


Colonia Real Estate AG Quartalsfinanzbericht Q3 2009

Konzernzwischenlagebericht fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 30. September 2009

Geschaftsverlauf und Lage des Konzerns

Der Wohnimmobilienmarkt war in den ersten drei Quartalen des Geschaftsjahres 2009 geprdgt durch eine
nachhaltige Stabilisierung auf moderatem Niveau. Zu dieser Belebung konnte auch die Colonia Real Estate AG
in den zurlickliegenden Monaten ihren Anteil beitragen. Im September wurde ein Berliner Portfolio mit rund
1.000 Wohneinheiten an ein Konsortium bestehend aus conwert Immobilien Invest SE und der Kronberg RE
Deutschland GmbH verdulRert. Der Transaktionswert lag bei annahernd 67 Mio. Euro bzw. rund 875 Euro je gm
und damit Gber dem bilanziellen Buchwert. Der Verkauf der drei Objektgesellschaften lieferte einen positiven
Ergebnisbeitrag von 2,8 Mio. Euro. Er ist zugleich ein deutlicher Beleg dafiir, dass die Bestande unseres

Unternehmens marktnah bewertet sind.

Mit dem Verkauf der Berliner Wohnungen stieg die Zahl der vom Maklerunternehmen Savills fir den
deutschen Wohnungsmarkt im 3. Quartal ermittelten Transaktionen auf 23, die der gehandelten
Wohneinheiten auf 16.900. Dies bedeutet mengenmaRig eine Fortschreibung des Trends aus dem 2. Quartal,
in dem 15 Portfolios mit 16.100 Wohnungen den Besitzer wechselten. Aufgrund der fiir Kaufer immer noch
eingeschrankten Finanzierungsmaoglichkeiten sind die Perspektiven fir groRe Portfolios jedoch unverdndert
begrenzt. Entsprechend lag im 3. Quartal die durchschnittliche Zahl der Wohneinheiten je Transaktion bei 680.
Zusatzliche Optionen bietet jedoch der Markt fiir vermietete Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhauser
in guter Lage und Qualitat, der sich durch eine anhaltende Nachfrage vorwiegend privater Investoren
auszeichnet. In diesem Bereich konnte die CRE AG im 3. Quartal EUR 1,475 Mio. Euro an VerduRerungserldsen

erzielen, mit einer Gewinnmarge von 23 Prozent Gber den jeweiligen Buchwerten.

Die Bewirtschaftung der Immobilienbestande hat fiir das Geschaftsmodell der Colonia Real Estate AG weiterhin
substanzielle Bedeutung. Stabile Mieteinnahmen aus dem Wohnungsbestand bei gleichzeitig stark
verminderten Verwaltungskosten sind Grundlage fiir den nachhaltigen Turnaround im Konzernergebnis. Der
operative Cashflow vor Verkaufserldsen war im 3. Quartal 2009 mit 2,0 Mio. Euro erstmals positiv. Das Ziel, im
Laufe des Jahres einen positiven Cashflow aus dem operativen Geschaft zu erzielen, bleibt weiterhin bestehen.
Als aktiver Bestandshalter im Kerngeschaft Wohnimmobilien/Investments konnte das Unternehmen die
ambitionierten Planungen fiir die ersten drei Quartale des Geschaftsjahres 2009 weitgehend erreichen, das
Ergebnis aus der Vermietung blieb stabil. Die Nettomietertrdge nahmen, bereinigt um An- und Verkaufe (like-
for-like), im Vergleich zum Vorjahr um 3,2 Prozent von EUR 43,7 Mio. auf EUR 45,1 Mio. zu, das Vermietungs-
ergebnis (NOI) stieg tiberproportional um 27,1 Prozent von EUR 25,5 Mio. auf EUR 32,4 Mio. Dieser Erfolg basiert
vor allem auf Kostensenkungen und Optimierungen bei der Verwaltung und der Bewirtschaftung des
Wohnungsbestandes. Bereinigt um An- und Verkaufe sank der Leerstand gegenliber dem Vorjahr um 8,1
Prozent auf 13,6 Prozent (Q3 2008: 14,8 Prozent), die Durchschnittsmiete blieb mit EUR 4,63 je gm nahezu
konstant (Q3 2008: EUR 4,62).
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Das Asset Management — vertreten durch die Konzerntochter CRE Resolution GmbH und CRE Accentro GmbH —
konnte auch im 3. Quartal kein positives Ergebnis erwirtschaften — ein Resultat der verhaltenen
Transaktionstatigkeit im Gesamtmarkt und entsprechend geringer Umsatze. Die Ertrage fielen um 26,6 Prozent
auf EUR 4,7 Mio. (Q3 2008: EUR 6,4 Mio.), das Nettoergebnis fiir diesen Geschdftsbereich zeigt ein Minus von
EUR 1,52 Mio. flr die ersten 9 Monate. Mit der Ausweitung des Asset Managements durch Workout- und
Restrukturierungsmandate erwarten wir jedoch steigende Umsatze bis zum Jahresende 2009. Zwei grélRere
Mandate wurden bereits in den zurtickliegenden Monaten gewonnen, lber weitere wird erfolgversprechend

verhandelt.

Auf der Finanzierungsseite ist der Konzern solide aufgestellt. Erste Refinanzierungen im Volumen von EUR 15
Mio. stehen erst im Jahr 2010 wieder an. Im 1. Quartal gelang es CRE, im Zuge des Ablosevertrags fiir ein
bestehendes Hypothekendarlehen, beim kreditgebenden Institut einen Darlehensverzicht in Hohe von EUR 8,7
Mio. zu erreichen. Die Eigenkapitalquote stieg durch die im 2. Quartal realisierten KapitalmaRnahmen
(Kapitalerhhung, Optionsscheinprogramm) und den Verkauf des Berliner Portfolios im 3. Quartal wieder auf
28 Prozent (gegeniiber 26,1 Prozent per 30.06.09) und damit auf ein Niveau, das im langfristigen Zielkorridor
von 25-35 Prozent liegt.

Nicht zuletzt dank stark reduzierter Verwaltungskosten in Hohe von EUR 8,9 Mio. inklusive Restrukturierungs-
kosten (Vorjahresperiode: EUR 19,9 Mio.) erzielte die CRE AG zum Ende des 3. Quartals 2009 ein
Konzernergebnis in Hohe von EUR 8,3 Mio., nachdem zum gleichen Stichtag des Vorjahres noch ein Verlust in
Hohe von EUR -49,8 Mio. gemeldet werden musste. Der NAV (Net Asset Value) stieg zum Ende des 3. Quartals
auf EUR 10,19 je Aktie, gegentiber EUR 10,15 im 2. Quartal.

Die einzelnen Unternehmensbereiche haben sich in den vergangenen drei Monaten 2009 wie folgt entwickelt:

Investments Wohnimmobilien

Im 3. Quartal 2009 wurde das Portfolio stabil weiterentwickelt, und beim Management des Wohnungs-
bestandes haben wir unsere ambitionierten Planungen in nahezu allen Bereichen erfillt. Im Vergleich zur
Vorjahresperiode und bereinigt um An- und Verkdufe (same-store) fiel der Leerstand um 8,2 Prozent von 14,8
auf 13,6 Prozent. Das Vermietungsergebnis konnte im Jahresvergleich, bezogen auf die ersten neun Monate

des Vorjahres, deutlich um 27,1 Prozent, von EUR 25,5 Mio. auf EUR 32,4 Mio. erhdht werden.

Dabei festigte sich der Leerstand in den Berliner Bestanden auf dem niedrigen Sockel von rund finf Prozent. In
Marzahn sehen wir aufgrund der Stabilisierung fir Anfang 2010 nun eine moderate Mieterhhung vor. Die

Mieten in den Berliner Bestanden haben sich leicht tiber Plan entwickelt.

In Salzgitter war das 3. Quartal von der Beendigung des Verwaltermandats mit Krliger Immobilien und der
Ubergabe an den neuen Verwalter Treureal geprigt. Trotz eines nahezu optimalen Prozesses haben die

Bestande erwartungsgemal mit einer Seitwartsbewegung reagiert. Nachdem in den ersten sechs Monaten im
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Leerstand ein leichter Aufbau zu verkraften war, konnten wir im dritten Quartal wieder ein ausgeglichenes

Ergebnis zeigen. Der Leerstand im Salzgitterportfolio der Emersion lag Ende des 3. Quartals bei gut 21 Prozent.

In den Portfolios Hamburg und Aachen wurden in den ersten neun Monaten ausgesprochen positive
Vermietungsergebnisse erzielt. Mit 381 Neuvermietungen in diesen beiden Portfolios lag die
Neuvermietungsquote bei fast 30 Prozent, ein hervorragendes Ergebnis. Im Teilportfolio Morthorststrasse in
Elmshorn wurde zur Jahresmitte bereits die Vollvermietung erreicht. Die Neuvermietungsmiete fiir die
sanierten Bestande hat sich mit EUR 5,64 je gm im Durchschnitt (vor Sanierung EUR 4,50 je gm) ebenfalls sehr
positiv entwickelt. Hier zeigt sich, dass die aufwandigen energetischen SanierungsmaRnahmen, unser Produkt
,Blaues Wohnen“ und unser nachhaltiger Asset-Management-Ansatz, weiterhin gut vom Vermietungsmarkt

angenommen werden.

Auf der Kostenseite haben wir durch enge Kontrolle die Budgets, insbesondere fiir InvestitionsmaBnahmen
(Capex) und Wohnungsmodernisierungen, nicht voll ausschopfen miissen und unsere internen strengen
Vorgaben gut eingehalten. Wir haben uns weiterhin darauf konzentriert, die Kosten auf notwendige
Investitionen zu begrenzen und nur einzelne SchwerpunktmaRnahmen durchzufiihren. Im Jahr 2010 werden
wir allerdings wieder offensiver agieren, denn letztendlich entscheidet die Wohnungsqualitat Gber den
Vermietungserfolg und langfristige Mieterbindung. Weiterhin werden wir durch die Neuausschreibung von
Liefer- und Leistungsvertragen die Kostenstrukturen im Bereich der umlagefahigen Betriebskosten weiter
optimieren. Diesen Vorteil geben wir mit der nachsten Abrechnung an die Mieter weiter, werden ihn aber

auch bei den eigenen Leerstandskosten positiv verbuchen konnen.

Rund 17 Prozent des gesamten Berliner Bestandes, insgesamt 937 Wohnungen und 79 Gewerbeeinheiten,
konnten im 3. Quartal erfolgreich unter Erzielung eines Buchgewinns an ein Konsortium aus conwert
Immobilien Invest SE und der Kronberg RE Deutschland GmbH veraufRert werden. Der Nutzen-Lasten-Wechsel
fand zum Ende des 3. Quartals statt, der Kaufpreis ging zum vereinbarten Zeitpunkt ein. Bei den
Wohnbestanden handelte es sich um sanierte und teilsanierte Wohnungen in der Bundeshauptstadt, die

Uberwiegend in den ersten Jahrzehnten des 20. Jahrhunderts erbaut wurden.

Co-Investments Gewerbeimmobilien

Die Colonia Real Estate AG und ihre Tochterunternehmen sind mit Partnern wie Merrill Lynch Global Principal
Investments, JPMorgan Asset Management, UBS Global Asset Management und Strategic Value Partners
verschiedene Co-Investments bei Gewerbe- und Wohnimmobilien eingegangen. Das gebundene Eigenkapital
fir die Minderheitsanteile (zwischen 2,5 und 15 Prozent) inklusive der gewahrten Gesellschafterdarlehen hat

einen Wert von Euro 12,9 Mio.

Die Joint Ventures entwickelten sich im Jahresverlauf weitestgehend entsprechend der Businessplanung.
Positiv anzumerken ist, dass aus den Portfolios Pepper, Argo und Anna — allesamt Joint Ventures mit Merrill

Lynch —in den ersten neun Monaten Verkdufe von EUR ca. 20 Mio. erfolgt sind, und dass die Vorgaben der
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Businessplane groltenteils Gbertroffen wurden (siehe Asset Management). Im Portfolio Argo sind die erzielten
Vermietungserfolge so, dass zum Jahresende erstmals mit einem positiven Ergebnisbeitrag aus den Joint
Ventures gerechnet werden kann. Im Logistikportfolio, das gemeinsam mit JPMorgan gehalten wird, konnten
auch im 3. Quartal Vermietungserfolge erzielt werden. Neue Co-Investments wurden in den ersten neun
Monaten des Jahres 2009 nicht getatigt. Unsere Einschatzung fiir die Preisentwicklung bei
Gewerbeimmobilien, insbesondere bei Bliroobjekten, ist mit Blick auf die nachsten zwdlf Monate verhalten
pessimistisch. Gemeinsam mit unseren Investmentpartnern beobachten wir den Markt jedoch intensiv, um bei

interessanten Sondersituationen sofort agieren zu kdnnen.

Asset Management

Der Unternehmensbereich Asset Management wird seit Jahresbeginn 2009 durch die CRE Resolution GmbH
und die CRE Accentro GmbH abgebildet. Das von beiden Unternehmen betreute Immabilienvolumen belief
sich am 30. September 2009 auf rund EUR 2,1 Mrd. Hiervon entfallen ca. EUR 487 Mio. auf den Bereich
Privatisierung bei der CRE Accentro GmbH und ca. EUR 1,7 Mrd. auf die CRE Resolution GmbH. Der gesamte
gewerbliche Flachenbestand belduft sich auf knapp 800.000 gm, das Wohnportfolio umfasst ca. 1,2 Mio. gm
Flache.

Im 3. Quartal hat die CRE Resolution ein weiteres Workout-Mandat mit 13 vorwiegend gewerblich genutzten
Objekten im Auftrag eines Insolvenzverwalters bzw. einer Bank ibernommen. Neu vermietet bzw. vertraglich
verlangert wurden in den ersten drei Quartalen rund 60.000 gm Flache, 34.000 gm davon allein im 3. Quartal.
Die Spitzen- und Durchschnittsmieten im Segment Biiro entwickeln sich weiter leicht riicklaufig, insbesondere
auch aufgrund der starkeren Notwendigkeit von Incentives. Insgesamt zeigten die ersten neun Monate bei der
Burovermietung im Vergleich zum Vorjahr Umsatzriickgange zwischen 15 und 45 Prozent. Die Zahlen des 3.
Quartals lassen aber eine Tendenz zur Stabilisierung erkennen. Es bleibt abzuwarten, ob dies nachhaltig ist.
Bisher sind noch keine Anzeichen weiterer Umsatzeinbriiche erkennbar — solche Einbriiche sind aber mit Blick
auf die Konjunktur 2010 und die zumeist nachlaufende Entwicklung an den Immobilienmarkten nicht
auszuschlieRen. Die Bedeutung intensiver Mieterbetreuung und aktiver Vermietungsarbeit steigt weiterhin. In
Bezug auf die Neuvermietung nicht marktgerechter Objekte in B- und C-Lagen bleiben wir bei unserer sehr

verhaltenen Prognose fiir den Rest des Jahres 2009 und auch fir 2010.

Die Abwicklung des im Dezember 2008 beurkundeten Verkaufsvertrages des Disch-Hauses in KéIn l[duft
weiterhin planmaRig. Bis zum Jahresende 2009 ist die CRE Resolution mit der Restvermietung beauftragt, und
die CRE AG hat durch GberplanmaRige Vermietungsergebnisse die Chance auf Kaufpreisnachbesserungen. Die
Biiroflachen sind nunmehr zu ca. 90 Prozent und die Einzelhandelsflachen vollstandig vermietet. Das liber

Plan erfolgreiche Projekt wird zum Jahresende final abgerechnet.

Im Bereich der Transaktionen wurden zwolf kleinere Objekte an Privatinvestoren verkauft. Sie stammen aus

drei Portfolios, die CRE Resolution fir Merrill Lynch betreut. Das Verkaufsvolumen belief sich auf rund
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EUR 20 Mio. und lag im Rahmen des Businessplanes, zeitlich jedoch schreitet der Verkauf schneller voran als
geplant. In diesem Segment bleiben wir bei unserer Prognose, dass geeignete Objekte flir Privatanleger

preislich stabil bleiben, vielleicht sogar steigen werden und auch derzeit ihren Markt finden.

Unsere eher opportunistisch orientierten Partner verfligen tiber weiteres Kapital fir Ankdaufe im deutschen
Markt, halten sich jedoch derzeit mit Neuinvestments noch zurtick. Friihestens Ende 2009/Anfang 2010
rechnen wir mit den ersten spiirbaren Belebungen in diesen Bereichen. Core-Objekte an guten Standorten
sind von Preiskorrekturen deutlich weniger betroffen als B- und C-Objekte/Standorte. Die Anforderungen
kapitalstarker opportunistischer Investoren steigen oder bleiben trotz geringerer Finanzierungsauslaufe
unverandert hoch. Das Transaktionsteam prift weiterhin interessante Objekte, wurde aber insgesamt etwas
verkleinert. Frei werdende Kapazitaten werden intern fiir Business Development und Asset Management

Aktivitaten genutzt.

Im Fokus der Neuakquise von Asset Management Mandaten standen in den ersten neun Monaten die
Workout Abteilungen der Banken sowie Immobilien-Insolvenzverwalter. Auch mit den Beratungsabteilungen
von grolleren Wirtschaftsprifungsgesellschaften ist die CRE Resolution im Gesprach. Die mit Partnern aus
verschiedenen Bereichen aufgebaute ,German Work-Out Platform* tragt erste Friichte und ist im Markt
mittlerweile bekannt. Die Plattform ist eine Kooperation renommierter Unternehmen aus den Bereichen
Wirtschaftspriifung, Property Management und Darlehensbearbeitung (Loan Servicing). Zurzeit erfolgen jedoch
noch keine groReren ,Firesales” durch Banken oder Investoren. Ebenso kommt es bisher nur vereinzelt zur
Beauftragung externer Dienstleister bei notleidenden Kreditengagements. Dennoch konnten wir, wie eingangs
erwdhnt, schon erste Mandate akquirieren. Wir gehen in diesem Bereich von einem Wachstum in den

nachsten 24 Monaten aus.

Der Personalbestand in der CRE Resolution lag per Ende September bei 38 Mitarbeitern. Der Personalabbau ist

damit abgeschlossen, die Kosteneffekte werden erstmalig voll im 4. Quartal spirbar.

Die CRE Accentro hat im 3. Quartal weiter Fahrt aufgenommen und sich sowohl in Hinblick auf den Umsatz als
auch auf das Ergebnis weiter positiv entwickelt. In den ersten drei Quartalen wurden insgesamt 485
Wohnungen fiir die CRE AG, die GSW oder im Rahmen von Drittmandaten verkauft. Dies entspricht fiir den
Zeitraum der Mandatsbearbeitung einer guten Privatisierungsrate von hochgerechnet ca. 15 Prozent p.a.
Besonders positiv entwickelt sich der Standort Berlin, der sich — sowohl was die Zahl der Mitarbeiter als auch
den Umsatz und den Ertrag angeht — zum wichtigsten Standort fiir die CRE Accentro entwickelt hat. Auch im 4.

Quartal wird sich dieser positive Trend fortsetzen.
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Wohnimmobilienfonds namhafter Investoren wie AXA, Warburg/Henderson, Schroders oder anderen. Auch
kehren auslandische Investoren wieder auf den deutschen Markt zurlick. Dies wird zu einem zusatzlichen

Nachfrageschub fiir Wohnimmobilien in Deutschland fiihren und die Preise mittelfristig stabil halten.

Wohnungsbestand

Grundsatzlich und historisch betrachtet ist der Wohnimmobiliensektor ein defensiver und weitgehend
konjunkturunabhangiger Investment-Bereich. Mietsteigerungen und Leerstandsabbau lassen sich 2009 unter
der Prdmisse eines stark gebremsten Wirtschaftswachstums vor allem durch Modernisierungsmallnahmen
realisieren. Aufgrund eines weitestgehend abgeschlossenen, umfassenden Modernisierungsprogramms ist die
Colonia Real Estate AG gut geristet, in den Jahren 2009 und 2010 ohne grélRere Neuinvestitionen weitere
Potenziale hieraus abzuschopfen. Beim Leerstandsabbau in den modernisierten Portfolios wurden in den
ersten neun Monaten 2009 gute Quoten erzielt. Insgesamt und tber alle Portfolios betrachtet, ist der

Leerstandsabbau jedoch aufgrund der anhaltenden Wirtschaftskrise ins Stocken geraten.

Asset Management

Als fihrender, integrierter Immobilien Investment- und Asset Management Konzern hat die CRE Gruppe eine
wichtige Position im Immobiliengeschaft. Die schwierigen Refinanzierungskonditionen konnen dazu fiihren,
dass der Markt fiir Immobilientransaktionen in absehbarer Zeit nicht anziehen wird. Dieser Umstand kann sich

weiterhin negativ auf den Konzern auswirken.

Im Gegenzug ergeben sich im Asset-Management neue Geschaftschancen. Ein wichtiges Feld sind NPL und
Workout-Portfolios, die durch konsequentes Management wieder zurlick auf die Erfolgsspur gebracht werden
sollen. Hier ist die CRE Gruppe einer der wenigen bundesweit operierenden Marktfiihrer und hat sich daher

bestens fiir den Workout tberregionaler Portfolios positioniert.

Prognose 2009

Aufgrund der Entwicklung in den ersten drei Quartalen des laufenden Geschaftsjahres rechnet die CRE AG zum
Jahresende mit einem positiven Konzernergebnis im einstelligen Millionenbereich. Die stabilen
Mieteinnahmen aus dem Wohnungsbestand und die Bewertung der Immobilien in Verbindung mit den
laufenden Kosteneinsparungen leisten dabei einen wesentlichen Beitrag. Das Kostensenkungs- und
Effizienzsteigerungsprogramm des Vorstands ist erfolgreich und unterstiitzt den fiir das laufende Geschaftsjahr
erwarteten Turnaround. Dies eroffnet der Gesellschaft neue Spielrdume, um Chancen in einem anhaltenden

Krisenumfeld selektiv nutzen zu kdnnen.
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Verkiirzter Zwischenabschluss des CRE Konzerns zum 30. September 2009
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Konzernbilanz
Aktiva

Angaben in TEUR 30.09.2009 31.12.2008
Vermogenswerte
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 811.778,0 835.400,0
Sachanlagen 750,1 1.032,6
Immaterielle Vermogenswerte 3.164,9 3.154,5
Beteiligungen 8.213,6 7.091,9
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 5.813,3 6.152,1
Aktive latente Steuern 10.679,6 10.713,4
Summe langfristige Vermdgenswerte 840.399,5 863.544,5
Zur VerduRerung bestimmte Immobilien 6.319,4 41475
Ertragssteuerforderungen 645,2 1.435,6
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 8.794,8 14.109,5
Zahlungsmittel und Zahlungsdquivalente 21.765,5 15.331,9
Summe kurzfristige Vermogenswerte 37.524,9 35.024,5
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 0,0 29.400,0

Summe Vermﬁgenswerte 877.924,4 927.969,0
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Konzernbilanz
Passiva
Angaben in TEUR 30.09.2009 31.12.2008
Eigenkapital und Schulden
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 28.460,0 22.825,6
Andere Riicklagen 234.301,4 222.292,8
Ergebnisneutrale Bestandteile des Periodenerfolgs -18.783,9 -14.311,2
Wahrungsumrechnung -62,1 0,0
Eigene Anteile -7,2 =72
Gewinnrlicklagen 1.522,8 -6.567,5
Den Anteilseignern des Mutterunternehmens zurechenbares
Eigenkapital 245.431,0 224.232,5
Minderheitsanteile 361,3 1.059,2
Summe Eigenkapital 245.792,3 225.291,7
Schulden
Langfristige Schulden
Finanzschulden 477.592,2 525.569,3
Wandelschuldverschreibung 57.640,4 55.575,6
Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 139,5 1271
Derivative Finanzinstrumente, langfristiger Teil 1.577,7 75131
Passive latente Steuern 40.775,2 40.513,9
Summe langfristige Schulden 587.725,0 629.299,0
Kurzfristige Schulden
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 2.285,0 4.921,8
Finanzschulden, kurzfristiger Teil 23.612,5 38.067,6
Derivative Finanzinstrumente, kurzfristiger Teil 2.087,9 1.990,6
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige
Verbindlichkeiten 15.510,4 27.3441
Steuerverbindlichkeiten 91,3 1.054,2
Summe kurzfristige Schulden 44.407,1 73.378,3
Summe Schulden 632.132,1 702.677,3
Summe Eigenkapital und Schulden 877.924,4 927.969,0
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

01.07.2009 - 01.07.2008 - 01.01.2009 - 01.01.2008 -
Angaben in TEUR 30.09.2009 30.09.2008 30.09.2009 30.09.2008
Gesamt Ertrédge (ohne Finanzertrége) _ 28.515,4 24.863,4 78.374,9 76.385,8
Gesamt Aufwendungen (ohne Finanzaufwendungen) -17.948,4 -65.259,7 -51.168,9 -111.163,3
Ertrdge aus der Vermietung von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien und weiterbelasteten Nebenkosten 222827 217443 67.006,5 64.950,2
Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von
Mieteinnahmen -11.518,0 -14.647,6 -34.641,6 -39.459,5
Ergebnis aus der Vermietung von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien 10.764,7 7.096,7 32.364,9 25.490,7
Umsdtze aus dem Asset Management ; 1.810,7 27230 4.691,5 6.424,8
Aufwendungen fiir das Asset Management -2.251,0 -2.464,5 -6.211,9 -5.550,5
Netto Ergebnis Asset und Fonds Management -440,3 258,5 -1.520,4 874,3
Erlose aus der VerduRerung von zur VerdulRerung gehaltenen
Immobilien _ 1.475,0 0,0 1.559,3 2.351,0
Buchwerte der verdauferten Immobilien -1128,4 0,0 -1.195,7 -2.135,7
Ergebnis aus der VerduRerung von zur VerduBerung
gehaltenen Immobilien 346,6 0,0 363,6 215,3
Allgemeine Verwaltungskosten -2.774,4 -4.273,6 -8.351,9 -19.909,1
Restrukturierungsaufwand -204,4 0,0 -527,8 0,0
Sonstige Einklnfte _ 2.947,0 396,1 3.667,6 2.659,8
Sonstige Aufwendungen -72,2 0,0 -240,0 -234,5
Sonstiges Nettoergebnis 2.874,8 396,1 3.427,6 2.425,3
Ergebnis aus der Bewertung zum beizulegenden Wert 0,0 -43.874,0 1.450,0 -43.874,0
Betriebsergebnis vor Finanzierungsaufwendungen und -
ertragen 10.567,0 -40.396,3 27.206,0 -34.777,5
Finanzaufwendungen ; -8.418,4 _ -18.027,6 _ -27.188,0 -27.016,1
Ertrdge aus Darlehensverzicht 0,0 0,0 8.700,2 0,0
Finanzertrage 33,2 176,6 292,6 2.106,8
Finanzergebnis -8.385,2 -17.851,0 -18.195,2 -24.909,3
Konzernergebnis vor Steuern 2.181,8 -58.247,3 9.010,8 -59.686,8
Steuern vom Einkommen und Ertrag -168,5 10.474,3 -714,8 9.886,6
Konzernergebnis 2.013,3 -47.773,0 8.296,0 -49.800,2
Zuteilung auf: _ ) )
Aktionare des Konzerns 1994,0 -48.053,6 8.090,3 -49.950,1
Minderheitenanteil 19,3 280,6 205,7 149,9
Konzernergebnis 2.013,3 -47.773,0 8.296,0 -49.800,2
Ergebnis je Aktie
Angaben in EUR ) )
unverwassert ; 0,08 -20 0,32 -2,19
verwassert ; 0,07 -1,75 0,35 -1,81
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Aufstellung der erfassten Ertrage und Aufwendungen fiir die Zeit vom 1. Januar 2009 bis
30. September 2009

01.07.2009 - 01.07.2008 - 01.01.2009 - 01.01.2008 -
Angaben in TEUR 30.09.2009 30.09.2008 30.09.2009 30.09.2008
Konzernergebnis 1.994,0 -48.053,6 8.090,3 -49.950,1
Konzernergebnis (Anteile anderer Gesellschafter) 19,3 280,6 205,7 149,1
Marktbewertung der Sicherungsinstrumente (Cashflow-
Hedges)
Erfolgsneutrale Anderung 1.081,7 0,0 -5.360,8 0,0
Latente Steuern
auf direkt im Eigenkapital verrechnete Wertanderungen -173,3 0,0 872,5 0,0
Summe des direkt im Eigenkapital erfassten Ergebnisses 908,4 0,0 -4.488,3 0,0
Summe der erfassten Ertrage und Aufwendungen
(Gesamtgewinn) 2.921,7 -47.773,0 3.807,7 -49.801,0
Aktionare des Konzerns 2904,6 -48.053,6 36176 -49.950,1
Minderheitenanteil 171 280,6 190,1 1491
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Konzernkapitalflussrechnung

01.01.2009 - 01.01.2008 -

Angaben in TEUR 30.09.2009 30.09.2008
Laufende Geschaftstatigkeit
Konzernergebnis 8.296,0 -49.800,2
zzgl. Finanzergebnis 18.195,2 24.909,3
zzgl. Steuern vom Einkommen und Ertrag 714,8 -9.886,7
= Netto Betriebsergebnis vor Finanzergebnis und Steuern 27.206,0 -34.777,6
Aktienbasierte Vergiitung 777,5 1.763,9
Abschreibungen 328,8 4249
Unrealisierte Neubewertungen der Immobilien -1.450,0 43.874,0
Gewinn aus Entkonsolidierung -3.349,9 -280,9
Gewinn aus der VerduBerung von Beteiligungen 0,0 -38,8
Gewinn aus der VerduRerung von als Finanzimmobilien gehaltenen Immobilien -346,6 0,0
Sonstige zahlungsunwirksame Verdanderungen -314,5 0,0
Veranderung der Pensionsriickstellungen 12,5 0,0
Verdnderungen der zur VerduRerung bestimmten Immobilien -2.171,9 -786,7
Verdnderungen der Finanzschulden, die den zur VerduRerung bestimmten Immobilien
zuzuordnen sind -478,0 0,0
Verdnderung der Forderungen 4.827,0 5.679,9
Veranderung der Verbindlichkeiten -6.787,3 -7.161,2
Operativer Mittelzufluss 18.253,6 8.697,5
Zinsauszahlungen -21.799,1 -23.4353
Zinseinzahlungen 97,9 2.106,8
Gezahlte Ertragsteuern 573,7 -1.041,5
Mittelabfluss/-zufluss aus laufender Geschiftstatigkeit -2.873,9 -13.672,5
Investitionstatigkeit
Auszahlungen fir Investitionen in als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien -6.278,0 0,0
Einzahlungen aus der VerduRerung von als Finanzimmobilien gehaltenen Immobilien 1.475,0 0,0
Verdnderung im Bau befindliche Immobilien 0,0 -20.658,4
Sonstige Auszahlungen fiir Investitionen in Sachanlagen -58,4 -340,9
Einzahlungen aus dem Verkauf von Beteiligungen 0,0 590,0
Ein-/Auszahlungen aus/fiir Beteiligungen und Darlehen -782,9 -2.388,4
Nettoein-/-zahlungen aus Unternehmenskdufen/-verkdufen 7.303,6 141,6

Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit 1.659,3 -22.656,1
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Finanzierungstatigkeit

Einzahlungen aus Kapitalerhohungen 16.604,2 5.490,0
Auszahlungen fiir Transaktionskosten der Kapitalerhohung -222,8 -408,6
Dividendenzahlung 0,0 -5.705,8
Auszahlungen an Minderheitsgesellschafter -550,2 0,0
Einzahlung aus der Aufnahme von Krediten 30.546,8 49307,0
Auszahlung fiir die Tilgung von Krediten -36.030,9 -24.597,1
Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit 10.347,1 24.085,5
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 9.132,5 -12.243,1
Wahrungsumrechnung -62,1 0,0
Veranderungen Konsolidierungskreis 0,0 -92,7
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 10.410,1 23.652,9
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 19.480,5 11.317,1
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Entwicklung des Konzerneigenkapitals

Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Ergebnisneutrale Minder-
Gezeichnetes Andere Gewinnrticklage Eigene Bestandteile des heiten-
Angaben in TEUR Kapital Ricklagen n Anteile Periodenerfolgs Summe anteile Gesamt
Stand am 01.01.2008 22.465,6 216.635,2 81.705,7 -42,5 0,0 320.764,0 1.705,2 322.469,2

Netto-Verluste aus
Cashflow Hedges 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summe des direkt im
Eigenkapital erfassten

Ergebnisses 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodentiberschuss 0,0 0,0 -49.950,1 0,0 0,0 -49.950,1 149,9 -49.800,2
Gesamtperiodenergebnis 0,0 0,0 -49.950,1 0,0 0,0 -49.950,1 149,9 -49.800,2
Barkapitalerhhung 360,0 5.130,0 0,0 0,0 0,0 5.490,0 0,0 5.490,0
Kosten der

Barkapitalerhohung nach

Steuern 0,0 -279,6 0,0 0,0 0,0 -279,6 0,0 -279,6
Dividendenausschiittungen 0,0 0,0 -5.705,8 0,0 0,0 -5.705,8 0,0 -5.705,8
Aktienbasierte Vergiitung 0,0 1.763,9 0,0 0,0 0,0 1.763,9 0,0 1.763,9
Veranderungen der

Minderheitenanteile 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -922,8 -922,8
Stand am 30.09.2008 22.825,6 223.249,5 26.049,8 -42,5 0,0 272.082,4 932,3 273.014,7
Stand am 01.10.2008 22.825,6 223.249,5 26.049,8 -42,5 0,0 272.082,4 932,3 273.014,7

Netto-Verluste aus
Cashflow Hedges 0,0 0,0 0,0 0,0 -14.311,2 -14.311,2 -49,5 -14.360,7

Summe des direkt im
Eigenkapital erfassten

Ergebnisses 0,0 0,0 0,0 0,0 -14.31,2 -14.31,2 -49,5 -14.360,7
Periodenuberschuss 0,0 0,0 -32.617,3 0,0 0,0 -32.617,3 -506,2 -33123,5
Gesamtperiodenergebnis 0,0 0,0 -32.617,3 0,0 -14.311,2 -46.928,5 -555,7 -47.484,2
Kosten der

Barkapitalerhhung nach

Steuern 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,0 0,0 0,0
Aktienbasierte Vergiitung 0,0 -921,3 0,0 0,0 0,0 -921,3 0,0 -921,3
Eigene Anteile 0,0 -35,4 0,0 35,4 0,0 0,0 0,0 0,0
Erwerb von

Minderheitsanteilen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 503,7 503,7
Veranderungen der

Minderheitenanteile 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 178,9 178,9
Stand am 31.12.2008 22.825,6 222.292,8 -6.567,5 -7,1 -14.311,2 224.232,6 1.059,2 225.291,8
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Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Ergebnis-
neutrale
Bestandteile
Gewinn- des Wahrungs- Minder-
Gezeichnetes Andere riick- Eigene Perioden- umrech- heiten-
Angaben in TEUR Kapital Riicklagen lagen Anteile erfolgs nung Summe anteile Gesamt
Stand am 01.01.2009 22.825,6 222.292,8 -6.567,5 -7,1 -14.311,2 0,00 224.232,6 1.059,2 225.291,8

Netto-Verluste aus
Cashflow Hedges 0,0 0,0 0,0 0,0 -4.472,7 0,0 -4.472,7 -15,6 -4.488,3

Summe des direkt im
Eigenkapital erfassten

Ergebnisses 0,0 0,0 0,0 0,0 -4.472,7 0,0 -4.472,7 -15,6 -4.488,3
Periodenuberschuss 0,0 0,0 8.090,3 0,0 0,0 0,0 8.090,3 205,7 8.296,0
Gesamtperiodenergebnis 0,0 0,0 8.090,3 0,0 -4.472,7 0,0 3.617,6 190,1 3.807,7
Barkapitalerhhung 5.634,4 10.969,8 0,0 0,0 0,0 0,0 16.604,2 0,0 16.604,2
Kosten der

Barkapitalerhhung nach

Steuern 0,0 -152,5 0,0 0,0 0,0 0,0 -152,5 0,0 -152,5
Aktienbasierte Vergiitung 0,0 7775 0,0 0,0 00 0,0 777,5 0,0 777,5
Transaktion zwischen

Anteilseignern 0,0 4137 ‘ 0,0 0,0 0,0 0,0 4137 0,0 413,7
Wahrungsumrechnungs-

differenz 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -62,1 -62,1 0,0 -62,1
Veranderungen der

Minderheitenanteile 0,0 0,0 0,0 0,0 00 0,0 0,0 -888,0 -888,0
Stand am 30.09.2009 28.460,0 234.301,3 1.522,8 -7,1 -18.783,9 -62,1 245.431,0 361,3 245.792,3
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Erlduterungsbericht

Allgemeine Angaben

Die Colonia Real Estate AG und ihre Tochtergesellschaften (zusammen der CRE Konzern) betreiben den Erwerb,
den Verkauf und die Verwaltung von Immobilien und Beteiligungsgesellschaften sowie das Immobilien-Asset-
Management. Dabei konzentrieren sich die geschaftlichen Aktivitaten auf Deutschland. Die Geschdftsbereiche
der CRE teilen sich in die Segmente Wohnimmobilien, Beteiligungen an Gewerbeimmobilien und Asset

Management/Privatisierungen auf.

Die Colonia Real Estate AG ist eine amtlich borsennotierte Aktiengesellschaft mit Sitz in der ZeppelinstraRe 4-8,
in KoIn (Bundesrepublik Deutschland). Die Gesellschaft ist im Handelsregister beim Amtsgericht KdIn unter der

Nummer HRB 54006 eingetragen.

Die Colonia Real Estate Aktie ist an der Frankfurter Bérse im amtlichen Handel notiert und gehort seit dem

20. Marz 2006 dem SDAX der Frankfurter Wertpapierborse an.

Grundlagen der Rechnungslegung

Der Zwischenabschluss der Colonia Real Estate AG zum 30. September 2009 wurde gemaR § 37x Abs. 3 WpHG
i.V.m. & 37w Abs. 2 WpHG sowie im Einklang mit den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie
sie in der EU anzuwenden sind, und den Auslegungen des International Financial Reporting Interpretations

Committee (IFRIC) erstellt.

Die bei der Erstellung des Zwischenberichts angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und
Konsolidierungsgrundsatze entsprechen denjenigen im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2008 unter
Berticksichtigung des International Accounting Standard (IAS 34) ,Zwischenberichterstattung”. Demzufolge
enthalt dieser Quartalsfinanzbericht nicht samtliche Informationen und Anhangangaben, die gemal IFRS fiir

einen Konzernabschluss zum Ende des Geschdftsjahres erforderlich sind.

Der Quartalsfinanzbericht wurde weder einer priiferischen Durchsicht durch den Abschlusspriifer unterzogen

noch entsprechend § 317 Handelsgesetzbuch (HGB) gepriift.

Wesentliche Ermessensentscheidungen und Schatzungen

Fiir die Aufstellung des Quartalsfinanzberichts in Ubereinstimmung mit den IFRS ist es erforderlich, dass von
Seiten des Managements eine Reihe von Schatzungen und Annahmen in Bezug auf die Bilanzierung und
Bewertung getroffen werden, die sich auf die Hohe der zum Stichtag ausgewiesenen Ertrage, Aufwendungen,

Vermogenswerte und Schulden auswirken.
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Bereiche mit hoheren Beurteilungsspielrdumen oder héherer Komplexitat sowie Bereiche, bei denen An-
nahmen und Schatzungen von entscheidender Bedeutung fiir den Konzernzwischenabschluss sind, sind im

Konzernabschluss zum 31. Dezember 2008 ausfiihrlich erldutert.

Samtliche Schatzungen und Beurteilungen werden fortlaufend neu bewertet und basieren auf historischen
Erfahrungen und weiteren Faktoren, einschlieRlich Erwartungen hinsichtlich zuklnftiger Ereignisse, die unter
den gegebenen Umstdnden verntlinftig erscheinen. Der Konzern trifft Einschatzungen und Annahmen, welche
die Zukunft betreffen. Die hieraus abgeleiteten Schatzungen werden naturgemaR in den seltensten Fallen den

spateren tatsachlichen Gegebenheiten entsprechen.

Konsolidierungskreis

Der Konzernzwischenabschluss umfasst den Abschluss der Colonia Real Estate AG und aller ihrer Tochter-
unternehmen zum 30. September 2009. Die Abschliisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung
einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der
Abschluss des Mutterunternehmens. Der Konsolidierungskreis hat sich in den vergangenen neun Monaten

2009 im Vergleich zum Konzernabschluss zum 31. Dezember 2008 wie folgt verandert:

Mit notariellen Vertragen vom 20. Januar 2009 wurden die CRE Gewerbeimmobilien GmbH, Gerespro One
GmbH und die CRE Retail Immobilien GmbH auf die Colonia Real Estate AG verschmolzen. Hierdurch hat sich
lediglich die Anzahl der Konzerngesellschaften reduziert; wirtschaftlich betrachtet fiihrte dies zu keiner

Verdnderung innerhalb des Konzerns.

Mit notariellem Vertrag vom 2. September 2009 wurde die CRE Wohnen Berlin Holding AG nebst drei
Tochtergesellschaften verduRert. Samtliche Gesellschaften wurden zum 30. September 2009 endkonsolidiert.
Die Ergebnisbeitrage dieser Gesellschaften sind im vorliegenden Quartalsabschluss noch bis zum

30. September 2009 berlicksichtigt.

Zum 30. September 2009 umfasst der Konsolidierungskreis insgesamt 16 Tochterunternehmen, davon 14

inlandische und 2 auslandische Tochterunternehmen.

Eigenkapital

Die Colonia Real Estate AG hat im April 2009 mit Zustimmung des Aufsichtsrats eine Kapitalerhohung unter
Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare durchgefiihrt. Die Kapitalerhohung erfolgte unter Ausnutzung des
von der Hauptversammlung vom 4. Juli 2007 geschaffenen Genehmigten Kapitals durch die Ausgabe von 1,3
Millionen neuer nennwertloser Stlickaktien mit einem rechnerischen Nennbetrag von 1,00 Euro je Aktie gegen
Bareinlagen. Die Kapitalerhohung wurde zu einem Ausgabepreis von 2,77 Euro je Aktie platziert; das
Bezugsrecht der Aktiondre wurde nach MaRgabe des Hauptversammlungsbeschlusses ausgeschlossen. Diese

Kapitalerhohung fiihrte zu einem Kapitalzufluss in Hohe von rund EUR 3,6 Mio.
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Ferner wurden im Juni 2009 die im Jahr 2004 von der Colonia Real Estate AG emittierten Optionsscheine mit
einer Auslibungsquote von 96,4 Prozent in neue Aktien der Gesellschaft umgewandelt. Von insgesamt 6,75
Millionen Optionsscheinen wurden rund 6,5 Millionen Stiick in der dafiir vorgesehenen Frist vom 15. Mai bis
zum 1. Juni 2009 ausgelibt. Dabei konnten jeweils drei Optionsscheine in zwei neue Aktien zu je drei Euro

gewandelt werden, das entspricht einer Stlickzahl von rund 4,34 Millionen jungen Aktien.

Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt die Veranderung der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente des CRE
Konzerns. Die Zahlungsmittel umfassen Kassenbestdnde und Guthaben bei Kreditinstituten. Die
Kapitalflussrechnung wurde in Ubereinstimmung mit IAS 7 erstellt und gliedert die Verdnderungen der
liquiden Mittel nach den Zahlungsstromen aus Geschafts, Investitions- und Finanzierungstatigkeit. Dabei wird

der Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit nach der indirekten Methode ermittelt.

Der Finanzmittelfonds setzt sich wie folgt zusammen:

Angaben in TEUR 30.09.2009 30.09.2008
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 21.765,5 15.666,8
Kontokorrentkredite -2.285,0 -4.980,6
Finanzmittelfonds 19.480,5 10.686,2

Segmentberichterstattung

Der Konzern wird iber Geschaftsbereiche gesteuert, die aufgrund der wirtschaftlichen Merkmale des Geschafts,
der Art der Produkte und Produktionsprozesse, der Art der Kundenbeziehung bzw. der Charakteristika der
Vertriebsorganisation in Berichtseinheiten zusammengefasst werden. Gegenwadrtig besteht der Konzern aus

drei Segmenten, und zwar den Wohn- und Gewerbeimmobilien und dem Asset Management.

In der Uberleitung werden die konzerninternen Posten eliminiert. Dariiber hinaus sind hier einzelne Ertrige
und Aufwendungen enthalten, die den Segmenten nicht direkt zugeordnet werden konnten. Diese Posten

betreffen Giberwiegend den Leitungsbereich der Colonia Real Estate AG.
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Q1-Q3 2009
Asset
Angaben in TEUR Wohnen Gewerbe Management Uberleitung Konzern
Ertrdage 78.4412 1.069,3 5.586,7 -6.722,3 78.374,9
BT 38.5616 859,2 -6615 5533 27.206,0
Q1-Q3 2008
Gewerbe / Asset/Fonds

Angaben in TEUR Wohnen Hotel Management Uberleitung Konzern
Ertrdge 67.071,9 25355 7.474,6 -696,2 76.385,8
EBIT -17.492,0 -5.361,3 993,4 -12.917,3 -34777.2

Beziehungen zu nahestehenden Personen und Unternehmen

Im Marz 2009 hat die Liechtensteinische Landesbank Aktiengesellschaft, Vaduz, der Colonia Real Estate AG ein

Darlehen von insgesamt EUR 2,0 Mio. gewahrt. Die Laufzeit des Darlehens endet am 31. Januar 2010. Das
Darlehen wird mit einem Zinssatz von 8,5 Prozent zzgl. 3-Monats-Euribor verzinst. Es wurde am 3. Juli 2009

vorzeitig vollstandig zurtickgezahlt.

Dariiber hinaus wurde auf das im Jahr 2008 gewahrte Darlehen der Liechtensteinischen Landesbank

Aktiengesellschaft, Vaduz, am 30. September 2009 eine Sondertilgung von EUR 2 Mio. vorgenommen.

Ansonsten haben sich im Vergleich zum Konzernabschluss zum 31. Dezember 2008 keine Anderungen

hinsichtlich der Beziehungen zu nahestehenden Personen und Unternehmen ergeben.

Ereignisse nach dem Abschlussstichtag

Nach dem Abschlussstichtag hat es keine Ereignisse gegeben, die berichtspflichtig sind.
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

,Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemalk den anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften fiir die
Zwischenberichterstattung der Konzernzwischenabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernzwischenlagebericht der
Geschéftsverlauf einschlieRlich des Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass
ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und

Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns im verbleibenden Geschaftsjahr beschrieben sind.”

Koln, den 12. November 2009

Colonia Real Estate AG

_,W“"‘“\\E .
4

Stephan Rind Volker Lemke Friedrich Thiele
CEO CFO Clo
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