenstande in Hohe von 0,6 Mio. EUR (2017: =1,1 Mio. EUR). In Summe betragen die Wertminderungen nach
IFRS 9 im Berichtsjahr 1,1 Mio. EUR (2017: —0,2 Mio. EUR). Im Vorjahr waren diese Werte in den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen/Ertragen enthalten.
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Ertrdge aus Beteiligungen und Ergebnis aus at-equity-bewerteten Beteiligungen

PATRIZIA vereinnahmte im Berichtsjahr 2018 Ertrége aus Beteiligungen in Hohe von 28,0 Mio. EUR (2017:
49,3 Mio. EUR; -43,1%). Der Rickgang im Vergleich zum Vorjahr ist hauptséchlich auf die im Geschaftsjahr 2017
getéatigten Verkaufe der britischen Co-Investments mit Oaktree zuriickzuftihren, die den Vorjahreswert in Hohe
von 10,5 Mio. EUR positiv beeinflussten.

Fir das Co-Investment GBW GmbH konnten 2018 Beteiligungsertrage in Hohe von 25,1 Mio. EUR (2017:
30,2 Mio. EUR) vereinnahmt werden. Die auf den ersten Blick geringeren Beteiligungsertrage aus diesem Co-
Investment im Vergleich zum Vorjahr resultieren unter anderem aus einer Umgliederung in Folge der Erstanwendung
des IFRS 9. Ein Teil der erfolgsabhangigen Gesellschaftervergilitung (beispielsweise der vorgezogene Exit-Carry
im Fall eines Anteilstausches der Investoren des Fonds) wird nunmehr unter dem operativen Ergebnis als ,,ope-
rative Ertrage aus Beteiligungen (IFRS 9)“ in Hohe von 3,8 Mio. EUR und nicht mehr in der Gewinn- und
Verlustrechnung ausgewiesen.

Die Co-Investments Harald (1,2 Mio. EUR; 2017: 0,9 Mio. EUR), Aviemore, Plymouth und Winnersh (1,1 Mio. EUR;
2017: 14,5 Mio. EUR), Seneca (0,5 Mio. EUR; 2017: 0,5 Mio. EUR) sowie die Co-Investments von TRIUVA
(0,3 Mio. EUR; 2017: 0,0 Mio. EUR) trugen ebenfalls zu den Ertragen aus Beteiligungen bei.

Das Ergebnis aus at-equity-bewerteten Beteiligungen, welches insbesondere das Co-Investment WohnModul |
SICAV-FIS beinhaltet, generierte 11,9 Mio. EUR (2017: 13,4 Mio. EUR). Der Vorjahreswert wurde unter anderem
durch eine Aufwertung, resultierend aus der Entwicklung des Eigenkapitals, positiv beeinflusst. Die Ertrdge aus
Beteiligungen und das Ergebnis aus at-equity-bewerteten Beteiligungen bilden die Kapitalertrage aus den Co-
Investments ab sowie im Falle der GBW GmbH auch Verwaltungsgeblhren und leistungsabhdngige Geblhren.

Eetelllgungsergebms 12 Monate
TEUR 2018 2017 Verénderung
GBW GmbH 25.063 30.171 -16,9%
Harald-Portfolio 1.153 860 34,1%
Co-Investments in GroBbritannien

(Aviemore, Plymouth und Winnersh) 1.065 14.530 -92,7%
Seneca 500 549 -8,9%
TRIUVA 255 0 -
Publikumsfondsgeschéft 6 750 -99,2%
PATRIZIA Projekt 150 GmbH 0 2.453 -100,0%
Sonstige 0 2 -100,0%
Ertrage aus Beteiligungen 28.042 49.315 -43,1%
Ergebnis aus at-equity-bewerteten Beteiligungen 11.852 13.353 -11,2%
Gesamt 39.894 62.668 -36,3%

Reorganisationsaufwand
Der Reorganisationsaufwand belduft sich im Jahr 2018 auf 22,3 Mio. EUR und enthélt Rickstellungszufihrungen
im Rahmen der Integration von TRIUVA und Rockspring (2017: 2,3 Mio. EUR).
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Konzernjahresiiberschuss

Im Geschaftsjahr 2018 ist der Konzernjahresiiberschuss der PATRIZIA im Wesentlichen aufgrund gestiegener
Abschreibungen auf sonstige immaterielle Vermogenswerte, Software und Sachanlagen sowie aufgrund von
einmaligem Reorganisationsaufwand im Zusammenhang mit der Integration von TRIUVA und Rockspring von
58,9 Mio. EUR im Geschaftsjahr 2017 um 1,3% auf 58,1 Mio. EUR gesunken.

Herleitung Konzernjahresiiberschuss
v

TEUR 2018 2017 Verénderung
EBITDA 120.781 95.788 26,1%
Abschreibungen auf sonstige immaterielle Vermdgenswerte,

Software und Sachanlagen -42.235 -8.681 386,5%
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 78.546 87.107 -9,8%
Finanzertrage 3.021 914 230,5%
Finanzaufwendungen -6.436 -5.146 25,1%
Wahrungsergebnis 1.175 -2.747 -142,8%
Finanzergebnis -2.240 -6.979 -67,9%
Ergebnis vor Steuern (EBT) 76.306 80.128 -4,8%
Ertragsteuern -18.190 -21.230 -14,3%
Konzernjahresiiberschuss 58.116 58.898 -1,3%

Nachfolgend werden die relevanten Positionen der Herleitung erldutert.

Abschreibungen auf sonstige immaterielle Vermogenswerte, Software und Sachanlagen

Die Abschreibungen auf sonstige immaterielle Vermdgenswerte, Software und Sachanlagen erhohten sich auf
42,2 Mio. EUR (2017: 8,7 Mio. EUR; +386,5%) und setzen sich zusammen aus Abschreibungen auf Fonds-
verwaltervertrage (weitere Informationen sind unter Punkt 4.1.2 oder 6.11 des Konzernanhangs zu finden) und
Lizenzen von 36,7 Mio. EUR (2017: 5,0 Mio. EUR) sowie aus Abschreibungen auf Software und Betriebs- und
Geschaftsausstattung in Hohe von 5,6 Mio. EUR (2017: 3,7 Mio. EUR). Der Anlagenspiegel und dessen
Veranderungen werden unter Punkt 4 im Konzernanhang detailliert beschrieben.

Finanzergebnis

Die Finanzertrage erhohten sich auf 3,0 Mio. EUR, nach 0,9 Mio. EUR im Vorjahr, und resultieren im Wesentlichen
aus der Abzinsung von langfristigen Zahlungsverpflichtungen, Gesellschafterdarlehen an Gesellschaften im
Rahmen von Co-Investments, Zinsen aus verspateten Kaufpreiseingdngen und Zinserstattungen vom Finanzamt.
Den Finanzertragen standen Finanzaufwendungen wie Zinsen und Zinssicherungskosten in Hohe von 6,4 Mio. EUR
gegeniber (2017: 5,1 Mio. EUR; +25,1%), insbesondere Zinsen fiir Schuldscheindarlehen und Zinsaufwendungen
aus betrieblichen Steuern.

Wihrungsergebnis

Zum 31. Dezember 2018 belief sich das Wahrungsergebnis auf 1,2 Mio. EUR (2017: =2,7 Mio. EUR). Es setzt
sich zusammen aus realisierten Wahrungseffekten in Hohe von —0,6 Mio. EUR (2017: =1,6 Mio. EUR) und aus
unrealisierten Wahrungseffekten in Hohe von 1,8 Mio. EUR (2017: —1,2 Mio. EUR).
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Ertragsteuern
Im Geschaftsjahr 2018 betrug der Steueraufwand 18,2 Mio. EUR, nach 21,2 Mio. EUR im Vorjahr (-14,3%).

Detaillierte Uberleitung zum Operativen Ergebnis

Die folgenden Erlauterungen fiihren die einzelnen Bestandteile des operativen Ergebnisses auf ihre jeweiligen
Ausgangspositionen insbesondere innerhalb der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung zurtick.

Operatives Ergebnis - Zusammensetzung 2018 (Mio. EUR) G10

41,0

s |

52,4

175,3 I

141,4
-210,2 -
! -9,6
82,2
Operatives :  Verwaltungs-  Transaktions-  Leistungs-  Netto-Ertrdge  Netto- Abschreibung  Operatives
Ergebnis geblihren gebihren abhéngige  aus Verkdufen aufwands-  und Amorti- Ergebnis
2017 ‘ Geblhren des Eigen- posten? sierung,Finanz- 2018
bestands und ergebnis und
Co-Invest- andere Posten

- L - ments !
Gebiihreneinnahmen

insgesamt

1 Inklusive 8,0 Mio. EUR realisierter Werténderungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
2 Unter anderem saldiert mit sonstigen betrieblichen Ertrégen in Hohe von 20,7 Mio. EUR

Die Verwaltungsgebiihren in Hohe von 175,3 Mio. EUR lassen sich liberwiegend aus der Position ,,Erlose aus
Management Services” ableiten, die 165,8 Mio. EUR Verwaltungsgebiihren (ohne Ertrage aus Beteiligungen)
enthélt. Hinzu kommt darlber hinaus der Gesellschafterbeitrag auf erbrachte Verwaltungsleistungen fiir ein
Co-Investment in Hohe von 9,5 Mio. EUR, welcher in den ,Ertrdgen aus Beteiligungen® enthalten ist (siehe
Seite 42).

Die Transaktionsgebiihren in Hohe von 52,4 Mio. EUR sind ebenfalls in den ,Erldsen aus Management
Services“ enthalten, wie der Ubersicht zu den Gebiihreneinnahmen auf Seite 42 zu entnehmen ist.

Ahnlich wie bei den Verwaltungsgebiihren werden die leistungsabhingigen Gebiihren in Hohe von
92,5 Mio. EUR zum Teil aus den ,Erl6sen aus Management Services“ und teils aus den ,Ertrdgen aus Beteiligungen®
abgeleitet. Im Berichtsjahr 2018 war die Verteilung wie folgt: 76,4 Mio. EUR leistungsabhédngige Gebiihren (ohne
Ertrage aus Beteiligungen) und 12,4 Mio. EUR leistungsabhéngiger Gesellschafterbeitrag, welcher in den ,Ertragen
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aus Beteilungen® enthalten ist. Dartiber hinaus werden operativ realisierte Ertrage aus Beteiligungen (IFRS 9) in
Hohe von 3,8 Mio. EUR berticksichtigt (siehe auch Seite 42).

Diese drei Gebiihren ergeben die Geblihreneinnahmen insgesamt von 320,2 Mio. EUR.

Netto-Ertriage aus Verkadufen des Eigenbestands und aus Co-Investments in Hohe von 41,0 Mio. EUR
setzen sich aus folgenden Positionen zusammen: ,,Verkaufserldse aus Principal Investments“ von 49,6 Mio. EUR
(Seite 41) erganzt um ,,Bestandsveranderungen® von —28,7 Mio. EUR (Seite 78) und ,Materialaufwand® von
—-11,7 Mio. EUR (Seite 78); darlber hinaus ,,Mieterlose“ von 3,7 Mio. EUR und ,Umsatzerldse aus Nebenkosten®
von 1,2 Mio. EUR (Seite 41) sowie ,,Ertrage aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien®
von 0,8 Mio. EUR (Seite 78). SchlieBlich werden auch ,realisierte Wertanderungen von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien® (netto) von 8,0 Mio. EUR in die Berechnung einbezogen (Seite 40) - insgesamt
22,9 Mio. EUR. Das Co-Investment-Ergebnis tragt insgesamt 18,1 Mio. EUR bei und ergibt sich aus dem ,Ergebnis
aus at-equity-bewerteten Beteiligungen® in Hohe von 11,9 Mio. EUR (Seite 78) und den verbleibenden 6,2 Mio. EUR
LErtrage aus Beteiligungen® (Seite 78).

In den Nettoaufwandsposten in Hohe von 210,2 Mio. EUR sind Personalkosten in Hohe von 125,0 Mio. EUR
und die folgenden nicht personalbezogenen Betriebskosten und sonstigen Ertrage in Hohe von insgesamt
85,2 Mio. EUR enthalten: ,Sonstige betriebliche Aufwendungen® in Hohe von 90,7 Mio. EUR, ,, Aufwand fiir bezo-
gene Leistungen® in Hohe von 15,7 Mio. EUR, ,Wertminderungsaufwand aus Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie Vertragsvermdgenswerten® in Hohe von 1,1 Mio. EUR und ,Aufwand aus der Entkonsolidierung
von Tochterunternehmen® in Hohe von 0,4 Mio. EUR. Gegenlaufige Ertragspositionen setzen sich aus ,Sonstigen
betrieblichen Ertragen® in Hohe von 20,7 Mio. EUR, ,Ertrag aus der Entkonsolidierung von Tochterunternehmen*
von 0,3 Mio. EUR (alle Seite 78) und ,,Sonstigen® Umsatzerldsen von 1,6 Mio. EUR (Seite 41) zusammen.

,Abschreibungen und Amortisierung, Finanzergebnis und andere Posten“ in Hohe von -9,6 Mio. EUR
setzen sich zusammen aus ,Abschreibungen auf sonstige immaterielle Vermdgenswerte und Software und
Sachanlagen® in Bezug auf Abschreibungen auf Software sowie Betriebs- und Geschéaftsausstattung in Hohe
von —5,6 Mio. Euro (Seite 145), ,Finanzertrage® von 3,0 Mio. EUR und ,,Finanzaufwendungen®von —6,4 Mio. EUR
(Seite 78). Das ,Wéahrungsergebnis® (1,2 Mio. EUR) wird um den Aufwand/Ertrag aus unrealisierter
Wahrungsumrechnung (-1,8 Mio. EUR) bereinigt und somit in Hohe von -0,6 Mio. EUR in die Berechnung ein-
bezogen. Reorganisationsaufwendungen in Hohe von 22,3 Mio. EUR sowie Abschreibungen auf sonstige imma-
terielle Vermogenswerte (Fondsverwaltervertrage) in Hohe von 36,7 Mio. EUR) flieBen ebenfalls in diese Position
mit ein, werden jedoch neutralisiert (alle Seite 40).
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2.3.3 Vermogens- und Finanzlage des PATRIZIA Konzerns

PvATRIZIA Vermogens- und Finanzkennzahlen im Uberblick m
TEUR 31.12.2018 31.12.2017 Verénderung
Bilanzsumme 1.778.446 1.252.394 42,0%
Eigenkapital (exkl. nicht-kontrollierende Gesellschafter) 1.143.106 754.701 51,5%
Eigenkapitalquote 64,3% 60,3% 4,0 PP
Bankguthaben und Kassenbestand 330.598 382.675 -13,6%
+ Termingelder 208.000 197.000 5,6%
+ Wertpapiere 3.000 5.000 -40,0%
- Bankdarlehen 0 0 -
- Schuldscheindarlehen -300.000 -322.000 -6,8%
= Nettoliquiditat (+)/Nettoverschuldung (-) 241.598 262.675 -8,0%
Netto-Eigenkapitalquote ! 77,3% 81,1% -3,8 PP

1 Netto-Eigenkapitalquote: Eigenkapital (exkl. nicht-kontrollierende Gesellschafter) dividiert durch Nettobilanzsumme
(Bilanzsumme abzliglich Schulden, die vom Kassenbestand gedeckt sind)

PP = Prozentpunkte

Bilanzsumme
Die Bilanzsumme des Konzerns erhohte sich insbesondere durch die Konsolidierung von TRIUVA und Rockspring
im Berichtsjahr auf 1,8 Mrd. EUR, nach 1,3 Mrd. EUR im Jahr 2017.

Eigenkapital

Durch die erstmalige Anwendung des Rechnungslegungsstandards IFRS 9 (Ansatz von Beteiligungen und
Ansprichen auf leistungsabhangige Geblhren zum beizulegenden Zeitwert) stieg das Eigenkapital einmalig um
297,3 Mio. EUR und im Zuge der Folgebewertung wahrend des Geschéftsjahres 2018 um 49,5 Mio. EUR. Im
Zuge des Erwerbs von Rockspring wurden als Teil der Gegenleistung eigene Aktien tUbertragen, welche gemeinsam
mit weiteren Aktienlibertragungen das gezeichnete Kapital sowie die Kapitalriicklage in Summe um 25,7 Mio. EUR
erhohten. Des Weiteren flihrten die Dividendenausschiittung an die Aktionére in Hohe von 21,2 Mio. EUR und
der auf die Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallende Anteil des Konzernjahresiiberschusses von
51,7 Mio. EUR in Summe zu einem Anstieg des Eigenkapitals (exkl. nicht-kontrollierender Gesellschafter) im
Berichtszeitraum um 51,5% von 0,8 Mrd. EUR auf 1,1 Mrd. EUR. Zur weiteren Entwicklung des Eigenkapitals wird
auf die Eigenkapitalveranderungsrechnung verwiesen.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und Vorrite

Das Immobilienvermdgen (Principal Investments) der PATRIZIA hat sich im Berichtszeitraum strategiekonform
um 31,0% verringert, von 115,8 Mio. EUR zum 31. Dezember 2017 auf 79,8 Mio. EUR zum 31. Dezember 2018.

v

TEUR 31.12.2018 31.12.2017 Verénderung
Vorréate 71.534 99.791 -28,3%
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 8.308 15.979 -48,0%

Immobilienvermégen 79.842 115.770 -31,0%
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Davon sind 71,5 Mio. EUR (2017: 99,8 Mio. EUR) den Vorraten zuzurechnen. In dieser Position werden jene
Immobilien ausgewiesen, die zum Verkauf im normalen Geschéaftszyklus oder als spateres Fondsprodukt fir
private und (semi-)professionelle Investoren nur temporér gehalten werden. Darliber hinaus entfallen 8,3 Mio. EUR
(2017: 16,0 Mio. EUR) auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die urspriinglich mit dem Ziel einer
langerfristigen Haltedauer und zur Erzielung von Mieteinahmen gekauft wurden.

Eine Ubersicht iiber sémtliche Beteiligungen, Assets under Management sowie die Darstellung des investierten

Kapitals der PATRIZIA ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

PATRIZIA Kapitalallokation zum 31.12.2018

v
Investmentkapital
Assets under  Investmentkapital (Anschaffungs-
Management (fair value) kosten) Beteiligungen
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR in %
Drittgeschaft 34.324,4
Co-Investments 6.619,2 509,1 165,4
Wohnen 5.565,3 481,1 144,3
GBW GmbH 4.281,5 139,9° 52,2 5,1
GBW Anspriiche auf
leistungsabhédngige Gebiihren - 248,7' 0,0 0,1
WohnModul | SICAV-FIS 1.283,8 70,9 70,9 10,1
Harald - 21,5 211 5,1
Sonstige - 0,1 0,1 0,0
Gewerbe Deutschland 1.051,7 26,0 19,3
Alliance 194,6 5,3 5,4 5,1
Seneca 192,4 5,91 4,9 5,1
PATRoffice 2,9 1,6! 1,1 6,3
sono west 48,5 8,8 3,5 28,3
TRIUVA/IVG Logistik 383,3 3,7 3,6 2,1
TRIUVA/IVG Gewerbe 230,0 0,7 0,7 11,0
Gewerbe Ausland 2,2 2,0 1,9
Citruz Holdings LP (UK) 2,2 0,6' 0,5 10,0
First Street Development LTD (UK) - 1,4 1,4 10,0
Principal Investments 79,6 79,8
Sonstige Bilanzpositionen - 347,32
Gebundenes Investmentkapital 41.023,2 936,2
Verfligbare Liquiditat - 506,9 -
Gesamtes Investmentkapital 41.023,2 1.443,1
Davon Fremdkapital
(Schuldscheindarlehen) - 300,0 -
Davon Eigenkapital PATRIZIA
(ohne Minderheiten) - 1.143,1

1 Nach Abzug latenter Steuern aus der Bewertung nach IFRS 9
2 Inklusive Geschéfts- und Firmenwert und Fondsverwaltervertrage
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Kapitalstruktur

Finanzverbindlichkeiten

Die Finanzverbindlichkeiten des Konzerns reduzierten sich zum 31. Dezember 2018 im Vergleich zum 31. Dezember
2017 von 322,00 Mio. EUR auf 300,0 Mio. EUR. Das in 2017 aufgenommene Schuldscheindarlehen in Hohe von
300,0 Mio. EUR verteilt sich auf drei Tranchen von finf, sieben und zehn Jahren und ist zum Teil fest und zum Teil
variabel verzinst - im Durchschnitt mit 1,50% p.a. Dieses Schuldscheindarlehen wird unter den langfristigen
Schulden bilanziert. PATRIZIA hatte zum Jahresende keine kurzfristigen Bankdarlehen ausstehen, da das kurzfris-
tige Schuldscheindarlehen in Hohe von 22,0 Mio. EUR am 30. Juni 2018 fristgerecht und vollstandig getilgt wurde.

Gegenliber dem Jahresende 2017 entwickelten sich die Finanzverbindlichkeiten wie folgt:

v

TEUR 31.12.2018 31.12.2017 Verdnderung
Langfristige Schuldscheindarlehen 300.000 300.000 0,0%
Kurzfristige Schuldscheindarlehen 0 22.000 -100,0%
Summe Finanzverbindlichkeiten 300.000 322.000 -6,8%

Flr ein detailliertes Falligkeitsprofil der Verbindlichkeiten wird auf Punkt 5.4 des Konzernanhangs verwiesen.

Liquiditét
Zum 31. Dezember 2018 besitzt PATRIZIA verfugbare liquide Mittel in Hohe von 506,9 Mio. EUR im Vergleich zu
576,2 Mio. EUR zum Jahresende 2017.

v

TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Bankguthaben und Kassenbestand 330.598 382.675
Termingelder 208.000 197.000
Wertpapiere 3.000 5.000
Kurzfristige Liquiditat 541.598 584.675
- Regulatorische Reserve KVGs -26.185 -8.383
- Transaktionsbedingte Verbindlichkeiten TRIUVA -8.466 0
- Liquiditat in Publikumsfondsgeschaft-Objektgesellschaften -61 -86
= Verfligbare Liquiditat 506.886 576.206

Die kurzfristige Liquiditat insgesamt betragt 541,6 Mio. EUR (2017: 584,7 Mio. EUR). Uber diesen Betrag kann
PATRIZIA aber nicht komplett frei verfligen. Insgesamt 211,0 Mio. EUR sind in Wertpapieren und Einlagen mit
kurzfristiger Kiindigungsfrist investiert. Durch den Erwerb von TRIUVA und Rockspring sind transaktionsbedingte
Verbindlichkeiten entstanden, von denen zum Stichtag 8,5 Mio. EUR noch nicht fallig waren. Darlber hinaus
mussen Zahlungsmittel von insgesamt 26,2 Mio. EUR aufgrund regulatorischer Anforderungen fur die
Kapitalverwaltungsgesellschaften und die Publikumsfonds dauerhaft vorgehalten werden. Unmittelbar fir
PATRIZIA sind demzufolge liquide Mittel in Hohe von 506,9 Mio. EUR (Vorjahr: 576,2 Mio. EUR) frei verflgbar.
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Kapitalflussrechnung
Der Mittelabfluss aus der laufenden Geschéaftstatigkeit betrug im Berichtsjahr 53,3 Mio. EUR, nach einem
Mittelzufluss von 17,2 Mio. EUR in 2017.

Im Mittelab-/-zufluss aus der laufenden Geschéftstatigkeit (operativer Cashflow) ergibt sich aus der regulatorisch
bedingten und temporéaren Einbeziehung der geschlossenen Investment-KGs der PATRIZIA Grundinvest KVG mbH
(Publikumsfondsgeschaft) eine gewisse Verzerrung. Der Ankauf von Objekten zur spateren Platzierung im Rahmen
des Publikumsfondsgeschéfts mindert als Zugang von Vorraten den operativen Cashflow. Aus Konzernsicht
werden diese Objekte als Vorrate bilanziert, da diese im Rahmen der Entkonsolidierung der geschlossenen
Investment-KGs bei Beitritt der Anleger wieder abgehen. Die Finanzierung dieser MaBnahme ist im Cashflow aus
Finanzierungstatigkeit erfasst. Bei Abgang der entsprechenden Gesellschaften aus dem Konzernkreis wird die
Kapitalflussrechnung kaum mehr bertihrt.

Aufgrund der Aufteilung dieser Sachverhalte auf die verschiedenen Cashflow Positionen ergibt sich aus diesen -
insgesamt Cash-neutralen Geschéftsvorfallen - eine Belastung des operativen Cashflows um 70.711 TEUR.
Bereinigt man den Mittelab-/-zufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit um diesen Effekt, hatte dieser im
Geschéaftsjahr 2018 keinen Mittelabfluss in Hohe von 53.347 TEUR sondern einen Mittelzufluss in Hohe von
17.365 TEUR ausgewiesen.

Dartber hinaus ist zu beachten, dass der Konzern zum Jahresende einen nicht unwesentlichen Teil der erbrach-
ten und in 2018 erfolgswirksam vereinnahmten Gebiihreneinnahmen (im Wesentlichen aus leistungsabhéngigen
Gebihren) als Forderung bilanziert hat. Diese Gebihreneinnahmen wirkten sich somit in 2018 positiv auf das
Konzernergebnis aus, werden jedoch erst in 2019 (bei Bezahlung) den operativen Cashflow erhchen.

Die Investitionstatigkeit fiihrte zu einem Mittelabfluss von 0,8 Mio. EUR (2017: Abfluss von 411,9 Mio. EUR)
und ist im Wesentlichen bedingt durch die Einzahlungen aus dem Verkauf von Wertpapieren und die Umgliederung
von Termingeldern mit einer Laufzeit von mehr als 3 Monaten. Gegenlaufig wirkten die verbleibenden Auszahlungen
flr TRIUVA und Rockspring.

Demgegenlber steht ein Mittelzufluss von 2,1 Mio. EUR aus der Finanzierungstatigkeit, nach 337,1 Mio. EUR
im Vorjahr. Zu den wichtigsten Komponenten der Finanzierungstatigkeit in 2017 zahlten die Mittelzuflisse aus
dem Schuldscheindarlehen und einem kurzfristigen Bankdarlehen flr einen Publikumsfonds sowie der Mittel-
abfluss infolge der Aktienrlickkaufe.

Die zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds summierte sich somit auf -52,1 Mio. EUR
(2017: =57,5 Mio. EUR) und reduzierte den Finanzmittelfonds von 382,7 Mio. EUR Ende 2017 auf 330,6 Mio. EUR
zum 31. Dezember 2018.

Kurzfassung der Konzern-Kapitalflussrechnung
v

TEUR 2018 2017 Veranderung
Mittelab-/-zufluss aus der laufenden Geschaftstéatigkeit -53.347 17.201 -410,1%
Mittelabfluss aus der Investitions-/Desinvestitionstéatigkeit =779 -411.856 -99,8%
Mittelzufluss aus der Finanzierungstéatigkeit 2.050 33711 -99,4%
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds -52.077 -57.544 -9,5%
Finanzmittelfonds zum 01.01. 382.675 440.219 -13,1%

Finanzmittelfonds zum 31.12. 330.598 382.675 -13,6%
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2.3.4 Erlduterungen zum Jahresabschluss nach HGB der PATRIZIA Immobilien AG
(Holding)

Die Lage der Muttergesellschaft PATRIZIA Immobilien AG wird im Wesentlichen durch die Aktivitaten der opera-

tiven Gesellschaften des Konzerns bestimmt.

Als Finanz- und Managementholding fir diese Gesellschaften erwirtschaftete die PATRIZIA Immobilien AG einen
Umsatz in Hohe von 20,9 Mio. EUR (2017: 16,8 Mio. EUR; —24,2%), der sich im Wesentlichen aus Manage-
mentumlagen an die Tochtergesellschaften ergibt. Die Position andere aktivierte Eigenleistungen und Ertrage
hat sich mit 11,3 Mio. EUR im Jahr 2018 wieder normalisiert, nachdem diese im Vorjahr aufgrund der Verschmelzung
der Harald GmbH auf die PATRIZIA Immobilien AG auBergewohnlich hoch ausgefallen war (2017: 251,4 Mio. EUR).

Der Materialaufwand ist inzwischen bei nahezu 0,0 Mio. EUR angekommen. Der Personalaufwand erhdhte
sich um 10,6% auf 29,1 Mio. EUR (2017: 26,3 Mio. EUR). Dies ist im Wesentlichen auf Einmalzahlungen im
Rahmen der Reorganisation zuriickzufiihren. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen und
Abschreibungen erhdhten sich aufgrund der Aufwendungen flir Reorganisation sowie Integration um 35,7%
auf 50,4 Mio. EUR (2017: 37,1 Mio. EUR). Das Ergebnis aus Beteiligungen, anderen Wertpapieren,
Gewinnabfiihrungen und Verlustiibernahmen liegt mit 126,0 Mio. EUR ber dem des Vorjahres (2017:
96,8 Mio. EUR). Dieser Anstieg resultiert im Wesentlichen aus hoheren Ertrdgen aus Gewinnabfihrungen. Das
Zinsergebnis fallt in 2018 mit 7,4 Mio. EUR weniger negativ aus als noch im Vorjahr (2017: -=11,8 Mio. EUR).
Ausschlaggebend hierfiir waren in erster Linie hohere Zinsertrage gegeniiber verbunden Unternehmen.

Daraus ergibt sich fir das abgelaufene Jahr ein Jahresiiberschuss der PATRIZIA Immobilien AG nach HGB von
58,0 Mio. EUR (2017: 270,4 Mio. EUR), der zusammen mit dem Gewinnvortrag von 430,1 Mio. EUR und unter
Abzug der Verrechnung des Unterschiedsbetrags aus Erwerb eigener Aktien von 21,5 Mio. EUR den Bilanzgewinn
der Gesellschaft bildet. Dieser Bilanzgewinn erhohte sich von 405,3 Mio. EUR auf 466,6 Mio. EUR.

Es wird von einer positiven Entwicklung der PATRIZIA Immobilien AG im Geschaftsjahr 2019 ausgegangen. Fir
weitere Informationen wird auf den Prognosebericht des Konzerns (Punkt 5) verwiesen.

Kurzfassung der Bilanz der PATRIZIA Immobilien AG
v

TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Anlagevermdgen 688.337 575916

Umlaufvermogen 612.722 668.452

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 1.082 1.162
Bilanzsumme Aktiva 1.302.141 1.245.531

Eigenkapital 741.495 677.599

Riickstellungen 35.415 53.697
Verbindlichkeiten 525.232 514.235

Bilanzsumme Passiva 1.302.141 1.245.531
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ﬁ:rzfassung der Gewinn- und Verlustrechnung der PATRIZIA Immobilien AG
TEUR 2018 2017 Verénderung
Umsatzerlose 20.872 16.805 24,2%
Andere aktivierte Eigenleistungen und Ertrége 11.298 251.436 -95,5%
Materialaufwand (Aufwand fiir bezogene Leistungen) -10 0 -
Personalaufwand -29.131 -26.350 10,6%
Abschreibungen und sonstige betriebliche Aufwendungen -50.373 -37.129 35,7%
Ergebnis aus Beteiligungen, anderen Wertpapieren,

Gewinnabfiihrungen und Verlustiibernahmen 126.023 96.805 30,2%
Zinsergebnis -7.438 -11.810 -37,0%
Steuern -13.212 -19.353 -31,7%
Jahresiiberschuss 58.028 270.405 -78,5%
Gewinnvortrag 430.108 181.017 137,6%
Verrechnung Unterschiedsbetrag aus Erwerb eigener Aktien -21.517 -46.091 -53,3%
Bilanzgewinn 466.619 405.331 15,1%

3  Weitere Angaben
3.1 Ubernahmerelevante Angaben
Samtliche Regelungen stehen im Einklang mit den Standards deutscher kapitalmarktorientierter Unternehmen.

Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals, Ausstattung

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der Gesellschaft betragt 92.351.476,00 EUR und ist eingeteilt in
92.351.476 Aktien. Diese auf den Namen lautenden Aktien sind Stuckaktien ohne Nennbetrag, andere Aktien-
gattungen bestehen nicht. Die Gesellschaft hielt am 31. Dezember 2018 1.291.845 eigene Aktien.

Beschrinkung der Stimmrechte oder der Ubertragung von Aktien

Jede Aktie gewéhrt eine Stimme, es existieren weder Beschrénkungen der Stimmrechte noch hinsichtlich der
Ubertragung von Aktien (mit Ausnahme einzelner Aktien, die von der PATRIZIA Immobilien AG im Zusammenhang
mit Unternehmenskaufen an Dritte mit der Auflage ibertragen wurden, diese innerhalb einer gewissen Lock-up-
Periode nicht zu verduBern). Auch entsprechende Gesellschaftervereinbarungen sind dem Vorstand nicht
bekannt. Aus den eigenen Aktien steht der Gesellschaft kein Stimmrecht zu.

Direkte oder indirekte Beteiligung von mehr als zehn Prozent des Kapitals

Wolfgang Egger, Vorstandsvorsitzender der PATRIZIA Immobilien AG, hielt zum 31. Dezember 2018 Uber die First
Capital Partner GmbH, an der er Uber die WE Vermdgensverwaltung GmbH & Co. KG mittelbar und unmittelbar
zu 100% beteiligt ist, eine Beteiligung in einer Gesamthohe von 51,71% an der Gesellschaft.

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

Stimmrechtskontrollen bei Beteiligung von Arbeitnehmern am Kapital
Es existieren keine Stimmrechtskontrollen.
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Ernennung und Abberufung von Mitgliedern des Vorstands, Satzungsidnderungen

Bestellung und Abberufung des Vorstands regelt § 84 AktG und wird durch § 6 der Satzung der Gesellschaft
ergénzt. Anderungen der Satzung erfolgen nach § 179ff. AktG in Verbindung mit §§ 16 und 21 der Satzung der
PATRIZIA Immobilien AG. Hier wird die im Gesetz eingerdaumte Wahlmoglichkeit hinsichtlich einer anderen
Kapitalmehrheit genutzt.

Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe und zum Riickkauf von Aktien

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 20. Juni 2018 wurde der Vorstand ermachtigt, bis zum 19. Juni 2023
Aktien der Gesellschaft im Umfang bis zu 10% des damals bestehenden Grundkapitals zu erwerben; dies entspricht
9.235.147 Aktien. Die Ermachtigung kann ganz oder in Teilbetragen, einmalig oder mehrmals, in Verfolgung eines
oder mehrerer Zwecke durch die Gesellschaft ausgetibt werden, aber auch durch ihre Konzernunternehmen oder
auf ihre oder deren Rechnung durch Dritte durchgefiihrt werden. Der Erwerb erfolgt nach Wahl des Vorstands
tber die Borse, mittels eines an alle Aktiondre der Gesellschaft gerichteten dffentlichen Kaufangebots, mittels
offentlicher Verkaufsaufforderung oder durch Einsatz von Derivaten. Die erworbenen Aktien diirfen im Anschluss
zu allen gesetzlich zugelassenen Zwecken verwendet werden, insbesondere diirfen sie eingezogen, gegen
Sachleistung oder Barzahlung verauBert oder zur Erflllung von Bezugs- oder Umtauschrechten verwendet werden.

Durch Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 16. Juni 2016 wurde der Vorstand der Gesellschaft
ferner ermachtigt, das Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 15. Juni 2021 einmalig oder
mehrmals um insgesamt bis zu 37.000.000,00 EUR gegen Bar- und/oder Sacheinlagen durch Ausgabe von
neuen, auf den Namen lautenden Stlckaktien zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 2016/1). Der Vorstand ist er-
méchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzliche Bezugsrecht der Aktionare in bestimmten Féllen
auszuschlieBen. Die vollstandige Erméachtigung ergibt sich aus § 4 Abs. 3 der Satzung.

AuBerdem wurde der Vorstand der Gesellschaft im Rahmen der ordentlichen Hauptversammlung vom 16. Juni
2016 ermachtigt, das Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 15. Juni 2021 einmalig oder
mehrmals um bis zu insgesamt 1.000.000,00 EUR durch Ausgabe von neuen, auf den Namen lautenden
Stlickaktien gegen Bareinlage zum Zwecke der Ausgabe an Arbeitnehmer der PATRIZIA Immobilien AG und ihrer
verbundenen Unternehmen zu erhohen (Genehmigtes Kapital 2016 /11). Die vollstandige Erméchtigung ergibt
sich aus § 4 Abs. 3a der Satzung.

Des Weiteren ist der Vorstand ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 15. Juni 2021 einmalig
oder mehrmals Wandelschuldverschreibungen, Optionsschuldverschreibungen, Genussrechte und/oder
Gewinnschuldverschreibungen bzw. Kombinationen dieser Instrumente im Nennbetrag von bis zu
950.000.000,00 EUR mit oder ohne Laufzeitbegrenzung zu begeben und den Glaubigern bzw. Inhabern von
Schuldverschreibungen Wandlungs- oder Optionsrechte auf Aktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag
des Grundkapitals von bis zu 41.800.000,00 EUR nach naherer MaBgabe der jeweiligen Options- bzw.
Wandelanleihebedingungen bzw. Genussrechts- und Gewinnschuldverschreibungsbedingungen zu gewahren.
Die Einzelheiten ergeben sich aus § 4 Abs. 4 der Satzung.

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

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

Entschidigungsvereinbarungen der Gesellschaft, die fiir den Fall eines Ubernahmeangebots
mit den Mitgliedern des Vorstands oder Arbeitnehmern getroffen sind
Entschadigungsvereinbarungen, die fiir den Fall eines Ubernahmeangebots mit den Mitgliedern des Vorstands
oder Arbeitnehmern getroffen sind, bestehen nicht.
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3.2 Vergiitungsbericht

Der Vergiitungsbericht erldutert die Grundziige des Vergltungssystems fir den Vorstand und den Aufsichtsrat
der PATRIZIA Immobilien AG und legt fir das Geschéftsjahr 2018 die Hohe der Leistungen an die einzelnen
Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder offen. Der Vergltungsbericht beriicksichtigt alle gesetzlichen Vorgaben
und entspricht den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex mit der Einschréankung, dass
der variable Vergiitungsbestandteil keine betragsméaBige Hochstgrenze aufweist.

Vergiitung des Vorstands

Das angewandte System der Vorstandsvergilitung wurde mit Beschluss der Hauptversammlung vom 23. Juni
2010 gebilligt. Hoéhe und Struktur der Vergiitung der Vorstandsmitglieder werden vom Aufsichtsrat festgelegt
und regelmaBig Uberprift. Die Verglitung der Vorstandsmitglieder orientiert sich dabei am jeweiligen
Aufgabengebiet, der personlichen Leistung des einzelnen Vorstandsmitglieds und des Gesamtvorstands sowie
der wirtschaftlichen und finanziellen Lage und dem Erfolg der PATRIZIA. Die Vergiitung der Vorstandsmitglieder
ist marktlblich, angemessen und leistungsorientiert; sie setzt sich aus erfolgsunabhdngigen und erfolgsbezo-
genen Komponenten mit kurz- und langfristiger Anreizwirkung zusammen. Vereinbarungen flir den Fall eines
Wechsels in der Unternehmenskontrolle (Change of Control) bestehen nicht.

Erfolgsunabhingige Vergiitung

Erfolgsunabhéngige Bestandteile sind die feste Grundvergiitung, die als monatliches Gehalt ausgezahlt wird,
Beitrage zur Altersversorgung sowie Sach-und sonstige Bezlige, die sich im Wesentlichen aus nach steuerlichen
Richtlinien anzusetzenden Werten fir die Dienstwagennutzung und Versicherungspramien zusammensetzen.

Erfolgsabhiingige Vergiitung

Die erfolgsbezogenen, variablen Vergiutungsteile ermitteln sich grundsétzlich aus den zu Beginn des
Geschaftsjahres festgelegten quantitativen und qualitativen Zielen. Dabei werden drei Kategorien festgelegt:
Unternehmensziele, Bereichsziele und Individualziele. Die Hohe der variablen Vergltung richtet sich demnach
nach dem Grad, in dem die vorab festgelegten Ziele erreicht, unter- oder tberschritten werden.

Primares Kriterium fir die Erreichung der Unternehmensziele ist das operative Ergebnis, die wesentliche
Steuerungsgrofe des Konzerns. Jedes Jahr wird in Abhéngigkeit von der Unternehmensplanung ein Zielwert
festgelegt, der die Hohe des zu erreichenden Konzernergebnisses genau beziffert. Liegt das operative Ergebnis
unter der Hiirde von 67% des festgelegten Zielwerts, entféllt die variable Vergiitung des Vorstands vollstéandig,
unabhangig davon, welche anderen Zielwerte - Unternehmens-, Bereichs- oder Individualziele - erreicht wurden.
Weitere Kriterien zur Erreichung der Unternehmensziele sind die tber zwei Jahre betrachtete Wertentwicklung
der Aktie der PATRIZIA Immobilien AG in Relation zum Immobilienaktienindex DIMAX sowie die Cost Coverage
Ratio, die eine Kennzahl fiir den Kostendeckungsgrad darstellt und deren Zielwert in Abhéangigkeit von der
Unternehmensplanung festgelegt wird.

Die flr jedes Ziel definierten Zielwerte entsprechen einem Zielerreichungsgrad von 100%. Entspricht der ermittelte
Ist-Wert 120% oder mehr des definierten Zielwerts, so werden 150% der variablen Vergilitung ausgezahlt; dies
ist auch die bei Gewahrung festgelegte Obergrenze (Cap) der maximal erreichbaren variablen Vergiitung. Bei
einer Zielerreichung von bis zu 80% werden 50% der variablen Vergitung gewéhrt (Floor).
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Kurz- und langfristige Komponenten der variablen Vergiitung

Fir jedes vorab festgelegte Einzelziel wird in Abhangigkeit vom Zielerreichungsgrad ein variabler Verglitungsbetrag
errechnet. Die Summe aller Betrdage wird in zwei Komponenten ausgezahlt. Ein Anteil von zwei Dritteln wird in
Form einer Auszahlung im nachsten Geschéftsjahr geleistet; diese wird als kurzfristige Komponente bezeichnet.
Das verbleibende Drittel der variablen Verglitung wird in Form sogenannter Performing Share Units gewahrt,
also nicht unmittelbar ausbezahlt. Dieses Drittel wird als Komponente mit langfristiger Anreizwirkung bezeichnet.
Performing Share Units sind virtuelle Aktien, mittels derer die Berechtigten das Recht erhalten, nach Ablauf
eines festgelegten Performance-Zeitraums einen Geldbetrag zu beziehen. Dieser Performance-Zeitraum betragt
bei PATRIZIA seit Beginn des Geschaftsjahres 2014 fir alle Vorstandsmitglieder drei Jahre. Mit den Performing
Share Units sind weder Stimm- noch Dividendenrechte verbunden. Die variable Vergiitungskomponente mit
langfristiger Anreizwirkung wird zunéchst in Performing Share Units zum Xetra-Durchschnittskurs der PATRIZIA
Aktie jeweils 30 Tage vor und 30 Tage nach dem 31. Dezember des maBgeblichen Geschaftsjahres umgerechnet.
Der Gegenwert der daraus errechneten Aktien wird zum Xetra-Durchschnittskurs 30 Tage vor und nach dem
31. Dezember des dritten auf das maBgebliche Geschaftsjahr folgenden Jahres ausbezahlt, also nach dem Ende
der Sperrfrist. Die variable Vergiitungskomponente mit langfristiger Anreizwirkung wird so an die Entwicklung
des Aktienkurses der Gesellschaft gekoppelt. Eine betragsméaBige Hochstgrenze fiir den Zeitwert bei Auszahlung
wurde nicht festgelegt.

Anteile der Einzelkomponenten an der Gesamtvergiitung des Vorstands

Gesetzt den Fall, dass die Unternehmens-, Bereichs- und Individualziele firr das jeweilige Geschaftsjahr zu 100%
erflllt wurden, ergibt sich in etwa folgende Vergltungsstruktur flir den Zeitwert bei Gewahrung: Auf die erfolgs-
unabhéangigen Vergltungsbestandteile entfallen bei den Herren Egger und Schmitt rund 36% der Gesamtvergltung.
Die unmittelbar auszuzahlende kurzfristige variable Vergltung macht weitere 43% aus. Die langfristige
Vergltungskomponente aus Performing Share Units tragt rund 21% zur Gesamtvergltung bei. Bei Herrn Bohn
ergibt sich ein Verhaltnis von 41%/39%/20%, bei Frau Kavanagh ergibt sich ein Verhéltnis von 36%/43%/21%.

Gesamtbeziige fiir das Geschiftsjahr 2018

Die flir das Geschéftsjahr 2018 gewahrte Vergltung fir die Mitglieder des Vorstands belauft sich auf 5,4 Mio. EUR
(2017: 4,5 Mio. EUR). Mit diesen Zuwendungen gingen teilweise noch keine Zahlungen einher. Fiir 2018 sind fir
den Vorstand 71.247 Performing Share Units berlcksichtigt, deren Gegenwert im Geschéftsjahr 2022 zur
Auszahlung kommen wird (flir das Geschéftsjahr 2017 wurden zum Zeitpunkt der Veréffentlichung des
Geschaftsberichts 49.061 Performing Share Units zuriickgestellt, auf Basis der tatsachlichen Zielerreichung und
der Entwicklung des Aktienkurses der PATRIZIA Immobilien AG 30 Tage vor und nach dem 31. Dezember 2017
insgesamt 47.330 Stlck zugewiesen, Auszahlung 2021). Die im Berichtsjahr ausgezahlte Gesamtvergiitung fir
den Vorstand betrug 4,4 Mio. EUR (2017: 4,0 Mio. EUR).

Die nachfolgend verwendete Ubersicht entspricht den im Deutschen Corporate Governance Kodex empfohlenen
Mustertabellen und differenziert nach Zuwendungen, die den Mitgliedern des Vorstands fiir das Geschaftsjahr
gewahrt, aber noch nicht vollstandig ausgezahlt wurden, und Zuwendungen, die tatsachlich zugeflossen sind.
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Im Einzelnen wurden den Mitgliedern des Vorstands folgende Bezlige fir das jeweilige Geschéftsjahr gewahrt:

Gewihrte Zuwendungen Wolfgang Egger, CEO

Eintritt: 21.08.2002
Bestellt bis: 30.06.2021

v

TEUR 2017 2018 2018 (Min) 2018 (Max)
Festvergiitung 420 420 420 420
Nebenleistungen 17! 1 1! 1
Summe 437 421 421 421
Einmaliger Sign-On Bonus

Einjahrige variable Vergiitung 5467 6503 0 750%
Performing Share Units

Tranche 2019-2021 87258 0 375
Performing Share Units

Tranche 2018-2020 273

Summe 1.256 1.396 421 1.546
Versorgungsaufwand 12 12 12 12
Gesamtvergiitung 1.268 1.408 433 1.558
1 Die Position beinhaltet im Wesentlichen geldwerte Vorteile aus der Nutzung von Dienstwagen sowie Zuschiissen zu Versicherungen

2 Gewdhrt im Kalenderjahr 2018 flir 2017, nachdem alle fiir die Feststellung der variablen Vergiitung erforderlichen Kriterien bekannt waren

3 Entspricht der gebuchten Verbindlichkeit fiir 130% monetére Zielerreichung (die exakte Hohe wird im Rahmen der noch erfolgenden Abrechnung festgelegt)

4 Entspricht der maximal erreichbaren variablen Vergiitung von 150%

Gewidhrte Zuwendungen Karim Bohn, CFO

Eintritt: 01.11.2015
Bestellt bis: 31.10.2023

v

TEUR 2017 2018 2018 (Min) 2018 (Max)
Festvergiitung 360 420 420 420
Nebenleistungen 1 12 12! 12
Summe 371 432 432 432
Einmaliger Sign-On Bonus

Einjahrige variable Verglitung 3827 520° 0 600*
Performing Share Units

Tranche 2019-2021 2603 0 3004
Performing Share Units

Tranche 2018-2020 1912

Summe 944 1.212 432 1.332
Versorgungsaufwand 12 12 12 12
Gesamtvergltung 956 1.224 444 1.344

Die Position beinhaltet im Wesentlichen geldwerte Vorteile aus der Nutzung von Dienstwagen sowie Zuschiissen zu Versicherungen

Gewahrt im Kalenderjahr 2018 flir 2017, nachdem alle fiir die Feststellung der variablen Vergiitung erforderlichen Kriterien bekannt waren

1
2
3 Entspricht der gebuchten Verbindlichkeit fiir 130% monetére Zielerreichung (die exakte Hohe wird im Rahmen der noch erfolgenden Abrechnung festgelegt)
4

Entspricht der maximal erreichbaren variablen Vergiitung von 150%
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Gewdhrte Zuwendungen Klaus Schmitt, COO
Eintritt: 01.01.2006

Bestellt bis: 31.12.2020 m
v

TEUR 2017 2018 2018 (Min) 2018 (Max)
Festvergiitung 420 420 420 420
Nebenleistungen 21 23 28 28!
Summe 441 443 443 443

Einmaliger Sign-On Bonus

Einjdhrige variable Vergiitung 5467 650° 0 7504
Performing Share Units

Tranche 2019-2021 Y25 0 375
Performing Share Units

Tranche 2018-2020 2732

Summe 1.260 1.418 443 1.568
Versorgungsaufwand 24 24 24 24
Gesamtvergltung 1.284 1.442 467 1.592
1 Die Position beinhaltet im Wesentlichen geldwerte Vorteile aus der Nutzung von Dienstwagen sowie Zuschiissen zu Versicherungen

2 Gewdhrt im Kalenderjahr 2018 flir 2017, nachdem alle fiir die Feststellung der variablen Vergiitung erforderlichen Kriterien bekannt waren

3 Entspricht der gebuchten Verbindlichkeit fiir 130% monetére Zielerreichung (die exakte Hohe wird im Rahmen der noch erfolgenden Abrechnung festgelegt)

4 Entspricht der maximal erreichbaren variablen Vergiitung von 150%

Gewahrte Zuwendungen Anne Kavanagh, CIO
Eintritt: 15.04.2017

Bestellt bis: 14.04.2020 27
v

TEUR 2017 2018 2018 (Min) 2018 (Max)
Festvergiitung 281 395 395 395
Nebenleistungen 3! 6! 6! 6!
Summe 284 401 401 401
Einmaliger Sign-On Bonus 496 496 496
Einjahrige variable Vergiitung 4102 6128 0 706*
Performing Share Units

Tranche 2019-2021 3068 0 3534
Performing Share Units

Tranche 2018-2020 2057

Summe 899 1.815 897 1.956
Versorgungsaufwand 32 43 43 43
Gesamtvergiitung 931 1.858 940 1.999
1 Die Position beinhaltet im Wesentlichen geldwerte Vorteile aus der Nutzung von Dienstwagen sowie Zuschiissen zu Versicherungen

2 Gewdhrt im Kalenderjahr 2018 flir 2017, nachdem alle fiir die Feststellung der variablen Vergiitung erforderlichen Kriterien bekannt waren

3 Entspricht der gebuchten Verbindlichkeit fiir 130% monetére Zielerreichung (die exakte Hohe wird im Rahmen der noch erfolgenden Abrechnung festgelegt)

4 Entspricht der maximal erreichbaren variablen Vergiitung von 150%
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Im Einzelnen wurden den Mitgliedern des Vorstands im jeweiligen Geschéftsjahr folgende Beziige ausgezahlt:

A4

Wolfgang Egger, CEO  Karim Bohn, CFO  Klaus Schmitt, COO  Anne Kavanagh, CIO
Zufluss
TEUR 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018
Festvergiitung 420 420 360 420 420 420 281 395
Nebenleistungen' 17 1 1 12 21 23 3 6
Summe 437 421 371 432 441 443 284 401
Einmaliger Sign-On Bonus 496
Einjdhrige variable Vergitung 530 546 391 382 476 546 410
Mehrjéhrige variable Vergilitung
Performing Share Units
Tranche 2015-20172 415 - - - 357
Performing Share Units
Tranche 2014-20162 507
Summe 967 1.382 762 814 1.424 1.346 780 811
Versorgungsaufwand 12 12 12 12 24 24 32 43
Gesamtverglitung 979 1.394 774 826 1.448 1.370 812 854

1 Die Position beinhaltet im Wesentlichen geldwerte Vorteile aus der Nutzung von Dienstwagen sowie Zuschiissen zu Versicherungen

2 2018 ausgezahlter Betrag nach der Umwandlung der Performing Share Units Tranche 2015-2017 zum Durchschnittskurs von 19,90 EUR

Vergiitung des Aufsichtsrats

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

Aufgrund der GroBe des Aufsichtsrats mit drei Mitgliedern wurde auf die Bildung von Ausschissen verzichtet.
Dadurch entfallt die vom Deutschen Corporate Governance Kodex empfohlene Ausschussvergltung. Gehort ein
Aufsichtsratsmitglied nicht wahrend des ganzen Geschéftsjahres dem Aufsichtsrat an, erhélt es die feste
Vergltung nur zeitanteilig. Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten ferner Ersatz ihrer Auslagen sowie Ersatz der
etwa auf ihre Vergiitung und Auslagen zu entrichtenden Umsatzsteuer.

Dem Aufsichtsrat wurden fiir das Geschaftsjahr 2018 folgende Beziige gewahrt:

Feste Vergiitung 29
v

EUR 2018 2017
Dr. Theodor Seitz, Vorsitzender 40.000 40.000
Alfred Hoschek 30.000 30.000
Gerhard Steck (bis 22.06.2017) 0 15.000
Uwe Reuter (ab 22.06.2017) 30.000 15.000
Gesamt 100.000 100.000
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3.3 Erklirung zur Unternehmensfiihrung — Angaben nach § 289f HGB
bzw. § 315d HGB

Der Vorstand der PATRIZIA Immobilien AG hat am 30. Januar 2019 gemaB § 289f HGB und § 315d HGB eine Erklarung
zur Unternehmensflhrung abgegeben und diese auf der Internetseite der Gesellschaft unter www.patrizia.ag/de/
aktionaere /corporate-governance/erklaerung-zur-unternehmensfuehrung/ allgemein zugéanglich gemacht.

3.4 Deutscher Corporate Governance Kodex — Angaben nach § 161 AktG

Am 19. Dezember 2018 haben Vorstand und Aufsichtsrat gemaB § 161 AktG die jahrliche Entsprechenserklarung
zu den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex abgegeben. Diese Erklarung wurde anschlie-
Bend den Aktiondren auf der Internetseite der Gesellschaft unter https://www.patrizia.ag/de/aktionaere/
corporate-governance/entsprechenserklaerungen/ dauerhaft 6ffentlich zuganglich gemacht.

3.5 Geschiftsvorfille mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat einen Abhéngigkeitsbericht vorgelegt, zu dem er folgende Schlusserklarung
abgibt: ,,Als Vorstand der Gesellschaft erklaren wir hiermit, dass nach den Umsténden, die uns in dem Zeitpunkt
bekannt waren, in dem die im Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten
Rechtsgeschéafte durchgefiihrt wurden, die Gesellschaft bei jedem Rechtsgeschaft eine angemessene
Gegenleistung erhalten hat. Berichtspflichtige MaBnahmen haben im Geschéftsjahr nicht vorgelegen.

Ausflhrliche Informationen zu Geschéftsbeziehungen mit nahestehenden Unternehmen und Personen finden
sich im Konzernanhang unter Punkt 9.2.

4  Entwicklung der Chancen und Risiken
4.1 Management der Chancen und Risiken

Ein konzernweites Risikomanagement sorgt dafiir, dass Chancen und Risiken systematisch identifiziert, erfasst,
gesteuert und intern sowie bei Bedarf extern kommuniziert werden.

Ziel ist es, frihzeitig relevante Informationen Uber potenzielle und tatsachliche Risiken und deren direkte und
indirekte finanzielle Folgen zu sammeln und so zu steuern, dass der Unternehmenswert nachhaltig gesichert
werden kann. Die Gesamtverantwortung trigt der Vorstand der PATRIZIA Immobilien AG. Die Uberwachung und
Weiterentwicklung des Risikomanagementsystems obliegt der Arbeitsgruppe Risikomanagement, die sich aus
Mitarbeitern der operativen Bereiche und von Corporate Reporting and Planning (CRP, ehemals Controlling)
zusammensetzt.

Das Chancenmanagement findet parallel zum Risikomanagement statt. Ziel ist es, friihzeitig relevante
Informationen iber Chancen und deren potenzielle direkte und indirekte finanziellen Vorteile zu sammeln und
so zu verfolgen und zu steuern, dass der Unternehmenswert nachhaltig gesichert und gesteigert werden kann.

Die Hauptchancen flr die PATRIZIA liegen in der Erweiterung der bestehenden Produkt- und Kundenbasis sowie
in der ErschlieBung von M&A-Maglichkeiten und anderen alternativen Investitionsmaglichkeiten. Die Abteilungen
Product Development und Capital Markets entwickeln neue Produkte und Strukturierungen fur Kunden.
Strategische Wachstumschancen werden durch das Executive Committee der PATRIZIA, die Abteilung Strategic
Corporate M&A und den Vorstand erkannt und konsequent weiterverfolgt.
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Im Jahr 2018, nach den Ubernahmen von Sparinvest, TRIUVA und Rockspring, hat PATRIZIA ihre Struktur und
ihr Betriebsmodell europaweit vereinheitlicht, wobei nun sémtliche Funktionen grenziiberschreitend und in enger
Zusammenarbeit agieren. Dies flhrt zu einer stéarkeren lokalen Prdsenz. Das Risikomanagement in allen
Tochtergesellschaften liegt in der Verantwortung der paneuropaischen Funktionen. Daher werden durch diese
Funktionen die Ausrichtung und der zentrale Wissensaustausch sowie das Management von Risiken zusammen-
gefiihrt und in der Arbeitsgruppe Risikomanagement besprochen.

Zur Starkung der Organisation wurde eine neue Committee-Struktur eingerichtet, um den Informationsfluss in
Bezug auf potenzielle Risiken und zukiinftige Chancen zu gewahrleisten und eine gemeinsame Ausrichtung si-
cherzustellen. Dadurch wird auch sichergestellt, dass alle wichtigen Parteien, darunter der Vorstand, informiert
und einbezogen werden. Die wesentlichen Committees sind:

— Executive Committee

— Investment Committee

— Product Development & Fundraising Committee

— Fund Review Committee

— Technology & Innovation Committee

— Environmental, Social and Governance (ESG) Committee

Das Risikomanagement von Verwaltern alternativer Investmentfonds (AIFM) ist eine gesonderte gesetzliche
Anforderung und wird bei allen beaufsichtigten Gesellschaften durchgefiihrt, um die formalen Erwartungen zu
erfiillen und bewahrte Praktiken im AIFM-Risikomanagement zu gewéhrleisten. Okologische, soziale und
Governance-Themen (ESG) sind ein weiteres Schlisselelement der allgemeinen Bewertung des Chancen- und
Risikomanagements der PATRIZIA, und deren Bedeutung hat im vergangenen Jahr zugenommen. Einzelheiten
dazu in Kapitel 1.5.

CRP berichtet monatlich Uber die Finanzzahlen des Konzerns. Die Berichterstattung hilft, mogliche negative
Entwicklungen frihzeitig zu erkennen und GegenmafBnahmen einzuleiten. Die Risiken werden anhand ihrer
Eintrittswahrscheinlichkeit und gegebenenfalls der moglichen Schadenshdhe auf Konzernebene bewertet. Daraus
werden die notwendigen MaBnahmen zur Steuerung und gegebenenfalls Begrenzung der Auswirkungen der je-
weiligen Risiken durch operative MaBnahmen, z. B. Prozessanderungen und, wenn notig, durch bilanzielle Vorsorgen
wie Rickstellungen abgeleitet. Die Analyse erstreckt sich in der Regel auf das Geschaftsjahr und damit den
Budgetzeitraum der PATRIZIA, geht aber bei strategischen wesentlichen Risiken tber diesen Zeitraum hinaus.

Das Risikomanagementsystem wird jahrlich in einem internen Risikoaudit auf Effizienz und Wirksamkeit geprft.
Als Ergebnis wird ein Risikoreport erstellt, der samtliche Risiken, operative MaBnahmen und Verantwortlichkeiten
aufzeigt, die zuvor von den zustandigen Abteilungen geprift wurden. Neben dem Vorstand werden auch die
verantwortlichen Ansprechpartner der einzelnen Funktionen lber die jeweiligen Ergebnisse der Risikobewertung
unterrichtet. GemaB § 317 Abs. 4 HGB wird darlber hinaus das Risikofriiherkennungssystem durch den
Abschlusspriifer gepriift. Diese Risikopriifung, eine Uberpriifung der Chancen sowie ein allgemeiner Ausblick
bilden die Grundlage fiir die nachfolgende Zusammenfassung, die von der zustandigen und verantwortlichen
Funktion im Rahmen der Arbeitsgruppe Risikomanagement durchgefiihrt wird.



Konzernlagebericht
Entwicklung der Chancen und Risiken

4.2 Internes Kontroll- und Risikomanagementsystem im Hinblick
auf den Rechnungslegungsprozess — Angaben nach § 289 Abs. 4,
§315 Abs. 4 HGB

Das Risiko der Rechnungslegung und Finanzberichterstattung liegt darin, dass die Jahres- und Quartalsabschlisse
der Gesellschaft unrichtige Darstellungen enthalten konnten. Um Fehlerquellen zu vermeiden, gibt es bei der
PATRIZIA ein internes Kontrollsystem (IKS) fiir den Prozess der Rechnungslegung. Es gewahrt eine ausreichende
Sicherheit fiir die Verladsslichkeit der Finanzberichterstattung sowie die Erstellung von Jahres-und Quartalsabschlissen
gemaB den aufsichtsrechtlichen und borsenrechtlichen Anforderungen. Gleichwohl kann das IKS keine absolute
Sicherheit liefern. Die Mitglieder des Vorstands der PATRIZIA Immobilien AG unterzeichnen quartalsweise die
Versicherung der gesetzlichen Vertreter. Sie bestatigen damit, dass die Rechnungslegungsstandards eingehalten
wurden und dass die Zahlen die tatsachliche Vermogens-, Finanz- und Ertragslage darstellen. Ausgangspunkt des
IKS ist die Planung, die auf den Zielvorgaben des Vorstands und den Erwartungen an die operative Geschéafts-
entwicklung beruht. Diese Planung gibt flr das bevorstehende Geschaftsjahr das Budget flr den gesamten Konzern
vor. Die Abweichungen zwischen den Plan- und Ist-Zahlen werden Gberprift und monatlich gemeldet. Fiir das
laufende Geschéftsjahr werden regelmaBig Fortschreibungen erstellt, die auf tatsachlich erzielten Ergebnissen
sowie erkannten Chancen und Risiken und noch ausstehenden Budgetwerten basieren.

Das IKS umfasst alle MaBnahmen und Prozesse zur zeitnahen Erfassung aller Geschaftsvorfélle und -positionen
in Buchhaltung und Abschllssen. Es untersucht Gesetzes- und Standardanderungen und deren Auswirkung auf
Rechnungslegung und Abschlisse. Mithilfe der durchgdngigen Umsetzung des Vieraugenprinzips wird in den
rechnungslegungsrelevanten Prozessen die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften gewahrleistet. Die Basis
des IKS bilden Funktionstrennungen und Freigaberegelungen, die durch standardisierte Kontroll- und Abstimm-
prozesse unterstltzt werden. Alle Freigaben sind dokumentiert und archiviert.

Die Buchhaltung aller operativen Gesellschaften in Deutschland erfolgt zentral am Hauptsitz der PATRIZIA. Die
Buchhaltung derim Ausland angesiedelten operativen Gesellschaften wird im Regelfall durch die Landesgesellschaft
geflihrt. Basis der Buchhaltung sind konzerneinheitliche Vorgaben innerhalb einer groBtenteils auf SAP basie-
renden, zentralen EDV-Umgebung. Die Konsolidierung zum Konzernabschluss erfolgt gebiindelt im Bereich Group
Reporting & Consolidation. Die in die Abschlusserstellung eingebundenen Mitarbeiter sind entsprechend geschult
und die Verantwortlichkeiten und Kontrollen im Rahmen der Abschlusserstellung klar definiert.

Die Wirksamkeit unseres rechnungslegungsbezogenen IKS wird im Rahmen der Abschlusserstellungsarbeiten
beurteilt und von unserem Abschlusspriifer im Rahmen seiner Priifungstatigkeit untersucht.

4.3 Wichtige Chancen- und Risikokategorien

4.3.1 Marktchancen und -risiken im wirtschaftlichen Umfeld

Chancen und Risiken aus der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung: Eine hohe Nachfrage pragt nach wie
vor den europdischen Immobilien-Investmentmarkt, gestiitzt von giinstigen Finanzierungsbedingungen und feh-
lenden Anlagealternativen. An den von Investoren hauptsachlich favorisierten Top-Standorten haben der
Angebotsmangel und die rasante Preisentwicklung bei vielen Immobilien zu einem Renditeniveau geflhrt, das
flr Investoren immer weniger attraktiv wird. Aus diesem Grund riickten B- und C-Standorte immer mehr in den
Investitionsfokus, wo sich mittlerweile ein ahnliches Bild zeigt. Vor diesem Hintergrund werden Marktprasenz
und eine profunde Kenntnis der Marktbedingungen immer entscheidender, um in diesem Marktumfeld erfolgreich
FuB zu fassen und rentabel investieren zu konnen. Risiken fir die wirtschaftliche Entwicklung und die Entwicklung
der Immobilienmarkte liegen nach wie vor in europa- und geopolitischen Ereignissen, wie beispielsweise dem
BREXIT oder dem Erfolg europakritischer Bewegungen, wie in Italien. Global betrachtet entstehen Risiken
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beispielsweise durch die unberechenbare und protektionistische Handelspolitik der USA, die zu einer Schwachung
der Weltwirtschaft flihren kdnnte, mit entsprechenden Auswirkungen auf die Immobilienmérkte. Obwohl die EZB
ihr Programm zum Ankauf von Staatsanleihen Ende 2018 beendet hat, ist ein nur sehr langsamer Anstieg sowohl
der Zinsen als auch der Rendite der Staatsanleihen das wahrscheinlichste Szenario fir das laufende Jahr. Zudem
kann die aktuelle Renditepramie von Immobilien im Vergleich mit langfristigen Staatsanleihen einen Zinsanstieg
im Bereich von ca. 100 Basispunkten sicherlich verkraften, ohne dass es zu starken Preiskorrekturen kommt.
Wie sich die Normalisierung der Geldpolitik auswirken wird, 1dsst sich erst dann abschétzen, wenn deutlich wird,
wann und wie schnell die EZB den Leitzins erhoht.

Wohnimmobilienmarkt: Von der grundsatzlich positiven Entwicklung der europaischen Wirtschaft profitierten
vor allem die wirtschaftlich starken Ballungsraume, die weiterhin Bevélkerungszuwachse verzeichneten und in
der Folge eine hohe Nachfrage nach Wohnraum verzeichneten. Die Bautéatigkeit zeigte sich insgesamt als zu
niedrig, um der hohen Nachfrage begegnen zu kénnen. Dies flihrte zu steigenden Mieten, die allerdings in eini-
gen Landern zunehmend rechtlichen Restriktionen unterliegen. Das hohe institutionelle Interesse an
Wohnimmobilien flihrte zu einer starken Verknappung der Produktverfiigbarkeit und gleichzeitig zu steigenden
Kaufpreisen. Dies macht sich, aufgrund der Verschiebung des Investorenfokus auf B- und C-Standorte, mittler-
weile auch an diesen Standorten mit Renditekompressionen bemerkbar. Dennoch stehen Wohnimmobilien,
aufgrund des Nachfrageiiberhangs und einer attraktiven Renditeprdmie gegentiber Staatsanleihen, weiterhin im
Fokus institutioneller Investoren.

Gewerbeimmobilienmarkt - Biiro: Die Tatsache, dass das Wirtschaftswachstum in Europa 2018 leicht geringer
ausfiel als in 2017, wirkte sich nicht auf die europdischen Biroimmobilienmaérkte aus. Die Nachfrage nach
Biroflachen stieg in 2018 erneut an. In Folge eines nur méBigen Anstiegs der Fertigstellungen ging die
Leerstandsquote zuriick, und die Spitzenmieten stiegen an den meisten européischen Markten an. Die Nachfrage
nach Blroimmobilien seitens institutioneller Investoren war in 2018 nach wie vor hoch, das Transaktionsvolumen
ging jedoch, aufgrund eines geringen Produktangebotes, relativ zurlick. Renditekompressionen wurden an vielen
Markten beobachtet, allerdings in geringerem AusmaB als in den Jahren zuvor. Ein Zeichen dafir, dass die Talsohle
bald erreicht sein kénnte und die Spitzenrenditen mittelfristig wieder langsam ansteigen konnten. Im kommenden
Jahr wird die Flachennachfrage weiterhin hoch bleiben. Dies diirfte zu einem weiteren Anstieg der Spitzenmieten
flhren. Da nicht davon auszugehen ist, dass sich die hohe investorenseitige Nachfrage nach Biroimmobilien im
kommenden Jahr abschwacht, wird auch 2019, in Abhangigkeit von der Produktverfligharkeit, ein hohes
Transaktionsvolumen zu erwarten sein.

Gewerbeimmobilienmarkt - Einzelhandel: Der europdische Einzelhandel befindet sich im Wandel. Der
Onlinehandel wéachst rasant und absorbiert in zunehmendem MaBe private Konsumausgaben. Dies hat vor allem
Einfluss auf die Einzelhandelslagen jenseits der Innenstadte, in denen verstarkt Leerstande zu beobachten sind,
doch auch in den innerstadtischen Nebenlagen macht sich dieser Trend bemerkbar. Einzelhéndler werden in
Bezug auf Anmietungen immer vorsichtiger und sind gefordert neue Ladenkonzepte, die dem Online-Trend gerecht
werden, umzusetzen und suchen hauptsachlich nach Einzelhandelsflachen in Top-Lagen. So fokussiert sich das
Interesse institutioneller Investoren einerseits auf sogenannte High-Street-Objekte, deren Verfligbarkeit sehr
begrenzt ist, andererseits auf Einzelhandelsbereiche, die aktuell weniger stark e-commerce bedingten
Veranderungen ausgesetzt sind wie bspw. der Lebensmitteleinzelhandel. Folglich ging das Transaktionsvolumen
in 2018 gegentiiber 2017 zurlick. Die Spitzenmieten stagnierten vielerorts, da groBe Einzelhandler nicht mehr
bereit sind, weitere Mieterhhungen mit zu tragen und in Verhandlungen auf flexiblere Mietvertrége abzielten.
Die Spitzenrenditen gingen erneut leicht zurlick. Auch in Zukunft wird High-Street das bestimmende Element
des Einzelhandelsmarktes sein. Da es aber gerade in diesem Segment ein sehr limitiertes Produktangebot gibt,
werden auch die Transaktionsvolumina begrenzt bleiben.
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Gewerbeimmobilienmarkt - Logistik: Der européische Logistikmarkt war im Jahr 2018 von der grundsatzlich
positiven wirtschaftlichen Entwicklung und von hohen Einzelhandelsumsatzen gepragt, obwohl sich die europa-
ische Wirtschaft im Jahresverlauf schwéacher zeigte als noch ein Jahr zuvor. Insgesamt blieb auch die
Flachennachfrage hinter dem Rekordjahr 2017 zurlck, zeigte sich aber dennoch auf hohem Niveau und blieb
tber dem flnfjahrigen Durchschnitt. Die Neubautatigkeit blieb hinter der Nachfrage zurtick und wurde durch
sogenannte Built-to-suit-Entwicklungen' dominiert. Der Einzelhandel und in stark zunehmendem MaBe der
Onlinehandel waren die Haupttreiber. Ein Indiz dafir, dass der Logistikmarkt immer mehr zu einem Derivat des
Einzelhandels wird. Die Mieten stiegen im Jahresverlauf leicht an. Diese Entwicklung dirfte sich in den kommen-
den Jahren fortsetzen. Dies zum Trotz, sanken die Spitzenrenditen im 3. Quartal 2018 zum ersten Mal unter die
Marke von 5%, fir die Zukunft sind weitere weniger dynamische Renditekompressionen zu erwarten.

4.3.2 Betriebliche Risiken

An- und Verkauf von Immobilien: Der anhaltende Trend der starken Nachfrage nach Immobilien hat sich auch
im Jahr 2018 fortgesetzt. Das Transaktionsvolumen ist im Einklang zu den Vorjahren erneut auf sehr hohem
Niveau. In einem kontinuierlichen Umfeld lockerer Geldpolitik investieren internationale Investoren weiterhin
verstarkt in den europaischen Immobilienmarkten. Damit bleibt es weiterhin sehr anspruchsvoll, geeignete
Objekte mit risikoadjustierten Renditen in einem sehr konkurrenzstarken Markt fiir unsere Kunden zu erwerben.

PATRIZIA ist es auch in diesem Marktumfeld gelungen, ihre Erfahrung und Marktkenntnisse dahingehend einzu-
setzen um fir ihre Kunden attraktive Objekte und Portfolios zu akquirieren - teilweise durch die Direktansprache
von Verkdufern und dem Umgehen von Konkurrenzsituationen - und in diesem Marktumfeld ihren Kunden durch
gezielte Verkaufe Gewinnmitnahmen und Portfoliooptimierung zu ermaglichen.

Die fortlaufende strategische Weiterentwicklung der europdischen Plattformen der PATRIZIA - unter anderem
durch die Ende 2017 bekannt gegebenen Akquisitionen - ermdglicht einen zuséatzlichen, breiter aufgestellten
Zugang zu attraktiven Investitionsgelegenheiten. PATRIZIA wird dadurch nicht nur europaweit, sondern verstarkt
auch international als verlasslicher und professioneller Partner in der vertrauensvollen und schnellen Umsetzung
von groBen Einzel- und Portfolioinvestments gesehen.

Trotz des aktuell vorherrschenden Verkaufermarktes besteht das Risiko, dass der Verkauf von Immobilien, auch
von Eigenbesténden, nicht zu dem vorgesehenen Preis realisiert werden kann.

Mitarbeiter: Die Fahigkeiten und die Motivation der PATRIZIA Mitarbeiter sind flr den Erfolg der Gesellschaft
wesentlich. Mit ihren Mitarbeitern gewinnt sie das Vertrauen ihrer Kunden, Mieter, finanzierenden Banken,
Geschaftspartner und Aktionére und schafft so nachhaltige Geschéaftsbeziehungen. Ziel der Gesellschaft ist es,
qualifizierte Krafte langfristig an den Konzern zu binden. Uber PersonalentwicklungsmaBnahmen, Stell-
vertreterregelungen und eine frithzeitige Nachfolgeplanung wird versucht, das Risiko von Fluktuation und
Wissensverlust zu verringern und Fiihrungspositionen intern zu besetzen. In einem angespannten Arbeitsmarkt
als attraktiver Arbeitgeber wahrgenommen zu werden, ist dariiber hinaus auch maBgebend fir die erfolgreiche
Weiterentwicklung der PATRIZIA.

Weitergehende Informationen entnehmen Sie bitte dem Punkt 1.5.3.

1 Projektentwicklungen die in enger Absprache mit dem zukiinftigen Nutzer erstellt werden, damit dieser seine Geschaftstatigkeit bestmdglich in den neu
erstellten Flachen nachgehen kann
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IT-Sicherheit: Nahezu alle wesentlichen Geschaftsabldufe im Unternehmen stiitzen sich auf IT-Systeme. Jede
Storung im Betrieb der IT-Systeme hat Auswirkungen auf die Geschéaftstatigkeit. Nennenswerte Datenverluste
konnten gravierende finanzielle Schaden zur Folge haben, aber auch die Wahrnehmung des Unternehmens in
der Offentlichkeit negativ beeinflussen. Zur Sicherstellung der Verfiigbarkeit der Geschéftsanwendungen werden
seit dem Geschéftsjahr 2015 beinahe alle Systeme redundant in zwei physisch getrennten Rechenzentren be-
trieben. Darliber hinaus werden auch die ERP-Systeme (Enterprise Resource Planning) parallel und gespiegelt
betrieben. Beide MaBnahmen gewahrleisten im Notfall eine deutliche Reduktion der Ausfallzeit. Weitere
SchutzmaBnahmen, wie beispielsweise der Betrieb einer NAC-Losung (Network Access Control) sowie weitere
erganzende Anti-Malware-Mechanismen reduzieren das Risiko von Schaden durch Viren, Trojaner und Ransomware
(Schadprogramme - insbesondere Erpressungssoftware). RegelmaBige Informationsaktivitaten zur Sensibilisierung
der Mitarbeiter (bspw. zu Themen wie Phishing, Social Engineering oder CEO Fraud) runden die systemseitigen
Sicherheitsvorkehrungen ab. Um dem technischen Verlust von Unternehmensdaten vorzubeugen und die
Zuverlassigkeit des IT-Betriebes zu gewahrleisten, werden regelmaBig Datensicherungen durchgefiihrt. Eine
Kennwortrichtlinie sorgt zudem fiir die Verwendung sicherer Zugangskennworte und deren regelmaBige Anderung.
Einen weiteren Baustein des Sicherheitskonzeptes stellt die Zwei-Faktor-Authentifizierung bei der Remote-Einwahl
dar - besonders angesichts der zunehmenden mobilen Nutzung der Infrastruktur.

Finanzierungsrisiken: Fir das Geschaftsmodell der PATRIZIA als Konzern ist die Fremdkapitalfinanzierung
aufgrund der soliden Bilanzstruktur derzeit von untergeordneter Bedeutung. Der Restbestand an verwalteten
eigenen Immobilien (Principal Investments) ist nicht mehr mit Fremdkapital finanziert. Das Risiko, dass der
PATRIZIA bei eventuell neuen Principal Investments - in der Regel nur als Zwischenfinanzierung fir Publikumsfonds
oder als Frihphaseninvestments mit dem Zweck der spateren Einbringung in institutionelle Fonds - Fremdkapital
nicht zur Verfligung steht, ist derzeit sehr gering. Im Mai 2017 nahm die PATRIZIA ein unbesichertes
Schuldscheindarlehen ber insgesamt 300 Mio. EUR ber den Kapitalmarkt auf. Aufgrund der hohen Nachfrage
war die Emission mehrfach tUberzeichnet. Zusammen mit erheblichen bestehenden liquiden Mitteln ist die
PATRIZIA in der Lage, jederzeit auf Kapitalanforderungen neuer Investments zu reagieren. Auch magliche Principal
Investments werden stets auf Objekt- bzw. Portfolioebene finanziert. Im Rahmen der Funds under Management
ubernimmt die PATRIZIA die Fremdkapitalbeschaffung als Dienstleistung.

Kreditbedingungen: In dem bestehenden Schuldscheindarlehen sind unterschiedliche Kennzahlen vereinbart,
deren Einhaltung laufend Uberwacht wird. In den Kreditvertragen der Objekt- und Portfoliofinanzierungen der
Funds under Management sind teilweise Kennzahlen vereinbart, deren Einhaltung ebenfalls laufend tberwacht
wird. Unmittelbare Auswirkungen auf die PATRIZIA aus diesen Kennzahlen ergeben sich hieraus aber nicht.

Zinsrisiken: Das Schuldscheindarlehen tber insgesamt 300 Mio. EUR enthalt drei Tranchen (iber zusammen
66 Mio. EUR, die variabel auf Basis 3 Monats Euribor verzinst werden und keine Vereinbarung lber eine
Zinssicherung enthalten. Die Zinsentwicklung wird laufend Gberwacht. Weitere Zinséanderungsrisiken bestehen
flr die PATRIZIA Immobilien AG nicht, da keine Bankdarlehen mehr bestehen und die restlichen Tranchen des
Schuldscheindarlehens in Hohe von 234 Mio. EUR mit einem festen Zinssatz ausgestattet sind.

Liquiditatsrisiko: Das Risiko eines Liquiditdtsengpasses ist derzeit nicht erkennbar: Zum 31. Dezember 2018
standen der PATRIZIA Bankguthaben und Kassenbesténde in Hohe von 330,6 Mio. EURo sowie kurzfristige
Anlagen in Hohe von 211,0 Mio. EUR zur Deckung des operativen Liquiditdtsbedarfs und zur Refinanzierung zur
Verfligung. Zusatzlich erwartet PATRIZIA weitere Liquiditatsiiberschisse aus dem operativen Geschéft, die fristen-
kongruent in der Investmentplanung eingesetzt werden. Das durch Abverk&ufe von Restbesténden der Principal
Investments freigesetzte Eigenkapital tragt ebenfalls zur Erhdhung der bestehenden Liquiditat bei. Im Rahmen
eines Cash-Pooling-Verfahrens optimiert und steuert PATRIZIA die konzernweite Liquiditat. Frihwarnindikatoren
und eine umfassende rollierende Planung dienen gleichfalls der Vorbeugung und stellen sicher, dass auch ein
unerwarteter Liquiditatsbedarf bedient werden kann.
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Wahrungsrisiko: Die meisten Tochter- und Objektgesellschaften des Konzerns befinden sich in der Européischen
Wahrungsunion, hier besteht entsprechend kein Wahrungsrisiko. Eine Ausnahme bilden die Auslandsniederlassungen
in Danemark, Schweden, Finnland, Polen und GroBbritannien, die sowohl Investment-Management-Mandate
ausliben als auch An- und Verkaufe flr die Fonds tatigen und im Rahmen von Co-Investments investieren. Zum
Bilanzstichtag ist PATRIZIA mit 216,0 Mio. EUR in fremder Wahrung investiert. Nachdem die Beteiligungen an
diesen Gesellschaften und die Gewahrung von Gesellschafterdarlehen in der jeweiligen Landeswahrung erfolgen,
unterliegen die Tochter- und Objektgesellschaften dem Risiko schwankender Wéahrungskurse. Mit zunehmender
Expansion auBerhalb der Eurozone kdnnte sich diese Position in Zukunft weiter erhdhen. Das gesamte
Wahrungsrisiko des Konzerns wird regelmaBig lberwacht und bewertet, um gegebenenfalls auftretenden
Handlungsbedarf umgehend zu erkennen und GegenmaBnahmen wie eine Wahrungssicherung einleiten zu konnen.

Rechtliche Risiken: PATRIZIA ist in unterschiedlichen Rechtskreisen vertreten. Einzelne Gesellschaften sind
durch ihren Geschaftsbetrieb in verschiedenen Gerichtsprozessen und Schiedsverfahren involviert. Mitunter
werden Anspriiche auch auBergerichtlich gegen sie geltend gemacht. Mit der Uberwachung unserer vertraglichen
Verpflichtungen und der Einbindung von Rechtsexperten bei Vertragsangelegenheiten sollen etwaige Rechtsrisiken
minimiert werden. Fir potenzielle Verluste aus schwebenden Verfahren wurden Rickstellungen gebildet.
Gravierende Rechtsrisiken, die fiir die zuklnftige Entwicklung der Gesellschaft maBgeblich wéren, sind gegen-
wartig nicht erkennbar.

Bilanzierungsrisiken: Bei der Anwendung der Rechnungslegungsmethoden sind Ermessenentscheidungen zu
treffen, die die Betrdge im Abschluss erheblich beeinflussen kdnnen. Die auf Basis der getroffenen Ermessens-
entscheidungen angewandten Konsolidierungs-, Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind in den Abschnitten
1 bis 3 des Konzernanhangs dargestellt.

Gerade bei der Bewertung der von der PATRIZA gehaltenen Beteiligungen ergeben sich unter Anwendung des
IFRS 9 auf Basis verschiedener Ermessungsentscheidungen unterschiedliche Werte der beizulegenden Zeitwerte,
die im Konzernabschluss zu bilanzieren sind. Die Bewertung der Beteiligung der PATRIZIA an der GBW Gruppe
(seit 2019 unter DAWONIA firmierend) wurde in einem derzeit laufenden Enforcement-Verfahren der Deutsche
Prifstelle fir Rechnungslegung DPR e. V. (DPR) besprochen und problematisiert. Dieses Verfahren betrifft den
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2016 und befasst sich im Wesentlichen mit der Bewertung von Beteiligungen,
fur die kein auf einem aktiven Markt notierter Preis vorliegt. Das Verfahren wird seit Ende Januar 2019 auf Ebene
der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) geflihrt. Im Rahmen der Erstanwendung des IFRS 9
wurden die bestehende Kapitalbeteiligung in Hohe von 5,1% und die Beteiligung tber ein Carry Vehikel hinsichtlich
der geplanten Vereinnahmung von zusatzlichen Beteiligungsertragen aus einer potentiellen VerauBerung der
Beteiligung mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet unter Beriicksichtigung des per heute errechenbaren
zusatzlichen Beteiligungsertrags. Dabei hat sich ein Neubewertungseffekt im Eigenkapital von insgesamt
291,9 Mio. EUR ergeben.

Die Neubewertung wurde - unter Beriicksichtigung latenter Steuern - direkt erfolgsneutral im Eigenkapital er-
fasst. Die DPR vertritt in ihren Ausfiihrungen die Auffassung, den auf den Carry entfallenden Neubewertungseffekt
nicht als Bewertungsergebnis aus einer Beteiligung im bilanziellen Sinne einzustufen, sondern als erfolgsabhén-
gige Vergitung nach IFRS 15. Sollte die DPR mit ihrer Auffassung durchdringen, wiirde sich das Konzerneigenkapital
zum 31. Dezember 2018 (erfolgsneutral) um 248,7 Mio. EUR verringern. Der zusatzliche Beteiligungsertrag ware
dann in dem Jahr der tatsdchlichen Vereinnahmung erfolgswirksam zu bilanzieren. Da PATRIZIA die bisher an-
gewandte Methodik weiterhin fiir sachgerecht hélt und das Enforcement-Verfahren nicht abgeschlossen ist,
wurde die bisher angewandte Vorgehensweise im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 beibehalten.
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Aus dem laufenden Enforcement-Verfahren fir das Geschaftsjahr 2016 konnte sich - wenn sich die DPR durchsetzt
und auch die BaFin dieser Meinung folgt, eine erfolgsneutrale Erhéhung des Eigenkapitals fir 2016 um rund
75,0 Mio. EUR ergeben. Aufgrund der Erstanwendung des IFRS 9 wurde dieser Effekt aber bereits in 2018 erfasst.

4.3.3 Partnerchancen und -risiken

Funds under Management: In Verbindung mit den von PATRIZIA aufgelegten Fondsstrukturen bestehen
Chancen und Risiken aus den GebUlhreneinnahmen, die vom Wert des verwalteten Immobilienvermdogens, von
An-und Verkadufen sowie der erzielten Rendite der Fonds abhangen. Negativ konnen diese Einnahmen durch die
Wertminderung von Immobilien, Mietausfélle sowie ein verringertes Transaktionsvolumen beeinflusst werden.
PATRIZIA bedient jedoch eine Vielzahl verschiedener Fonds und kann auf ein vielfaltiges Angebot geeigneter
Objekte im In- und Ausland zugreifen. Da die in den Fonds gehaltenen Objekte mit entsprechendem Eigenkapital
unterlegt sein mussen, sind Fremdfinanzierungen in dieser Konstellation zligig und glinstig zu erhalten.
Grundsatzlich ist aktuell nicht von einer geringeren Investitionstatigkeit auszugehen. Das Risiko einer Reduktion
von geplanten Ausschittungen an die Anleger ist derzeit als sehr gering einzuschéatzen. Vielmehr sieht die
Gesellschaft die Chance, durch die Fonds-Performance und die Reputation der PATRIZIA weitere Neukunden zu
gewinnen und das Fondsgeschaft ausweiten zu konnen. Weitere Chancen ergeben sich durch die Platzierung
von Publikumsfonds, ein Geschaftsmodell, das operativ Anfang 2016 etabliert wurde und mittlerweile erfolgreich
zehn Immobilienfonds mit europaweiten Objekten auf den Markt gebracht hat.

PATRIZIA ist als Investmentmanager auch fir die Betreuung und Optimierung fremder Objekte verantwortlich.
Unzureichend ausgefiihrte Dienstleistungen konnten zur Unzufriedenheit bei den Kunden oder zu finanziellen
Forderungen bis hin zum Verlust von Mandaten fihren und die Ertragslage des Konzerns belasten. Fir 2019 wird
von einer sehr geringen Eintrittswahrscheinlichkeit mit schlechtesten falls geringfugigen finanziellen Auswirkungen
ausgegangen. Konzernweit besteht wie oben beschrieben eine Chance durch die vorteilhaften Marktbedingungen,
die auch mehrfache Performance Fees in den letzten Jahren ausgeldst haben. Nichtsdestotrotz bereitet sich
PATRIZIA als Konzern in ihrem Geschéaftsmodell vorsorglich auf potentiell abnehmendes Wachstum vor und damit
das potenzielle Eintreffen von den oben erwahnten negativen Einflissen.

Funds under Management | Co-Investments: Uber Co-Investments beteiligt sich PATRIZIA mit bis zu 10%
des Fondskapitals mit eigenem Geld. Die Gewinnung von Kunden und mit ihnen das erforderliche Eigenkapital
zu akquirieren, stellt in der Regel keinen limitierenden Faktor dar. Auch die Sicherstellung der Finanzierungen
wird nicht als Risiko gewertet. Die Hiirde liegt derzeit eher, wie unter ,,An- und Verkauf von Immobilien“ bereits
beschrieben, in der Akquisition passender Immobilien, die den Kriterien der PATRIZIA und der Kunden entsprechen.

Einwerben von Eigenkapital: Aufgrund der hohen Liquiditatsverfligbarkeit auf Investorenseite, verbunden mit
einem Anlagedruck und wenig Alternativen zu Immobilien-Investments, sieht PATRIZIA das Risiko eines Ausfalls
von Geschaftspartnern/Investoren oder grundséatzliche Probleme bei der Neuakquise nicht. Es ist aber zu be-
obachten, dass auf Grund der Attraktivitat von Immobilien-Investments vermehrt neue Mitbewerber auf den
Markt drangen. Diese Einschatzung basiert auf der derzeitigen Marktsituation und muss im Falle einer Anderung
der Marktbedingungen neu bewertet werden. Mit der Ausweitung des internationalen Fondsgeschafts steigt die
Abhéngigkeit der PATRIZIA von groBen internationalen institutionellen Kunden, was potentiell einen Druck auf
die Margen der Gesellschaft ausiiben kdnnte. Dem entgegen wirkt jedoch die Vertriebsstrategie, neben der
Ansprache weiterer, insbesondere internationaler institutioneller Investoren auch zunehmend private Investoren
in Deutschland mit Publikumsfonds anzusprechen. Inzwischen investieren mehr als 350 institutionelle Investoren
tber PATRIZIA - von Sparkassen Uber Versicherungen und Pensionskassen bis hin zu Staatsfonds. Mehr als 50%
der Kunden sind in mehreren Produkten der PATRIZIA investiert. Durch den Zukauf der Gesellschaften Sparinvest
(jetzt PATRIZIA Multi Managers), TRIUVA und Rockspring hat PATRIZIA die Investorenbasis deutlich erweitert.
Die erhohte Diversifikation ermdglicht PATRIZIA eine weitere Reduzierung von Vertriebsrisiken und Margendruck.
Auch die Erweiterung der Produktpalette durch sogenannte ,discretionary funds® erhoht die Vertriebschancen
und eroffnet PATRIZIA weitere Moglichkeiten der Kundengewinnung.
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4.4 Gesamtbetrachtung der Chancen und Risiken

Das Risikomanagement ist bei PATRIZIA ein Prozess, der Risikopositionen erfasst, Risikodnderungen identifiziert
und geeignete GegenmaBnahmen definiert. Auch 2018 hat PATRIZIA die Bewertungsklassen fiir das potenzielle
Schadensausmal aller bekannten Risiken geprift und - soweit dies flr alle bekannten Risiken relevant er-
schien - angehoben oder gesenkt. Darlber hinaus werden die zu bewaltigenden Risiken identifiziert und gesteuert.
Die meisten potenziellen Risiken, denen PATRIZIA ausgesetzt ist, sind jedoch weder vorhersehbar noch etwas,
das im Vorfeld proaktiv gemildert werden kann, z. B. sich dndernde Marktbedingungen, das politisches Umfeld
(wie zum Beispiel BREXIT) usw. Daher ist es von entscheidender Bedeutung, dass die Arbeitsgruppe Risiko-
management alle operativen Bereiche liberpriift und steuert sowie den laufenden Wissensaustausch innerhalb
des Konzerns fordert, um ein frihzeitiges Bewusstsein fiir potenzielle Risiken zu schaffen und entsprechende
GegenmaBnahmen einzuleiten. Unter Wiirdigung aller Einzelrisiken und einem moglichen kumulierten Effekt ist
das gegenwartige Gesamtrisiko der PATRIZIA begrenzt. Auf Basis der verfligbaren Erkenntnisse und unserer
mittelfristigen Planung fiir die wesentlichen Investments liegen derzeit keine Hinweise auf entscheidende Risiken
vor, die die zukiinftige Entwicklung oder den Fortbestand von PATRIZIA einzeln und des PATRIZIA Konzerns
gefahrden konnten.

5  Prognosebericht
5.1 Kiinftige wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung: Im Jahr 2019 wird sich die Wirtschaft in der Eurozone weiterhin robust
zeigen, auch wenn das BIP-Wachstum mit voraussichtlich 1,9% leicht unter dem in 2018 liegen wird. Obwohl die
EZB ihr Programm zum Ankauf von Staatsanleihen Ende 2018 beendet hat, ist ein nur sehr langsamer Anstieg
sowohl der Zinsen als auch der Staatsanleihen das wahrscheinlichste Szenario flr das laufende Jahr. Die Inflation
sollte sich wie schon im Jahr 2018 in etwa um die Marke von 1,8% bewegen. Risiken fir die wirtschaftliche
Entwicklung und die Entwicklung der Immobilienmaérkte liegen nach wie vor in europa- und geopolitischen
Ereignissen, wie beispielsweise dem BREXIT. Global betrachtet konnen Risiken u.a. durch die unberechenbare
und protektionistische Handelspolitik der USA entstehen, die zu einer Schwachung der Weltwirtschaft fiihren
konnte, mit Auswirkungen auf die Immobilienmarkte.

Entwicklung am europdischen Immobilienmarkt: Die europdischen Immobilienmérkte werden sich voraus-
sichtlich auch im Jahr 2019 positiv entwickeln. Die Nachfrage nach européischen Immobilienanlagen seitens
institutioneller Investoren wird weiterhin hoch bleiben, so dass B- und C-Standorte verstarkt im Fokus der Anleger
liegen dirften, obwohl sich auch hier der Mangel an Anlageprodukten immer mehr bemerkbar macht. Somit
dirfte das zu geringe Produktangebot auch in 2019 eine der groBten Herausforderungen sein und zu weiterer,
wenn auch nur leichter, Renditekompressionen fiihren.

Quelle: PATRIZIA, Reuters, PMA

5.2 Erwartete Entwicklung der Ertragslage und Pramissen zur
Zielerreichung 2019

Konzern allgemein

Die Gesellschaft geht mit Optimismus in das Geschéftsjahr 2019 und erwartet erneut erfolgreich Marktchancen
fur seine institutionellen, (semi-)professionellen und privaten Investoren in Form von attraktiven Immobilien-
fondsprodukten nutzen zu kénnen. Auf dieser Basis erwartet PATRIZIA eine erneut starke Transaktionsleistung,
einen Anstieg der Assets under Management und damit eine weitere Steigerung und Verstetigung der
Geblhreneinnahmen aus dem Investment Management.
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Bei den Assets under Management wird eine organische Steigerung zwischen 3,0 und 4,0 Mrd. EUR flr das
Geschaftsjahr 2019 erwartet. Insgesamt erwartet die Gesellschaft eine Steigerung der Assets under Management
auf 44,0 bis 45,0 Mrd. EUR zum Jahresende 2019.

PATRIZIA erwartet in 2019 ein operatives Ergebnis in Hohe von 120,0 Mio. EUR bis 130,0 Mio. EUR, nach
141,4 Mio. EUR in 2018. Nach dem auBergewohnlich stark positiven Einfluss von leistungsabhangigen Gebiihren
auf das operative Ergebnis 2018 erwartet PATRIZIA flir 2019 eine normalisierte Hohe der leistungsabhangigen
Gebihren. Die Prognose des operativen Ergebnisses fir 2019 impliziert daher weiteres Wachstum der wieder-
kehrenden Ertrage, insbesondere in Form von Verwaltungs- und Transaktionsgebiihren, im Vergleich zum Vorjahr.

Zusammenfassung der Prognosen 30
v

Letzte Prognose Ist-Wert Prognose

TEUR 2018 2018 2019

Assets under Management Wachstum zwischen Wachstum von Wachstum zwischen

(organisches Wachstum) 2,0 - 3,0 Mrd. EUR 2,3 Mrd. EUR 3,0 - 4,0 Mrd. EUR

Leicht Uber zwischen

Operatives Ergebnis 140,0 Mio. EUR 141,4 Mio. EUR  120,0 - 130,0 Mio. EUR

Annahmen zur Erzielung des operativen Ergebnisses

Fir das Jahr 2019 wird ein operatives Ergebnis zwischen 120,0 und 130,0 Mio. EUR prognostiziert. Im Folgenden
werden die zugrundeliegenden Annahmen und Erwartungen des prognostizierten operativen Ergebnisses
erldutert.

PATRIZIA erwartet Verwaltungsgebiihren fir Asset- und Portfoliomanagement Dienstleistungen zwischen
180,0 Mio. EUR und 185,0 Mio. EUR. Die Gesellschaft erwartet hierbei, dass sich ein GroBteil des Nettowachstums
der AUM durch Abschluss der Transaktionen erst im zweiten Halbjahr 2019 positiv auf die Verwaltungsgebihren
auswirken wird.

Die Gesellschaft erwartet einen weiterhin aktiven Transaktionsmarkt in 2019 und rechnet mit transaktions-
abhéngigen Gebiihren zwischen 55,0 und 65,0 Mio. EUR basierend auf einem vereinbarten (,signed®)
Transaktionsvolumen zwischen 6,0 Mrd. EUR und 8,0 Mrd. EUR.

Einnahmen aus leistungsabhéngigen Gebiihren werden bestimmt durch erwirtschaftete Renditen, die ver-
einbarte Zielrenditen Ubersteigen. Diese resultieren insbesondere aus der Realisierung von wertsteigernden
MaBnahmen. PATRIZIA erwartet flr das Jahr 2019 die Realisierung von leistungsabhangigen Gebihren in einer
Bandbreite von 72,0 Mio. EUR bis 80,0 Mio. EUR.

Die prognostizierten Gebiihreneinnahmen insgesamt summieren sich zu Einnahmen von insgesamt
307,0 Mio. EUR bis 330,0 Mio. EUR. Zuséatzlich werden Netto-Ertrage aus Verkaufen des Eigenbestandes
und aus Co-Investments von etwa 30,0 Mio. EUR erwartet.

Nettoaufwandsposten, vor allem bestehend aus Personal- und Sachkosten, prognostiziert PATRIZIA in einer
Bandbreite zwischen 207,0 Mio. EUR und 222,0 Mio. EUR. Im Vergleich zu 2018 wird somit eine nochmalige
Verbesserung der operativen Kosten im Verhaltnis zu den durchschnittlichen Assets under Management in einer
Bandbreite von 0,48% - 0,53% in 2019 erwartet.

Im Laufe des Jahres wird einhergehend mit der operativen Entwicklung diese Prognose konkretisiert.
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5.3 Erwartete Entwicklung der Vermogens- und Finanzlage

Aktuell erwartet PATRIZIA keine signifikanten Verédnderungen in der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
in 2019. PATRIZIA erwartet aber auch in 2019 Uber erhebliche liquide Mittel zu verfiigen, die die finanziellen
Verbindlichkeiten aus dem Schuldscheindarlehen deutlich Ubersteigen werden.

5.4 Dividendenpolitik

Flr das abgelaufene Geschaftsjahr 2018 schlagen Vorstand und Aufsichtsrat der PATRIZIA Immobilien AG vor,
den Bilanzgewinn nach HGB in Hohe von 466,6 Mio. EUR zur Auszahlung einer Dividende in Hohe von 0,27 EUR
pro Aktie zu nutzen und den Restbetrag auf neue Rechnung vorzutragen. Auf Basis des den Gesellschaftern
zustehenden Anteils des IFRS Konzernjahrestiberschusses 2018 in Hohe von 51,7 Mio. EUR entspricht dies einer
Ausschittungsquote von 48%. Zukinftig sollen die Wachstumsrate der Verwaltungsgebiihren sowie die
Wachstumsrate der Assets under Management zum Vorjahr die Grundlage fiir den Dividendenvorschlag von
Vorstand und Aufsichtsrat der PATRIZIA Immobilien AG bilden.

5.5 Gesamtaussage der Unternehmensleitung zum Ausblick 2019

PATRIZIA entwickelt sich auch im Jahr 2019 positiv

Die Ergebnisse des Geschiftsjahres 2018 haben bestatigt, dass die Ubernahmen von PATRIZIA Multi Managers,
TRIUVA und Rockspring eine substanzielle Verbesserung der Marktpositionierung, eine weitere Internationalisierung
ihres Geschafts und eine deutliche Erhdohung der stabilen und nachhaltigen Ertrége aus der Betreuung von
Immobilien fur PATRIZIA gebracht haben. Auf Basis des erwartet weiterhin positiven Marktumfelds und des ge-
planten organischen Wachstums der deutlich gestarkten Plattform erwartet PATRIZIA eine weitere Steigerung der
wiederkehrenden Ertrédge zum Vorjahr und ein operatives Ergebnis zwischen 120,0 Mio. EUR und 130,0 Mio. EUR.

Der Ausblick fiir 2019 und Aussagen zu den Folgejahren berlicksichtigen alle zum Zeitpunkt der Erstellung des
Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts bekannten Ereignisse, die die Geschéaftsentwicklung
der PATRIZIA beeinflussen konnten.

Augsburg, den 19. Mérz 2019
Ihr PATRIZIA Vorstand

A B e o Jun

Wolfgang Egger Karim Bohn Anne Kavanagh Klaus Schmitt
CEO CFO ClO COO0

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




KUNSTLICHE INTELLIGENZ

Seit 2018 sind wir als strategischer Investor an der
EVANA AG beteiligt. Die EVANA360-Plattform
deckt alle Prozesse und Dokumente rund um die
Immobilie und das Unternehmen ganzheitlich ab.
Eine selbstlernende kiinstliche Intelligenz bildet
den analytischen Kern fiir das derzeit umfassendste
Produkt der Immobilienwirtschaft. PATRIZIA
digitalisiert damit nicht nur den eigenen Bestand,
sondern gestaltet durch die Zusammenarbeit und
Weiterentwicklung der Plattform einen wichtigen
Grundstein fiir technologische Fortschritte in der

Branche.

Dokumentseiten werden
jahrlich digitalisiert

Immobilien-Portfolio Griindung der EVANA AG
werden bereits betreut als Start-up in Saarbriicken

Il
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Bilanz

zum 31. Dezember 2018

Aktiva
v
Konzern-
TEUR anhang 31.12.2018 31.12.2017
A. Langfristiges Vermogen
Geschéfts- und Firmenwert 411 201.109 7.366
Sonstige immaterielle Vermdgenswerte 41.2 166.562 35.224
Software 4.1.3 11.396 11.207
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 4.1.4 8.308 15.979
Betriebs- und Geschéftsausstattung 4.1.5 5.890 4.483
Beteiligungen an at-equity-bilanzierten Unternehmen 4.1.6 76.141 88.905
Beteiligungen 41.7 499.241 89.114
Langfristige Darlehen und sonstige Ausleihungen 4.1.8 27.513 23.291
Latente Steueranspriiche 5.2 6.102 331
Summe langfristiges Vermdgen 1.002.262 275.900
B. Kurzfristiges Vermogen
Vorréte 4.3 71.534 99.791
Wertpapiere 4.5 3.011 5.010
Kurzfristige Steueranspriiche 4.2 15.585 9.098
Kurzfristige Forderungen und sonstige kurzfristige
Vermogenswerte 4.4 355.456 479.920
Bankguthaben und Kassenbestand 4.5 330.598 382.675
Summe kurzfristiges Vermégen 776.184 976.494
Bilanzsumme 1.778.446 1.252.394




Konzernabschluss

Bilanz
?sswa
Konzern-
TEUR anhang 31.12.2018 31.12.2017
A. Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 511 91.060 89.555
Kapitalriicklage 5.1.2 155.222 129.545
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Ricklage 5.1.3 505 505
Wahrungsumrechnungsdifferenz 2.5 -15.605 -11.586
Neubewertungsriicklage geméaB IFRS 9 49.503 0
Konzernbilanzgewinn 862.421 546.682
Nicht-kontrollierende Gesellschafter 5.1.5 10.682 1.691
Summe Eigenkapital 1.153.788 756.392
B. Schulden
LANGFRISTIGE SCHULDEN
Latente Steuerschulden 5.2 110.387 15.833
Pensionsverpflichtungen 5.3 21.724 776
Schuldscheindarlehen 5.4 300.000 300.000
Langfristige Verbindlichkeiten 5.5 16.836 9.062
Summe langfristige Schulden 448.947 325.671
KURZFRISTIGE SCHULDEN
Schuldscheindarlehen 5.4 0 22.000
Sonstige Riickstellungen 5.6 23.530 16.083
Kurzfristige Verbindlichkeiten 5.8 99.963 93.123
Steuerschulden 59 52.218 39.125
Summe kurzfristige Schulden 175.711 170.331

Bilanzsumme 1.778.446 1.252.394




78 PATRIZIA Immobilien AG
Geschaftsbericht 2018

Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

.
Konzern-

TEUR anhang 2018 2017
Umsatzerlose 6.1 350.628 249.574
Ertrdge aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien 4.1.4 828 691
Bestandsverdnderungen 6.2 -28.731 -39.909
Sonstige betriebliche Ertrage 6.3 20.698 17.294
Ertrag aus der Entkonsolidierung von Tochterunternehmen 2.1 317 1
Gesamtleistung 343.740 227.651
Materialaufwand 6.4 -11.699 -17.450
Aufwand fiir bezogene Leistungen 6.5 -15.679 -11.450
Personalaufwand 6.6 -124.954 -87.071
Wertédnderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 414 3.975 6.748
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.7 -90.742 -82.228
Wertminderungsaufwand aus Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie Vertragsvermogenswerten 5.7 -1.059 0
Ertrage aus Beteiligungen 6.8 28.042 49.315
Ergebnis aus at-equity-bewerteten Beteiligungen 4.1.6 11.852 13.353
Aufwand aus der Entkonsolidierung von Tochterunternehmen 2.1 =377 =750
EBITDAR 143.099 98.118
Reorganisationsaufwand 6.9 -22.318 -2.330
EBITDA 120.781 95.788
Abschreibungen auf sonstige immaterielle Vermdgenswerte,
Software und Sachanlagen 6.10 -42.235 -8.681
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 78.546 87.107
Finanzertrage 6.11 3.021 914
Finanzaufwendungen 6.11 -6.436 -5.146
Waéhrungsergebnis 6.11 1.175 -2.747
Ergebnis vor Steuern (EBT) 76.306 80.128
Ertragsteuern 6.12 -18.190 -21.230
Konzernjahresiiberschuss 58.116 58.898
Ergebnis je Aktie (unverwéssert/verwassert) in EUR 6.13 0,57 0,60
Vom Konzernjahresiiberschuss entfallen auf:

Gesellschafter des Mutterunternehmens 51.660 55.003

Nicht-kontrollierende Gesellschafter 5.1.5 6.456 3.895

58.116 58.898




Konzernabschluss
Gewinn-und Verlustrechnung
Gesamtergebnisrechnung

Gesamtergebnisrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

\ 4
TEUR 2018 2017
Konzernjahresiiberschuss 58.116 58.898

Posten des sonstigen Ergebnisses mit zukiinftiger Umgliederung
in das Periodenergebnis

Gewinne und Verluste aus der Umrechnung von Abschliissen ausléndischer
Geschéftseinheiten -4.019 -783

Posten des sonstigen Ergebnisses ohne zukiinftige Umgliederung in das
Periodenergebnis

Wertdnderungen aus erfolgsneutral bewerteten Eigenkapitalinstrumenten

einschlieBlich VerduBerungsgewinnen (IFRS 9) 49.503 0
Sonstiges Ergebnis 45.484 -783
Gesamtergebnis der Berichtsperiode 103.600 58.115
Vom Gesamtergebnis entfallen auf:

Gesellschafter des Mutterunternehmens 97.144 54.220

Nicht-kontrollierende Gesellschafter 6.456 3.895

103.600 58.115
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Kapitalflussrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

v

TEUR 2018 2017
Konzernjahreslberschuss 58.116 58.898
Erfolgswirksam erfasste Ertragssteuern 18.190 21.230
Erfolgswirksam erfasste Finanzaufwendungen 6.436 5.146
Erfolgswirksam erfasste Finanzertrége -3.021 -914
Erfolgswirksam erfasste Ertrage und Aufwendungen aus der Desinvestition von

Beteiligungen 68 -12.801
Abschreibungen auf sonstige immaterielle Vermdgenswerte, Software und

Sachanlagen 42.235 8.681
Wertanderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -3.975 -6.748
Ertrédge aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -828 -691
Aufwand aus der Entkonsolidierung von Tochterunternehmen 377 750
Ertrag aus der Entkonsolidierung von Tochterunternehmen =317 -1
Sonstige nicht-zahlungswirksame Effekte -23.378 -22.564
Verdnderung der Vorrate, Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte, die nicht

der Investitionstatigkeit zuzuordnen sind -111.450 76123
Verénderung der Schulden, die nicht der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -4.156 61.749
Gezahlte Zinsen -5.888 -2.680
Erhaltene Zinsen 475 375
Ertragsteuerzahlungen -26.231 -17.105
Mittelab-/-zufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit -53.347 17.201
Investitionen in sonstige immaterielle Vermégenswerte,

Software und Sachanlagen -4.263 -4.170
Einzahlungen aus dem Verkauf von immateriellen Vermégenswerten und

Sachanlagen 386 0
Einzahlungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 12.588 3.822
Auszahlungen fir die Entwicklung von als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien -56 -147
Auszahlungen fir den Erwerb von Wertpapieren und kurzfristigen Anlagen -11.000 -238.000
Einzahlungen aus der VerduBerung von Wertpapieren und kurzfristigen Anlagen 2.000 36.034
Auszahlungen fir den Erwerb von Beteiligungen -2.348 -1.751
Einzahlungen aus der Eigenkapitalriickfihrung von Beteiligungen 4.614 735
Einzahlungen aus der VerduBerung von Beteiligungen 2.733 27.627
Auszahlungen fir Investitionen in at-equity-bilanzierte Beteiligungen -5.278 -376
Einzahlung aus Ausschiittungen von at-equity-bilanzierten Beteiligungen 9.732 10.740
Einzahlungen aus der Eigenkapitalriickfiihrung von at-equity-bilanzierten

Beteiligungen 16.766 0
Einzahlung aus VeréduBerung von at-equity-bilanzierten Beteiligungen 3.393 0




Konzernabschluss
Kapitalflussrechnung

v

TEUR 2018 2017
Einzahlungen aus der Rickflihrung von Ausleihungen an Unternehmen 0 7.942
Auszahlungen fiir Ausleihungen an Unternehmen -4.222 -23.741
Einzahlungen aus dem Verkauf von konsolidierten Unternehmen und

sonstigen Geschéftseinheiten 5.600 14
Auszahlungen aus dem Abgang von konsolidierten Unternehmen und

sonstigen Geschéftseinheiten -595 -8.962
Auszahlungen aus dem Erwerb von konsolidierten Unternehmen und

sonstigen Geschéftseinheiten -30.828 -221.623
Mittelabfluss aus der Investitions-/Desinvestitionstatigkeit =779 -411.856
Darlehensaufnahmen 70.764 404.500
Darlehenstilgungen -24.827 -13.485
Auszahlungen an nicht-kontrollierende Gesellschafter -23.431 -3.895
Auszahlungen fir Dividendenausschittungen an Aktionare -21.197 0
Auszahlungen fir den Rickkauf von eigenen Anteilen 0 -50.009
Einzahlungen fiir den Verkauf von eigenen Anteilen 740 0
Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit 2.050 337.111
Zahlungswirksame Verénderung des Finanzmittelfonds -52.077 -57.544
Finanzmittelfonds zum 01.01. 382.675 440.219
Finanzmittelfonds zum 31.12. 330.598 382.675
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Eigenkapital-
veranderungsrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

v
Gezeichnetes Gewinnrlcklagen
TEUR Kapital Kapitalriicklage (gesetzl. Riicklagen)
Stand 01.01.2017 83.956 184.005 505
Direkt im Eigenkapital erfasster Nettobetrag, ggf. abzgl. Ertragsteuern 0 0 0
Ausgabe von Gratisaktien 8.396 -8.396 0
Im Zuge der Einbeziehung neuer Gesellschaften entstandene Anteile
nicht- kontrollierender Gesellschafter 0 0 0
Aktienriickkauf -2.861 -47.147 0
Aktienverkauf 64 1.083 0
Anteilserwerbe von Anteilen nicht-kontrollierender Gesellschafter 0 0 0
Entnahme von Ergebnisanteilen durch nicht-kontrollierende Gesellschafter 0 0 0
Periodenergebnis 0 0 0
Stand 31.12.2017 89.555 129.545 505
Stand 01.01.2018 vor riickwirkenden Anderungen gemaB IAS 1 89.555 129.545 505
Verdnderungen im Zuge der Erstanwendung gemabB IFRS 9
Finanzinstrumente 0 0 0
Stand 01.01.2018 nach riickwirkenden Anderungen gemanB IAS 1 89.555 129.545 505
Direkt im Eigenkapital erfasster Nettobetrag, ggf. abzgl. Ertragsteuern 0 0 0
Aktienrlickkauf 0 0 0
Aktienverkauf 1.408 24.249 0
Aufwand im Zusammenhang mit der Ausgabe von Gratisaktien 0 0 0
Im Zuge der Einbeziehung neuer Gesellschaften entstandene Anteile
nicht-kontrollierender Gesellschafter 0 0 0
Im Zuge von Anteilsverkdufen entstandene Anteile
nicht-kontrollierender Gesellschafter 0 0 0
Erwerb von Anteilen nicht-kontrollierender Gesellschafter 0 0 0
Entnahme von Ergebnisanteilen durch nicht-kontrollierende Gesellschafter 0 0 0
Abgang von Anteilen nicht kontrollierender Gesellschafter 0 0 0
Umgliederung Garantiedividende 0 0 0
Verdnderungen im Zuge der Neubewertung geméaB IFRS 9
Finanzinstrumente 0 0 0
Dividendenausschiittungen an Aktionére in bar 0 0 0
Dividendenausschiittungen an Aktionére gegen Ausgabe von
eigenen Aktien 96 1.428 0
Periodenergebnis 0 0 0
Stand 31.12.2018 91.060 155.222 505




Konzernabschluss

Eigenkapitalverdnderungsrechnung

Neubewertungs- Eigenkapital der Eigenkapital

Waéhrungs- riicklage geméaB Gesellschafter des  nicht-kontrollierender
umrechnungsdifferenz IFRS 9 Konzernbilanzgewinn ~ Mutterunternehmens Gesellschafter Summe
-10.803 0 491.679 749.342 1.691 751.033
-783 0 0 -783 0 S4ES
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
0 0 0 -50.009 0 -50.009
0 0 0 1.148 0 1.148
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 -3.895 -3.895
0 0 55.003 55.003 3.895 58.898
-11.586 0 546.682 754.700 1.691 756.392
-11.586 0 546.682 754.700 1.691 756.392
0 0 297.312 297.312 0 297.312
-11.586 0 843.994 1.052.012 1.691 1.053.704
-4.019 0 0 -4.019 0 -4.019
0 0 0 0 0 0
0 0 0 25.658 0 25.658
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 15.437 15.437
0 0 0 0 0 0
0 0 -10.512 -10.512 -5.600 -16.112
0 0 0 0 -2.819 -2.819
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 -4.500 -4.500
0 49.503 0 49.503 17 49.520
0 0 -21.197 -21.197 0 -21.197
0 0 -1.524 0 0 0
0 0 51.660 51.660 6.456 58.116
-15.605 49.503 862.421 1.143.105 10.682 1.153.788
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IFRS - Konzernanhang

fiir die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018

Allgemeine Angaben

Die PATRIZIA Immobilien AG (nachfolgend als PATRIZIA oder Konzern genannt) ist eine borsennotierte deutsche
Aktiengesellschaft. Der Sitz der Gesellschaft befindet sich in der FuggerstraBe 26 in 86150 Augsburg (Amtsgericht
Augsburg, HRB 19478). Die PATRIZIA ist globaler Partner fiir pan-europaische Immobilien-Investments und eines
der flihrenden unabhéngigen Immobilien-Investmenthauser in Europa. Rund 800 Mitarbeiter (FTE) sind fiir ihre
Kunden in mehr als 15 europdischen Immobilienmarkten prasent. Darliber hinaus ist die Gesellschaft mit Client
Relationship Hubs in New York, Hongkong, Seoul, Melbourne und ab 2019 auch in Tokio vertreten. PATRIZIA
bietet ein umfassendes Leistungsportfolio an, vom Asset- und Portfoliomanagement tber die Umsetzung von
An- und Verkaufstransaktionen fiir nahezu alle Immobiliensektoren bis hin zu alternativen Investments und
Projektentwicklungen. Die Winsche und Anforderungen der Kunden kénnen so umfassend und kundenspezifisch
bedient werden. Zum Kundenkreis zahlen institutionelle, (semi-)professionelle und private Investoren, unter
anderem Versicherungen, Altersvorsorgeeinrichtungen und Staatsfonds aus Deutschland, Europa, USA und
Asien. PATRIZIA entwickelt fur ihre Kunden maBgeschneiderte Produkte entsprechend den individuellen
Renditeerwartungen, Diversifizierungsbestrebungen und Risikoneigungen.

1  Grundlagen der Konzernabschlusserstellung

Der Konzernabschluss der PATRIZIA Immobilien AG zum 31. Dezember 2018 ist in Ubereinstimmung mit den
International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, sowie unter Beachtung
der nach § 315e HGB ergénzend anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften erstellt worden. Hierbei wurden
samtliche verpflichtend anzuwendenden Verlautbarungen des International Accounting Standards Boards (IASB)
angewendet, die bis zum Abschlussstichtag von der EU im Rahmen des sogenannten Endorsement-Prozesses
tbernommen, d.h. im Amtsblatt der EU verdffentlicht worden sind.

Der Bilanzausweis orientiert sich an der Fristigkeit der entsprechenden Vermdgenswerte und Schulden. Dabei
gelten Vermogenswerte und Schulden als kurzfristig, falls ihre Realisation bzw. Tilgung innerhalb des normalen
Verlaufs des Konzerngeschéftszyklus erwartet wird. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr. Der Konzernabschluss wird in Euro aufgestellt. Die Betrage
inklusive der Vorjahreszahlen werden, soweit nicht anders vermerkt, in Tausend Euro (TEUR) angegeben. Es wird
darauf hingewiesen, dass bei der Verwendung von gerundeten Betrdgen und Prozentangaben aufgrund kauf-
méannischer Rundung Differenzen auftreten konnen.



Konzernanhang

1.1 Im Geschiiftsjahr neu anzuwendende Rechnungslegungsstandards

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die folgenden neuen und gednderten Standards
und Interpretationen im Berichtsjahr erstmals anzuwenden:

v

Standard Titel

IFRS 15 Erldse aus Vertrdgen mit Kunden
IFRS 9 Finanzinstrumente

Klassifizierung und Bewertung von Geschaftsvorfallen

Anderungen IFRS 2 mit anteilsbasierter Vergiitung

Anderungen an IFRS 4 Versicherungsvertrige in Bezug

Anderungen IFRS 4 auf IFRS 9 Finanzinstrumente

Anderungen IAS 40 Ubertragung von als Finanzinvestitionen gehaltene

Immobilien
AIP 2014-2016 Verbesserungen an den IFRS
IFRIC 22 Fremdwahrungstransaktionen und Vorauszahlungen

Die zum 1. Januar 2018 erstmalig anzuwendenden Standards bzw. Interpretationen hatten, bis auf Ausnahme
von IFRS 15 und IFRS 9, keine Auswirkung auf den Konzernabschluss.

1.2 Anderungen wesentlicher Rechnungslegungsmethoden im
Geschiftsjahr

Zum 1. Januar 2018 hat der Konzern erstmalig IFRS 15 und IFRS 9 angewendet.

Aufgrund der vom Konzern gewahlten Ubergangsmethoden bei der erstmaligen Anwendung von IFRS 9 und
IFRS 15 wurden die Vergleichsinformationen im vorliegenden Abschluss nicht an die Anforderungen der neuen
Standards angepasst.

Auswirkungen aus der erstmaligen Anwendung dieser Standards ergeben sich im Wesentlichen aus:

— Bewertung und Klassifizierung der Eigenkapitalinvestments, die unter IAS 39 als zur VerduBerung verfiig-
bar eingestuft wurden, erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert (FVTOCI)

Die Auswirkungen der Anwendung des Wertminderungsmodels des IFRS 9 auf die Eréffnungsbilanzwerte zum
1. Januar 2018 wurden als unwesentlich eingeschatzt.

Ferner ergaben sich aus der Erstanwendung von IFRS 15 keine wesentlichen Anpassungen auf die Eroffnungs-
bilanzwerte zum 1. Januar 2018.

IFRS 15 Erlose aus Vertragen mit Kunden

IFRS 15 legt einen umfassenden Rahmen zur Bestimmung fest, ob, in welcher Hohe und zu welchem Zeitpunkt
Umsatzerlose erfasst werden. Er ersetzt bestehende Leitlinien zur Erfassung von Umsatzerldsen, darunter
IAS 18 Umsatzerlose, IAS 11 Fertigungsauftrage und IFRIC 13 Kundenbindungsprogramme. Nach IFRS 15 erfolgt
die Erfassung eines Erloses, wenn ein Kunde Verfliigungsgewalt GUber Giter oder Dienstleistungen erlangt. Die
Bestimmung des Transaktionspreises bei variablen Gegenleistungen sowie die Bestimmung, ob die Ver-
fligungsgewalt zeitpunkt- oder zeitraumbezogen Ubergeht, erfordern Ermessensentscheidungen.
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PATRIZIA hat beim Ubergang auf IFRS 15 die modifiziert retrospektive Methode angewendet (mit
Vereinfachungsregelungen), nach der etwaige kumulierte Anpassungsbetrédge zum 1. Januar 2018 erfasst werden.
Infolgedessen wurden die Vergleichsinformationen fir 2017 nicht angepasst, das heiBt, sie wurden wie bisher
gemaB |AS 18, IAS 11 und den entsprechenden Interpretationen dargestellt. Dariiber hinaus wurden die
Angabepflichten nach IFRS 15 im Allgemeinen nicht auf Vergleichsinformationen angewendet.

Eine Analyse der Vertrage mit Kunden im Konzern fihrte zu keinen wesentlichen Erstanwendungseffekten,
weshalb keine Anpassung des Konzernbilanzgewinns zum 1. Januar 2018 erfolgte.

Ebenso wenig ergaben sich wesentliche Auswirkungen der Anwendung des IFRS 15 auf die Posten der Konzernbilanz
zum 31. Dezember 2018 sowie der Konzerngesamtergebnisrechnung fiir das Geschéftsjahr 2018.

Beziiglich der weiteren Angaben zu den Erlésen aus Vertragen mit Kunden wird auf Punkt 6.1 Umsatzerlose
verwiesen.

IFRS 9 Finanzinstrumente

IFRS 9 legt die Anforderungen fiir Ansatz und Bewertung von finanziellen Vermdgenswerten, finanziellen Schulden
sowie einigen Vertrdgen zum Kauf oder Verkauf von nicht finanziellen Vertragen fest. Dieser Standard ersetzt
IAS 39 Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung.

Infolge der Einflihrung von IFRS 9 hat der Konzern Folgednderungen zu IAS 1 Darstellung des Abschlusses
umgesetzt, wonach eine Wertminderung von finanziellen Vermdgenswerten in einem separaten Posten der
Gesamtergebnisrechnung auszuweisen ist. Zuvor hatte der Konzern die Wertminderungen aus Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen bericksichtigt. Der Konzern hat die
Vorjahresbetrage nicht umgegliedert. Darliber hinaus hat der Konzern Folgeénderungen zu IFRS 7 Finanz-
instrumente: Angaben auf die Konzernanhangsangaben flr das Geschaftsjahr 2018 angewendet. Diese wurden
jedoch im Allgemeinen nicht auch auf die Vergleichsinformationen angewendet.

Die nachstehenden Tabellen stellen die Auswirkungen des Ubergangs auf IFRS 9 auf die Erdffnungsbilanzwerte
des Konzernbilanzgewinns und die Bilanzpositionen dar:

Er6ffnungsbilanzwerte des Konzernbilanzgewinns
v

TEUR

Anpassung aufgrund der FVTOCI-Bewertung von Eigenkapitalinvestments 347.666
Steuereffekt -50.354

Effekt aus der Erstanwendung des IFRS 9 auf die Er6ffnungsbilanzwerte zum 01.01.2018 297.312
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Aktiva

v

TEUR 31.12.2017 Verdnderung 01.01.2018

A. Langfristiges Vermogen

Beteiligungen 89.114 347.666 436.780
Summe langfristiges Vermdégen 89.114 347.666 436.780
Bilanzsumme 89.114 347.666 436.780
Passiva
v
TEUR 31.12.2017 Verédnderung 01.01.2018

A. Eigenkapital

Konzernbilanzgewinn 546.682 297.312 843.994

Summe Eigenkapital 546.682 297.312 843.994
B. Schulden

LANGFRISTIGE SCHULDEN

Latente Steuerschulden 15.833 50.354 66.187

Summe langfristige Schulden 15.833 50.354 66.187
Bilanzsumme 562.515 347.666 910.181

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden nach IFRS 9
Klassifizierung und Bewertung von finanziellen Vermdgenswerten und finanziellen Verbindlichkeiten
IFRS 9 enthélt drei grundsatzliche Kategorien zur Klassifizierung von finanziellen Vermdgenswerten:

— zu fortgeflihrten Anschaffungskosten bewertet
— zum beizulegenden Zeitwert mit Wertanderungen im sonstigen Ergebnis bewertet (FVTOCI)
— sowie zum beizulegenden Zeitwert mit Wertanderungen im Gewinn oder Verlust bewertet (FVTPL)

Die Klassifizierung der finanziellen Vermogenswerte nach IFRS 9 erfolgt auf der Grundlage des Geschaftsmodells
des Unternehmens zur Steuerung finanzieller Vermdgenswerte und der Eigenschaften der vertraglichen
Zahlungsstrome. IFRS 9 eliminiert die bisherigen Kategorien des IAS 39: bis zur Endfalligkeit zu halten, Kredite
und Forderungen sowie zur VerauBerung verfiighar. Nach IFRS 9 werden Derivate, die in Vertrage eingebettet
sind, bei denen die Basis ein finanzieller Vermogenswert im Anwendungsbereich des Standards ist, niemals
getrennt bilanziert. Stattdessen wird das hybride Finanzinstrument insgesamt im Hinblick auf die Klassifizierung
beurteilt.

IFRS 9 behélt die bestehenden Anforderungen des IAS 39 fiir die Klassifizierung von finanziellen Verbindlichkeiten
weitgehend bei.

Die nachfolgende Tabelle erldutert die urspriingliche Bewertungskategorie gemaB IAS 39 und die neue
Bewertungskategorie gemaB IFRS 9 zum 1. Januar 2018 fur jede vom Konzern gebildete Klasse von finanziellen
Vermodgenswerten und finanziellen Verbindlichkeiten.
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Die Auswirkungen aus der erstmaligen Anwendung des IFRS 9 auf die Buchwerte der finanziellen Vermdgenswerte
zum 1. Januar 2018 resultieren ausschlieBlich aus der im OCI erfassten Bewertung von Eigenkapitalinvestments

zum beizulegenden Zeitwert.

Finanzielle Vermoégenswerte

A 4
Urspriingliche Urspriinglicher Neuer Buch-
Bewertungs-  Neue Bewer- Buchwert Effekt aus wert gem.
kategorie tungskategorie gem. IAS 39 Reklassi- Effekt aus IFRS 9
TEUR gem. IAS 39 gem. IFRS 9 31.12.2017 fizierung Neubewertung 01.01.2018
Eigenkapital-
investments/ zur VerduBe-
Beteiligungen rung verfigbar FVTOCI 89.114 0 347.666 436.780
Langfristige Kredite und Zwingend
Darlehen Forderungen FVTPL 7.346 0 0 7.346
Fortgefuhrte
Sonstige Kredite und  Anschaffungs-
Ausleihungen Forderungen kosten 15.945 0 0 15.945
Forderungen aus
Lieferungen und
Leistungen und Fortgefihrte
sonstige finanzielle Kredite und  Anschaffungs-
Vermdgenswerte Forderungen kosten 479.920 0 0 479.920
biszur  Fortgefihrte
Endfélligkeit Anschaffungs-
Wertpapiere gehalten kosten 5.010 0 0 5.010
Fortgefuhrte
Barmittel und Kredite und  Anschaffungs-
Bankguthaben Forderungen kosten 382.675 0 0 382.675
Gesamte finanzielle
Vermogenswerte 980.010 0 347.666 1.327.676
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Finanzielle Verbindlichkeiten

v
Urspriingliche Urspriinglicher Neuer Buch-
Bewertungs- Neue Bewer- Buchwert Effekt aus wert gem.
kategorie tungskategorie gem. IAS 39 Reklassi- Effekt aus IFRS 9
TEUR gem. IAS 39 gem. IFRS 9 31.12.2017 fizierung  Neubewertung 01.01.2018
Finanzielle Finanzielle
Finanzverbindlich- Verbindlich- Verbindlich-
keiten (Bank-, keiten zu keiten zu
Hypotheken- und fortgeflihrten  fortgeflihrten
Schuldschein- Anschaffungs- Anschaffungs-
darlehen) kosten kosten 322.000 0 0 322.000
Finanzielle Finanzielle
Verbindlich- Verbindlich-
keiten zu keiten zu
Verbindlichkeiten fortgeflihrten  fortgeflihrten
aus Lieferungen und Anschaffungs- Anschaffungs-
Leistungen kosten kosten 3.421 0 0 3.421
Finanzielle Finanzielle
Verbindlich- Verbindlich-
Verbindlichkeiten keiten zu keiten zu
aus vor dem Bilanz- fortgefiinrten  fortgefiihrten
stichtag bezogenen  Anschaffungs- Anschaffungs-
Leistungen kosten kosten 21.003 0 0 21.003
Finanzielle Finanzielle
Verbindlich- Verbindlich-
Vertragsverbind- keiten zu keiten zu
lichkeiten aus fortgeflihrten  fortgeflhrten
Anzahlungen aus Anschaffungs- Anschaffungs-
Immobilienverkdufen kosten kosten 3.213 0 0 3.213
Verbindlichkeiten
aus abgerechneten, Finanzielle Finanzielle
falligen leistungsab- Verbindlich- Verbindlich-
héngigen Gebihren, keiten zu keiten zu
die zukinftigen fortgefiihrten  fortgefiihrten
Perioden zuzuordnen Anschaffungs- Anschaffungs-
sind kosten kosten 17.186 0 0 17.186
Zwischensumme
finanzielle
Verbindlichkeiten 366.823 0 0 366.823
Finanzielle Finanzielle
Verbindlich- Verbindlich-
keiten zu keiten zu
fortgefiihrten  fortgefiihrten
Anschaffungs- Anschaffungs-
Sonstige Schulden kosten kosten 16.856 0 0 16.856
Gesamte finanzielle
Verbindlichkeiten 383.679 0 0 383.679

Die Eigenkapitalinvestments stellen Investitionen dar, die der Konzern aus strategischen Griinden langfristig
halten will. In Ubereinstimmung mit IFRS 9 hat der Konzern daher diese Beteiligungen zum Zeitpunkt der erst-
maligen Anwendung als FVTOCI klassifiziert. Der Konzern ist der Ansicht, mit der Designation als FVTOCI seine
strategischen Investments bilanziell aussagekréftiger abzubilden. Im Gegensatz zu IAS 39 wird die kumulierte
Ricklage aus Zeitwertanderungen im Zusammenhang mit diesen Investitionen niemals in die Gewinn- und
Verlustrechnung umgegliedert.
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Langfristige Darlehen (unter IAS 39 als ,Kredite und Forderungen® klassifiziert), deren Zahlungsstrome nicht
ausschlieBlich aus Tilgungs- und Zinszahlungen auf den ausstehenden Kapitalbetrag bestehen, werden in
Ubereinstimmung mit IFRS 9 zum FVTPL bewertet. Zum Erstanwendungszeitpunkt entsprach der Buchwert unter
IAS 39 dem beizulegenden Zeitwert.

Sonstige Ausleihungen, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen, die nach IAS 39
als Kredite und Forderungen klassifiziert wurden, werden nun zu fortgeflihrten Anschaffungskosten klassifiziert,
ebenso Wertpapiere, die bisher als ,bis zur Endfélligkeit gehalten® klassifiziert wurden.

Wertminderung finanzieller Vermdgenswerte

IFRS 9 ersetzt das Modell der ,,eingetretenen Verluste® des IAS 39 durch ein Modell der ,,erwarteten Kreditverluste®
(,ECL®). Das neue Wertminderungsmodell ist auf finanzielle Vermdgenswerte, die zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet werden, auf Vertragsvermégenswerte und zum FVTOCI bewerte Schuldinstrumente
anzuwenden, nicht jedoch auf als Finanzanlagen gehaltenen Eigenkapitalinvestments. Im Konzern fallen grund-
satzlich die folgenden Klassen von Finanzinstrumenten unter das Wertminderungsmodell nach IFRS 9:

— Sonstige Ausleihungen

— Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte
— Wertpapiere

— Barmittel und Bankguthaben

Nach IFRS 9 werden Kreditverluste friiher als nach IAS 39 erfasst. Der Konzern hat ermittelt, dass die zusatz-
lichen Wertminderungsaufwendungen aus der Anwendung der Wertminderungsvorschriften des IFRS 9 zum
1. Januar 2018 nicht wesentlich sind. Eine entsprechende Anpassung des Konzernbilanzgewinns ist daher
unterblieben.

Zusétzliche Informationen Uber die Ermittlung der Wertberichtigungen des Konzerns sind in Punkt 5.7
gegeben.

Bilanzierung von Sicherungsgeschiften
Der Konzern hat zum Bilanzstichtag sowie zum Zeitpunkt der Erstanwendung des IFRS 9 keine Sicherungs-
beziehungen designiert.

Ausiibung von Ubergangsregelungen aufgrund der Erstanwendung IFRS 9
Die Anderungen der Rechnungslegungsmethoden aufgrund der Anwendung des IFRS 9 wurden wie im Folgenden
dargestellt angewendet:

— Der Konzern hat von der Befreiung Gebrauch gemacht, Vergleichsinformationen fiir vorhergehende Perioden
hinsichtlich der Anderungen der Klassifizierung und Bewertung (einschlieBlich der Wertminderung) nicht
anzupassen. Differenzen zwischen den Buchwerten der finanziellen Vermdgenswerte und finanziellen
Verbindlichkeiten aufgrund der Anwendung des IFRS 9 werden danach grundsatzlich im Konzernbilanzgewinn
zum 1. Januar 2018 erfasst. Insofern entsprechen die fiir 2017 dargestellten Informationen im Allgemeinen
nicht den Anforderungen des IFRS 9, sondern denen des IAS 39.

— Die nachstehenden Beurteilungen sind auf Grundlage der Tatsachen und Umsténde vorgenommen worden,
die zum Zeitpunkt der erstmaligen Anwendung bestanden:

— Bestimmung des Geschaftsmodells, in dessen Rahmen ein finanzieller Vermdgenswert gehalten wird

— Bestimmung und Widerruf friherer Bestimmungen in Bezug auf bestimmte finanzielle Vermoégenswerte
und finanzielle Verbindlichkeiten, die als FVTPL bewertet werden

— Bestimmung von bestimmten als Finanzanlagen gehaltenen Eigenkapitalinvestments, die nicht zu
Handelszwecken gehalten werden, als FVTOCI
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Wenn eine Investition in ein Schuldinstrument (Darlehen und sonstige Ausleihungen) zum Zeitpunkt der erst-
maligen Anwendung von IFRS 9 ein geringes Kreditrisiko hatte, ist der Konzern davon ausgegangen, dass sich
das Ausfallrisiko des Vermdgenswertes seit seiner erstmaligen Erfassung nicht wesentlich erhoht hat.

1.3 In zukiinftigen Geschiftsjahren neu anzuwendende
Rechnungslegungsstandards

Folgende Standards, Anderungen von Standards und Interpretationen waren zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Konzernabschlusses bereits vom IASB veroffentlicht, treten jedoch erst in spateren Berichtsperioden in Kraft
und werden vom Konzern nicht vorzeitig angewendet:

A 4
Erstanwendungs- Beabsichtigte

Standard Titel zeitpunkt'  Erstanwendung
Endorsed
IFRS 16 Leasingverhéltnisse 01.01.2019 01.01.2019
IFRIC 23 Unsicherheit bezlglich der ertragsteuerlichen

Behandlung 01.01.2019 01.01.2019
N Langfristige Beteiligungen an assoziierten
Anderungen IAS 28 Unternehmen und Joint Ventures 01.01.2019 01.01.2019
N Vorfélligkeitsregelungen mit negativer
Anderungen IFRS 9 Ausgleichsleistung 01.01.2019 01.01.2019
Endorsement ausstehend
AlP 2015-2017 Verbesserungen an den IFRS 01.01.2019 01.01.2019
N Neubewertung bei Plandnderung, -erfiillung
Anderungen IAS 19 oder -kiirzung 01.01.2019 01.01.2019
Anderungen IFRS 3 Definition eines Geschéftsbetriebs 01.01.2020 01.01.2020
Anderungen IAS 1/1AS 8 Definition von Wesentlichkeit 01.01.2020 01.01.2020
Anderungen Rahmenkonzept  Uberarbeitetes Rahmenkonzept 01.01.2020 01.01.2020
IFRS 17 Versicherungsvertrage 01.01.2021 01.01.2021

1 Gegebenenfalls angepasst durch EU-Endorsement

IFRS 16 Leasingverhiltnisse
Im Januar 2016 verdffentlichte das International Accounting Standards Board die endgiiltige Fassung des IFRS 16
Leasingverhaltnisse.

IFRS 16 legt Grundsatze fiir den Ansatz, die Bewertung, den Ausweis und die Anhangsangaben beziiglich
Leasingverhéltnissen fest und stellt somit sicher, dass Leasingnehmer und Leasinggeber relevante Informationen
hinsichtlich den Auswirkungen von Leasingverhéltnissen zur Verfligung stellen.

Durch die Anwendung des IFRS 16 wird sich die Darstellung der Aufwendungen, die mit diesen Leasingverhéltnissen
verbunden sind, in der Gewinn- und Verlustrechnung (GuV) andern. IFRS 16 ersetzt die bisherigen Sach-
aufwendungen durch Abschreibungsaufwand flr Nutzungsrechte (right-of-use assets (RoU)) und Zinsaufwendungen
flr Schulden aus dem Leasingverhéltnis. In der Bilanz werden kinftig Vermdgenswerte (aus dem Nutzungsrecht)
und Verbindlichkeiten (aus der Leasingverpflichtung) abgebildet.
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Der Grenzfremdkapitalzinssatz orientiert sich an dem Zinssatz, den das Unternehmen unter vergleichbaren
wirtschaftlichen Bedingungen flr eine Mittelaufnahme heranziehen misste.

Zusatzlich schreibt der IFRS 16 detaillierte Angaben (einschlieBlich Angaben zum Darstellungsformat) vor. Zur
Erflllung der Angabepflichten sind unter anderem qualitative und quantitative Informationen Uber die
Leasingaktivitaten offenzulegen.

Der Standard ist erstmals in der ersten Berichtsperiode eines am oder nach dem 1. Januar 2019 beginnenden
Geschaftsjahres anzuwenden.

Folgende Sachverhalte wurden im Konzern als IFRS 16 relevante Leasingverhéltnisse mit dem Konzern als
Leasingnehmer identifiziert.

— Mietvertrége tber Geschaftsraume
— IT Ausstattung
— KFZ Leasingvertrage

Zum 31. Dezember 2018 hat der Konzern Zahlungsverpflichtungen aus den oben genannten unkindbaren Miet-
und Leasingverhaltnissen in Hohe von 16.140 TEUR (siehe hierzu Punkt 9.4). Eine vorlaufige Einschétzung deutet
darauf hin, dass die bestehenden Verpflichtungen aus Miet- und Leasingvertragen in Hohe von 15.313 TEUR
Leasingverhéltnisse im Sinne des IFRS 16 darstellen und daher entsprechende Nutzungsrechte und
Leasingverbindlichkeiten bei Anwendung von IFRS 16 zu bilanzieren wéren, sofern im Einzelfall nicht die
Ausnahmen fur kurzfristige Leasingverhéltnisse oder geringwertige Vermogenswerte greifen.

Bei Finanzierungsleasingverhaltnissen mit dem Konzern als Leasinggeber wird nicht davon ausgegangen, dass
die Anwendung von IFRS 16 wesentliche Auswirkungen auf den Konzernabschluss haben wird. Allerdings sieht
der neue Standard umfassendere und neue Angabevorschriften vor.

Im Geschéftsjahr 2018 wurden in einem internen Projekt und mit Unterstitzung eines externen IT-Dienstleisters
die Voraussetzungen daflir geschaffen, die Anforderungen des IFRS 16 Standards in der eingesetzten Enterprise-
Resource-Planning (ERP)-Software umzusetzen.

Im Zuge der Erstanwendung beabsichtigt der Konzern den modifizierten, riickwirkenden Ansatz zu nutzen. Der
Effekt aus der erstmaligen Anwendung dieses Standards wird als Anpassung der Eréffnungsbilanz im Eigenkapital
erfasst. Der Konzern plant bei erstmaliger Anwendung die Vereinfachungsregelung des IFRS 16.C3 fir
Leasingnehmer anzuwenden. Danach muss ein Unternehmen zum Zeitpunkt der erstmaligen Anwendung nicht
neu beurteilen, ob ein Vertrag ein Leasingverhaltnis darstellt oder nicht. In seiner Funktion als Leasinggeber ist
der Konzern beim Ubergang auf IFRS 16 - auBer gegebenenfalls bei Unterleasingverhéltnissen - nicht verpflichtet,
Anpassungen fiir Leasingverhaltnisse vorzunehmen; fiir diese Leasingverhaltnisse gilt IFRS 16 ab dem Zeitpunkt
der erstmaligen Anwendung.
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2 Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden
2.1 Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss der PATRIZIA Immobilien AG beinhaltet den Abschluss des Mutterunternehmens und der
von ihm beherrschten Unternehmen (seine Tochtergesellschaften). Die Gesellschaft erlangt Beherrschung, wenn

— sie Verfligungsmacht liber das Beteiligungsunternehmen ausiiben kann
— deren Rendite von der Performance der Beteiligung abhangig ist und
— sie die Renditen aufgrund ihrer Verfligungsmacht der Hohe nach beeinflussen kann

Die Gesellschaft nimmt eine Neubeurteilung vor, ob sie ein Beteiligungsunternehmen beherrscht oder nicht,
wenn Tatsachen oder Umstande darauf hinweisen, dass sich eines oder mehrere der oben genannten drei
Kriterien der Beherrschung verandert haben.

Ein Tochterunternehmen wird ab dem Zeitpunkt, zu dem die Gesellschaft die Beherrschung tber das
Tochterunternehmen erlangt, bis zu dem Zeitpunkt, an dem die Beherrschung durch die Gesellschaft endet, in
den Konzernabschluss einbezogen. Dabei werden die Ergebnisse der im Laufe des Jahres erworbenen oder
verauBerten Tochterunternehmen entsprechend vom tatsachlichen Erwerbszeitpunkt bzw. bis zum tatsachlichen
Abgangszeitpunkt in der Konzern-GuV und dem sonstigen Konzernergebnis erfasst.

Alle konzerninternen Vermdgenswerte, Schulden, Eigenkapitalpositionen, Ertrage, Aufwendungen und Cashflows
im Zusammenhang mit den Geschéftsvorféllen zwischen Konzernunternehmen werden im Rahmen der
Konsolidierung vollstandig eliminiert.

Samtliche in den Konzernabschluss der PATRIZIA Immobilien AG einbezogene Unternehmen sind in der Aufstellung
des Anteilsbesitzes (Anlage zum Konzernanhang) aufgefiihrt. Die aus der Aufstellung ersichtlichen mit
Ergebnisabflihrungsvertrag angebundenen Tochtergesellschaften machen - mit Ausnahme der PATRIZIA Augsburg
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (vormals: PATRIZIA Wohninvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH),
PATRIZIA Grundinvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, PATRIZIA Immobilien Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH (vormals: PATRIZIA Gewerbelnvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH) und der PATRIZIA Frankfurt
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (vormals: TRIUVA Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH) - jeweils von der
Erleichterungsvorschrift des § 264 Abs. 3 HGB Gebrauch. Die ebenfalls aus der Aufstellung des Anteilsbesitzes
ersichtlichen Personenhandelsgesellschaften machen von der Erleichterungsvorschrift des § 264b HGB Gebrauch.

Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine gemeinsame Vereinbarung, bei der die Parteien, die gemeinsam
Beherrschung ausiiben, Rechte am Nettovermdgen der Vereinbarung haben. Gemeinschaftliche Fiihrung ist die
vertraglich vereinbarte, gemeinsam ausgetibte Flihrung einer Vereinbarung. Diese ist nur dann gegeben, wenn
Entscheidungen lber die maBgeblichen Tatigkeiten die einstimmige Zustimmung der an der gemeinschaftlichen
Flihrung beteiligten Parteien erfordern.

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, auf das der Konzern maBgeblich Einfluss hat. Ein maBgeb-
licher Einfluss wird vermutet, wenn ein direkter oder indirekter Stimmrechtsanteil von mindestens 20% an einem
anderen Unternehmen gehalten wird. Die MaBgeblichkeitsvermutung ist widerlegbar, wenn trotz eines
Stimmrechtsanteils von 20% und mehr durch vertragliche Regelungen eine Einflussnahme auf die auslbbare
Geschafts- und Firmenpolitik ausgeschlossen ist und die auslbbaren Rechte lediglich Schutzrechte darstellen.

Nach der Equity-Methode sind Anteile an assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen mit ihren
Anschaffungskosten in die Konzernbilanz aufzunehmen, die um Verdnderungen des Anteils des Konzerns am
Gewinn oder Verlust und am sonstigen Ergebnis des assoziierten Unternehmens oder Gemeinschaftsunternehmens
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nach dem Erwerbszeitpunkt angepasst werden. Verluste eines assoziierten Unternehmens oder eines
Gemeinschaftsunternehmens, die den Anteil des Konzerns an diesem assoziierten Unternehmen oder
Gemeinschaftsunternehmen tbersteigen, werden nicht erfasst.

Der Konsolidierungskreis umfasst neben dem Mutterunternehmen 113 (Vorjahr: 99) Tochterunternehmen. Sie
sind in den Konzernabschluss nach den Regeln der Vollkonsolidierung einbezogen. Darliber hinaus werden drei
Beteiligungen nach der Equity-Methode im Konzernabschluss abgebildet. Es handelt sich dabei um eine Limited
Liability Partnership (LLP) - eine Personengesellschaft nach britischem Recht - um eine deutsche Aktien-
gesellschaft und um eine SICAV, einer Aktiengesellschaft mit variablem Eigenkapital nach luxemburgischem
Recht. An der SICAV hat PATRIZIA zwar einen wesentlichen Einfluss auf die Geschaftsfiihrung, es liegt aber keine
Beherrschung vor, da diese beim mehrheitlich am Vermogen der SICAV beteiligten Investor liegt. Des Weiteren
werden an einer Projektentwicklungsgesellschaft (in Form einer GmbH & Co. KG) 28,3% des Kommanditkapitals
und an der dazu gehorenden Komplementar-GmbH 30% gehalten. Ein maBgeblicher Einfluss besteht nicht, da
aufgrund gesellschaftsvertraglicher Regelungen die Geschaftsfiihrung weder ausgelibt noch maBgeblich beein-
flusst werden kann und kein Organbesetzungsrecht besteht. Die Anteile an dieser Projektentwicklungsgesellschaft
werden zum beizulegenden Zeitwert mit Wertanderungen im sonstigen Ergebnis bewertet (FVTOCI).

Die Abschlussstichtage der in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen entsprechen dem
Abschlussstichtag des Mutterunternehmens. Die Abschlisse sind nach einheitlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatzen aufgestellt.

Zum Bilanzstichtag sind 45 Gesellschaften nicht im Konsolidierungskreis enthalten, da sie nur einen geringen
bzw. keinen Geschaftsbetrieb haben und fir den Konzern sowie fir die Vermittlung eines den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage von untergeordneter Bedeutung
sind.

Unternehmenserwerbe, -verkdufe und konzerninterne Umstrukturierungen
Die Zahl der Konzernunternehmen, die im Rahmen der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen
werden, hat sich im Berichtszeitraum wie folgt entwickelt:

ﬁmzernunternehmen
Stand zum 01.01.2018 99
Erwerb 17
Griindungen 1

Verschmelzungen -4
Entkonsolidierungen -10
Stand zum 31.12.2018 113

Fir den Konzern wesentliche Transaktionen werden nachfolgend unter Unternehmenserwerbe, -verkaufe und
konzerninterne Umstrukturierungen erldutert.
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Erwerb von Tochterunternehmen

Rockspring

Mit Wirkung zum 23. Mérz 2018 hat die PATRIZIA Immobilien AG direkt und indirekt tiber eine Tochtergesellschaft
94,9% der Anteile an der PATRIZIA Property Holdings Limited (vormals: Rockspring Property Holdings Limited
(im folgenden Rockspring)), London, GroBbritannien, erworben. Aus Griinden der Vereinfachung und Zweck-
maBigkeit wurde die Erstkonsolidierung zum 31. Marz 2018 durchgeflihrt. Zwischen dem tatséchlichen
Erwerbszeitpunkt und der Erstkonsolidierung fanden keine wesentlichen Vorgénge statt.

Der in London anséassige Investment - Manager Rockspring verfligte zum Erwerbszeitpunkt Gber 120 institutionelle
Investoren in 20 Landern. Als Experte flir Fondsmanagement betreut das Unternehmen mit rund 110 Mitarbeitern
an sieben Standorten in Europa Immobilien-Investments in Hohe von rund 7,0 Mrd. EUR vorwiegend in den
Bereichen Biiro und Einzelhandel. Rockspring bietet PATRIZIA eine komplementére Investorenstruktur. So kommen
31% der institutionellen Investoren aus GroBbritannien, 27% stammen aus der Region Asien-Pazifik, 5% aus
Nordamerika, die Ubrigen 37% sind in Kontinentaleuropa, auBerhalb Deutschlands beheimatet.

AuBerdem erweitert PATRIZIA ihre Produktpalette und ermdglicht somit institutionellen, (semi-)professionellen
und privaten Investoren, noch breiter in den verschiedenen Landern, Nutzungsarten und Risikoklassen zu
investieren.

Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte auf Basis kaufvertraglicher Regelungen zum 23. Mérz 2018. Die
wirtschaftliche Kontrolle Giber Rockspring erlangte die PATRIZIA ebenfalls zum 23. Méarz 2018 durch die
Erweiterung und Besetzung der Entscheidungsgremien der Rockspring.

v
Gesellschaft Haupttatigkeit Erwerbszeitpunkt Erworbene Anteile
PATRIZIA Property Holding Limited Investment Management 23.03.2018 94,9%

a) Erworbene Vermogenswerte und iibernommene Schulden

Zum Zeitpunkt der Verdffentlichung des Konzernabschlusses von PATRIZIA war die Ermittlung und Aufteilung
der Ubertragenen Gegenleistung auf die Vermdgenswerte und Schulden des Gibernommenen Unternehmens
abgeschlossen.
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Die ermittelten beizulegenden Zeitwerte der erworbenen Vermdgenswerte und Schulden, die zum Erwerbszeitpunkt

angesetzt wurden, stellen sich zum 31. Marz 2018 wie folgt dar:

Beizulegender Zeitwert

v

TEUR

Sonstige immaterielle Vermogenswerte 64.851
Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.732
Beteiligungen 6.624
Summe langfristige Vermdgenswerte 73.207
Wertpapiere 1
Kurzfristige Steueranspriiche 204
Kurzfristige Forderungen und sonstige kurzfristige Vermogenswerte 19.265
Bankguthaben und Kassenbestand 15.277
Summe kurzfristige Vermdgenswerte 34.747
Summe Aktiva 107.954
Latente Steuern 12.951
Summe langfristige Schulden 12.951
Kurzfristige Bankdarlehen 2.827
Kurzfristige Verbindlichkeiten 19.974
Steuerschulden 1.346
Summe kurzfristige Schulden 24147
Summe Passiva 37.098
Nettovermdgenswerte 70.856
Anteile nicht beherrschende Gesellschafter am Nettovermdgen -3.614
Geschéfts- oder Firmenwert 62.372
Gesamte Gegenleistung 129.614

Der beizulegende Zeitwert der Forderungen entspricht im Wesentlichen dem Bruttobetrag und dem bilanzierten

Betrag der Forderungen.

Der identifizierte Geschafts- oder Firmenwert aus dem Erwerb von Rockspring resultiert hauptsachlich aus den

zu erwartenden Synergieeffekten bei der Integration der Gesellschaft in PATRIZIA.

Der Geschafts- oder Firmenwert wird in kiinftigen Perioden steuerlich nicht abzugsfahig sein.

b) Ubertragene Gegenleistung und Transaktionskosten

Die ermittelte Gegenleistung (ohne Transaktionskosten) i. H.v. 129.614 TEUR besteht aus liquiden Mitteln i. H. v.
104.696 TEUR sowie aus eigenen Aktien i. H.v. 24.918 TEUR. Die 1.362.379 eigenen Aktien wurden mit ihrem

Schlusskurs (XETRA) zum Erwerbszeitpunkt in Hohe von 18,29 EUR bewertet.

Die bereits angefallenen Transaktionskosten in Hohe von 653 TEUR (Vorjahr: 2.952 TEUR) wurden als Aufwand

gebucht und unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen.
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¢) Nettoabfluss von Zahlungsmitteln aus dem Erwerb

v

TEUR

Gegenleistung in Form von Zahlungsmitteln und eigenen Aktien gezahlt 129.614
Abzlglich erworbene Zahlungsmittel -15.277
Nettozahlungsmittelabfluss 114.337

d) Anteile nicht beherrschender Gesellschafter
Die Anteile nicht beherrschender Gesellschafter wurden zum Erwerbszeitpunkt mit ihnrem Anteil am Zeitwert des
Nettovermogens berilicksichtigt und mit 3.614 TEUR bewertet.

In der Berichtsperiode wurde den nicht beherrschenden Gesellschaftern ein disquotaler Ergebnisanteil von
215 TEUR zugewiesen.

e) Auswirkungen des Erwerbs auf das Periodenergebnis des Konzerns

Aus dem Periodenergebnis zum 31. Dezember 2018 ist ein Jahresfehlbetrag von 4.234 TEUR (vor Abschreibung
auf die aufgedeckten immateriellen Vermdgensgegenstanden ein Jahreslberschuss von 6.396 TEUR) den
erworbenen Rockspring-Gesellschaften zuzuordnen. Von den Umsatzerldsen im Geschaftsjahr 2018 resultieren
29.875 TEUR aus der Geschaftstatigkeit der erworbenen Gesellschaften und betreffen im Wesentlichen
verschiedene Gebihreneinnahmen aus Fondsverwaltungsvertragen.

Waére der Unternehmenszusammenschluss zum 1. Januar 2018 erfolgt, hatte der Konzernumsatz der
PATRIZIA Immobilien AG zum 31.12.2018 357.916 TEUR und der Konzernjahrestiberschuss 55.354 TEUR bzw.
vor Abschreibung auf die aufgedeckte immateriellen Vermogensgegenstande 68.429 TEUR betragen.

Diese Darstellung von Zahlen zum Konzernumsatz und Konzernjahresiiberschuss wurde ausschlieBlich zu
Vergleichszwecken erstellt. Sie geben weder zuverldssigen Aufschluss (iber die operativen Ergebnisse, die tat-
séchlich erzielt worden waren, wenn die Ubernahme zu Beginn der Periode erfolgt wére, noch iiber zukiinftige
Ergebnisse.

f) Getrennt ausgewiesene Transaktionen

Am 23. Marz 2018 wurde vertraglich eine Put-Option tber die Anteile nicht-kontrollierender Gesellschafter an
Rockspring zwischen der PATRIZIA sowie den nicht-kontrollierenden Gesellschaftern vereinbart. Durch die Option
werden die nicht-kontrollierenden Gesellschafter dazu erméachtigt, nach einem Zeitraum von friihestens fiinf
Jahren und einem Monat die restlichen Anteile an Rockspring der PATRIZIA anzudienen. PATRIZIA hat wiederum
die Option einen fremden Dritten zur Ubernahme der Anteile zu nominieren. Die Ausiibung dieser Option kann
unter bestimmten Bedingungen jeweils um einen weiteren Zeitraum von zwolf Monaten verschoben werden. Im
Falle einer Auslibung wére die erwerbende Gesellschaft dazu verpflichtet, die Anteile nicht-kontrollierender
Gesellschafter an Rockspring flir 6.896 TEUR zu erwerben.

TRIUVA

Die PATRIZIA Projekt 710 GmbH, Augsburg, eine 100%ige Tochtergesellschaft der PATRIZIA Immobilien AG hat
mit wirtschaftlicher Wirkung zum 1. Januar 2018 (Erwerbszeitpunkt) 88,0% der Anteile an der PATRIZIA Frankfurt
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main (im Folgenden TRIUVA), erworben.
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TRIUVA ist einer der flihrenden Anbieter fir Immobilien-Investments in Europa mit 40 Fonds, mehr als 80 insti-
tutionellen Investoren und rund 200 Mitarbeitern an 15 europdischen Standorten. Das in Frankfurt am Main
ansassige Unternehmen konzentriert sich auf gewerbliche Immobilien im Biro-, Einzelhandels- und Logistiksektor
sowie Infrastruktur. TRIUVA verwaltet ein Immobilienvermdgen von zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung rund
9,6 Mrd. EUR.

PATRIZIA erweiterte hierdurch ihre Produktpalette und ermdglicht somit institutionellen, (semi-)professionellen
und privaten Investoren, noch breiter in den verschiedenen Landern, Nutzungsarten und Risikoklassen zu
investieren.

Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte auf Basis kaufvertraglicher Regelungen zum 1. Januar 2018. Die
Kontrolle tber die TRIUVA erlangte die PATRIZIA ebenfalls zum 1. Januar 2018 durch die Neubestellung und
Besetzung des Aufsichtsrats der PATRIZIA Frankfurt Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH.

v

Gesellschaft Haupttatigkeit Erwerbszeitpunkt Erworbene Anteile
PATRIZIA Frankfurt Kapital-

verwaltungsgesellschaft mbH Investment Management 01.01.2018 88,0%

a) Erworbene Vermogenswerte und tibernommene Schulden
Die ermittelten beizulegenden Zeitwerte der erworbenen Vermdgenswerte und Schulden, die zum Erwerbszeitpunkt
angesetzt wurden, stellen sich zum 1. Januar 2018 wie folgt dar:



Konzernanhang

Beizulegender Zeitwert m
v

TEUR

Sonstige immaterielle Vermogenswerte 104.699

Software 1.071

Betriebs- und Geschaftsausstattung 52:5
Beteiligungen 5.269

Latente Steuern 5.718

Summe langfristige Vermdgenswerte 117.282

Kurzfristige Steueranspriiche 2.297
Kurzfristige Forderungen und sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 25.224
Bankguthaben und Kassenbestand 45.057
Summe kurzfristige Vermdgenswerte 72.578
Summe Aktiva 189.860
Latente Steuern 33.097
Pensionsverpflichtungen 21.832
Langfristige Verbindlichkeiten 92
Summe langfristige Schulden 55.021

Sonstige Riickstellungen 736
Kurzfristige Verbindlichkeiten 32.884
Steuerschulden 2.690
Summe kurzfristige Schulden 36.310
Summe Passiva 91.331

Nettovermégenswerte 98.529
Anteile nicht beherrschende Gesellschafter am Nettovermdgen -11.823
Geschéfts- oder Firmenwert 132.942
Gesamte Gegenleistung 219.648

Der beizulegende Zeitwert der Forderungen entspricht im Wesentlichen dem Bruttobetrag und dem bilanzierten
Betrag der Forderungen.

Der identifizierte Geschafts- oder Firmenwert aus dem Erwerb von TRIUVA resultiert hauptsachlich aus den zu
erwartenden Synergieeffekten bei der Integration der Gesellschaft in den PATRIZIA Konzern.

Der Geschafts- oder Firmenwert wird in kiinftigen Perioden steuerlich nicht abzugsfahig sein.

b) Ubertragene Gegenleistung und Transaktionskosten

Die ermittelte Gegenleistung (ohne Transaktionskosten) besteht ausschlieBlich aus liquiden Mitteln und betrug
zum Erwerbszeitpunkt 219.648 TEUR. Diese setzt sich aus einem Fixum in Hohe von rund 217.582 TEUR sowie
einer bedingten Gegenleistung in Héhe von rund 2.066 TEUR zusammen.

Die bedingte Komponente bezieht sich auf den Erwerb von weiteren Anteilen an TRIUVA und ist an den Kaufpreis
der Minderheitenanteile gekoppelt (siehe d).
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Die bereits angefallenen Transaktionskosten in Hohe von 1.228 TEUR (Vorjahr: 8.764 TEUR) wurden als Aufwand
gebucht und unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen.

c¢) Nettoabfluss von Zahlungsmitteln aus dem Erwerb

v

TEUR

Gegenleistung in Form von Zahlungsmitteln 219.648
davon im Geschaftsjahr 2017 abgeflossen 212.733
davon im zweiten Halbjahr 2018 abgeflossen 4.848
davon in 2019 zu zahlen 2.066

Abzlglich erworbene Zahlungsmittel -45.057

Nettozahlungsmittelabfluss 174.591

d) Anteile nicht beherrschender Gesellschafter
Die Anteile nicht beherrschender Gesellschafter wurden zum Erwerbszeitpunkt mit inrem Anteil am Zeitwert des
Nettovermogens berlcksichtigt und mit 11.823 TEUR bewertet.

Im Verlauf des ersten Halbjahres 2018 wurden durch PATRIZIA weitere 6,0% der Anteile an TRIUVA erworben,
so dass die Anteilsbesitzquote nun 94,0% betragt. Die mehrheitswahrende Aufstockung wurde als Eigen-
kapitaltransaktion behandelt und mit dem Ergebnisvortrag verrechnet.

In der Berichtsperiode wurde den nicht beherrschenden Gesellschaftern ein Ergebnisanteil von 3.401 TEUR
zugewiesen.

e) Auswirkungen des Erwerbs auf das Periodenergebnis des Konzerns

Aus dem Periodeniberschuss zum 31. Dezember 2018 sind 29.939 TEUR den erworbenen TRIUVA-Gesellschaften
zuzuordnen. Von den Umsatzerlosen in 2018 resultieren 79.948 TEUR aus der Geschéftstatigkeit der erworbenen
Gesellschaften und betreffen im Wesentlichen GebUlhreneinnahmen.

PATRIZIA Projekt Gerresheim GmbH

Die PATRIZIA Acquisition Holding alpha GmbH hat zum 13. August 2018 samtliche Anteile der PATRIZIA Projekt
Gerresheim GmbH erworben. Bis zum vollstandigen Erwerb am 13. August 2018 erfolgte die Bilanzierung der
bereits gehaltenen Anteile (ca. 14,7%) nach der ,,At-Equity“-Methode.

Der Erwerb der PATRIZIA Projekt Gerresheim GmbH wird im vorliegenden Konzernabschluss als Erwerb von
Vermdgenswerten abgebildet, da hier kein Geschéaftsbetrieb gemaB IFRS 3.3 erworben wurde. Die Gesellschaft
unterhielt im Erwerbszeitpunkt keinen operativen Geschaftsbetrieb mehr, weshalb ausschlieBlich der Erwerb
der in der Gesellschaft befindlichen Vermdgenswerte und Schulden im Fokus der Transaktion stand. Da der
Kaufpreis geringfligig unterhalb des beizulegenden Zeitwerts des erworbenen Vermdgens lag sowie eine
Wertanpassung des erworbenen, im Wesentlichen monetéaren Vermdgens, nicht sachgerecht angesehen wird,
resultierte aus der Transaktion ein ergebniswirksam zu erfassender Differenzbetrag (siehe Punkt 6.3)

VerduBerung von Tochterunternehmen
Die PATRIZIA Immobilien AG hat in 2015 ihre am Markt angebotene Produktpalette um Publikumsfonds erweitert.
In der Phase der Griindung der Fonds und Ausplatzierung der jeweiligen Anteile sind diese Gesellschaften vor-
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ubergehend im Konzern der PATRIZIA zu konsolidieren. Nachfolgend aufgeflihrte Gesellschaften haben mit einem
Ertrag aus der Entkonsolidierung in Hohe von 234 TEUR und Aufwand aus der Entkonsolidierung in Hohe von
376 TEUR den Konsolidierungskreis der PATRIZIA in 2018 wieder verlassen.

Gesellschaften - Ergebnis aus der Entkonsolidierung
v

TEUR

PATRIZIA Grundinvest Garmisch-Partenkirchen GmbH & Co. geschlossene Investment-KG 136
PATRIZIA GrundInvest Dresden GmbH & Co. geschlossene Investment-KG 3
PATRIZIA Grundinvest Objekt Dresden GmbH& Co. KG 39
PATRIZIA GrundIinvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG 1
PATRIZIA Grundinvest Objekt Frankfurt GmbH & Co. KG 18
PATRIZIA GrundInvest Berlin Landsberger Allee GmbH & Co. geschlossene Investment-KG &
PATRIZIA Grundinvest Objekt Berlin GmbH& Co. KG 2
PATRIZIA GrundIinvest Die Stadtmitte Hofheim am Taunus GmbH & Co. geschlossene Investment-KG 32
PATRIZIA Grundinvest Objekt Hofheim GmbH & Co. KG -376
Gesamt -142

Dariiber hinaus wurde in der Berichtsperiode die PATRIZIA CHARLOTTE LIMITED mit einem Ertrag aus Entkon-
solidierung in Hohe von 83 TEUR verauBert.

Konzerninterne Umstrukturierungen

In der Berichtsperiode erfolgten im Rahmen von konzerninternen Umstrukturierungen Verschmelzungen ver-
schiedener PATRIZIA Tochtergesellschaften. So wurde die TRIUVA Luxemburg S.a.r.l. auf die PATRIZIA Real Estate
Investment Management S.a.r.l. zum 31. Oktober 2018 verschmolzen.

Darliber hinaus erfolgten Verschmelzungen verschiedener Strukturgesellschaften zum 17. August 2018.

Bei den oben genannten Umstrukturierungen handelte es sich um erfolgsneutrale Vorgange innerhalb des
Konzernabschlusses.

2.2 Kapitalkonsolidierung mittels der Vollkonsolidierung

Grundsatzlich sind alle Tochterunternehmen mittels der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen.
Die Bilanzierung erworbener Tochterunternehmen erfolgt seit dem 1. Januar 2002 nach der Erwerbsmethode
nach IFRS 3. Anteilserwerbe an Unternehmen, die zeitlich vor diesem Datum liegen, erfolgten unter Inanspruch-
nahme der Erleichterungsmaoglichkeiten des IFRS 1 unveréndert auf der Basis der Buchwertmethode gemaf den
Regelungen des deutschen Handelsgesetzbuches. Nach der Erwerbsmethode wird die bei einem
Unternehmenszusammenschluss tbertragene Gegenleistung zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Dieser be-
stimmt sich aus der Summe der zum Erwerbszeitpunkt giiltigen beizulegenden Zeitwerte der ibertragenen
Vermogenswerte, der von den friheren Eigentimern des erworbenen Unternehmens dbernommenen Schulden
und der vom Konzern emittierten Eigenkapitalinstrumente im Austausch gegen die Beherrschung des erworbenen
Unternehmens. Mit dem Unternehmenszusammenschluss verbundene Transaktionskosten werden bei Anfall
erfolgswirksam erfasst.
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Ein Tochterunternehmen wird ab dem Zeitpunkt, zu dem die Gesellschaft die Beherrschung tber das
Tochterunternehmen erlangt und bis zu dem Zeitpunkt, an dem die Beherrschung durch die Gesellschaft endet
in den Konzernabschluss einbezogen. Die Anschaffungskosten setzen sich aus den fiir den Erwerb hingegebenen
Zahlungsmitteln zusammen. Der Geschéfts- und Firmenwert ergibt sich als Uberschuss der Summe aus der
Ubertragenen Gegenleistung und dem Betrag aller nicht-kontrollierenden Anteile an dem erworbenen Unternehmen
tber den Saldo der zum Erwerbszeitpunkt ermittelten beizulegenden Zeitwerte der erworbenen identifizierbaren
Vermogenswerte und der Ubernommenen Schulden. Fir den Fall, dass sich - auch nach nochmaliger
Beurteilung - ein negativer Unterschiedsbetrag ergibt, wird dieser unmittelbar als Ertrag erfolgswirksam erfasst.
Der Gewinn oder Verlust und jeder Bestandteil des sonstigen Ergebnisses sind den Gesellschaftern des
Mutterunternehmens und den nicht-kontrollierenden Gesellschaftern zuzuordnen. Dies gilt selbst dann, wenn
es dazu flhrt, dass die nicht-kontrollierenden Gesellschafter einen Negativsaldo aufweisen.

2.3 Einbeziehung gemeinschaftlicher und assoziierter Unternehmen
mittels der Equity-Methode

Die Equity-Methode wird fiir die konzernbilanzielle Abbildung von Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten
Unternehmen angewendet. Anders als bei der Vollkonsolidierung werden bei der Equity-Methode keine
Vermogenswerte und Schulden bzw. Aufwendungen und Ertréage des at-equity-bewerteten Unternehmens (an-
teilig) in den Konzernabschluss tbernommen. Stattdessen wird der Beteiligungsbuchwert entsprechend der
Entwicklung des anteiligen Eigenkapitals des Beteiligungsunternehmens quartalsweise fortgeschrieben.

Die erstmalige Anwendung der Equity-Methode erfolgt ab dem Zeitpunkt, zu dem das Beteiligungsunternehmen
als Gemeinschaftsunternehmen oder als assoziiertes Unternehmen zu klassifizieren ist. Dabei werden zunachst
die Anschaffungskosten fir die erworbenen Anteile dem auf sie entfallenden Eigenkapital gegenubergestellt. Ein
etwaiger Unterschiedsbetrag wird entsprechend den Regeln zur Vollkonsolidierung auf die Existenz von stillen
Reserven bzw. stillen Lasten untersucht und ein eventuell verbleibender Unterschiedsbetrag als Goodwill oder
Badwill behandelt. In den Folgeperioden wird der Beteiligungsbuchwert um die anteilige Eigenkapitalverdnderung
beim assoziierten Unternehmen fortentwickelt.

2.4 Schulden-, Aufwands- und Ertragskonsolidierung sowie
Zwischenergebniseliminierung

Konzerninterne Salden, Transaktionen, Gewinne und Aufwendungen der im Konzernabschluss mittels der
Vollkonsolidierung einbezogenen Unternehmen werden vollstandig eliminiert. Latente Steuern werden auf zeitliche
Differenzen aufgrund der Eliminierung von Gewinnen und Verlusten infolge von Transaktionen innerhalb des
Konzerns gebildet.

2.5 Wihrungsumrechnung

Geschaftsvorfélle in fremder Wahrung werden mit den relevanten Fremdwahrungskursen zum Transaktionszeitpunkt
umgerechnet. In den Folgeperioden werden die monetéren Vermogenswerte und Schulden zum Stichtag bewertet
und die daraus resultierenden Umrechnungsdifferenzen erfolgswirksam erfasst. Nicht-monetére Posten werden
zu historischen Anschaffungs- und Herstellungskosten in Fremdwéahrung bewertet und mit dem Kurs am Tag des
Geschéaftsvorfalls umgerechnet.

Die Umrechnung der Abschllsse von ausldndischen Tochtergesellschaften, deren funktionale Wahrung nicht
dem Euro und somit nicht der Konzerndarstellungswahrung entspricht, erfolgt mit der modifizierten
Stichtagsmethode. Danach werden Vermogenswerte und Schulden zum jeweiligen Stichtagskurs umgerechnet.
Ertrage und Aufwendungen sind zum Wechselkurs am Tag des Geschaftsvorfalles umzurechnen. Die sich daraus
ergebenden Umrechnungsdifferenzen werden gesondert im Eigenkapital ausgewiesen.
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3  Zusammenfassung der wesentlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

3.1 Geschifts- und Firmenwert

Der aus einem Unternehmenszusammenschluss resultierende Geschéafts- oder Firmenwert wird zu
Anschaffungskosten und - sofern erforderlich - abziiglich der Wertminderungen bilanziert und gesondert in der
Konzernbilanz ausgewiesen.

Fir Zwecke der Prifung moglicher Wertminderungen wird der Geschafts- oder Firmenwert auf jede der
Zahlungsmittel generierenden Einheiten (CGU) des Konzerns aufgeteilt, bei denen zu erwarten ist, dass sie einen
Nutzen aus den Synergien des Zusammenschlusses ziehen.

Die Zahlungsmittel generierenden Einheiten, denen ein Teil des Geschéfts- oder Firmenwerts zugeteilt wurde,
werden jahrlich auf Wertminderungen Uberprift. Liegen Hinweise flr eine Wertminderung einer Einheit vor, wird
diese haufiger evaluiert. Wenn der erzielbare Betrag einer Zahlungsmittel generierenden Einheit kleiner ist als
der Buchwert der Einheit, wird der Wertminderungsaufwand zunéchst dem Buchwert eines jeglichen der Einheit
zugeordneten Geschafts- oder Firmenwerts und dann anteilig den anderen Vermdgenswerten auf Basis der
Buchwerte eines jeden Vermogenswerts innerhalb der Einheit zugeordnet. Dabei ist der erzielbare Betrag der
hohere Wert aus Nutzungswert und beizulegendem Zeitwert abziiglich VerduBerungskosten.

3.2 Sonstige immaterielle Vermogenswerte
In den sonstigen immateriellen Vermdgenswerten sind im Wesentlichen Fondsverwaltervertrage enthalten.

Fondsverwaltervertrage, die im Rahmen der Unternehmenszusammenschliisse mit der PATRIZIA Immobilien
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, der PATRIZIA UK Ltd., PATRIZIA Multi Managers (vormals: Dachfondsanbieter
Sparinvest Property Investors (SPI)), sowie im Rahmen der Unternehmenszusammenschlisse mit TRIUVA und
Rockspring erworben wurden, werden gesondert erfasst und zum Erwerbszeitpunkt mit ihrem beizulegenden
Zeitwert bewertet.

In den Folgeperioden werden diese Fondsverwaltervertrage analog zu den einzeln erworbenen immateriellen
Vermogenswerten mit ihren Anschaffungskosten abziliglich kumulierter planmaBiger Abschreibungen und etwaiger
kumulierter Wertminderungen bewertet.

Der Abschreibungszeitraum fiir die Fondsverwaltervertrage orientiert sich an den erwarteten Laufzeiten (1 bis
29 Jahre) der Fondsvertréage. Da deren Verlauf im Voraus nicht sicher bestimmt werden kann, wurde die lineare
Methode gewéhit.

3.3 Software
Software wird im Zeitpunkt des Zugangs mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt. In den
Folgeperioden wird diese mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziglich kumulierter planmaBiger

Abschreibungen und etwaiger kumulierter Wertminderungen bewertet.

Die Anschaffungskosten umfassen die direkt zurechenbaren Erwerbs- und Bereitstellungskosten.
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Die planmaBige Abschreibung erfolgt nach der linearen Methode. Sie beginnt, sobald der Vermogenswert ver-
wendet werden kann und endet mit Ablauf der Nutzungsdauer bzw. mit dem Abgang des Vermdgenswerts. Der
Abschreibungszeitraum orientiert sich an der erwarteten Nutzungsdauer. Erworbene Software wird Uber drei
bis zehn Jahre abgeschrieben.

3.4 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Investment Property)

Die Qualifizierung von Immobilien als Finanzinvestition basiert auf einem entsprechenden Managementbeschluss,
diese Immobilien zur Erzielung von Mieteinnahmen selbst zu nutzen und deren Mietsteigerungspotenzial tiber
einen langeren Zeitraum sowie damit einhergehende Wertsteigerungen selbst zu realisieren. Der Anteil der
Selbstnutzung libersteigt nicht 10% der Mietflache. Anders als die unter den Vorréaten ausgewiesenen Immobilien
sind die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien nicht zum Verkauf im Rahmen der gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit oder im Rahmen des Erstellungs- bzw. Entwicklungsprozesses bestimmt. Die Bewertung
erfolgt zum beizulegenden Zeitwert unter Berlicksichtigung der gegenwartigen Verwendung, die der hdchsten
und besten Verwendung entspricht. Wertanderungen beeinflussen das Ergebnis des Konzerns.

Der Marktwert entspricht dem beizulegenden Zeitwert. Die Bewertungen erfolgen geméaB den Vorschriften des
IFRS 13 und definieren den Preis, der in einem geordneten Geschaftsvorfall zwischen Marktteilnehmern am
Bemessungsstichtag fiir den Verkauf eines Vermégensgegenstands eingenommen bzw. fiir die Ubertragung einer
Schuld gezahlt wiirde. Diese Definition entspricht inhaltlich auch der Verkehrswertdefinition des § 194 BauGB.
Diese Schatzung schlieBt insbesondere Preisannahmen aus, die durch Nebenabreden oder besondere Umsténde
erhoht oder gesenkt werden.

Flr die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wurde der Wohnungsprivatisierungsprozess in Vorjahren
gestartet und 2018 erfolgreich fortgefthrt. Die Immobilien werden mittels einer detaillierten Projektrechnung
intern bewertet. In diese Bewertung flieBen als wesentliche Inputfaktoren Vergleichswerte aus Markttransaktionen
im Objekt bzw. dem direkten Umfeld sowie Annahmen betreffend Verwertungszeitraum, potenzielle Kaufertypen
sowie beabsichtigte, noch durchzufiihrende Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen ein.

Die Fair-Value-Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist daher gemaB der Bewer-
tungshierarchie des IFRS 13 insgesamt der Stufe 3 zuzuordnen. Bei den ermittelten Werten handelt es sich um
Entry Prices im Sinne des IFRS 13; demnach ist in diesem Fall kein Abzug von erwerberseitigen Transaktionskosten
erforderlich.

Zum Abschlussstichtag sind Immobilien mit einer Gesamtflache von 3.811 m2 (inklusive 1.968 m2 genehmigte
Baurechte) mit einem durchschnittlichen Verkaufspreis von 2.404 EUR je m2 zur Privatisierung vorgesehen. Bei
einer Anderung dieses durchschnittlich erzielbaren Verkaufspreises je m? dndert sich der im Rahmen des
Bewertungsverfahrens ermittelte beizulegende Zeitwert entsprechend (Beispiel: Steigt der durchschnittlich
erzielbare Verkaufspreis je m2 um 100 EUR, dann spiegelt sich das in einer Erh6hung des beizulegenden Zeitwerts
um 381 TEUR wider).

Samtliche vom Konzern als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden vermietet. Die daraus resultierenden
Mieteinnahmen und die direkt damit im Zusammenhang stehenden Aufwendungen werden in der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

3.5 Betriebs- und Geschiftsausstattung
Betriebs-und Geschéftsausstattung wird im Zeitpunkt des Zugangs mitihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten

angesetzt. In den Folgeperioden wird diese mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich kumulierter
planmaBiger Abschreibungen und etwaiger kumulierter Wertminderungen bewertet.



Konzernanhang

Die Anschaffungskosten umfassen die direkt zurechenbaren Erwerbs- und Bereitstellungskosten.

Die planmaBige Abschreibung erfolgt nach der linearen Methode. Sie beginnt, sobald der Vermogenswert ver-
wendet werden kann, und endet mit dem Abgang des Vermogenswerts. Der Abschreibungszeitraum orientiert
sich an der erwarteten Nutzungsdauer. Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird tber drei bis 13 Jahre ab-
geschrieben. Geringwertige Wirtschaftsglter werden im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.

3.6 Wertminderung von Vermogenswerten

Falls ein Ansatzpunkt fiir eine Wertminderung vorliegt, werden Vermogenswerte, die planmaBig abgeschrieben
werden, auf einen auBerplanmaBigen Abschreibungsbedarf tberprift. Wenn der Grund fiir die auBerplanmaBige
Abschreibung weggefallen ist, erfolgt eine Wertaufholung. Vermogenswerte, die nicht planméaBig abgeschrieben
werden, werden zu jedem Bilanzstichtag auf einen Wertberichtigungsbedarf tiberpriift.

3.7 Beteiligungen an at-equity-bilanzierten Unternehmen

Die 10,1%ige Beteiligung an der PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS, die 50%ige Beteiligung an der Ask PATRIZIA
(GQ) LLP (Joint Venture Gateshead) durch die Tochtergesellschaft PATRIZIA GQ Limited sowie der in der
Berichtsperiode erfolgte Erwerb einer 25,01%igen Beteiligung an der EVANA AG stellen fiir die PATRIZIA assozi-
ierte Unternehmen dar. Assoziierte Unternehmen sind Unternehmen, bei denen PATRIZIA die Mdglichkeit hat,
maBgeblichen Einfluss auf die Geschéfts- und Finanzpolitik auszuiiben (in der Regel durch mittel- oder unmit-
telbare Stimmrechtsanteile von 20% bis 50%). Diese werden im Konzernabschluss nach der Equity-Methode
bilanziert.

Der Anteil von PATRIZIA am Ergebnis des at-equity-bewerteten Unternehmens nach Erwerb wird in der Konzern-
Gewinn-und Verlustrechnung erfasst. Die kumulierten Verdanderungen nach dem Erwerbszeitpunkt erhdhen bzw.
vermindern den Beteiligungsbuchwert des at-equity-bilanzierten Unternehmens. Entsprechen die der PATRIZIA
zurechenbaren Verluste eines at-equity-bewerteten Unternehmens dem Wert des Anteils an diesem Unternehmen
oder Ubersteigen diesen, werden keine weiteren Verlustanteile erfasst. Vom Beteiligungsunternehmen empfan-
gene Ausschittungen vermindern den Buchwert der Anteile.

Der Anteil an einem at-equity-bilanzierten Unternehmen ist der Buchwert der Beteiligung zuzlglich samtlicher
langfristiger Anteile, die dem wirtschaftlichen Gehalt nach der Nettoinvestition des Eigentimers in das at-equity-
bilanzierte Unternehmen zuzuordnen sind. PATRIZIA tberprift an jedem Bilanzstichtag, ob es objektive Hinweise
auf eine Wertminderung des Anteils an dem at-equity-bilanzierten Unternehmen gibt. Sind solche Hinweise vor-
handen, ermittelt PATRIZIA den Wertminderungsbedarf als Differenz zwischen dem erzielbaren Betrag und dem
Buchwert des at-equity-bilanzierten Unternehmens. Zum Zeitpunkt des Verlusts von maBgeblichem Einfluss auf
das at-equity-bilanzierten Unternehmen werden jegliche verbleibenden Anteile zum beizulegenden Zeitwert neu
bewertet. Die Differenz zwischen dem Buchwert des at-equity-bilanzierten Unternehmens und dem beizulegenden
Zeitwert des verbleibenden Anteils, zuziiglich eines VerauBerungserloses, wird erfolgswirksam erfasst.

3.8 Beteiligungen
Bis zum 31. Dezember 2017 gliltige Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden:

Beteiligungen werden als zur VerduBerung verfligbare finanzielle Vermogenswerte eingestuft. Diese werden zu
Anschaffungskosten bewertet, da sich ein Fair Value aufgrund eines fehlenden aktiven Marktes nur durch kon-
krete Verkaufsverhandlungen bestimmen lieBe. Eine VerduBerungsabsicht besteht fir diese Instrumente derzeit
nicht. Der Konzern ermittelt zu jedem Abschlussstichtag, ob objektive Hinweise darauf schlieBen lassen, dass
eine Wertminderung vorliegt.
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Ferner wird auf die Ausfiihrungen unter Abschnitt 3.20 Schatzungen und Beurteilungen bei der Bilanzierung
verwiesen.

Hinsichtlich der ab 1. Januar 2018 giltigen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der Beteiligungen wird auf
Abschnitt 1.2 verwiesen (Ausfiihrungen zu IFRS 9).

3.9 Vorrite

In der Position Vorrate werden Immobilien ausgewiesen, die zum Zwecke der VerauBerung im Rahmen der ge-
wohnlichen Geschaftstatigkeit oder fir die Entwicklung und den Weiterverkauf erworben wurden. Die Entwicklung
umfasst auch reine Modernisierungs- und Renovierungstatigkeiten. Die Einschatzung und Qualifizierung als
Vorrat wird bereits im Rahmen der Ankaufsentscheidung vorgenommen und bilanziell zum Zugangszeitpunkt
entsprechend umgesetzt.

PATRIZIA hat den betrieblichen Geschéftszyklus von drei Jahren definiert, da in diesem Zeitraum erfahrungsgemas
ein GroBteil der zur VerauBerung anstehenden Einheiten verkauft wird. Gleichwohl besteht die unmittelbare
Verkaufsabsicht fir Vorrate auch weiter, wenn deren Realisierung nicht innerhalb von drei Jahren erfolgt (z. B.
aufgrund nicht vorhersehbarer /vorhergesehener Anderungen der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen).

Die Bewertung der Vorréate erfolgt mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten. Ist der NettoverduBerungspreis
niedriger, wird dieser angesetzt. Die Anschaffungskosten umfassen die direkt zurechenbaren Erwerbs- und
Bereitstellungskosten, d. h. insbesondere Anschaffungskosten fiir Immobilien sowie Anschaffungsnebenkosten
(Notargebthren etc.). Die Herstellungskosten umfassen die dem Immobilienentwicklungsprozess direkt zu-
rechenbaren Kosten, d. h. insbesondere Renovierungskosten. Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem
Bau oder der Herstellung eines qualifizierten Vermogenswerts zugeordnet werden kénnen, werden als Teil der
Anschaffungs- oder Herstellungskosten dieses Vermdgenswerts aktiviert. Fremdkapitalkosten, die nicht direkt
dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines qualifizierten Vermogenswerts zugeordnet werden konnen,
werden in der Periode als Aufwand erfasst, in der sie angefallen sind. Der NettoverauBerungspreis entspricht
dem im normalen Geschéftsgang voraussichtlich erzielbaren Verkaufserl6s abziglich noch anfallender
Renovierungs- bzw. Modernisierungs- und Vertriebskosten.

3.10 Finanzielle Vermogenswerte
Bis zum 31. Dezember 2017 giiltige Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden:
IAS 39 unterscheidet die folgenden vier Kategorien finanzieller Vermdgenswerte:

— bis zur Endfalligkeit gehaltene finanzielle Vermdgenswerte

— Kredite und Forderungen

— finanzielle Vermdgenswerte, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten sind
— zur VerauBerung verflighare finanzielle Vermogenswerte

Finanzielle Vermdgenswerte werden in der Bilanz angesetzt, wenn das Unternehmen Partei eines Vertrags tber
diesen Vermdgenswert ist. Marktibliche Kéufe von finanziellen Vermdgenswerten, bei denen zwischen Eingehen
der Verpflichtung und deren Erflllung nur ein kurzer, marktiblicher Zeitraum liegt, werden generell zum
Handelstag bilanziert. Dies gilt sinngemaB auch fir markttbliche Verkaufe.
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In der Kategorie ,,zur VerduBerung verfiigbare finanzielle Vermégenswerte“ werden Beteiligungen einge-
stuft, die mit Halteabsicht eingegangen wurden (vergleiche Punkt 3.8). Der Konzern ermittelt fur zur VerduBerung
verflighare finanzielle Vermdgenswerte zu jedem Abschlussstichtag, ob objektive Hinweise darauf schlieBen
lassen, dass eine Wertminderung eines Vermogenswerts oder einer Gruppe von Vermdgenswerten vorliegt. Bei
als zur VerduBerung gehaltenen eingestuften Eigenkapitalinstrumenten wiirde ein ,signifikanter” oder ,anhal-
tender” Riickgang des beizulegenden Zeitwerts des Instruments unter seine Anschaffungskosten einen objektiven
Hinweis darstellen.

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

Bestehen objektive Anhaltspunkte dafiir, dass eine Wertminderung von finanziellen Vermdgenswerten, die zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden, eingetreten ist, ergibt sich die Hohe des Wertminderungs-
verlusts als Differenz zwischen dem Buchwert des Vermdgenswerts und dem Barwert der erwarteten kiinftigen
Cashflows (mit Ausnahme erwarteter kiinftiger, noch nicht eingetretener Kreditausfélle), abgezinst mit dem
urspriinglichen Effektivzinssatz des finanziellen Vermégenswerts, d. h. dem bei erstmaligem Ansatz ermittelten
Effektivzinssatz. Der Buchwert des Vermdgenswerts wird unter Verwendung eines Wertberichtigungskontos
reduziert. Der Wertminderungsverlust wird ergebniswirksam erfasst.

Verringert sich die Hohe der Wertberichtigung in den folgenden Berichtsperioden und kann diese Verringerung
objektiv auf einen nach der Erfassung der Wertminderung aufgetretenen Sachverhalt zurlickgefthrt werden,
wird die friiher erfasste Wertberichtigung riickgangig gemacht. Die Wertaufholung wird erfolgswirksam erfasst.

Liegen bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen objektive Hinweise daflr vor, dass nicht alle falligen
Betrage gemaB den urspriinglich vereinbarten Rechnungskonditionen eingehen werden (wie z. B. Wahrscheinlichkeit
einer Insolvenz oder signifikante finanzielle Schwierigkeiten des Schuldners), wird eine Wertminderung unter
Verwendung eines Wertberichtigungskontos vorgenommen. Eine Ausbuchung der Forderungen erfolgt, wenn
sie als uneinbringlich eingestuft werden.

Hinsichtlich der ab 1. Januar 2018 giiltigen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wird auf Punkt 1.2.
verwiesen.

3.11 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteliquivalente

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

3.12 Finanzielle Verbindlichkeiten

Bis zum 31. Dezember 2017 giiltige Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden:

Verzinsliche Darlehen werden bei der erstmaligen Erfassung mit dem beizulegenden Zeitwert abzlglich der
mit der Kreditaufnahme direkt verbundenen Transaktionskosten bewertet. Sie werden nicht als erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Nach der erstmaligen Erfassung werden die verzinslichen Darlehen unter

Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgeflihrten Anschaffungskosten bewertet.

Hinsichtlich der ab 1. Januar 2018 gultigen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wird auf Punkt 1.2. verwiesen.
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3.13 Ausbuchung finanzieller Vermogenswerte und finanzieller
Verbindlichkeiten

Ein finanzieller Vermégenswert (bzw. ein Teil eines finanziellen Vermogenswerts oder einer Gruppe ahnlicher
finanzieller Vermogenswerte) wird ausgebucht, wenn die Voraussetzungen des IAS 39 (ab 1. Januar 2018: IFRS 9)
erflllt sind.

Eine finanzielle Verbindlichkeit wird ausgebucht, wenn die dieser Verbindlichkeit zugrunde liegende
Verpflichtung erfillt, aufgehoben oder erloschen ist.

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

3.14 Pensionsverpflichtungen

Leistungsorientierte Pensionsplane werden nach der Projected-Unit-Credit-Methode (Anwartschaftsbarwert-
verfahren) auf der Basis eines Pensionsgutachtens bewertet. Die Pensionsverpflichtungen in der Bilanz ermitteln
sich aus dem Barwert der leistungsorientierten Verpflichtung am Bilanzstichtag. Der Konzern erfasst versiche-
rungsmathematische Gewinne und Verluste fur die leistungsorientierten Pensionspléne in der Berichtsperiode,
in der diese anfallen, erfolgswirksam.

3.15 Sonstige Riickstellungen

Rickstellungen sind Schulden, die der Hohe oder der Félligkeit nach ungewiss sind. Der Ansatz einer Riickstellung
erfordert grundsatzlich eine gegenwartige Verpflichtung aufgrund eines vergangenen Ereignisses, dass ein ent-
sprechender Ressourcenabfluss wahrscheinlich und die Hohe dieses Ressourcenabflusses verldsslich schatzbar
ist. Die Bewertung von Riickstellungen erfolgt mit der bestmoglichen Schatzung des Verpflichtungsumfangs. Bei
wesentlichen Zinseffekten werden die Rickstellungen abgezinst.

3.16 Steuern

Tatsdchliche Ertragsteuern

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

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

Latente Steuern

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung der Verbindlichkeitsmethode (Liability-Methode) auf zum
Bilanzstichtag bestehende temporare Differenzen zwischen dem Wertansatz eines Vermdgenswerts bzw. einer
Schuld in der Bilanz und dem steuerlichen Wertansatz.



Konzernanhang

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

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

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

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

Latente Steueranspriche und latente Steuerschulden werden miteinander verrechnet, wenn der Konzern einen
einklagbaren Anspruch auf die Aufrechnung der tatsachlichen Steuererstattungsanspriche gegen tatsachliche
Steuerschulden hat, diese sich auf Ertragsteuern des gleichen Steuersubjektes beziehen und von der gleichen
Steuerbehdrde erhoben werden.

3.17 Fremdkapitalkosten

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

3.18 Leasingverhiltnisse

Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhaltnis enthalt, wird auf Basis des wirtschaftlichen Gehalts
der Vereinbarung zum Zeitpunkt des Abschlusses dieser Vereinbarung getroffen. Eine Einschatzung, ob die
Erflllung der vertraglichen Vereinbarung von der Nutzung eines bestimmten Vermdgenswerts oder bestimmter
Vermdgenswerte abhangig ist und ob die Vereinbarung ein Recht auf die Nutzung des Vermdgenswerts einrdumt,
ist erforderlich.

Leasingverhaltnisse, bei denen nicht im Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Chancen und Risiken
vom Leasinggeber auf den Leasingnehmer Ubertragen werden, werden als Operating-Lease klassifiziert.
Anféngliche direkte Kosten, die bei den Verhandlungen und dem Abschluss eines Operating-Leasingvertrags
entstehen, werden dem Buchwert des Leasinggegenstands hinzugerechnet und Uber die Laufzeit des
Leasingverhaltnisses korrespondierend zu den Mietertragen als Aufwand erfasst. Bedingte Mietzahlungen werden
in der Periode als Ertrag erfasst, in der sie erwirtschaftet werden.
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3.19 Ertragsrealisierung
Bis zum 31. Dezember 2017 gliltige Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden:

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

Im Dienstleistungsbereich erfolgt die Erldsrealisierung im Regelfall nach Leistungserbringung und Rechnungsstellung.

Hinsichtlich der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden unter Beriicksichtigung von IFRS 15 wird auf die
Angaben unter Punkt 6.1 verwiesen.

3.20 Schitzungen und Beurteilungen bei der Bilanzierung

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind zu einem gewissen Grad Annahmen zu treffen und Schétzungen
vorzunehmen, die sich auf Hohe und Ausweis der bilanzierten Vermdgenswerte und Schulden, der Ertrage und
Aufwendungen sowie der Eventualforderungen und -verbindlichkeiten der Berichtsperiode ausgewirkt haben.
Eine Schatzung erfolgt auf Grundlage der zuletzt verfiigbaren verlasslichen Informationen. Die aufgrund von
Schatzungen bilanzierten Vermdgenswerte, Schulden, Ertréage, Aufwendungen sowie Eventualforderungen und
-verbindlichkeiten kénnen von den zukiinftig zu realisierenden Betrdgen abweichen. Anderungen werden zum
Zeitpunkt einer besseren Erkenntnis erfolgswirksam berlcksichtigt. Schatzungen werden im Wesentlichen fir
folgende Sachverhalte vorgenommen:

— Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

— Ermittlung des erzielbaren Betrags zur Beurteilung der Notwendigkeit und Hohe von auBerplanméaBigen
Abschreibungen, insbesondere auf die unter der Position ,Vorrate® ausgewiesenen Immobilien

— Bestimmung des Transaktionspreises bei variablen Gegenleistungen

— Ansatz und Bewertung von Riickstellungen

— Bewertung risikobehafteter Forderungen

— Realisierbarkeit aktiver latenter Steuern

— Bewertung von Eigenkapitalinvestments

— Bewertung von Geschafts- und Firmenwert

— Bewertung von Fondsverwaltervertrage

Die bei der Bewertung der Immobilienportfolios getroffenen Annahmen kénnten sich nachtréglich teilweise oder
in vollem Umfang als unzutreffend herausstellen oder es kénnten unerwartete Probleme oder nicht erkannte
Risiken im Zusammenhang mit Immobilienportfolios bestehen. Durch solche auch kurzfristig moglichen
Entwicklungen kénnte sich die Ertragslage verschlechtern, der Wert der erworbenen Vermdgenswerte verringern
und die aus der Wohnungsprivatisierung sowie den laufenden Mieten erzielten Umsatzerldse erheblich vermin-
dern. Die Werthaltigkeit von Immobilienvermdgen bestimmt sich neben den in jedem Grundstiick bestehenden
spezifischen Faktoren vornehmlich nach der Entwicklung des Immobilienmarktes sowie der allgemeinen kon-
junkturellen Lage. Es besteht das Risiko, dass bei einer negativen Entwicklung des Immobilienmarktes oder der
allgemeinen konjunkturellen Lage die vom Konzern vorgenommenen Bewertungsansatze korrigiert werden
muissen. Hinsichtlich Ermessensentscheidungen bei der Bestimmung des Transaktionspreises bei variablen
Gegenleistungen wird auf die Ausfiihrungen unter Punkt 6.1 verwiesen.
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Gerade bei der Bewertung der von der PATRIZIA gehaltenen Beteiligungen ergeben sich unter Anwendung des
IFRS 9 auf Basis verschiedener Ermessungsentscheidungen unterschiedliche Werte der beizulegenden Zeitwerte,
die im Konzernabschluss zu bilanzieren sind. Die Bewertung der Beteiligung der PATRIZIA an der GBW Gruppe
(seit 2019 unter DAWONIA firmierend) wurde in einem derzeit laufenden Enforcement-Verfahren der Deutsche
Prifstelle fir Rechnungslegung DPR e. V. (DPR) besprochen und problematisiert. Dieses Verfahren betrifft den
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2016 und befasst sich im Wesentlichen mit der Bewertung von Beteiligungen,
fur die kein auf einem aktiven Markt notierter Preis vorliegt. Das Verfahren wird seit Ende Januar 2019 auf Ebene
der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) geflihrt. Im Rahmen der Erstanwendung des IFRS 9
wurden die bestehende Kapitalbeteiligung in Hohe von 5,1% und die Beteiligung tber ein Carry Vehikel hinsichtlich
der geplanten Vereinnahmung von zusétzlichen Beteiligungsertragen aus einer potentiellen VerauBerung der
Beteiligung mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet unter Beriicksichtigung des per heute errechenbaren
zusatzlichen Beteiligungsertrags. Dabei hat sich ein Neubewertungseffekt im Eigenkapital von insgesamt
291,9 Mio. EUR ergeben.

Die Neubewertung wurde - unter Beriicksichtigung latenter Steuern - direkt erfolgsneutral im Eigenkapital er-
fasst. Die DPR tendiert in ihren Ausfiihrungen dazu, den auf den Carry entfallenden Neubewertungseffekt nicht
als Bewertungsergebnis aus einer Beteiligung im bilanziellen Sinne einzustufen, sondern als erfolgsabhéngige
Vergiitung nach IFRS 15. Sollte die DPR mit ihrer Auffassung durchdringen, wiirde sich das Konzerneigenkapital
zum 31. Dezember 2018 (erfolgsneutral) um 248,7 Mio. EUR verringern. Der zusatzliche Beteiligungsertrag ware
dann in dem Jahr der tatsdchlichen Vereinnahmung erfolgswirksam zu bilanzieren. Da PATRIZIA die bisher an-
gewandte Methodik weiterhin fiir sachgerecht hélt und das Enforcement-Verfahren nicht abgeschlossen ist,
wurde die bisher angewandte Vorgehensweise im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 beibehalten.

Aus dem laufenden Enforcement-Verfahren fir das Geschaftsjahr 2016 konnte sich - wenn sich die DPR durchsetzt
und auch die BaFin dieser Meinung folgt, eine erfolgsneutrale Erhéhung des Eigenkapitals fir 2016 um rund
75,0 Mio. EUR ergeben. Aufgrund der Erstanwendung des IFRS 9 wurde dieser Effekt aber bereits in 2018 erfasst.

4  Erlduterungen zur Konzernbilanz — Aktiva
4.1 Langfristiges Vermogen

Die Gliederung und die Entwicklung des langfristigen Vermdgens sowie die Abschreibungen des Geschéftsjahres
und des Vorjahres sind nachfolgend dargestellt:

4.1.1 Geschifts- und Firmenwert

Im PATRIZIA Konzern sind Geschafts- oder Firmenwerte in Hohe von 201.109 TEUR (Vorjahr: 7.366 TEUR) bilan-
ziert. Der Geschafts- und Firmenwert wird in kiinftigen steuerlichen Perioden nicht abzugsfahig sein und daher
im Rahmen der Ermittlung der latenten Steuern als permanente Differenz behandelt. Die Geschafts- oder
Firmenwerte sind auf die folgenden Zahlungsmittel generierenden Einheiten zugeordnet worden:

— PATRIZIA Immobilien Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH: 610 TEUR (Vorjahr: 610 TEUR).

— PATRIZIA Multi Managers: 6.756 TEUR (Vorjahr: 6.756 TEUR).

— TRIUVA: 132.942 TEUR (Vorjahr: 0 TEUR). Der Geschéfts- oder Firmenwert resultiert aus dem Erwerb der
PATRIZIA Frankfurt Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH im Geschaftsjahr 2018, welcher im Rahmen der
Zuordnung auf die zahlungsmittelgenerierenden Einheiten mit 128.175 TEUR auf die CGU-TRIUVA und mit
4.767 TEUR auf die GCU-PATRIZIA Real Estate Investment Management S.a r.I. verteilt wurde.
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— Rockspring: 60.801 TEUR (Vorjahr: 0 TEUR). Der Geschafts- oder Firmenwert resultiert aus dem Erwerb
von PATRIZIA PROPERTY HOLDINGS LIMITED im Geschaftsjahr 2018. Bei der Umrechnung des Geschafts-
oder Firmenwert in die Berichtswahrung gemaB IAS 21 i.V.m. IFRS 3 ergab sich eine Wertminderung zum
31. Dezember 2018 um -1.571 TEUR.

Im Rahmen von Werthaltigkeitstests gemaf IAS 36 werden diese Werte einmal jahrlich durch den Konzern gepriift.

Der erzielbare Betrag der Zahlungsmittel generierenden Einheiten wurde durch eine Nutzungswertberechnung
anhand von Bewertungsmethoden, die auf diskontierten Zahlungsstromen (Cashflows) basieren, ermittelt. Diesen
diskontierten Cashflows liegen Finf-Jahres-Prognosen zugrunde, die auf den vom Vorstand genehmigten
Finanzplanen aufbauen. Die Cashflow-Prognosen beriicksichtigen Erfahrungen der Vergangenheit und basieren
auf der vom Management vorgenommenen Einschatzung tber kinftige Entwicklungen sowie externen
Wirtschaftsdaten. Die Zahlungsstrome wurden aus Prognosen hinsichtlich kiinftiger Cashflows aus den jeweiligen
Fondsverwaltervertragen und Gebiihreneinnahmen aus kiinftigen Portfolioveranderungen sowie realisierten
Synergien abgeleitet. Cashflows jenseits der Planungsperiode wurden zur Abbildung des jeweiligen
Geschaftsmodells hinsichtlich der geplanten kiinftigen Entwicklung der jeweiligen CGUs, sofern noch nicht in
den 5-Jahres-Prognosen abgebildet, auf ein nachhaltiges Ergebnisniveau libergeleitet und mit einer Wachstumsrate
von 1,0% p.a. extrapoliert.

Zur Abzinsung der Cashflows wurden gewichtete durchschnittliche Kapitalkosten (Weighted Average Cost of
Capital, WACC), unter Verwendung von CGU-spezifischen Kapitalkostensatzen vor Ertragsteuern, herangezogen.
Fir die jeweiligen CGUs wurden folgende Kapitalkostensatze (Vor-Steuern) abgeleitet:

— PATRIZIA Immobilien Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH: 8,1% (Vorjahr: 9,65%)

— PATRIZIA Multi Managers: 7,2% (Vorjahr: 8,45%)

— TRIUVA: 8,1% (Vorjahr: nicht relevant)

— PATRIZIA Real Estate Investment Management S.a r.l.: 8,0% (Vorjahr: nicht relevant)
— Rockspring: 8,2% (Vorjahr: nicht relevant)

Aus den im Jahr 2018 durchgefiihrten Wertminderungstests ergab sich kein Abwertungsbedarf, da der erzielbare
Betrag den Buchwert der jeweiligen Zahlungsmittel generierenden Einheit deutlich Ubersteigt. Zum Ende der
Berichtsperiode betragt der kumulierte Wertminderungsaufwand somit O TEUR (zu Beginn der Berichtsperiode
0 TEUR).

Die Pramissen sowie die zugrunde liegende Methodik kdnnen einen erheblichen Einfluss auf die jeweiligen Werte
und letztlich auf die Hohe einer méglichen Wertminderung des Geschafts- oder Firmenwerts haben.

Fir die Werthaltigkeitstests der zahlungsmittelgenerierenden Einheiten wurden fiir die wesentlichen Annahmen
Sensitivitatsanalysen durchgefiihrt. Diese bestatigen, dass kein Wertminderungsbedarf besteht.
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4.1.2 Sonstige immaterielle Vermdgenswerte

v

2018 2017

Anschaf- Abschrei- Anschaf- Abschrei-

TEUR fungskosten bungen Buchwerte  fungskosten bungen Buchwerte
Stand 01.01. 52.499 -17.275 35.224 47.727 -12.311 35.416
Zugédnge 0 -36.683 -36.683 0 -4.963 -4.963
Verénderungen
Konsolidierungskreis 169.549 0 169.549 4.772 0 4.772
Abgéange 0 0 0 0 0 0
Wahrungsanderung 0 =126 ={l,52 0 -1 -1
Stand 31.12. 222.048 -55.486 166.562 52.499 -17.275 35.224

Im Rahmen der Kaufpreisallokationen der PATRIZIA Immobilien Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, der PATRIZIA
UK Ltd., der PATRIZIA Multi Managers sowie von TRIUVA und Rockspring wurden stille Reserven auf die sonstigen
immateriellen Vermogenswerte aufgedeckt. Im Berichtsjahr wurden planméaBige Abschreibungen auf
Fondsverwaltervertrage in Hohe von 29.853 TEUR und auf Lizenzen in Hohe von 6 TEUR vorgenommen. Im Zuge
von Werthaltigkeitstests der Fondsverwaltervertrage zum 31. Dezember 2018 wurden auBerplanmaBige
Abschreibungen von vier Fondsverwaltervertragen in Hohe von 6.824 TEUR vorgenommen.

Aufgrund der stichtagsbedingten Wahrungsumrechnung der Fondsverwaltervertréage von Rockspring entstand
ein negativer Wahrungseffekt von 1.528 TEUR.

Der wesentliche Teil der zum Bilanzstichtag ausgewiesenen sonstigen immateriellen Vermdgenswerte entfallt
auf die Fondsverwaltervertrdage der TRIUVA mit 83.116 TEUR, der Rockspring mit 52.691 TEUR und der PATRIZIA
Immobilien Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH mit 26.949 TEUR.

Zusatzlich wird auf die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden im Abschnitt 3.2. Sonstige immaterielle
Vermogenswerte verwiesen.

4.1.3 Software

v

2018 2017

Anschaf- Abschrei- Anschaf- Abschrei-

TEUR fungskosten bungen Buchwerte  fungskosten bungen Buchwerte
Stand 01.01. 26.456 -15.249 11.207 23.833 -13.061 10.772
Zugéange 2.493 =3.827 -834 3.046 -2.666 380
Veranderungen
Konsolidierungskreis 1.071 0 1.071 153 -98 55
Abgénge -168 120 -48 -576 576 0

Stand 31.12. 29.852 -18.456 11.396 26.456 -15.249 11.207
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4.1.4 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

53
- 53 |

2018 2017

Als Finanzinvestition Als Finanzinvestition

TEUR gehaltene Immobilien gehaltene Immobilien
Stand 01.01. 15.979 12.226
Zugang Vermogenswerte' 58 147
Abgang Vermdgenswerte -11.704 -3.142
Positive Marktwertédnderungen 3.980 8.205
Negative Marktwertédnderungen =5 -1.457
Stand 31.12. 8.308 15.979

1 Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um nachtrégliche Anschaffungskosten

Zum Bilanzstichtag sind noch insgesamt fiinf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien in Mannheim und
Minchen vorhanden.

Auf Basis des Fair Values des Gesamtportfolios zum 31. Dezember 2018 ergibt sich ein durchschnittlicher Fair
Value von 2.304 EUR (Vorjahr: 1.985 EUR) pro m2 bzw. ein Multiplikator von 29 (Vorjahr: 19) bezogen auf die
Sollmiete. Die Veranderung dieser Durchschnittswerte ergibt sich durch den weiteren Abverkauf des Portfolios.

Die positive Marktwertédnderung im Geschaftsjahr 2018 resultiert im Wesentlichen aus der Einbeziehung von
einem Baurecht, das im Laufe des Berichtszeitraumes beurkundet wurde und voraussichtlich im Folgejahr durch
die VerduBerung abgeht.

Zum 31. Dezember 2018 bestanden keine Kreditvertrége, flr die als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
verpfandet wurden.

Aus den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ergaben sich in der Berichtsperiode Umsatzerlose aus
Vermietung in Hohe von 41 TEUR (Vorjahr: 558 TEUR) und ein Materialaufwand in Hohe von 1.900 TEUR
(Vorjahr: 39 TEUR).
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4.1.5 Betriebs- und Geschiftsausstattung

v
2018 2017
Anschaf- Abschrei- Anschaf- Abschrei-
TEUR fungskosten bungen Buchwerte  fungskosten bungen Buchwerte
Stand 01.01. 11.509 -7.026 4.483 11.727 -7.267 4.460
Zugéange 1.770 -2.226 -456 1.123 -1.052 71
Verénderungen
Konsolidierungskreis 4.220 -2.014 2.206 366 -178 188
Abgéange -1.360 1.022 -338 -1.707 1.467 -240
Wahrungsénderung 0 =5 =5 0 4 4
Stand 31.12. 16.139 -10.249 5.890 11.509 -7.026 4.483
4.1.6 Beteiligungen an at-equity-bilanzierten Unternehmen
v
2018 2017
Fort- Fort-
Anschaf-  schreibung Anschaf- schreibung
TEUR fungskosten at-equity Buchwerte  fungskosten at-equity Buchwerte
Stand 01.01. 80.455 8.450 88.905 75.131 10.792 85.923
Zugange 5.278 11.852 17130 5.331 13.353 18.684
Abgénge -20.159 -9.732 -29.891 0 -15.695 -15.695
Wéhrungsanderung =3 0 =3 -7 0 -7
Stand 31.12. 65.571 10.570 76.141 80.455 8.450 88.905

Die Position ,,Beteiligungen an at-equity-bilanzierten Unternehmen® beinhaltet die 10,1%ige Beteiligung an der
PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS mit Sitz in Luxemburg, die 50%ige Beteiligung an der Ask PATRIZIA (GQ) LLP
in Manchester sowie die 25,01%ige Beteiligung an der EVANA AG in Saarbriicken.

Die PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS, wie auch die Ask PATRIZIA (GQ) LLP und die EVANA AG sind in den
Konzernabschluss der PATRIZIA Immobilien AG nach der Equity-Methode einbezogen.

Bei der Ask PATRIZIA (GQ) LLP handelt es sich um ein Joint Venture fiir eine Immobilien - Projektentwicklung in
Newcastle/Gateshead im Norden Englands.

Aus Wesentlichkeitsgriinden wird im weiteren Verlauf auf zusétzliche Angaben fiir das Joint Venture Ask PATRIZIA
(GQ) LLP verzichtet und nur die Informationen zu den assoziierten Unternehmen PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS
und EVANA AG aufgefthrt.

Strategie der PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS ist vorwiegend der Ankauf von Projektentwicklungen und
Revitalisierungsbestanden. Als Exitstrategie ist der Blockverkauf genauso vorgesehen wie die Einzelprivatisierung.
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Im Rahmen ihrer Beteiligung an der PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS unterliegt die PATRIZIA den (blichen im-
mobilienspezifischen Risiken wie der Marktentwicklung bei Wohnungsprivatisierungen und Projektentwicklungen,
aber auch Zinsniveauschwankungen.

Die zusammengefassten Finanzinformationen zum PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS sind nachfolgend
angegeben.

v

TEUR 2018 2017
Kurzfristige Vermdgenswerte 1.376.833 1.681.788
Langfristige Vermogenswerte 4.578 40.484
Kurzfristige Schulden 71.772 145.138
Langfristige Schulden 606.770 688.633
Umsatzerlose 202.344 282.436
Jahresergebnis/Gesamtergebnis 115.334 134.477

Der dem PATRIZIA Konzern zustehende Anteil am Gewinn der PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS betréagt im
Berichtszeitraum 12.054 TEUR (Vorjahr: 13.353 TEUR).

Uberleitungsrechnung von den dargestellten Finanzinformationen zum Buchwert der Beteiligung an der PATRIZIA
WohnModul | SICAV-FIS:

v

TEUR 2018 2017
Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens 700.468' 886.126"
Beteiligungsquote des Konzerns 10,1% 10,1%
Sonstige Anpassungen 150 -848
Buchwert der Konzernbeteiligung an der PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS 70.898 88.650

1 Das Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens ist um die Minderheitenanteile bereinigt

Die sonstigen Anpassungen enthalten Ertrage aus Beteiligungen an Gesellschaften, die dem wirtschaftlichen
Gehalt nach dem assoziierten Unternehmen zuzurechnen sind.

In der Berichtsperiode haben Ausschittungen aus der PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS an die
PATRIZIA Immobilien AG in Hohe von insgesamt 26.498 TEUR stattgefunden. Die Ausschittungen wurden jeweils
erfolgsneutral gegen die Beteiligung an assoziierten Unternehmen erfasst. Dariiber hinaus hat sich die Beteiligung
an der PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS im Zuge des Erwerbs von der PATRIZIA Projekt Gerresheim GmbH um
3.393 TEUR verringert.
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Bei der EVANA AG handelt es sich um einen Anbieter von Datenmanagement-Services und Kinstlicher Intelligenz
in der Immobilienbranche. Die Strategie der EVANA AG ist die Entwicklung von selbstlernenden Algorithmen zur
Verarbeitung und Evaluation groBer Datenvolumen.

Im Rahmen ihrer Beteiligung an der EVANA AG unterliegt die PATRIZIA dem Risiko der verzogerten Markteinfiihrung
des Produktes.

Die zusammengefassten Finanzinformationen zur EVANA AG sind nachfolgend angegeben.

v

TEUR 2018
Kurzfristige Vermdgenswerte 3.405
Langfristige Vermogenswerte 962
Kurzfristige Schulden 811
Langfristige Schulden 0
Umsatzerlose 33
Jahresergebnis/Gesamtergebnis -1.032

Der dem PATRIZIA Konzern zustehende Anteil am Verlust der EVANA AG betrégt im Berichtszeitraum 202 TEUR.

Uberleitungsrechnung von den dargestellten Finanzinformationen zum Buchwert der Beteiligung an der EVANA AG:

v

TEUR 2018
Nettovermodgen des assoziierten Unternehmens 8.139
Beteiligungsquote des Konzerns 25,01%
Geschéfts- und Firmenwert 2.964
Sonstige Anpassungen =177

Buchwert der Konzernbeteiligung an der EVANA AG 4.823
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4.1.7 Beteiligungen

- [ 60
2018 2017
Anschaf- Erst- Folge- Anschaf-
fungs- bewertung bewertung fungs- Abschrei-
TEUR kosten IFRS 9 IFRS 9 Buchwerte kosten bungen  Buchwerte
Stand 01.01. 89.114 0 0 89.114 102.033 0 102.033
Zugiénge 355 0 ()} 355 1.056 0 1.056
Verénderungen
Konsolidierungskreis 11.284 0 0 11.284 0 0 0
Abgénge -2.801 0 0 -2.801 -14.783 0 -14.783
Marktwertdnderungen 0 347.666 53.516 401.182 0 0 0
Wahrungsanderung 107 0 0 107 808 0 808
Stand 31.12. 98.059 347.666 53.516 499.241 89.114 0 89.114
Die Position ,,Beteiligungen® beinhaltet folgende wesentliche Anteile:
— PATRoffice Real Estate GmbH & Co. KG 6,25% (31. Dezember 2017: 6,25%)
— Sono west Projektentwicklung GmbH & Co. KG 28,3% (31. Dezember 2017: 28,3%)
— Projekt Feuerbachstrae Verwaltung GmbH 30,0% (31. Dezember 2017: 30,0%)
— Seneca Holdco SCS 5,1% (31. Dezember 2017: 5,1%)
— GBW GmbH 5,1% (31. Dezember 2017: 5,1%)
— OSCAR Lux Carry SCS 0,1%
— Citruz Holdings LP 10,0% (31. Dezember 2017: 10,0%)
— TRIUVA/IVG Logistik 11,0%
— TRIUVA/IVG Gewerbe 2,1%
— Alliance 5,1% (31. Dezember 2017: 5,1%)
— Beteiligungen am Harald-Portfolio:
— Deutsche Wohnen Kiel GmbH 5,1% (31. Dezember 2017: 5,1%)
— Deutsche Wohnen Berlin 5 GmbH 5,1% (31. Dezember 2017: 5,1%)
— Deutsche Wohnen Berlin 6 GmbH 5,1% (31. Dezember 2017: 5,1%)
— Deutsche Wohnen Berlin 7 GmbH 5,1% (31. Dezember 2017: 5,1%)
4.1.8 Ausleihungen
- [ 61
2018 2017
Anschaf- Abschrei- Anschaf- Abschrei-
TEUR fungskosten bungen Buchwerte  fungskosten bungen Buchwerte
Stand 01.01. 23.291 0 23.291 7.015 0 7.015
Zugénge 4.222 0 4.222 23.741 0 23.741
Abgange 0 0 0 -7.943 0 -7.943
Wahrungséanderung 0 0 0 478 0 478
Stand 31.12. 27.513 0 27.513 23.291 0 23.291
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Durch die Investitionen und Desinvestitionen in langfristigen Finanzanlagen wurden Ausleihungen zurtickgefihrt,
aber auch wieder ausgegeben.

Ausleihungen, eingestuft zu fortgeflihrten Anschaffungskosten, sind mit Zinssatzen von 3,0% bis 5,0% (2017:
3,0% bis 5,0%) und einer Restlaufzeit von 1 bis 20 Jahren ausgestattet. Langfristig gewahrte Darlehen, bewertet
zum FVTPL, sind mit einem vereinbarten Zinssatz von 1,25% (2017: 1,25%) und einer Restlaufzeit von bis zu einem
Jahr ausgestattet.

4.2 Steueranspriiche
Unter den kurzfristigen Steueransprichen in Hohe von 15.585 TEUR (Vorjahr: 9.098 TEUR) werden im

Geschaftsjahrim Wesentlichen Forderungen aus Steuertberzahlungen sowie Erstattungsanspriiche aus Kapital-
ertragsteuer bilanziert.

4.3 Vorriite

Unter den Vorraten werden die Vermdgenswerte ausgewiesen, die zum Verkauf im normalen Geschéftsverlauf
gehalten werden.

Die Vorrate setzen sich wie folgt zusammen:

v

TEUR 31.12,.2018 31.12.2017
Zum Verkauf bestimmte Immobilien 57.724 86.373
Immobilien in der Entwicklungsphase 13.810 13.418
Gesamt 71.534 99.791

Unter der Position ,,I/mmobilien in der Entwicklungsphase® ist das Objekt Trocoll House ausgewiesen, das im
Jahre 2016 durch eine Tochtergesellschaft der PATRIZIA Immobilien AG im GroBraum London erworben wurde.

Der Riickgang der Vorréte in Hohe von 28.257 TEUR resultiert aus diversen Abverkaufen im Privatisierungsbestand.
4.4 Kurzfristige Forderungen und sonstige kurzfristige Vermogenswerte

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

v

TEUR 31.12.2018 31.12.2017

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 127.618 49.505
Forderungen aus Dienstleistungen 97.736 45.426
Forderungen aus Immobilienverkdufen 16.690 3.734
Sonstige 13.192 345

Sonstige kurzfristige Vermoégenswerte 227.838 430.415

Gesamt 355.456 479.920
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Im Wesentlichen resultiert der Anstieg der Forderungen aus Dienstleistungen aus félligen Ankaufs- und leis-
tungsabhangigen Gebuhren.

Die sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

v

TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Termingelder 208.000 197.000
Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht 3.884 6.731
Anspruch auf Eigentumsibertragung 0 212.697
Auf Notaranderkonto hinterlegte Zahlungen 0 5.000
Sonstige 15.954 8.987
Stand 31.12. 227.838 430.415

Aufgrund der Laufzeit der Termingelder in Hohe von 208.000 TEUR von mehr als 3 Monaten erfolgte zum
Bilanzstichtag eine Umgliederung von dem Bilanzposten Bankguthaben und Kassenbestand in den Bilanzposten
Kurzfristige Forderungen und sonstige kurzfristige Vermdgenswerte.

Unter ,,Sonstige® sind im Wesentlichen Kautionen, debitorische Kreditoren, Darlehensforderungen und Abgren-
zungspositionen zusammengefasst.

Die Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte haben eine Restlaufzeit von weniger als einem
Jahr. Der Buchwert der Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte entspricht inrem beizulegenden
Zeitwert.

4.5 Wertpapiere, Bankguthaben und Kassenbestand

Die Position Bankguthaben und Kassenbestand umfasst Bargeld und kurzfristige Bankeinlagen, die vom Konzern
gehalten werden. Der Buchwert dieser Vermogenswerte entspricht inrem beizulegenden Zeitwert.

Im Zuge des aktiven Liquiditatsmanagements wurden liquide Mittel in kurzfristige, geldmarktnahe Finanzanlagen
investiert. Ein Betrag in Hohe von 3.000 TEUR wurde in kurzfristige Wertpapiere angelegt. Diese werden in der
Bilanz separat ausgewiesen. Weitere 208.000 TEUR wurden in kurzfristige Termingelder mit einer Laufzeit von
mehr als 3 Monaten einheitlich angelegt. Der Ausweis dieser Termingelder erfolgt in der Bilanz unter den kurz-
fristigen Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermogenswerten.
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v

TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Bankguthaben und Kassenbestand 330.598 382.675
Termingelder 208.000 197.000
Wertpapiere 3.000 5.000
Kurzfristige Liquiditat 541.598 584.675
- Regulatorische Reserve KVGs -26.185 -8.383
- Transaktionsbedingte Verbindlichkeiten TRIUVA -8.466 0
- Liquiditat in Privatkundenfondsgeschaft-Objektgesellschaften =61 -86
= Verfiigbare Liquiditat 506.886 576.206

5  Erlauterungen zur Konzernbilanz — Passiva
5.1 Eigenkapital
Zur Entwicklung des Eigenkapitals wird auf die Eigenkapitalverdanderungsrechnung verwiesen.

5.1.1 Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Gesellschaft betrdgt zum Bilanzstichtag 91.059.631 EUR (Vorjahr: 89.555.059 EUR) und
istin 91.059.631 (Vorjahr: 89.555.059) auf den Namen lautende Stiickaktien (Aktien ohne Nennbetrag) eingeteilt.
Die Erhohung des Grundkapitals resultiert aus dem Verkauf eigener Aktien in Hohe von 1.362.379 Stick als Tell
der Gegenleistung im Zuge des Erwerbs von Rockspring, aus Dividendenausschuttungen an Aktionare gegen
Ausgabe von eigenen Aktien von 96.213 Stiick sowie aus weiteren Ubertragungen von eigenen Aktien im
Berichtsjahr von 45.980 Stiick. Die Entwicklung des Eigenkapitals ist in der Eigenkapitalveranderungsrechnung
dargestellt.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 20. Juni 2018 wurde der Vorstand ermachtigt, bis zum 19. Juni 2023
Aktien der Gesellschaft im Umfang bis zu 10% des damals bestehenden Grundkapitals zu erwerben; dies ent-
spricht 9.235.147 Aktien. Die Ermachtigung kann ganz oder in Teilbetragen, einmalig oder mehrmals, in Verfolgung
eines oder mehrerer Zwecke durch die Gesellschaft ausgelibt werden, aber auch durch ihre Konzernunternehmen
oder auf ihre oder deren Rechnung durch Dritte durchgefiinrt werden. Der Erwerb erfolgt nach Wahl des Vorstands
tber die Borse, mittels eines an alle Aktionare der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Kaufangebots, mittels
offentlicher Verkaufsaufforderung oder durch Einsatz von Derivaten. Die erworbenen Aktien diirfen im Anschluss
zu allen gesetzlich zugelassenen Zwecken verwendet werden, insbesondere diirfen sie eingezogen, gegen
Sachleistung oder Barzahlung verauBert oder zur Erfiillung von Bezugs- oder Umtauschrechten verwendet werden.

Durch Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 16. Juni 2016 wurde der Vorstand der Gesellschaft
erméchtigt, das Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 15. Juni 2021 einmalig oder mehrmals
um insgesamt bis zu 37.000.000,00 EUR gegen Bar- und/oder Sacheinlagen durch Ausgabe von neuen, auf den
Namen lautenden Stiickaktien zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 2016/1). Der Vorstand ist erméchtigt, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzliche Bezugsrecht der Aktiondre in bestimmten Fallen auszuschlieBen.
Die vollstéandige Ermachtigung ergibt sich aus § 4 Abs. 3 der Satzung.
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AuBerdem wurde der Vorstand der Gesellschaft im Rahmen der ordentlichen Hauptversammlung vom 16. Juni
2016 ermachtigt, das Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 15. Juni 2021 einmalig oder
mehrmals um bis zu insgesamt 1.000.000,00 EUR durch Ausgabe von neuen, auf den Namen lautenden
Stlickaktien gegen Bareinlage zum Zwecke der Ausgabe an Arbeitnehmer der PATRIZIA Immobilien AG und ihrer
verbundenen Unternehmen zu erhohen (Genehmigtes Kapital 2016 /11). Die vollstandige Erméchtigung ergibt
sich aus § 4 Abs. 3a der Satzung.

Des Weiteren ist der Vorstand ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 15. Juni 2021 einmalig
oder mehrmals Wandelschuldverschreibungen, Optionsschuldverschreibungen, Genussrechte und/oder
Gewinnschuldverschreibungen bzw. Kombinationen dieser Instrumente im Nennbetrag von bis zu
950.000.000,00 EUR mit oder ohne Laufzeitbegrenzung zu begeben und den Glaubigern bzw. Inhabern von
Schuldverschreibungen Wandlungs- oder Optionsrechte auf Aktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag
des Grundkapitals von bis zu 41.800.000,00 EUR nach naherer MaBgabe der jeweiligen Options- bzw.
Wandelanleihebedingungen bzw. Genussrechts- und Gewinnschuldverschreibungsbedingungen zu gewahren.
Die Einzelheiten ergeben sich aus § 4 Abs. 4 der Satzung.

Die First Capital Partner GmbH ist mit einer Beteiligung von 47.754.948 Stiickaktien (Vorjahr: 47.755.907), dies
entspricht einem Anteil von 51,71% (Vorjahr: 51,71%), an der PATRIZIA Immobilien AG beteiligt.

5.1.2 Kapitalriicklage
Die Kapitalrticklage in Hohe von 155.222 TEUR zum 31. Dezember 2018 (Vorjahr: 129.545 TEUR) hat sich in der
Berichtsperiode um 25.677 TEUR erhoht.

Die Erhdhung der Kapitalriicklage resultiert aus der Ubertragung eigener Aktien in Héhe von 23.556 TEUR als
Teil der Gegenleistung im Zuge des Erwerbs von Rockspring, aus Dividendenausschiittungen an Aktionére gegen
Ausgabe von eigenen Aktien von 1.428 TEUR sowie aus weiteren Ubertragungen von eigenen Aktien im
Berichtsjahr von 693 TEUR.

5.1.3 Gewinnriicklagen
Unter den Gewinnrlicklagen wird die gesetzliche Ricklage in Hohe von 505 TEUR (Vorjahr: 505 TEUR)

ausgewiesen.

5.1.4 Eigene Aktien
Die eigenen Aktien setzen sich wie folgt zusammen:

v

Anzahl Aktien in Stiick Kurs pro Aktie in EUR Gesamtwert in EUR
Stand zum 01.01.2018 2.796.417 48.860.567
Verkauf und Ubertragung
von Aktien -1.408.359 18,22 -25.657.660
Aktiendividende -96.213 15,84 -1.524.014

Stand zum 31.12.2018 1.291.845 21.678.892
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Bei dem Verkauf und der Ubertragung von 1.408.359 eigenen Aktien handelt es sich im Wesentlichen um einen
Teil der Gegenleistung im Zuge des Erwerbs von Rockspring. Darlber hinaus wurden 96.213 eigene Aktien an
diejenigen Aktionare ausgegeben, die sich im Rahmen der von Vorstand und Aufsichtsrat beschlossenen
Dividendenzahlung fir das Geschaftsjahr 2017 ganz oder teilweise flr eine Auszahlung in eigenen Aktien ent-
schieden haben.

5.1.5 Nicht-kontrollierende Gesellschafter
Zum 31. Dezember 2018 bestanden Anteile nicht-kontrollierender Gesellschafter in Hohe von 10.682 TEUR
(31. Dezember 2017: 1.691 TEUR).

Die PATRIZIA Immobilien AG hat im Januar 2018 die Mehrheit der Anteile an TRIUVA erworben. Die Anteile
nicht-kontrollierender Gesellschafter wurden zum Erwerbszeitpunkt mit ihrem Anteil am Zeitwert des Netto-
vermogens beriicksichtigt und mit 11.823 TEUR bewertet.

Im Zuge des Erwerbes von Anteilen nicht-kontrollierender Gesellschafter an TRIUVA haben sich diese Anteile im
Berichtszeitraum um 5.600 TEUR vermindert. Dem verbleibenden nicht-kontrollierenden Gesellschafter der
TRIUVA wird vertraglich jahrlich rickwirkend eine Garantiedividende in Héhe von 950 TEUR gezahlt. Mit Abschluss
des Ergebnisabflihrungsvertrags zwischen der PATRIZIA Frankfurt Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH und der
PATRIZIA Projekt 710 GmbH entsteht ebenfalls eine Verbindlichkeit tber die Zahlung der Garantiedividende fiir
5 Jahre gegeniliber dem nicht-kontrollierenden Gesellschafter. So erfolgte zum 31. Dezember 2018 die Um-
gliederung von 4.500 TEUR in die langfristigen Verbindlichkeiten.

Wir verweisen hierzu auch auf die Ausfiihrungen im Abschnitt Unternehmenserwerbe, -verkdaufe und konzern-
interne Umstrukturierungen im Punkt 2.1. Konsolidierungskreis.

Die PATRIZIA Immobilien AG hat im Méarz 2018 die Mehrheit der Anteile an Rockspring erworben. Die Anteile
nicht-kontrollierender Gesellschafter wurden zum Erwerbszeitpunkt mit ihrem Anteil am Zeitwert des
Nettovermogens berlcksichtigt und mit 3.614 TEUR bewertet. Wir verweisen hierzu auch auf die Ausfiihrungen
im Abschnitt Unternehmenserwerbe, -verkdufe und konzerninterne Umstrukturierungen im Punkt 2.1.
Konsolidierungskreis.

Den nicht kontrollierenden Gesellschaftern von Rockspring wird auf Basis ihrer Anteile ein jahrlich neu festzu-
legender Betrag am Konzernergebnis zugewiesen.

In der Berichtsperiode wurde den nicht-kontrollierenden Gesellschaftern ein Ergebnisanteil von 6.456 TEUR
zugewiesen.

Bis zum 31. Dezember 2018 sind Ergebnisanteile durch nicht-kontrollierende Gesellschafter in Hohe von
2.819 TEUR entnommen worden. Es handelt sich hierbei um Auszahlungen an Minderheitsgesellschafter, mit
denen zum Teil auch Beschaftigungsverhaltnisse bestehen.
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5.2 Latente Steuerschulden

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

Latente Steueranspriiche/latente Steuerschulden
v

31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2017
TEUR aktivisch passivisch aktivisch passivisch
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 0 948 0 1.752
Beteiligungen 1.697 57.800 0 0
Rickstellungen 4.021 0 0 0
Fondsverwaltervertrage aus
Unternehmenszusammenschlissen' 0 47.876 0 9.889
Sonstige 202 2.010 134 2.597
Konsolidierung 182 1.754 197 1.595
Gesamt 6.102 110.387 331 15.833

1 Beinhaltet i. W. latente Steuerschulden aus den Fondsverwaltervertragen von TRIUVA, Rockspring und der PATRIZIA Immobilien Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Auf vororganschaftliche Verluste in Hohe von 50 TEUR (Vorjahr: 390 TEUR) wurden aufgrund der mangelnden
Vorhersehbarkeit der Auflésung der Organschaft keine latenten Steueranspriche angesetzt. Die Verluste konnen
auf unbestimmte Zeit vorgetragen werden.

Zudem bestehen zum Bilanzstichtag bei 24 Gesellschaften (Vorjahr: elf Gesellschaften) ertragsteuerliche
Verlustvortrage in Hohe von 103.528 TEUR (Vorjahr: 80.394 TEUR), auf die aufgrund nicht vorhersehbarer steuer-
licher Nutzbarkeit keine aktiven latenten Steuern gebildet wurden. Auch diese Verluste kdnnen auf unbestimmte
Zeit vorgetragen werden.

Die temporéren Differenzen aus Beteiligungen an Tochterunternehmen, fir die keine latenten Steuern erfasst
wurden, belaufen sich auf 132.993 TEUR (Vorjahr: 91.966 TEUR).

5.3 Leistungen an den Arbeitnehmer

5.3.1 Pensionsverpflichtungen

Grundsatzlich gibt es im Konzern keine leistungsorientierten Versorgungsplane. Ausgenommen hiervon sind
Plane, die in vergangenen Geschéftsjahren im Zusammenhang mit Unternehmenserwerben tbernommen wurden.
Daneben erfolgte im Geschéftsjahr die Ubertragung von leistungsorientierten Versorgungsplanen auf den Konzern
im Zusammenhang mit dem Erwerb der TRIUVA. Leistungsorientierte Plane kdnnen den Konzern mit versiche-
rungsmathematischen Risiken, wie z. B. dem Langlebigkeitsrisiko, Zinsrisiko, Wahrungsrisiko, belasten.

Zum Bilanzstichtag verfligen insgesamt 79 Personen iber eine leistungsorientierte Zusage. Bei 24 dieser Personen
handelt es sich um Rentner, die bereits laufende Versorgungsleistungen erhalten. Als Berechnungsverfahren
kam die Methode der laufenden Einmalpramien (Projected-Unit-Credit-Methode) im Sinne von IAS 19 zur
Anwendung. Die Berechnungen basieren auf den aktuellen biometrischen Richttafeln (Wahrscheinlichkeiten fir
Todes-und Invaliditatsfalle) nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln 2018 G). Im Vorjahr wurden die Richttafeln
2005 G fiir die Ermittlung der Pensionsverpflichtungen herangezogen. Die Anderung der demographischen
Annahmen flihrte im Konzern nicht zu wesentlichen Effekten.
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Die Entwicklung der Pensionsverpflichtungen sowie des Planvermogens aus leistungsorientierten Pldnen stellt

sich wie folgt dar:

Leistungsorientierte Verpflichtung (DBO)

v
TEUR 2018 2017
Stand per 01.01. 22.897 693
Laufender Dienstzeitaufwand 390 19
Neubewertungen -1.016 54
davon aus der Anderung finanzieller Annahmen -1.246 57
davon aus der Anderung demographischer Annahmen 110 0
davon sonstige Anderungen,/erfahrungsbedingte Anderungen 120 -3
Zinsaufwand 390 9
Rentenzahlungen/aus dem Plan geleistete Zahlungen -640 0
Stand per 31.12. 22.021 776
Planvermégen zum beizulegenden Zeitwert m
v
TEUR 2018 2017
Stand per 01.01. 289 0
Ertrage/Aufwendungen aus dem Planvermdgen (ohne Zinsen) 8 0
Zinsertrage/Zinsaufwendungen 5 0
Beitrage zum Versorgungsplan/Arbeitgeberbeitrage 0 0
Rentenzahlungen/geleistete Zahlungen 0 0
Unternehmenszusammenschliisse/Ubertragungen 0 0
Stand per 31.12. 297 0
Zusammensetzung der Nettoschuld aus leistungsorientierten Planen
v
TEUR 2018 2017
Leistungsorientierte Verpflichtung (DBO) 22.021 776
Planvermdgen zum beizulegenden Zeitwert 297 0
Nettoschuld 21.724 776

127
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Versicherungsmathematische Annahmen
v

% 2018 2017
Diskontierungszinssatz 1,75/2,00 1,66/1,47
Gehaltstrend 2,25 2,00
Rententrend 1,65/2,00 2,00

Eine Veranderung einer der versicherungsmathematischen Annahmen unter Konstanthaltung der anderen
Annahmen wiirde die leistungsorientierte Verpflichtung wie folgt verandern:

Sensitivitdtsanalysen 72
- [ 72 ]
31.12.2018 31.12.2017
TEUR Sensitivitat Erhéhung  Minderung Erhéhung Minderung
Diskontierungszinssatz +/-0,25% -886 948 -4 5
Gehaltstrend +/-0,50% 101 =96 0 0
Rententrend +/-0,50% 1.042 -956 6 -6

Die vorstehende Analyse wurde mittels eines versicherungsmathematischen Verfahrens durchgefiihrt, das die
Auswirkungen realistischer Anderungen der wesentlichen Annahmen aufzeigt.

Im Geschéftsjahr 2019 rechnet der Konzern mit Zahlungen aufgrund der Pensionsverpflichtungen in Hohe von
646 TEUR (Vorjahr: 18 TEUR) sowie mit Beitragen zum Planvermdgen in Hohe von 0 TEUR (Vorjahr: 0 TEUR).

Die durchschnittliche Laufzeit der Pensionsverpflichtungen betragt 16,2 Jahre (Vorjahr: 16,9 Jahre).

5.3.2 Sonstige Leistungen an Arbeitnehmer

Der Konzern leistet Zahlungen zu beitragsorientierten Versorgungsplane von Mitarbeitern. Der im Abschluss
erfasste Aufwand flir beitragsorientierte Versorgungsplane (z. B. Direktversicherungen, Unterstiitzungskassen)
belauft sich fir das Geschéftsjahr 2018 auf 2.132 TEUR (Vorjahr: 1.022 TEUR).

Daneben bestehen Versorgungszusagen fiir den Vorstand im Rahmen einer betrieblichen Unterstiitzungskasse.
Diesbeziiglich leistet der Konzern festgelegte Beitrage an eine eigenstandige Einheit (Fonds). Aus dieser
Versorgungszusage besteht das Risiko einer Subsidiarhaftung fiir den Konzern, falls der Fonds nicht {iber aus-
reichende Vermogenswerte verfligt, um alle Leistungen in Bezug auf Arbeitsleistungen der Arbeitnehmer in der
Berichtsperiode und in friheren Perioden zu erbringen. Die Zusage der Unterstltzungskasse ist riickversichert.
Die Zusage wurde 2003 erteilt. 2018 wurden insgesamt 43,7 TEUR (Vorjahr: 43,7 TEUR) an Beitrdgen an die
Unterstltzungskasse fiir die Vorstande abgefiihrt. Darlber hinaus wurde fiir einen Vorstand Zuschisse zu einem
Versorgungsplan in eine Self-Invested Personal Pension in Hohe von 43 TEUR (Vorjahr: 32 TEUR) gezahit.
Hinsichtlich weitergehender Angaben wird auf den Vergltungsbericht im Lagebericht verwiesen.
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5.4 Finanzverbindlichkeiten

Die Finanzverbindlichkeiten weisen folgendes Falligkeitsprofil auf:

3.12.2018
TEUR 2019 2022 2024 2027 2028 Gesamt
Bankdarlehen 0 0 0 0 0 0
Hypothekendarlehen 0 0 0 0 0 0
Schuldscheindarlehen 0 91.500 124.000 84.500 0 300.000
Summe Finanzverbindlichkeiten 0 91.500 124.000 84.500 0 300.000
3.12.2017
TEUR 2018 2022 2024 2026 2027 Gesamt
Bankdarlehen 0 0 0 0 0 0
Hypothekendarlehen 0 0 0 0 0 0
Schuldscheindarlehen 22.000 91.500 124.000 0 84.500 322.000
Summe Finanzverbindlichkeiten 22.000 91.500 124.000 0 84.500 322.000

Zum 31. Dezember 2018 betrugen die Finanzverbindlichkeiten insgesamt 300.000 TEUR.

Die Veranderung der Finanzverbindlichkeiten resultiert aus der Riickzahlung eines Schuldscheindarlehens in
Hohe von 22.000 TEUR.

Das in 2017 aufgenommene Schuldscheindarlehen in Hohe von 300.000 TEUR verteilt sich auf drei Tranchen
mit den Laufzeiten von funf, sieben und zehn Jahren. Dieses Schuldscheindarlehen wird unter den langfristigen
Schulden bilanziert.

Im Zuge der Endkonsolidierung von den beiden Gesellschaften PATRIZIA GrundIinvest Die Stadtmitte Hofheim am
Taunus GmbH & Co. geschlossene Investment-KG und PATRIZIA Grundinvest Objekt Hofheim GmbH & Co. KG sind
die - innerhalb des Berichtszeitraumes zugegangenen - Bank- bzw. und Hypothekendarlehen wieder abgegangen.

5.5 Langfristige Verbindlichkeiten

Die langfristigen Verbindlichkeiten in Hhe von 16.836 TEUR (Vorjahr: 9.062 TEUR) bestehen im Wesentlichen
aus der langfristigen Komponente des Flihrungskréaftebeteiligungsmodells, das unter Punkt 9.1 naher beschrie-
benen wird, sowie aus der Garantiedividende TRIUVA.
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5.6 Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen haben sich wie folgt entwickelt:

Sonstige Riickstellungen 2018 75
2 [ 75
Verénde-
rungen Inan-
01.01. Konsolidie- spruch- Wahrungs- 31.12.
TEUR 2018  Zufthrung rungskreis  Auflésung nahme Zinseffekt  &@nderung 2018
Prozessrisiken 4.580 1.317 0 4.243 167 0 0 1.487

Freistellungs-
verpflichtungen 3.898 1.333 0 0 0 1.213 0 4.017

Leistungen an
Arbeitnehmer 2.270 3.270 254 103 1.924 0 5 3.771

Reorganisations-
aufwand 5.335 17.855 0 242 8.688 5 0 14.255

Gesamt 16.083 23.774 254 4.588 10.779 1.218 5 23.530

Die in den sonstigen Ruckstellungen aufgefiihrten Rickstellungen fir Leistungen an Arbeitnehmer bestehen fir
nichtin Anspruch genommenen Jahresurlaub, Beitrage zur Berufsgenossenschaft und die Schwerbehindertenabgabe.

Die Reorganisationsrickstellungen wurden im Rahmen der Integration von TRIUVA und Rockspring innerhalb
der Berichtsperiode gebildet. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um Personalriickstellungen fir Abfindungen,
laufende Gehalter wahrend der Freistellungsphase sowie Sachkosten und Beratungskosten im Zusammenhang
mit der Reorganisation.

5.7 Zielsetzungen und Methoden des Finanzrisikomanagements

Die sich aus den Finanzinstrumenten ergebenden wesentlichen Risiken des Konzerns umfassen zinsbedingte
Cashflow- sowie Liquiditats- und Ausfallrisiken als auch Marktrisiken (einschlieBlich Wechselkursrisiken).

Ausfallrisiko

Das Ausfallrisiko des Konzerns resultiert in erster Linie aus Forderungen aus Lieferungen und Leistungen. Fir
diese finanziellen Vermogenswerte ist eine entsprechende Risikovorsorge getroffen worden. Fiir Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen bestehen bei Globalverkdufen Sicherheiten in Form eines wirtschaftlichen
Riickibertragungsrechts der verauBerten Immobilien fiir den Fall eines Zahlungsausfalls beim Kunden. Bei der
VerduBerung von einzelnen Wohnungen geht das Eigentum erst nach vollstandigem Kaufpreiseingang Uber, so
dass hier kein Ausfallrisiko besteht.
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Wertminderungen auf finanzielle Vermdgenswerte werden wie folgt im Gewinn oder Verlust erfasst:

v

TEUR 2018 2017

Wertminderungsaufwand flir Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie Vertragsvermogenswerte aus Vertragen mit Kunden 475 930
Wertminderungsaufwand fiir sonstige Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen und sonstige Vermdgensgegenstande 584 -1.136
Gesamt Wertminderungen IFRS 9 1.059 -206

Die Entwicklung der Wertberichtigung fiir Forderungen aus Lieferungen und Leistungen stellt sich wie folgt dar:

v

TEUR 2018
Wertberichtigung aus Verkdufen 31.12.2017 1.039
Wertberichtigung aus Mietforderungen 31.12.2017 2.015
Stand 01.01. 3.054
Verdnderungen im Konsolidierungskreis 0
Nettoneubewertungen der Wertberichtigungen -849
Stand 31.12. 2.205

Die Vergleichswerte flir 2017 zeigen das Wertberichtigungskonto nach IAS 39.

v
TEUR 2017
Stand 01.01. 2.370
Veranderung im Konsolidierungskreis 0
Zugéange 476
Abgénge aufgrund von Ausbuchungen -395
Abgange aufgrund von Zahlungseingangen -436
Stand 31.12. 2.015

Das Ausfallrisiko des Konzerns wird hauptséchlich durch die Uberfélligkeit von Forderungen bestimmt. Ferner
spielt die Art des Umsatzes, aus welcher die Forderungen resultieren eine Rolle.

Die nachfolgende Tabelle enthalt Informationen Uber das Ausfallrisiko und die erwarteten Kreditverluste fur
Forderungen aus Verkdufen der F40 GmbH und Dienstleistungen Fondsverwaltung.
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v
Verlustrate
(gewichteter Wert- Beeintrachtigte

Durchschnitt) Bruttobuchwert berichtigung Bonitat
TEUR 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2018
Geringes Risiko
Falligkeit bis 90 Tage 0 78.308 0 nein
Mittleres Risiko
Falligkeit bis 180 Tage 0 23.007 0 nein
Zweifelhaft
Féalligkeit Uber 180 Tage 0,24 5.551 1.328 ja
Gesamt Ausfallrisiko/
Kreditverluste 106.866 1.328

Der Konzern verwendet entsprechende Wertberichtigungsmatrizen, um die erwarteten Kreditverluste der
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen aus Vermietung, Immobilienverkdufen und ibrige Dienstleistungen
(ohne Fondsverwaltung) zu messen.

Die Verlustquoten basieren auf historischen Werten angepasst um prospektive Erwartungen.

Die nachfolgende Tabelle enthélt Informationen Uber das geschéatzte Ausfallrisiko und die erwarteten Kreditverluste
flr Forderungen aus Vermietung, Immobilienverkdufen und Ubrigen Dienstleistungen (ohne Fondsverwaltung).

Verlustrate (gewichteter Durchschnitt) 31.12.2018

v

noch bis bis bis bis bis bis seit

nicht ~ 30Tage  60Tage 90Tage 120Tage 180Tage 365Tage 365Tage
TEUR féllig fallig féllig fallig féllig fallig féllig fallig
Forderungen aus
Vermietung 3% 3% 25% 25% 75% 75% 100% 100%
Forderungen aus
Verkaufen 0% 0% 0% 0% 75% 75% 100% 100%
Forderungen aus
Ubrige Dienst-
leistungen (ohne
Fondsverwaltung) 0% 0% 25% 25% 75% 75% 100% 100%
Bruttobuchwert 17.699 1.761 61 61 55 -3 54 766  20.454
Wert-
berichtigung 0 5 0 6 41 9 58 759 878

Flr Liquide Mittel erfolgt keine Wertminderungskalkulation, da aus Sicht des Bilanzierenden nicht mit einer
Wertminderung zu rechnen ist. Liquide Mittel in fremder Wahrung werden nach IAS 21 bewertet. Das Ausfallrisiko
im Hinblick auf Guthaben aus der Anlage von flissigen Mitteln bei Kreditinstituten wird durch die Risikostreuung
(Vielzahl von Kreditinstituten) und Auswahl von bonitdtsstarken Kreditinstituten ausgeschlossen.
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Untersuchungen des Konzerns ergaben, dass fir sonstige Ausleihungen sowie flr Wertpapiere, die zu fortge-
fuhrten Anschaffungskosten bilanziert werden, keine Risikovorsorge zu bilden ist. Das Risiko gegentber dem
Zugangszeitpunkt hat sich nicht verandert; Hinweise auf eine Verschlechterung des Ratings der Darlehensnehmer
bestehen nicht. Das Risiko zum Zugangszeitpunkt wurde als unwesentlich eingeschatzt.

Es besteht derzeit keine Konzentration von Risiken im Konzernverbund aufgrund einer breiten Kontrahenten-
Struktur. Bei samtlichen finanziellen Vermdgenswerten des Konzerns entspricht das maximale Kreditrisiko bei
Ausfall des Kontrahenten dem Buchwert dieser Instrumente.

Wechselkursrisiken

Die Geschaftsvorfalle der Auslandsniederlassungen in Danemark, Schweden, Polen und GroBbritannien erfolgen
in der jeweiligen Landeswahrung. Daher entstehen Risiken aus Wechselkursschwankungen. Mit zunehmender
Expansion auBerhalb der Eurozone kdnnte sich diese Position weiter erhohen. Das gesamte Wahrungsrisiko des
Konzerns wird regelmaBig iberwacht und bewertet, um gegebenenfalls auftretenden Handlungsbedarf umgehend
zu erkennen und GegenmaBnahmen wie eine Wahrungssicherung einleiten zu kénnen.

Zinsrisiko
Zinsrisiken werden durch die Vereinbarung von festen Zinssatzen sowie durch aktives Liquiditdtsmanagement
vermieden bzw. minimiert.

Ubersicht iiber das Zinsrisiko

Aufgrund der anhaltenden Niedrigzinspolitik der EZB sowie der PATRIZIA eigenen Einschatzungen der konjunk-
turellen Gesamtsituation in Europa werden aktuell Finanzierungen ohne Zinssicherungsinstrumente aufgenommen.
Der Konzern unterliegt insofern einem Zinsrisiko aus Finanzschulden.

Liquiditétsrisiko

Der Konzern berwacht laufend das Risiko eines Liquiditdtsengpasses mittels einer Liquiditdtsplanung. Diese
Liquiditatsplanung berticksichtigt die Laufzeiten der finanziellen Verbindlichkeiten sowie erwartete Cashflows
aus der Geschaftstatigkeit.

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

Die Félligkeiten zu den Finanzverbindlichkeiten sind dem Punkt 5.4 des Konzernanhangs zu entnehmen. Im
Ubrigen verweisen wir auf die Ausfiihrungen in Punkt 4.3.2 im zusammengefassten Lagebericht.
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Kapitalsteuerung

Der Konzern tiberwacht wie folgt seine Kapitalstruktur mithilfe der Eigenkapital- und der Netto-Eigenkapitalquote:

v
TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Verzinsliche Darlehen 0 0
Schuldscheindarlehen 300.000 322.000
Abziiglich der Zahlungsmittel und kurzfristigen Einlagen maximal

in Gesamthohe der oben angefiihrten Schulden -300.000 -322.000
Nettofinanzschulden 0 0
Bilanzsumme 1.778.446 1.252.394
Nettobilanzsumme 1.478.446 930.394
Eigenkapital (exkl. Anteile nicht-kontrollierender Gesellschafter) 1.143.106 754.701
Eigenkapitalquote' 64,3% 60,3%
Netto-Eigenkapitalquote? 77,3% 81,1%

1 Eigenkapitalquote: Eigenkapital (exkl. Anteile nicht-kontrollierender Gesellschafter) dividiert durch Bilanzsumme

2 Netto-Eigenkapitalquote: Eigenkapital (exkl. Anteile nicht-kontrollierender Gesellschafter) dividiert durch Nettobilanzsumme

(Bilanzsumme abzliglich verzinsliche Darlehen und Schuldscheindarlehen, die von den Zahlungsmitteln und kurzfristigen Einlagen gedeckt sind)

5.8 Kurzfristige Verbindlichkeiten

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

v
TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.161 3.421
Anzahlungen 2.326 3.213
Sonstige Verbindlichkeiten 93.476 86.489
Gesamt 99.963 93.123

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

der Schulden.

Bei den Anzahlungen handelt es sich um Kaufpreiseingénge aus beurkundeten Objektverkdufen.



Konzernanhang

Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

v

TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit variablen Gehaltsbestandteilen 31.624 26.356
Verbindlichkeiten aus vor dem Bilanzstichtag bezogenen Leistungen 16.454 21.003
Verbindlichkeiten aus abgerechneten, falligen leistungsabhéngigen Gebiihren,

die zukinftigen Perioden zuzuordnen sind 11.540 17.186
Verbindlichkeiten aus Unternehmenserwerben 8.466 0
Verbindlichkeiten gegeniiber nicht-kontrollierenden Gesellschaftern 4.580 401
Nach dem Bilanzstichtag noch anfallende Anschaffungs- und Herstellungskosten

flr verduBerte Objekte 4.007 3.653
Verbindlichkeiten fiir zu leistende Erstattungen im Zusammenhang mit dem

Verkauf der Struktur des Harald-Portfolios 3.261 10.251
Verpflichtungen aus Kapitaleinlagen 2.606 0
Zinsen flr Schuldscheindarlehen 2.379 2.890
Verpflichtung aus laufenden Gerichtsverfahren 1.447 0
Abschluss- und Prifungskosten 1.205 1.004
Verbindlichkeiten aus Personalkosten 1.146 520
Kreditorische Debitoren 621 280
Rechnungsabgrenzungsposten 340 299
Sonstige 3.799 2.646
Gesamt 93.476 86.489

5.9 Steuerschulden

In den Steuerschulden sind Verpflichtungen aus Ertragsteuern, Umsatzsteuern sowie weiteren Steuerarten
enthalten.

Die Ertragsteuern betreffen im Wesentlichen mit 27.984 TEUR (Vorjahr: 20.334 TEUR) Korperschaft- und
Gewerbesteuer auf Gewinne inlandischer und auslandischer Tochtergesellschaften. Daneben sind Verpflichtungen
aus Umsatzsteuern, Lohnsteuern sowie weiteren sonstigen Steuern in Hohe von 24.234 TEUR (Vorjahr: 4.513 TEUR)
erfasst.

5.10 Finanzielle Vermogenswerte und Schulden

Der Effekt der erstmaligen Anwendung von IFRS 9 auf den Konzernabschluss ist in Punkt 1.2 dargestellt. Aufgrund
der gewahlten Umstellungsmethode sind die Vergleichswerte nicht angepasst worden.

Die nachstehende Tabelle zeigt die Buchwerte und beizulegenden Zeitwerte finanzieller Vermdgenswerte und
finanzieller Verbindlichkeiten, einschlieBlich ihrer Stufen in der Fair Value-Hierarchie. Sie enthalt keine
Informationen zum beizulegenden Zeitwert fir finanzielle Vermdgenswerte und finanzielle Schulden, die nicht
zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden, wenn der Buchwert einen angemessenen Naherungswert fir den
beizulegenden Zeitwert dargestellt.
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31.12.2018 84
3 84 ]
Buchwerte Beizulegende Zeitwerte
Finanzielle
Vermdogens-
werte zu
fortge- Sonstige
FVTOCI- fihrten finanzielle
Zwingend Eigenkapital- Anschaf-  Verbindlich-
TEUR FVTPL instrumente fungskosten keiten Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Finanzielle Vermogens-
werte zum beizulegenden

Zeitwert

Eigenkapitalinvestments/

Beteiligungen 499.241 XX
Langfristiges Darlehen 10.140 XX

10.140 499.241

Nicht zum Fair Value
bewertete finanzielle
Vermdgenswerte

Sonstige Ausleihungen 17.373 = - =

Forderungen aus Lie-
ferungen und Leistungen
und sonstige finanzielle

Vermdgenswerte 355.456 = - =

Wertpapiere 3.011 = - -

Barmittel und

Bankguthaben 330.598 = - =
706.438

Nicht zum Fair Value
bewertete finanzielle
Verbindlichkeiten

Finanzverbindlichkeiten
(Bank-, Hypotheken- und
Schuldscheindarlehen) 300.000 - - -

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 4.161 - - -

Verbindlichkeiten aus vor
dem Bilanzstichtag bezoge-
nen Leistungen 16.454 - - -

Vertragsverbindlichkeiten
aus Anzahlungen aus
Immobilienverkdufen 2.326 - - -

Verbindlichkeiten aus
abgerechneten, falligen
leistungsabhéngigen Ge-
bihren, die zukilnftigen

Perioden zuzuordnen sind 11.540 - - -
Zwischensumme

finanzielle Schulden 334.481

Sonstige Schulden 38.135 - - -

Gesamte finanzielle
Schulden 372.616
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Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte der finanziellen Vermogenwerte
Die nachstehenden Tabellen zeigen die Bewertungstechniken, die bei der Bestimmung der beizulegenden
Zeitwerte der Stufe 3 verwendet wurden, sowie die verwendeten wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren.

v
Zusammenhang, zwischen
wesentlichen, nicht
beobachtbaren Inputfaktoren

Wesentliche, nicht und der Bewertung zum

Art Bewertungstechnik beobachtbare Inputfaktoren beizulegenden Zeitwert

Eigenkapitalinvestments

Das Bewertungsmodell
berticksichtigt den individuel-
len Beteiligungsanteil sowie
als Bemessungsgrundlagen
im Wesentlichen die NAV
oder - sofern bekannt - po-
tentielle Verkaufspreise der
Beteiligungsunternehmen

- Beteiligungsanteil
(5,0%-30,0%)

- wesentliche Bemessungs-
grundlagen: NAV/
Verkaufspreise der
Beteiligungsunternehmen
(EUR 0 Mio.-EUR 2.779 Mio.)

Der geschatzte beizulegende
Zeitwert wiirde steigen
(sinken), wenn:

- die Bemessungsgrundlagen
steigen (sinken)

Langfristiges Darlehen

Das Bewertungsmodell
berlicksichtigt das zu
Zeitwerten bewertete
Nettovermdgen des
Darlehensnehmers

- Nettovermdgen (2018:
EUR 10 Mio.-EUR 12 Mio.)

Der geschatzte beizulegende
Zeitwert wiirde steigen
(sinken), wenn:

- die Bemessungsgrundlagen
steigen (sinken)

Sensitivitdtsanalyse der Zeitwerte der Stufe 3
Fir die Eigenkapitalinvestments wirde eine Erhdhung (Minderung) der entsprechenden Bemessungsgrundlagen
um 10% unter Beibehaltung der anderen Inputfaktoren zu einer Erhchung (Minderung) des beizulegenden Zeitwerts
um 66.307 TEUR flhren.

Im Falle der langfristigen Darlehen wiirde eine Erhohung (Minderung) des Nettovermdgens zu einer Erhohung
(Minderung) des beizulegenden Zeitwerts um 660 TEUR flhren.

Uberleitung der beizulegenden Zeitwerte der Stufe 3
Die nachstehende Tabelle zeigt die Uberleitung des Anfangsbestands auf den Endbestand fiir beizulegende

Zeitwerte der Stufe 3.

v
Eigenkapital-

TEUR investments Wandeldarlehen
Stand zum 01.01.2018 436.780 7.346
Gewinn/Verlust, der im sonstigen Ergebnis
(Position - Neubewertungsriicklage gem. IFRS 9) enthalten ist

Verénderung des beizulegenden Zeitwerts 53.516 0
Zugéange im Geschaftsjahr 11.746 2.794
Abgénge im Geschéftsjahr -2.801 0

Stand zum 31.12.2018

499.241 10.140

137
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Nettogewinne/-verluste nach Kategorien
v
TEUR 31.12.2018

finanzielle Vermdgenswerte und Schulden, die zwingend zum FVTPL
bewertet werden 94

finanzielle Vermdgenswerte, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten

bewertet werden 749
finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten

bewertet werden -5.191
Eigenkapitalinvestments, die zum FVTOCI bewertet werden (ohne Recycling) 53.516

Zum FVOCI bewertete Eigenkapitalinvestment

Dividendenertrage aus Eigenkapitalinvestments, die zum FVOCI bewertete werden betragen im Geschaftsjahr
6.203 TEUR. Die vereinnahmten Dividenden wurden ausschlieBlich aus Beteiligungen erzielt, die am Abschluss-
stichtag noch im Bestand waren. Der beizulegende Zeitwert der abgehenden Eigenkapitalinvestments zum
Zeitpunkt des Abgangs belauft sich auf 2.801 TEUR. In der Gesamtergebnisrechnung wurde kein Gewinn/Verlust
im Zusammenhang mit der VerduBerung der Eigenkapitalinvestments realisiert.

Die nachfolgenden Tabellen geben die Vergleichsinformationen fiir 2017 nach IAS 39 wieder.

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

Finanzielle Vermdgenswerte
v

TEUR 31.12.2017
Zur VeréduBerung verfigbare finanzielle Vermdgenswerte 94.124
Kredite und Forderungen 497.557
Bankguthaben und Kassenbestand 382.675

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

Finanzielle Verbindlichkeiten
Z 89
TEUR 31.12.2017

Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
bewertet werden 419.335
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Auf die einzelnen Kategorien entfielen folgende Nettogewinne (+) bzw. -verluste (-):

Nettogewinne/-verluste nach Kategorien m
v

TEUR 31.12.2017
Zur VerduBerung verfligbare finanzielle Vermdgenswerte 49.333
Kredite und Forderungen 913

Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
bewertet werden -5.072

6  Erlduterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Aufgrund der - im Berichtsjahr getétigten - Unternehmenserwerbe von TRIUVA und Rockspring sind im Folgenden
die Jahreswerte und die Vorjahreswerte in der Konzern-Gewinn-und Verlustrechnung nur eingeschrankt mit-
einander vergleichbar.

6.1 Umsatzerlose

Die Umsatzerldse setzen sich wie folgt zusammen:

v

TEUR 2018 2017 Verdnderung
Erlose aus Management Services 294.565 180.915 62,8%
Verkaufserldse aus Principal Investments 49.556 56.680 -12,6%
Umsatzerlose aus Nebenkosten 1.232 2.252 -45,3%
Erlése aus Vertrdgen mit Kunden 345.353 239.847 44,0%
Mieterlose 3.713 7.773 -52,2%
Sonstige 1.562 1.954 -20,1%
Umsatzerlose 350.628 249.574 40,5%

GemaB dem Geschaftsmodell resultieren Erldse aus Vertragen mit Kunden bei PATRIZIA aus Gebiihreneinnahmen
(Erldse aus Management Services), Verkdufen von Immobilien des Eigenbestands (Principal Investments) und
aus Nebenkosten. Fir sémtliche Kategorien von Erlésen aus Vertrdgen mit Kunden gilt, dass sich aus der
Anwendung von IFRS 15 keine wesentlichen Verdnderungen in Bezug auf den Zeitpunkt und die Hohe der
Erldsrealisierung gegeniiber den bis zum 1. Januar 2018 anzuwendenden Standards ergibt.

Hinsichtlich einer weiteren Aufgliederung der Umsatzerldse wird auf die Ausfihrungen im Rahmen der
Segmentberichterstattung (Punkt 7) verwiesen.
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Die Verteilung der Erlose aus Vertragen mit Kunden hinsichtlich des Zeitpunkts der Erlsrealisierung stellt sich
wie folgt dar:

v

TEUR 2018
Zu einem Zeitpunkt ibertragene Produkte/Services 178.271
Uber einen Zeitraum iibertragene Produkte/Services 167.082
Erlése aus Vertrdgen mit Kunden 345.353

Dabei werden die Erlose aus Vertragen mit Kunden als zeitpunktbezogen qualifiziert, welche Transaktionsgebiihren
(fir Akquisitionen und Verkaufe) betreffen. Die laufenden Verwaltungsvergiitungen werden als zeitraumbezogene
Erlose mit Kunden eingestuft.

6.1.1 Leistungsverpflichtungen und Methoden der Erloserfassung

Der Umsatz wird auf Grundlage der in einem Vertrag mit einem Kunden festgelegten Gegenleistung gemessen.
Der Konzern erfasst Erlose, wenn er die Verfligungsgewalt Uber ein Gut oder eine Dienstleistung an einen Kunden
Ubertragt.

Erlose aus Management Services
Die Erlose aus Management Services unterteilen sich regelmaBig wie folgt

— Verwaltungsgebihren

— Transaktionsgebihren (Leistungen im Zusammenhang mit dem Ankauf und der Errichtung bzw. mit der
VerduBerung von Assets bzw. Anteilen an diesen)

— Leistungsabhéngige Geblhren

Diese Leistungsverpflichtungen sind eigenstandig abgrenzbar, da flr den Investor aus der Erflllung einer
Leistungsverpflichtung in der Regel ein eigenstandiger Nutzen entsteht und die zugesagten Leistungen von den
tbrigen Leistungen des gleichen Vertrages trennbar sind.

PATRIZIA erhalt fir ihre (Asset) Management Leistungen in der Regel eine monatliche /vierteljahrliche Ver-
waltungsgebiihr und bei Uberschreiten einer definierten Zielrendite auch eine (z. B. jéhrliche) Performance
Gebiihr. Die (Asset) Management Leistung wird zeitraumbezogen erbracht.

Die Verwaltungsgebiihren basieren im Regelfall auf dem Fondsvolumen zum Monatsende, welches in Abhédngigkeit
von den regelméaBig durch externe Gutachter festgestellten Marktwerten der Vermégensgegenstande schwanken.
Eventuelle Unsicherheiten im Hinblick auf die Gegenleistung sind in der Regel mit der Feststellung des Fond-
volumens zum Monatsende behoben.

Eine leistungsabhéngige Gebihr erhalt PATRIZIA unter anderem, wenn das Investmentvehikel sich besser als
sein Benchmark entwickelt hat bzw. wenn definierte Zielrenditen Uberschritten werden. Sie kann dabei ein Jahr
oder auch mehrere Jahre umfassen und stellt ebenfalls eine Gegenleistung dar, deren Bemessung mit
Unsicherheiten behaftet sein kann. Aufgrund von maoglichen Riickerstattungsvereinbarungen (,clawback®) kann
selbst eine bereits erhaltene Performance Geblhr noch mit Unsicherheit behaftet sein. Rickerstattungs-
verpflichtungen bemessen sich nach der zukinftig hochstwahrscheinlich zu erwarteten Leistung eines Portfolios
unter Berlcksichtigung der flr bisherige Leistungen bereits erhaltenen Gegenleistung.
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Im Falle der Transaktionsgebuhren liegen in der Regel Leistungsverpflichtungen vor, die zu einem bestimmten
Zeitpunkt erfullt werden, namlich mit dem Ankauf oder dem Verkauf der Assets bzw. Portfolien. In einigen Féllen
kénnen auch hier leistungsabhédngige Gegenleistungen in Abhangigkeit der Performance eines Portfolios zum
Tragen kommen.

Die Fakturierung von Erlosen aus Management Services erfolgt mit der Erloserfassung. Rechnungen fir
Verwaltungsgebiihren sind in der Regel innerhalb von 14 Tagen zahlbar, Rechnungen fir Transaktionsgebiihren
in der Regel innerhalb von 0-60 Tagen.

Verkaufserlose aus Principal Investments
Verkaufserldse aus Principal Investments werden erfasst, wenn die Verfligungsmacht tber die Immobilien an
den Kunden tbergegangen ist.

Die Kaufer erlangen Verfligungsgewalt (iber Immobilien, wenn Besitz, Nutzen und Lasten auf diese Ubergehen.
Zu diesem Zeitpunkt ergibt sich ein durchsetzbarer Anspruch auf Zahlung. Die Umsatzerldse entsprechen dem
vertraglich vereinbarten Transaktionspreis. Mehrheitlich ist die Gegenleistung fallig, wenn der Rechtstitel tiber-
gegangen ist. Im Transaktionspreis wird daher keine signifikante Finanzierungskomponente berlcksichtigt.

Erlose aus Nebenkosten

Erlése aus Nebenkosten werden Uber den Zeitraum erfasst, in der die Dienstleistungen erbracht werden. Der
Mieter erhalt und verbraucht regelmaBig zeitgleich den Nutzen. Die Umsatzerldse werden auf Basis inputbasierter
Methoden erfasst, wonach die Umséatze auf Basis der entstandenen Kosten bzw. verbrauchten Ressourcen im
Verhaltnis zu den insgesamt zur Erfillung dieser Leistungsverpflichtung erwarteten Inputs realisiert werden. Die
vereinbarte Gegenleistung ist monatlich fallig.

6.1.2 Vertragssalden

Die nachfolgende Tabelle gibt Auskunft Gber Forderungen, Vertragsvermogenswerte und Vertragsverbindlichkeiten
aus Vertragen mit Kunden.

v
TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Forderungen aus Vertragen mit Kunden 345.353 239.847
Vertragsverbindlichkeiten 2.326 3.213

Vertragsvermogenswerte, d. h. bereits erbrachte und noch nicht fakturierte Leistungen, zu Beginn und zum Ende
des Geschaftsjahres ergaben sich nicht.

Die Vertragsverbindlichkeiten betreffen im Wesentlichen die von Kunden erhaltenen Anzahlungen im
Zusammenhang mit Immobilienverkdufen. Der zu Beginn der Periode ausgewiesene Betrag von 3.213 TEUR
wurde im Geschéftsjahr 2018 als Umsatz erfasst. Die zum Bilanzstichtag bestehenden Vertragsverbindlichkeiten
haben eine erwartete Laufzeit von einem Jahr oder weniger.
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6.2 Bestandsverinderungen

Die bilanziellen Auswirkungen des Verkaufs sowie der Renovierungs- und Baukosten von zum Verkauf bestimmten

Immobilien werden unter den Bestandsveranderungen erfolgswirksam ausgewiesen.
6.3 Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen im Wesentlichen:

v

TEUR 2018 2017 Verénderung
Ertrége aus entfallenen Verpflichtungen 14.501 11.067 31,0%
Ertrédge aus Sachbeziigen 1.126 1.113 1,2%
Ertrdge aus der Herabsetzung der pauschalisierten

Einzelwertberichtigung 0 1.683 -100,0%
Ertrage aus Erstattung von Rechtsanwaltsgebtihren,

Gerichtskosten und Transaktionskosten und

Schadensersatzleistungen 89 164 -45,7%
Versicherungsentschadigungen 31 10 210,0%
Ubrige 4.951 3.257 52,0%
Gesamt 20.698 17.294 19,7%

Die Ertrége aus entfallenen Verpflichtungen ergeben sich im Wesentlichen aus entfallenen Prozesskosten /-risiken
nach Abschluss eines gerichtlichen Vergleichs (4.238 TEUR), aus der Auflosung von Rickstellungen fir ausste-
hende Rechnungen (2.592 TEUR), aus der endglltigen Abrechnung von Tantiemen (2.415 TEUR), aus der
Auflosung einer sonstigen Steuerriickstellung (1.771 TEUR), aus der Anpassung transaktionsbedingter
Verbindlichkeiten aus dem Harald-Portfolio (1.061 TEUR) sowie aus dem nicht in Anspruch genommenem

Reorganisationsaufwand (224 TEUR).

In der Position ,,Ubrige” sind im Wesentlichen Ertrége aus der Realisierung eines Unterschiedsbetrages durch
Unternehmenserwerb (2.152 TEUR), aus der Aktivierung selbst geschaffener Software (615 TEUR) sowie aus

Untervermietung (468 TEUR) enthalten.
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6.4 Materialaufwand

Der Materialaufwand enthélt die im Zusammenhang mit der Leistungserbringung angefallenen direkten Kosten
und setzt sich wie folgt zusammen:

v

TEUR 2018 2017 Veranderung
Renovierungs- und Baukosten 8.955 12.695 -29,5%
Nebenkosten 2.468 4.314 -42,8%
Instandhaltungskosten 276 441 -37,4%
Gesamt 11.699 17.450 -33,0%

6.5 Aufwand fiir bezogene Leistungen

Die Position Aufwand fiir bezogene Leistungen in Hohe von 15.679 TEUR (Vorjahr: 11.450 TEUR) umfasst im
Wesentlichen den Bezug von Fondsmanagementdienstleistungen fiir Labelfonds, fir die die PATRIZIA Immobilien
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH als Service-KVG tétig ist.

Um eine verbesserte Darstellung der Ertragslage zu gewéhrleisten, werden seit 2018 in dieser Position zudem
Transaktionskosten in Hohe von 1.961 TEUR ausgewiesen, die zur Erzielung von Umsatzerlosen anfallen und
grundsatzlich weiterbelastet werden kénnen. Die entsprechenden Vorjahresangaben sind in dem Punkt 6.7
Sonstige betriebliche Aufwendungen enthalten.

6.6 Personalaufwand

Der Personalaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

v

TEUR 2018 2017

Lohne und Gehélter 110.093 78.097
davon Verkaufsprovisionen 2124 2.446
davon Bewertung von Long-Term-Incentives -628 1.175

Sozialabgaben 14.861 8.974

Gesamt 124.954 87.071

In Bezug auf die Bewertungseffekte im Zusammenhang mit Long-Term-Incentives ergab sich im Berichtszeitraum
in Korrelation mit dem gesunkenen Aktienkurs der PATRIZIA Immobilien AG eine Verminderung des Personal-
aufwands in Hohe von 628 TEUR (Vorjahr: Erhéhung von 1.175 TEUR).
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6.7 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

v

TEUR 2018 2017 Verénderung
Steuer-, Rechts- und sonstige Beratung

sowie Abschlusskosten 19.498 34.314 -43,2%
IT-, Kommunikationskosten und Kosten fir Blrobedarf 12.907 7.965 62,0%
Kosten fir Miete, Nebenkosten und Reinigung 10.856 7.010 54,9%
Sonstige Steuern 10.466 494 2.018,6%
Kfz- und Reisekosten 6.642 5.209 27,5%
Werbekosten 5.188 5.675 -8,6%
Personalbeschaffungs-, Fortbildungs- und Zeitarbeitskosten 4.217 2.475 70,4%
Beitrage, Geblhren und Versicherungskosten 3.795 2.023 87,6%
Provisionen und sonstige Vertriebskosten 3.133 1.994 57,1%
Kosten fiir Management Services 847 1.390 -39,1%
Freistellungen-/Erstattungen 0 3.514 -100,0%
Sonstige 13.193 10.165 29,8%
Gesamt 90.742 82.228 10,4%

Steuer-, Rechts- und sonstige Beratung sowie Abschlusskosten in Hohe von 19.498 TEUR (31. Dezember 2017:
34.314 TEUR) beinhalten Transaktionskosten im Zusammenhang mit den Unternehmenserwerben TRIUVA und
Rockspring in Hohe von 1.881 TEUR.

Im Vorjahr lagen die Transaktionskosten mit 23.452 TEUR noch deutlich hoher und umfassten vor allem Kosten
flr Unternehmenserwerbe in Hohe von 12.692 TEUR sowie fir nicht zustande gekommene Geschéfte in Hohe
von 6.755 TEUR.

Die sonstigen Steuern umfassen im Wesentlichen Vermdgensteuerzahlungen und Umsatzsteuernachzahlungen
aus den Vorjahren.

In der Position Sonstige sind vor allem Riickstellungen fiir diverse Verpflichtungen, Spenden und Kosten fir
Betriebsveranstaltungen enthalten.

6.8 Ertrige aus Beteiligungen

Die Beteiligungsertrége des Berichtszeitraums in Hohe von 28.042 TEUR (Vorjahr: 49.315 TEUR) stammen aus
den Beteiligungen GBW GmbH, Harald-Portfolio, Winnersh Holdings LP, Plymouth Sound Holdings LP, Aviemore
Topco, Citruz Holdings LP, Seneca Holdco SCS und TRIUVA (Vorjahr: GBW GmbH, Harald-Portfolio, Winnersh
Holdings LP, Plymouth Sound Holdings LP, Aviemore Topco und Seneca Holdco SCS) sowie aus dem
Publikumsfondsgeschaft.
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Die Ertrage aus Beteiligungen setzen sich wie folgt zusammen:

v

TEUR 2018 2017 Verénderung
Als Gesellschafterbeitrag erbrachte Leistungen 9.490 9.490 0,0%
Erfolgsabhdngige Gesellschaftervergiitung 12.350 21.484 -42,5%
Rendite auf das eingesetzte Eigenkapital 6.202 18.341 -66,2%
Gesamt 28.042 49.315 -43,1%

Fir eine detaillierte Darstellung wird auf den Lagebericht unter Punkt 2.3.2 Ertragslage des Konzerns verwiesen.
6.9 Ergebnis aus at-equity-bewerteten Beteiligungen

Das Ergebnis aus at-equity-bewerteten Beteiligungen in Hohe von 11.852 TEUR (Vorjahr: 13.353 TEUR) resultiert
aus dem anteiligen Gewinn der PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS in Héhe von 12.054 TEUR (Vorjahr: 13.353 TEUR)
und aus dem anteiligen Verlust der EVANA AG in Hohe von 202 TEUR.

6.10 Reorganisationsaufwand

In der Berichtsperiode entstand der Reorganisationsaufwand im Rahmen der Integration von TRIUVA und
Rockspring. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um Aufwand fir Abfindungen, laufende Gehalter wéhrend
der Freistellungsphase, Sachkosten und Beratungskosten im Zusammenhang mit der Reorganisation.

6.11 Abschreibungen

Die planmé&Bigen Abschreibungen auf Software sowie Betriebs- und Geschéaftsausstattung betragen 5.554 TEUR
(Vorjahr: 3.718 TEUR).

Zusatzlich sind unter dieser Position die Abschreibungen auf die immateriellen Vermégenswerte im Rahmen des
Erwerbs der PATRIZIA Immobilien Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, der PATRIZIA UK Ltd., der PATRIZIA Multi
Managers sowie von TRIUVA und Rockspring enthalten. Auf die Fondsverwaltervertrage sind planmaBige
Abschreibungen in Hohe von 29.853 TEUR (Vorjahr: 2.185 TEUR) und auBerplanmaBige Abschreibungen in Hohe
von 6.824 TEUR (Vorjahr: 2.778 TEUR) vorgenommen worden. Bei den Lizenzen betrugen die planmaBigen
Abschreibungen 6 TEUR (Vorjahr: 23 TEUR). Zusatzlich wird auf die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden im
Abschnitt 3.2. Sonstige immaterielle Vermdgenswerte verwiesen.
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6.12 Finanzergebnis

v

TEUR 2018 2017 Verénderung
Zinsen auf Bankeinlagen 445 162 174,7%
Ubrige Zinsen 2.576 752 242,6%
Finanzertrége 3.021 914 230,5%
Zinsen auf Kontokorrentkredite und Darlehen -149 -672 -77,8%
Ubrige Finanzaufwendungen —-6.287 —-4.474 40,5%
Finanzaufwendungen -6.436 -5.146 25,1%
Waéhrungsergebnis 1.175 -2.747 -142,8%
Finanzergebnis -2.240 -6.979 -67,9%

Auf zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermdgenswerte entfallen Zinsertréage in Hohe
von 3.021 TEUR (Vorjahr: 913 TEUR), die effektivzinskonform berlicksichtigt wurden.

Die Ubrigen Zinsertrage resultieren im Wesentlichen aus der Abzinsung von langfristigen Zahlungsverpflichtungen,
Gesellschafterdarlehen an Gesellschaften im Rahmen von Co-Investments, Zinsen aus verspéateten Kaufpreis-

eingdangen und Zinserstattungen vom Finanzamt.

Die Ubrigen Finanzaufwendungen enthalten insbesondere Zinsen fiir Schuldscheindarlehen und Zinsaufwendungen
aus betrieblichen Steuern.

In 2018 betrug das Wahrungsergebnis 1.175 TEUR (Vorjahr: —2.747 TEUR). Darin enthalten sind realisierte
Wahrungskursverluste in Hohe von =600 TEUR (Vorjahr: =1.597 TEUR).

6.13 Ertragsteuern

Die Ertragsteuern setzen sich wie folgt zusammen:

v

TEUR 2018 2017 Verénderung
Tatséchliche Ertragsteuern -27.615 -24.473 12,8%
Latente Steuern 9.425 3.243 190,6%
Gesamt -18.190 -21.230 -14,3%

Die latenten Steuern in der Gewinn- und Verlustrechnung resultieren im Wesentlichen aus den Abschreibungen
von Fondsverwaltervertragen.
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Steuerliche Uberleitungsrechnung

Die steuerliche Uberleitungsrechnung erldutert die Relation zwischen effektivem Steueraufwand und dem
erwarteten Steueraufwand, der sich aus dem IFRS-Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern durch Anwendung
des Ertragsteuersatzes von 30,825% (Vorjahr: 30,825%) ergibt. Der Ertragsteuersatz setzt sich aus 15%
Korperschaftsteuer, hierauf 5,5% Solidaritatszuschlag sowie 15% Gewerbesteuer zusammen:

101
A4
TEUR 2018 2017
IFRS-Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern 76.306 80.128
Darauf erwarteter Ertragsteueraufwand =23.22 -24.699
Steuerbegiinstigung von Beteiligungsertrégen 8.526 4.543
Steuerliche Hinzu- und Abrechnungen -2.920 -6.767
Steuersatzunterschiede Auslandsgesellschaften 2.279 1.503
Nichtaktivierung aktiver latenter Steuern auf Verluste -7.291 -6.172
Nutzung nicht aktivierter Verlustvortrage 2112 269
Gewerbesteuereffekte aus beschrankt steuerpflichtigem Einkommen 212 745
Periodenfremde Effekte 2.940 -495
Sonstige -526 9.843
Effektiver Steueraufwand -18.190 -21.230
Effektiver Steueraufwand in Prozent 23,8% 26,5%
6.14 Ergebnis je Aktie

102
v

2018 2017

TEUR bereinigt ' bereinigt! 2018 2017
Anteil Konzernaktionére am Ergebnis 68.658 56.716 51.660 55.003
Anzahl Aktien 91.059.6312 89.555.0597 91.059.6317 89.555.0592
Gewichtete Aktienanzahl 90.623.2512 91.473.310% 90.623.2512 91.473.3102
Ergebnis je Aktie
(unverwéssert/verwéssert) in EUR 0,76 0,62 0,57 0,60

1 Bereinigt = ohne Reorganisationsaufwand
2 Ausstehend nach Aktienriickkauf

In der Berichtsperiode hat sich gemé&B IAS 33.19 ff. die gewichtete Aktienanzahl durch die zeitlich gewichteten
Aktienverkaufe bzw. Dividendenausschittungen an Aktionére gegen Ausgabe von eigenen Aktien um 850.059
vermindert.



PATRIZIA Immobilien AG
Geschaftsbericht 2018

7  Segmentberichterstattung

Die Segmentberichterstattung gliedert die Geschéftsfelder danach, ob PATRIZIA als Investor oder als Dienstleister
agiert. In Anlehnung an die Berichterstattung des Konzerns fir Managementzwecke und gemaB der Definition
des IFRS 8 ,,Geschéftssegmente® wurden nach funktionalen Kriterien zwei Segmente identifiziert: Investments
und Management Services. Neben funktionalen Kriterien werden die operativen Einheiten auch nach geografi-
schen Kriterien abgegrenzt. Die Landerzuordnung erfolgt nach dem Standort des zu betreuenden Immo-
bilienvermogens. Die in 2018 erworbenen Unternehmen TRIUVA und Rockspring werden vollumfanglich dem
Segment Management Services zugeordnet. Dabei wird TRIUVA Deutschland und Rockspring dem Ausland
zugeordnet. Aufgrund der noch geringeren nachhaltigen Umsatz- und Ergebnisbeitragen pro Land (jeweils kleiner
als 10%), die die einzelnen Landesgesellschaften liefern, werden die Auslandsgesellschaften in Summe aus-
gewiesen. In 2018 haben vor allem die Landesgesellschaften in Luxemburg und GroBbritannien einen deutlicheren
Anstieg der Ergebnisbeitrage zu verzeichnen. Dies ist im Wesentlichen auf die erworbenen Gesellschaften sowie
auf hohe leistungsabhadngige GebUlhreneinnahmen zuriickzufiihren.

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

Die Eliminierung von konzerninternen Umsatzerldsen, Zwischenergebnissen und die Ricknahme von konzern-
internen Verrechnungen innerhalb der Segmente erfolgt iiber die Spalte ,,Konsolidierung®. In der Spalte ,,Konzern“
sind alle internen Leistungen zwischen den Segmenten Investments und Management Services einerseits und
der AG andererseits innerhalb eines Landes konsolidiert. Sie stellt die externe Leistung des Konzerns in der
jeweiligen Region dar. Die Herausrechnung des landeribergreifenden Leistungsaustausches erfolgt hingegen in
der Zeile Konsolidierung.

Das Segment Investments bindelt die Principal Investments und die Beteiligungen.

Das Segment Management Services umfasst ein breites Spektrum von immobilienbezogenen Dienstleistungen
wie den An- und Verkauf einzelner Wohn- und Gewerbeimmobilien oder Portfolios (Acquisition und Sales), die
wertorientierte Betreuung von Immobilienbestéanden (Asset Management), die strategische Beratung hinsichtlich
Investmentstrategie, Portfolioplanung und Allokation (Portfolio Management) sowie die Durchfiihrung komplexer,
nicht-standardisierter Investments (Alternative Investments). Uber die konzerneigenen Kapitalverwaltungs-
gesellschaften werden auch auf individuellen Kundenwunsch hin - Sondervermégen aufgelegt und verwaltet. Die
aus Dienstleistungen generierten Gebihreneinnahmen, sowohl aus den Co-Investments als auch aus dem
Drittgeschaft, werden im Segment Management Services ausgewiesen. Darunter fallen auch Beteiligungsertrage,
die als Gesellschafterbeitrag erbrachte Leistungen fiir das Asset Management des Co-Investments GBW gewahrt
werden.

Das Dienstleistungsangebot des Segments Management Services wird mit wachsenden Assets under Management
zunehmend von Externen abgerufen.

Die interne Steuerung und Berichterstattung im PATRIZIA Konzern basiert grundsatzlich auf den beschriebenen
Grundsatzen der Rechnungslegung nach IFRS. Der Konzern misst den Erfolg seiner Segmente anhand der
SegmentergebnisgroBen, die in der internen Steuerung und Berichterstattung als EBT sowie als operatives EBT
(operatives Ergebnis) bezeichnet werden.
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Die SegmentergebnisgroBe EBT setzt sich zusammen als SaldogroBe aus den Umsétzen, den Ertrédgen aus dem
Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, den Bestandsverdnderungen, den Material- und
Personalkosten, dem Aufwand fiir bezogene Leistungen, den sonstigen betrieblichen Ertragen und Aufwendungen,
den Reorganisationsaufwendungen, den Wertanderungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, den
Abschreibungen sowie den Ergebnissen aus Beteiligungen (inkl. at-equity-bewerteten Beteiligungen) und dem
Finanz- und Wahrungsergebnis.

Im Rahmen der Ermittlung des operativen EBT (operatives Ergebnis) werden bestimmte Bereinigungen vorge-
nommen. Diese betreffen zum einen nicht-liquiditatswirksame Effekte aus der Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, Wechselkurseffekte, Abschreibungen auf Fondsverwaltervertrage und Reorganisations-
aufwendungen. Realisierte Wertanderungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien,
realisierte Wechselkurseffekte und operativ realisierte Ertréage aus Beteiligungen (IFRS 9) werden hinzuaddiert.

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

Die einzelnen Geschaftssegmente stellen sich wie folgt dar. Aufgrund der Darstellung der Betrdge in TEUR kdnnen
sich Rundungsdifferenzen ergeben. Die Berechnung der einzelnen Positionen erfolgt jedoch auf Basis ungerun-
deter Zahlen.
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2018 (01.01.-31.12.2018) 103
Manage-
Invest- ment Konsoli-
TEUR ments  Services Corporate dierung  Konzern
Deutschland
Verkaufserldse aus Principal Investments 26.998 26.998
Mieterlose 1.624 267 -55 1.836
Erlése aus Management Services 241.271 -2.023  239.248
Umsatzerldse aus Nebenkosten -143 -143
Sonstiges -2 3.097 3.096
Umsatzerlése 28.477 244.635 -2.078 271.034
Ausland'’
Verkaufserldse aus Principal Investments 22.558 22.558
Mieterlose 1.877 1.877
Erlése aus Management Services 102.185 -125  102.059
Umsatzerldse aus Nebenkosten 1.376 1.376
Sonstiges 41 1.876 1.917
Umsatzerlose 25.852  104.061 -125  129.788
Corporate
Umsatzerlése 20.925 20.925
Konsolidierung
Umsatzerlése —47.865 -23.253 -71.118
Konzern
Verkaufserldse aus Principal Investments 49.556 49.556
Mieterldse 3.502 267 836 -891 3.713
Erlose aus Management Services 296.319 19.771 -21.525  294.565
Umsatzerldse aus Nebenkosten 1.232 1.232
Sonstiges 39 4.245 318 -3.040 1.562
Umsatzerlose 54.329 300.831 20.925 -25.456 350.628
Details
Gesamtleistung
Deutschland 12.995  253.301 -2.078  264.218
Ausland’ 19.040  108.047 -125 126.961

1 Frankreich, GroBbritannien, Luxemburg, Niederlande, Nordics, Spanien
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2018 (01.01.-31.12.2018) 103
Manage-
Invest- ment Konsoli-

TEUR ments  Services Corporate dierung  Konzern
Corporate 26.087 26.087
Konsolidierung -50.291 -23.235 -73.526

Konzern 32.035 311.057 26.087 -25.438 343.740

Materialaufwand und Aufwand
fiir bezogene Leistungen

Deutschland -7.327  -23.985 -31.312

Ausland’ -4.308 -38.864 -43.173

Corporate

Konsolidierung 47107 47107
Konzern -11.635 -15.743 -27.378

Wertanderung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Deutschland 3.975 3.975
Konzern 3.975 3.975

Personalaufwand

Deutschland -59.541 -59.541
Ausland! -40.582 -40.582
Corporate -24.831 -24.831

Konsolidierung
Konzern -100.123  -24.831 -124.954

Sonstige betriebliche Aufwendungen sowie
Wertminderungsaufwand aus Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen sowie
Vertragsvermogenswerten

Deutschland -7.586  -48.509 2.218  -53.877
Ausland' -1.586  -26.399 125 -27.860
Corporate -46.156 -46.156
Konsolidierung 6.633 3.185 25.897 35.716
Konzern -2.539 -71.723 -46.156 28.241  -92.178

Ertrage aus Beteiligungen und Ergebnis
aus at-equity-bewerteten Beteiligungen

Deutschland 14.148 22.101 36.249
Ausland! 3.645 3.645
Corporate

Konsolidierung

Konzern 17.793 22.101 39.894

1 Frankreich, GroBbritannien, Luxemburg, Niederlande, Nordics, Spanien
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2018 (01.01.-31.12.2018) 103
Manage-
Invest- ment Konsoli-
TEUR ments  Services Corporate dierung  Konzern

Reorganisationsaufwand

Deutschland -12.640 -12.640
Ausland! -1.022 -1.022
Corporate -8.656 -8.656

Konsolidierung

Konzern -13.662 -8.656 -22.318

Abschreibungen auf sonstige immaterielle
Vermoégenswerte, Software und Sachanlagen

Deutschland -25.525 =25.5725
Ausland’ -12.299 -12.299
Corporate -4.411 -4.411

Konsolidierung

Konzern -37.824 -4.411 -42.235

Finanzergebnis

Deutschland 4.406 765 5.172
Ausland! 602 134 736
Corporate -9.323 -9.323

Konsolidierung

Konzern 5.008 900 -9.323 -3.415

Wahrungsergebnis

Deutschland " 11
Ausland! -607 199 -408
Corporate 1.572 1.572

Konsolidierung

Konzern -607 210 1.572 1.175
EBT (IFRS)
Deutschland 20.611 105.979 140 126.729
Ausland! 16.785 -10.787 5.999
Corporate -65.718 -65.718
Konsolidierung 6.633 2.663 9.296
Konzern 44.029 95.192 -65.718 2.802 76.306
Adjustments
Deutschland 4.068 41.419 8.656 54.143
Wesentliche nicht-operative Ergebnisbestandteile 3.975 -41.419 -8.656 -46.099
Wertverénderung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 3.975 31975
Abschreibungen Fondsverwaltervertrége -25.047 -25.047

1 Frankreich, GroBbritannien, Luxemburg, Niederlande, Nordics, Spanien
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2018 (01.01.-31.12.2018) 103
Manage-
Invest- ment Konsoli-

TEUR ments  Services Corporate dierung  Konzern
Operative Ertrége aus Beteiligungen (IFRS 9) -3.757 -3.757
Reorganisationsaufwand -12.641 -8.656 -21.296
Nicht-realisierte Wahrungsanderungen 25 25
Realisierter Fair Value 8.043 8.043

Ausland' 582 12.437 13.018
Wesentliche nicht-operative Ergebnisbestandteile -582 -12.437 -13.018
Marktbewertungsertrége Derivate =22 -22
Abschreibungen Fondsverwaltervertrage -11.631 -11.631
Reorganisationsaufwand -1.022 -1.022
Nicht-realisierte Wahrungsanderungen -582 238 -344
Corporate -2.094 -2.094
Wesentliche nicht-operative Ergebnisbestandteile 2.094 2.094
Nicht-realisierte Wahrungsanderungen 2.094 2.094
Konzern 4.649 53.856 6.562 65.067

Operatives Ergebnis (bereinigtes EBT)

Deutschland 24.678 147.398 8.656 140  180.872
Ausland! 17.367 1.650 19.017
Corporate -67.812 -67.812
Konsolidierung 6.633 2.663 9.296
Konzern 48.679  149.048 -59.156 2.802  141.373
2017 (01.01.-31.12.2017) 104
Manage-
Invest- ment Konsoli-
TEUR ments  Services Corporate dierung  Konzern

Deutschland

Verkaufserldse aus Principal Investments 45.091 45.091
Mieterlose 5.483 103 -55 5.530
Erlése aus Management Services 157.151 -3.482  153.669
Umsatzerldse aus Nebenkosten 509 509
Sonstiges 290 1.097 -3 1.384
Umsatzerlose 51.373 158.351 -3.540 206.183
Ausland'
Verkaufserldse aus Principal Investments 11.588 11.589
Mieterlose 2.189 2.189
Erlése aus Management Services 95.856 -995 94.861

1 Frankreich, GroBbritannien, Luxemburg, Niederlande, Nordics, Spanien
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2017 (01.01.-31.12.2017) 104
Manage-
Invest- ment Konsoli-

TEUR ments  Services Corporate dierung  Konzern
Umsatzerl6se aus Nebenkosten 1.746 1.746
Sonstiges 80 591 672

Umsatzerlose 15.603 96.448 -995 111.056

Corporate

Umsatzerlése 783 783
Konsolidierung
Umsatzerlése -68.042 -407 -68.449

Konzern
Verkaufserldse aus Principal Investments 56.680 56.680
Mieterldse 7.671 103 54 -55 7.773
Erlose aus Management Services 184.996 416 -4.497 180.915
Umsatzerldse aus Nebenkosten 2.254 -2 2.252
Sonstiges 370 1.658 315 -390 1.953

Umsatzerlése 66.976  186.757 783 -4.942  249.574

Details

Gesamtleistung
Deutschland 22.311 163.774 -3.541 182.545
Ausland! 7.353 99.813 -1.005 106.161
Corporate 7.860 7.860
Konsolidierung -68.463 -452  -68.915
Konzern 29.664  195.124 7.860 -4.998  227.651
Materialaufwand und Aufwand
fiir bezogene Leistungen
Deutschland -11.802  -20.440 -32.242
Ausland' -5.641  -58.968 -64.609
Corporate
Konsolidierung 67.951 67.951
Konzern -17.443  -11.457 —-28.900
Werténderung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien
Deutschland 6.748 6.748
Konzern 6.748 6.748
Personalaufwand
Deutschland -40.752 -40.752
Ausland' -20.933 -20.933

1 Frankreich, GroBbritannien, Luxemburg, Niederlande, Nordics, Spanien
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2017 (01.01.-31.12.2017) 104
Manage-
Invest- ment Konsoli-

TEUR ments  Services Corporate dierung  Konzern
Corporate -25.386 -25.386
Konsolidierung

Konzern -61.685 -25.386 -87.071

Sonstige betriebliche Aufwendungen und

Aufwand aus der Entkonsolidierung von

Tochterunternehmen
Deutschland -2.044  -24.715 3.879  -22.879
Ausland! -1.848  -16.224 875 -17.197
Corporate -43.894 -43.894
Konsolidierung 51 481 992

Konzern -3.892 -40.427 -43.894 5.235 -82.978

Ertrage aus Beteiligungen und Ergebnis

aus at-equity-bewerteten Beteiligungen
Deutschland 15.379 27.681 43.061
Ausland' 19.607 19.607
Corporate
Konsolidierung

Konzern 34.986 27.681 62.667

Reorganisationsaufwand

Deutschland -1.023 -1.023
Ausland' -341 —-341
Corporate -966 -966
Konsolidierung

Konzern -1.364 -966 -2.330

Abschreibungen auf sonstige immaterielle

Vermoégenswerte, Software und Sachanlagen
Deutschland -4.776 -4.777
Ausland’ -489 -489
Corporate -3.416 -3.416
Konsolidierung

Konzern -5.265 -3.416 —-8.681

Finanzergebnis

Deutschland 1.493 -293 1.201
Ausland' -672 286 -385
Corporate -5.067 -5.067
Konsolidierung 20 20

1 Frankreich, GroBbritannien, Luxemburg, Niederlande, Nordics, Spanien
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2017 (01.01.-31.12.2017) 104
Manage-
Invest- ment Konsoli-
TEUR ments  Services Corporate dierung  Konzern
Konzern 822 -6 -5.067 20 -4.232
Wahrungsergebnis
Deutschland -229 -8 -238
Ausland' -1.721 -820 -2.541
Corporate 32 32
Konsolidierung

Konzern -1.951 -828 32 -2.747

EBT (IFRS)

Deutschland 31.857 99.448 339 131.643
Ausland' 17.078 2.325 -131 19.273
Corporate -70.837 -70.837
Konsolidierung 49 49
Konzern 48.935 101.773 -70.837 257 80.128

Adjustments
Deutschland -6.318 5.783 966 431
Wesentliche nicht-operative Ergebnisbestandteile 6.704 -5.783 -966 -45

Wertverénderung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 6.748 6.748
Abschreibungen Fondsverwaltervertrége -4.746 -4.746
Reorganisationsaufwand -1.023 966 -1.989
Nicht-realisierte Wahrungsanderungen 44 -14 -58
Realisierter Fair Value 386 386
Ausland' 1.296 1.237 2.533
Wesentliche nicht-operative Ergebnisbestandteile -1.296 -1.237 -2.533
Abschreibungen Fondsverwaltervertrége -193 -193
Reorganisationsaufwand —-341 -341
Nicht-realisierte Wahrungsanderungen -1.296 -703 -1.999
Corporate -907 -907
Wesentliche nicht-operative Ergebnisbestandteile 907 907
Nicht-realisierte Wahrungsanderungen 907 907
Konzern -5.023 7.020 59 2.057
Operatives Ergebnis (bereinigtes EBT)
Deutschland 25.538  105.231 966 339 132.074
Ausland! 18.374 3.562 -131 21.805
Corporate -71.743 -71.743
Konsolidierung 49 49
Konzern 43912 108.793 -70.777 257 82.185

1 Frankreich, GroBbritannien, Luxemburg, Niederlande, Nordics, Spanien
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8 Angaben zur Konzern-Kapitalflussrechnung
Die Kapitalflussrechnung wurde in Ubereinstimmung von IAS 7 erstellt.

In der Kapitalflussrechnung sind die Zahlungsstrome in die Bereiche Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit,
Cashflow aus Investitionstatigkeit und Cashflow aus Finanzierungstatigkeit aufgeteilt. Auswirkungen von
Veranderungen des Konsolidierungskreises sind in den jeweiligen Positionen eliminiert. Die Ermittlung des
Cashflows aus der laufenden Geschéftstatigkeit erfolgt nach der indirekten Methode.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit enthalt die finanzwirksamen Investitionen und VerduBerungen, insbeson-
dere in bzw. von Finanzanlagen, aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie Sachanlagen.

Unter der Position Auszahlungen aus dem Abgang von konsolidierten Unternehmen und sonstigen Geschaftseinheiten
werden im Wesentlichen die Abgénge von liquiden Mitteln ausgewiesen, welche durch die Entkonsolidierung
geschlossener Immobilienfonds (Ausplatzierung der Anteile) den Konsolidierungskreis verlassen haben.

Unter der Position Auszahlungen aus dem Erwerb von konsolidierten Unternehmen und sonstigen Geschéfts-
einheiten werden neben den unterjahrigen Erwerben von Tochterunternehmen auch Zahlungen fir Akquisitionen

ausgewiesen.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit beinhaltet u. a. Darlehensein- und -auszahlungen zur Finanzierung des
kurzfristigen und langfristigen Vermdgens.

Die Finanzschulden haben sich im Jahresverlauf 2018 wie folgt entwickelt:

105
v
Zahlungs- Um-
01.01.2018 wirksam Nicht zahlungswirksam gliederung 31.12.2018
Konsolidie- Fremd-
rungskreis  wahrungs-  Fair Value
TEUR Anderungen effekte Anderungen
Langfristige Finanzschulden 300.000 0 0 0 0 0 300.000
Kurzfristige Finanzschulden 22.000 48.764 -70.764 0 0 0 0
Summe Finanzschulden 322.000 48.764 -70.764 0 0 0  300.000

Im Berichtsjahr wurde eine Bardividende in Hohe von 21.197 TEUR an die Aktionare ausgeschiittet.
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Die nachfolgende Tabelle gibt die Vergleichsinformationen fir 2017 wieder:

v
Zahlungs- Um-
01.01.2017 wirksam Nicht zahlungswirksam gliederung 31.12.2017

Konsolidie- Fremd-

rungskreis  wahrungs-  Fair Value
TEUR Anderungen effekte Anderungen
Langfristige Finanzschulden 95 900 300.000 0 0 0 -22.000  300.000
Kurzfristige Finanzschulden 58.200 91.015  -149.215 0 0 22.000 22.000
Summe Finanzschulden 80.200 391.015  -149.215 0 0 0 322.000

9  Sonstige Erlduterungen
9.1 Fihrungskriftebeteiligungsmodell

Das Flihrungskraftebeteiligungsmodell der PATRIZIA fokussiert die Aspekte Marktkonformitét, Leistungsorientierung
und Nachhaltigkeit. Es wurde unter Berticksichtigung der Anforderungen des Deutschen Corporate-Governance-
Kodex entwickelt.

Grundvoraussetzung des Fuhrungskraftebeteiligungsmodells der PATRIZIA ist ein konsistentes Zielsystem, das
die Unternehmensstrategie unterstitzt. Es ist langfristig, mehrdimensional und individuenneutral ausgestaltet.
Das System weist den Vorstanden und den Vorstéanden unterstehenden Mitgliedern der obersten Flihrungsebene,
grundsatzlich quantitative und qualitative Unternehmens-, Bereichs- und Individualziele zu. Die den Vorstéanden
unterstehenden Mitglieder der obersten Fiihrungsebene bestehen aus Senior Managing Directors und weiteren
Direct Reports des Vorstandes.

Der Grad der Zielerreichung quantitativer Ziele bezieht sich grundsétzlich auf Planzahlen entsprechend der
Unternehmensplanung. Wesentliche Ziele sind das operative Ergebnis (Definition siehe Punkt 1.4.2 Unter-
nehmenssteuerung anhand finanzieller Leistungsindikatoren) und die Entwicklung des Aktienkurses der
PATRIZIA Immobilien AG in Relation zum Vergleichsindex.

Auf Bereichsebene wird die Grundstruktur der Leistungserstellung der PATRIZIA in Form von Wertbeitragen zu
Prozessen und der Leistungsverflechtungen unter den Prozessbeteiligten abgebildet. Die an der Leistungserstellung
oder an qualitativen Projekten beteiligten Vorstande und den Vorstanden unterstehende Mitglieder der obersten
Flihrungsebene werden auf gemeinsame Ziele verpflichtet.

Auf Individualebene werden grundsétzlich die von den Vorstédnden und den Vorstédnden unterstehenden
Mitgliedern der obersten Fiihrungsebene individuell verantworteten, quantitativen Ergebnisse oder qualitativen
Projektergebnisse bertcksichtigt.
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Der Grad der Zielerreichung der einzelnen Ziele bestimmt die Hohe des variablen Vergitungsanteils. Der Umfang
erzielbarer variabler Verglitungsbestandteile ist nach oben begrenzt. Bei Unterschreitung von zwei Dritteln des
oben erlduterten operativen Ergebnisses gegeniiber Plan verlieren die Vorstande und die den Vorstéanden un-
terstehenden Mitglieder der obersten Fiihrungsebene den gesamten variablen Vergitungsanteil.

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

Fir das Geschéftsjahr 2018 wurde fiir die erste und zweite Fiihrungsebene ein Long-Term-Incentive in Hohe von
2.165 TEUR (Vorjahr: 1.971TEUR) berticksichtigt. Dies entspricht der gebuchten Verbindlichkeit unter
Zugrundelegung einer durchschnittlichen Zielerreichung von 130% (Vorjahr: 140%). Die Verbindlichkeit zum
31. Dezember 2018 wird zum Durchschnitt der Xetra-Schlusskurse der Aktien der PATRIZIA Immobilien AG aus
30 Tage vor und 15 Tage nach dem 31. Dezember des maBgeblichen Geschéftsjahres umgerechnet. Begriindet
ist die verkiirzte 15 Tagesbetrachtung im Abschlussprozess der PATRIZIA Immobilien AG. Die endgiiltige
Berechnung kann erst erfolgen, nachdem alle fiir die Festlegung notwendigen Daten bekannt sind, was erst nach
Billigung des Konzernabschlusses 2018 der Fall ist. Dieser verdiente Geldbetrag wird in sogenannte Performing
Share Units zum Durchschnitt der Xetra-Schlusskurse der Aktien der PATRIZIA Immobilien AG aus 30 Tage vor
und 30 Tage nach dem 31. Dezember des maBgeblichen Geschéftsjahres umgerechnet. Der Gegenwert der
daraus errechneten Aktien (ggf. adjustiert um Gratisaktien) wird zum Durchschnitt der Xetra-Schlusskurse
30 Tage vor und nach dem 31. Dezember des zweiten bzw. dritten Jahres (Sperrfrist) ausbezahit.

Unter Berticksichtigung des durchschnittlichen Aktienkurses der PATRIZIA Aktie 30 Tage vor und 15 Tage nach
dem 31. Dezember 2018 ergibt sich ein Durchschnittskurs von 17,06785714 EUR. Fir 2018 ermitteln sich somit
126.892 Aktien. In der Berichtsperiode fielen Aufwendungen aus anteilsbasierter Vergiitung in Hohe von 967 TEUR
(Vorjahr: 2.730 TEUR) an. Diese setzen sich aus Kurseffekten in Hohe von —628 TEUR, Zuflihrungen zu den
anteilsbasierten Vergitungen in Hohe von 2.166 TEUR und Korrekturen aufgrund endgultiger Abrechnung in der
Berichtsperiode von =571 TEUR zusammen. Im Vorjahr beliefen sich der Aufwand aus der Aktienentwicklung in
Hohe von 1.175 TEUR, die Zufiihrung zu den anteilsbasierenden Vergltungen in Hohe von 1.971 TEUR und die
Korrektur aufgrund endgtltiger Abrechnung in der Berichtsperiode in Hohe von —416 TEUR auf insgesamt
2.730 TEUR.
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Der Zeitwert stellt sich wie folgt dar:

Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung 107
v

Performing Beizulegende Performing  Beizulegende

Share Units Zeitwerte Share Units Zeitwerte
2018 31.12.2018 2017 31.12.2017 Ausgezahlt
Anzahl TEUR Anzahl TEUR TEUR
Tranche Performing Share Units
Geschéftsjahr 2018! 126.892 2.166 0 0 0
Tranche Performing Share Units
Geschéftsjahr 2017! 81.906 1.413 100.089 1.971 0
Tranche Performing Share Units
Geschéftsjahr 2016 109.395 1.875 120.211 2.367 0
Tranche Performing Share Units
Geschéftsjahr 2015 37.764 645 92.485 1.821 1.071
Tranche Performing Share Units
Geschéftsjahr 2014! 0 0 58.304 1.148 1.160
SUMME 355.957 6.099 371.089 7.307 2.231

1 Entspricht der gebuchten Verbindlichkeit fiir 130% Zielerreichung. Die endgiiltige Berechnung dieser variablen Vergiitung und der Ausweis fiir die einzelnen
Berechtigten erfolgt nach Billigung des Konzernabschlusses 2018

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

v

01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017
Ausstehend am Beginn der Berichtsperiode 371.089 416.884
Gewahrt in der Berichtsperiode 126.892 124.259
Korrektur auf Grund konkreter Abrechnung in der Berichtsperiode -28.999 -27.265
Ausgezahlt in der Berichtsperiode -113.025 -142.749
Ausstehend am Ende der Berichtsperiode 355.957 371.089

9.2 Geschiftsvorfille mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Zu den der Gesellschaft nahestehenden Personen und Unternehmen zéhlen die Mitglieder des Vorstands und
des Aufsichtsrats sowie die Organmitglieder von Tochtergesellschaften, jeweils einschlieBlich deren naher
Familienangehdriger, sowie diejenigen Unternehmen, auf die Vorstands- oder Aufsichtsratsmitglieder der
Gesellschaft bzw. deren nahe Familienangehdrige einen maBgeblichen Einfluss ausliben kdnnen oder an denen
sie einen wesentlichen Stimmrechtsanteil halten. Dariiber hinaus zéhlen zu den nahestehenden Unternehmen
diejenigen Unternehmen, mit denen die Gesellschaft einen Konzernverbund bildet oder an denen sie eine
Beteiligung halt, die ihr eine maBgebliche Einflussnahme auf die Geschéftspolitik des Beteiligungsunternehmens
ermoglicht, sowie auf die Hauptaktionare der Gesellschaft einschlieBlich deren konzernverbundene Unternehmen.
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PATRIZIA unterhalt folgende Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden Personen:

Aktienbesitz von Mitgliedern des Vorstands und von Vorstandsmitgliedern nahestehender Personen an
PATRIZIA

Wolfgang Egger, Vorstandsvorsitzender der Gesellschaft, halt am Bilanzstichtag ber die First Capital Partner
GmbH, an der er Giber die WE Vermogensverwaltung GmbH & Co. KG mittelbar und unmittelbar zu 100% beteiligt
ist, eine Beteiligung in einer Gesamthohe von 51,71% an der Gesellschaft.

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

Vertrige und Geschiftsbeziehungen zwischen den Vorstandsmitgliedern unmittelbar und PATRIZIA

Die PATRIZIA Immobilien AG und Tochtergesellschaften der PATRIZIA Immobilien AG erbringen flir bzw. beauf-
tragen bei Herrn Wolfgang Egger bzw. von Wolfgang Egger mittelbar oder unmittelbar beherrschte Unternehmen
fallweise Dienstleistungen. Die PATRIZIA Immobilien AG hat tber die PATRIZIA Deutschland GmbH Dienstleistungen
im Rahmen der Verwaltertéatigkeiten erbracht. Hierfir ist flir 2018 ein Betrag in Hohe von 22 TEUR in Rechnung
gestellt worden. Weitere Dienstleistungen im Rahmen des Propertymanagements wurden in 2018 nicht erbracht.
Séamtliche erbrachten Leistungen geniligen marktiblichen DrittvergleichsmaBstaben.

DarUber hinaus wurden an die PATRIZIA Immobilien AG Umbauarbeiten in Hohe von 129 TEUR innerhalb des
angemieteten Objektes - in der FuggerstraBe 24-26 in 86150 Augsburg - in 2018 in Rechnung gestellt. Samtliche
erbrachten Leistungen genligen marktiblichen DrittvergleichsmaBstaben.

Vergiitung an einen ehemaligen Vorstand

Herrn Arwed Fischer werden ergebnis- und leistungsabhangige Vergltungen gewéhrt, die im Rahmen seines
Anstellungsverhaltnisses verdient wurden. Darliber hinaus wurde Herrn Arwed Fischer ein Dienstfahrzeug bis
zum 30. Juni 2018 gestellt.

Mietvertriage zwischen Vorstandsmitgliedern und PATRIZIA

Wolfgang Egger - als Vermieter - hat mit der Gesellschaft - als Mieterin - einen Mietvertrag iber das von der
Gesellschaft als Firmenzentrale genutzte Gebaude inkl. Stellplatzen (FuggerstraBe 18—24 sowie FuggerstraBe 26
in Augsburg) mit einem Mietzins von derzeit 1.609 TEUR (Vorjahr: 1.620 TEUR) abgeschlossen. Der Mietvertrag
ist zu marktlblichen Konditionen abgeschlossen worden.

Titigkeiten von Vorstandsmitgliedern in Gesellschaften au3erhalb von PATRIZIA
Der Vorstandsvorsitzende Wolfgang Egger ist Geschaftsfiihrer der Wolfgang Egger Verwaltungs-GmbH (Komplementar-
GmbH der Wolfgang Egger GmbH & Co. KG) und Komplementar der Friedrich List Vermdgensverwaltungs KG.

Der Finanzvorstand Karim Bohn ist Mitglied des Aufsichtsrates der GBW Real Estate GmbH & Co. KG, Griinwald.

Titigkeiten von Aufsichtsratsmitgliedern in Gesellschaften auflerhalb von PATRIZIA
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates Dr. Theodor Seitz ist Aufsichtsratsvorsitzender der CDH AG, Augsburg.
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Das Aufsichtsratsmitglied Uwe H. Reuter hat neben seiner Aufsichtsratsmitgliedschaft bei der PATRIZIA
Immobilien AG folgende Mandate inne:

— VHV Holding AG, Hannover, Vorsitzender des Vorstands

— VHV Allgemeine Versicherung AG, Hannover, Vorsitzender des Aufsichtsrats

— Hannoversche Lebenversicherung, Vorsitzender des Aufsichtsrats

— VHV solutions GmbH, Vorsitzender des Aufsichtsrats

— VHV Vermogensanlage AG, Vorsitzender des Aufsichtsrats

— VAV Versicherungs-AG, Wien/Osterreich, Vorsitzender des Aufsichtsrats

— E+S Rickversicherung AG (Tochter der Hannover Riickversicherung AG), Hannover, Mitglied des Aufsichtsrats
— NORD/LB, Hannover, Mitglied des Beirats

— Arbeitgeberverband Dt. Versicherungswirtschaft, Vorstand (stv. Vorsitzender)

— Honorarkonsul der Rep. Osterreich in Hannover fiir das Bundesland Niedersachsen

— Hannover Impuls GmbH (Wirtschaftsforderungsgesellschaft von Stadt und Region Hannover), Aufsichtsrat

Asset Management-Vertrag mit der Wohnungsgesellschaft Ludwigsfeld GmbH

Die PATRIZIA Immobilien AG hat tber die PATRIZIA Deutschland GmbH Asset Management-Dienstleistungen fiir
die Wohnungsgesellschaft Ludwigsfeld GmbH, an der die AHO Beteiligungs-GmbH beteiligt ist, erbracht. Alfred
Hoschek ist Geschéftsfihrer der AHO Beteiligungs-GmbH und zugleich Aufsichtsratsmitglied der
PATRIZIA Immobilien AG. Fiir diese Dienstleistungen sind im Berichtsjahr Betrédge von insgesamt 22 TEUR
(Vorjahr: 97 TEUR) in Rechnung gestellt worden. Dariiber hinaus wurden Gutschriften in Hohe von 30 TEUR und
Nachberechnungen in Hohe von 21 TEUR fur 2017 erstellt. Sdmtliche erbrachte Leistungen genlgen markt-
ublichen DrittvergleichsmaBstéaben.

9.3 Aufsichtsrat und Vorstand

Mitglieder des Vorstands des Mutterunternehmens
Dem Vorstand gehoren an:

— Wolfgang Egger, Kaufmann, Chief Executive Officer (Vorstandsvorsitzender)
— Karim Bohn, Diplom-Kaufmann, Chief Financial Officer

— Klaus Schmitt, Ass. jur., Chief Operating Officer

— Anne Kavanagh, Chief Investment Officer

Den Mitgliedern des Vorstands wurde im Geschéftsjahr 2018 eine Gesamtvergiltung in Hohe von 5.932 TEUR
(Vorjahr: 4.511 TEUR) gewahrt und eine Gesamtvergiitung in Hohe von 4.444 TEUR (Vorjahr: 4.013 TEUR) aus-
gezahlt. Diese entfallt mit 1.788 TEUR (Vorjahr: 1.613 TEUR) auf laufende Gehaltszahlungen und Nebenleistungen
sowie mit 1.884 TEUR (Vorjahr: 1.397 TEUR) auf Short-Term-Incentives, mit 772 TEUR (Vorjahr: 507 TEUR) auf
Long-Term-Incentives im Rahmen des Fiihrungskraftebeteiligungsmodells und mit 0 TEUR (Vorjahr: 496 TEUR)
auf einen Sign-On Bonus.

Fir den ehemaligen Vorstand Arwed Fischer wurde im Geschéftsjahr 2018 eine Gesamtvergiitung von 6 TEUR
(Vorjahr: 10 TEUR) gewahrt und eine Gesamtvergiitung in Hohe von 387 TEUR (Vorjahr: 725 TEUR) ausgezahlt.

Zu detaillierten Angaben zur Vorstandsvergitung wird auf den Vergltungsbericht im Lagebericht unter Punkt 3.2
verwiesen.
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Mitglieder des Aufsichtsrats des Mutterunternehmens
Dem Aufsichtsrat gehoren an:

— Dr. Theodor Seitz, Vorsitzender, Steuerberater und Rechtsanwalt, Augsburg

— Alfred Hoschek, Geschéftsfiihrer der AHO Verwaltung GmbH, Augsburg

— Uwe H. Reuter, Vorstandsvorsitzender der VHV Holding AG, Hannover

Der Aufsichtsrat erhielt im Geschaftsjahr 2018 eine fixe Vergltung in Héhe von 100 TEUR (Vorjahr: 100 TEUR).
Weitere Ausflihrungen zu den Aufsichtsratsvergiitungen sind dem Vergiitungsbericht im Lagebericht unter
Punkt 3.2. zu entnehmen.

9.4 Sonstige finanzielle Verpflichtungen und Eventualschulden

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

2018 m
v

in Jahre TEUR
2019 9.018
2020-2023 6.744
2024 und spater 378
Gesamt 16.140

2017 m

A 4
in Jahre TEUR
2018 5.926
2019-2022 7917
2023 und spéter 530
Gesamt 14.373

PATRIZIA hat genutzte Biiroflachen angemietet. Dies tragt auch zur Verringerung der Kapitalbindung bei und
belédsst das Investitionsrisiko beim Leasinggeber. Der Mietvertrag (iber die Firmenzentrale in Augsburg fiihrt zu
einem jahrlichen Mietaufwand in Héhe von 1.609 TEUR. Fir Biros an weiteren Standorten wurden ebenfalls
Mietvertrage abgeschlossen, deren Restlaufzeiten zwischen drei Monaten und sieben Jahren liegen. Die hieraus
resultierenden Verpflichtungen belaufen sich fir 2019 auf 5.721 TEUR, fiir 2020 auf 3.121 TEUR und fiir 2021
auf 837 TEUR. Die iibrigen Verpflichtungen entfallen auf Leasingvertréage fir Biro-, IT- und Geschéaftsausstattung
sowie Firmenfahrzeuge.

9.5 Mitarbeiter

Im Jahresdurchschnitt waren im Jahr 2018 im Konzern insgesamt (ohne Vorstand und Auszubildende)
856 Vollzeitbeschéftigte (Vorjahr: 608) tatig. Zusatzlich beschéftigte der Konzern noch 21 Auszubildende
(Vorjahr: 27).
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9.6 Honorare des Abschlusspriifers

Der fiir das Geschéftsjahr 2018 berechnete Aufwand fir den Abschlussprifer betragt 561 TEUR (Vorjahr: 357 TEUR)
fur Abschlussprifungsleistungen, fir andere Bestatigungsleistungen 30 TEUR flr eine WpHG-Prifung (Vorjahr:
3 TEUR fur eine Eigenmittelbescheinigung) und 0 TEUR (Vorjahr: 30 TEUR) flr Steuerberatungsleistungen.

9.7 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Erwerb KENZO Capital Corporation and Kenzo Japan Real Estate GmbH

Die PATRIZIA Immobilien AG und die KENZO Capital Corporation sowie die Kenzo Japan Real Estate GmbH haben
am 23. Dezember 2018 einen Kaufvertrag unterzeichnet. Die PATRIZIA Immobilien AG wird einige Vermdgenswerte
Uber eine neu gegriindete Tochtergesellschaft in Japan erwerben und weitere Vermogenswerte auf
Tochtergesellschaften lbertragen. Der Abschluss wird im Verlauf des Jahres 2019 erfolgen, sobald alle
Abschlussbedingungen erfiillt sind. Zu diesem Zeitpunkt wird gleichzeitig der Kaufpreis fallig. KENZO ist ein
japanischer Investmentmanager mit einem deutschen CEO und verwaltet europdisches Kapital iber eine beste-
hende PATRIZIA KVG-Struktur. Die Gesellschaft investiert hauptsachlich in japanische Wohnimmobilien in erst-
klassigen Stadten in Japan (Core/Core plus). KENZO hat derzeit neun Teammitglieder und konzentriert sich auf
Beratungs- und Servicedienstleistungen zur Unterstiitzung von Immobilieninvestitionen.

9.8 Deutscher Corporate Governance Kodex

Im Dezember 2018 haben Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft eine Entsprechenserklarung nach § 161
Aktiengesetz abgegeben und auf der Website der Gesellschaft dauerhaft 6ffentlich zugénglich gemacht.

10 Erklarung des Vorstands

Der Vorstand der PATRIZIA Immobilien AG trégt die Verantwortung fir die Aufstellung, die Vollstandigkeit und
die Richtigkeit des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts fiir die Gesellschaft und den
Konzern.

Der Vorstand hat diesen Abschluss am 19. Marz 2019 zur Weitergabe an den Aufsichtsrat freigegeben. Der
Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu priifen und zu erklaren, ob er den Konzernabschluss billigt.

Der Konzernabschluss wurde nach den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU
anzuwenden sind, aufgestellt.

Der zusammengefasste Lagebericht flr die Gesellschaft und den Konzern enthalt Analysen zur Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns sowie weitere Erlauterungen, die nach § 315 HGB anzugeben sind.

Augsburg,den 19.Marz 2019

At B oot s

Wolfgang Egger Karim Bohn Anne Kavanagh Klaus Schmitt
CEO CFO ClO (6]6]0)
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Anlage zum Konzernanhang

Aufstellung des Anteilsbesitzes

An folgenden Gesellschaften ist die PATRIZIA Immobilien AG unmittelbar beteiligt:

v m
Jahrestiber-
schuss/
Jahresfehlbe-
Beteiligungs- trag des letzten
quote Eigenkapital Geschéftsjahres
Name Sitz in% in EUR in EUR
PATRIZIA Deutschland GmbH' Augsburg 100 2.057.974,00 0,00
PATRIZIA Projekt 170 GmbH Augsburg 100 208.303.976,97 0,00
PATRIZIA Projekt 180 GmbH' Augsburg 100 10.072.450,00 0,00
PATRIZIA Augsburg Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH' Augsburg 100 2.963.776,67 0,00
PATRIZIA Projekt 230 GmbH' Augsburg 100 18.656,57 0,00
PATRIZIA Projekt 260 GmbH' Augsburg 100 24.040,80 0,00
Wohnungsgesellschaft Olympia mbH Augsburg 100 -110.926,45 -359.419,87
Stella Grundvermdgen GmbH' Augsburg 100 7.538.113,38 0,00
PATRIZIA Real Estate Corporate Finance und
Service GmbH Augsburg 100 15.221,37 5.042,59
PATRIZIA Alternative Investments GmbH' Augsburg 100 25.000,00 0,00
Delaware,
USA
PATRIZIA Property Inc. Wilmington 100 299.677,71 35.124,37
PATRIZIA Denmark A/S Kopenhagen 100 5.932.882,67 2.803.742,97
PATRIZIA Acquisition GmbH Augsburg 100 15.127,82 -4.176,66
PATRIZIA Projekt 710 GmbH Augsburg 100 173.350.272,20 33.130.066,17
Carl A-Immo Verwaltungs GmbH Augsburg 100 145.663,09 2.104,37
Frankfurt
Carl Carry Verwaltungs GmbH am Main 100 38.325,90 2.104,37
PATRIZIA Sweden AB Stockholm 100 472.166,34 71.767,82
Pearl AcquiCo Zwei GmbH & Co. KG Augsburg 100 60.128.832,74 3.211.198,15
PATRIZIA Real Estate Investment Management S.a
r.l. Luxemburg 100 6.662.726,10 -10.535.420,46
PATRIZIA Ireland Ltd. Dublin 100 13.844,06 3.938,56
PATRIZIA UK Ltd. Swindon 100 -5.402.398,18 -3.910.160,25
PATRIZIA Institutional Clients & Advisory GmbH' Augsburg 100 50.000,00 0,00
PATRIZIA Finland OY Helsinki 100 185.110,64 -586.349,98
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Name Sitz in % in EUR in EUR
PATRIZIA Netherlands B.V. Amsterdam 100 8.468.556,53 912.250,36
PATRIZIA Grundinvest Kapitalverwaltungs-
gesellschaft mbH' Augsburg 100 3.000.000,00 0,00
PATRIZIA France S.A.S. Paris 100 1.905.354,29 879.010,27
PATRIZIA WohnModul | SICAV-FIS? Luxemburg 10,1 807.861.422,88 14.569.974,464
PATRIZIA ACTIVOS INMOBILIARIOS ESPANA SL Madrid 100 405.405,15 -961.265,58
PATRIZIA Logistics Management Europe B.V. Amsterdam 100 -1.271.445,29 11.295,63
PATRIZIA Multi Managers Holding A/S Kopenhagen 100 2.920.029,87 -401.582,51
PATRIZIA Hong Kong Limited Hong Kong 100 876.499,48 231.999,23
Mondstein 402, GmbH Minchen 100 7.118.416,54 29.411,19
PATRIZIA Acquisition Holding alpha GmbH Augsburg 100 -1.192.240,01 -1.217.240,01
PATRIZIA Acquisition Holding gamma GmbH Augsburg 100 22.026,10 -2.973,90
PATRIZIA Acquisition Holding beta GmbH' Augsburg 100 25.000,00 0,00
SCAN Deutsche Beteiligungsmanagement GmbH Berlin 100 10.830,94 -6.856,25
Saar-
EVANA AG briicken 25,01 3.555.841,00 -2.320.824,11
St Peter
Carl Offshore Limited?® Port 100 -1.413,08 -48,16
St Peter
Carl Two Offshore Limited? Port 100 -1.059,66 -255,42
1 Aufgrund der bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrége werden die Ergebnisse von der PATRIZIA Immobilien AG ibernommen
2 Vorlaufiger Abschluss
3 Zum Bilanzstichtag nicht im Konsolidierungskreis enthalten (siehe Anhang Punkt 2.1)
An folgenden Gesellschaften ist die PATRIZIA Immobilien AG mittelbar beteiligt:
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Jahresiiber-
schuss/
Jahresfehlbe-
Beteiligungs- trag des letzten
quote Eigenkapital Geschaftsjahres
Name Sitz in % in EUR in EUR
PATRIZIA European Real Estate Management GmbH Grafelfing 100 -664.352,55 -53.403,79
Projekt Wasserturm Verwaltungs GmbH Augsburg 51 60.833,61 8.231,71
Alte Haide Baugesellschaft mbH' Augsburg 100 9.287.982,89 0,00
PATRIZIA Luxembourg S.ar.l. Luxemburg 100 149.344.833,39 -3.108.454,68
PATRIZIA Lux 10 S.ar.l. Luxemburg 100 3.287.309,14 3.205.872,95
PATRIZIA Lux 20 S.ar.l. Luxemburg 100 87.048.000,14 802.320,17
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PATRIZIA Lux 30 N S.a r.l. Luxemburg 100 745.710,74 101.250,81
PATRIZIA Lux 50 S.ar.l. Luxemburg 100 16.384.049,33 1.271.374,14
PATRIZIA Lux 60 S.ar.l. Luxemburg 100 4.844.758,34 560.915,13
PATRIZIA Real Estate 10 S.ar.l. Luxemburg 100 1.703.534,56 31.984,56
PATRIZIA Real Estate 20 S.a r.l. Luxemburg 100 94.198.664,60 10.190.678,04
PATRIZIA Real Estate 50 S.ar.l. Luxemburg 100 -8.615.263,12 -1.388.770,89
PATRIZIA Real Estate 60 S.ar.l. Luxemburg 100 -636.589,72 -60.368,93
F40 GmbH Augsburg 100 -34.710.733,99 -1.316.761,77
PATRIZIA Projekt 380 GmbH Augsburg 100 -26.103,64 -4.703,98
Projekt Wasserturm Grundstiicks GmbH& Co. KG Augsburg 45,9 -764.548,13 -7.178,33
Projekt Wasserturm Bau GmbH & Co. KG Augsburg 51 -2.202.400,92 -1.418.617,02
PATRIZIA Projekt 600 GmbH? Augsburg 100 16.665.602,61 0,00
PATRIZIA Immobilien Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH? Hamburg 94,9 5.000.100,00 0,00
LB Invest GmbH Hamburg 94,9 33.579,16 -3.379,51
PATRIZIA Facility Management GmbH4 Augsburg 100 25.000,00 0,00
Projekt FeuerbachstraBe Verwaltung GmbHé Frankfurt 30 29.845,25 84,21
sono west Projektentwicklung GmbH & Co. KG*¢ Frankfurt 30 9.724.865,75 -126.188,32
PATRIZIA Fund Management A/S under frivilling
likvidation Kopenhagen 100 359.792,74 -7.430,51
PATRIZIA Investment Management S.C.S. Luxemburg 100 19.808.016,56 2.753.047,15
PATRIZIA Carry GmbH & Co. KG Augsburg 73,53 2.785.515,28 3.731.269,13
PATRIZIA Investment Management COOP S.A. Luxemburg 100 6.357,39 51.364,76
SENECA TopCo S.ar.l. Luxemburg 100 5.862.217,42 373.262,45
PATRIZIA Financial Services Ltd. Edinburgh 100 591.422,76 109.540,99
PATRIZIA Investment Management HoldCo S.ar.l. Luxemburg 100 86.764.088,62 -11.942.145,98
First Street TopCo 1 S.ar.l. Luxemburg 100 -1.920.408,20 -75.717,01
PATRIZIA Harald Fund Investment S.C.S. Luxemburg 100 20.289,88 -22.346,71
Scan Deutsche Beteiligungsverwaltung
GmbH& Co. KG Berlin 100 6.530.852,78 272.875,94
Sudermann S.ar.l. Luxemburg 100 12.943.939,32 1.185.382,63
Wildrosen S.ar.l. Luxemburg 100 3.486.462,72 360.716,26
Dover Street S.ar.l. Luxemburg 100 -1.479.930,69 1.7083.285,04
Trocoll House No. 1 S.ar.l. Luxemburg 100 15.506.208,28 -27.647,60
PATRIZIA First Street L.P. London 100 53.325.846,61 3.486.125,40
PATRIZIA First Street GP Ltd. Swindon 100 3.878,85 1.362,89
First Street PropCo. Ltd. Swindon 100 12.615.790,28 583.674,18
Southside Real Estate Ltd. Swindon 100 -21.628.497,79 -1.640.763,84
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Southside Regeneration Ltd. Swindon 100 25.858.824,81 17.681.721,82
First Street Management Comp. Ltd. Swindon 17,36 6.886,85 -3.791,64
PATRIZIA Trocoll House GP Ltd. Swindon 100 2.491,10 902,86
PATRIZIA Trocoll House L.P. Swindon 100 -77.824,64 -33.579,16
Edgbaston S.ar.l. Luxemburg 100 3.034.796,04 -34.192,93
PATRIZIA GQ Limited Swindon 100 460.098,37 -10.533,16
Patrizia Multi Managers | A/S Hellerup 100 354.960,92 1.786,10
PATRIZIA Multi Managers A/S Hellerup 100 1.112.736,32 37.749,52
SPF IV Management Partner ApS Hellerup 100 316.099,45 264.095,98
BMK 1 ApS Hellerup 100 39.698,37 12.605,39
BMK 2 ApS Hellerup 100 21.728,43 2.154,89
BMK 3 ApS Hellerup 100 47.075,06 17.708,22
BMK 4 ApS Hellerup 100 11.053,21 231,99
SPF Il GP ApS Hellerup 100 9.072,96 -1.229,12
SPFIIIUS HUH GP ApS Hellerup 100 3.351,76 -2.084,45
SPF I MPC | GP ApS Hellerup 100 4.135,88 -2.074,35
Alliance Real Estate HoldCo S.ar.l. Luxemburg 100 1.267.865,01 -146.697,34
PATRIZIA lvanhoe 10 S.ar.l. Luxemburg 100 12.213.716,46 202.088,68
PATRIZIA Grundinvest Die Stadtmitte Milheim
GmbH & Co. geschlossene Investment-KG Augsburg 100 -346.392,24 -20.299,93
PATRIZIA Grundinvest Beteiligungs GmbH& Co. KG Augsburg 100 -50.762,56 -98.968,25
PATRIZIA GrundInvest Objekt Mihlheim
Die Stadtmitte GmbH& Co. KG Augsburg 100 -34.149,05 -35.986,22
GBW GmbH7 Minchen 5,1 441.076.518,68 0,00
Ask PATRIZIA (GQ) LLP Manchester 50 206,226,00 203.972,00
TRIUVA UK LIMITED London 94 1.729.358,12 133.065,72
TRIUVA France Paris 94 1.183.128,17 -1.222.610,46
PATRIZIA EUROPE LIMITED® London 94,9 -759.216,05 45.615,58
PATRIZIA PROPERTY ASSET MANAGEMENT® London 94,9 7.882.184,00 -410.730,87
PATRIZIA PIM LIMITED® London 94,9 4.578.827,30 668.850,03
PATRIZIA PROPERTY INVESTMENT MANAGERS LLP¢ London 94,9 5.771.705,25 0,00
PATRIZIA P.I.M. (REGULATED) LIMITED® London 94,9 14.089.779,40 3.158.198,86
PATRIZIA PROPERTY INVESTMENT MANAGERS
FRANCE SAS¢ Paris 94,9 641.251,47 1.031,60
ROCKSPRING POLAND SPOEKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA® Warschau 94,9 4.192,68 1.064,08
ROCKSPRING IBERIA SL¢ Madrid 94,9 375.895,83 84.480,57
PATRIZIA PERIPHERAL EUROPE GP LLP® London 94,9 -6.749,70 -6.496,46
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PMM V GP ApS Kopenhagen 100 9.041,85 2.331,07
PMM Global V Feeder GP ApS Hellerup 100 6.695,86 0,00
PATRIZIA Frankfurt Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH® Frankfurt 94 21.493.613,72 -54.899,82
PMG - Property Management Gesellschaft mit
beschrénkter Haftung Frankfurt 94 221.262,11 10.860,09
PATRIZIA Projekt Gerresheim GmbH Augsburg 100 63.931.839,77 72.297.868,53
Fankfurt am
TRIUVA Angerhof und Zeil 94 Verwaltungs GmbH?® Main 94 37.707,49 13.038,02
Fankfurt am
IVG Zeil 94 Verwaltungs GmbH in Liquidation® Main 94 13.425,38 —4.447,42
Angerhof Verwaltungs- und Beteiligungs GmbH Fankfurt am
in Liquidation® Main 94 14.855,74 -4.063,37
German Opportunities | Verwaltungs- und Fankfurt am
Beteiligungs GmbH?® Main 94 26.680,90 -1.209,59
St Peter
Carl Guernsey LP Inc.® Port 100 263,61 0,00
St Peter
Carl Two Guernsey LP Inc.® Port 100 -9.863,48 -12.464,17
Carl Lux COOP SA8 Luxemburg 100 9.753,00 -4.815,00
Carl Lux SCS® Luxemburg 99,7 539.535,12 0,00
PATRIZIA Lux TopCo S.ar.l. en liquidation volontaire®  Luxemburg 100 91.820,30 62.289,50
PATRIZIA HANOVER REAL ESTATE INVESTMENT
MANAGEMENT LIMITED® St Helier 94,9 28.669,72 0,00
Rockspring Transeuropean Properties
(General Partner) VIl S.ar.l.8 Luxemburg 94,9 12.000,00 0,00
PATRIZIA GRB (GENERAL PARTNER) LIMITED® London 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA PORTUGUESE PROPERTY PARTNERSHIP
(GENERAL PARTNER SCOTLAND) LIMITED® Edinburgh 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA PORTUGUESE PROPERTY PARTNERSHIP
(GENERAL PARTNER) LIMITED® London 94,9 114,68 0,00
TRANSEUROPEAN PROPERTIES (SLP) IV LIMITED® Edinburgh 94,9 114,68 0,00
TRANSEUROPEAN PROPERTIES
(GENERAL PARTNER) IV LIMITED® London 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA UK VALUE SLP (SCOTLAND) LIMITED® Edinburgh 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA TRANSEUROPEAN PROPERTIES
(GENERAL PARTNER) V LIMITED® London 94,9 114,68 0,00
TRANSEUROPEAN PROPERTIES (SLP) V LIMITED® Edinburgh 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA SINGLE EUROPE (GENERAL PARTNER)
LIMITED® London 94,9 114,68 0,00
ROCKSPRING SINGLE CLIENT FUND
(GENERAL PARTNER) LIMITED® London 94,9 114,68 0,00
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PATRIZIA SINGLE CLIENT I
(GENERAL PARTNER) LLP® London 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA SINGLE CLIENT II SLP
(GENERAL PARTNER) LLP® Edinburgh 94,9 114,68 0,00
TRANSEUROPEAN PROPERTIES (SLP) VI LLP® Edinburgh 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA TRANSEUROPEAN PROPERTIES
(GENERAL PARTNER) VI LLP® London 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA PANEUROPEAN GP LLP® London 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA PERIPHERAL EUROPE SLP (GENERAL
PARTNER) LLP?® Edinburgh 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA UK VALUE 2 SLP (GENERAL PARTNER) LLP®  Edinburgh 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA UK VALUE 2 (GENERAL PARTNER) LLP® London 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA GRB (GP2) LLP® London 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA SPITFIRE CARRY LLP® London 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA SINGLE EUROPE (GP2) LLP® London 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA TRANSEUROPEAN PROPERTIES (GP2)
V LLP® London 94,9 114,68 0,00
TRANSEUROPEAN PROPERTIES (GP2) IV LLP® London 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA SINGLE CLIENT (GP2) LLP® London 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA RIMBAUD SLP (GP) LLP® Edinburgh 94,9 114,68 0,00
PATRIZIA SPREE (GP) LIMITED® London 94,9 1,00 0,00
ROCKSPRING EUROPEAN PROPERTY Il (SCOTS) LP8 Edinburgh 94,9 1,15 0,00
TRANSEUROPEAN PROPERTY (SCOTS) VI
LIMITED PARTNERSHIP® Edinburgh 94,9 1,15 0,00
ROCKSPRING PERIPHERAL EUROPE (SCOTLAND)
LIMITED PARTNERSHIP® Edinburgh 94,9 1,15 0,00
ROCKSPRING UK VALUE 2 (SCOTLAND)
LIMITED PARTNERSHIP® Edinburgh 94,9 1,15 0,00
ROCKSPRING RIMBAUD (SCOTLAND)
LIMITED PARTNERSHIP® Edinburgh 94,9 1,15 0,00
ROCKSPRING UK VALUE SLP (SCOTLAND), L.P.® Edinburgh 94,9 1,15 0,00
TRANSEUROPEAN PROPERTY (SCOTS) V
LIMITED PARTNERSHIP® Edinburgh 94,9 1,15 0,00
1 Aufgrund des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrages wird das Ergebnis von der Gesellschafterin Stella Grundvermégen GmbH {ibernommen
2 Aufgrund des bestehenden Ergebnisabfiinrungsvertrages wird das Ergebnis von der Gesellschafterin Alte Haide Baugesellschaft mbH Miinchen Gibernommen
3 Aufgrund des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrages wird das Ergebnis von der Gesellschafterin PATRIZIA Projekt 600 GmbH tibernommen
4 Aufgrund des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrages wird das Ergebnis von der Gesellschafterin PATRIZIA Projekt 180 GmbH iibernommen
5 Aufgrund des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrages wird das Ergebnis von der Gesellschafterin PATRIZIA Projekt 710 GmbH bernommen
6 Vorldufiger Abschluss
7 Aufgrund des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrages wird das Ergebnis von der Gesellschafterin GBW Real Estate GmbH & Co.KG iibernommen

Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Vorjahreswerte
8 Zum Bilanzstichtag nicht im Konsolidierungskreis enthalten (siehe Anhang Punkt 2.1)
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An folgenden Gesellschaften ist die PATRIZIA Immobilien AG mittelbar und unmittelbar beteiligt:
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Net profit/loss for
Holding Equity the last fiscal year
Name Head office in % in EUR in EUR
PATRIZIA Vermdgensverwaltungs GmbH' Augsburg 100 687.583,35 0,00
PATRIZIA PROPERTY HOLDINGS LIMITED? London 94,9 8.637.396,63 88.996,16

1 Aufgrund des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrages wird das Ergebnis von der Gesellschafterin PATRIZIA Projekt 180 GmbH (ibernommen
2 Vorlaufiger Abschluss
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Versicherung

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaB den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der
Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt und im zusammengefassten Lagebericht fir die Gesellschaft und den
Konzern der Geschaftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so darge-
stellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentli-
chen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Augsburg, den 19. Méarz 2019

7 % b e S j&m

Wolfgang Egger Karim Bohn Anne Kavanagh Klaus Schmitt
CEO CFO ClO CO0



Konzernanhang

Bestdtigungsvermerk

des unabhingigen Abschlusspriifers

An die PATRIZIA Immobilien AG, Augsburg
Vermerk Uber die Priifung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der PATRIZIA Immobilien AG, Augsburg, und ihrer Tochtergesellschaften (der
Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2018, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung,
der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzern-Kapitalflussrechnung und der Konzern-Eigenkapital-
veranderungsrechnung fiir das Geschéftsjahrvom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Konzernanhang,
einschlieBlich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus
haben wir den mit dem Lagebericht des Mutterunternehmens zusammengefassten Konzernlagebericht der
PATRIZIA Immobilien AG, Augsburg, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 geprft.
Die zusammengefasste nicht-finanzielle Erklarung nach §§ 289b bis 289e bzw. §§ 315b und 315¢ HGB, die im
Abschnitt ,,Nicht-finanzielle Erklarung“ des zusammengefassten Lageberichts enthalten ist, sowie die Erklarung
zur Unternehmensfiihrung nach § 289f bzw. § 315d HGB und den Corporate Governance Bericht nach Nr. 3.10
des Deutschen Corporate Governance Kodex, auf die im zusammengefassten Lagebericht verwiesen wird, haben
wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315e Abs. 1
HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des
Konzerns zum 31. Dezember 2018 sowie seiner Ertragslage fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2018 und

— vermittelt der beigefligte zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser zusammengefasste Lagebericht in Einklang mit
dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum zusammengefassten
Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der zusammengefassten nicht-finanzielle Erklarung nach
§8§289b bis 289e bzw. §§ 315b und 315¢ HGB, die im Abschnitt ,,Nicht-finanzielle Erklarung“ des zusam-
mengefassten Lageberichts enthalten ist, sowie die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f bzw.
§315d HGB und den Corporate Governance Bericht nach Nr. 3.10 des Deutschen Corporate Governance
Kodex, auf die im zusammengefassten Lagebericht verwiesen wird.

GemaB §322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaBigkeit des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts geflhrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537 /2014; im Folgenden ,,EU-APrVO®) unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger
Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des zusammen-
gefassten Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den
Konzernunternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Darlber hinaus erklaren wir gemaB Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f)
EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht
zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung
des Konzernabschlusses

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméBen Ermessen
am bedeutsamsten in unserer Priifung des Konzernabschlusses fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2018 waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Prifung des Konzern-
abschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu berlcksichtigt; wir geben kein ge-
sondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Prifungssachverhalte dar:

1. Bewertung der Beteiligungen

2. Bilanzielle Abbildung der Unternehmenserwerbe PATRIZIA Frankfurt Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH (vormals: TRIUVA Kapitalverwaltungsgesellschaft mbh) sowie PATRIZIA Property Holdings Limited
(vormals: Rockspring Property Holdings Limited)

3. Werthaltigkeit der Geschafts- oder Firmenwerte

4. Werthaltigkeit der Fondsverwaltervertrage

Unsere Darstellung dieser besonders wichtigen Priifungssachverhalte haben wir wie folgt strukturiert:

a) Sachverhaltsbeschreibung (einschlieBlich Verweis auf zugehdrige Angaben im Konzernabschluss)
b) Priferisches Vorgehen

1. Bewertung der Beteiligungen

a) Im Konzernabschluss der PATRIZIA Immobilien AG werden Beteiligungen in Hohe von insgesamt EUR 499,2 Mio.
ausgewiesen, dies entspricht 28,1% der Konzernbilanzsumme bzw. 43,3% des Konzerneigenkapitals. Die
Bewertung der Beteiligungen erfolgt gemaB IFRS 9 seit dem 1. Januar 2018 zu beizulegenden Zeitwerten,
wobei Wertdnderungen im sonstigen Ergebnis erfasst werden (FVTOCI). Die PATRIZIA Immobilien AG nutzt
flr die Bewertung dieser Beteiligungen ein Bewertungsmodell, dem im Wesentlichen die Net Asset Values
(NAV) oder - sofern bekannt - erwartete Verkaufspreise der Beteiligungsgesellschaften zugrunde liegen und
das den diesbeziiglichen Anteil der PATRIZIA Immobilien AG aus ihrer Beteiligung berlcksichtigt. Der NAV
der Beteiligungsgesellschaften ist dabei wesentlich von den Marktwerten der von diesen gehaltenen
Immobilien bestimmt, fir die in der Regel externe Bewertungsgutachten vorliegen.
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Die Einschétzung der gesetzlichen Vertreter in Bezug auf die Bewertung der Beteiligungen ist mit Unsicherheiten
behaftet und fehlerhafte Bewertungen wiirden das sonstige Ergebnis und damit das Gesamtergebnis der
jeweiligen Berichtsperiode und die Eigenkapitalquote wesentlich beeinflussen. Vor diesem Hintergrund haben
wir die Bewertung der Beteiligungen als besonders wichtigen Prifungssachverhalt eingestuft.

Die Angaben der gesetzlichen Vertreter zur Bewertung der Beteiligungen sind in den Abschnitten 1.1, 4.1.7
und 5.10 des Konzernanhangs enthalten.

Im Rahmen unserer Prifung der Beteiligungen haben wir zundchst das Bewertungsmodell und die methodische
Vorgehensweise zur Bewertung der Beteiligungen durch die PATRIZIA Immobilien AG nachvollzogen. Darauf
aufsetzend haben wir uns fiir ausgewahlte wesentliche Beteiligungen mit der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der jeweiligen Beteiligungsgesellschaft eingehender auseinandergesetzt und hierzu insbesondere
Jahresabschlussprifungsberichte, Bewertungsgutachten und weitere Unterlagen und Informationen zu diesen
Beteiligungsgesellschaften gewiirdigt. Bezogen auf die NAV haben wir zundchst untersucht, ob diese metho-
disch sachgerecht und unter Heranziehung geeigneter Datengrundlagen ermittelt wurden. Durch Befragung
der gesetzlichen Vertreter oder von ihnen benannter Dritter haben wir uns dabei von der Angemessenheit
der wesentlichen zugrunde gelegten Annahmen iberzeugt. Darliber hinaus haben wir Abstimmungen mit
allgemeinen und branchenspezifischen Markterwartungen vorgenommen. Im Hinblick auf den der PATRIZIA
Immobilien AG im Rahmen des Bewertungsmodells zugeordneten Anteil am NAV der Beteiligungsgesellschaften
haben wir in diesen Féllen anhand der Vertragsunterlagen nachvollzogen, dass diese Zuordnung den getroffenen
vertraglichen Regelungen zur Ergebnis- und Vermdgensverteilung fir die jeweiligen Beteiligungsgesellschaften
entspricht.

Aufgrund der o.g. moglichen materiellen Bedeutung und aufgrund der Tatsache, dass die Bewertung der
Beteiligungen auch von Rahmenbedingungen und externen Effekten abhangt, die auBerhalb der
Einflussnahmemaoglichkeiten der PATRIZIA Immobilien AG liegen, haben wir ergénzend die von den gesetzlichen
Vertretern durchgefiihrten Sensitivitatsanalysen kritisch gewirdigt, um mogliche Wertanderungsrisiken bei
einer Anderung wesentlicher Inputfaktoren einschitzen zu kénnen.

. Bilanzielle Abbildung der Unternehmenserwerbe PATRIZIA Frankfurt Kapitalverwaltungs-

gesellschaft mbH (vormals: TRIUVA Kapitalverwaltungsgesellschaft mbh) sowie
PATRIZIA Property Holdings Limited (vormals: Rockspring Property Holdings Limited)

Im Geschaftsjahr 2018 wurde der Erwerb von 88,0% der Anteile an der TRIUVA Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main, sowie der 94,9% der Anteile an der Rockspring Property Holdings Limited, London,
GroBbritannien abgeschlossen. Die vereinbarten Kaufpreise betrugen 220 Mio. EUR fiir den Erwerb der
TRIUVA, aufgeteilt in einen fixen Bestandteil in Hohe von 218 Mio. EUR und eine bedingte Gegenleistung in
Hohe von 2 Mio. EUR sowie 130 Mio. EUR fiir den Erwerb von Rockspring, aufgeteilt in 105 Mio. EUR liquide
Mittel und 25 Mio. EUR eigene Anteile. Wesentlicher Werttreiber der Kaufpreise waren die zugrundeliegenden
Fondsverwaltervertrage der beiden Gesellschaften. Im Rahmen der Durchfliihrung der Kaufpreisallokation
wurde ein Gutachten zur Ermittlung der beizulegenden Werte der Fondsverwaltervertrage in Auftrag gegeben.
Zudem wurden Berechnungen seitens der gesetzlichen Vertreter auf Basis der Budgetplanungen der gesetz-
lichen Vertreter der erworbenen Gesellschaften durchgefiihrt. Die Bilanzierung der Unternehmenszusam-
menschliisse erforderte ermessensbehaftete Einschatzungen und Annahmen der gesetzlichen Vertreter zur
Bestimmung der tbertragenen Gegenleistung sowie zu Ansatz und Bewertung der erworbenen Vermdgenswerte
und Schulden aus Vertragsverhaltnissen im Rahmen der Kaufpreisallokation, die mit Unsicherheiten behaftet
sind. Deshalb und aufgrund der Komplexitat der Transaktionen und des damit verbundenen bedeutsamen
Risikos wesentlicher falscher Darstellungen handelt es sich um einen besonders wichtigen Prifungssachverhalt.

Die Angaben der gesetzlichen Vertreter des Mutterunternehmens zur Bewertung des Immobilienvermdgens
sind in den Abschnitten 2.1, 3.2 und 4.1.1 des Konzernanhangs enthalten.
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b)

In einem ersten Schritt haben wir die den Anteilskaufen zugrundeliegenden Kaufvertrage hinsichtlich des
Prufungssachverhalt eingesehen und gew(rdigt. Weiterhin haben wir uns im Rahmen unserer Prifung sowohl
mit den zugrundeliegenden Prozessen und Kontrollen zur Kaufpreisallokation befasst, als auch aussagebe-
zogene Prifungshandlungen durchgefihrt. Hinsichtlich der Angemessenheit der Bewertung der
Vermogenswerte und Schulden haben wir das methodische Vorgehen bei der Ermittlung der beizulegenden
Zeitwerte nachvollzogen und beurteilt. Dabei haben wir die rechnerische Richtigkeit gepriift. Insbesondere
haben wir die Bildung des Erwartungswertes der kiinftigen Zahlungsstrome anhand der Budgetplanungen
flr die erworbenen Gesellschaften untersucht. Bei der Bewertung von (immateriellen) Vermdgenswerten im
Rahmen der Kaufpreisallokation - insbesondere der Fondsverwaltervertrage - haben wir die Ermittlung des
Barwerts der kiinftigen Zahlungsstrome nachvollzogen und die zugrundeliegenden Bewertungsmodelle sowohl
methodisch als auch rechnerisch nachvollzogen. Hierbei haben wir untersucht, ob die Budgetplanungen fiir
die erworbenen Gesellschaften allgemeine und branchenspezifische Markterwartungen widerspiegeln, und
haben die im Rahmen der Schatzung der beizulegenden Zeitwerte verwendeten Bewertungsparameter ge-
wiirdigt. Das von den gesetzlichen Vertretern in Auftrag gegebene Gutachten haben wir eingesehen und ge-
wirdigt. Wir haben uns von der Kompetenz, den Fahigkeiten und der Objektivitat des externen Gutachters
Uberzeugt. AuBerdem haben wir die Ableitung der Geschafts- oder Firmenwerte im Rahmen der
Unterzusammenschliisse nach IFRS 3 nachvollzogen. Weiterhin haben wir die Angaben im Zusammenhang
mit den genannten Unternehmenserwerben im Konzernanhang auf Vollsténdigkeit und Richtigkeit beurteilt.

. Werthaltigkeit der Geschifts- oder Firmenwerte

Im Konzernabschluss der PATRIZIA Immobilien AG werden Geschéfts- und Firmenwerte in Héhe von
201,1 Mio. EUR ausgewiesen, d.s. 11,3% der Konzernbilanzsumme bzw. 17,4% des Konzerneigenkapitals.
Die Geschafts- oder Firmenwerte werden jeweils innerhalb des Geschéftsjahres oder anlassbezogen
Werthaltigkeitstests (Impairment Tests) durch die PATRIZIA unterzogen. Die Werthaltigkeitstests werden
mittels Unternehmensbewertungen nach der ,,Discounted-Cashflow-Methode“ durchgefiihrt. Grundlage der
Bewertungen bilden die Barwerte der kiinftigen Cashflows, die auf der im Zeitpunkt der Durchfiihrung der
Impairment Tests gliltigen Finfjahresplanung (Detailplanungszeitraum) beruhen. Dieser Detailplanungszeitraum
wird danach unter Annahme von langfristigen Wachstumsraten fortgeschrieben. Die Abzinsung erfolgt mittels
der gewichteten Kapitalkosten (WACC - Weighted Average Cost of Capital). Der erzielbare Betrag wird dabei
auf Basis des Nutzungswertes (value in use) ermittelt, und es wird durch den Abgleich mit dem Buchwert
ermittelt, ob sich hieraus ein Abwertungsbedarf ergibt. Das Ergebnis dieser Bewertung ist in hohem MaRBe
von der Einschatzung der gesetzlichen Vertreter tUber die kiinftigen Zahlungsmittelzuflisse, die langfristigen
Wachstumsraten sowie die zur Diskontierung verwendeten WACC-Satze abhangig und daher mit Unsicherheiten
und Ermessensspielrdumen behaftet. Vor diesem Hintergrund haben wir die Werthaltigkeit der Geschafts-
oder Firmenwerte im Rahmen unserer Priifung als besonders wichtigen Priifungssachverhalt klassifiziert.

Die Angaben der gesetzlichen Vertreter des Mutterunternehmens zu den Geschéfts- oder Firmenwerten sind
im Konzernanhang im Abschnitt 4.1.1 enthalten.
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Im Rahmen unserer Prifung haben wir insbesondere das methodische Vorgehen zur Durchfiihrung der
Impairment Tests nachvollzogen. Wir haben beurteilt, ob das verwendete Bewertungsmodell die konzeptio-
nellen Anforderungen der relevanten Standards sachgerecht abbildet, ob die erforderlichen Inputdaten voll-
standig und sachgerecht ermittelt und Gbernommen wurden, sowie ob die Berechnungen in dem Modell
korrekt erfolgten. Ob die bei den Berechnungen verwendeten kiinftigen Zahlungsmittelzuflisse eine sach-
gerechte Grundlage bilden, haben wir insbesondere durch deren Abgleich mit der aktuellen Fiinfjahresplanung
sowie durch Befragung der gesetzlichen Vertreter zu den wesentlichen Annahmen und Pramissen dieser
Planung Uberprift. Darliber hinaus haben wir die Planung unter Beriicksichtigung allgemeiner und bran-
chen-spezifischer Markterwartungen kritisch gewdirdigt. Da ein bedeutender Teil des Nutzungswerts aus
prognostizierten Zahlungsmittelzuflissen fir die Zeit nach dem Detailplanungszeitraum (Phase der ewigen
Rente) resultiert, haben wir insbesondere die fiir die Phase der ewigen Rente angesetzte nachhaltige
Wachstumsrate anhand von allgemeinen und branchenspezifischen Markterwartungen kritisch gewirdigt.
Da bereits relativ kleine Verdnderungen des verwendeten Diskontierungssatzes wesentliche Auswirkungen
auf die Hohe des erzielbaren Betrags haben konnen, haben wir auch die bei der Bestimmung des zur
Diskontierung verwendeten WACC-Satzes herangezogenen Parameter validiert und das Berechnungsschema
nachvollzogen. Aufgrund der méglichen materiellen Bedeutung und aufgrund der Tatsache, dass die Bewertung
der Geschéfts- oder Firmenwerte auch von volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen abhangt, die auBerhalb
der Einflussmoglichkeit des Konzerns liegen, haben wir ergdnzend die von der PATRIZIA durchgefiihrten
Sensitivitatsanalysen fiir die zahlungsmittelgenerierenden Einheiten (CGUs) mit geringer Uberdeckung kritisch
durchgesehen, um ein mdgliches Wertminderungsrisiko bei einer Anderung wesentlicher Bewertungsparameter
einschatzen zu konnen.

. Werthaltigkeit der Fondsverwaltervertrige

Die PATRIZIA Immobilien AG weist im Konzernabschluss unter dem Posten ,sonstige immaterielle
Vermogensgegenstdnde® Fondsverwaltervertrdge in Hohe von 166,6 Mio. EUR aus, d.s. 9,4% der Konzern-
bilanzsumme bzw. 14,4% des Konzerneigenkapitals. Die Analyse und Bewertung, ob Anhaltspunkte fir eine
Wertminderung der erworbenen und bereits vorhandenen Fondsverwaltervertrage vorliegen, erfordert im
hohen MaBe Annahmen und Einschatzungen uber die kinftigen Netto-Zahlungsmittelzuflisse aus den
Vertragen sowie des verwendeten Diskontierungssatzes. Fehlerhafte Analysen und Bewertungen kénnen
aufgrund des Umfangs des Bilanzpostens eine wesentliche Auswirkung auf den Konzernabschluss haben.
Aus den genannten Griinden sehen wir die Werthaltigkeit der Fondsverwaltervertrage als einen besonders
wichtigen Prifungssachverhalt an.

Die Angaben der gesetzlichen Vertreter des Mutterunternehmens zu den Fondsverwaltervertragen sind im
Abschnitte 4.1.2 des Konzernanhangs enthalten.

Zur Beurteilung der Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern durchgefiihrten Analyse, ob ein
Anhaltspunkt fiir eine Wertminderung der erworbenen Fondverwaltervertrage vorliegt (,Triggering Event*-
Analyse), haben wir uns sowohl mit den zugrundeliegenden Prozessen und Kontrollen befasst, als auch
aussagebezogene Priifungshandlungen durchgefiihrt. Wir haben insbesondere die Ermittlung des Barwerts
der kiinftigen Zahlungsstrome nachvollzogen und die zugrundeliegenden Bewertungsmodelle sowohl metho-
disch als auch rechnerisch nachvollzogen. Hierbei haben wir untersucht und beurteilt, ob die Budgetplanungen
allgemeine und branchen-spezifische Markterwartungen widerspiegeln sowie die im Rahmen der Schatzung
der beizulegenden Zeitwerte verwendeten Bewertungsparameter gewirdigt und validiert.
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind flr die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen

— die im Abschnitt ,Nicht-finanzielle Erklarung®“ des zusammengefassten Lageberichts enthaltene
zusammengefasste nichtfinanzielle Erklarung nach §§ 289b bis 289e HGB bzw. §§ 315b und 315¢ HGB,

— die Erklarung zur Unternehmensfihrung nach § 289f bzw. § 315d HGB, auf die im zusammengefassten
Lagebericht verwiesen wird,

— den Corporate Governance Bericht nach Nr. 3.10 des Deutschen Corporate Governance Kodex,
auf den im zusammengefassten Lagebericht verwiesen wird,

— die Versicherung der gesetzlichen Vertreter zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten
Lagebericht nach § 297 Abs. 2 Satz 4 bzw. §315 Abs. 1 Satz 5 HGB und

— alle Gbrigen Teile des Geschéftsberichts mit Ausnahme des gepriiften Konzernabschlusses
und zusammengefassten Lageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht erstrecken sich nicht
auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine
andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Konzernabschlusspriifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

— wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zum zusammengefassten Lagebericht oder zu
unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder
— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Konzernabschluss und den zusammengefassten Lagebericht

IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergénzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Konzernabschluss unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen
Kontrollen, die sie als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich, die Fahigkeit
des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstéatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.
Darliber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht, den Konzern zu
liquidieren oder der Einstellung des Geschéftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des zusammengefassten Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdglichen und um ausreichende geeignete Nachweise flr die Aussagen im zusammengefassten
Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur
Aufstellung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist, und ob der zusammen-
gefasste Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinf-
tigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder ins-
gesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und zusammengefassten Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgeméaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darliber
hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher
Darstellungen im Konzernabschluss und im zusammengefassten Lagebericht, planen und fiihren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéBen hoher als bei Unrichtigkeiten,
da VerstoBe betrligerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstéandigkeiten, irre-
fihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Priifung des Konzernabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Priifung des zusammengefassten Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umsténden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.
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— beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-

legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhédngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Konzernabschluss und im zusammengefassten Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass der
Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschlieBlich
der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so
darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und
der ergdnzend nach §315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt.

holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinformationen der
Unternehmen oder Geschéftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile zum Konzern-
abschluss und zum zusammengefassten Lagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung,
Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung
fur unsere Prifungsurteile.

beurteilen wir den Einklang des zusammengefassten Lageberichts mit dem Konzernabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

fihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im zusammengefassten Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunfts-
orientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstéandiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrundeliegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Méangel im internen
Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.



Konzernanhang

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erkldrung ab, dass wir die relevanten
Unabhéngigkeitsanforderungen eingehalten haben, und erdrtern mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen
Sachverhalte, von denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhéngigkeit
auswirken, und die hierzu getroffenen SchutzmaBnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen erdrtert haben,
diejenigen Sachverhalte, die in der Priifung des Konzernabschlusses flir den aktuellen Berichtszeitraum am
bedeutsamsten waren und daher die besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese

Sachverhalte im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlieBen die
offentliche Angabe des Sachverhalts aus.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Wir wurden von der Hauptversammlung am 20. Juni 2018 als Konzernabschlusspriifer gewahlt. Wir wurden am
17. Dezember 2018 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem Geschéftsjahr 2005 als
Konzernabschlussprifer der PATRIZIA Immobilien AG, Augsburg, tatig.

Wir erkléren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Prifungsurteile mit dem zusatzlichen Bericht
an den Prufungsausschuss nach Artikel 11 EU-APrVO (Prifungsbericht) in Einklang stehen.

Verantwortlicher Wirtschaftspriifer

Der fir die Prifung verantwortliche Wirtschaftsprifer ist Stephan Mihlbauer.
Minchen, den 19. Mérz 2019

Deloitte GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
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Christof Stadter Stephan Miihlbauer

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer




PATRIZIA

CHILDREN FOUNDATION

FUR DIE GUTE SACHE

Unsere gemeinniitzige Stiftung setzt sich seit 1999
dafiir ein, Kindern weltweit Zugidnge zu Bildung
zu erdffnen — und damit Chancen fiir eine bessere
Zukunft. Gemeinsam mit Partnern, die vor Ort
helfen, betreiben wir Schulen, Krankenhduser und

Kinderheime.

Kinder und Jugendliche haben in den letzten
20 Jahren einen Zugang zu Bildung erhalten

Kinderhduser sind bis der Spenden werden direkt
Ende 2018 errichtet worden in die Projekte investiert
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Bilanz

Fiinfjahresiibersicht fiir den Konzern nach IFRS

Aktiva

114

v
TEUR 31.12.2018  31.12.2017  31.12.2016  31.12.2015  31.12.2014
A. Langfristiges Vermogen

Geschéfts- und Firmenwert 201.109 7.366 610 610 610

Sonstige immaterielle Vermogenswerte 166.562 35.224 35.416 37.417 39.407

Software 11.396 11.207 10.772 9.225 10.795

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 8.308 15.979 12.226 20.802 78.507

Betriebs- und Geschéftsausstattung 5.890 4.483 4.460 5.015 4.476

Beteiligungen an at-equity-bilanzierten

Unternehmen 76.141 88.905 85.923 88.179 68.497

Beteiligungen 499.241 89.114 102.033 81.406 96.555

Langfristige Darlehen und sonstige

Ausleihungen 27.513 23.291 7.015 5.498 5.281

Langfristige Steueranspriiche 0 0 35 78 119

Latente Steueranspriiche 6.102 331 323 7.013 0
Summe langfristiges Vermdgen 1.002.262 275.900 258.813 255.243 304.247
B. Kurzfristiges Vermogen

Vorrate 71.534 99.791 182.931 1.057.942 198.694

Wertpapiere 3.011 5.010 44 54 86

Kurzfristige Steueranspriiche 15.585 9.098 11.941 8.280 8.014

Kurzfristige Forderungen und sonstige

kurzfristige Vermdgenswerte 355.456 479.920 99.311 131.171 84.774

Bankguthaben und Kassenbestand 330.598 382.675 440.219 179141 145.361
Summe kurzfristiges Vermogen 776.184 976.494 734.446 1.376.588 436.929
Bilanzsumme 1.778.446 1.252.394 993.259  1.631.831 741176
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Bilanz
Passiva 115
A4
TEUR 31.12.2018  31.12.2017  31.12.2016  31.12.2015  31.12.2014

A. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 91.060 89.555 83.956 76.324 69.385

Kapitalriicklage 155.222 129.545 184.005 191.637 198.576

Gewinnrlicklagen

Gesetzliche Riicklage 505 505 505 505 505

Wéhrungsumrechnungsdifferenz -15.605 -11.586 -10.803 -869 1.030

Neubewertungsriicklage geméaB IFRS 9 49.503 0 0 0 0

Konzernbilanzgewinn 862.421 546.682 491.679 254.004 139.743

Nicht-kontrollierende Gesellschafter 10.682 1.691 1.691 18.190 809
Summe Eigenkapital 1.153.788 756.392 751.033 539.791 410.048
B. Schulden

LANGFRISTIGE SCHULDEN

Latente Steuerschulden 110.387 15.833 17.992 63.253 19.704

Pensionsverpflichtungen 21.724 776 648 687 630

Schuldscheindarlehen 300.000 300.000 22.000 32.000 77.000

Langfristige Verbindlichkeiten 16.836 9.062 6.866 9.262 5.544
Summe langfristige Schulden 448.947 325.671 47.506 105.202 102.878

KURZFRISTIGE SCHULDEN

Kurzfristige Bankdarlehen 0 0 53.200 821.828 121.950
Schuldscheindarlehen 0 22.000 5.000 35.000 0
Kurzfristige Finanzderivate 0 0 0 3.677 0
Sonstige Rickstellungen 23.530 16.083 27.627 2144 2.142
Kurzfristige Verbindlichkeiten 99.963 93.123 75.343 99.884 92.506
Steuerschulden 52.218 39.125 33.550 24.305 11.652
Summe kurzfristige Schulden 175.711 170.331 194.720 986.838 228.250

Bilanzsumme 1.778.446 1.252.394 993.259  1.631.831 741.176
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Gewinn- und Verlustrechnung

Fiinfjahresiibersicht fiir den Konzern nach IFRS

- 116 ]
TEUR 2018 2017 2016 2015 2014
Umsatzerlose 350.628 249.574 817.879 384.858 291.815
Ertrédge aus dem Verkauf von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 828 691 1.542 10.075 17.019
Bestandsverdnderungen -28.731 -39.909 -502.018 -166.980 -110.509
Sonstige betriebliche Ertrage 20.698 17.294 14.252 16.189 7143
Ertrag aus der Entkonsolidierung von

Tochterunternehmen 317 1 194.730 5.277 0
Gesamtleistung 343.740 227.651 526.385 249.419 205.468
Materialaufwand -11.699 -17.450 -33.712 -52.438 -54.455
Aufwand fiir bezogene Leistungen -15.679 -11.450 -14.832 -14.787 -9.990
Personalaufwand -124.954 -87.071 -101.313 -93.519 -77.239
Wertanderung der als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 3.975 6.748 431 462 51
Sonstige betriebliche Aufwendungen -90.742 -82.228 -68.757 -69.973 -50.193
Wertminderungsaufwand aus Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen sowie

Vertragsvermogenswerten -1.059 0 0 0 0
Ertrége aus Beteiligungen 28.042 49.315 32.667 151.681 39.062
Ergebnis aus at-equity-bewerteten Beteiligungen 11.852 13.353 7.651 4.232 3.182
Aufwand aus der Entkonsolidierung von

Tochterunternehmen =377 -750 0 0 0
EBITDAR 143.099 98.118 348.520 175.077 55.886
Reorganisationsaufwand -22.318 -2.330 -20.406 0 0
EBITDA 120.781 95.788 328.114 175.077 55.886
Abschreibungen auf sonstige immaterielle

Vermogenswerte, Software und Sachanlagen -42.235 -8.681 -6.134 -7.059 -6.940
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 78.546 87.107 321.980 168.018 48.946
Finanzertrage 3.021 914 3.057 6.666 4.413
Finanzaufwendungen -6.436 -5.146 -7.361 -23.171 -11.912
Wahrungsergebnis 1.175 -2.747 -4.029 -618 551
Ergebnis vor Steuern (EBT) 76.306 80.128 313.647 150.895 41.998
Ertragsteuern -18.190 -21.230 -57.383 -16.433 -6.978
Konzernjahresiiberschuss 58.116 58.898 256.264 134.462 35.020

Ergebnis je Aktie
(unverwassert/verwassert) in EUR 0,57 0,60 2,57 1,45 0,47
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Der Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat

Dr. Theodor Seitz

Vorsitzender

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

Angaben gemaR § 285 Nr. 10 HGB

— Aufsichtsratsvorsitzender CDH AG, Augsburg

Alfred Hoschek

Stellvertretender Vorsitzender

Mitglied des Aufsichtsrats seit 2015

Geschaftsfihrer der AHO Verwaltungs GmbH und weiterer Projektgesellschaften, Gréafelfing
Angaben gemaB § 285 Nr. 10 HGB

— Keine Mandate

Uwe H. Reuter

Stellvertretender Vorsitzender

Mitglied des Aufsichtsrats seit 2017

Vorsitzender des Vorstands der VHV Holding AG, Hannover
Angaben geméaB §285 Nr. 10 HGB

Jeweils konzerninterne Aufsichtsratsmandate, jeweils Aufsichtsratsvorsitzender:
— VHV Allgemeine Versicherung AG

— Hannoversche Lebensversicherung AG

— VHV solutions GmbH

— VHV Vermogensanlage AG

— VAV Versicherungs-AG, Wien/Osterreich

Externe Mandate:
— E + S Rickversicherung AG (Tochter Hannover Rickversicherung AG),
Hannover, Aufsichtsrat
— NORD/LB, Hannover, Beirat
— Arbeitgeberverband Dt. Versicherungswirtschaft, Vorstand (Stellvertretender Vorsitzender)
— Honorarkonsul der Rep. Osterreich in Hannover fiir das Bundesland Niedersachsen
— Hannover Impuls GmbH (Wirtschaftsforderungsgesellschaft von Stadt und Region Hannover), Aufsichtsrat

Nach Einschatzung des Aufsichtsrats sind gegenwartig alle Mitglieder des Aufsichtsrats unabhédngig im Sinne
von Ziffer 5.4.2 des Deutschen Corporate Governance Kodex.
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Der Vorstand

Wolfgang Egger

Chief Executive Officer

Erstmals bestellt am: 21. August 2002

Zurzeit bestellt bis: 30. Juni 2021

Zustandigkeit im Vorstand

Capital Markets, Corporate Communications, Marketing, Strategic Corporate M&A,
Technology & Innovation, Transformation

Angaben gemaRB § 285 Nr. 10 HGB

— Keine Mandate

Karim Bohn

Chief Financial Officer

Erstmals bestellt am: 1. November 2015

Zurzeit bestellt bis: 31. Oktober 2023

Zustandigkeit im Vorstand

Accounting, Corporate Finance, Corporate Reporting & Planning,

Fund Services, Investor Relations, IT & Digitalisation, Procurement & Services
Angaben geméaB §285 Nr. 10 HGB

— Mitglied des Aufsichtsrats der GBW Real Estate GmbH & Co. KG

Klaus Schmitt

Chief Operating Officer

Erstmals bestellt am: 1. Juni 2006

Zurzeit bestellt bis: 31. Dezember 2020

Zustandigkeit im Vorstand

Human Resources, Integration, Legal, DACH, North West Europe, South West Europe
Angaben gemaB § 285 Nr. 10 HGB

— Keine Mandate

Anne Kavanagh

Chief Investment Officer

Erstmals bestellt am: 15. April 2017

Zurzeit bestellt bis: 14. April 2020

Zustandigkeit im Vorstand

Alternative Investments, Development Management, Fund Management, Multi Managers,
Product Development & Client Services, Transactions, Research

Angaben gemaB § 285 Nr. 10 HGB

— Director of the British Property Federation

— Trustee of the Urban Land Institute
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Der Vorstand

Finanzkalender und Kontakte

Finanzkalender und Kontakte

Finanzkalender 2019

v

Datum

21. Mérz 2019

Geschaftsbericht 2018 mit Presse- und Telefonkonferenz fiir
Investoren und Analysten

16. Mai 2019

Zwischenmitteilung Uiber das erste Quartal 2019 mit Telefonkonferenz
fur Investoren und Analysten

22. Mai 2019

Hauptversammlung, Augsburg

7. August 2019

Zwischenbericht iiber das erste Halbjahr 2019 mit Telefonkonferenz
fur Investoren und Analysten

14. November 2019

Zwischenmitteilung uber die ersten drei Quartale 2019 mit
Telefonkonferenz fiir Investoren und Analysten

Investor Relations
Martin Praum

T+4982150910-402
F+4982150910-399

investor.relations@patrizia.ag

Presse

Andreas Menke
T+4982150910-655
F +4982150910-695
presse@patrizia.ag

Dieser Geschaftsbericht wurde am 21. Marz 2019 verdffentlicht und liegt auch in englischer Sprache vor. In
Zweifelsfallen ist die deutsche Version maBgeblich. Beide Fassungen sind auch im Internet verfiigbar:

www.patrizia.ag/de/aktionaere /finanzberichte /geschaeftsberichte /

www.patrizia.ag/en/shareholders/financial-reports /annual-reports/
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IR-ONE, Hamburg
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Druck
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