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KENNZAHLEN

KONZERNKENNZAHLEN NACH IFRS

Veranderung
Einheit 31.12.2014 31.12.2013 in %

Ertragskennzahlen
Mieterlose in TEUR 114.776 118.321 -3,0
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung (NOI) in TEUR 100.263 106.250 -5,6
Ergebnis aus Immobilienverkdufen in TEUR 10.611 8.271 28,3
Konzernergebnis in TEUR 88.650 99.132 -10,6
FFO in TEUR 52.370 46.129 13,5
FFO je Aktie! in EUR 0,97 0,89 9,0
Veranderung
Einheit 31.12.2014 31.12.2013 in %

Bilanzkennzahlen
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien in TEUR 1.489.597 1.414.691 53
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente in TEUR 152.599 138.930 9,8
Bilanzsumme in TEUR 1.738.000 1.635.694 6,3
Eigenkapital in TEUR 747.964 801.036 6,6
Eigenkapitalquote in % 43,0 49,0 -6,0 Pkt.
Bankverbindlichkeiten in TEUR 770.447 626.227 23,0
Nettoverschuldung in TEUR 617.848 487.297 26,8
Net-LTV? in % 40,3 333 7,0 Pkt.
EPRA NAV in TEUR 914.008 913.533 0,1
EPRA NAV pro Aktie! in EUR 14,91 17,57 -15,1

"Vor Umwandlung der Gesellschaft in eine Aktiengesellschaft am 5. September 2014 ist die Gesellschaft eine Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung (GmbH) gewesen. Bei der Angabe der Anzahl der ausgegebenen Aktien wird deshalb aus Vergleichsgrinden
der Wert angegeben, der sich ergeben hatte, wenn die Gesellschaft schon immer eine Aktiengesellschaft mit der gleichen Anzahl
an Aktien gewesen ware. Anzahl der Aktien gesamt zum Stichtag 31. Dezember 2013: 52,0 Mio., zum 31. Dezember 2014: 61,3 Mio.

2 Berechnung: Nettofremdkapital geteilt durch Immobilienvermagen, Zusammensetzung siehe Seite 121 f.

Kernportfolio nach Regionen und Assetklassen (Fair Value) zum 31. Dezember 2014
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DIE TLG IMMOBILIEN AG

N UBER 20 JAHRE IMMOBILIENKOMPETENZ

Als aktiver Portfolio Manager ist die TLG IMMOBILIEN ein Gewerbeimmobilienspezialist fir Blro-
und Einzelhandelsimmobilien: Sie bewirtschaftet in ihrem hochwertigen Bestand schwerpunkt-
malig Buroimmobilien in Berlin und weiteren regionalen Wirtschaftszentren wie Dresden,
Leipzig und Rostock sowie ein regional diversifiziertes Portfolio an Einzelhandelsimmobilien in
frequentierten Mikrolagen in Ostdeutschland. Dariber hinaus zahlen insgesamt fiinf Hotels in Berlin,
Dresden und Rostock zu ihrem Portfolio. Die TLG IMMOBILIEN erzielt stabile Mieteinnahmen, verfigt
iber einen niedrigen Leerstand und eine sehr gute Gebdudesubstanz. Das Portfolio zeichnet sich
durch Objekte in guten und sehr guten Lagen mit vielen langfristigen Miet- beziehungsweise
Pachtvertragen aus.

2014

Borsengang der TLG IMMOBILIEN am

24. Oktober 2014 und Notierung im requlierten

Markt (Prime Standard) der Frankfurter Wert-
papierborse. Aufnahme in acht Indexserien

der FTSE EPRA/NAREIT Global Real Estate Index

Series per ,Fast Entry”. 2012

Die TLG IMMOBILIEN spaltet im Fruhjahr den
Wohnimmobilienbestand auf die TLG WOHNEN
mit dem Ziel der Privatisierung beider Unter-
nehmen ab.

Die TLG WOHNEN wird im November an die
TAG IMMOBILIEN AG verkauft.

Im Dezember erwirbt der Finanzinvestor Lone
2000 Star die TLG IMMOBILIEN.

Die TLG IMMOBILIEN startet mit der strate-

gischen Neuausrichtung den Umbau von

einem verkaufsorientierten Privatisierer zu

einem aktiven Portfolio Manager mit den
Kernkompetenzen Vermietung, Entwicklung,

An- und Verkauf. 1995

Die TLG IMMOBILIEN tbernimmt den bisher
nur verwalteten Immobilienbestand in das
1991 Eigentum.

Griindung des Unternehmens.




IMMOBILIENSTANDORTE
IN KERNREGIONEN

Mit zwei leistungsfahigen Niederlassungen
in Berlin und Dresden sowie verschiedenen

regionalen Zweigstellen verfiigt die
TLG IMMOBILIEN @ber ausgepragte und
langjahrige lokale Netzwerke in den
ostdeutschen Wachstumsregionen. Die
Mitarbeiter vor Ort stehen fur dezidierte
Markterfahrung und verfugen Gber enge
Kontakte zu einer Vielzahl privater und
institutioneller Marktteilnehmer und
Entscheider.

@ Zentrale

Niederlassung

@ Zweigstelle

@Rostock

Berlin

@Lapzwg
Dresden

@Erfum @(hemmtz

UNSER GESCHAFTSMODELL

Das Geschaftsmodell der TLG IMMOBILIEN AG basiert auf den folgenden Saulen:

STRATEGISCHES PORTFOLIO
MANAGEMENT

~ Gepragt durch ausgezeichnetes |
Verstandnis fir lokale Markte und
Immobilien werden bedeutende
Leistungen, wie unter anderem
das strategische Portfolio Mana-
gement und -Monitoring, die
Bewertung sowie die Portfolio-
planung, zentral erbracht.

AKQUISITIONEN UND
VERKAUFE

Mit besonderer lokaler und
langjahriger Expertise ist die
TLG IMMOBILIEN sehr gut in
ihren Kernmarkten vernetzt.
Dem Unternehmen eroffnen
sich dadurch attraktive Wachs-
tumsmaoglichkeiten sowie Gele-
genheiten, nicht dem Kernport-
folio zuzuordnende Immobilien
bestmaglich zu verdufsern.

Aufgrund der Fokussierung auf
die Assetklassen BUro- und
Einzelhandelsimmobilien sowie
des Investitionsspektrums von
Core bis Value Add eroffnet sich
der Gesellschaft ein breiteres
Spektrum an Investitions-
moglichkeiten.

ASSET UND PROPERTY
MANAGEMENT

Die TLG IMMOBILIEN deckt alle
wesentlichen Elemente der
immobilienwirtschaftlichen
Wertschopfungskette im
eigenen Haus ab. Die einzelnen
Niederlassungen verantworten
dabei u.a. dezentral das kauf-
mannische Objektmanagement
und die Mieterbeziehungen.



MISSION

N POTENZIALE NUTZEN

Seit Giber 20 Jahren sind wir ein fihrender Gewerbeimmobilienspezialist in Berlin und den Wachs-
tumsregionen in Ostdeutschland. Chancen zu erkennen und mit all unserer Expertise zu nutzen,
gehort zu unserem unternehmerischen Selbstverstandnis. Unser erstklassiges Portfolio und unser
Know-how ermaéglichen es unseren Kunden immer wieder, ihre Geschaftsmodelle mit unseren
Standortvorteilen und der Zuverlassigkeit einer langjahrigen Partnerschaft zu verbinden.

Erfahren Sie in diesem Bericht, wie wir unsere starke Position auch in Zukunft halten und durch
gezieltes Wachstum weiter ausbauen wollen.
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VORWORT

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

mit diesem ersten Geschaftsbericht als Aktiengesellschaft und borsennotiertes Unternehmen
reflektieren wir ein besonderes Jahr in der Geschichte unserer Gesellschaft.

Mit einer Reihe von Objektzukaufen in einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund EUR 126 Mio.
haben wir erfolgreich unsere auf Wachstum ausgerichtete Unternehmensstrategie im Geschafts-
jahr 2014 umgesetzt. Gleichzeitig wurde das Portfolio weiter gescharft. So konnten wir uns von
nicht zum Kernportfolio passenden Objekten in einem Gesamtvolumen von rund EUR 112 Mio. pro-
fitabel trennen.

Das im Jahr 2013 begonnene Optimierungsprogramm der Gesellschaft konnte zum Jahresende
planmafig abgeschlossen werden. Die Organisation der TLG IMMOBILIEN wurde dadurch effizient
und schlagkraftig. Auf Basis dieser modernen Unternehmensstruktur und einer iberzeugenden
Strategie erfolgte am 24. Oktober 2014 in einem schwierigen Bérsenumfeld das Kapitalmarktde-
bit. Unter den borsennotierten Immobilienunternehmen zahlt die TLG IMMOBILIEN zu den Spezia-
listen mit Fokus auf Gewerbeimmobilien und besetzt dariber hinaus allein den attraktiven Wachs-
tumsmarkt im Osten Deutschlands.

Unser Geschaftsmodell ist auf die Bewirtschaftung von Biro-, Einzelhandels- und Hotelimmobilien
in Berlin und den Wachstumszentren Ostdeutschlands fokussiert. Zukunftiges Wachstum erfolgt
durch ausgewahlte Akquisitionen von Biro- und Einzelhandelsimmobilien in unseren Kernregionen.
Wir bauen damit unser hochwertiges Portfolio weiter aus und sichern langfristig eine angemes-
sene Entwicklung der Ertrage.

Unser Portfolio wurde zum 31. Dezember 2014 mit rund EUR 1,5 Mrd. (Fair Value) bewertet.

Zum Kernportfolio zahlen dabei zum Stichtag insgesamt 323 Objekte, die von zwei regionalen
Niederlassungen in Berlin und Dresden sowie Zweigstellen in Leipzig, Chemnitz, Erfurt und
Rostock effizient betreut werden. Neben Investitionen in die Erhaltung und Weiterentwicklung der
Immobilienbestande lagen insbesondere Vertragsverlangerungen und Neuvermietungen im Fokus
des operativen Geschaftes. Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung betrug zum Ende der
Berichtsperiode EUR 100,3 Mio. und ist damit im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 5,6 % gesun-
ken. Der Ruckgang ist auf strategische Verkaufe von nicht zum Kernportfolio gehérenden Immobi-
lien zurickzufthren.



VORWORT

,MIT AUSGEWAHLTEN AKQUISITIONEN
BAUEN WIR UNSER HOCHWERTIGES PORTFOLIO WEITER
AUS UND SICHERN LANGFRISTIG EINE ANGEMESSENE
ENTWICKLUNG DER ERTRAGE.”

In einer Like-for-like-Betrachtung sind die vertraglich vereinbarten Mieten um 3,7 % gestiegen. Die
Funds from Operations (FFO) sind eine fur die TLG IMMOBILIEN malgebliche Kennzahl und stiegen im
Geschaftsjahr 2014 um 13,5 % auf EUR 52,37 Mio., womit unsere Prognose von rund EUR 50 Mio. klar
bertroffen wurde. Haupttreiber waren dabei die geringen Personal- und Finanzierungskosten. Der fir
das Geschaftsjahr 2014 ermittelte EPRA NAV je Aktie lag zum 31. Dezember 2014 bei EUR 14,91.

Zum Jahresende 2014 lag der Kurs der TLG IMMOBILIEN-Aktie bei EUR 12,47 pro Aktie. Dies entspricht
im Vergleich zum Ausgabepreis von EUR 10,75 pro Aktie einem Plus von 16,0 %, das in diesem
Zeitraum weder SDAX, noch MDAX noch DAX verbuchen konnten. Die TLG IMMOBILIEN AG fahlt
sich damit erfolgreich am Kapitalmarkt aufgenommen. Im Ubrigen wurde die TLG IMMOBILIEN-Aktie
7um 24. Februar 2015 aulerplanmalSig von der Deutschen Bérse in den SDAX inkludiert.

Zur angemessenen Beteiligung der Aktiondre am Geschaftserfolg ist fur das abgeschlossene
Geschaftsjahr 2014 die Ausschittung einer Dividende in Héhe von EUR 15,3 Mio. geplant.
Bei einer Aktienzahl von EUR 61,3 Mio. zum 31. Dezember 2014 liegt die Dividende damit bei
EUR 0,25 pro Aktie.

Die positive und ertragreiche Entwicklung des Unternehmens ist nur mit dem von hohem Engage-
ment gepragten Einsatz unserer Mitarbeiter moglich. Durch die intensiven Vorbereitungen aller
Unternehmensbereiche fir den im Herbst 2014 erfolgten Borsengang waren unsere Mitarbeiter
zusatzlich belastet. Wir bedanken uns an dieser Stelle bei ihnen ausdricklich fur deren Einsatz.

Ebenfalls gilt unser Dank Ihnen, sehr geehrte Aktionarinnen und Aktiondre. Wir bedanken uns
fur Ihr Vertrauen und sehen uns gerade Ihnen gegeniber damit auch in Zukunft in einer besonde-
ren Verpflichtung.

Sehr geehrte Geschaftspartner, sehr geehrte Mieter, Ihnen gilt unser Dank fur Ihre Verlasslichkeit
im letzten Geschaftsjahr. Wir freuen uns darauf, das bereits laufende Geschaftsjahr weiterhin
gemeinsam in einer erfolgreichen Partnerschaft zu gestalten.



VORWORT

Im Jahr 2015 liegt der Fokus der operativen Geschaftstatigkeit weiterhin auf der Pflege und Weiter-
entwicklung unseres Immobilienbestandes. Wir planen unser Kernportfolio durch wertsteigernde
Zukdufe in unseren Kernregionen weiter auszubauen und uns von nicht zum strategischen Immobili-
enbestand gehorenden Objekten zu trennen. Fir das Gesamtjahr 2015 erwarten wir unter Einbezug
des avisierten Wachstums im Vergleich zu 2014 (2014: EUR 52,37 Mio.) um mindestens 10 % stei-
gende Funds from Operations (FFO), die eine attraktive Ausschittung an die Aktionare ermoglichen.
Ebenfalls blicken wir gespannt der ersten Hauptversammlung als borsennotiertes Unternehmen

am 25. Juni 2015 entgegen und freuen uns, mit Ihnen, geschatzte Aktionarinnen und Aktionare, die
Weichen fur die weitere Zukunft der TLG IMMOBILIEN zu stellen.

Berlin, 30. April 2015

\\T@ s \Lwoﬁ

Peter Finkbeiner Niclas Karoff
Mitglied des Vorstandes Mitglied des Vorstandes
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONARE,
SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

das Gremium des Aufsichtsrates ist genauso jung wie die TLG IMMOBILIEN AG. Der Aufsichtsrat
wurde erstmals am 5. September 2014 im Rahmen der Umwandlung der TLG IMMOBILIEN GmbH in
eine Aktiengesellschaft bestellt und begleitet die Gesellschaft seitdem auf ihrem erfolgreichen Weg.

UBERWACHUNG DER GESCHAFTSFUHRUNG

Das vergangene Geschaftsjahr 2014 stand im Zeichen dieses Formwechsels der Gesellschaft und
war zudem mafgeblich von der Vorbereitung und Durchfihrung des erfolgreichen Borsenganges
der Gesellschaft gepragt. An diesen Prozessen hat der Aufsichtsrat aktiv durch Beratungen und Dis-
kussionen mit dem Vorstand teilgenommen. Der Aufsichtsrat hat dabei seit seiner Einsetzung im
Berichtsjahr 2014 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéftsordnung obliegenden Aufgaben
wahrgenommen.

Er hat die Arbeit des Vorstandes insgesamt eng begleitet, ihn bei der Leitung des Unternehmens
regelmaRig beraten und sorgfaltig iberwacht und sich von der Recht-, Ordnungs- und 7Zweck-
mafsigkeit der Geschaftsfihrung Uberzeugt. Der Vorstand ist dabei seinen Informationspflichten
nachgekommen und hat den Aufsichtsrat regelmafig, zeitnah und umfassend dber alle fr die
Gesellschaft und den Konzern relevanten Fragen der Strategie, der Planung, der Geschaftsentwick-
lung, der Risikolage, der Risikoentwicklung, des Risikomanagements und der Compliance unterrich-
tet. Auch in der Zeit zwischen den Sitzungen berichtete der Vorstand zu Einzelfragen in schriftlicher
Form und erorterte einzelne Themen. Der Vorstand hat den Aufsichtsratsvorsitzenden dartber hin-
aus fortlaufend ber die aktuelle Entwicklung der Geschaftslage, wesentliche Geschaftsvorfalle,
anstehende Entscheidungen sowie langfristige Perspektiven und Uberlequngen zu sich anbahnen-
den Entwicklungen informiert und diese mit ihm erortert.

In alle Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fur das Unternehmen war der Aufsichtsrat,
wie unten naher erlautert, frihzeitig und unmittelbar eingebunden. Die seiner Zustimmung bedur-
fenden Geschafte hat der Aufsichtsrat Gberprift und jeweils mit dem Vorstand besprochen (Bestel-
lung zweier Geschaftsfuhrerinnen fur eine Tochtergesellschaft, Ankauf einer Immobilie in Berlin).

AUFSICHTSRATSZUSAMMENSETZUNG

In der Hauptversammlung am 5. September 2014 erfolgte der Beschluss zum Formwechsel der
Gesellschaft von einer GmbH in eine AG. Im Rahmen dieser ersten Hauptversammlung der Anteils-
eigner der TLG IMMOBILIEN AG wurden als Mitglieder des Aufsichtsrates zunachst die Herren Michael
Zahn, Alexander HefRe und Dr. Claus Nolting bestellt. Im Rahmen der zweiten Hauptversammlung
am 25. September 2014 wurden Frau Elisabeth Stheeman sowie die Herren Axel Salzmann und

Dr. Michael Bitter dariber hinaus in den Aufsichtsrat bestellt. In Ubereinstimmung mit Ziffer 11.1

der Satzung setzt sich der Aufsichtsrat der Gesellschaft seither aus insgesamt sechs Mitgliedern
zusammen.

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2014 zur Wahrnehmung seiner Aufgaben auf insgesamt
drei Sitzungen-am 8. September 2014, 1. Oktober 2014 und 25. November 2014 -beraten. Davon
fanden zwei Sitzungen, namlich die am 8. September 2014 und 25. November 2014, als Prasenz-
sitzungen statt. Die Ubrige Sitzung am 1. Oktober 2014 wurde als Telefonkonferenz abgehalten.



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Dariiber hinaus stimmte sich der Aufsichtsrat-soweit erforderlich-auch auRRerhalb seiner Sitzungen
telefonisch, personlich und per E-Mail ab. Im Rahmen der Aufsichtsratssitzung am 8. September
2014 haben die zu diesem Zeitpunkt bestellten drei Aufsichtsratsmitglieder teilgenommen; im Rah-
men der weiteren beiden Sitzungen im Geschaftsjahr haben sodann alle sechs Aufsichtsratsmit-
glieder teilgenommen.

Der Aufsichtsrat hat sich auf seinen Sitzungen vom Vorstand ausfuhrlich Gber die laufende Umsatz-,
Ergebnis- und Liquiditatsentwicklung, iber die Budgetplanung, die aktuelle Geschaftslage der
Gesellschaft und des Konzerns einschlieRlich der Risikolage und des Risikomanagements sowie die
konzernweite Compliance, die strategischen Ziele sowie alle wesentlichen organisatorischen und
personellen Verdnderungen zeitnah und umfassend unterrichten lassen. Der Vorstand berichtete
dem Aufsichtsrat in verschiedenen Aufsichtsratssitzungen tber die wirtschaftliche, finanzielle und
strategische Situation der Gesellschaft und des Konzerns, die Wachstumsstrategie des Unterneh-
mens sowie Uber wesentliche Entwicklungen und Ereignisse, etwa zu laufenden Passivrechts-
streitigkeiten.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates hatten stets ausreichend Gelegenheit, sich in den Ausschissen
und im Plenum mit den vorgelegten Berichten und Beschlussvorschlagen des Vorstandes kritisch
auseinanderzusetzen und eigene Anregungen einzubringen. Insbesondere hat der Aufsichtsrat alle
fur das Unternehmen bedeutsamen Geschaftsvorgange auf Basis schriftlicher und mundlicher Vor-
standsberichte intensiv erortert und auf Plausibilitat tberpruft.

Besondere Bedeutung hatten im abgelaufenen Geschaftsjahr 2014 erwartungsgemal$ die Fragen
rund um den erfolgreichen Borsengang der Gesellschaft. Dabei standen sowohl die geschéftlichen,
wirtschaftlichen und finanziellen Rahmenbedingungen wie auch Fragen der Corporate Governance
und besondere, dem Aufsichtsrat zugewiesene Aufgaben-Abschluss der Vorstandsvertrage-im
Zentrum der Beratungen. Der Aufsichtsrat hat dabei die Organisation der Gesellschaft und des
Unternehmens mit dem Vorstand erortert, sich von der Leistungsfahigkeit dieser Organisation sowie
des Risikomanagements und des konzernweiten Compliance-Systems iberzeugt und wesentliche
strategische und geschaftspolitische Fragen der Gesellschaft mit dem Vorstand diskutiert. Insbeson-
dere im Zusammenhang mit dem Borsengang war die strategische Ausrichtung der Gesellschaft ein
Gegenstand der Abstimmungen.

In der Aufsichtsratssitzung am 8. September 2014 wurde Herr Michael Zahn zum Vorsitzenden

des Aufsichtsrates und Herrn Alexander Hefse zu dessen Stellvertreter gewahlt. Zudem wurden
Herr Peter Finkbeiner und Herr Niclas Karoff in dieser Sitzung zu Mitgliedern des Vorstandes der
umgewandelten TLG IMMOBILIEN AG bestellt. Des Weiteren wurden u.a. auch die Geschaftsord-
nungen fur den Aufsichtsrat und den Vorstand in dieser Sitzung beschlossen, die Prokuristen besta-
tigt und der Vorsitzende des Aufsichtsrates zum Abschluss der Vorstandsanstellungsvertrage
ermachtigt. In diesem Zusammenhang wurden Einzelheiten der Vorstandsvertrage erortert. Im
Zuge der Beratungen tber die Ausgestaltung der Geschaftsordnung fur den Vorstand und die Auf-
teilung der Vorstandsressorts erorterte der Aufsichtsrat auch die angemessene Zusammensetzung
des Vorstandes (u.a. im Hinblick auf das Thema Diversity). Das Thema ,Frauenanteil” wird im kom-
menden Geschaftsjahr angesichts des ,Gesetzes fir die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und
Méannern an Fiihrungspositionen in der Privatwirtschaft und im Offentlichen Dienst” den Aufsichts-
rat intensiv beschaftigen, da er daftr zustandig sein wird, Zielvorgaben fir die Erhéhung des Frau-
enanteils mitsamt entsprechenden Umsetzungsfristen nicht nur fur den Aufsichtsrat selbst, son-
dern auch fur den Vorstand zu erarbeiten.



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Am 1. Oktober 2014 erfolgte mit allen sechs Aufsichtsratsmitgliedern im Rahmen einer telefoni-
schen Aufsichtsratssitzung die Bestatigung der Wahl des Aufsichtsratsvorsitzenden sowie seines
Stellvertreters. Zugleich wurden in dieser Sitzung ein Prasidial- und Nominierungsausschuss sowie
ein Prifungsausschuss gegriindet und deren Mitglieder gewahlt. Des Weiteren wurden notwen-
dige Beschliisse im Zusammenhang mit dem Borsengang gefasst, insbesondere wurden die Kom-
petenzen zu dem Abschluss eines Underwriting Agreements, der Veroffentlichung des Wertpapier-
prospekts, der Festlegung einer Price Range und des Angebotspreises auf den Présidial- und
Nominierungsausschuss iibertragen.

In der Sitzung am 25. November 2014 wurde unter anderem der Abschlussprfer fir das Jahr 2014
beauftragt sowie die Zustimmung zum Ankauf des Objekts am Berliner Adlergestell nach Diskussion
insbesondere Gber den WALT und die Finanzierung des Objekts erteilt. Weiterhin wurde ausfuhrlich
uber die aktuelle Geschaftsentwicklung, u.a. zur Portfolioentwicklung und zur Vermietungsleistung,
sowie Uber getdtigte Ankaufe der Gesellschaft diskutiert sowie die Unternehmensplanung erortert.

AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATES

Zur effektiven Wahrnehmung der Aufgaben des Aufsichtsrates wurden im Sinne einer effizienten
Aufgabenverteilung, wie soeben bereits ausgefiihrt, folgende Ausschiisse gebildet: (1.) Prasidial-
und Nominierungsausschuss sowie (2.) Prifungsausschuss.

Mitglieder des Prasidial- und Nominierungsausschusses sind die Herren Michael Zahn (Vorsitzender),
Alexander Hef3e und Dr. Michael Bitter. Dieser Ausschuss tagte im Jahr 2014 an vier Terminen jeweils
telefonisch und fasste u.a. die notwendigen Beschlisse im Zusammenhang mit dem Borsengang;
insbesondere wurde hier dem Abschluss der Preisvereinbarung und der Festsetzung des Angebots-
preises durch den Vorstand der TLG IMMOBILIEN AG zugestimmt. In der Sitzung des Prasidial- und
Nominierungsausschusses am 8. Oktober 2014 hat der rechtliche Berater der Gesellschaft fir den IPO
zum Stand des Verfahrens Auskunft gegeben und Einzelheiten des Wertpapierprospekts, des Under-
writing Agreements und des Cost Sharing Agreements erldutert. In der Sitzung des Prasidial- und
Nominierungsausschusses am 23. Oktober 2014 wurde u.a. ber den Stand des Bookbuildings und
den Umstand der Kapitalerhohung der Gesellschaft diskutiert.

Mitglieder des Prifungsausschusses sind Herr Axel Salzmann (Vorsitzender), Herr Michael Zahn und
Frau Elisabeth Stheeman. Der Ausschuss tagte am 25. November 2014 und sprach dort insbeson-
dere die Empfehlung zur Beauftragung des Abschlusspriifers aus. Weiterhin wurden u.a. die Themen
Quartalsbericht 30. September 2014, das Versicherungswesen der Gesellschaft und die Systematik
der Immobilienbewertung der Gesellschaft erortert.

Der Aufsichtsrat wurde regelmaRig tber die Arbeit der Ausschisse unterrichtet.
CORPORATE GOVERNANCE

Sowohl Vorstand als auch Aufsichtsrat sehen sich den Prinzipien einer gquten Corporate Governance
gemal der Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex”
verpflichtet. Im Rahmen der Berichterstattung iber das Geschaftsjahr 2014 geben der Aufsichtsrat
und der Vorstand erstmals eine Entsprechenserklarung fur die TLG IMMOBILIEN AG gemals § 161 AktG
ab. Diese ist im vorliegenden Geschaftsbericht 2014 abgedruckt (siehe Seite 45) und wurde eben-
falls auf der Internetseite der TLG IMMOBILIEN im Bereich Investor Relations unter www.tlg.de
veroffentlicht.



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Informationen zu den aufsichtsratsbezogenen Aspekten der Corporate Governance der Gesellschaft
sind zudem in dem Corporate Governance Bericht zu finden, der im Internet http://ir.tlg.de/
websites/tlg/German/7100/corporate-governance-und-erklaerung-zur-unternehmensfuehrung.html
publiziert ist.

Die Vergutung der Aufsichtsratsmitglieder ist im Vergutungsbericht, der auf den Seiten 83 ff. des
Geschaftsberichts abgedruckt ist, individualisiert und aufgegliedert nach Bestandteilen ausgewiesen.

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2014 ausfhrlich mit potenziellen Interessenkonflikten
seiner Mitglieder befasst und seinen Umgang hiermit erortert und abgestimmt. Der Aufsichtsrat
hat im Berichtsjahr dabei keine potenziellen Interessenkonflikte in Bezug auf ein Aufsichtsratsmit-
glied festgestellt.

PERSONELLE VERANDERUNGEN IM AUFSICHTSRAT

In der Hauptversammlung am 5. September 2014 wurden als Mitglieder des Aufsichtsrats die
Herren Michael Zahn, Alexander Hefse und Dr. Claus Nolting bestellt. In der Hauptversammlung am
25. September 2014 erfolgte sodann die Bestellung der weiteren Aufsichtsratsmitglieder: Frau
Elisabeth Stheeman sowie die Herren Axel Salzmann und Dr. Michael Butter.

PERSONELLE VERANDERUNGEN IM VORSTAND

Mit Beschluss des Aufsichtsrates erfolgte am 8. September 2014 die Bestellung von Herrn Peter
Finkbeiner und Herrn Niclas Karoff als Vorstande der TLG IMMOBILIEN AG.

PRUFUNG JAHRES- UND KONZERNABSCHLUSS

Als Wirtschaftsprifungsgesellschaft fur das Geschaftsjahr 2014 wurde von der Hauptversammlung
die EY Ernst & Young Wirtschaftsprifungsgesellschaft gewahlt und vom Aufsichtsrat beauftragt. Der
Aufsichtsrat hat den Prufungsauftrag verhandelt, Prifungspunkte vorgegeben und den Auftrag
erteilt. Die vereinbarten Prifungsschwerpunkte waren:

HGB-JAHRESABSCHLUSS / IFRS-KONZERNABSCHLUSS

IKS, Anforderungen an kapitalmarktorientierte Unternehmen

Bewertung des Immobilienvermdgens, damit zusammenhangend Zuschreibungen
Borsengang, Bilanzierung der Kosten des Borsengangs

Vorstandsvergitung

Ad 4 4 4

Der Abschlussprifer hat den vom Vorstand nach den Regeln des HGB aufgestellten Jahresabschluss
der TLG IMMOBILIEN AG zum 31. Dezember 2014 sowie den Lagebericht unter Einbeziehung der
Buchfihrung geprift und mit uneingeschrankten Bestatigungsvermerken versehen. Der Konzernab-
schluss der Gesellschaft wurde gemal$ § 3153 HGB auf der Grundlage internationaler Rechnungs-
lequngsstandards (IFRS), wie sie in der Europaischen Union anzuwenden sind, aufgestellt. Der
Abschlusspriifer hat auch diesen Konzernabschluss sowie den Konzernlagebericht mit einem unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk versehen. Der Abschlussprufer hat ferner festgestellt, dass der
Vorstand ein angemessenes Informations- und Uberwachungssystem eingerichtet hat, das in seiner
Konzeption und Handhabung geeignet ist, den Fortbestand der Gesellschaft gefshrdende Entwick-
lungen frihzeitig zu erkennen.

Der Abschlussprufer hat die Prifung unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgelegten Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung sowie unter erganzender Beachtung
der International Standards on Auditing (ISA) vorgenommen.



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Am 29. April 2015 fand die Bilanzaufsichtsratssitzung fur das Geschaftsjahr 2014 statt. Die Jahres-
und Konzernabschlussunterlagen sowie Prifberichte und alle sonstigen Vorlagen und Sitzungsbe-
richte wurden den Aufsichtsratsmitgliedern im Vorfeld dieser Sitzung rechtzeitig ausgehdndigt und
von diesen sorgfaltig studiert. Diese Unterlagen wurden in der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates
ausfuhrlich besprochen. Der Abschlussprifer nahm an der Sitzung teil, berichtete Gber den Verlauf
der Prufung und die Prisfungsergebnisse und stand fir die Beantwortung von Fragen, erganzende
Auskinfte sowie zur Diskussion der Unterlagen zur Verfigung. Zudem erlduterte der Vorstand in
der Bilanzsitzung die Abschliisse der TLG IMMOBILIEN AG und des Konzerns sowie das Risiko-
managementsystem.

Der Priifungsausschuss hatte zuvor in seiner Sitzung vom 29. April 2015 die Abschlussunterlagen
und die Berichte des Abschlussprufers intensiv mit dem Abschlussprifer erortert und einer eigenen
sorgfaltigen Priffung unterzogen. Er ist zu der Uberzeugung gelangt, dass die Berichte insbeson-
dere den gesetzlichen Anforderungen aus §§ 317, 321 HGB gentigen. Uber die Priifung hat der Aus-
schuss dem Aufsichtsrat in der Bilanzsitzung berichtet und ihm die Billigung von Jahresabschluss
und Konzernabschluss empfohlen.

Der Aufsichtsrat hat in Kenntnis und unter Beriicksichtigung der Prifberichte der Abschlussprifer
sowie in Gesprach und Diskussion mit diesen den Jahres- und Konzernabschluss sowie die jeweili-
gen Lageberichte gepriift und sich dem Ergebnis der Priifung durch den Abschlussprifer ange-
schlossen. Er hat auf Basis seiner eigenen Prifung von Jahres- und Konzernabschluss sowie der
jeweiligen Lageberichte im Ergebnis abschliefend festgestellt, dass Einwendungen nicht zu
erheben sind. Er billigte in dieser Bilanzaufsichtsratssitzung, wie vom Prifungsausschuss empfoh-
len, den Jahresabschluss sowie den Konzernabschluss fur das Geschaftsjahr 2014 mit den jewei-
ligen Lageberichten. Der Jahresabschluss 2014 ist damit festgestellt (§ 172 Satz 1 AktG).

Den Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinns hat der Prifungsausschuss,
insbesondere unter Berticksichtigung der Ergebnisentwicklung und Finanzplanung sowie der
Aktiondrsinteressen, eingehend mit dem Vorstand diskutiert. Der Prifungsausschuss hat sich nach
dieser Diskussion und eigener Prifung fir den Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des
Bilanzgewinns ausgesprochen. Der Gesamtaufsichtsrat hat sich in seiner Bilanzsitzung nach eige-
ner Prifung dem Vorschlag des Vorstandes angeschlossen, der Hauptversammlung vorzuschlagen,
den Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2014 zur Ausschittung einer Dividende in Hohe von

EUR 0,25 pro Stickaktie zu verwenden.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Vorstandsmitgliedern sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Gesellschaft fir das groRe Engagement, fir ihren tatkraftigen Einsatz im Interesse
des Unternehmens sowie fur die im Geschaftsjahr 2014 erzielten besonderen Erfolge.

Berlin, 29. April 2015
Fur den Aufsichtsrat

A

Michael Zahn

Aufsichtsratsvorsitzender



IM OSTEN GEHT
DIE SONNE AUF.

BERLIN IST FUR INVESTOREN DIE NUMMER EINS

Mehr als 500 internationale Immobilienexperten (Investoren, Entwickler, Finanzierer, Makler)
sprechen sich im aktuellen Investmentbarometer ,Emerging Trends in Real Estate Europe 2015”
fur Berlin als den zurzeit am starksten nachgefragten Standort fir Immobilieninvestitionen in
Europa aus. Insgesamt erwarten 70 9% der befragten Investoren, dass in diesem Jahr noch
mehr Kapital auf die europaischen Immobilienmarkte stromt.







WIR GREIFEN
ZU, WENN SICH
GELEGENHEITEN
BIETEN.

N\ EIN STARKES FUNDAMENT

Als fihrender Gewerbeimmobilienspezialist in Ostdeutschland mit Schwerpunkten in Berlin
und den regionalen Wirtschaftszentren Dresden, Leipzig und Rostock hat sich die

TLG IMMOBILIEN AG klar positioniert. Der hochwertige Bestand an Immobilien ist mit rund

EUR 1,5 Mrd. (Fair Value per 31. Dezember 2014) bewertet worden und generiert einen stabilen
Cashflow aus der Bewirtschaftung. Eine durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage im
Kernportfolio von 7,6 Jahren sowie die geringe Leerstandsquote von 3,2% zum Jahresende 2014
spiegeln die solide Basis des Unternehmens wider. Das konservative Finanzierungsmodell sieht

einen Nettoverschuldungsgrad von 45 bis 50 % vor (Ende 2014: 40 %) und profitiert von einem
GERINGE o , h
Durchschnittszinssatz von derzeit unter 39%. Im Rahmen des Borsenganges am 24. Oktober 2014
LEERSTAN DSQUOTE flossen der TLG IMMOBILIEN ca. EUR 100 Mio. Bruttoemissionserlos zu. Weiterhin generiert die
IM KERNPORTFOLIO Gesellschaft Erlose aus der VerauBerung von Immobilien, die nicht dem Kernportfolio zuzuordnen
sind.
2 0 Mit diesen hervorragenden Voraussetzungen ist das Geschaftsmodell des Unternehmens klar auf
/O Portfolio-Wachstum durch weitere Zukaufe ausgerichtet. Die Unternehmensplattform wurde in den
’ Jahren 2013 und 2014 erfolgreich weiterentwickelt und ermaglicht die zigige Integration neu erwor-

bener Immobilien in den Kernregionen mit lediglich marginalen zusatzlichen administrativen Kosten.
ATTRAKTIVE MARKTE MIT POTENZIAL UND BEWEGUNG

Als aktiver Portfolio Manager konzentriert sich die TLG IMMOBILIEN auf Berlin nebst Umland und
die wachstumsstarken ostdeutschen Regionen an der Ostseekiiste sowie den mitteldeutschen
Kernraum.

Das Kernportfolio setzt sich zu einem Teil aus Buroimmobilien in Berlin, Dresden, Leipzig und Ros-
tock zusammen. Dariber hinaus besteht es aus Einzelhandelsimmobilien in stark frequentierten
Mikrolagen in Ostdeutschland. Weiterhin verfiigt die Gesellschaft Gber finf Hotels in Berlin, Dres-
den und Rostock.
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Markte und Wachstumspotenzial

Kernportfolio: regionale Verteilung der Immobilienbestdnde nach Assetklassen (Fair Value)

zum 31. Dezember 2014

in EUR Mio.
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Weitere Standorte
in Ostdeutschland
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Die Hauptstandorte sind von Wachstum gepragt und unterliegen einer positiven Dynamik. So
entwickelt sich das lokale Bruttoinlandsprodukt stetig positiv und die Bevélkerungszahlen in

Stadten wie Berlin, Dresden und Leipzig legen zu.

Bevolkerungsentwicklung und BIP je Standort
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Markte und Wachstumspotenzial

Weiterhin gehéren alle Hauptinvestitionsstandorte der TLG IMMOBILIEN nicht zuletzt aufgrund ihrer
qut ausgebauten Infrastruktur und der positiven wirtschaftlichen Entwicklung im Dynamik-Stadte-
ranking zu den Top-30-Stadten in Deutschland. Das Ranking des Instituts der deutschen

Wirtschaft KéIn betrachtet die 6konomische und soziale Entwicklung der kreisfreien Stadte in
Deutschland mit mehr als 100.000 Einwohnern. Danach liegen die Hauptinvestitionsstandorte der
TLG IMMOBILIEN vor sonst wirtschaftsstarken Regionen wie Hamburg, Frankfurt und Disseldorf.

Punkte im Dynamikranking 2014

in %
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Quelle: Stadteranking 2014 von ImmobilienScout24, WirtschaftsWoche, IW Consult; Dynamikranking

Mit speziellem Fokus auf die Indikatoren der Immobilienmarkte l3sst sich feststellen, dass die
neben Berlin wichtigen Standorte der TLG IMMOBILIEN, d.h. Dresden, Leipzig oder auch Rostock,
weiteres Wertsteigerungspotenzial aufweisen. Vor allem nach wie vor bestehende deutliche Ren-
diteunterschiede bergen ein zusatzliches Wertsteigerungspotenzial fir die ostdeutschen Standorte.
Dies fuhrt zu einem erhohten Investoreninteresse in unseren Kernregionen und wirkt sich bereits
heute positiv auf das Transaktionsvolumen an den lokalen Biro- und Einzelhandelsimmobilien-
Markten aus. Insgesamt registrierten die funf ostdeutschen Bundeslander zwischen 2009 und 2012
einen Anstieg der Investitionen in gewerbliche Immobilien: Das Investitionsvolumen stieg laut
Savills-Erhebungen in diesem Zeitraum von rund EUR 350 Mio. auf etwa EUR 1,57 Mrd. Nach einem
leichten Ruckgang auf EUR 1,36 Mrd. im Jahr 2013 lag das Volumen bereits zum Halbjahr 2014 bei
EUR 1,33 Mrd. SchlieSlich wurde zum Jahresende 2014 ein Volumen von EUR 2,70 Mrd. erreicht.

Neben Berlin, wo mit Blick auf den Gewerbeimmobilienmarkt der Investitionsumsatz zwischen
2013 und 2014 um rund 19 % angestiegen ist, verzeichneten auch wichtige ostdeutsche Gewer-
beimmobilienmarkte wie Leipzig eine erhohte Nachfrage.

BERLIN IST FUR INVESTOREN DIE NUMMER EINS

Abgesehen von der positiven Dynamik bei der Entwicklung des Investitionsumsatzes gilt Berlin auch
im laufenden Jahr 2015 als einer der vielversprechendsten Standorte fir Immobilieninvestitionen.
Mehr als 500 internationale Immobilienexperten (Investoren, Entwickler, Finanzierer, Makler) sprechen
sich im aktuellen Investmentbarometer ,Emerging Trends in Real Estate Europe 2015" welches
das Urban Land Institute (ULI) zusammen mit dem Beratungsunternehmen PwC herausgegeben
hat, fur Berlin als den zurzeit angesagtesten Standort fir Immobilieninvestitionen in Europa aus.

Wahrend der Sieger des Vorjahres Minchen aufgrund der hohen Immobilienpreise aus den Top Ten
fiel, schaffte Berlin den Sprung an die Spitze des Rankings (Vorjahr: Platz 4). Insgesamt erwarten
70 % der befragten Investoren, dass in diesem Jahr noch mehr Kapital auf die europaischen
Immobilienmarkte stromt. Gute Aussichten also fur Berlin und die ostdeutschen Wachstumszentren.
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Markte und Wachstumspotenzial

Investitionsumsatz

in EUR Mio.

Uber EUR 4,2 Mrd. wurden 2014 in Berliner Gewerbeimmobilien investiert.
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Quelle: BNP Paribas Real Estate 2014
ZUGREIFEN, WENN SICH GELEGENHEITEN BIETEN

Mit den positiven unternehmensbezogenen und lokalen Voraussetzungen ist die TLG IMMOBILIEN
kontinuierlich am Ausbau ihres Immobilienportfolios in den bisherigen Kernregionen interessiert.
Das Unternehmen konzentriert sich schwerpunktmalSig auf den Erwerb von Buroimmobilien in
Berlin, Dresden, Leipzig und Rostock sowie den Zukauf von Einzelhandelsobjekten und -portfolios
in sehr guten Mikrolagen.

Die fuhrende Marktposition und eine starke, langjéhrig gewachsene Vernetzung der

TLG IMMOBILIEN in den ostdeutschen Wachstumsregionen liefern enge Kontakte zu einer Viel-
zahl lokaler privater und institutioneller Marktteilnehmer. Damit ist die TLG IMMOBILIEN schnell
in der Lage, sich bietende Ankaufsmaglichkeiten zu erkennen, diese zuverldssig zu beurteilen

und neue Objekte auf Basis des integrierten Geschaftsmodells mit marginalen administrativen
Zusatzkosten z4gig zu integrieren.

Im Geschaftsjahr 2014 gelang die Akquisition von Biroobjekten und einem Fachmarktzentrum in
Berlin sowie einer Buroimmobilie Leipzig.

ANKAUFE BUROIMMOBILIEN UND FACHMARKTZENTRUM

BERLIN LEIPZIG BERLIN BERLIN
Nutzen-Lasten-Wechsel Februar 2014 September 2014 Oktober 2014 Februar 2015
Bezeichnung Spreétage Forum am Bruhl Kopenicker StrafSe Adlergestell
Art Buroimmobilie Buroimmobilie Buroimmobilie Fachmarktzentrum
Kaufpreis inkl. Erwerbsnebenkosten (in EUR Mio.) 20,1 49,4 23,0 33,0
Jahresnettokaltmiete (in EUR Mio.) 1,4 3,2 1,5 3,0
Mietrendite (in %) 7,0 6,3 6,5 9,1
WALT (Jahre) 4,0 5,0 59 6,0

' Datenstand 27.11.2014 (Signing)
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Berlin

NEUE MEDIEN IM HERZEN DER HAUPTSTADT

freenet digital ist seit November 2011 Mieter der TLG IMMOBILIEN AG in der
Karl-Liebknecht-Stralle 32 in Berlin. Die Tochter der freenet AG ist im Bereich
des stark gewachsenen Marktes fur Mobiltelefon-Anwendungen aktiv.



Stefan Kerber
Vice President-Business Service
freenet digital GmbH
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DYNAMIK IN DEN BESTEN LAGEN

Auf den wesentlichen Biromarkten in Ostdeutschland stehen die Zeichen auf Wachstum.
In Berlin nimmt die Burobeschaftigung seit 2008 stetig zu, die Leerstande sinken.

Wie in der Hauptstadt, so fhrt auch in den abrigen ostdeutschen GroRstadten die steigende BUro-
beschaftigung zu einer positiven Entwicklung auf den Biromarkten. Dies gilt insbesondere fur

die sachsischen Wachstumszentren Leipzig und Dresden, aber auch fir Rostock in Mecklenburg-
Vorpommern. Diese drei Stddte verzeichnen ebenfalls sinkende Buroleerstande und steigende

Beschaftigtenzahlen in diesem Sektor.

Entwicklung Leerstand | Beschaftigung

BERLIN DRESDEN LEIPZIG ROSTOCK
Anzahl Burobeschaftigte (2013) 682.990 107.951 103.502 38.379
Veranderung Burobeschaftigte
(2012-2013) in % 1,9 1,4 1,5 0,4
Buroleerstand in % 5,5 9,9 15,8 7,8
Veranderung Leerstandsquote
(2011-2013) in %-Pkt -1,5 -0,7 2,9 -0,4
Buroflachenbestand (2013) in m? 18.633.151 2.704.938 2.788.547 982.877
Veranderung Buroflachenbestand
(2011-2013) in % 1,0 0,5 0,5 0,7

Quelle: bulwiengesa 2014

Das Buroimmobilien-Portfolio der TLG IMMOBILIEN konnte im Geschaftsjahr 2014 durch Neu- und
Anschlussvermietungen zu angepassten Marktmieten sowie Zukdufe erfolgreich weiterentwickelt
werden. Es zeichnet sich schwerpunktmaRig durch namhafte Mieter aus den offentlichen Berei-

chen und der privaten Wirtschaft aus.

Berlin mit Giberdurchschnittlicher Mietpreisentwicklung
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Biroimmobilien

DIE TOP-10-BUROIMMOBILIEN BILDEN 74 % DES FAIR VALUE DES BURO-KERNPORTFOLIOS

BERLIN
AlexanderstralSe 1, 3, 5

Fair Value:

62.023 TEUR
Gesamtmietflache:
43.441 m?
Jahresnettokaltmiete:
4.056 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
25,7%

WALT:

3,4 Jahre

BERLIN
Karl-Liebknecht-StralBe 31, 33|
Kleine Alexanderstralie

Fair Value:

43.943 TEUR
Gesamtmietflache:
24.449 m?
Jahresnettokaltmiete:
3.022 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
1,1%

WALT:

4,7 Jahre

BERLIN
Schonhauser Allee 36|
Ecke Sredzki- und
Knaakstrale 97

Fair Value:

55.768 TEUR
Gesamtmietflache:
31371 m’
Jahresnettokaltmiete:
3.676 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
0,3%

WALT:

5,0 Jahre

DRESDEN
Postplatz 1|
Wildsruffer StraBe 24

Fair Value:

29.900 TEUR
Gesamtmietflache:
10.537 m’
Jahresnettokaltmiete:
1.980 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
0,2%

WALT:

2,2 Jahre

BERLIN
Englische Strale 27,28,30

Fair Value:

55.500 TEUR
Gesamtmietflache:
17.815m’
Jahresnettokaltmiete:
4.456 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
0,0%

WALT:

4,8 Jahre

BERLIN
Kopenicker Strale 30-31|
Bona-Peiser-Weq 2

Fair Value:

23.200 TEUR
Gesamtmietflache:
12.156 m’
Jahresnettokaltmiete:
1.512 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
1,7%

WALT:

5,9 Jahre
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LEIPZIG
Richard-Wagner-Strae 1-3|
Bruhl 65, 67

Fair Value:

51.000 TEUR
Gesamtmietflache:
26.519 m’
Jahresnettokaltmiete:
3.191 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
5,6%

WALT:

5,0 Jahre

BERLIN
Kaiserin-Augusta-Allee
104-106

Fair Value:

19.490 TEUR
Gesamtmietflache:
14.828 m’
Jahresnettokaltmiete:
1.368 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
11,2%

WALT:

4,0 Jahre

ROSTOCK
Am Vogenteich 23

Fair Value:

47.100 TEUR
Gesamtmietflache:
19.470 m’
Jahresnettokaltmiete:
3.120 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
0,0%

WALT:

17,9 Jahre

BERLIN
Hausvogteiplatz 12

Fair Value:

19.391 TEUR
Gesamtmietfldche:
8.204 m’
Jahresnettokaltmiete:
446 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
17,9%

WALT:

2,4 Jahre

GESCHAFTSBERICHT 2014 21
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Buroimmobilien
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Restlaufzeiten Mietvertrage Biiro-Kernportfolio
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Anteil Jahresnettokaltmiete am Buro-Kernportfolio in %

Quelle: TLG IMMOBILIEN AG per 31.12.2014

TOP-7-MIETER BURO

Daimler Real Estate GmbH
OstseeSparkasse Rostock
Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben

SAP Deutschland SE & Co. KG
Freistaat Thuringen
Deutsche Bahn AG
Landeshauptstadt Dresden
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ANKAUF BUROIMMOBILIEN

SPREETAGE | BERLIN-MITTE/TIERGARTEN

Kaiserin-Augusta-Allee 104-106

Unmittelbar am Wasser, direkt am Spreebogen gelegen punktet das Burohaus Spreétage mit
seiner Lage, einer hochwertigen Ausstattung und attraktiven Flachenzuschnitten. Eine grolSziigige
Dachterrasse 6ffnet den Blick Giber die Stadt. Nahe dem Regierungsviertel in zentraler Lage des
Ortsteils Tiergarten in Berlin-Mitte wurde das Gebaude in den Jahren 1995 und 1996 erbaut.

Daten und Fakten

Grundstucksflache 4332 m?

Mietflache 14.828 m?

Kaufpreis inkl. Erwerbsnebenkosten EUR 20,1 Mio.

Jahresnettokaltmiete EUR 1,4 Mio.

Mietrendite 7,0%

WALT 4,0 Jahre

EPRA-Leerstandsquote 11,2%

Ankermieter VHV Holding AG, Media Broadcast GmbH,
Samuelson Unternehmensberatung und Software-Entwicklung GmbH

Stellplatze 144 in der Tiefgarage

Baujahr 1995-1996

Das Objekt besteht aus drei Gebaudeteilen, die sich mit Fronten aus Naturstein und Glas in leichten
Bogen quer zur Spree erstrecken. Ein reprasentativer Eingangsbereich mit zweigeschossigem Hallen-
foyer und eine Tiefgarage komplettieren das hochwertige Ensemble. Der aktuelle Vermietungs-
stand liegt bei 89 %.
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FORUM AM BRUHL | LEIPZIG

Richard-Wagner-Strale 1-3 | Brihl 65, 67

Beste Lage im Zentrum~direkt zwischen dem Leipziger Hauptbahnhof und der Haupteinkaufsstralse
liegt das mit seinen Ecktirmen markante Birohaus aus dem Jahr 1996/97. Es bietet modernen Kom-
fort fur seine Nutzer und besteht aus zwei Gebaudekomplexen. Im Erdgeschoss des Hauses befindet
sich eine Fullgangerpassage mit Laden, dartber bis zu sieben Biroetagen.

Daten und Fakten

Grundstucksflache

Mietflache

Kaufpreis inkl. Erwerbsnebenkosten
Jahresnettokaltmiete

Mietrendite

WALT

EPRA-Leerstandsquote
Ankermieter

Stellplatze
Baujahr

7.855m?
26.519 m?
EUR 49,4 Mio.
EUR 3,2 Mio.
6,3 %

5,0 Jahre
56%

Deutsche Bahn AG, apoBank Deutsche Apotheker- und Arztebank eG,
SBK Siemens Betriebskrankenkasse

222
1996-1997

1,4 % unter Bercksichtigung der in 2014 geschlossenen und am 1.1.2015 beginnenden Neumietvertrage

Zum Ensemble gehort eine Stellplatzanlage, die aus ebenerdigen Stellplatzen fur den laufenden
Kundenverkehr sowie einer Tiefgarage fir Mieter besteht. Das Objekt ist zwischenzeitlich nahezu

voll vermietet.



KOPENICKER STRASSE | BERLIN-MITTE

Kopenicker StraBe 30-31

Die 2004 fertiggestellte Immobilie ist zentral in Berlins Mitte in unmittelbarer Spreenahe gelegen.
Das reine Burohaus verfiigt Gber acht Geschosse und ist im Niedrigenergiestandard mit hoher
technischer Qualitét errichtet worden. Zum Objekt gehoren 21 Tiefgaragen-Stellplatze; der Regional-
und Fernbahnhof Ostbahnhof ist fusldufig erreichbar.

Daten und Fakten

Grundsticksflache 2.746 m?

Mietflache 12.156 m?

Kaufpreis inkl. Erwerbsnebenkosten EUR 23,0 Mio.

Jahresnettokaltmiete EUR 1,5 Mio.

Mietrendite 6,5 %

WALT 5,9 Jahre

EPRA-Leerstandsquote 1,7%

Ankermieter ver.di Berlin-Brandenburg, Deutsche Bahn AG, ver.di Bundesverwaltung
Stellplatze 21 in der Tiefgarage

Baujahr 2004

Die Entwicklung der umliegenden Areale in den angrenzenden Stadtquartieren schreitet momen-
tan zGgig voran. Der Leerstand von rund 12 % zum Ankaufszeitpunkt konnte bereits kurzfristig nach
Erwerb auf unter 2% reduziert werden.
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VOR DER TUR DES KUNDEN

Der moderne Kaiser’s Markt in der Frankfurter Allee 144 in Berlin-Lichtenberg ist Teil
einer Projektentwicklung der TLG IMMOBILIEN AG aus dem Jahr 2013. Das Objekt liegt
direkt in einem etablierten Wohnviertel, was sowohl dem Handelsunternehmen als
auch den Bewohnern zugute kommt.




~

Jutta Eichhorn
Marktleiterin
Kaiser’s Tengelmann GmbH
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Studie
Jmmobilienmarkte Berlin
und Ostdeutschland 2014"

VERANDERUNG
EINZELHANDELS-
UMSATZ

PRO FINWOHNER
(2011-2013)
IN DRESDEN)

WIR SIND
IN DER NAHE.

STETS GUT VERSORGT

Der Berliner Markt fur Einzelhandelsimmobilien steht stark im Fokus von internationalen, aber auch
expansiv auftretenden nationalen Einzelhandlern. Keine andere deutsche Stadt verfugt aber eine
solche Vielzahl von starken Einzelhandelslagen wie Berlin.

Wahrend Dresden und Leipzig im Segment der groReren Einzelhandelsflachen immer wieder Miet-
preisanstiege registrieren, bewegen sich die Preise in den anderen grof3en ostdeutschen Stadten
auf einem weitgehend stabilen Niveau. Begleitet wird diese Entwicklung von einer durchweg
positiven Entwicklung bei der Einzelhandelskaufkraft und beim Einzelhandelsumsatz in den ver-
gangenen beiden Jahren. Nicht zuletzt stellen Touristen eine fir den Einzelhandel wichtige Nach-
fragegruppe-beispielsweise in Berlin, Dresden oder Rostock-dar.

Entwicklung wesentlicher Einzelhandelskennzahlen

Veranderung Veranderung

Einzelhandelskauf-  Einzelhandelskauf-  Einzelhandelsum-  Einzelhandelsum- Einzelhandels-

kraft pro Einwohner  kraft pro Einwohner  satz pro Einwohner  satz pro Einwohner zentralitat

(2013)in EUR ~ (2011-2013) in% (2013)in EUR ~ (2011-2013) in% (2014) in %

Berlin 5310 5.2 5.115 0,8 107,8
Dresden 5.269 4,1 5.252 1,9 110,1
Leipzig 5.010 51 4.788 1,4 103,3
Rostock 5115 4,3 4.753 1,8 102,0

Quelle: GfK GeoMarketing 2014, IFH Retail Consultants 2014

Entwicklung der Durchschnittsmieten im Lebensmitteleinzelhandel

in EUR/mZ 2000-2004 2005-2009 2010-2014 2000-2014
Neue Bundeslinder 9,40 9,80 10,60 9,90
Discounter

(Lebensmittel) 9,50 9,50 10,20 9,60
Supermarkt 8,70 9,10 14,60 10,10
Verbrauchermarkt/

SB-Warenhaus 9,20 11,00 10,50 10,70
Alte Bundeslander 10,20 11,40 12,90 11,40
Discounter

(Lebensmittel) 10,00 12,00 11,60 11,30
Supermarkt 9,30 9,50 17,00 11,20
Verbrauchermarkt/

SB-Warenhaus 10,40 11,00 12,80 11,50
Gesamt 9,70 10,70 12,30 10,80

Quelle: bulwiengesa AG, Nahversorgungsimmobilien in Deutschland 2014

Im Geschaftsjahr 2014 konnte das Einzelhandelsimmobilien-Portfolio der TLG IMMOBILIEN durch
einen Zukauf sowie Neu- und Anschlussvermietungen zu angepassten Marktmieten erfolgreich
weiterentwickelt werden. Namhafte Handelsketten bilden die Hauptmieter im Portfolio.



STETS AM RICHTIGEN ORT

Einzelhandelsimmobilien

DIE TOP-10-EINZELHANDELSIMMOBILIEN BILDEN 23 % DES FAIR VALUE DES KERNPORTFOLIOS

STRALSUND

Ossenreyerstrale 53-61,
Badenstrae 3-6,
Kleinschmiedstralse

Fair Value:

27.762 TEUR
Gesamtmietflache:
10.805 m’
Jahresnettokaltmiete:
1.783 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
12,2%

WALT:

9,3 Jahre

BERLIN
Ellen-Epstein-Strae 1

Fair Value:

13.700 TEUR
Gesamtmietflache:
9.320 m?
Jahresnettokaltmiete:
1.083 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
0,0%

WALT:

10,8 Jahre

TLG IMMOBILIEN AG

A1LLIALY

BERLIN

An der Ostbahn 3 |

Stralle der Pariser Kommune
10-16

Fair Value:

23.300 TEUR
Gesamtmietflache:
17.883 m’
Jahresnettokaltmiete:
1.666 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
0,0%

WALT:

8,7 Jahre

BERLIN
Helene-Weigel-Platz 1,2

Fair Value:

12.598 TEUR
Gesamtmietflache:
6.021 m’
Jahresnettokaltmiete:
918 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
0,0%

WALT:

6,6 Jahre

BERLIN
Balschestrale 37-38

Fair Value:

15.441 TEUR
Gesamtmietflache:
8.498 m’
Jahresnettokaltmiete:
1.036 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
0,0%

WALT:

15,3 Jahre

BERLIN
Landsberger StraRe 4, 6, 7, 8 |
Alt-Mahlsdorf 41, 44, 46

Fair Value:

12.271 TEUR
Gesamtmietflache:
17322 m’
Jahresnettokaltmiete:
915 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
8,2%

WALT:

5,3 Jahre

BERLIN
Salvador-Allende-Stralte 115

Fair Value:

15.300 TEUR
Gesamtmietflache:
13.950 m’
Jahresnettokaltmiete:
1.232 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
0,0%

WALT:

11,0 Jahre

DRESDEN
Prager Strae 4

Fair Value:

12.000 TEUR
Gesamtmietflache:
2.751m’
Jahresnettokaltmiete:
678 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
0,0%

WALT:

1,8 Jahre

BERLIN
Rathausstraflie 1

Fair Value:

14.400 TEUR
Gesamtmietflache:
10.842 m’
Jahresnettokaltmiete:
1.152 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
0,0%

WALT:

3,9 Jahre

BERLIN
Revaler StraRe 2 |
hinter Marchlewskistrae 101

Fair Value:

9.900 TEUR
Gesamtmietflache:
3.978 m’
Jahresnettokaltmiete:
286 TEUR
EPRA-Leerstandsquote:
0,0%

WALT:

8,0 Jahre
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E-CENTER | HALLE |
Merseburger Strafle 40
(Bestandsobjekt)

Das Gebgude wurde 2011 neu gebaut und
beherbergt heute mit seiner integrierten
Mall einen attraktiven Mietermix aus
E-Center (rechts), Apotheke, Presseshop,
Blumenladen, Friseur und drei gastro-
nomischen Einrichtungen. Die denkmal-
geschutzte Fassade wurde erhalten und in
das neue Ensemble integriert (links).

+)

Die Liste der Top-10-Einzelhandelsimmobilien
befindet sich auf Seite 29.
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Clusterung des Einzelhandels-Kernportfolios (Fair Value)

in TEUR
44.211 Sonstige 321.275
davon 67 % unter den Top 10 — Lebensmitteleinzelhandel
o, w—

54.921 Fachmérkte /
davon 44 % unter den Top 10

55.990 Baumarkte /

668.827

davon 96 % unter den Top 10

192.429 Nahversorgungszentren
davon 21% unter den Top 10

Restlaufzeiten Mietvertrage Einzelhandels-Kernportfolio

4 7 7 9 9 8 7 6 14 8 20 2
[ [— [— [ [— [— [ [— [— [ [ [—
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B Jahresnettokaltmiete Einzelhandels-Kernportfolio in EUR Mio.
B Anteil Jahresnettokaltmiete am Einzelhandels-Kernportfolio in %
Quelle: TLG IMMOBILIEN AG per 31.12.2014
TOP-7-MIETER EINZELHANDEL
Netto Markendiscount AG & Co. KG EDEKA-Gruppe
REWE Markt GmbH B Kaiser's Tengelmann GmbH

Hellweg Die Profibaumarkte GmbH & Co. KG Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG
B renny-Markt GmbH

TLG IMMOBILIEN AG



IMMOBILIEN AC

ANKAUF EINZELHANDEL

ADLERGESTELL | BERLIN

Adlergestell 296, 299-305

Das im Jahr 2006 fertiggestellte Fachmarktzentrum liegt am Berliner Adlergestell, einer wichtigen
Achse zwischen dem Alexanderplatz und dem sidostlich gelegenen neuen Flughafen Berlin
Brandenburg. Ankermieter sind die Baumarktkette OBI sowie das Mébelhaus Poco Doméne.

Daten und Fakten

Grundstucksflache 43.639 m?
Mietflache 28.350 m?
Kaufpreis inkl.

Erwerbsnebenkosten EUR 33,0 Mio.
Jahresnettokaltmiete EUR 3,0 Mio.
Mietrendite 9,1%

WALT 6,0 Jahre
EPRA-Leerstandsquote 0,0%
Ankermieter 0B, Poco Domane
Stellplatze 542

Baujahr 2005-2006

Datenstand 27.11.2014 (Signing)

Direkt an das Areal angrenzend befinden sich zudem die Lebensmittel-Nahversorger ALDI und LIDL.
Auf dem erworbenen Gelande stehen 542 PKW-Stellpldtze zur Verfigung. Das Objekt ist voll
vermietet.
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IMMOBILIEN-
KOMPETENZ
MIT STERNEN. ™ -
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.
IMMOBILIEN MIT WOHLFUHLCHARAKTER
Das ,Hotel de Saxe” wurde als Vier-Sterne-Plus-Haus im Jahr 2006 am
Neumarkt in Dresden fertiggestellt und von der TLG IMMOBILIEN erworben.

Es wird seitdem erfolgreich von der Steigenberger Hotels AG betrieben.

N



Heidrun Waschhausen
General Manager
Steigenberger Hotel de Saxe



2 6,9 MIO

UBERNACHTUNGEN

34

IN BERLIN (2013)

WIR BIETEN
UNSEREN KUNDEN
EXZELLENTEN SERVICE.

N\ POSITIVE ENTWICKLUNG IM OSTEN

Seit Jahren eilen die Ubernachtungszahlen Berlins von Rekord zu Rekord. 2013 verzeichnete die
Hauptstadt 26,9 Mio. Ubernachtungen und erreichte damit hinter London und Paris den dritten
Platz in Europa. Die Aussichten sind gut, dass auch 2014 ein neuer Jahresrekord registriert wird.
Allein von Januar bis Novemnber 2014 belief sich die Ubernachtungszahl in Berlin auf rund 26,5 Mio.-
ein Plus von 6,2% gegentber dem Vorjahreszeitraum. Die Investitionsbank Berlin erwartet, dass
die Marke von 30 Mio. Ubernachtungen pro Jahr bereits 2016 erreicht wird. Wichtige Hotelkenn-
zahlen und die Auslastung konnten in den letzten Jahren gesteigert werden, fallen allerdings
immer noch niedriger als in den anderen westdeutschen Grofsstadten aus. Dies tut der Bautatigkeit
jedoch keinen Abbruch. Zahlreiche Projekte befinden sich in der Vorbereitung.

Ebenfalls positiv entwickelt sich die Hotelbranche in Stadten wie Dresden und Rostock. Alle
wichtigen Hotelkennzahlen stiegen zuletzt. So konnte beispielsweise Rostock in den vergangenen
Jahren bei der Steigerung der Ubernachtungszahlen an das Niveau der Bundeshauptstadt heran-
reichen oder diese in Bezug auf den Erlos pro Zimmer (RevPAR) sogar ubertreffen.

Hotelmarkte im Uberblick

Anzahl Ubernachtungen (2013) Ubernachtungen, Entwicklung 2011-2013
in Mio. in%

Durchschnittliche Zimmerauslastung (2013)  Erlos pro Zimmer RevPAR™ (2013)  Durchschnittlicher Zimmerpreis ADR? (2013)

in% in EUR in EUR
] R N J
5 < =
3 E ;
W Berlin
M Dresden
Rostock

"RevPAR = Revenue per available room
2ADR = Average Daily Rate
Quelle: Statistische Landesamter, STR Global 2014



STETS AM RICHTIGEN ORT

Hotelimmobilien
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MIETER HOTEL

Bl THR Hotel (Ramada, H, Hotel)

Steigenberger Hotels AG

INVESTIEREN MIT PERSPEKTIVE

Motel One Germany Betriebs GmbH
B winters Hotel The Wall GmbH

Die TLG IMMOBILIEN hat in den vergangenen Jahren gezielt in neu errichtete Hotelimmobilien inves-
tiert. Die funf Hotels der TLG IMMOBILIEN befinden sich in den Stadten Berlin, Dresden und Rostock,
wobei sich diese Objekte neben exzellenten Mikrolagen im jeweiligen Stadtzentrum durch sehr
langfristige Miet- beziehungsweise Pachtvertrage mit erfahrenen Betreibern auszeichnen.

HOTELBESTAND IM DETAIL

BERLIN BERLIN DRESDEN DRESDEN ROSTOCK
Postplatz 5, 6 |

Adresse Karl-Liebknecht-Strale 32 Zimmerstralie 88-89 Neumarkt 9 Schweriner Stral3e 1 Schroderplatz 25
Betreiber THR Hotel Steigenberger

(Ramada, H, Hotel) Winters Hotel ,Hotel de Saxe” Motel One Motel One
Fair Value
(in EUR Mio.) 86,969 14,408 41,700 35,125 13,212
Jahresnetto-
kaltmiete
(in EUR Mio.) 6,052 0,901 2,560 2,059 0,876
EPRA-Leer-
standsquote
(in %) 0,0 0,0 0,0 6,5 0,0
WALT
(in Jahren) 13,9 18,1 18,8 16,6 20,4
Hotel-
zimmer 625 145/25 185 288 180

TLG IMMOBILIEN AG
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DIE TLG
IMMOBILIEN-AKTIE

Insgesamt verlief das Borsenjahr 2014 volatil. Der DAX konnte zwar das Gesamtjahr mit einem Plus
von 2,29% abschlieRen, im Vergleich zum Vorjahr war die Kurs-Performance jedoch geringer. Durch
einige geopolitische Krisen, die schwache Konjunktur in Europa sowie die entgegenwirkende Geld-
politik der Europaischen Zentralbank (EZB) war der Leitindex aulSerst volatil.

Nachdem der DAX im Sommer durch ein weiteres Mafsnahmenpaket der EZB, die Erholung der
Konjunkturindikatoren in den USA und das lebhafte M&A-Geschaft ein neues Allzeithoch erreicht
und erstmals in der Historie die Grenze von 10.000 Punkten Uberschritten hatte, erreichte der Leit-
index im Herbst sein Jahrestief und stirzte Mitte Oktober, getrieben durch schlechte Konjunktur-
und Inflationsdaten aus Europa sowie schwachere Arbeitsmarktdaten aus den USA, auf unter
8.400 Punkte ab. Gegen Ende des Jahres bekamen die Aktienmarkte noch einmal einen deutlichen
Schub, nachdem die EZB beschlossen hatte, umstrittene Anleihenkaufe in 2015 umzusetzen und
den Leitzins auf ein Rekordtief von 0,05% zu senken.

Die Entwicklung der Immobilienaktienwerte hatte einen dhnlichen Verlauf, die giinstigen Finanzie-
rungen sorgen bei den Unternehmen des Sektors jedoch auf breiter Front fir positive Fundamental-
daten, welche die Kurse stutzen. Als Folge hieraus konnten die Immobilienindizes EPRA Developed
Europe und EPRA Germany im Verlauf des Jahres um 21,1% beziehungsweise 40,6 % zulegen und
schlossen zum Jahresende bei 1934,02 beziehungsweise 752,88 Punkten. Wahrend im ersten Halb-
jahr der europaische und der deutsche Index mit 11,8 % und 14,7 % ahnlich zulegen konnten, setzte
sich der deutsche Index in der zweiten Jahreshalfte mit einem Plus von 22,6 % gegentber dem
europaischen Index mit einem Plus von 8,3 % deutlich ab.

Zum Zeitpunkt des sicherlich herausforderndsten Borsenumfelds des Jahres 2014 erfolgte am

24. Oktober 2014 der Borsengang der TLG IMMOBILIEN AG. Dennoch wurde die zu einem Emmissi-
onspreis von EUR 10,75 platzierte Aktie positiv vom Kapitalmarkt aufgenommen. Mit einem
Schlusskurs zum 31. Dezember 2014 von EUR 12,47 betrug die Kurs-Performance seit Erstnotiz

16,0 %. Damit bewegte sich die TLG IMMOBILIEN-Aktie in diesem Zeitraum mit dem EPRA Germany
Index (Kurs-Performance 24. Oktober 2014 bis Jahresende: +16,0 %) und ibertraf den SDAX (Kurs-
Performance 24. Oktober 2014 bis Jahresende: +9,9 o).

Bereits zum 31. Oktober 2014 nahm die European Public Real Estate Association (EPRA) die
TLG IMMOBILIEN im Rahmen des ,Fast Entry“-Prozesses in acht Indizes der FTSE EPRA/NAREIT
Global Real Estate Index Series auf.



AN UNSERE AKTIONARE

Die TLG IMMOBILIEN-Aktie

BORSENGANG

Der Borsengang stellte-nach der erfolgreichen organisatorischen und finanziellen Neuausrichtung
der Gesellschaft in den vergangenen 24 Monaten-den entscheidenden néchsten Schritt fur die
TLG IMMOBILIEN dar, um ihre Wachstumsstrategie umzusetzen.

Im Rahmen des Bookbuilding-Prozesses wurden institutionellen Anlegern vom 15. Oktober bis
zum 23. Oktober 2014 insgesamt 36.850.000 Aktien innerhalb einer Preisspanne von EUR 10,75
bis EUR 13,75 je Aktie angeboten. Das Emissionsvolumen setzte sich zusammen aus 9.302.326
neuen Aktien aus einer Kapitalerhohung, 24.197.674 Aktien aus dem Bestand der Altaktionare
sowie einer zusatzlichen Mehrzuteilungsoption von bis zu 3.350.000 existierenden Inhaberaktien
aus den Bestanden des ehemaligen Alleinaktionars Lone Star. Im Rahmen dieser Option wurden
letztlich 1.415.234 Aktien platziert.

Der TLG IMMOBILIEN floss aus der Platzierung der neuen Aktien ein Bruttoemissionserlos von
€a. 100 Mio. Euro zu. Dieser Erlos wird im Einklang mit der Unternehmensstrategie fir die
Finanzierung wertsteigernder Zukaufe zur Erweiterung des Buro- und Einzelhandelsportfolios in
den Kernregionen sowie fur Investitionen in das Kernportfolio des Unternehmens genutzt.

Kennzahlen TLG IMMOBILIEN-Aktie

ISIN/WKN DE000A12B8Z4/A12B8Z
Ticker-Symbol TLG
Grundkapital in EUR 61.302.326,00
Anzahl der Aktien (nennwertlose Inhaber-Stammaktien) 61.302.326
Indizes (Auswahl) SDAX, EPRA/NAREIT Global Index,

EPRA/NAREIT Europe Index, EPRA/NAREIT Germany Index
Branche/Subsektor Immobilien
Marktsegment Regulierter Markt (Prime Standard)
Designated Sponsors Commerzbank AG,

HSBC Trinkaus & Burkhardt AG,
J.P_Morgan Securities plc

Schlusskurs 31.12.2014 (XETRA) in EUR 12,47
Marktkapitalisierung in EUR Mio. 764,4
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AN UNSERE AKTIONARE

Die TLG IMMOBILIEN-Aktie

Kennzahlen Bérsengang

Zeichnungsfrist 15.10.2014-23.10.2014
Erster Handelstag 24.10.2014
Bookbuilding-Spanne in EUR 10,75-13,75
Emissionspreis in EUR 10,75
Erster Kurs in EUR 10,88
Konsortialfuhrer J.P_Morgan, UBS Investment Bank
Konsortium Joint Global Coordinators & Joint Bookrunners:

J.PMorgan, UBS Investment Bank
Joint Bookrunners: Commerzbank AG, Kempen & Co, HSBC

SDAX-AUFNAHME

Nach nur 4 Monaten der Borsennotierung hat die Deutsche Borse am 19. Februar 2015 beschlos-
sen, die TLG IMMOBILIEN AG zum 24. Februar 2015 auRerplanmalSig in den SDAX aufzunehmen.
Die Indexzugehdrigkeit dokumentiert, dass das Unternehmen nicht nur den hohen Transparenz-
anforderungen des Prime Standard geniigt, sondern mit seiner Marktkapitalisierung und Liquiditat
auch die Voraussetzungen fir grofRere Engagements institutioneller Investoren bietet.
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Die TLG IMMOBILIEN-Aktie

Performance der Aktie im Indexvergleich

in %

150
M TLG IMMOBILIEN
140 I FTSE EPRA/NAREIT Germany
B SDAX
FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe real estate

130

120

110

100

24.10.2014 24.4.2015

Bis zur Verdffentlichung dieses Berichtes am 30. April 2015 stieg der Kurs der Aktie (XETRA)
zeitweise auf EUR 15,99 pro Aktie (5.3.2015), was einem Plus von 28,2 % im Vergleich zum
31. Dezember 2014 (EUR 12,47) beziehungsweise von 48,7 % zum einstigen Ausgabepreis in
Hohe von EUR 10,75 entspricht.

Aktionarsstruktur zum 31. Dezember 2014

in %

52,8 43,0
Weiterer Streubesitz Lone Star

-

4,2
Allianz Global Investors

Datenbasis sind die aktuellen Stimmrechtsmitteilungen.

Die Zahl der ausstehenden Aktien der TLG IMMOBILIEN AG belief sich zum 31. Dezember 2014

in Summe auf 61.302.326 Stiick. Die LSREF Il East AcquiCo S.ar.l. (Lone Star) ist nach dem Borsengang
der Gesellschaft mit 43,0 % weiterhin wesentlicher Aktionar der TLG IMMOBILIEN. Der Streubesitz
von 57,0% wird im Wesentlichen von institutionellen Investoren gehalten. Mit 4,2 o der Aktien hatte
Allianz Global Investors zum Stichtag die Meldeschwelle von 39 Gberschritten.
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AN UNSERE AKTIONARE

Die TLG IMMOBILIEN-Aktie

40

Analystencoverage

Bank Kursziel in EUR Rating Analyst Datum
UBsS 15,50 Buy Osmaan Malik 21. April 2015
HSBC 18,80 Overweight Thomas Martin 13. April 2015
Kempen & Co 16,00 Overweight Remco Simon 31. Mdrz 2015
J.P-Morgan 15,00 Neutral Tim Leckie 9. Marz 2015
Commerzbank 17,50 Buy Thomas Rothausler 2. Marz 2015

Die Analysten samtlicher IPO-Banken haben die Coverage aufgenommen und bewerten die Aktie
und das unterliegende Renditepotenzial der Gesellschaft durchweg positiv.

INVESTOR RELATIONS-MASSNAHMEN GESTARTET

In den ersten Monaten des Jahres 2015 nahm die Gesellschaft an den folgenden nationalen
und internationalen Bankenkonferenzen teil:

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

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

HSBC Real Estate Conference 2015, Frankfurt am Main

Ad 4 4 4

Der Vorstand prasentierte das Unternehmen und legte in einem intensiven Dialog mit den
aktuellen Aktiondren und potenziellen Investoren die Strategie und das zukiinftige Entwicklungs-
potenzial dar.

Die Veroffentlichung des Neunmonatsberichtes 2014 erfolgte am 30. November 2014 und die vorlau-
figen Geschaftszahlen 2014 wurden am 2. Marz 2015 publiziert. Im Rahmen von Telefonkonferenzen
stellte sich der Vorstand den Fragen der Investoren und von Pressevertretern. In unserem Inves-
tor-Relations-Bereich im Internet auf www.tlg.de publizieren wir unsere Quartals- und Jahresbe-
richte, unsere aktuelle Unternehmensprasentation, Ad-hoc- und Corporate-News-Mitteilungen,
Stimmrechtsmitteilungen und Directors’ Dealings. Dariber hinaus kann hier auch der Kurs der

TLG IMMOBILIEN-Aktie abgefragt werden. Die Aktionarsstruktur und wesentliche Aktieninformatio-
nen sind ebenfalls ibersichtlich dargestellt.
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Kennzahlen nach EPRA im Uberblick

KENNZAHLEN
NACH EPRA

Die European Public Real Estate Association (EPRA) ist eine gemeinnitzige Organisation mit Sitz
in Brussel, welche die Interessen europdische, kapitalmarktorientierter Immobiliengesellschaften

vertritt und sich fr eine konsistente, transparente Finanzberichterstattung einsetzt.

Die TLG IMMOBILIEN AG ist seit November 2014 Mitglied der EPRA und publiziert gleich mit dem
ersten Geschaftsbericht als borsengelistetes Unternehmen im Sinne der Transparenz und Vergleich-
barkeit die wesentlichen Kennzahlen in Ubereinstimmung mit den von der EPRA empfohlenen

Berichtsstandards (Best Practices Recommendations).

1.1.2014- 1.1.2013-
in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung  Veranderung in %
EPRA-Uberschuss 50.052 52.906 -2.854 5,4
EPRA NAV 914.008 913.533 476 0,1
EPRA NNNAV 699.941 795.918 -95.977 -121
EPRA-Nettoanfangsrendite (NIY) in % 6,6 6,6 0,0
EPRA-,Topped-up”-Nettoanfangsrendite in % 6,6 6,6 0,0
EPRA-Leerstandsquote in % 3,9 5,5 -1,6 Pkt.
EPRA Kostenquote (inkl. direkte Leerstandskosten) in % 31,8 33,8 -2,0 Pkt.
EPRA Kostenquote (exkl. direkte Leerstandskosten) in % 30,2 31,8 -1,6 Pkt.

EPRA-Uberschuss

EPRA-UBERSCHUSS

Der EPRA-Uberschuss ist ein Indikator fur die nachhaltige Leistungsfahigkeit einer Immobilienplatt-
form und insofern grundsatzlich vergleichbar mit der FFO-Berechnung. Nicht im EPRA-Uberschuss
bertcksichtigt werden Ertragskomponenten, die keinen Einfluss auf die wiederkehrende Leistungs-
fahigkeit der Immobilienplattform haben. Hierzu zahlen zum Beispiel Bewertungseffekte und das

Ergebnis aus dem Verkauf von Immaobilien.

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

1.1.2014- 1.1.2013-
in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung ~ Veranderung in %
Konzernjahresergebnis 88.650 99.132 -10.482 -10,6
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -52.694 72237 19.543 27,1
Ergebnis aus der VerauRerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -3.291 -494 -2.797 566,2
Ergebnis aus der VerauRerung von Vorratsimmobilien -7.320 -7.777 457 -5,9
Steuern auf das Verkaufsergebnis -36.661 36.849 -73.510 -199,5
Abschreibung auf derivativen Firmenwert — — -
Ertrag/Aufwand aus der Bewertung derivativer Finanzinstrumente 2.129 -6.899 9.028 -130,9
Akquisitionskosten fur Share Deals 172 — 172
Latente und tatsachliche Steuern in Bezug auf EPRA Anpassungen 59.129 4332 54.797 1.264,9
0Obige Anpassungen in Bezug auf Gemeinschaftsunternehmen — — —
Nicht beherrschende Anteile -62 — -62
EPRA-Uberschuss 50.052 52.906 -2.854 -5,4
Anzahl Aktien (in Tausend) 53.794 52.000
EPRA-Uberschuss pro Aktie (in EUR) 0,93 1,02
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EPRA NET ASSET VALUE (EPRA NAV)

Die Berechnung des EPRA NAV dient dem Ausweis eines Nettovermégenswertes auf einer konsis-
tenten und vergleichbaren Grundlage. Der EPRA NAV ist eine wesentliche Steuerungskennzahl der
TLG IMMOBILIEN. Im Vergleich zum 31. Dezember 2013 erhohte sich der EPRA NAV um TEUR 476.
Gegenldufig zu der primar durch Ausschittungen getragenen Veranderung des Eigenkapitals tragen
die passiven latenten Steuern zu dieser Entwicklung bei.

Die Zunahme der passiven latenten Steuern in Hohe von TEUR 62.323 auf TEUR 150.463 resultiert
im Wesentlichen aus der Inanspruchnahme von § 6b EStG in Bezug auf die Verdulerungsgewinne
sowie aus der Zunahme der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Mindernd wirkt auch der unter den immateriellen Vermégensgegenstanden ausgewiesene Good-
will, resultierend aus der Akquisition der durch einen Share Deal erworbenen Immobilie ,Forum am

Bruhl”in Leipzig.

EPRA Net Asset Value

1.1.2014- 1.1.2013-
in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung  Veranderung in %
Eigenkapital ! 745.395 801.036 -55.641 -6,9
Marktwertanpassung anderer Vermogensgegenstande des Anlagevermagens
(IAS 16) 3.918 3.786 132 3,5
Marktwertanpassung auf Vorratsimmobilien (IAS 2) 588 5.346 -4.758 -89,0
Marktwerte derivativer Finanzinstrumente 17.814 18.773 -959 -5,1
Aktive latente Steuern -3.006 -3.548 542 -15,3
Passive latente Steuern 150.463 88.140 62.323 70,7
Goodwill -1.164 - -1.164 n/a
EPRA Net Asset Value 914.008 913.533 476 0,1
Anzahl Aktien (in Tausend) 61.302 52.000
EPRA NAV pro Aktie (in EUR) 14,91 17,57

Angepasst um nicht beherrschende Anteile
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EPRA TRIPLE NET ASSET VALUE (NNNAV)

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

Zum Ende des Geschaftsjahres 2014 betrug der EPRA Triple Net Asset Value TEUR 699.941 gegen-
ber TEUR 795.917 im Vorjahr. Wesentliche Ursache der Veranderung ist die Entwicklung des Eigen-
kapitals selbst und hier getrieben durch Ausschittungen von TEUR 233.000 an die Gesellschafter.
Mindernd auf den NNNAV wirkt auch die Marktwertanpassung der Schulden, die gegentber 2013
aufgrund von Darlehensaufnahmen bei sinkendem Zinsniveau und daraus resultierenden ginstige-
ren Finanzierungskonditionen zum Stichtag um TEUR 34.546 gestiegen sind.
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Kennzahlen nach EPRA

EPRA Triple Net Asset Value (NNNAV)

1.1.2014- 1.1.2013-
in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung  Veranderung in %
EPRA Net Asset Value (NAV) 914.008 913.533 476 0,1
Marktwerte derivativer Finanzinstrumente -17.814 -18.773 959 -5,1
Marktwertanpassung Kreditverbindlichkeiten -48.796 -14.250 -34.546 242,4
Aktive latente Steuern 3.006 3.548 -542 -15,3
Passive latente Steuern -150.463 -88.140 -62.323 70,7
EPRA Triple Net Asset Value (NNNAV) 699.941 795.918 -95.977 -12,1

EPRA-NETTOANFANGSRENDITE (NIY) UND

EPRA-,TOPPED-UP“-NETTOANFANGSRENDITE

Die EPRA-Nettoanfangsrendite ist eine Kennzahl, welche die Renditestarke des Immobilienport-

folios wiedergibt. Sie wird als Verhaltnis der Mietertrage zum Bilanzstichtag abzuglich nicht

umlagefahiger Immobilienaufwendungen zum Verkehrswert des Immaobilienportfolios inklusive

Erwerbsnebenkosten ermittelt.

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

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung  Veranderung in %
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.489.597 1.414.691 74.905 53
Vorratsimmobilien 1.477 13.385 -11.908 -89,0
zur VerguRBerung gehaltene Immobilien 21.991 17.817 4175 23,4
Immobilienbestand (netto) 1.513.065 1.445.893 67.172 4,6
geschatzte Transaktionskosten 103.466 62.608 40.858 65,3
Immobilienbestand (brutto) 1.616.531 1.508.501 108.030 7,2
Annualisierte Mieteinnahmen 118.832 112.105 6.727 6,0
Nicht umlagefshige Immobilienaufwendungen -12.818 -13.025 207 -1,6
Annualisierte Nettomietertrage 106.015 99.080 6.935 7,0
fiktive Miete fur in Ablauf befindliche mietfreie Zeiten 25 336 =311 92,5
Annualisierte ,Topped-up”-Nettomietertrage 106.040 99.416 6.624 6,7
EPRA Nettoanfangsrendite (NIY) in % 6,6 6,6 0,0
EPRA-,Topped-up”-Nettoanfangsrendite in % 6,6 6,6 0,0
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Kennzahlen nach EPRA

EPRA-LEERSTANDSQUOTE

Die EPRA-Leerstandsquote berechnet sich aus der Marktmiete fur die Leerstandsflachen im
Verhaltnis zu der Marktmiete fur das Gesamtportfolio jeweils zum Bilanzstichtag. Die dabei
herangezogenen Marktmieten wurden von Savills Advisory Services GmbH im Rahmen der
Fair-Value-Bewertung des Immobilienportfolios ermittelt.

Der Abbau der EPRA-Leerstandsquote von 5,5 9% im Vorjahr auf 3,9 % in 2014 fir den Gesamt-
bestand resultiert zum einen aus dem Verkauf nicht strategiekonformer Immobilien und zum
anderen aus erfolgreichen Neuvermietungen im Kernportfolio.

EPRA-Leerstandsquote

1.1.2014- 1.1.2013-
in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung ~ Veranderung in %
Marktmiete fur Leerstand 4.579 6.400 -1.821 -28,5
Marktmiete gesamt 117.618 115.559 2.059 1,8
EPRA-Leerstandsquote in % 3,9 5,5 -1,6 Pkt.

EPRA-KOSTENQUOTE

Die EPRA-Kostenquote setzt die Summe aus operativen und administrativen Aufwendungen ins
Verhaltnis zur Miete, um die sich daraus ergebende relative Belastung der Mieteinnahmen durch
den Aufwand der gesamten Immobilienplattform zwischen verschiedenen Immobiliengesell-
schaften vergleichbar zu machen. Die in der EPRA-Kostenquote ausgewiesenen relevanten operati-
ven Kosten und Verwaltungskosten umfassen alle nicht umlegbaren bzw. nicht weiterbelastbaren
Aufwendungen der Bewirtschaftung des Immobilienbestandes ohne Buchwertanderungen, Fremd-
kapitalkosten und Steueraufwand. Dies beinhaltet Einmaleffekte und nicht nachhaltige Kosten.

Die positive Entwicklung der EPRA-Kostenquote ist vor allem auf die Neustrukturierung des Unterneh-
mens zuriickzufuhren, was sich insbesondere in einer Reduzierung des Personalaufwands ausdrickt.

EPRA-Kostenquote

1.1.2014- 1.1.2013-
in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung  Veranderung in %
Kosten gemaR GuV nach IFRS
Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung 36.469 35.076 1.393 4,0
Personalaufwand 17.358 23.394 -6.036 -25,8
PlanmaRige Abschreibungen 1.236 1.461 -225 -15,4
Sonstige betriebliche Aufwendungen 15.717 7.812 7.905 101,2
Erlose aus der Weiterberechnung von Betriebskosten -20.552 -21.637 1.085 -5,0
Erlose aus anderen Lieferungen und Leistungen, die Erstattungen und Weiterberech-
nungen darstellen -1.324 -1.051 274 26,0
Sonstige betriebliche Ertrage, die Erstattungen und Weiterberechnungen darstellen -12.417 -5.019 -7.398 147,4
Erbbauzinsen -26 -26 0 0,0
EPRA Kosten (inkl. direkte Leerstandskosten) 36.461 40.011 -3.549 -8,9
Direkte Leerstandskosten -1.832 -2.393 561 -23,4
EPRA Kosten (exkl. direkte Leerstandskosten) 34.629 37.617 -2.988 -7,9
Mieteinnahmen 114.776 118.321 -3.545 -3,0
EPRA Kostenquote (inkl. direkte Leerstandskosten) in % 31,8 33,8 -2,0 Pkt.
EPRA Kostenquote (exkl. direkte Leerstandskosten) in % 30,2 31,8 -1,6 Pkt.
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N I dieser Erkldrung berichtet die TLG IMMOBILIEN AG (nachfolgend auch: Gesellschaft) gemals
§2893 HGB Uber die Prinzipien der Unternehmensfiihrung sowie gemal$ §161 AktG und Ziffer 3.10
des Deutschen Corporate Governance Kodex (nachfolgend DCGK) (iber die Corporate Governance
der Gesellschaft. Die Erklarung beinhaltet neben der Entsprechenserklarung zum DCGK Angaben zu
Unternehmensfihrungspraktiken, zur Zusammensetzung und Arbeitsweise des Vorstandes und des
Aufsichtsrates sowie der Aufsichtsratsausschiisse und zudem Angaben zu weiteren wesentlichen
Corporate Governance Strukturen.

UMSETZUNG DES DCGK

Corporate Governance steht fur eine verantwortungsbewusste und auf langfristige Wertschop-
fung ausgerichtete Fiihrung und Kontrolle von Unternehmen. Die Unternehmensfihrung und
Unternehmenskultur der TLG IMMOBILIEN AG entsprechen den gesetzlichen Vorschriften und

-bis auf wenige Ausnahmen-den zusatzlichen Empfehlungen des DCGK. Vorstand und Aufsichts-
rat der TLG IMMOBILIEN AG fuhlen sich der Corporate Governance verpflichtet; alle Unternehmens-
bereiche orientieren sich daran. Im Mittelpunkt stehen fur uns Werte wie Kompetenz, Transparenz
und Nachhaltigkeit.

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich auch im Geschaftsjahr 2014 mit der Erfallung der Standards
des DCGK sorgfaltig befasst. Sie haben dabei die Neuerungen des Kodex vom 24. Juni 2014, verof-
fentlicht im Bundesanzeiger am 30. September 2014, beriicksichtigt und im April 2015 gemal3
§161 AktG ihre Entsprechenserklarung fur das Geschaftsjahr 2014 zu den Empfehlungen des Kodex
abgegeben sowie hinsichtlich der wenigen Abweichungen eingehend Stellung genommen.

Die Erkldrung steht den Aktiondren und Interessierten auf der Internetseite des Unternehmens
unter http://ir.tlg.de/websites/tlg/German/7200/entsprechenserklaerung.html zur Einsicht zur
Verfugung.

ENTSPRECHENSERKLARUNG

Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft haben im April folgende gemeinsame Entsprechens-
erklarung gemaR § 161 AktG abgegeben:

JVorstand und Aufsichtsrat der TLG IMMOBILIEN AG erklaren, dass die TLG IMMOBILIEN AG den Emp-
fehlungen des am 24. Juni 2014 neugefassten Kodex seit dem 10. September 2014 (Tag der Eintra-
gung der Umwandlung in eine Aktiengesellschaft) mit Ausnahme von Ziffer 4.2.1 (Kein Sprecher des
Vorstandes), Ziffer 5.4.1 (Konkrete Zielsetzung bei der Zusammensetzung des Aufsichtsrates), Ziffer
5.6 (Effizienzprifung) und Ziffer 7.1.2 Satz 4 (verkurzte Veroffentlichungsfristen des Kodex fur Finanz-
berichte) entsprochen hat. Vorstand und Aufsichtsrat der TLG IMMOBILIEN AG beabsichtigen ferner,
den im neu gefassten Kodex enthaltenen Empfehlungen zukinftig-vorbehaltlich der nachfolgend
beschriebenen und zeitlich begrenzten Ausnahmen-vollumfanglich zu entsprechen.
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ZIFFER 4.2.1 DCGK: DER VORSTAND SOLL EINEN VORSITZENDEN ODER SPRECHER HABEN

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

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

ZIFFER 5.4.1 DCGK: KONKRETE ZIELSETZUNG BEI DER ZUSAMMENSETZUNG
DES AUFSICHTSRATES

Gemal ziffer 5.4.1 DCGK soll der Aufsichtsrat fir seine Zusammensetzung konkrete Ziele benennen,
die unter Beachtung der unternehmensspezifischen Situation die internationale Tatigkeit des Unter-
nehmens, potenzielle Interessenkonflikte, die Anzahl der unabhangigen Aufsichtsratsmitglieder
im Sinn von Ziffer 5.4.2, eine festzulegende Altersgrenze fur Aufsichtsratsmitglieder und Vielfalt
(Diversity) beriicksichtigen, wobei diese konkreten Ziele insbesondere eine angemessene Beteili-
gung von Frauen vorsehen sollen. Vorschlage des Aufsichtsrates an die zustandigen Wahlgremien
sollen diese Ziele beriicksichtigen und die Zielsetzung des Aufsichtsrates und der Stand der Umset-
zung sollen im Corporate Governance Bericht verdffentlicht werden.

Aufgrund des Umstandes, dass der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr 2014 lediglich fir 4 Monate tatig
war, und des Umstandes, dass das Geschaftsjahr 2014 wesentlich vom IPO gepragt war, ist eine
solche Zielsetzung noch nicht erfolgt, sodass auch entsprechende Vorschlage an Wahlgremien
diese nicht beriicksichtigen konnten und diesbeziigliche Angaben im Corporate Governance Bericht
unterbleiben. Eine solche Zielsetzung ist zukunftig in regelmaligen Abstanden vorgesehen. Das
Thema ,Frauenanteil” wird im kommenden Geschaftsjahr angesichts des ,Gesetzes fur die gleich-
berechtigte Teilhabe von Frauen und Mannern an Fihrungspositionen in der Privatwirtschaft und im
Offentlichen Dienst” den Aufsichtsrat intensiv beschaftigen, da er dafur zusténdig sein wird, Zielvor-
gaben fur die Erhéhung des Frauenanteils mitsamt entsprechenden Umsetzungsfristen nicht nur fur
den Aufsichtsrat selbst, sondern auch fur den Vorstand zu erarbeiten. Die Gesellschaft plant, den
diesbeztglichen Empfehlungen zukinftig zu entsprechen.

ZIFFER 5.6 DCGK: EFFIZIENZPRUFUNG
Nach ziffer 5.6 DCGK soll der Aufsichtsrat regelmalig die Effizienz seiner Tatigkeit iberprifen.
Aufgrund des Umstandes, dass der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr 2014 lediglich fir 4 Monate tatig

war, ist eine solche Effizienzprifung noch nicht erfolgt. Sie ist zukunftig in regelmafRigen Abstan-
den vorgesehen.
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ZIFFER 7.1.2 SATZ 4 DCGK: VERKURZTE VEROFFENTLICHUNGSFRISTEN DES KODEX
FUR FINANZBERICHTE

Gemals Ziffer 7.1.2 Satz 4 DCGK soll der Konzernabschluss der Gesellschaft binnen 9o Tagen nach
Geschéftsjahresende und die Zwischenberichte binnen 45 Tagen nach Ende des Berichtszeitraums
offentlich zuganglich sein.

Die TLG IMMOBILIEN AG hat den Zwischenbericht innerhalb von zwei Monaten nach Ende des
jeweiligen Berichtszeitraums veroffentlicht. Aufgrund interner Optimierungen sollen die Prozesse,
unter Beachtung der fir die Erstellung der Finanzberichte erforderlichen Sorgfalt, angepasst und
beschleunigt werden, sodass das Ziel verfolgt wird, Konzernabschlisse und Zwischenberichte, die
nach Abgabe dieser Entsprechenserklarung zu erstellen sind, innerhalb der von Ziffer 7.1.2 Satz 4
des Kodex vorgegebenen Fristen zu veroffentlichen.”

Dartber hinaus entspricht die Gesellschaft freiwillig den Anrequngen des DCGK in der Fassung
vom 24. Juni 2014 mit folgenden Ausnahmen:

~ ziffer 2.3.2 des Kodex: Erreichbarkeit des Vertreters wahrend der Hauptversammlung;
~ ziffer 2.3.3 des Kodex: Verfolgung der Hauptversammlung Gber moderne
Kommunikationsmedien.

UNTERNEHMENSFUHRUNGSPRAKTIKEN

Besondere Unternehmensfuhrungspraktiken, die iber die gesetzlichen Anforderungen sowie
die Empfehlungen und Anregungen des DCGK hinausgehen, werden derzeit nicht angewendet.

ARBEITSWEISE VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

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

VORSTAND

Der Vorstand leitet die TLG IMMOBILIEN AG in eigener Verantwortung nach Mafigabe der gesetzli-
chen Bestimmungen, der Satzung und der Geschaftsordnung fir den Vorstand. Er ist dabei mit dem
Ziel nachhaltiger Wertschopfung an das Unternehmensinteresse gebunden. Der Vorstand entwickelt
die strategische Ausrichtung des Unternehmens, stimmt sie mit dem Aufsichtsrat ab und sorgt fir
ihre Umsetzung. Er tragt auBerdem die Verantwortung fir ein angemessenes Risikomanagement
und -controlling im Unternehmen sowie eine regelmaRige, zeitnahe und umfassende Berichterstat-
tung an den Aufsichtsrat.
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Der Vorstand nimmt die Leitungsaufgabe als Kollegialorgan wahr. Ungeachtet der Gesamtverant-
wortung fir die gesamte Geschaftsfuhrung fihren die einzelnen Vorstandsmitglieder die ihnen
zugewiesenen Ressorts im Rahmen der Vorstandsbeschlisse in eigener Verantwortung. Die
Geschaftsverteilung zwischen den Vorstandsmitgliedern ergibt sich aus dem Geschéaftsverteilungs-
plan. Herr Peter Finkbeiner verantwortet hiernach die Bereiche Finanzen, Controlling, Rechnungs-
wesen, Investor Relations, Recht, IT/Organisation und Human Resources und Herr Niclas Karoff ist
fur Investitionen, Verkaufe, Portfolio-/Asset Management, Marketing/Public Relations sowie Nie-
derlassungen (An- und Verkauf, Property Management, Projektentwicklungen) zustandig, beide
Vorstandsmitglieder verantworten gemeinsam den Bereich Revision.

Die Arbeit des Vorstandes ist in einer Geschaftsordnung néher geregelt, die unter anderem eine
Aufgabenverteilung nach funktionalen Gesichtspunkten vorsieht. Die Geschaftsordnung fur den Vor-
stand hat der Aufsichtsrat zuletzt am 25. November 2014 angepasst. Sie sieht unter anderem vor,
dass insbesondere die strategische Ausrichtung der Gesellschaft sowie die strategische Planung der
Mittelverwendung durch den Gesamtvorstand entschieden werden. Ferner sieht die Geschaftsord-
nung vor, dass Malsnahmen und Geschafte, die fur die Gesellschaft und/oder die TLG IMMOBILIEN-
Konzerngesellschaften von aulRergewdhnlicher Bedeutung oder mit einem aufsergewohnlichen wirt-
schaftlichen Risiko verbunden sind, der vorherigen Zustimmung des Gesamtvorstandes bedurfen.
Des Weiteren sieht die Geschaftsordnung vor, dass bestimmte Geschafte von grundlegender Bedeu-
tung der vorherigen Zustimmung des Aufsichtsrates oder eines seiner Ausschiisse bedirfen. Auch
die Satzung sieht Zustimmungsvorbehalte des Aufsichtsrates fur Geschafte mit grundlegender
Bedeutung vor.

Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelmafig, zeitnah und umfassend aber alle fir das
Unternehmen relevanten Fragen der Strategie, der Planung, der Geschaftsentwicklung, der Risiko-
lage, des Risikomanagements und der Compliance.

AUFSICHTSRAT

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

Seine Aufgaben und Rechte werden durch die gesetzlichen Bestimmungen, die Satzung und die
Geschaftsordnung vom 8. September 2014 fiir den Aufsichtsrat bestimmt. Er bestellt und beruft
die Mitglieder des Vorstandes ab und sorgt gemeinsam mit dem Vorstand fur eine langfristige
Nachfolgeplanung. Seine Arbeit findet sowohl im Plenum als auch in Ausschissen (s. zu diesen
sogleich) statt. Die Arbeit der Ausschiisse hat das Ziel, die Effizienz der Aufsichtsratstatigkeit zu
steigern. Die Ausschussvorsitzenden berichten dem Aufsichtsrat regelmalSig Gber die Arbeit ihres
Ausschusses. Laut seiner Geschaftsordnung muss der Aufsichtsrat mindestens zwei Sitzungen im
Kalenderhalbjahr abhalten. Im Ubrigen hélt er Sitzungen ab, sooft und sobald das Interesse der
Gesellschaft es erfordert. Fir das Kalenderjahr 2015 sind derzeit vier Aufsichtsratssitzungen geplant.

Die Auswahl der Aufsichtsratsmitglieder erfolgt insbesondere nach ihren Kenntnissen, Fahigkeiten
und fachlichen Erfahrungen, die fur die Wahrnehmung ihrer Aufgaben erforderlich sind. Zur Wahl
als Mitglied des Aufsichtsrates der Gesellschaft sollen nur Personen vorgeschlagen werden, die
zum Zeitpunkt der Bestellung das 75. Lebensjahr noch nicht vollendet haben. Der Aufsichtsrat hat
sich in seiner Geschaftsordnung die Zielsetzung gegeben, dass mindestens ein unabhangiges
Mitglied des Aufsichtsrates Uber Sachverstand auf den Gebieten Rechnungslequng oder Abschluss-
prufung verfiigen muss (§ 100 Abs. 5 AktG). Weiterhin sieht die Geschaftsordnung vor, dass ein
Aufsichtsratsmitglied, das aufserdem dem Vorstand einer borsennotierten Gesellschaft angehort,
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neben dem Aufsichtsratsmandat in der Gesellschaft nicht mehr als zwei weitere Aufsichtsratsman-
date in bérsennotierten Gesellschaften oder in Aufsichtsgremien von Gesellschaften, die vergleich-
bare Anforderungen stellen, wahrnehmen soll, die nicht dem TLG IMMOBILIEN-Konzern angehéren,
in der die Vorstandstatigkeit ausgetbt wird. Zudem sollen Aufsichtsratsmitglieder keine Organfunkti-
onen oder Beratungsaufgaben bei wesentlichen Wettbewerbern des TLG IMMOBILIEN-Konzerns
wahrnehmen. Auch soll auf Vielfalt (Diversity) geachtet werden. Den einzelnen Empfehlungen in
Ziffer 5.4.1 Abs. 2 und 3 DCGK, welche die Benennung konkreter Ziele fiir die Zusammensetzung des
Aufsichtsrates unter bestimmten Kriterien, die Bertcksichtigung dieser Ziele bei den Vorschlagen
des Aufsichtsrates sowie die Veroffentlichung dieser Zielsetzungen und deren Umsetzungsstand im
Corporate Governance Bericht betreffen, wird die Gesellschaft zukinftig entsprechen. Wie in der
unter http://irtlg.de/websites/tlg/German/7200/entsprechenserklaerung.html abrufbaren Entspre-
chenserklarung dargelegt, hat sie jedoch bisher von deren Befolgung abgesehen und dies damit
begriindet, dass das Geschaftsjahr 2014 wesentlich vom IPO gepragt war und der Aufsichtsrat erst
seit September 2014 amtierte.

ZUSAMMENSETZUNG VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Der Vorstand besteht laut Satzung aus mindestens zwei Personen. Die Zahl der Mitglieder bestimmt
der Aufsichtsrat, der die Mitglieder bestellt. Der Vorstand setzte sich im Geschaftsjahr 2014 seit dem
8. September 2014 aus zwei Mitgliedern zusammen. Einen Vorstandsvorsitzenden gibt es nicht.

Dem Aufsichtsrat gehoren laut Satzung sechs Mitglieder an. Er unterliegt keiner Arbeitnehmermit-
bestimmung. Alle Mitglieder werden als Vertreter der Anteilseigner durch die Hauptversammlung
gewahlt.

Einzelheiten zu den Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates enthalt der Anhang zum
Jahresabschluss der TLG IMMOBILIEN AG gemal$ § 285 Nr. 10 HGB (dort Seite 50f.).

ZUSAMMENARBEIT VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle des Unternehmens eng zusammen. Der intensive
und standige Dialog zwischen den Gremien ist die Basis einer effizienten und zielgerichteten
Unternehmensleitung. Der Vorstand entwickelt die strategische Ausrichtung der TLG IMMOBILIEN,
stimmt sie mit dem Aufsichtsrat ab und sorgt fur ihre Umsetzung. Der Vorstand erortert mit dem
Aufsichtsrat in regelmdRigen Abstanden den Stand der Strategieumsetzung. Der Aufsichtsratsvor-
sitzende hat mit dem Vorstand regelmdfig Kontakt und berat mit ihm Fragen der Strategie, Pla-
nung, Geschaftsentwicklung, Risikolage, des Risikomanagements und der Compliance des Unter-
nehmens. Der Aufsichtsratsvorsitzende wird ber wichtige Ereignisse, die fir die Beurteilung der
Lage und Entwicklung sowie fur die Leitung der Gesellschaft und ihrer Konzernunternehmen von
wesentlicher Bedeutung sind, unverztglich durch den Vorstand informiert. Der Aufsichtsratsvorsit-
zende unterrichtet sodann den Aufsichtsrat und beruft erforderlichenfalls eine aulerordentliche
Aufsichtsratssitzung ein.

Die Satzung und die Geschaftsordnung des Vorstandes sehen Regelungen fur Zustimmungsvor-
behalte zugunsten des Aufsichtsrates bei Geschaften mit grundlegender Bedeutung vor.
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Die Vorstandsmitglieder haben etwaige Interessenkonflikte unverziiglich dem Aufsichtsrat und
ihren Vorstandskollegen offenzulegen. Wesentliche Geschéfte von Vorstandsmitgliedern sowie
ihnen nahestehenden Personen mit der Gesellschaft bedirfen ebenso der Zustimmung des Auf-
sichtsrates wie die Ubernahme von Nebentéatigkeiten auerhalb des Unternehmens.

Fur die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates wurde eine D&0-Gruppenversicherung
abgeschlossen, die einen Selbstbehalt enthalt, der den Anforderungen des § 93 Abs. 2 AktG
entspricht.

AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat verfugt im Geschaftsjahr 2014 Uber zwei Ausschisse: den Prasidial- und Nominierungs-
ausschuss und den Prifungsausschuss. Weitere Ausschiisse konnen nach Bedarf gebildet werden.

Der Présidial- und Nominierungsausschuss berat iiber Schwerpunktthemen und bereitet Beschliisse
des Aufsichtsrates vor. Insbesondere bereitet er die Beschliisse des Aufsichtsrates tiber folgende
Angelegenheiten vor:

a) Bestellung und Abberufung von Mitgliedern des Vorstandes;

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

) Struktur des Vergutungssystems fir den Vorstand einschlielSlich der wesentlichen Vertrags-
elemente und der Gesamtvergitung der einzelnen Vorstandsmitglieder;

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

e) Grundsatze fir Finanzierung und Investitionen, einschliefslich Kapitalstruktur der
TLG IMMOBILIEN-Konzerngesellschaften und Dividendenzahlungen;

f)  Grundsdtze der Akquisitions- und VerduRerungspolitik, einschliefslich des Erwerbs und
der VerdufRerung einzelner Beteiligungen von strategischer Bedeutung.

Der Présidial- und Nominierungsausschuss berat-unter Einbeziehung des Vorstandes-regelmaRig
ber die langfristige Nachfolgeplanung fir den Vorstand.

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

Priifungsausschuss

Der Prifungsausschuss (Audit Committee) befasst sich insbesondere mit der Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses, der Wirksamkeit des internen Kontrollsystems und des internen Revi-
sionssystems, der Abschlussprifung, hier insbesondere der Unabhangigkeit des Abschlusspriifers,
der vom Abschlussprifer zusatzlich erbrachten Leistungen, der Erteilung des Priifungsauftrages an
den Abschlussprifer, der Bestimmung von Prifungsschwerpunkten und der Honorarvereinbarung
sowie der Compliance.
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Der Priifungsausschuss bereitet die Beschliisse des Aufsichtsrates iiber den Jahresabschluss (und
gaf. den Konzernabschluss) vor, d.h., ihm obliegt hierbei insbesondere die Vorprifung der Unterla-
gen zum Jahresabschluss und zum Konzernabschluss sowie die Vorbereitung der Feststellung bzw.
Billigung dieser und des Gewinnverwendungsvorschlags des Vorstandes. Des Weiteren bereitet
der Prifungsausschuss die Vereinbarungen mit dem Abschlussprifer (insbesondere die Erteilung
des Prifungsauftrages, die Bestimmung von Prifungsschwerpunkten und die Honorarvereinba-
rung) sowie die Bestellung des Abschlussprifers durch die Hauptversammlung vor. Dies beinhaltet
auch die Prifung der erforderlichen Unabhangigkeit, wobei der Priffungsausschuss geeignete Mal3-
nahmen trifft, um die Unabhangigkeit des Abschlussprifers festzustellen und zu Uberwachen. Der
Priifungsausschuss beschliefst anstelle des Aufsichtsrates Gber die Zustimmung zu Vertragen mit
Abschlussprifern Uber zusatzliche Beratungsleistungen, soweit diese Vertrage nach der Satzung
oder der Geschaftsordnung fur den Vorstand der Zustimmung bedirfen. Der Prifungsausschuss
erortert mit dem Vorstand die Grundsatze der Compliance, der Risikoerfassung, des Risikomanage-
ments und der Angemessenheit und Funktionsféhigkeit des internen Kontroll-systems. Fur das
Kalenderjahr 2015 sind derzeit vier Sitzungen des Priifungsausschusses geplant.

Mitglieder des Prufungsausschusses sind Herr Axel Salzmann (Vorsitzender), Herr Michael Zahn und
Frau Elisabeth Stheeman. Der Vorsitzende des Prifungsausschusses ist unabhangig, verfiigt tber
besondere Kenntnisse und Erfahrungen in der Anwendung von Rechnungslequngsgrundsétzen und
internen Kontrollverfahren und erfullt damit die Voraussetzungen des § 100 Abs. 5 AktG. Die Mit-
glieder des Priiffungsausschusses verfiigen Gber Sachverstand im Bereich Rechnungslegung und
Abschlussprifung und die Zusammensetzung erfullt alle MaRRgaben zur Unabhangigkeit im Sinne
der Empfehlung der Europaischen Kommission vom 45. Februar 2005 zu den Aufgaben von nicht
geschaftsfihrenden Direktoren/Aufsichtsratsmitgliedern bérsennotierter Gesellschaften sowie zu
den Ausschissen des Verwaltungs-/Aufsichtsrates 1 (2005/162/EG), ABI. L 52 vom 25.2.2005, S. 51,
und der Empfehlung des DCGK.

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

HAUPTVERSAMMLUNG UND AKTIONARE

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

Die ordentliche Hauptversammlung findet jéhrlich innerhalb der ersten acht Monate des Geschafts-
jahres statt. Die Tagesordnung der Hauptversammlung und die fur die Hauptversammlung verlang-
ten Berichte und Unterlagen werden auf der Internetseite der TLG IMMOBILIEN AG veroffentlicht.

In Hauptversammlungen werden grundlegende Beschlisse gefasst, dazu zahlen solche aber die
Gewinnverwendung, die Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat, die Wahl von Aufsichtsratsmit-
gliedern und des Abschlussprifers, Satzungsanderungen sowie kapitalverandernde MafRnahmen.
Die Hauptversammlung bietet Vorstand und Aufsichtsrat eine gute Gelegenheit, direkt mit den
Anteilseignern in Kontakt zu treten und sich mit ihnen Gber die weitere Unternehmensentwicklung
abzustimmen.

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

Das Vergitungssystem des Vorstandes ist in regelmaBigen Abstanden Gegenstand der Beratungen,
Uberpriifungen und Neugestaltungen im Aufsichtsratsplenum.

Die Vorstandsvertrage der TLG IMMOBILIEN AG enthalten fixe und variable Bestandteile. Die variable
VergUtung ist bei allen Vorstandsmitgliedern an die Vorgaben des § 87 Abs. 1 Satz 3 AktG angepasst.
Sie ist an die Erreichung wirtschaftlicher Ziele des Unternehmens gebunden und beruht dberwie-
gend auf mehrjdhrigen Bemessungsgrundlagen. Die variable Vergitung kann nur bei einem ent-
sprechend positiven Geschaftsverlauf beansprucht werden. Die Vergitungsstruktur wird so auf eine
nachhaltige Unternehmensentwicklung ausgerichtet und die Anreiz- und Risikowirkung der variab-
len Vergtung optimiert.

Der ausfihrliche Vergutungsbericht der TLG IMMOBILIEN AG fir das Geschéftsjahr 2014 ist
auf der Internetseite des Unternehmens unter http://ir.tlg.de/websites/tlg/German/7400/
verguetungsbericht.html zu finden.

VERGUTUNG (LEITENDER) ANGESTELLTER

FUr leitende und einzelne weitere Angestellte existiert ab Januar 2015 ein Long-Term-Incentive-
Programm, dessen Wertentwicklung-3ahnlich wie ein Aktienoptionsprogramm-insbesondere von
externen Faktoren, wie zum Beispiel der Entwicklung des FTSE EPRA/NAREIT Europe Indexes, sowie
der Entwicklung dieser Faktoren Gber einen Zeitraum von vier Jahren abhangt. Die Regelung ent-
spricht in der Berechnung und Zieldefinition der Long-Term-Incentive-Regelung des Vorstandes, wie
sie in dem unter http://ir.tlg.de/websites/tlg/German/7400/verguetungsbericht.html abrufbaren
VergUtungsbericht dargelegt ist.

VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATES

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

EUR 30.000. Der Aufsichtsratsvorsitzende erhalt die doppelte Vergitung, der stellvertretende
Vorsitzende die anderthalbfache Vergitung. Zusatzlich erhalt jedes Aufsichtsratsmitglied fur

seine Mitgliedschaft im Prifungsausschuss des Aufsichtsrates eine pauschale Vergitung in Hohe
von EUR 5.000 pro Geschaftsjahr. Der Ausschussvorsitzende erhalt die doppelte Vergitung. Jedes
Aufsichtsratsmitglied erhalt fir seine Mitgliedschaft im Prasidial- und Nominierungsausschuss eine
pauschale Vergitung in Hohe von EUR 5.000 pro Geschaftsjahr. Der Ausschussvorsitzende erhélt die
doppelte Vergitung. Dariber hinaus erhélt jedes Mitglied des Aufsichtsrates fur jede personliche
Teilnahme an einer Prasenzsitzung des Aufsichtsrates und seiner Ausschisse ein Sitzungsgeld in
Hohe von EUR 1.500 vergutet. Auslagen werden erstattet. AufRerdem stellt die Gesellschaft den Mit-
gliedern des Aufsichtsrates Versicherungsschutz auf ihre Kosten in einer D&0-Gruppenversicherung
fur Organe und Leitungsverantwortliche zur Verfigung. Hierbei wurde fiir die Aufsichtsratsmitglieder
ein Selbstbehalt entsprechend den Anforderungen des § 93 Abs. 2 AktG vereinbart.

Eine erfolgsorientierte Vergutung fur Aufsichtsratsmitglieder wird nicht gezahlt. Eine individualisierte
Angabe der Aufsichtsratsvergitung ist im Vergutungsbericht enthalten.
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MELDEPFLICHTIGE WERTPAPIERGESCHAFTE UND AKTIENBESITZ VON VORSTAND
UND AUFSICHTSRAT

Die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates der TLG IMMOBILIEN AG sowie ihnen naheste-
hende Personen sind nach § 15a WpHG verpflichtet, Geschafte mit Aktien der TLG IMMOBILIEN AG
oder mit sich darauf beziehenden Finanzinstrumenten innerhalb von finf Werktagen offenzulegen.
Die Gesellschaft veroffentlicht diese Transaktionen unverziglich, nachdem sie ihr mitgeteilt wurden.
Diese Meldungen kénnen auf der Website der Gesellschaft unter http://ir.tlg.de/websites/tlg/
German/3400/meldepflichtige-wertpapiergeschaefte.html abgerufen werden.

COMPLIANCE ALS WICHTIGE LEITUNGSAUFGABE

Um die Einhaltung der vom DCGK vorgegebenen Verhaltensstandards und Normen sowie der ein-
schlagigen gesetzlichen Bestimmungen zu gewahrleisten, hat die TLG IMMOBILIEN AG einen Com-
pliance-Beauftragten und einen Kapitalmarkt-Compliance-Beauftragten benannt. Ersterer informiert
Management und Mitarbeiter unter anderem dber relevante rechtliche Rahmenbedingungen. Letz-
terer fUhrt unter anderem das Insiderverzeichnis der Gesellschaft und informiert Management, Mit-
arbeiter und Geschaftspartner tber die Folgen von Verstéfsen gegen Insidervorschriften.

ANGEMESSENES CHANCEN- UND RISIKOMANAGEMENT

Der verantwortungsvolle Umgang mit Chancen und Risiken ist fir die die TLG IMMOBILIEN AG
grundlegend. Dies wird durch ein umfangreiches Chancen- und Risikomanagement gewahrleistet,
das die wesentlichen Chancen und Risiken identifiziert und Gberwacht. Dieses System wird konti-
nuierlich weiterentwickelt und an die sich andernden Rahmenbedingungen angepasst.

Detaillierte Informationen stehen im Lagebericht zur Verfigung: Das Risikomanagement der
TLG IMMOBILIEN AG wird im Lagebericht dort ab Seite 72 vorgestellt, unternehmensstrategische
Chancen werden auf Seite 81 beschrieben und die Informationen zur Konzernrechnungslegung
befinden sich im Anhang auf Seite 98.

DER TRANSPARENZ VERPFLICHTET

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

Das Unternehmen informiert Aktiondre, Analysten und Journalisten nach einheitlichen Kriterien.
Die Informationen sind fur alle Kapitalmarktteilnehmer transparent und konsistent. Ad-hoc- und
Pressemitteilungen sowie Prasentationen von Presse- und Analystenkonferenzen und Roadshows
werden umgehend auf unseren Internetseiten veroffentlicht.
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Insiderinformationen (Ad-hoc-Publizitét), Stimmrechtsmitteilungen sowie Wertpapiergeschafte
von Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates sowie diesen nahestehenden Personen
(Directors’ Dealings) werden von der TLG IMMOBILIEN AG entsprechend den gesetzlichen Bestim-
mungen unverziglich bekanntgegeben. Auch sie konnen auf der Website der Gesellschaft unter
http://irtlg.de/websites/tlg/German/3400/meldepflichtige-wertpapiergeschaefte.html abgerufen
werden.

RECHNUNGSLEGUNG

Die EY Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriffungsgesellschaft ist von der Hauptversammlung 2014
erneut zum Abschlusspriifer gewahlt worden. Im Vorfeld hat die EY Ernst & Young GmbH Wirt-
schaftsprufungsgesellschaft eine Erklarung vorgelegt, dass keine geschaftlichen, finanziellen, per-
sonlichen oder sonstigen Beziehungen zwischen dem Priifer, seinen Organen und Prifungsleitern
einerseits und dem Unternehmen und seinen Organmitgliedern andererseits bestehen, die Zweifel
an seiner Unabhangigkeit begrinden konnten.

Die TLG IMMOBILIEN AG beabsichtigt, wie in der Entsprechenserklarung zu Ziffer 7.1.2 des DCGK
ausgefuhrt, die durch den Corporate Governance Kodex vorgegebenen Verdffentlichungsfristen von
90 Tagen nach Geschaftsjahresabschluss fiir den Konzernabschluss und von 45 Tagen nach Ende
des Berichtszeitraums fur Zwischenberichte einzuhalten.

WEITERE INFORMATIONEN

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

1. GRUNDLAGEN DES KONZERNS
1.1 GESCHAFTSMODELL, ZIELE, STRATEGIE

Die TLG IMMOBILIEN AG ist eine seit Oktober 2014 an der Frankfurter Wertpapierbérse im Prime
Standard notierte Immobiliengesellschaft.

Als fuhrender Gewerbeimmobilienspezialist in Berlin und den regionalen Wirtschaftszentren
Dresden, Leipzig und Rostock hat sich die Unternehmensgruppe der TLG IMMOBILIEN AG (kurz:

TLG IMMOBILIEN) klar in Ostdeutschland positioniert. Der hochwertige Bestand an Immobilien hat
einen Marktwert von EUR 1,5 Mrd. (Fair Value per 31.12.2014) und generiert einen stabilen Cashflow
aus der Vermietung.

Die TLG IMMOBILIEN ist aktiver Portfolio Manager und bewirtschaftet Biro- und Einzelhandels-
immobilien sowie funf Hotels. Eine durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage im Kernportfolio
von 7,6 Jahren sowie die geringe Leerstandsquote von 3,2% zum Jahresende 2014 spiegeln die
solide Aufstellung des Unternehmens wider.

Das konservative Finanzierungsmodell sieht einen langfristigen Nettoverschuldungsgrad (Loan-to-
Value) von 45 % bis 50 % vor (31.12.2014 40,3 %) und profitiert von einem Durchschnittszinssatz von
unter 39% per Jahresende 2014. Im Rahmen des Borsenganges am 24. Oktober 2014 flossen der
TLG IMMOBILIEN ca. EUR 100 Mio. Bruttoemissionserlos zu und starkten die Eigenkapitalbasis der
Gesellschaft und des Konzerns. Zusatzlich generiert der Konzern Erlose aus der Veraufserung von
Immobilien, die nicht dem Kernportfolio zuzuordnen sind.

Basierend auf dem etablierten Geschaftsmodell sowie den gunstigen Rahmenbedingungen im
Finanzierungsmarkt bieten sich der TLG IMMOBILIEN hervorragende Voraussetzungen, ihre auf

weiteres Portfolio-Wachstum durch Zukaufe ausgerichtete Unternehmensstrategie konsequent
umzusetzen.

Die Unternehmensplattform, welche im Rahmen einer erfolgreichen Umstrukturierung in den
Jahren 2013 und 2014 weiter optimiert wurde, ermoglicht fortan die ziigige Integration neu erwor-
bener Immobilien in den Kernregionen mit lediglich marginalen zusatzlichen administrativen
Kosten.
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Das Geschaftsmodell und die Unternehmensstrategie der TLG IMMOBILIEN basieren auf den
folgenden Saulen:

~ Strategisches Portfolio Management
Gepragt durch ausgezeichnetes Verstandnis fur lokale Markte und Immobilien werden
bedeutende Leistungen, wie unter anderem das strategische Portfolio Management
und -Monitoring, die Bewertung sowie die Portfolioplanung, zentral erbracht.

~ Asset und Property Management
Die TLG IMMOBILIEN deckt alle wesentlichen Elemente der immobilienwirtschaftlichen
Wertschépfungskette im eigenen Haus ab. Die einzelnen Niederlassungen verantworten
dezentral das kaufmannische Objektmanagement und die Mieterbeziehungen.

~ Akquisitionen und Verkaufe
Mit besonderer lokaler und langjéhriger Expertise ist die TLG IMMOBILIEN sehr gut in ihren
Kernmarkten vernetzt. Dem Unternehmen eréffnen sich dadurch attraktive Wachstumsmog-
lichkeiten sowie Gelegenheiten, nicht dem Kernportfolio zuzuordnende Immobilien bestmaéglich
zu veraulSern.

Ziel der Geschaftstatigkeit ist es, neben der effizienten Bewirtschaftung und Weiterentwicklung des
hochwertigen Immobilienbestandes, das Kernportfolio durch wertsteigernde Zukaufe von Buro-
und Einzelhandelsimmobilien in den Kernregionen weiter auszubauen. Durch den gezielten Erwerb
von Objekten mit Mietsteigerungspotenzial oder moderatem Leerstand und dem anschlieSenden,
aktiven Asset Management ergeben sich Wertsteigerungspotenziale durch optimierte Vermietung
und Bewirtschaftung. Parallel zur Umsetzung ihrer externen Wachstumsstrategie wird sich die

TLG IMMOBILIEN von nicht zum strategischen Immobilienbestand gehérenden Objekten trennen.

1.2 STEUERUNGSSYSTEME

Das Steuerungs- und Controllingsystem der TLG IMMOBILIEN zielt darauf ab, eine dauerhaft stabile
Wertentwicklung des Immobilienportfolios und einen hohen nachhaltigen Liquiditdtsiberschuss
aus der langfristigen Vermietung im Interesse der Aktionare, Mitarbeiter und Geschaftspartner zu
erwirtschaften. Als Basis dient die integrierte Unternehmensplanung, die einen mittelfristigen
Planungshorizont von drei Jahren abbildet. Wesentliche Bestandteile der Unternehmensplanung
sind die Teilplane Bewirtschaftung, Verkauf und Investitionen auf Einzelobjekt- und Beteiligungs-
ebene. Die Teilplane finden ihren Niederschlag in der Ergebnis-, Vermégens-, Finanz- und Cash-
flow-Planung des Konzerns. Die Unternehmensplanung wird jahrlich iberarbeitet und an die
aktuelle Marktlage angepasst.

Die Steuerung der TLG IMMOBILIEN liegt in der Verantwortung des Vorstandes. Der Aufsichtsrat
uberwacht und berat den Vorstand bei dessen geschaftsfuhrender Tatigkeit nach den aktienrecht-
lichen und unternehmensinternen Vorschriften. Der Aufsichtsrat bestand zum Berichtsstichtag aus
sechs Mitgliedern.

Bereits im September 2013 wurde mit der Implementierung einer neuen vollintegrierten Control-

ling- und Planungssoftware begonnen. Im Jahr 2014 konnten auf dieser Basis im Rahmen monat-
licher Controllingberichte und der Quartalsberichte detaillierte Plan/-Ist-Vergleiche erfolgen.
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Die monatlich erstellten Controllingberichte sorgen fir die unternehmensinterne Transparenz der
unterjahrigen Entwicklung des Unternehmens anhand wesentlicher Kennzahlen. Hierbei ist der
Fokus insbesondere auf die Kennzahlen FFO-Funds from Operations, Net-LTV-Net Loan-to-Value
und EPRA NAV-Net Asset Value gerichtet, die auch in den Quartalsberichten ausgewiesen werden.
Werttreiber fir diese drei Kennzahlen, wie beispielsweise Mieterlose, Restlaufzeit der Mietver-
trage, Leerstand und Investitionen in den Bestand, werden im Rahmen der Controllingberichte
monatlich berwacht und berichtet. Entsprechende Soll/-Ist-Analysen dienen der Beurteilung der
aktuellen Unternehmensentwicklung und der Ergreifung von Malsnahmen zur Steuerung.

Eine weitere operative Steuerungsgrofse ist die Erwirtschaftung eines stabilen Cashflows aus dem
operativen Geschaft zur Erweiterung und Optimierung des Immobilienportfolios.

Die Berechnungen der Kennzahlen werden im Wirtschaftsbericht dargestellt.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT
2.1 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN UND IMMOBILIENMARKTE
2.1.1 Gesamtwirtschaftliche Lage

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland hat sich nach dem schwungvollen Jahresauftakt und der
folgenden Schwachephase im Sommer zum Jahresende 2014 stabilisiert. Nach Angaben des Statisti-
schen Bundesamts war das preis- und kalenderbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Gesamtjahr
2014 um 1,59% hoher als im Vorjahr und lag damit Gber dem Durchschnittswert der vergangenen
zehn Jahre von 1,2%. In den Jahren 2013 und 2012 war das BIP sehr viel moderater gewachsen -
2013 UM 0,2% und 2012 um 0,6 %. Fiir die 19 Lander der Eurozone erwartet die Europdische
Kommission in 2014 insgesamt einen BIP-Anstieg von 0,8 %, fUr die gesamte EU 28 im gleichen
Zeitraum einen Zuwachs von 1,3 %.

Zur Erhohung der gesamtwirtschaftlichen Leistung der deutschen Volkswirtschaft trug neben dem
AuRenhandel insbesondere der inlandische Konsum bei. Die Konsumausgaben der privaten Haus-
halte stiegen laut Statistischem Bundesamt im Jahr 2014 um 2,1%. Hierzu haben insbesondere
der anhaltende Beschaftigungsaufbau und die spiirbaren Reallohnzuwéchse einen Beitrag geleis-
tet. Das verfiigbare Einkommen der privaten Haushalte wuchs 2014 gegentber dem Vorjahr um
2,2%. Am Arbeitsmarkt verzeichnete Deutschland im Jahresdurchschnitt 2014 das achte Jahr in
Folge einen neuen Hochststand bei der Zahl der Erwerbstdtigen. Rund 42,7 Mio. Erwerbstatige mit
Arbeitsort in Deutschland erbrachten die Wirtschaftsleistung-das waren 0,9 % mehr als ein Jahr
zuvor. Nachdem sich der Beschaftigungsaufbau im Zuge der verhaltenen konjunkturellen Entwick-
lung im Jahr 2013 etwas abgeschwacht hatte, nahm er 2014 wieder Fahrt auf.

Dies bestatigen auch die Arbeitslosenzahlen der Bundesagentur fur Arbeit. Ausgehend von einem
hoheren Niveau der Arbeitslosenquote in Ostdeutschland fiel die positive Dynamik 2014, hier ver-
glichen mit Gesamtdeutschland, starker aus. Wahrend die Arbeitslosenquote in Ostdeutschland im
Zeitraum von Dezember 2013 bis Dezember 2014 um 0,6 Prozentpunkte auf 9,3% gesunken ist,
betrug der Rickgang in Gesamtdeutschland nur 0,3 Prozentpunkte. Die Arbeitslosenquote lag hier
im Dezember 2014 bei 6,4 %.
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Zwar belasten politische Krisen-von der Ukraine bis hin zum Nahen Osten-die Wirtschaft, gleich-
zeitig wird Deutschland jedoch als Hort fir sichere Immobilienanlagen fir Investoren immer attrak-
tiver. Davon geht fast jede zweite der deutschen Immobilienfirmen aus, die das Institut der deut-
schen Wirtschaft Koln (IW) fur den IW Immobilien-Index 2014 zu ihren Geschéftserwartungen
befragt hat. Auch die Kernmarkte der TLG IMMOBILIEN-Berlin, Dresden, Leipzig und Rostock-
profitieren von der Stabilitat in Deutschland. Das Investitionsvolumen in Berlin und in den ost-
deutschen Bundeslandern spricht fur das gute Investitionsklima in den Kernregionen der

TLG IMMOBILIEN. In Berlin stieg das Transaktionsvolumen am Gewerbeimmobilienmarkt laut BNP
Paribas Real Estate im Jahresvergleich 2013/2014 um rund 19,0 % auf iber EUR 4,2 Mrd. an. Eine
Auswertung von Savills Immobilien Beratungs-GmbH (kurz: Savills) fir die ostdeutschen Bundes-
lander (ohne Berlin) bescheinigt einen Investitionsumsatz von EUR 2,7 Mrd. im Jahr 2014-nahezu
eine Verdoppelung gegentber 2013 (EUR 1,36 Mrd).

Die Attraktivitat von Gewerbeimmobilienmarkten auch jenseits der deutschen Metropolen belegt
zudem eine Studie des IW Koln von Oktober 2014 in Kooperation mit Thomas Daily und im Auf-
trag des Zentralen Immobilien Ausschusses (ZIA). In B-Standorten-von Hannover, tber Leipzig

und Dresden, bis hin nach Ingolstadt, Karlsruhe und Freiburg-stiegen beispielsweise die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und das Bruttoinlandsprodukt im Vergleich zu A-Stand-
orten berdurchschnittlich. Da bislang immer noch deutlich geringere Volumina in kleineren
Stadten investiert werden, lassen sich in den meisten deutschen B-Standorten attraktive Renditen
erzielen, die unter anderem durch das immer noch gunstige Verhaltnis von Angebot und Nachfrage
bedingt sind. Die Renditen im Burosegment in B-Standorten liegen beispielsweise im Durch-
schnitt 1,4 Prozentpunkte Gber vergleichbaren Renditen in deutschen Metropolen.

2.1.2 Entwicklung Biroimmobilien-Markt

Buroobjekte dominierten nach Angaben von BNP Paribas Real Estate auch 2014 mit knapp

EUR 17,0 Mrd. beziehungsweise einem Anteil von rund 42,0 % am Gesamtvolumen den deutschen
Investitionsmarkt. Gegeniber dem Vorjahr ist noch einmal rund ein Viertel mehr Kapital in deut-
sche Buroimmobilien geflossen. Das historisch giinstige Zinsumfeld, deutlich verbesserte Finan-
zierungskonditionen und eine insgesamt stabile deutsche Konjunktur stellen derzeit ein aus-
gesprochen attraktives Investitionsumfeld dar.

Dabei fuhrt die insgesamt geringe spekulative Neubautatigkeit zu einer zunehmenden Verknap-
pung an modernen Flachen in begehrten Innenstadtlagen und laut Auswertungen von DIP Deutsche
Immobilien-Partner (DIP) und Aengevelt-Research (Aengevelt) nahezu marktibergreifend zu stabilen
bis steigenden Spitzen- und Durchschnittsmieten. Die durchschnittliche Spitzenmiete in den 14 ana-
lysierten deutschen Buromarkten™ blieb im Jahresvergleich 2013/2014 konstant bei EUR 25,40 pro
Quadratmeter. Auch das mittlere Mietniveau fir Burofldchen in Citylagen verzeichnete binnen Jah-
resfrist eine stabile Entwicklung und erreichte zum Jahresende 2014 marktibergreifend-wie schon
im Vorjahr-rund EUR 15,60 pro Quadratmeter.

Mit Blick auf spezifische Buromarkte in Ostdeutschland wie Berlin und Leipzig lieen sich sogar
leichte Anstiege bei der Durchschnittsmiete in Innenstadtlagen registrieren. In Berlin stieq das durch-
schnittliche Mietniveau in der City in 2014 um 1,8 % gegentber dem Vorjahr auf EUR 16,80 pro Quad-
ratmeter, in Leipzig sogar um 12,5% auf EUR 9,00 pro Quadratmeter. In Dresden und Rostock blieben
die mittleren Mietpreise unverandert bei EUR 8,50 beziehungsweise EUR 8,30 pro Quadratmeter.

Berlin, Bremen, Dresden, Dusseldorf, Essen, Frankfurt am Main, Hamburg, Koln, Leipzig, Magdeburg, Munchen,
Nurnberg, Rostock, Stuttgart
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Beim Flachenumsatz konnten die drei bedeutendsten ostdeutschen Buromarkte Berlin, Dresden
und Leipzig nach Erhebungen von DIP und Aengevelt im Gegensatz zu Birometropolen wie
Dusseldorf, Frankfurt, Koln und Munchen teils erhebliche Zuwéchse verzeichnen. In Dresden
erreichte der Flachenumsatz ein Plus von 25,0 % im Jahresvergleich 2013/2014 und damit die
Marke von 100.000 Quadratmetern, in Berlin wurden 22,4 % mehr Buroflache als im Vorjahr um-
gesetzt. Zahlreiche Unternehmen, vor allem aus den Bereichen Information, Telekommunikation
und Beratungsdienstleistungen, expandieren in der Hauptstadt oder verlegen ihre Deutschland-
zentrale in die Hauptstadt, wie die Immobilienberater von Colliers International mitteilen.

Nach Angaben von Colliers International wurde im Jahresverlauf 2014 auch der Buroflachenleer-
stand in Berlin weiter abgebaut, was in den weiter vergleichsweise geringen Neubaufertig-
stellungen in Kombination mit einer gleichzeitig hohen Vorvermietungsquote begrindet liegt.
Aktuell entspricht der Leerstand in der Bundeshauptstadt einer Quote von 4,9 %-2013 standen
nach Angaben von Colliers International noch 6,0 % der Berliner Buroflache leer.

2.1.3 Entwicklung Einzelhandelsimmobilien-Markt

Deutsche Einzelhandler konnten Schatzungen des Statistischen Bundesamtes zufolge ihren Umsatz
im Jahr 2014 um 1,19% bis 1,3 % steigern. Ursachlich hierfiir sind die Rekordbeschaftigung, die
niedrige Inflation und die trotz globaler Unwagbarkeiten und Krisenherde anhaltende Konsumlaune
deutscher Verbraucher. Nach Angaben der Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) befand sich das
Konsumklima im Winter 2014/2015 auf dem héchsten Stand seit 13 Jahren. Weniger Ausgaben fiir
Benzin und Heizol starken das verfigbare Einkommen und lassen den Konsumenten mehr Spiel-
raum fur andere Anschaffungen. Zudem ist gemal3 GfK-Aussage die Sparneigung auf ein neues
historisches Tief abgerutscht. Dartber hinaus beeinflusst der kontinuierlich zunehmende Online-
handel die auf Nahversorgung spezialisierten Lebensmitteleinzelhandler bislang so gut wie nicht.

Aufgrund der positiven Rahmenbedingungen erhoht sich die Attraktivitat von Einzelhandelsimmobi-
lien als gefragte Assetklasse fur Investoren. Im Jahr 2014 wurden laut BNP Paribas Real Estate rund
EUR 9,2 Mrd. in deutsche Handelsimmobilien investiert. Mit einem Anteil von ca. 23,0 % stellen sie
damit nach Buroimmobilien die zweitgrolSte Assetklasse im Gewerbeimmobilienbereich dar. Ins-
besondere Fachmarkte, Discounter und Fachmarktzentren lagen Colliers International zufolge noch
vor Shopping Centern im Fokus der Investoren, die zunehmend wieder aus dem Ausland stammen.
Neu errichtete Fachmarktzentren in sehr guten Lagen erzielten durchschnittlich eine Spitzenren-
dite zwischen 6,0% und 6,6 %. Einzelne Fachmarkte in sehr guter Lage erreichten Werte zwischen
6,0% und 7,0 %.

Limitierender Faktor fur die Transaktionstatigkeit ist das eingeschrénkte Angebot an geeigneten
Anlageobjekten. Das Fehlen von Anlagealternativen fuhrte dazu, dass im Jahr 2014 verstarkt auch
auRerhalb des Core-Segments investiert wurde. Der Umsatzanteil von Einzelhandelsportfolien aus
den Bereichen Core-Plus und Value-Add summierte sich BNP Paribas Real Estate zufolge auf 88,0 %
des Gesamtumsatzes aus den Portfoliotransaktionen im Einzelhandel. Infolge des Nachfrage-
iberhangs sinken die Spitzenrenditen weiter-insbesondere in den Top-7-Stadten, aber auch in
prosperierenden Regionalzentren.

Laut Jones Lang LaSalle (kurz: JLL) konnten auch Vermieter von Einzelhandelsflachen ihren Fldchen-
umsatz steigern. Das Maklerhaus erwartet einen Anstieg des Flachenumsatzes von etwa 20,0 %.
Im Jahr 2013 lag er bei rund 480.000 Quadratmetern.
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Die Einzelhandelsmieten sind nach Angaben von BNP Paribas Real Estate im Jahr 2014 an den
deutschen Top-Standorten nochmals gestiegen, allerdings deutlich weniger dynamisch als im Jahr
2013. An den sieben bedeutendsten Einzelhandelsstandorten Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Ham-
burg, Kéln, Leipzig und Minchen konnte insgesamt ein Zuwachs von 1,3 % verzeichnet werden. In
Berlin stieg die Spitzenmiete im Jahresvergleich 2013/2014 um 3,0 % auf EUR 310,00 pro Quadrat-
meter-Rang 2 nach Minchen mit einer Hochstmiete von EUR 370,00 pro Quadratmeter. In Leipzig
blieben die Mieten mit in der Spitze EUR 120,00 pro Quadratmeter stabil.

2.1.4 Entwicklung Hotelimmobilien-Markt

Die deutsche Hotellerie bewertete ihre Geschaftslage im Sommer und Herbst 2014 positiver als
im Vorjahr. Zu diesem Ergebnis kommt sowohl die DEHOGA-Konjunkturumfrage als auch die Unter-
nehmensbefragung des Deutschen Industrie- und Handelskammertages (DIHK) von Oktober 2014.
Die positive Stimmung resultiert weiterhin aus der Zunahme der Ubernachtungen in- und auslan-
discher Gaste-auch der Geschaftsreiseverkehr zeigte sich 2014 aufgrund der robusten Konjunk-
tur und eines soliden Arbeitsmarktes duferst stabil. Die Branche profitiert davon, dass der private
Konsum weiter eine zuverlassige konjunkturelle Stitze bleibt.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes stieg im Zeitraum Januar bis November 2014 die
Zahl der Gasteubernachtungen in Deutschland im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 3,0 % auf
iiber 398 Mio. Dabei lag der Zuwachs bei den Ubernachtungen von Gésten aus dem Ausland mit
einem Plus von 5,0% Gber dem Zuwachs der Ubernachtungen inléndischer Gaste (+3,0 %). Wie
das Statistische Bundesamt zudem mitteilt, wird die Zahl der Ubernachtungen im Gesamtjahr 2014
voraussichtlich einen neuen Rekordwert von rund 423 Mio. erreichen. Die positiven Ubernachtungs-
zahlen spiegeln sich auch in den Umsatzen des Gastgewerbes wider. Allein die Beherbergungs-
unternehmen verzeichneten zwischen Januar und November 2014 verglichen mit dem Vorjahres-
zeitraum ein reales Umsatzwachstum von 0,8 %.

Die derzeit gunstige Lage im Tourismussektor hat im Jahr 2014 zu einer Hochphase am deutschen
Hotelinvestmentmarkt gefuhrt. Das Transaktionsvolumen am Markt fur Hotelimmobilien stieg
bundesweit laut Colliers International 2014 im Vergleich zum Vorjahr um 82,0 % und erreichte mit
EUR 3,1 Mrd. den hochsten Wert, der bislang registriert wurde.

Berlin verzeichnete einen besonders starken Anstieg des Investitionsumsatzes. Mit einem Plus
von 75,5 % im Jahresvergleich 2013/2014 wurden nach Erhebungen von BNP Paribas Real Estate
EUR 351 Mio. im Jahr 2014 in Berliner Hotelimmobilien investiert. Basis dieser Dynamik sind unter
anderem die immer neuen Rekordzahlen bei den Ubernachtungen. 2013 verzeichnete die Haupt-
stadt 26,9 Mio. Ubernachtungen und erreichte damit hinter London und Paris den dritten Platz in
Europa. Die Aussichten sind gut, dass auch 2014 ein neuer Jahresrekord registriert wird. Laut Amt
fur Statistik Berlin-Brandenburg belief sich die Ubernachtungszahl in Berlin allein von Januar bis
November 2014 auf rund 26,5 Mio.-ein Plus von 6,2 % gegentber dem Vorjahreszeitraum.
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2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Gesamtaussage

Die TLG IMMOBILIEN entwickelte sich im Geschaftsjahr 2014 insgesamt positiv. Der Ankauf von
Objekten in den Kernregionen konnte entsprechend der Prognose umgesetzt werden. Die Weiter-
entwicklung des Immobilienbestandes schritt im Geschaftsjahr 2014 ebenfalls wie geplant voran.
Ein zunehmend positives Marktumfeld hat die Erreichung der strategischen Ziele im Verkauf nicht
strategiekonformer Objekte unterstutzt.

Insgesamt haben sich die im Prognosebericht 2013 beschriebenen Entwicklungen bestatigt.

Portfolio-Kennzahlen nach IFRS

Kern- Nicht-Kern-
Kennzahlen Total portfolio Buro  Einzelhandel Hotel portfolio
Immobilienwert (Fair Value)
(TEUR) 1.525.986 1.413.727 553.485 668.827 191.415 112.259
Jahresnettokaltmiete (TEUR) 118.859 106.321 39.029 54.845 12.448 12.538
Mietrendite (%) 7,8 7,5 7,2 8,2 6,2 11,2
EPRA-Leerstandsquote (%) 3,9 3,2 6,7 1,0 1,1 10,7
WALT (Jahre) 7,4 7,6 5,7 6,9 16,1 55
Immobilien (Anzahl) 460 323 47 271 5 137
Vermietbare Flache (qm) 1.294.815 938.648 377.570 485.222 75.856 356.167

Das Immobilienportfolio der TLG IMMOBILIEN umfasst zum 31. Dezember 2014 insgesamt 460
Immobilien (31.12.2013: 573) mit einem Immobilienwert (IFRS) von rund EUR 1,526 Mrd. (2013:
rund EUR 1,462 Mrd.). Im Geschaftsjahr 2014 ergibt sich bezogen auf den Immobilienwert eine
Wertsteigerung um 4,4 %. Dabei konnte das Kernportfolio mit einem Wertanteil von 92,6 %
(31.12.2013: 88,7 %) insbesondere durch strategische Neuerwerbungen und wertsteigernde Mal3-
nahmen im Bestand eine Wertsteigerung um 9,0 % auf rund EUR 1,414 Mrd. verzeichnen (Vorjahr:
rund EUR 1,297 Mrd.). Dem gegeniiber zeigt sich im Nicht-Kernportfolio durch VerduRRerung weite-
rer Objekte, die nicht der Portfoliostrategie der TLG IMMOBILIEN entsprechen, eine Wertreduzierung
um 31,9 % auf TEUR 112.259 (Vorjahr: TEUR 164.911).

Die Neuerwerbungen im Jahr 2014-zwei Buroimmobilien in Berlin, ein Buroobjekt in Leipzig-
fuhren im Kernportfolio zu einer Starkung der Assetklasse Biro mit einem Wert von TEUR 553.485
bzw. 39,29 (Vorjahr: TEUR 447.612, 34,5%). Die Einzelhandelsimmobilien zeigen mit TEUR 668.827
bzw. 47,3 % (Vorjahr: TEUR 664.224, 51,2%) eine leicht positive Entwicklung. Bei einem nahezu
unveranderten Wertanteil von 13,5% (Vorjahr: 14,3 %) konnten die Hotelimmobilien einen Wert-
zuwachs um 3,19% auf TEUR 191.415 (Vorjahr: TEUR 185.611) verzeichnen.
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Die Immobilien des Kernportfolios konzentrieren sich mit einem Wertanteil von 73,7 % (Vorjahr:
71,0%) auf die Hauptstadt Berlin sowie die regionalen Wirtschaftszentren Dresden, Leipzig und
Rostock, wobei Berlin mit 45,1% (Vorjahr: 44,5 %) dominiert. An den weiteren Standorten
mit 26,3 % (Vorjahr: 29,0%) Uberwiegen Einzelhandelsimmobilien, insbesondere Discounter und
Supermarkte.

Die EPRA-Leerstandsquote fur das Kernportfolio der TLG IMMOBILIEN konnte von 4,4 %
(31.12.2013) auf 3,2% (auf ,like-for-like”-Basis 3,0 %) gesenkt werden. Mit einer Reduzierung der
EPRA-Leerstandsquote um 3,3 Prozentpunkte auf 1,1% konnte in der Assetklasse Hotel durch wei-
tere Vermietungen in den zwei Entwicklungsobjekten Motel One Dresden und Motel One Rostock
zum 31. Dezember 2014 nahezu Vollvermietung erreicht werden. In der Assetklasse Biro wurde
die Leerstandsquote um 2,2 Prozentpunkte auf 6,7 % (auf ,like-for-like”-Basis 6,8 %) gesenkt. Dies
basiert insbesondere auf dem weiteren Leerstandsabbau in dem Berliner Objekt Alexanderstralie
1,3, 5 von 38,6 % auf 25,7 %. Die EPRA-Leerstandsquote der Einzelhandelsimmobilien, die bereits
zum 31. Dezember 2013 mit 1,5% nahezu Vollvermietung aufgewiesen haben, konnte mit 1,0 %
zum 31. Dezember 2014 noch einmal leicht verbessert werden.

Die gewichtete durchschnittliche Mietvertragslaufzeit (WALT) der befristet abgeschlossenen Miet-
vertrage im Kernportfolio veranderte sich von 8,4 Jahre auf 7,6 Jahre (auf like-for-like”-Basis

7,7 Jahre). In der Assetklasse Biro konnte der WALT durch Neuvermietungen von Leerstandsflachen
und Mietvertragsverlangerungen mit 5,7 Jahren (auf ,like-for-like”-Basis 5,8 Jahre) nahezu auf Vor-
jahresniveau (Vorjahr: 5,8 Jahren) gehalten werden. In der Assetklasse Einzelhandel begrindet
die nahezu bestehende Vollvermietung sowie das sukzessive Auslaufen von Mietvertragen das
Absinken des WALT auf 6,9 Jahre (Vorjahr: 7,7 Jahre). Die Assetklasse Hotel weist nutzungsspezi-
fisch und bedingt durch das geringe Gebaudealter sowie einen Gberwiegenden Erstbezug in den
Jahren 2011 bis 2013 einen WALT von 16,1 Jahren zum 31. Dezember 2014 auf (Vorjahr: 17,4 Jahre).

Die Jahresnettokaltmiete erhohte sich zum 31. Dezember 2014 um 5,7 % auf TEUR 118.859
(Vorjahr: TEUR 112.451). Wahrend sich fir das Kernportfolio insbesondere durch Ankaufe,
Leerstandsabbau und Mieterhéhungen eine Steigerung um 10,0 % auf TEUR 106.321 (Vorjahr:
TEUR 96.677) erqibt, ist die Reduzierung im Nicht-Kernportfolio um 20,5 % auf TEUR 12.538
(Vorjahr: TEUR 15.774) im Verkauf nicht strategiekonformer Immobilien begriindet. Auf einer
Jlike-for-like”-Basis (ohne Ankaufe des Jahres 2014) erhohte sich im Kernportfolio die Jahres-
nettokaltmiete im Vergleich zum Vorjahr um 3,7 %.
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2.3 LAGE, FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

2.3.1 Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2014 konnte ein positives Konzerngesamtergebnis nach IFRS in Hoéhe von
TEUR 76.818 erzielt werden. Im Vergleich zum Vorjahr fiel das Ergebnis um TEUR 22.167 gerin-
ger aus, hauptursachlich ist das geringere Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien. Die nachfolgende Darstellung verdeutlicht die Ertragslage:

1.1.2014- 1.1.2013-

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung  Veranderung in %
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 100.263 106.250 -5.987 5,6
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 52.694 72.237 -19.543 27,1
Ergebnis aus der VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 3.291 494 2.797 566
Ergebnis aus der Veraulerung von Vorratsimmobilien 7.320 7.777 -457 -5,9
Sonstige betriebliche Ertrége 16.839 18.687 -1.848 9,9
Personalaufwand 17.358 23.394 -6.036 -25,8
PlanmaRige Abschreibungen 1.236 1.461 -225 -15,4
Sonstige betriebliche Aufwendungen 15.717 7.812 7.905 101,2
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 146.096 172.778 -26.682 -15,4
Ergebnis aus Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen 0 2.134 -2.134 -100,0
Zinsergebnis -23.688 -35.387 11.699 -33,1
Ertrag (-)/Aufwand aus der Bewertung derivativer Finanzinstrumente 2.129 -6.899 9.028 -130,9
Ergebnis vor Steuern 120.279 146.423 -26.144 -17,9
Steuern vom Einkommen

und vom Ertrag 31.629 47.291 -15.662 -33,1
Konzernperiodenergebnis 88.650 99.132 -10.482 -10,6
Kumuliertes sonstiges Ergebnis: -11.832 -147 -11.685 n/a
Konzerngesamtergebnis 76.818 98.985 -22.167 -22,4

Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung betrug im Geschaftsjahr 2014 TEUR 100.263 und ist
im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 5.987 zurickgegangen. Der Riickgang resultierte insbesondere
aus dem in 2014 weiter vorangeschrittenen Verkauf nicht strategiekonformer Immobilien. Bei den
Objekten im Kernportfolio war eine Steigerung der Erlése zu verzeichnen, bedingt durch hohere
Mieterl6se und eine geringere Leerstandsquote. Ergebnissteigernd wirkten im Berichtsjahr die
durch Ankdaufe neu in die Bewirtschaftung genommenen Immobilien. Diese konnten die Erlésriick-
gange aus den Verkaufen jedoch nicht vollstandig kompensieren.

Das Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien war 2014 positiv.
Die Wertsteigerung fiel im Berichtsjahr 2014 um TEUR 19.543 geringer aus als im gleichen Zeitraum
2013 und erreichte ein Volumen von TEUR 52.694. Die Verringerung erklart sich im Wesentlichen

aufgrund der Veranderungen im Bestand.
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Das Ergebnis aus der Veraufserung von Immobilien stieg im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
insgesamt um TEUR 2.340 auf TEUR 10.611. In 2014 konnten einige margenstarke Einzelhandels-
objekte erfolgreich verkauft werden.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in 2014 beinhalten im Wesentlichen die Ubernahme der im
Zusammenhang mit dem Borsengang entstandenen Aufwendungen durch die bisherigen Allein-
aktionare in Hohe von TEUR 9.800. Im Geschaftsjahr 2013 waren dagegen Ertrage aus der Auf-
l6sung von Verbindlichkeiten aus Grunderwerbsteuer und aus der Einigung mit Gldubigern Gber
Zinsen fir Kaufpreisweiterleitungen aus dem Geschaftsjahr 2013 enthalten.

Der Personalaufwand verringerte sich um TEUR 6.036 auf TEUR 17.358 im Geschaftsjahr 2014. Das
ist malsgeblich auf die Umstrukturierung des Unternehmens in 2013 und die damit im Zusammen-
hang stehenden Aufwendungen fiir Abfindungen in Hohe von TEUR 6.855 im Personalaufwand
2013 zuriickzufthren. In 2014 betrug der Personalabbau insgesamt 77 Mitarbeiter, davon 25 zum
31. Dezember 2014. Erhohend wirkte in 2014 die anteilsbasierte Vergitung in Hohe von TEUR 3.438,
die aus dem Borsengang resultierte und durch die bisherigen Alleingesellschafter gezahlt wurde,
und TEUR 158, die aus den neuen Vorstandsvertragen anteilig fir 2014 als Vergitung zu bericksich-
tigen waren.

Der sonstige betriebliche Aufwand erhohte sich dagegen um insgesamt TEUR 7.905 auf
TEUR 15.717, im Wesentlichen durch die Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Borsen-
gang der Gesellschaft. Aufwandsmindernd wirkte die Auflosung der Rickstellung in Hohe von
TEUR 2.284 fur den Rechtsstreit mit der Arbeitsagentur Leipzig, hier ist das Gerichtsverfahren
zugunsten der TLG IMMOBILIEN entschieden worden.

Im Geschaftsjahr 2014 konnte durch die Umfinanzierung von Darlehen und die Neustrukturierung
von Zinssicherungen sowie die Tilgung eines Gesellschafterdarlehens der Zinsaufwand deutlich
reduziert werden. Im Vergleich zur Vorperiode ist dieser um TEUR 11.699 auf TEUR 23.688 gesunken,
trotz eines insgesamt deutlich gestiegenen Bestands an Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten.

Im Ergebnis aus der Marktwertanpassung derivativer Finanzinstrumente sind die Anderungen der
beizulegenden Zeitwerte der Zinssicherungen enthalten, bei denen keine effektive bilanzielle
Sicherungsbeziehung zwischen Grund- und Sicherungsgeschaft gemafs 1AS 39 besteht. Durch die
Ablésung alter Zinssicherungen im Marz 2014 und den nachfolgenden Neuabschlissen erftllten
zum 31. Dezember 2014 alle Zinssicherungen die notwendigen Voraussetzungen gemafs 1AS 39 fur
das effektive Hedge-Accounting.

Bei der Berechnung der Ertragsteuern wurde fiir Verauerungen, bei denen die VerauBerungs-
gewinne nach Bericksichtigung etwaiger VerduRRerungskosten mindestens TEUR 100 betrugen, die
Begunstigung nach § 6b EStG in Anspruch genommen. Durch die Zufiihrung der Begiinstigungs-
betrdge in die steuerliche 6b-Rucklage konnten Riickstellungen fur laufende Ertragsteuern aus
2013 aufgelost werden. Als Folge waren passive latente Ertragsteuern zu erfassen. Somit setzen
sich die Steuern aus einem Steuerertrag von TEUR 33.830 und den latenten Steuern in Hoéhe von
TEUR 65.459 zusammen.
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FFO Entwicklung

1.1.2014- 1.1.2013-
in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung  Veranderung in %
Konzernperiodenergebnis 88.650 99.132 -10.482 -10,6
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 31.629 47.291 -15.662 -33,1
EBT 120.279 146.423 -26.144 -17,9
Ergebnis aus der VeraufRerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -3.291 -494 -2.797 n/a
Ergebnis aus der VerauRerung von Vorratsimmobilien -7.320 -7.777 457 -5,9
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -52.694 -72.237 19.543 27,1
Aufwand/Ertrag aus der Bewertung derivativer Finanzinstrumente 2.129 -6.899 9.028 n/a
Sonstige Effekte 2.792 -6.777 9.569 n/a
FFO vor Steuern 61.895 52.239 9.656 18,5
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -31.629 -47.291 15.663 -33,1
Latente Steuern 65.459 9.810 55.649 n/a
Bereinigung von Steuereffekten aus der Verduerung von Immobilien aus der
Ablésung von Zinssicherungsgeschaften sowie aus IPO-Aufwendungen -43.355 31.371 -74.726 n/a
FFO nach Steuern 52.370 46.129 6.241 13,5
Anzahl Aktien (in Tausend) 53.794 52.000
FFO je Aktie 0,97 0,89 0,08 9,0

* Die sonstigen Effekte beinhalten
a) die Abschreibung auf IAS 16 Immobilien (selbstgenutzte Immobilien) (EUR 0,3 Mio., Vj.: EUR 0,3 Mio.)
b) anteilsbasierte Vergitung Vorstand (EUR 3,6 Mio., Vj.: 0 Mio.)
¢) Ertrage aus dem in 2014 auslaufenden Dienstleistungsvertrag mit der TAG Wohnen (EUR 0,6 Mio., Vj.: 1,6 Mio.)
d) Aufwendungen aus Personalrestrukturierung (EUR 0,5 Mio., Vj.: 6,9 Mio.)
e) Aufwendungen fir IPO-Kosten (saldiert mit Erstattung) (EUR 1,2 Mio., Vj.: 0 Mio.)
f) Transaktionskosten Ankauf Share Deal (EUR 0,2 Mio., Vj.: 0 Mio.)
g) Ertrage aus der Auflosung von Rickstellungen Fordermittelriickforderung Arbeitsagentur Leipzig (EUR 2,3 Mio., Vj.: 0 Mio.)
h) Ergebnis aus den Anteilen am Gemeinschaftsunternehmen Altmarktgalerie Dresden, die in 2013 verauBert wurden (EUR 0 Mio., Vj.: 2,1 Mio.)
i) Ertrage aus der Auflosung von Rickstellungen fur die Grunderwerbsteuer, die im Zusammenhang mit der Abspaltung der TLG Wohnen gebildet wurden (EUR 0 Mio., Vj.: 5,4 Mio.)
j) Ertrége aus der Auflésung von Verbindlichkeiten und Ruckstellungen im Zusammenhang mit dem Verzicht auf Rickfihrung von Zinsen und Restkaufpreisgeldern aus einer
Vereinbarung im Geschéftsjahr 2013 (EUR 0 Mio., Vj.: 4,7 Mio.).

Eine wichtige Steuerungskennzahl des TLG IMMOBILIEN-Konzerns stellen die Funds from Operations
(FFO) dar. Die um wesentliche auRerordentliche Ergebnisse bereinigte Kennzahl FFO betrug in 2014
TEUR 52.370 und stieg damit gegeniber 2013 um 13,5 % bzw. TEUR 6.241. Die FFO je Aktie betru-
gen EUR 0,97.

Dem im Vergleich zum Vorjahr geringeren Konzernergebnis 2014 stehen gleichzeitig geringere
Bereinigungen durch Bewertungsergebnisse und eine hohere Steuerbelastung gegentber. Somit
tragt der deutliche Anstieg der FFO gegentber dem Vorjahreszeitraum vor allem den geringeren
Zinsaufwendungen und den erzielten Kosten- und Personaleinsparungen Rechnung. Die FFO sind
ein wichtiger Indikator fur die nachhaltige Leistungsfahigkeit der Gesellschaft.
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2.3.2 Vermogenslage
Die nachfolgende Ubersicht stellt zusammengefasst die Vermagens- und Kapitalstruktur dar.
Forderungen und Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind insgesamt

als langfristig eingeordnet worden.

Konzernvermdgenslage

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung  Veranderung in %
Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien/Anzahlungen 1.495.509 1.417.398 78.111 5,5
Aktive latente Steuern 3.006 3.548 -542 -15,3
Andere langfristige Vermogenswerte 24.256 27.181 -2.925 -10,8
Finanzanlagen/Anteile an

Gemeinschaftsunternehmen 2.475 0 2.475 n/a
Flussige Mittel 152.599 138.930 13.669 9,8
Andere kurzfristige Vermogenswerte 60.155 48.638 11.517 23,7
Vermégen 1.738.000 1.635.695 102.305 6,3
Eigenkapital 747.964 801.036 -53.072 6,6
Langfristige Verbindlichkeiten 758.669 542.105 216.564 39,9
Passive latente Steuern 150.463 88.140 62.323 70,7
Kurzfristige Verbindlichkeiten 80.904 204.414 -123.510 -60,4
Kapital 1.738.000 1.635.695 102.305 6,3

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien erhéhten sich im Jahr 2014 um TEUR 78.111
auf TEUR 1.495.509, im Wesentlichen getrieben durch den Ankauf des ,Forum am Brihl” in Leipzig
sowie der BUrogebaude in der Kaiserin-Augusta-Allee und in der Kopenicker StrafRe 30 in Berlin.

Die Entwicklung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien resultiert aus Anpassungen
des Fair Value (TEUR 52.694), Ankaufen (TEUR 93.082), Aktivierungen von baulichen Mallnahmen
(TEUR 12.320) und Umgliederungen in zur VerduRerung gehaltene Vermogenswerte (TEUR -86.635).
Dardber hinaus wirkten Umgliederungen aus dem Sachanlagevermagen (TEUR 3.445) sowie
Zugange in den Anzahlungen (TEUR 3.205).

Die Verbindlichkeiten weisen zum Jahresende 2014 eine veranderte Falligkeitsstruktur im Vergleich
zum 31. Dezember 2013 aus. So sind die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
um TEUR 218.100 gestiegen, wahrend die kurzfristigen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
um TEUR 73.880 gesunken sind. Grund ist eine umfangreiche Restrukturierung der Darlehensfinan-
zierungen durch Umfinanzierungen, die Neuaufnahme von langfristigen Darlehen und die Rick-
fuhrung falliger Darlehen, insbesondere der Akquisitionsfinanzierung.

67



KONZERNLAGEBERICHT

2. Wirtschaftsbericht

68

Net Loan-to-Value (Net-LTV)

1.1.2014- 1.1.2013-
in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung  Veranderung in %
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien (IAS 40) 1.489.597 1.414.691 74.906 53
Anzahlungen auf als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien (IAS 40) 5.912 2.707 3.205 118,4
Eigengenutzte Immobilien (IAS 16) 12.921 16.464 -3.543 21,5
Zur VerduRerung gehaltene
langfristige Vermogenswerte (IFRS 5) 21.991 17.817 4174 23,4
Vorrate (IAS 2) 1.477 13.385 -11.908 -89,0
Immobilienvermogen 1.531.898 1.465.064 66.834 4,6
Bankverbindlichkeiten 770.447 626.227 144.220 23,0
Zahlungsmittel 152.599 138.930 13.669 9,8
Nettofremdkapital 617.848 487.297 130.551 26,8
Net Loan-to-Value (Net-LTV) in % 40,3 33,3 7,0 Pkt. 21,0

Das Verhaltnis des Nettofremdkapitals zum Immobilienvermégen (Net-LTV) stellt eine Kerngréfse
zur internen Steuerung des Unternehmens dar. Sie betragt im Konzern zum Berichtszeitpunkt
40,3%. Im Vergleich zum 31. Dezember 2013 ist damit eine Steigerung um 7,0 Prozentpunkte zu
verzeichnen, im Wesentlichen durch die Aufnahme von zusétzlichen Darlehen zur Optimierung der
Kapitalstruktur sowie durch die im Berichtsjahr an die Gesellschafter erfolgte Ausschittung. Das
Ziel des Konzerns bestand im aktuellen Geschaftsjahr darin, sich weiterhin den Zugang zu Fremd-
mitteln zu wirtschaftlich angemessenen Finanzierungskonditionen zu sichern, indem ein ange-
messener Fremdkapitalanteil nicht dberschritten wird.

Die liquiden Mittel stiegen im Berichtszeitraum um TEUR 13.669 auf TEUR 152.599. Positiv auf
den Bestand an liquiden Mitteln wirkten sich der Nettozufluss von Verbindlichkeiten gegen-
uber Kreditinstituten (TEUR 144.220), die Kapitalerhéhung (TEUR 100.000), Uberschisse aus der
laufenden Immobilienbewirtschaftung (TEUR 20.534) sowie die erzielten Erlose aus Verkaufen
(TEUR 85.751) aus. Mindernd wirkten sich unter anderem Ausschittungen an die Gesellschafter
in Hohe von TEUR 233.000 sowie hohere Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermagen
(TEUR 106.289) aus.

Die Bilanzsumme hat sich zum 31. Dezember 2014 um TEUR 102.305 auf TEUR 1.738.000 erhoht.

Die Vermaogensseite wird von den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien dominiert. Der
Anteil am Gesamtvermdgen hat sich im Vergleich zum Vorjahr von 86,7 % auf 86,0 % leicht ver-
ringert, insbesondere durch die Erhéhung des Bestandes an liquiden Mitteln um TEUR 13.669.

Das Eigenkapital des Konzerns betragt TEUR 747.964 und reduzierte sich um TEUR 53.072, wahrend
die Verbindlichkeiten des Konzerns in Summe um TEUR 155.377 angestiegen sind. Die Reduzierung
des Eigenkapitals ist durch Ausschittungen von TEUR 233.000 an die Gesellschafter bedingt. Positiv
auf das Eigenkapital wirkten die Erhéhung des gezeichneten Kapitals und der Kapitalriicklage um
TEUR 100.000 durch die Kapitalerhohung gegen Bareinlagen vom 24. Oktober 2014 (B6rsengang)
und das erwirtschaftete Gesamtergebnis von TEUR 76.818. Das Eigenkapital enthalt in Hohe von
TEUR 2.569 nicht beherrschende Kapitalanteile, die auf Minderheitsgesellschafter entfallen.
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Eigenkapitalquote

1.1.2014- 1.1.2013-
in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung ~ Veranderung in %
Eigenkapital 747.964 801.036 -53.072 -6,6
Kapital 1.738.000 1.635.695 102.305 6,3
Eigenkapitalquote in % 43,0 49,0 -6,0 Pkt. -12,2

Die Eigenkapitalquote reduzierte sich im Vergleich zum 31. Dezember 2013 um 6,0 Prozentpunkte
auf 43,0 %, was im Wesentlichen in der Reduzierung des Eigenkapitals durch die Ausschittungen
an den Gesellschafter und die Aufnahme von Fremdkapital begrindet ist.

EPRA Net Asset Value (NAV)

1.1.2014- 1.1.2013-
in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung  Veranderung in %
Eigenkapital’ 745.395 801.036 -55.641 -6,9
Marktwertanpassung anderer
Vermaogensgegenstande des
Anlagevermogens (IAS 16) 3.918 3.786 132 3,5
Marktwertanpassung auf
Vorratsimmobilien (IAS 2) 588 5.346 -4.758 -89,0
Marktwerte derivativer
Finanzinstrumente 17.814 18.773 -959 -5,1
Aktive latente Steuern -3.006 -3.548 542 -15,3
Passive latente Steuern 150.463 88.140 62.323 70,7
Goodwill -1.164 — -1.164 n/a
EPRA Net Asset Value (NAV) 914.008 913.533 475 0,1
EPRA NAV pro Aktie (in EUR) 14,91 17,57
FFO/EPRA Net Asset Value (in %) 57 5,0

' angepasst um nicht beherrschende Anteile

Der EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) ist eine weitere wesentliche Steuerungskennzahl
der TLG IMMOBILIEN und betrug zum Jahresende 2014 TEUR 914.008. Im Vergleich zum
31. Dezember 2013 erhéhte sich der EPRA NAV um TEUR 475. Gegenldufig zu der primar durch
Ausschittungen getragenen Veranderung des Eigenkapitals tragen die passiven latenten
Steuern zu dieser Entwicklung bei.

Die Zunahme der passiven latenten Steuern in Héhe von TEUR 62.323 auf TEUR 150.463 resultiert

im Wesentlichen aus der Bildung der bereits erwdhnten steuerlichen Rucklage auf VerguBerungs-
gewinne sowie der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.
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2.3.3 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die folgenden Cashflows fiihrten insgesamt zu einer Zunahme des Finanzmittelfonds am Ende des
Jahres:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung  Veranderung in %
Netto-Cashflow aus laufender

Geschaftstatigkeit 20.533 13.839 6.694 48,4
Netto-Cashflow aus

Investitionstatigkeit -20.538 220.892 -241.430 -109,3
Netto-Cashflow aus

Finanzierungstatigkeit 13.674 -156.329 170.003 -108,7
Veranderung des

Finanzmittelbestandes 13.669 78.402 -64.733 -82,6
Finanzmittelfonds am Anfang

des Geschaftsjahres 138.930 60.527 78.402 129,5
Finanzmittelfonds am Ende

des Geschaftsjahres 152.599 138.930 13.669 9,8

Der Anstieg des Cashflows aus laufender Geschaftstdtigkeit um TEUR 6.694 im Vergleich zum
Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus der Abnahme der gezahlten Zinsen in Hohe von TEUR 9.823.
Gegenldufig wirkten héhere Ertragsteuerzahlungen von TEUR 3.138.

Der Riickgang des Cashflows aus der Investitionstdtigkeit spiegelt zum einen die um TEUR 105.900
geringeren Einzahlungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wider.
Zum anderen sind in der Vorperiode Einzahlungen in Hohe von TEUR 71.214 aus dem Verkauf der
Anteile an dem Gemeinschaftsunternehmen Altmarkt-Galerie Dresden KG, Hamburg, realisiert
worden.

Weiterhin wirkten sich Auszahlungen fir den Erwerb von ca. 94,9 % der Anteile an der TLG FAB S.arl,
fur die Ubernahme von mit dem Erwerb in Zusammenhang stehenden Darlehensforderungen
sowie fur die Ablésung von mit dem Erwerb in Zusammenhang stehender Bankverbindlichkeiten
von insgesamt TEUR 31.926 aus. Dazu sind die Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagever-
mogen um TEUR 17.341 deutlich gestiegen, insbesondere durch weitere Ankaufe von Immobilien.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit zeigt im Wesentlichen die Ausschittungen fur die
Gesellschafter in Hohe von TEUR 233.000 und die TEUR 100.000 Einzahlungen durch die Kapital-
erhéhung im Zusammenhang mit dem Bérsengang der TLG IMMOBILIEN. Die Aufnahme von neuen
Darlehen in Hohe von TEUR 256.214 in 2014 liegt auf dem Niveau des Vorjahres, wéhrend die Aus-
zahlungen fur die Tilgung von Darlehen in Hohe von TEUR 109.540 um TEUR 319.793 unter den Aus-
zahlungen 2013 liegen, hauptursachlich durch die Tilgung des vom Gesellschafter Gbernommenen
Darlehens in 2013.

Insgesamt ist der Finanzmittelfonds aufgrund der beschriebenen Cashflows um TEUR 13.669
gestiegen. Der Finanzmittelfonds besteht ausschlieRlich aus liquiden Mitteln.
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EBITDA-Berechnung

1.1.2014- 1.1.2013-
in TEUR 31.12.2014 31.12.2013 Verdnderung  Veranderung in %
Konzernjahresergebnis 88.650 99.132 -10.482 -10,6
Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag 31.629 47.291 -15.662 -33,1
EBT 120.279 146.423 -26.144 -17,9
Zinsergebnis -23.688 -35.387 11.699 =331
Ergebnis aus Anteilen an
Gemeinschaftsunternehmen 0 2.134 -2.134 -100,0
Aufwand/Ertrag (-) aus der Bewertung
derivativer Finanzinstrumente 2.129 -6.899 9.028 n/a
EBIT 146.096 172.778 -26.682 -15,4
PlanmaRige Abschreibungen 1.236 1.461 -225 -15,4
Ergebnis aus der Bewertung der
als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien 52.694 72.237 -19.543 -27,1
EBITDA 94.638 102.001 -7.363 -7,2

Der Riickgang des EBITDA im Jahr 2014 gegeniber dem Vorjahr wird im Wesentlichen von dem
geringeren Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien getragen.

2.3.4 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Zum Stichtag 31. Dezember 2014 waren bei der TLG IMMOBILIEN 133 Mitarbeiter und bei ihren
Beteiligungen zwolf Mitarbeiter (ohne Auszubildende und ruhende Arbeitsverhaltnisse) beschaftigt.
Die durchschnittliche Betriebszugeharigkeit in der TLG IMMOBILIEN betragt 14 Jahre.

Im Rahmen der Ausbildung werden jshrlich junge Fachkrafte auf die Tatigkeit bei der

TLG IMMOBILIEN vorbereitet. Aktuell beschaftigt die Gesellschaft elf Auszubildende. Der Schwer-
punkt liegt in den Dualen Studiengangen der Immobilienwirtschaft. Die Initiative der Mitarbeiter
zur Erweiterung ihres Wissen und ihrer Kompetenzen im Rahmen von fachspezifischen Fort-
bildungsangeboten sowie berufsbegleitenden Studiengangen fordert die TLG IMMOBILIEN durch
finanzielle und zeitliche Unterstitzung. Dariber hinaus bietet sie zur Aktualisierung des Fach-
wissens ihrer Mitarbeiter regelmaRig fachspezifische Seminare an.

Die TLG IMMOBILIEN unterhalt zu ihren Mietern dauerhafte und traditionell gqute Beziehungen. Dies
drackt sich in langfristigen Mietvertragen mit stabilen Mietertrdgen aus. Mit zwei leistungsfahigen
Niederlassungen-Nord mit Sitz in Berlin fir die Lander Berlin, Brandenburg und Mecklenburg-
vorpommern und Sid in Dresden fur Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen-verfigt die

TLG IMMOBILIEN Uber ausgepragte regionale Netzwerke in den ostdeutschen Wachstumsregionen.
Die Mitarbeiter vor Ort stehen fur dezidierte Markterfahrung und verfiigen Gber enge Kontakte zu
einer Vielzah! privater und institutioneller Marktteilnehmer. Die TLG IMMOBILIEN prasentiert sich
hierdurch als langjahrig verlasslicher Partner fir gewerbliche Mieter, Investoren und Kommunen.

Die politische Bedeutung der Immobilienbranche ist der TLG IMMOBILIEN bewusst. Deshalb enga-
giert sie sich aktiv im ZIA Zentralen Immobilien Ausschuss e.V., dem fuhrenden deutschen Immo-
bilienverband und einzigem Immobilienverband der im BDI vertreten ist. Niclas Karoff ist dariber
hinaus Sprecher des Regionalvorstandes Ost des ZIA e.V.
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3. NACHTRAGSBERICHT

Zwischen dem Berichtsstichtag, 31. Dezember 2014, und dem Tag der Berichtserstellung,
19. Marz 2015, kénnen folgende wesentliche Ereignisse nachgetragen werden:

Im Februar 2015 fand der Nutzen-Lasten-Wechsel fur das im vierten Quartal 2014 fur rund
EUR 33 Mio. (inkl. Nebenkosten) angekaufte Fachmarktzentrum am Adlergestell in Berlin statt.

Die Gesellschaft hat weiterhin im Februar 2015 den Kaufvertrag fir ein modernes Biiroobjekt in
der Dresdener Innenstadt am Ferdinandplatz abgeschlossen. Die Ubergabe dieses fir rund
EUR 11,2 Mio. (inkl. Nebenkosten) angekauften Objektes erfolgte bereits Anfang Marz 2015.

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

Zur Beherrschung der brancheniiblichen Risiken, die untrennbar mit unternehmerischem Handeln
verbunden sind, hat die TLG IMMOBILIEN AG ein Risikomanagementsystem eingerichtet, das den
gesetzlichen Vorgaben (AktG, KonTraG) sowie den Anforderungen des Corporate Governance Kodex
entspricht.

Mithilfe dieses Systems werden die Risiken kontinuierlich bewertet und Gberwacht, um bedroh-
lichen Entwicklungen rechtzeitig entgegenzusteuern. Die Uberwachung und Uberprifung erfolgt
sowohl prozessorientiert durch das Risikomanagement als auch prozessunabhangig durch die
Konzernrevision und den Abschlussprifer. Bei sich andernden Rahmenbedingungen erfolgen ent-
sprechende Anpassungen bzw. Erweiterungen. Im Rahmen der Jahresabschlussprifung wird auch
das Risikofruherkennungssystem durch den Abschlusspriifer nach § 317 Abs. 4 HGB gepruft.

Im Laufe des Geschaftsjahres 2014 erforderte der erfolgreiche Borsengang der TLG IMMOBILIEN AG
einen entsprechenden Anpassungsprozess des Risikomanagementsystems.

Im Ergebnis dieses Prozesses ergab sich eine Reduzierung von 35 auf 25 Einzelrisiken. Es wurde auf
nicht mehr relevante Risiken verzichtet, die aus der historischen Entwicklung des Unternehmens
resultierten. Des Weiteren wurden teilweise Einzelrisiken zusammengefasst. Die Gruppierung der
Risiken erfolgt nun in die zwei Beobachtungsbereiche Immobilien und Unternehmen.

Das Risikomanagementsystem als integrativer Bestandteil aller unternehmerischen Abldufe folgt
einem iterativen Regelkreislauf mit folgenden Prozessen:

Risikoidentifizierung
Risikoanalyse und Quantifizierung
Risikokommunikation
Risikosteuerung

Risikokontrolle

Ad 4 4 4 4
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Die Risikobeobachtung wird an den Standorten der TLG IMMOBILIEN nach dem ,Bottom up” Prinzip
durchgefuhrt. Die Risikosituation an den Standorten und in den einzelnen Abteilungen sowie die
der TLG IMMOBILIEN insgesamt wird mit dem Risikomanagement und den Risikoverantwortlichen
erarbeitet, diskutiert und zusammengefasst.

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

Das Risikomanagement ist organisatorisch und personell im Controlling am Hauptsitz der

TLG IMMOBILIEN angesiedelt. Gleichwohl sind aufgrund der Fachkompetenz durch den taglichen
Umgang mit den maRgebenden Risikofaktoren die einzelnen Standorte, betroffene Fachbereiche
und die Tochtergesellschaften einbezogen.

Neben den Risikoverantwortlichen haben alle Mitarbeiter des Unternehmens die Maglichkeit
und die Pflicht, bei Identifizierung aufsergewohnlicher Umstande eine sofortige Risikoeilmeldung
gegebenenfalls in Verbindung mit konkreten Handlungsvorschldgen an das Risikomanagement
sowie den Vorstand abzugeben.

Gegentber dem Vorjahr erfolgte eine Anpassung dahingehend, dass die Risikoarten anhand ihrer
Nahe zum operativen Geschaft nun den zwei Beobachtungsbereichen Unternehmen und Immo-
bilien zugeordnet werden.

Die Bewertung aller Risiken erfolgte quartalsweise anhand der moglichen Schadenshohen und
Eintrittswahrscheinlichkeiten mit einem Risikohorizont von zwolf Monaten. Die Quantifizierung der
Eintrittswahrscheinlichkeiten wurde, unverandert zum Vorjahr, wie folgt gewahlt:

unwesentlich: 0% bis 10 %
gering: >10% bis 25%
mittel: >25% bis 50 %
hoch: >50 %

Die Schadensklassen wurden in 2014 im Kontext der veranderten Rahmenbedingungen des
Unternehmens angepasst. Die Einordnung der Schadenshohen geschieht anhand nachfolgender
Klassifizierungen:

unwesentlich: bis EUR 0,3 Mio.

gering: > EUR 0,3 Mio. bis EUR 1,0 Mio.
mittel: > EUR 1,0 Mio. bis EUR 5,0 Mio.
hoch: > EUR 5,0 Mio. bis EUR 10,0 Mio.

4d 4 4 4

Die Referenzwerte fir die Einschdtzung der Schadenshohe wurden aus dem Wirtschaftsplan fir das
Jahr 2015 abgeleitet.

Anhand der Schadensklassen und der Eintrittswahrscheinlichkeiten ergibt sich eine 16-Felder-
Matrix. In dieser Matrix mindet die Bewertung in einem konkreten Schadenswert, dem ,Value at
Risk” Der Value at Risk” der TLG IMMOBILIEN wird durch das Risikomanagement mittels Aggrega-
tion der einzelnen Risikoarten ermittelt.
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Die Entwicklung des aggregierten Gesamtrisikos der TLG IMMOBILIEN (Value at Risk) wird quar-
talsweise am Eigenkapital des TLG IMMOBILIEN-Konzerns bezogen auf den jeweils zuletzt erstellten
Quartals- oder Jahresabschluss nach IFRS gemessen. Hierbei werden Covenant-Vereinbarungen
beriicksichtigt, die Teil vieler Darlehensvertrage der TLG IMMOBILIEN sind. Diese Vereinbarungen
geben in der Regel eine Mindesteigenkapitalquote vor, die durch das Unternehmen einzuhalten ist.

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

Die Liquiditatsauswirkung wird ab 2014 ausschlieRlich in einem separaten Liquiditatsrisiko betrach-
tet, was die Einschatzung der Liquiditatsauswirkung fur jedes Einzelrisiko ersetzt.

Neben einem jdhrlichen Risikobericht iber die Entwicklung aller Risiken im abgelaufenen
Geschaftsjahr wird der Vorstand der TLG IMMOBILIEN quartalsweise Gber die Risikolage des Unter-
nehmens informiert. Die Berichterstattung beinhaltet alle Risikoarten. Eingehende Risikoeilmel-
dungen werden im monatlichen Controllingbericht dokumentiert.

Innerhalb der quartalsweisen Berichterstattung wurde neben den aggregierten Werten des ,Value
at Risk” auch gesondert Gber bedeutende Risiken informiert. Unter bedeutenden Risiken werden
dabei Risiken verstanden, bei denen Schadenshohe wie Eintrittswahrscheinlichkeit im Bereich
mittel” bzw. ,hoch” liegen.

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

Die Konzipierung von risikoreduzierenden MafRnahmen ist ein wichtiger Bestandteil des Risiko-
managementsystems der TLG IMMOBILIEN. Diese Mafnahmen sowie deren Erfolg werden
entsprechend dokumentiert.

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

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

Im Berichtsjahr 2014 wurde eine planmaRige Revisionsprifung des Risikomanagements
durchgefuhrt.

4.1.2 Risikobericht und Einzelrisiken

Die Geschaftstatigkeit der TLG IMMOBILIEN ist neben den allgemeinen wirtschaftlichen Risiken
mit spezifischen geschaftsimmanenten Risiken verbunden. Nachfolgend werden Einzelrisiken als
Bestandteile des Risikomanagementsystems erldutert, die wesentlichen Einfluss auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns haben konnen. Die Risiken wurden den Bereichen
Immobilienrisiken oder Unternehmensrisiken zugeordnet.
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Von besonderer Bedeutung sind Marktrisiken, die sowohl der Konjunktur als auch den Entwick-
lungen des Kapital- und Immobilienmarktes unterliegen. Sie sind durch die Gesellschaft nicht
beeinflussbar und von verschiedenen Faktoren abhangig, wie zum Beispiel Zinssatzschwankungen,
Inflation, Mietpreisen oder Nachfrageanderungen des Transaktionsmarktes. Das kann weitreich-
ende Auswirkungen u.a. auf die Immobilienwerte, die Vermietungssituation, Transaktionsvolumina
und die Liquiditat haben.

Hinsichtlich des Fair Values des Immuobilienportfolios, der durch die Marktwerte widergespiegelt
wird, besteht das Risiko darin, dass unerwartete bilanzielle Wertanpassungen vorzunehmen sind.
Bereits eine prozentual geringfiigige Abweichung vom bisherigen Marktwert des Immobilienport-
folios kann zu erheblichen Auswirkungen in der Gewinn- und Verlustrechnung fihren. Es erfolgt
eine regelmafige und systematische Bewertung unabhéngiger externer Gutachter am Ende eines
jeden Quartals, um frihzeitig problematische Entwicklungen erkennen zu konnen.

Zur Minimierung des Bewertungsrisikos bedient sich die TLG IMMOBILIEN eines mieterorientierten
Objektmanagements, fihrt notwendige Mieterausbauten und andere technische Masnahmen
durch und betreibt eine konsequente Portfoliooptimierung entsprechend der Unternehmens-
strategie. Im Geschaftsjahr 2014 gab es im Rahmen der Marktwertermittlung keine Anhaltspunkte
fur eine signifikante Abwertung des Immobilienbestandes.

Da die Vermietungssituation den Marktwert maRgeblich bestimmt, wurde das Bewertungsrisiko
aufgrund der aktuell guten Vermietungssituation mit einer mittleren Eintrittswahrscheinlichkeit
eingeschatzt.

Neben den Marktumfeldrisiken wird die unternehmerische Tatigkeit der TLG IMMOBILIEN auch
durch Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen beeinflusst. Dies betrifft zum Beispiel die
Mietrechts- und Steuergesetzgebung. Da ein spezifisches, quantifizierbares Risiko aus anstehenden
bzw. zu erwartenden Gesetzesanderungen nicht zu erkennen ist, wurde dieses Risiko mit einer
mittleren Schadenshohe und einer unwesentlichen Eintrittswahrscheinlichkeit eingestuft.

Das Absatzrisiko ist abhangig von der Preisbildung am Immobilienmarkt sowie der Angebots- und
Nachfragesituation. Schwierige Finanzierungsbedingungen und zégerliche Kreditvergaben sowie
unvorhersehbare Ereignisse kénnen den Absatzmarkt behindern und die angestrebten Verkaufs-
Ziele der TLG IMMOBILIEN beeintrachtigen. Der Konzern fiihrt Immobilientransaktionen anhand
allgemeinablicher Prozessschritte durch. Zu diesen gehoren u.a. Verduferungshemmnisse aus-
zurdumen, bestimmte Zustimmungserfordernisse sowie Altlasten und Schadstoffbelastungen fest-
zustellen. Den Transaktionsteams stehen als Basis fur die Kaufvertragsverhandlungen Muster-
vertrage zur Verfigung. Aufgrund der stark differenzierten Nachfragesituation insbesondere
hinsichtlich der regionalen Lage wurde dieses Risiko mit einer mittleren Schadenshohe und einer
mittleren Eintrittswahrscheinlichkeit bewertet.

Die TLG IMMOBILIEN versucht, Forderungsausfallrisiken aus Verkauf und Vermietung durch
sorgfaltige Auswahl der Vertragspartner zu minimieren. Dariber hinaus werden Gbliche Kredit-
sicherungsinstrumente wie z.B. Birgschaften, Realsicherheiten, Garantien, Patronatserklarungen,
Einbehalte und Kautionen genutzt, wenn dies angebracht ist. Des Weiteren wird moglichen
Forderungsausfallen durch ein strukturiertes Forderungsmanagement entgegengewirkt.
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Die Einschatzung des Ausfallrisikos von Forderungen aus Verkaufen liegt zum Ende des Berichts-
jahres bei einer mittleren Schadenshohe mit einer unwesentlichen Eintrittswahrscheinlichkeit auf-
grund bisher kaum eingetretener Rickabwicklungen bzw. Insolvenzen von Kaufern.

Fur das Forderungsausfallrisiko aus Bewirtschaftung wurden eine mittlere Schadenshohe und eine
geringe Eintrittswahrscheinlichkeit gewahlt, was aus der sehr positiven Forderungsentwicklung der
vergangenen Monate resultiert. Die Forderungsentwicklung wird monatlich ausgewertet, deren
Zusammenhang analysiert und es werden Mafsnahmen zur Einbringung u.a. durch direkten Mieter-
kontakt durch unsere Mitarbeiter eingeleitet.

Das Vermietungsrisiko besteht darin, dass nicht oder nicht zu einem angemessenen Preis ver-
mietet bzw. nachvermietet werden kann. Zudem kann das Risiko daraus entstehen, dass Mieter
den Mietumfang verringern oder eine Reduzierung der Miete aus wirtschaftlichen Griinden
durchsetzen kdnnen. Das Risiko unterliegt konjunkturellen Schwankungen und Marktzyklen. Die
TLG IMMOBILIEN begegnet diesem Risiko durch intensive Marktbeobachtung in Form von Ver-
mietungsanalysen, kontinuierliche Uberwachung auslaufender Mietvertrage, regelméaRige Einbin-
dung von Vermietungsmaklern sowie Prasenz in den verschiedenen Medien (Printmedien oder
Internet). Da die Bestandsimmobilien der TLG IMMOBILIEN fast ausschliefSlich durch die Gesell-
schaft selbst verwaltet werden, besteht enger Kontakt zu den Mietern, der als Reaktion auf
mogliche Mieterwechsel frishzeitige, proaktive Gesprache ermoglicht. Daher bewegen sich sowohl
die Schadenshohe als auch die Eintrittswahrscheinlichkeit per 31. Dezember 2014 auf einem
mittleren Niveau.

Von Signifikanz hinsichtlich der potenziellen Schadenshohe ist das Altlasten- und Umweltrisiko. Es
besteht zum einen darin, dass fur Liegenschaften mit bisher nicht hinreichend bekannten Altlasten
nicht geplante zusatzliche Aufwendungen anfallen, um eine ggf. bestehende Gefahrdung der
offentlichen Sicherheit und Ordnung gemal$ den aktuellen Gesetzen und Vorschriften abzuwenden.
Zum anderen ist hierunter auch das Risiko aus § 4 Abs. 6 des Bundesbodenschutzgesetzes bertick-
sichtigt. Aus dieser Norm ergibt sich, dass die TLG IMMOBILIEN als friherer Eigentimer eines
Grundstiickes zur Sanierung verpflichtet ist, wenn das Eigentum nach dem 1. Marz 1999 Gbertragen
wurde und die TLG IMMOBILIEN schadliche Bodenveranderungen oder die Altlast kannte oder ken-
nen musste (Ewigkeitshaftung). Dies ist auch immer dann der Fall, wenn der heutige Eigentimer
aufgrund von Vermagenslosigkeit nicht zur Sanierung herangezogen werden kann. Fir derartige
Umweltbelastungen von Liegenschaften im Bestand der TLG IMMOBILIEN, die vor dem 1. Juli 1990
verursacht wurden, liegen im Allgemeinen Freistellungserkldrungen der 6ffentlichen Hand vor,
sodass daraus fur die Gesellschaft keine wesentlichen Risiken bestehen. Umweltbelastungen, die
nach dem 1. Juli 1990 verursacht wurden, sind in den Bewertungen der Immobilien wertmindernd
beriicksichtigt oder werden als nicht erheblich angesehen. Die Schadenshohe fur das Umwelt-
und Altlastenrisiko wird als sehr hoch, die Eintrittswahrscheinlichkeit jedoch als unwesentlich
eingeschatzt.

Die Gruppe Bewirtschaftung umfasst die Risiken aus nicht einbringbaren Betriebskosten, aus unter-
lassener Instandhaltung und aus der Nichteinhaltung der Verkehrssicherungspflicht der Immabilien.

Durch die laufende Analyse der Leerstandsentwicklung sowie der Vertragskonditionen mit Versor-
gern und Dienstleistern wirkt die TLG IMMOBILIEN einem maglichen Risiko aus Betriebskosten
entgegen. Die Betriebskostenabrechnungen gegentber den Mietern sind in 2014 fristgerecht
erfolgt. Das magliche Schadenspotenzial aus Korrekturbedarf durch Einspriiche wird als unwesent-
lich eingeschatzt, ebenso die Eintrittswahrscheinlichkeit.



KONZERNLAGEBERICHT

4. Risiko-, Chancen- und Prognosebericht

Grundsatzlich besteht das Risiko, dass erforderliche Instandhaltungsmalinahmen nicht rechtzeitig
durchgefuhrt werden und es dadurch zu unvorhergesehenen Ausfallen von baulichen oder tech-
nischen Anlagen kommt. Als Mafsnahme zur Risikoreduzierung finden eine regelmaRige Objekt-
besichtigung durch Mitarbeiter oder technische Dienstleister zur sofortigen Mangelidentifikation

sowie ein angemessener Austausch mit den Mietern statt. Das Risiko wird hinsichtlich Schadens-
hohe und Eintrittswahrscheinlichkeit als mittel eingestuft.

Die regelmalSige Ortsbegehung dient gleichzeitig der Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Die
Schadenshohe wird aufgrund der konsequenten Priifung und zeitnahen Mangelbeseitigung sowie
durch die Verkehrssicherungsprifungen als unwesentlich erachtet. Die Eintrittswahrscheinlichkeit
wird im mittleren Segment eingestuft.

Zu den zentralen Saulen als aktiver Portfolio Manager zahlt eine Investitionsstrategie, die durch
attraktive Zukaufe, teilweise Neubau und Modernisierungsmafnahmen den Immobilienbestand
kontinuierlich aufwertet und optimiert. Aus diesen investiven Tatigkeiten kénnen u.a. Risiken aus
Budgetiberschreitungen, aus verzogerter Fertigstellung, aus Baumangeln oder dem Ausfall von
Auftragnehmern baulicher Gewerke entstehen. Diesen Risiken wird TLG IMMOBILIEN mit einer
konsequenten Prifung der baulichen Auftragnehmer und Geschaftspartner hinsichtlich Bonitat und
Zuverlassigkeit sowie ggf. der Inanspruchnahme von Birgschaften begegnen. Vorangegangene
Ausschreibungen, Vertrags- und Preisverhandlungen bilden eine wichtige Grundlage. Weiter-

hin erfolgt ein umfassendes Projektcontrolling, bei Beauftragung von Baumalinahmen eine regel-
maRige Uberprifung vor Ort, die Durchfihrung von technischen Due-Diligence-Prozessen bei
Ankaufen, ein Nachtragsmanagement sowie eine strenge Terminkontrolle. Ankdufe unterliegen
einem vorgegebenen Regelwerk im Sinne der strategischen Ankaufskriterien der TLG IMMOBILIEN.
Die Schadenshohe wird als mittel, die Eintrittswahrscheinlichkeit als gering eingestuft.

Im Rahmen der immobilienwirtschaftlichen Tatigkeit besteht teilweise die Moglichkeit der Inan-
spruchnahme von Fordermitteln (z.B. Investitionszuschiisse und -zulagen). Aus vereinnahmten
Fordergeldern konnen in Folgejahren-bei Nichterftllung der Forderbedingungen-Riickzahlungsan-
spriiche gegen den Fordermittelempfanger resultieren. Daher werden bestehende Fordervertrage
regelmaRig hinsichtlich der Einhaltung der Forderbedingungen beurteilt. Es wird von einer mitt-
leren Schadenshéhe und einer unwesentlichen Eintrittswahrscheinlichkeit ausgegangen.

Aus der Zinsentwicklung konnen sich fur die TLG IMMOBILIEN wachsende Finanzierungskosten
durch steigende Zinsen ergeben. Dies konnte zu ber Plan liegenden Zinsaufwendungen fthren,
wobei das Zinsanderungsrisiko in der Schadenshéhe als gering und hinsichtlich der Eintrittswahr-
scheinlichkeit als mittel eingestuft wird. Diesem Risiko begegnet die TLG IMMOBILIEN durch den
Abschluss von Zinssicherungsgeschaften bei variabel verzinslichen Darlehen sowie durch den
Abschluss von Festzinsvertragen mit mehrjahriger Laufzeit.

Die Finanzierungsvertrage sehen teilweise sogenannte Financial Covenants vor, bei deren Nicht-
einhalten die Bank ggf. ein auRerordentliches Kindigungsrecht austiben konnte. Die Muttergesell-
schaft begegnet dem Risiko eines Bruchs der Covenants durch eine regelmaRige Uberprifung

der Covenants und leitet ggf. Malnahmen zur Einhaltung der Covenants ein. Es gibt auch die Mag-
lichkeit, einen gebrochenen Covenant z.B. durch Sondertilgungen zu heilen. Im Jahr 2014 kam es
zu keinem gebrochenen Covenant.
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Zum 31. Dezember 2014 bestand eine Kreditlinie in Hohe von TEUR 500, die zu keinem Zeitpunkt in
Anspruch genommen wurde.

Durch die positiven Erfahrungen bezuglich der im Geschaftsjahr 2014 durchgefihrten Neu- und
Refinanzierungen mit diversen Banken sowie aufgrund der moderaten Finanzierungsquote bezo-
gen auf den Verkehrswert der Immobilien sieht sich die TLG IMMOBILIEN selbst bei restriktiverer
Kreditvergabe weiterhin als voll finanzierungsfahig. Eine ,Kreditklemme” bzw. ein weiteres
Aufflammen der Wirtschafts- und Finanzkrise konnte zu einem veranderten, restriktiven Finan-
zierungsverhalten der Banken fihren.

Im Jahr 2014 wurden fur einen Teil der in den Jahren 2006 bis 2012 durchgefuhrten Finanzierungen
sowie fir einige im Jahr 2014 abgeschlossene Refinanzierungsvertrage Zinssicherungsgeschafte
neu kontrahiert. Diese Zinssicherungsgeschafte erftllen die Voraussetzungen fir Bewertungs-
einheiten nach IFRS. Der Umgang mit dem Zinsanderungsrisiko ist durch eine Richtlinie geregelt.
Danach werden derivative Finanzinstrumente ausschliefSlich zur Absicherung und nicht zu Handels-
zwecken verwendet. Zum 7wecke der Risikobeobachtung und -begrenzung werden die aktuellen
Marktwerte samtlicher Zinssicherungen monatlich ausgewertet. Per 31. Dezember 2014 sind

22 von 23 bestehenden Zinssicherungen einem Grundgeschaft (Darlehen) zugeordnet. Die Zins-
sicherungen legen jeweils einen zu zahlenden Festzinssatz fest. Das Ausfallrisiko der Banken, mit
denen die Zinssicherungen abgeschlossen wurden, wird als gering eingeschatzt, da alle Banken
iber eine ausreichende Bonitat verfigen.

Die Liquiditat steht im besonderen Fokus der Konzernsteuerung, um u.a. den taglichen Zahlungs-
verpflichtungen rechtzeitig nachkommen zu kénnen. Zur Vorbeugung jeglicher zukinftiger Liquidi-
tatsengpasse wird eine Liquiditatsvorschau rollierend Gber mindestens sechs Monate erstellt und
aktualisiert.

Grundsatzlich besteht die Maglichkeit, im Bedarfsfall einen unbesicherten Uberbriickungskredit
aufzunehmen. Daher wird das Risiko sowohl in der Schadenshohe als auch in seiner Eintritts-
wahrscheinlichkeit als gering klassifiziert.

Unter dem Steuerrisiko wird die Gefahr subsumiert, dass unbertcksichtigte Sachverhalte bzw. feh-
lerhafte Steuerunterlagen die Steuerbelastung und somit das Ergebnis und die Liquiditat beein-
trachtigen. Das trifft insbesondere fir die Umsatz-, Ertrag-, Grund- und Gewerbesteuer zu und
schlief3t die Gefahr des Risikos aus Steuergesetzesanderungen mit ein. Bei bisherigen Betriebs-
prifungen sind keine wesentlichen, bisher noch unberiicksichtigten Sachverhalte durch die Finanz-
behorden ermittelt worden, die zu einer hoheren Steuerbelastung fihren kénnen. Das Risiko einer
wesentlichen Steuergesetzesanderung wird als eher gering eingeschatzt.

Das Personalrisiko besteht darin, dass zusatzliche direkte oder indirekte Personalaufwendungen
entstehen, insbesondere wenn die Mitarbeiter qualitativen oder quantitativen Anforderungen nicht
ausreichend gerecht werden oder durch Krankheit |angere Zeit ausfallen. Dieses Risiko wird als
unwesentlich erachtet, da sich die Mitarbeiter tberwiegend durch umfangreiche Berufserfahrung,
hohe Kompetenz, Motivation und Einsatzbereitschaft auszeichnen. Grundsétzlich ist eine Vertretung
gewahrleistet.
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Beide Risiken werden hinsichtlich Schadenshéhe und Eintrittswahrscheinlichkeit als unwesentlich
eingestuft. Fr Risiken aus laufenden Prozessen wurden ausreichend Rickstellungen gebildet.
Neue Verfahren mit einem signifikant hohen Streitwert sind nicht absehbar geworden. Dariber
hinaus werden Fristen in einer Prozessdatenbank und in einem gesonderten Fristenbuch erfasst.
Hieruber erfolgt eine regelmaRige Uberwachung.

Die wirtschaftliche Tatigkeit der TLG IMMOBILIEN kann durch negative Darstellungen in den Medien
derart beeintrachtigt werden, dass die Ergebnisse des Unternehmens gefahrdet werden. Dies kann
zu einer Schadigung der Marke TLG IMMOBILIEN fihren und den Aktienkurs beeinflussen. Daher
orientiert sich die Schadenshohe an der Marktkapitalisierung. Vor allem mit der medialen Kommu-
nikation und der kapitalmarktablichen Transparenz von Immobilientransaktionen sowie grofSeren
Vermietungen soll die Stellung der TLG IMMOBILIEN in der Offentlichkeit gestarkt und weiter aus-
gebaut werden. Aufgrund der positiven Wahrnehmung der TLG IMMOBILIEN am Kapitalmarkt sowie
der gewissenhaften Vorbereitung von zu veréffentlichenden Dokumenten wird die Wahrscheinlich-
keit fur einen Imageschaden als unwesentlich eingeschatzt.

Die unternehmerische Tatigkeit erfordert in allen Belangen einen sensiblen Umgang mit Daten. So
kénnen bei der Datenpflege in diversen IT-Systemen durch Anwendungsfehler, bei Nichtbeachtung
von Buchungs- und/oder Arbeitsanweisungen, durch externe Eingriffe Dritter bzw. durch dufer-
liche Einflusse die Daten verfalscht, geldscht bzw. falsch interpretiert werden. Dadurch kénnen der
betriebliche Ablauf entscheidend gestort bzw. ungunstige Schliisse und Entscheidungen abgeleitet
werden. Ebenso besteht die Gefahr, dass Daten aus Datenbanken in falsche Hande gelangen und
zu Ungunsten der TLG IMMOBILIEN gebraucht werden. Das Risiko bezieht sich sowohl auf die Ver-
traulichkeit nach innen als auch auf den Zugriffsschutz gegentber externen Dritten. Damit bezieht
sich das Risiko auf die Gesamtheit der technischen und organisatorischen Regelungen zur Siche-
rung des Datenschutzes. In diesem Risiko ist auch der generelle Datenmissbrauch zu sehen.

Zur Risikoreduzierung werden regelmaRige Uberprifungen der Berechtigungen und Plausibilitats-
prifungen durchgefihrt. Es bestehen dariiber hinaus detaillierte Arbeitsanweisungen und Richt-
linien. Das rechnungslegungsrelevante IT-System wird jahrlich vom Wirtschaftsprifer geprift. Das
Datenqualitatsrisiko wurde hinsichtlich Schadenshéhe im mittleren Bereich mit einer unwesent-
lichen Eintrittswahrscheinlichkeit eingestuft.

Das Datenschutzrisiko wird in beiden Dimensionen als unwesentlich bewertet, da ein Informations-
sicherheits-Managementsystem (ISMS) eingesetzt wird. Kernbestandteil dieses Systems ist das
Sicherheitsziel der Vertraulichkeit. Ubliche MaRnahmen zur Sicherstellung des Datenschutzes, wie
7.B. sichere Passworter oder ein geordneter Vergabe- und Entzugsprozess fir Benutzerrechte, sind
im Rahmen des ISMS umgesetzt und werden konsequent angewandt. Ein weiteres Risiko besteht
darin, dass durch Naturkatastrophen (wie z.B. Hochwasser), Feuer oder Einbruch Gebaudeschaden
bzw. -zerstorungen eintreten kénnen und Buroeinrichtungen, Arbeitsmittel und -unterlagen be-
schadigt, vernichtet oder entwendet werden und hierfir kein ausreichender Versicherungsschutz
besteht. Gegensteuerungsinstrumente sind die aktive Sicherung aller Geschaftsstandorte hinsicht-
lich Brandschutz und Schutz vor Einbruch und Diebstahl durch eine entsprechende Zutrittssicherung
und Alarmaufschaltung, regelmaRige Datensicherung und Inanspruchnahme von Wachschutz. Das
Risiko wird als unwesentlich eingeschatzt, da in der Regel ein ausreichender Versicherungsschutz
gegeben ist.
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Externe und interne Straftaten haben direkte finanzielle Schaden zur Folge und/oder fihren Gber
ImageeinbufRen zu Verlusten. Das Spektrum reicht von Schaden aus internen Manipulationen (z.B.
Betrug, Unterschlagung, Entwendung von Bargeld) bis zu externen Betrugsvorféllen wie Manipu-
lationen bei Verkaufen, Ausschreibungen und Auftragsvergaben. Im Zusammenhang mit der
Kapitalmarktorientierung stehende Straftaten (Insiderhandel) sind ebenfalls hierunter einzuordnen.
Aufgrund der Anwendung des Vier-Augen-Prinzips bei allen Geschaftsvorfallen sowie der vorhan-
denen internen Genehmigungs- und Kontrollsysteme wird das Risiko als unwesentlich betrachtet.
Es finden regelmafig entsprechende Mitarbeiterschulungen zu Compliance-Themen statt.

4.1.3 Internes Kontroll- und Risikomanagementsystem zum
Rechnungslegungsprozess

Es ist Ziel und Zweck des Internen Kontroll- und Risikomanagementsystems zum Rechnungsle-
gungsprozess, sicherzustellen, dass die Geschaftsvorfélle entsprechend den gesetzlichen Vorgaben,
den Grundsatzen ordnungsgemaRer Buchfiihrung und den International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) sowie den internen Richtlinien richtig und vollstandig erfasst und dargestellt werden.
Die TLG IMMOBILIEN hat unter der Beachtung maRgeblicher rechtlicher Vorschriften und branchen-
Ublicher Standards ein Internes Kontrollsystem bezogen auf den Rechnungslegungsprozess ein-
gerichtet. Das implementierte System berwacht Risiken des Rechnungslegungsprozesses und
umfasst Grundsatze, Malsnahmen und Verfahren zur Sicherstellung der ordnungsgemal3en Rech-
nungslegung und verfiigt Gber folgende wesentlichen Merkmale:

Die Organisations- sowie Kontroll- und Steuerungsstruktur der TLG IMMOBILIEN sind klar und
transparent geregelt. Alle Aufgaben im Rahmen des Rechnungslegungsprozesses sind eindeutig
definiert. Das Vier-Augen-Prinzip mit klarer Trennung zwischen Genehmigungs- und Ausfihrungs-
funktion ist zentrales Element im Rechnungslegungsprozess. Der Rechnungslegungsprozess wird
durch IT-Standard-Software unterstutzt. Ein differenziertes Zugriffs- und Berechtigungskonzept
bildet die Befugnisse laut der internen Richtlinien ab. Im Konzern bestehen ein integriertes
zentrales Rechnungswesen und ein zentrales Controlling. Die konzerneinheitlichen Bilanzierungs-,
Kontierungs- und Bewertungsvorgaben unterliegen regelmaiigen Prifungen und Aktualisierungen.

Die Konzernrevision Uberwacht die Wirksamkeit des Internen Kontroll- und Risikomanagement-
systems zum Rechnungslegungsprozess sowie die unternehmensrelevanten Prozessablaufe in
prozessunabhangigen Prifungen. Ebenfalls beurteilt der Jahresabschlussprifer das Risikomanage-
mentsystem einschlieRlich des Internen Kontrollsystems. Der Aufsichtsrat beziehungsweise

der Prafungsausschuss nutzen diese Berichte als Grundlage zur Prifung der Funktionsfahigkeit
des Internen Kontroll- und Risikomanagementsystem zum Rechnungslequngsprozess der

TLG IMMOBILIEN.

4.1.4 Gesamtrisikolage

Der Vorstand der TLG IMMOBILIEN bewertet den aggregierten ,Value at Risk” im gesamten Verlauf
des Geschaftsjahres 2014 als geschaftstypisch. Eine Existenzgeféhrdung wurde 2014 nicht signali-
siert. Bei identifizierten Risiken, die hinsichtlich Schadenshohe wie Eintrittswahrscheinlichkeit im
Bereich ,mittel” bzw. ,hoch” lagen, wurden ausreichende Vorsichts- und ggf. Gegenmalinahmen
getroffen. Die beschriebenen Einzelrisiken haben sowohl fur die Einzelgesellschaften als auch fur
den Konzern weder einzeln noch in ihrer Gesamtheit bestandsgefahrdenden Charakter.
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4.1.5 Chancenbericht

Die TLG IMMOBILIEN verfiigt tber ein starkes, gut diversifiziertes Portfolio auf dem ostdeutschen
Immobilienmarkt, was vor allem auf die regionale Kompetenz der engagierten Mitarbeiter, die
langjahrige Erfahrung, fundiertes Know-how und eine konsequente Kundenorientierung zurtick-
zufiihren ist. Als aktiver Portfolio Manager ist die Gesellschaft auf dem Immobilienmarkt gut ver-
netzt und kann von moglichen Transaktionsvorhaben Dritter friihzeitig Kenntnis erlangen und
davon qgf. profitieren.

Gleichzeitig bestehen weiterhin qute Chancen aufgrund des anhaltend niedrigen Zinsniveaus im
Hinblick auf Neu- und Refinanzierungen zu ginstigen Konditionen.

Im Bereich Vermietung konnen sich auch zukinftig Chancen aufgrund der langjahrigen und regi-
onalen Marktexpertise ergeben. Die langfristig abgeschlossenen Mietvertrage im Kernportfolio
der TLG IMMOBILIEN zeichnen sich durch eine durchschnittliche Restlaufzeit von ca. 7,6 Jahren aus.
Vor dem Hintergrund steigender Verbraucherpreise kénnen sich positive Auswirkungen auf die
Mieterlose ergeben, da in der Regel Indexanpassungen in den Mietvertragen vereinbart wurden.

4.2 PROGNOSEBERICHT

Die zukunftsbezogenen Aussagen des Prognoseberichtes beziehen sich auf Erwartungen. Die Ent-
wicklung der TLG IMMOBILIEN ist an eine grofse Anzahl von Kriterien geknUpft, die teilweise durch
das Unternehmen nicht beeinflusst werden kannen. Die zukunftsbezogenen Aussagen des Progno-
seberichtes entsprechen den aktuellen Einschatzungen des Unternehmens. Folglich sind mit diesen
Aussagen Unsicherheiten und Risiken verbunden. Die tatsachliche Entwicklung der TLG IMMOBILIEN
kann davon abweichen, sowohl im positiven als auch im negativen Sinne.

4.2.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und Immobilienmérkte

Das Deutsche Institut fur Wirtschaftsforschung (DIW Berlin) rechnet fir das Jahr 2015 mit einer
weiterhin soliden Verfassung der deutschen Wirtschaft. Auch eine kraftigere Entwicklung der
Wirtschaft 2015 im Vergleich zum Vorjahr ist denkbar. Vor allem der Konsum wird das Wachstum
ankurbeln und allmahlich drften nach DIW-Einschatzung auch die Investitionen und der AufRen-
handel anziehen. Der Einbruch der Olpreise, aber auch die gtinstige Entwicklung am Arbeitsmarkt
werden zu einer weiteren Verbesserung des wirtschaftlichen Umfelds beitragen. Hinderlich fur das
Wirtschaftswachstum im Jahr 2015 kdnnte sich laut DIW vor allem die Krise in Russland und der
Ukraine-verbunden mit Gefahren insbesondere fur die Stabilitat der Finanzmarkte-auswirken.

Die positive Einschatzung des DIW spiegelt sich auch im Jahreswirtschaftsbericht der Bundesregie-
rung wider. Ende Januar 2015 hob die Bundesregierung ihre Wachstumsprognose fiir das laufende
Jahr von 1,3% auf rund 1,5% an. Die deutsche Wirtschaft durfte nach Ansicht der Regierung im Jahr
2015 vom schwachen Euro und dem gesunkenen Olpreis profitieren. Dariiber hinaus erwartet die
Bundesregierung einen weiteren Beschaftigungsrekord-42,8 Mio. Menschen sollen in diesem Jahr
in Deutschland erwerbstatig sein.
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Unter Bertcksichtigung des stabilen konjunkturellen Umfelds ist auch fur das Jahr 2015 von einer
weiterhin positiven Umsatzentwicklung am Markt fir Burofldchen auszugehen. Da das verfugbare,
nachfragegerechte Buroflachenangebot insbesondere in den Top-Lagen schrumpft und sich nach
Analysen der Deutsche Immobilien-Partner (DIP) keine markante Zunahme der Fertigstellungen

in 2015 abzeichnet, ist insgesamt mit einer weiteren Stabilisierung der Spitzenmieten auf hohem
Niveau zu rechnen.

Das zum Jahresende 2014 noch einmal angezogene Wirtschaftswachstum, die vergleichsweise
niedrige Arbeitslosenquote und das positive Konsumklima bei deutschen Verbrauchern stellen
auch 2015 gute Rahmenbedingungen fur den Einzelhandel dar, insbesondere im Bereich der
Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs. Zwar werden laut BNP Paribas Real Estate keine
groleren Mietanstiege erwartet, aber leichte Zuwachse in einzelnen Teillagen sind realistisch.

Die stabile wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland verbunden mit dem positiven Konsumklima
unter deutschen Verbrauchern sowie steigende Ubernachtungszahlen durften zu einer weiterhin
guten Marktentwicklung bei Hotelimmobilien fihren. Laut Colliers International ist aufgrund der
hohen Nachfrage und des anhaltend niedrigen Zinsniveaus fiir 2015 wiederum ein Transaktions-
volumen von dber EUR 3,0 Mrd. realistisch, sofern ausreichend Produkte verfiigbar sind.

4.2.2 Erwartete Geschaftsentwicklung

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

Die operative Bewirtschaftung des Immobilienbestandes wird konsequent wertorientiert fort-
gefuhrt. Der Leerstand wird auf einem vergleichbaren Niveau wie zum Ende des Geschaftsjahres
2014 erwartet. Die nicht umlagefahigen immobilienbezogenen Aufwendungen werden sich nach
Einschatzung des Unternehmens in einer mit 2014 vergleichbaren Relation zu den Mieterldsen
bewegen, wenn keine unvorhersehbaren Belastungen anfallen.

FUr 2015 plant die TLG IMMOBILIEN, die gute Position in ihren Kernmarkten zu nutzen, um den
unternehmenseigenen Immobilienbestand durch weitere Zukaufe, die entsprechende Qualitats-
und Renditeanforderungen erftllen missen, zu erganzen. Dabei sollen insbesondere die im
Zusammenhang mit dem Borsengang am 24. Oktober 2014 eingeworbenen Mittel aus der
Kapitalerhohung zur Finanzierung des Wachstums genutzt werden.

Als aktiver Portfolio Manager wird die TLG IMMOBILIEN in 2015 weiterhin an der Optimierung
des Immobilienbestandes arbeiten und nicht strategiekonforme Objekte verdulSern, wenn sich
entsprechende Marktchancen bieten.

Aufgrund der soliden Finanzierungsstruktur und den niedrigen Fremdkapitalkosten des Unter-
nehmens erwartet die TLG IMMOBILIEN auch in 2015 Fremdkapital zu attraktiven Konditionen
aufnehmen zu kénnen. Da aufgrund der langen durchschnittlichen Restlaufzeit der Darlehen fur
das Geschaftsjahr 2015 kein grolSerer Refinanzierungsbedarf besteht, erfolgt die Aufnahme von
Fremdkapital vorwiegend im Kontext des Wachstums. Die TLG IMMOBILIEN plant auch weiterhin,
die Nettoverschuldungsquote (Net-LTV) in einen avisierten Zielkorridor von 45 % bis 50 %
(2014: 40,3 %) zu fihren.
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Die Umsatze aus der Objektbewirtschaftung werden im Konzern im Jahr 2015 auf dem Niveau
von 2014 (2014: EUR 136,7 Mio.) erwartet, zuziglich der Umsatzerl6se aus Immobilien, die in 2015
akquiriert werden.

Fir das Gesamtjahr 2015 erwartet die TLG IMMOBILIEN unter Einbezug des avisierten Wachstums
im Vergleich zu 2014 (2014: EUR 52,3 Mio.) um mindestens 10 % steigende Funds from Opera-
tions (FFO), die eine attraktive Ausschittung an die Aktionare ermoglichen. Hinsichtlich des EPRA
Net Asset Values, der malRgeblich durch die Wertentwicklung des Immaobilienportfolios beeinflusst
wird, rechnet die TLG IMMOBILIEN mit einem leicht steigenden Niveau in 2015. Voraussetzung
dafr ist, dass das Unternehmen nicht durch nicht vorhersehbare Aufwendungen belastet wird.

5. CORPORATE GOVERNANCE
5.1 ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG

Die nach § 289a HGB abzugebende Erklarung zur Unternehmensfihrung steht gemeinsam mit dem
Corporate Governance Bericht im Internet unter http://ir.tlg.de/websites/tlg/German/7100/cor-
porate-governance-und-erklaerung-zur-unternehmensfuehrung.html zur Verfigung. GemaR § 317
Absatz 2 Satz 3 HGB sind die Angaben nach § 289a HGB nicht in die Prifung durch den Abschluss-
priifer einbezogen.

5.2 VERGUTUNGSBERICHT

Der Vergutungsbericht erldutert Struktur und Hohe der Vergttung von Vorstand und Aufsichtsrat.
Er entspricht den gesetzlichen Vorgaben sowie den Empfehlungen des Deutschen Corporate
Governance Kodex.

5.2.1 Vorbemerkung

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

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

8. September 2014 ermachtigt wurde.

5.2.2 Vergitungssystem des Vorstandes
Das Vergutungssystem bertcksichtigt die gemeinsame und personliche Leistung zur Sicherung
eines nachhaltigen Unternehmenserfolges. Das Vergitungssystem ist leistungs- und erfolgsorien-

tiert aufgebaut, wobei die Kriterien Langfristorientierung, Angemessenheit sowie Nachhaltigkeit
von mafgeblicher Bedeutung sind.
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Die Bezlige des Vorstandes setzen sich aus einem fixen Vergitungsbestandteil (Grundvergitung)
und einem variablen Vergitungsanteil mit kurzfristiger Anreizfunktion (Short Term Incentive, STI)
sowie einem variablen Vergttungsanteil mit langfristiger Anreizfunktion (Long Term Incentive, LTI)
zusammen, wobei im Jahr 2014 der STI mindestens TEUR 150 betrdgt und noch kein LTI gezahlt
oder gewahrt wird.

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

Den Mitgliedern des Vorstandes wird die Grundvergitung monatlich in 12 gleichen Teilen
ausgezahlt.

Zu der GrundvergUtung erhalt der Vorstand vertraglich festgelegte Nebenleistungen.

Weiterhin hat die Gesellschaft fur die Vorstande eine Berufsunfallversicherung, die Leistungen

im Falle der Invaliditat eines Vorstandsmitgliedes und im Todesfall fur die Hinterbliebenen bein-
haltet sowie eine Vermogensschadenshaftpflichtversicherung (D&0-Versicherung) abgeschlos-
sen. Entsprechend dem Corporate Governance Kodex enthalt die D&0-Versicherung einen gesetz-
lich geforderten Selbstbehalt, der im Versicherungsfall einen Selbstbehalt von 10 % des Schadens
bis maximal dem 1,5-fachen der festen jahrlichen Vergitung des jeweiligen Vorstandsmitgliedes
beinhaltet.

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

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

Der Zielerreichungsgrad fir den STI muss mindestens 70 % betragen und ist bei 130 % gedeckelt.
Zwischen 70 % und 130 % steigt der Zielerreichungsgrad linear an. Bei einem Zielerreichungsgrad
von 100 % erhalten die Vorstandsmitglieder jeweils 100 % des Zielbonus.

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

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

2 Die Vorstandsmitglieder erhalten zusatzlich Nebenleistungen; Diese bestehen im Wesentlichen aus
Dienstwagennutzung, Versicherungspramien und Reisekostenentschadigungen sowie Zahlungen
bei einer betrieblich veranlassten doppelten Haushaltsfihrung.
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Zusatzlich zu einem STI haben die Vorstandsmitglieder Anspruch auf einen an der nachhaltigen
Unternehmensentwicklung orientierten LTI. Der Zielerreichungsgrad fur den LTI bemisst sich nach
der Erreichung der vereinbarten Ziele jeweils am Ende eines Zeitraums von vier Jahren, die anhand
des Soll-Ist-Vergleichs festgestellt wird.

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

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

Die relative Aktienkursentwicklung wird in einem Zielkorridor zwischen 100 % (d.h., der Aktienkurs
der Gesellschaft entwickelt sich wie der Index) und 250 % (d.h., der Aktienkurs der Gesellschaft
entwickelt sich 1,5-mal besser als der Index) relativ zum Index definiert. Bei einem Zielerreichungs-
grad von 100 % erhalt das Vorstandsmitglied 100 % des auf die relative Aktienkursentwicklung
entfallenden Anteils des Zielbonus. Zwischen 100 % und 250 % steigt der Zielerreichungsgrad linear
an. Unter 100 % reduziert sich die Zielerreichung fur das Vorstandsmitglied fr den auf die relative
Aktienkursentwicklung entfallenden Anteil um die die Zielunterschreitung entsprechende Prozent-
zahl, bei 250 % ist der Zielerreichungsgrad gedeckelt.

Die LTI-Vergutung wird mit der ordentlichen Gehaltsabrechnung, die auf den Monat nach Feststel-
lung des Jahresabschlusses des vierten Geschaftsjahres folgt, dem Vorstandsmitglied ausgezahlt.

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

Fur den erfolgreichen Borsengang wurde den heutigen Vorstanden jeweils eine anteilige Erfolgs-
prémie von den Gesellschaftern in Form einer Sonderzahlung in Hohe von insgesamt EUR 1,05 Mio.
sowie eine Aktienubertragung im Wert von EUR 0,3 Mio. gewahrt. Die Zahlung wurde durch die
LSREF Il East AcquiCo S.ar.l. und die Delpheast Beteiligungs GmbH & Co. KG abgewickelt.

Im Geschaftsjahr 2013 war Herr Peter Finkbeiner bei der Hudson Advisors Germany GmbH beschaf-
tigt und bezog von dort sein Gehalt.
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Gewahrte Zuwendungen’

Den Vorstandsmitgliedern wurden in den Geschaftsjahren 2014 und 2013 keine Vorschisse oder

Kredite gewahrt oder ausgezahlt.

Iufluss
in TEUR Peter Finkbeiner ? Niclas Karoff

2014 2013 2014 2013
Festvergutung 300 - 300 248
Nebenleistungen 80 — 16 68
Iwischensumme Festvergitung 380 — 316 316
Erfolgspramie? 1.350 — 1.350 0
Einjahrige variable Vergutung (STI)' 0 — 170 140
Mehrjahrige variable Vergutung (LTI) 0 — 0 0
Iwischensumme
variable Vergitung 1.350 - 1.520 140
Gesamtvergiitung 1.730 - 1.836 456

' Die Regelung der variablen Vergiitung, die den Vorstanden in 2014 gezahlt wurden, ergibt sich aus den Geschéftsfihreranstellungs-
vertrdgen mit der TLG IMMOBILIEN GmbH, in denen lediglich eine Bonusvereinbarung vorgesehen war.

2 In 2013 erfolgten die Zuflisse durch Hudson Advisors Germany GmbH.

3 Die Gewahrung der Erfolgspramie fir den Borsengang erfolgte durch die Gesellschafter der TLG IMMOBILIEN.

in TEUR Peter Finkbeiner ? Niclas Karoff

2014 2014 min. 2014 max. 2013 2014 2014 min. 2014 max. 2013
Festvergltung 300 300 300 0 300 300 300 248
Nebenleistungen 80 80 80 0 18 18 18 68
Iwischensumme
Festvergitung 380 380 380 0 318 318 318 316
Erfolgspramie 2.200 0 2.200° 0 2.200 0 2.200° 0
Einjahrige variable
Vergutung (STI) 150 150 0 150 150 150
Mehrjahrige variable
Vergitung (LTI) 0 0 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme
variable Vergitung 2.350 150 2.200 0 2.350 150 2.200 150
Gesamtvergiitung 2.730 530 2.580 0 2.668 468 2.518 466

"1n 2014 erfolgten die Zuwendungen im Rahmen der Geschaftsfiihreranstellungsvertrdge mit der TLG IMMOBILIEN GmbH.

Z1n 2013 erfolgten die Zuwendungen durch Hudson Adivors Germany GmbH.

* Ohne Bericksichtigung etwaiger Wertveranderungen aus Schwankungen des TLG IMMOBILIEN-Aktienkurses.
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Gesamtbeziige von der Gesellschaft nach HGB

in TEUR Peter Finkbeiner ! Niclas Karoff

2014 2013 2014 2013
Festvergutung 300 — 300 248
Nebenleistungen 80 - 18 68
Iwischensumme Festvergiitung 380 - 318 316
Einjahrige variable Vergutung (STI) 150 - 150 150
Mehrjahrige variable Vergttung (LTI)? 1.232 — 1.232 0
Iwischensumme
variable Vergutung 1.382 - 1.382 150
Gesamtvergiitung 1.762 - 1.700 466

1n 2013 erfolgten die Beziige durch Hudson Advisors Germany GmbH.

2 Die Angaben zu den mehrjahrigen variablen Vergiitungen (LTI) in den Gesamtbeziigen ergeben sich aufgrund der rechtsverbindlichen
Zusage im Zuge des Abschlusses der Vorstandsvertrage in September 2014. Der gesamte Wert der LTI wurde mit TEUR 1.232 fir jedes
Vorstandsmitglied ermittelt.

Fur das Jahr 2013 bestand ein weiteres Anstellungsverhaltnis mit einem Geschaftsfihrer dessen
Gesamtbezge EUR 0,8 Mio. betrugen. Davon entfallen EUR 0,1 Mio. auf fixe Bestandteile
sowie EUR 0,2 Mio. auf variable Bestandteile. Zusatzlich wurden aufgrund der Beendigung des
Anstellungsverhaltnisses Leistungen i.H.v. EUR 0,5 Mio. gezahlt.

Im Falle einer vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatigkeit durfen Zahlungen an das Vorstands-
mitglied nicht den Wert von zwei Jahresgesamtvergitungen (,Abfindungs-Cap”) und nicht den
Wert der VergUtung fur die Restlaufzeit dieses Vertrages berschreiten. Fir die Berechnung des
Abfindungs-Cap ist auf die Gesamtvergitung des abgelaufenen Geschaftsjahres und ggf. auch auf
die voraussichtliche Gesamtvergitung fir das laufende Geschaftsjahr abzustellen (vgl. Empfehlung
Nr. 4.2.3 des Deutschen Corporate Governance Kodex). Im Falle eines Change of Control Sachver-
halts und der sich daraus ergebenden Kindigung durch den Vorstand erhélt das Vorstandsmitglied
eine Abfindung in Héhe von 150 % des Abfindungs-Caps.

Verstirbt das Vorstandsmitglied wahrend der Dauer des Vertrags, so wird die Vergitung einschlief3-
lich STIund LTI bis zum Zeitpunkt der Beendigung des Vertrags infolge des Todes abgerechnet und
entsprechend der Regelung des Dienstvertrages an die Erben ausgezahlt. Dariber hinaus haben
Witwe und Kinder, soweit diese noch nicht das 25. Lebensjahr vollendet haben, als Gesamtglau-
biger Anspruch auf die unverminderte Fortzahlung der Bezlige gemaf Dienstvertrag § 2 Abs. 1 fir
den Rest des Sterbemonats und die drei darauf folgenden Monate.

Der Aufsichtsrat wurde am 5. September 2014 konstituiert. Gemal$ Satzung sind samtliche Ver-
gutungen fur die Aufsichtsratstatigkeit jeweils nach Ablauf des Geschaftsjahres zahlbar. Aufsichts-
ratsmitglieder, die dem Aufsichtsrat oder einem Ausschuss des Aufsichtsrates nur wahrend eines
Teils des Geschéftsjahres angehort haben, erhalten fir dieses Geschéftsjahr eine entsprechende
zeitanteilige Vergitung.
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Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten eine jahrliche feste Grundvergitung in Hohe von TEUR 30. Der
Vorsitzende des Aufsichtsrates (Herr Michael Zahn) erhalt das Doppelte (TEUR 60), ein stellvertre-
tender Vorsitzender (Herr Alexander Hefse) erhalt das Eineinhalbfache dieses Betrags (TEUR 45).
Mitglieder des Prasidial- und Nominierungsausschusses (Herr Michael Zahn (Vorsitzender), Herr
Alexander HelSe, Herr Dr. Michael Butter) oder des Prifungsausschusses (Herr Axel Salzmann
(Vorsitzender), Herr Michael Zahn, Frau Elisabeth Stheeman) erhalten eine jahrliche feste Grund-
vergGtung in Hohe von TEUR 5. Der Vorsitzende des jeweiligen Ausschusses (Herr Zahn fir den
Prasidial- und Nominierungsausschuss und Herr Salzmann fir den Prisfungsausschuss) erhalt das
Doppelte (TEUR 10).

Vergitungen, die den Aufsichtsratsmitgliedern fiir das Geschaftsjahr 2014 anteilig gewahrt wurden
oder gewshrt werden:

Présidial- und
Nominierungs- Profungs-
Aufsichtsrat ausschuss ausschuss Umsatzsteuer Summe
Michael Zahn 20.000,00 2.500,00 1.250,00 4.512,50 28.262,50
Alexander Hele” 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Axel Salzmann 10.000,00 0,00 2.500,00 2.375,00 14.875,00
Elisabeth Stheeman 10.000,00 0,00 1.250,00 0,00 11.250,00
Dr. Michael Butter 10.000,00 1.250,00 0,00 2.137,50 13.387,50
Dr. Claus Nolting 10.000,00 0,00 0,00 1.900,00 11.900,00

“ Herr HeRe hat fir das Geschaftsjahr 2014 auf sémtliche Vergiitungsanspriiche ggii. der TLG IMMOBILIEN verzichtet.

6. UBERNAHMERELEVANTE ANGABEN
ZUSAMMENSETZUNG DES GEZEICHNETEN KAPITALS

Zum 31. Dezember 2014 betragt das Grundkapital EUR 61.302.326, eingeteilt in 61.302.326 auf den
Inhaber lautende, nennwertlose Stckaktien mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von
EUR 1,00 je Aktie. Das Grundkapital ist vollstandig eingezahlt. Unterschiedliche Aktiengattungen
bestehen nicht. Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden. Jede Stiickaktie
gewahrt in der Hauptversammlung eine Stimme. Hiervon ausgenommen sind etwaige von der
Gesellschaft gehaltene eigene Aktien, aus denen der Gesellschaft keine Rechte zustehen.

WESENTLICHE BETEILIGUNG VON AKTIONAREN
Zum 31. Dezember 2014 hélt die luxemburgische LSREF Il East AcquiCo S.ar.l insgesamt 42,95 % der

Stimmrechte der Gesellschaft. Hinsichtlich der Aktionarsstruktur laut vorliegenden Stimmrechts-
mitteilungen wird auf den Konzernanhang verwiesen.



KONZERNLAGEBERICHT

6. Ubernahmerelevante Angaben

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

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

BEFUGNISSE DES VORSTANDES ZUR AUSGABE VON NEUEN AKTIEN

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 21. Oktober 2019 das
Grundkapital der Gesellschaft durch Ausgabe von bis zu 30.651.163 neuen Aktien um insgesamt
bis zu EUR 30.651.163,00 zu erhéhen (genehmigtes Kapital). Den Aktionaren ist grundsatzlich ein
Bezugsrecht einzurdumen, wobei unter bestimmten Voraussetzungen das Bezugsrecht der Aktio-
nare ausgeschlossen werden kann.

Des Weiteren ist das Grundkapital um bis zu EUR 26.000.000 durch Ausgabe von bis zu 26.000.000
neuen Aktien bedingt erhoht (bedingtes Kapital 2014). Die bedingte Kapitalerhohung ermoglicht
der Gesellschaft insbesondere die Gewdhrung von Aktien an die Glaubiger von etwaigen Wandel-
schuldverschreibungen, die bis zum 24. September 2019 begeben werden konnten.

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

BEFUGNISSE DES VORSTANDES ZUM ERWERB UND ZUR VERWENDUNG EIGENER AKTIEN

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

Der Vorstand wurde ferner ermachtigt, die auf der Grundlage der Erwerbsermachtigung erwor-
benen Aktien-nach Maflsgabe weiterer Voraussetzungen-insbesondere wie folgt zu verwenden:
(i) zur Einziehung der Aktien, (i) zur WiederverduRRerung Uber die Borse, (iii) als Bezugsangebot an
die Aktionare, (iv) zur VerauRRerung in anderer Weise als tber die Borse oder durch Angebot an alle
Aktionare, wenn die erworbenen Aktien gegen Barzahlung zu einem Preis veraulSert werden, der
den Borsenpreis nicht wesentlich im Sinne des § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet.
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7. Versicherung der gesetzlichen Vertreter des Mutterunternehmens gemaf3 § 315 Abs. 1 Satz 6 HGB

90

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

Die wesentlichen Vereinbarungen der TLG IMMOBILIEN AG, die unter der Bedingung eines Kontroll-
wechsels (Change of Control) stehen, betreffen Finanzierungsvereinbarungen. Wesentliche Finan-
zierungsvertrage der TLG IMMOBILIEN AG enthalten die fur solche Vertrage Gblichen Regelungen
fur den Fall eines Kontrollwechsels. Insbesondere beinhalten diese Vertrége die Verpflichtung der
TLG IMMOBILIEN AG die Bank den Kontrollwechsel anzuzeigen und die Berechtigung der Darle-
hensgeber, das Darlehen im Falle eines Kontrollwechsels fristlos zu kiindigen und fallig zu stellen.

Die Dienstvertrage der Vorstandsmitglieder enthalten ebenfalls Regelungen fiir den Fall eines
Kontrollwechsels. Fir den Fall der vorzeitigen Beendigung der Tatigkeit aus Anlass eines Kontroll-
wechsels sind den Vorstandsmitgliedern Leistungen zugesagt worden, die den Anforderungen der
Ziffer 4.2.3 des Deutschen Corporate Governance Kodex durch Einhaltung der dort vorgesehenen
Begrenzung des Abfindungs-Cap jeweils entsprechen.

7. VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER DES MUTTERUNTERNEHMENS
GEMASS § 315 ABS. 1 SATZ 6 HGB

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemals den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsat-
zen der Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Lagebericht des Konzerns der Geschaftsver-
lauf einschliefslich des Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein
den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chan-
cen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Berlin, 19. M&rz 2015

. Lh@do%ﬁ

Peter Finkbeiner Niclas Karoff
Mitglied des Vorstandes Mitglied des Vorstandes
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N KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

zum 31. Dezember 2014

in TEUR Verweis 2014 2013
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung F.1 100.263 106.250
Erlose aus der Objektbewirtschaftung 136.733 141.326
a) Mieterlose 114.776 118.321
b) Erlose aus der Weiterberechnung von Betriebskosten 20.552 21.637
¢) Erlose aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.405 1.368
Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung 36.469 35.076
d) Aufwendungen aus Betriebskosten 27.051 27.638
e) Aufwendungen fur Instandhaltung 5.235 5.052
f) Ubrige Leistungen 4183 2.386
Ergebnis aus der Bewertung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien F.2 52.694 72.237
Ergebnis aus der VerduBerung von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 3.291 494
Ergebnis aus der VerauBBerung von Vorratsimmobilien 7320 7.777
a) Erlose aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien 26.119 21.391
b) Aufwand Buchwertabgang 18.799 13.614
Sonstige betriebliche Ertrage F3 16.839 18.687
Personalaufwand F.4 17.358 23.394
PlanméaBige Abschreibungen F5 1.236 1.461
Sonstige betriebliche Aufwendungen F.6 15.717 7.812
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 146.096 172.778
Ergebnis aus Anteilen an G inschaftsunterneh 0 2.134
Finanzertrage F7 620 652
Finanzaufwendungen F7 24.308 36.039
Ertrag (-)/Aufwand aus der Bewertung derivativer
Finanzinstrumente F.8 2.129 -6.899
Ergebnis vor Steuern 120.279 146.423
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag F9 31.629 47.291
Konzernjahresergebnis 88.650 99.132
Kumuliertes sonstiges Ergebnis: E9

davon in Folgejahren nicht in den Gewinn/Verlust
umzugliedern

Versicherungsmathematischer Verlust aus
Pensionsverpflichtungen, nach Steuern -906 -23

davon in Folgejahren in den Gewinn/Verlust umzugliedern

Wertdnderung der Derivate in Hedgebeziehung,
nach Steuern -10.926 -124

Gesamtergebnis 76.818 98.985

Vom Konzernjahresergebnis entfallen auf:

Nichtbeherrschende Anteile 62 0

Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 88.588 99.132
Vom Gesamtergebnis entfallen auf:

Nichtbeherrschende Anteile 62 0

Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 76.756 98.985
Ergebnis je Aktie F.10

unverwdssert in EUR 1,65 1,91

verwassert in EUR 1,65 0
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Konzernbilanz

KONZERNBILANZ
Aktiva
in TEUR Verweis 31.12.2014 31.12.2013
A) Langfristige Vermogenswerte 1.525.246 1.448.127
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien E1 1.489.597 1.414.691
Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien  E.1 5912 2.707
Sachanlagen E.2 14.140 17.762
Immaterielle Vermogenswerte E2 1.684 872
Sonstige langfristige finanzielle Vermogenswerte E3 2.475 124
Sonstige Vermdgenswerte ES5 8.432 8.423
Aktive latente Steuern £13 3.006 3.548
B) Kurzfristige Vermégenswerte 212.754 187.567
Vorrate E6 1.477 13.385
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen E4 12.552 11.567
Forderungen aus Ertragsteuern £13 9.808 194
Derivative Finanzinstrumente H.1 0 15
Sonstige kurzfristige finanzielle Vermogenswerte E3 981 4.953
Sonstige Forderungen und Vermogenswerte E.S 13.346 707
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente E7 152.599 138.930
Zur VerduRerung gehaltene langfristige Vermogenswerte E.8 21.991 17.817
Summe Aktiva 1.738.000 1.635.694
Passiva
in TEUR Verweis 31.12.2014 31.12.2013
A) Eigenkapital E9 747.964 801.036
Gezeichnetes Kapital 61.302 52.000
Kapitalricklage 343.003 410.249
Gewinnrtcklagen 354.074 339.939
Kumulierte sonstige Rucklagen -12.984 -1.152
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes
Eigenkapital 745.395 801.036
Nicht beherrschende Anteile 2.569 —
B) Fremdkapital 990.036 834.659
1) Langfristige Verbindlichkeiten 909.132 630.244
Langfristige Verbindlichkeiten gqu. Kreditinstituten E.10 731.102 513.002
Pensionsverpflichtungen E.11 8.241 6.931
Langfristige derivative Finanzinstrumente H.1 17.814 18.788
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten E.14 1.512 3.384
Passive latente Steuern E.13 150.463 88.140
I1.) Kurzfristige Verbindlichkeiten 80.904 204.414
Kurzfristige Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten E.10 39.345 113.225
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen E.14 13.876 14.573
Sonstige kurzfristige Ruckstellungen E.12 5.691 16.193
Steuerschulden E.13 9.607 44.287
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten E.14 12384 16.136
Summe Passiva 1.738.000 1.635.694
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Konzernkapitalflussrechnung

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

1.1.2014- 1.1.2013-
in TEUR Verweis 31.12.2014 31.12.2013
1. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Ergebnis vor Steuern 120.279 146.423
Zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien F.2 -52.694 -72.237
Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermogenswerte E.2 1236 1.461
Ergebnis aus der Bewertung derivater Finanzinstrumente 8 2128 -6.899
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -544 2
Ertrage von Gemeinschaftsunternehmen — -2.134
Finanzertrage F7 -620 -652
Finanzaufwendungen 7 24308 36.039
Veranderung des Nettoumlaufvermogens
Zunahme/Abnahme (-) der Ruckstellungen E12 -8.908 -5.959
Gewinn (-)/Verlust aus Abgang von Sachanlagen und immateriellen Vermégenswerten -3.537 144
Zunahme (-)/Abnahme der Vorrate E.6 10.303 8.875
Zunahme (-)/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva E.4/5 -8.130 4.463
Zunahme/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva E.14 -7.644 -33.447
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 76.177 76.079
Operativer Cashflow
Erhaltene Zinsen 561 650
Gezahlte Zinsen -47.196 -57.019
Gezahlte Ertragsteuern -9.009 -5.871
Netto-Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 20.533 13.839
2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Abgangen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 85.751 191.651
Einzahlungen aus Abgangen von Sachanlagen — 20
Auszahlungen fir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -58.607 -41.496
Auszahlungen fur Investitionen in Sachanlagen -482 -304
Auszahlungen fur Investitionen in immaterielle Vermogenswerte -245 -193
Ein-/Auszahlungen im Zusammenhang mit dem Erwerb von Anteilen an konsolidierten Unternehmen
(Nettozufluss) -47.055 -
Einzahlungen aus Abgéngen von Gemeinschaftsunternehmen 100 71.214
Netto Cashflow aus der Investitionstatigkeit -20.538 220.892
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufuhrungen E.9 100.000 20.493
Auszahlungen an Gesellschafter E.9 -233.000 -
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten E.10 256.214 252.511
Auszahlungen fur die Tilgung von Krediten -109.540 -429.333
Netto Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 13.674 -156.328
4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands (Zwischensumme 1-3) 13.669 78.403
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 138.930 60.527
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 152.599 138.930
5. Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Liquide Mittel 152.599 138.930
Finanzmitttelfonds am Ende der Periode 152.599 138.930
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Veranderung des Konzerneigenkapitals

VERANDERUNG DES KONZERNEIGENKAPITALS

Nicht
Gezeichnetes Kapital- Gewinn- beherrschende
in TEUR Verweis Kapital ricklage ricklage  Kumulierte sonstige Rucklagen Anteile Eigenkapital
Versiche-
Ricklage rungsmath.
Hedge- Gewinne/
Accounting Verluste
1.1.2013 52.000 151.461 804.278 — -1.005 — 1.006.734
Konzernjahresergebnis — — 99.132 — — — 99.132
Kumuliertes sonstiges Ergebnis — — — -124 -23 — -147
Gesamtergebnis — - 99.132 -124 -23 - 98.985
Entnahme Kapitalricklage — -199.776 199.776 — - - —
Ausschuttung an Gesellschafter — — -325.177 — — — -325.177
Zuzahlung in die Kapitalricklage — 20.493 — — — — 20.493
Auflosung Sonderriicklage
§ 27 Abs. 2 DMBIlG - - -438.071 - - - -438.071
Zufthrung in die Kapitalricklage — 438.071 — — — — 438.071
— 258.787 -464.339 -124 -23 — -205.699
31.12.2013 52.000 410.248 339.939 -124 -1.028 - 801.035
Konzernjahresergebnis — — 88.588 — — 62 88.650
Sonstiges Ergebnis E9 — — — -10.926 -906 — -11.832
Gesamtergebnis — — 88.588 -10.926 -906 62 76.818
Veranderung Konsolidierungskreis — — — — — 2.507 2.507
Entnahme Kapitalricklage — — — — — — —
Ausschittung an Gesellschafter E.9 — -158.546 -74.453 — — — -232.999
Grundkapitalerhohung E.9 9.302 90.698 — — — — 100.000
Mit der Grundkapitalerhohung
zusammenhangende Transaktions-
kosten, nach Steuern E9 — -2.993 — — — — -2.993
Einlage in Zusammenhang mit
Geschaftsfuhrervergtung E.9, H.4 — 3.596 — — — — 3.596
9.302 -67.245 14.135 -10.926 -906 2.569 -53.071
31.12.2014 61.302 343.003 354.074 -11.050 -1.934 2.569 747.964
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ANHANG ZUM
KONZERNABSCHLUSS

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

1. INFORMATIONEN ZUM UNTERNEHMEN

Die TLG IMMOBILIEN AG zahlt zusammen mit ihren Tochtergesellschaften (TLG IMMOBILIEN-Gruppe)
zu den grofiten Anbietern von Gewerbeimmobilien in Berlin und in Ostdeutschland. Die Haupt-
aktivitaten sind das Betreiben von Immobiliengeschaften und damit zusammenhangen-

den Geschéaften jedweder Art, insbesondere die Bewirtschaftung, die Vermietung, der Neu- und
Umbau, der Erwerb und der Verkauf von gewerblichen Immobilien im weiteren Sinne, insbe-
sondere von Biros, Einzelhandelsimmobilien und Hotels, die Entwicklung von Immobilienpro-
jekten sowie das Erbringen von Dienstleistungen im Zusammenhang mit den vorgenannten
Unternehmensaktivitaten, selbst oder durch Unternehmen, an denen die Gesellschaft beteiligt ist.

Dem fir das Geschaftsjahr 2014 aufgestellten Konzernabschluss liegen die Jahresabschliisse

der TLG IMMOBILIEN AG, Berlin (TLG IMMOBILIEN oder Muttergesellschaft), einer in Deutschland
ansassigen Aktiengesellschaft mit dem Sitz in 10117 Berlin, Hausvogteiplatz 12, eingetragen im
Handelsregister von Berlin unter der Nummer HRB 161314 B, und ihrer vollkonsolidierten Tochter-
gesellschaften zugrunde. Der Konzernabschluss wurde bis zum 19. Mérz 2015 durch den Vor-
stand aufgestellt. Der Aufsichtsrat wird den Konzernabschluss voraussichtlich in seiner Sitzung am
29. April 2015 billigen.

Der aufgestellte Konzernabschluss ist aufgrund der gegebenen Grofsenverhaltnisse der Konzern-
gesellschaften malSgeblich durch die Muttergesellschaft gepragt.

Im September 2014 wurde durch notariell beurkundeten Umwandlungsbeschluss und Eintragung
in das Handelsregister der Rechtsformwechsel der TLG IMMOBILIEN GmbH in die TLG IMMOBILIEN
Aktiengesellschaft (AG) durch die Gesellschafter der TLG IMMOBILIEN GmbH, LSREF Il East
AcquiCo S.a r.l. und Delpheast Beteiligungs GmbH und Co. KG, vollzogen.

Am 24. Oktober 2014 erfolgte die Erstnotierung der TLG IMMOBILIEN-Aktie im requlierten Markt
des Prime Standards an der Frankfurter Wertpapierborse. Im Zuge dieses Bérsengangs haben die
bisherigen Aktionare die Mehrheit der Aktien an der Muttergesellschaft abgegeben.
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A. Allgemeine Angaben zum Konzernabschluss
der TLG IMMOBILIEN AG

2. GRUNDLAGEN DES KONZERNABSCHLUSSES

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgt gemaf § 315a HGB unter Bertcksichtigung der
erganzenden handelsrechtlichen Vorschriften und in Ubereinstimmung mit den vom International
Accounting Standards Board (IASB) verabschiedeten und veroffentlichten International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europaischen Union anzuwenden sind.

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

Der Konzernabschluss wurde in Euro aufgestellt.

Sofern nichts anderes angegeben ist, sind samtliche Werte auf Tausend Euro (TEUR) gerundet. Aus
rechentechnischen Griinden kénnen bei Tabellen und Verweisen Rundungsdifferenzen zu den sich
mathematisch exakt ergebenden Werten auftreten.

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

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

Der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht werden im elektronischen Bundesanzeiger
veroffentlicht.
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B. NEUE RECHNUNGSLEGUNGSSTANDARDS

1. VEROFFENTLICHTE UND VERPFLICHTEND ANZUWENDENDE INTERNATIONAL FINANCIAL
REPORTING STANDARDS (IFRS) UND INTERPRETATIONEN (IFRIC)

Die folgenden IFRS wurden im Geschaftsjahr 2014 erstmalig angewendet:

Standard/
Interpretation

Inhalt

Anzuwenden fur
Geschaftsjahre
beginnend am

IFRS 10
IFRS 11
IFRS 12
IAS 27R

IAS 28R

IFRS 10, IFRS 11
und IFRS 12

IFRS 10, IFRS 12,
IAS 27
IAS 32

IAS 36

IAS 39

,Konzernabschlisse”

,Gemeinsame Vereinbarungen”

,Angaben zu Anteilen an anderen Unternehmen”
LEinzelabschlusse (iberarbeitet 2011)”

,Anteile an assoziierten Unternehmen und
Gemeinschaftsunternehmen (tiberarbeitet 2011)”

,Anderungen der Ubergangsbestimmungen”

,Anderungen-Investmentgesellschaften”
,Anderungen-Finanzinstrumente: Darstellung-Saldierung

von finanziellen Vermagenswerten und finanziellen Verbindlichkeiten”
,Anderungen-Angaben zum erzielbaren Ertrag fur nicht

finanzielle Vermogenswerte”

,Anderungen-Novation von Derivaten und Fortsetzung

der Bilanzierung von Sicherungsgeschaften”

01.01.2014
01.01.2014
01.01.2014
01.01.2014

01.01.2014

01.01.2014

01.01.2014

01.01.2014

01.01.2014

01.01.2014

~ Der IFRS 10 ,Konzernabschlisse” stellt insbesondere auf die faktische Beherrschungsmoglichkeit
bei Konsolidierungsfragen ab. Das Prinzip der Beherrschung wird definiert und als Grundlage fir
die Konsolidierung festgelegt. Diese Definition wird durch umfassende Anwendungsleitlinien
gestitzt, die verschiedene Arten aufzeigen, wie ein berichtendes Unternehmen ein anderes
Unternehmen beherrschen kann. Die Bilanzierungsvoraussetzungen werden dargestellt. Hieraus

ergaben sich bei der TLG IMMOBILIEN keine Anderungen des Konsolidierungskreises.

~ Der im Mai 2011 vom IASB veroffentlichte IFRS 11 ersetzt die Regelung des IAS 31 und des
SIC-13. Es ergaben sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN.

~ Der IFRS 12 ,Angaben zu Anteilen an anderen Unternehmen” erfordert Anhangsangaben zu
den Anteilen an anderen Unternehmen hinsichtlich Risiko und Bedeutung fur die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage. Es ergaben sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der
TLG IMMOBILIEN. Es ergaben sich lediglich zusatzliche Anhangsangaben.

~ Im Mai 2011 veroffentlichte der IASB die Anderung des IAS 27. Mit der Verabschiedung von
IFRS 10 und IFRS 12 beschrankt sich der Anwendungsbereich von IAS 27 auf die Bilanzierung
von Beteiligungen an Tochterunternehmen, assoziierten und Gemeinschaftsunternehmen in
Einzelabschlissen eines Unternehmens. Es ergaben sich keine Auswirkungen auf den Konzern-
abschluss der TLG IMMOBILIEN.
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~ Der neue IAS 28, Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen”

schreibt die Bilanzierung von Anteilen an assoziierten und Gemeinschaftsunternehmen vor. Der
Standard ist von allen Unternehmen anzuwenden, die ein Beteiligungsunternehmen gemein-
schaftlich fuhren oder tber maRgeblichen Einfluss verfiigen. Es ergaben sich keine Auswir-
kungen auf den Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN.

Mit der Anderung des IFRS 10 erfolgt eine Klarstellung, dass keine riickwirkenden Anpassungen
fur Tochterunternehmen vorzunehmen sind, die im Vergleichszeitraum veraufSert wurde. Zusatz-
lich werden einige Erleichterungen wie die Beschrankung der Angabe angepasster Vergleichs-
zahlen auf die bei Erstanwendung unmittelbar vorangegangene Vergleichsperiode gewahrt. Es
ergaben sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN.

Mit der Verlautbarung ,Investmentgesellschaften” (Anderungen an IFRS 10, IFRS 12 und IAS 27)
wird eine Ausnahme in Bezug auf die Konsolidierung von Tochterunternehmen unter IFRS 10
Konzernabschlisse’ gewahrt. Dies gilt, wenn das Mutterunternehmen die Definition einer
JInvestmentgesellschaft” erfillt (beispielsweise bestimmte Investmentfonds). Diese Unter-
nehmen wirden stattdessen ihre Investitionen in bestimmten Tochtergesellschaften erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert nach IFRS 9 Finanzinstrumente’ oder IAS 39 ,Finanzin-
strumente: Ansatz und Bewertung’ bewerten. Es ergaben sich keine Auswirkungen auf den
Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN.

Mit der Anderung des IAS 32 erfolgt eine Klarstellung der Voraussetzungen fiir eine Saldierung
von finanziellen Vermogenswerten und finanziellen Schulden. Dabei wird insbesondere die
Bedeutung des gegenwartigen Rechtsanspruchs zur Aufrechnung herausgestellt. Es ergaben
sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN.

Die Anderung des IAS 36 zielte darauf ab, die Anhangangaben Gber die Bemessung des erziel-
baren Betrages eines wertgeminderten Vermogenswertes klarzustellen. Es ergaben sich keine
Auswirkungen auf den Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN.

Mit der Anderung des IAS 39 wird die Novation eines auBerbarslich gehandelten Derivates

(,07C") als Sicherungsinstrument geregelt, ohne die Sicherungsbeziehung zu unterbrechen. Es
ergaben sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN.
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2. VEROFFENTLICHTE, ABER NOCH NICHT VERPFLICHTEND ANZUWENDENDE INTERNATIONAL

FINANCIAL REPORTING STANDARDS (IFRS) UND INTERPRETATIONEN (IFRIC)

Die folgenden IFRS wurden im Geschaftsjahr 2014 noch nicht (frihzeitig) angewendet:

Standard/
Interpretation

Inhalt

Anzuwenden fur
Geschaftsjahre
beginnend am

IAS 1
IFRS 9

IFRS 10, IFRS 12
und IAS 28

IFRS 10 und 1AS 28

IFRS 11

IFRS 14

IFRS 15

IAS 16 und 38
IAS 19

IAS 27

IFRIC 21
Improvements
Improvements

Improvements

,Anderungen-Disclosure-Initiative”

JFinanzinstrumente”

,Anderungen-Investmentgesellschaften: Anwendung der
Konsolidierungsausnahme”

,Anderungen-VeruBerung von Vermagenswerten eines Investors
an bzw. Einbringung in sein assoziiertes Unternehmen oder
Gemeinschaftsunternehmen”

,Anderung-Bilanzierung von Erwerben von Anteilen
an gemeinschaftlichen Tétigkeiten”
,Regulatorische Abgrenzungsposten”

LErlose aus Vertrdgen mit Kunden”

,Anderung-Klarstellung akzeptabler Abschreibungsmethoden”
,Anderungen-Leistungsorientierte Plane: Arbeitnehmerbetrage”

,Anderungen-Anwendung der Equity-Methode in Einzelabschliissen”
,Abgaben”

,Jahrliche Verbesserungen an den IFRS Zyklus 2010-2012"
,Jahrliche Verbesserungen an den IFRS Zyklus 2011-2013"

,Jahrliche Verbesserungen an den IFRS Zyklus 2012-2014"

01.01.2016
(noch nicht endorsed)
01.01.2018
(noch nicht endorsed)
01.01.2016
(noch nicht endorsed)

01.01.2016
(noch nicht endorsed)
01.01.2016
(noch nicht endorsed)

01.01.2016
(noch nicht endorsed)
01.01.2017
(noch nicht endorsed)

01.01.2016
(noch nicht bestatigt)

01.07.2014

01.01.2016
(noch nicht endorsed)

17.06.2014
01.07.2014
01.07.2014

01.01.2016
(noch nicht endorsed)

~ Im Dezember 2014 hat das IASB Anderungen an IAS 1, Disclosure-Initiative” veroffentlicht. Die
Anderungen verfolgen das Ziel Hindernisse zu beseitigen, die Abschlussersteller im Hinblick auf
die Ermessensausibung bei der Darstellung des Abschlusses wahrzunehmen. Auswirkungen

auf den Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN sind derzeit nicht zu erwarten.

~ Der IFRS 9 regelt die Klassifizierung und Bewertung von finanziellen Vermagenswerten neu. £s
wird lediglich zwei Bewertungskategorien (fortgefihrte Anschaffungskosten und beizulegender
Zeitwert) geben. Der im Oktober 2010 erganzte Teil regelt die Klassifizierung und Bewertung
finanzieller Verbindlichkeiten. Hierbei werden im Wesentlichen die bestehenden Regelungen
des IAS 39 Gibernommen. Eine Anderung ergibt sich fir finanzielle Verbindlichkeiten, die zum
beizulegenden Zeitwert bewertet werden. Die im November 2013 verabschiedeten Anderungen
betreffen die Aufnahme eines neuen allgemeinen Modells fir die Sicherungsbilanzierung, in
dem der Umfang moglicher Sicherungs- und Grundgeschafte erweitert wird und das neue Vor-
schriften zur Effektivitatsmessung vorsieht. Der Erstanwendungszeitpunkt wird voraussichtlich
frihestens der o1. Januar 2018 sein. Aus der Anwendung von IFRS 9 werden sich voraussichtlich
Auswirkungen, die zurzeit noch analysiert werden, auf die Bilanzierung von Finanzinstrumenten
im TLG IMMOBILIEN-Konzern ergeben.
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~ Die Anderung des IFRS 10, IFRS 12 und IAS 28 adressiert Sachverhalte, welche sich durch die

Anwendung der Konsolidierungsausnahme fir Investmentgesellschaften ergeben. Diese Ande-
rung wurde im Dezember 2014 durch das IASB verabschiedet. Auswirkungen auf den Konzern-
abschluss der TLG IMMOBILIEN sind derzeit nicht zu erwarten.

Mit der Anderung des IAS 28/IFRS 10 wird das Ziel verfolgt, dass eine vollstandige Erfolgs-
erfassung beim Verlust der Kontrolle iiber einen Geschéftsbetrieb unabhangig davon erfolgen
sollte, ob der Geschaftsbetrieb zu einem Tochterunternehmen gehért oder nicht. Auswirkungen
auf den Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN sind derzeit nicht zu erwarten.

Mit der im Mai 2014 verdffentlichten Anderung des IFRS 11 wird klargestellt, dass sowohl der
erstmalige Erwerb als auch der Hinzuerwerb von Anteilen an einer gemeinschaftlichen Tatig-
keit (joint operation), welche einen Geschaftsbetrieb darstellt, unter Anwendung der Regelun-
gen zur Bilanzierung von Unternehmenszusammenschlissen in IFRS 3 und anderen relevan-
ten Standards zu bilanzieren ist, es sei denn, diese stehen in Widerspruch zu Regelungen des
IFRS 11. AuRerdem wird klargestellt, dass bereits gehaltene Anteile an einer gemeinschaft-
lichen Tatigkeit bei einem Hinzuerwerb von Anteilen unter Beibehaltung gemeinsamer Konrolle
(joint control) nicht neubewertet werden. Auswirkungen auf den Konzernabschluss der

TLG IMMOBILIEN sind derzeit nicht zu erwarten.

Mit IFRS 14 wird einem Unternehmen, das ein IFRS-Erstanwender ist, gestattet, mit einigen
begrenzten Einschrankungen, regulatorische Abgrenzungsposten weiter zu bilanzieren, die es
nach seinen vorher angewendeten Rechnungslegungsgrundsatzen in seinem Abschluss erfasst
hat. Dies gilt sowohl im ersten IFRS-Abschluss als auch in den Folgeabschlissen. Regulatorische
Abgrenzungsposten und Veranderungen in ihnen missen in der Darstellung der Finanzlage und
in der Gewinn- und Verlustrechnung oder im sonstigen Gesamtergebnis separat ausgewiesen
werden. Aufserdem sind bestimmte Angaben vorgeschrieben. Auswirkungen auf den Konzern-
abschluss der TLG IMMOBILIEN sind derzeit nicht zu erwarten.

Der IFRS 15 ,Erlose aus Vertragen mit Kunden” schreibt vor, wann und in welcher Héhe ein IFRS-
Berichtersteller zukunftig Erlose aus einem Vertrag mit einem Kunden zu erfassen hat. Grund-
satz des Standards ist die Erfassung von Erlésen in der Hohe, in der ein Unternehmen fir die
ibernommenen Leistungsverpflichtungen, also die Ubertragung von Waren bzw. die Erbringung
von Dienstleistungen, Gegenleistungen erwartet. Dazu soll ein fiinfstufiges Modell angewandt
werden. Laut diesem wird zundchst der Vertrag mit dem Kunden identifiziert und anschlie-
end auf eigenstandige Leistungsverpflichtungen hin untersucht. Es folgt die Bestimmung der
Gegenleistung, welche das Unternehmen fiir seine Leistungen erwartet. Diese Gegenleistung
wird in einem nachsten Schritt auf die Leistungsverpflichtungen des Vertrages verteilt. Zuletzt
erfolgt die Erloserfassung durch das Unternehmen bei Erfullung seiner Leistungsverpflich-

tung. Magliche Auswirkungen aus der Anwendung von IFRS 15 auf die Umsatzrealisierung im
TLG IMMOBILIEN-Konzern werden derzeit noch analysiert.

Mit den im Mai 2014 veroffentlichten Anderungen des IAS 16 und IAS 38 wird insbesondere
klargestellt, dass eine Abschreibung von Sachanlagen auf Basis von Umsatzerlosen der durch
sie hergestellten Guter nicht sachgerecht ist. Dies gilt grundsétzlich auch fur die Abschrei-
bung immaterieller Vermégenswerte, allerdings in diesen Fallen als widerlegbare Vermutung.
Zusatzlich wird unter anderem klargestellt, dass ein Riickgang der Absatzpreise von Gitern
und Dienstleistungen ein Indiz fur deren wirtschaftliche Veralterung und damit ein Hinweis auf
einen Rickgang des wirtschaftlichen Nutzenpotenzials der fir die Herstellung notwendigen
Vermdagenswerte sein kann. Auswirkungen auf den Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN sind
derzeit nicht zu erwarten.
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Mit der Anderung des IAS 19 im November 2013 erfolgte eine Klarstellung des IAS 19.93 hin-
sichtlich der Behandlung von Arbeitnehmerleistungen bei leistungsorientierten Planen. Auswir-
kungen auf die Pensionsverpflichtungen der TLG IMMOBILIEN sind hieraus nicht zu erwarten.

Mit der Anderung des IAS 27 wird die Option der Anwendung der Equity-Methode im separa-
ten Abschluss eines Investors in Bezug auf Anteile an Tochterunternehmen, Joint Ventures und
assoziierte Unternehmen wieder zur Verfiigung gestellt. Gleichzeitig werden einige Sachver-
halte klargestellt, die sich auf Salden mit Tochtergesellschaften und gemeinsame Vereinbarun-
gen beziehen. Auswirkungen auf den Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN sind derzeit nicht
Zu erwarten.

Die im Mai 2013 verdffentlichte Interpretation des IFRIC 21 stellt klar, zu welchem Zeitpunkt
ein Unternehmen eine Verbindlichkeit zur Leistung einer 6ffentlichen Abgabe als Schuld anzu-
setzen hat. Auswirkungen auf den Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN sind derzeit nicht zu
erwarten.

Im Dezember 2012 hat das IASB die ,Improvements to IFRS 2010-2012" veroffentlicht. Sie
stellen den fiinften Sammelstandard zu verschiedenen Anderungen an sechs bestehenden
IFRS dar. Auswirkungen auf den Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN sind derzeit nicht zu
erwarten.

Im Dezember 2013 hat das IASB die ,Improvements to IFRS 2011-2013" veroffentlicht. Sie stel-
len den sechsten Sammelstandard zu verschiedenen Anderungen an vier bestehenden IFRS dar.
Auswirkungen auf den Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN sind derzeit nicht zu erwarten.

Im September 2014 hat der IASB die jahrlichen Verbesserungen an den IFRS, Zyklus 2012-2014,
veroffentlicht und vier Standards geandert. Die Anderungen betreffen IFRS 5 (zur VerauBerung
gehaltene langfristige Vermogenswerte), IFRS 7 (Finanzinstrumente: Angaben), IAS 19 (Leistun-
gen an Arbeitnehmer) und IAS 34 (Zwischenberichterstattung). Auswirkungen auf den Konzern-
abschluss der TLG IMMOBILIEN sind derzeit nicht zu erwarten.
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C. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE
1. KONSOLIDIERUNGSMETHODEN

Tochterunternehmen

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

(1) Es besteht Verfiigungsgewalt, um die malgeblichen Tétigkeiten des Tochterunternehmens
lenken zu kénnen.

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

(3) Die TLG IMMOBILIEN AG verfugt Uber die Fahigkeit mittels ihrer Verfugungsgewalt die variablen
Ruckflusse zu beeinflussen.

Durch die Erstanwendung des IFRS 10 zum 1. Januar 2014 ergaben sich keine Anderungen des
Konsolidierungskreises oder der Konsolidierungsmethodik des TLG IMMOBILIEN-Konzerns.

Sobald die Beherrschung durch die TLG IMMOBILIEN nicht mehr besteht, erfolgt die
Endkonsolidierung.

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

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

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

Alle konzerninternen Forderungen und Verbindlichkeiten, Ertrége und Aufwendungen sowie
Gewinne und Verluste aus konzerninternen Transaktionen werden eliminiert.
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Assoziierte und Gemeinschaftsunternehmen

Assoziierte Unternehmen sind Beteiligungen, bei denen der TLG IMMOBILIEN-Konzern einen
malSgeblichen Einfluss auf die Finanz- und Geschaftspolitik ausiiben kann. Der mal3gebliche Ein-
fluss beruht regelmaRig darauf, dass die TLG IMMOBILIEN AG direkt oder indirekt 20 % bis 50 %
der Stimmrechte an diesem Unternehmen innehat und die damit verbundene Assoziierungs-
vermutung nicht widerlegt wird. Zum Bilanzstichtag wurden keine assoziierten Unternehmen in
den TLG IMMOBILIEN-Konzernabschluss einbezogen. Als Gemeinschaftsunternehmen gelten Unter-
nehmen, die von dem TLG IMMOBILIEN-Konzern direkt oder indirekt gemeinschaftlich mit einer
anderen Partei gefhrt werden.

Gemeinschaftsunternehmen werden im Rahmen der at-equity-Bewertung einbezogen. Abwei-
chend hiervon werden sie nach IFRS 5 bewertet, soweit die Anteile als zur VerduRerung gehalten
klassifiziert werden.

Im Rahmen der Equity-Bewertung werden die Anteile an Gemeinschaftsunternehmen bei erst-
maliger Erfassung zu Anschaffungskosten im Konzernabschluss ausgewiesen, angepasst um die
darauf entfallenden Anderungen im Reinvermagen des Gemeinschaftsunternehmens und um
eventuelle Wertminderungen aus maglichen Wertbeeintrachtigungen.

Die TLG IMMOBILIEN AG hat ein Gemeinschaftsunternehmen, die Altmarktgalerie Dresden KG, bis
zu deren VeraulBerung im Geschaftsjahr 2013 in ihren Konzernabschluss einbezogen. Dartber hin-
aus wurden zwei Gemeinschaftsunternehmen bis zu deren Verkauf im Geschaftsjahr 2014 wegen
der untergeordneten Bedeutung fiir die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zum
beizulegenden Zeitwert oder, sofern sich dieser fur nicht borsennotierte Eigenkapitalinstrumente
nicht hinreichend verlasslich ermitteln lasst, zu Anschaffungskosten bewertet und innerhalb der
sonstigen langfristigen finanziellen Vermogenswerte ausgewiesen.

Fur die Anteilsbesitzliste wird auf Abschnitt H.8 verwiesen.
2. VERANDERUNGEN IM KONZERN

Anzahl Vollkonsolidierte Tochterunternehmen

2014 2013
Stand 01.01. 4 4
Zugange 1 —
Stand 31.12. 5 4
Anzahl Gemeinschaftsunternehmen at Equity

2014 2013
Stand 01.01. — 1
Abgange — 1
Stand 31.12. - -

Der Zugang bei den Tochterunternehmen im Geschaftsjahr 2014 betrifft den Erwerb von 94,9 % der
Anteile an der EPISO Berlin Office Immobilien S.a r.l. (EPISO). Wir verweisen hierzu auf Kapitel C.3.

Fur die Anteilsbesitzliste wird auf Kapitel H.8 verwiesen.
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3. UNTERNEHMENSZUSAMMENSCHLUSSE

Die TLG IMMOBILIEN AG bernahm mit notariell beurkundetem Kaufvertrag vom 5.September 2014
€a. 94,9 % der Anteile an der EPISO, einer Gesellschaft luxemburgischen Rechts mit Sitz in Luxem-
burg. Mit Ubertragung der Anteile sowie der nach luxemburgischem Recht erforderlichen notariell
beurkundeten Bestellung der Geschaftsfihrer durch die TLG IMMOBILIEN AG am 30.September 2014
erlangte die TLG IMMOBILIEN AG am 30.September 2014 die Beherrschung an der EPISO. Mit notari-
ell beurkundetem Gesellschafterbeschluss vom 30.September 2014 wurde die Anderung des Namens
der tbernommenen Gesellschaft in TLG FAB S.a r.l. beschlossen.

Die TLG FAB S.a r.l. ist eine Objektgesellschaft, die Eigentimerin und Betreiberin des Biiro- und
Geschaftshauses ,Forum am Bruhl”in Leipzig ist. Das 1996/1997 errichtete, aus zwei Gebauden
bestehende und mit einer Mietfldche von 26.500 m? ausgestattete Buro-und Geschaftshaus liegt in
zentraler Lage in Leipzig in direkter Nahe zum Hauptbahnhof, zur Innenstadt sowie den zentralen
Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs. Die Buro- und Geschaftsflachen sind an mehr
als 30 grofstenteils hochwertige Mieter langfristig vermietet. VerduRerer der Gesellschaftsanteile
ist eine Holdinggesellschaft luxemburgischen Rechts mit Sitz in Luxemburg.

Die Gegenleistung fir den Erwerb der Geschaftsanteile setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2014
Vorldufiger Kaufpreis der Gesellschaftsanteile 14.958
Vorldufige Gegenleistung fiir den Anteilserwerb 14.958

Der vorlaufige Kaufpreis, dessen Hohe sich noch geringftigig andern kann, als Gegenleistung fur
den Erwerb der Geschaftsanteile wurde vollstandig in der Berichtsperiode gezahlt.

Dartber hinaus Gbernahm die TLG IMMOBILIEN AG Darlehensforderungen und loste Verbindlich-
keiten gegenuber Kreditinstituten in folgender Hohe ab:

in TEUR 2014

Ubernahme von Darlehensforderungen des Altgesellschafters, von einem verbundenen
Unternehmen des Altgesellschafters sowie von einem in Beziehung zum Altgesellschafter

stehenden Unternehmen 12.666
Ablosung von Verbindlichkeiten der Gesellschaft gegeniber Kreditinstituten 19.260
Summe 31.926

Die Darlehen des Altgesellschafters wurden gegen Zahlung des Darlehensbetrags an den Alt-
gesellschafter in der Berichtsperiode (ibernommen. Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinsti-
tuten wurden gegen Zahlung der Ablosebetrage in der Berichtsperiode abgel6st.
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Im Rahmen des Unternehmenszusammenschlusses wurden verschiedene Prozesse der TLG FAB
ibernommen. Die vorldufigen Werte der Gbernommenen und zum beizulegenden Zeitwert
bewerteten Vermogenswerte und Schulden, gegliedert nach Hauptgruppen, stellen sich zum

30. September 2014 wie folgt dar:

in TEUR 2014
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 50.000
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 234
Sonstige Forderungen und kurzfristige Vermogenswerte 44
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 901
Aktive latente Steuern 441
S Vermdg te 51.620
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 1.710
Passive latente Steuern 3.125
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 253
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 31.934
Summe Schulden 37.022
Erworbenes Nettovermdgen 14.598

Fur die Berechnung des Goodwills wurde die ,Full-Goodwill-Methode” angewendet. Unter Anwen-
dung dieser Methode ergibt sich ein Goodwill von TEUR 1.165, wobei hiervon TEUR 59 auf die nicht
beherrschenden Anteile entfallen, wie die folgende Tabelle ausfihrt:

in TEUR 2014
Vorlaufiger Kaufpreis der Gesellschaftsanteile 14.958
Erworbenes Nettovermogen der TLG 13.853
Differenz zwischen Kaufpreis und erworbenem Nettovermégen 1.105
Auf die Minderheitsgesellschafter der TLG FAB entfallener Goodwill 59
Goodwill nach der Full-Goodwill-Methode 1.165

Der Goodwill ergibt sich im Wesentlichen als Korrektivposten der passiven latenten Steuern.

Der Wert, der auf die nicht beherrschenden Anteile entfallt, betragt TEUR 805 und entspricht dem
von dem Minderheitsgesellschafter fir den Erwerb der Anteile zum 30. September 2014 bezahlten
Kaufpreis.

Der beizulegende Zeitwert der erworbenen Forderungen betragt TEUR 234. Der beizulegende Zeit-
wert entspricht dabei dem Bruttobetrag der Forderungen.

Basierend auf den derzeit vertraglich vereinbarten Mieten erwartet die TLG IMMOBILIEN im Jahr
2015 Mieterlose von rund TEUR 3.274.

Seit dem 1. Oktober 2014 erzielte die Gesellschaft Umsatzerlose in Hohe von TEUR 1.148 sowie ein
EBITDA inkl. Bewertungsergebnis in Hohe von TEUR 1.420 (davon Bewertungsergebnis TEUR 1.000).
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Ware die Gesellschaft bereits zum 1. Januar 2014 vollkonsolidiert worden, hatten sich im Konzern-
abschluss der TLG IMMOBILIEN bis zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung zusatzliche Umsatzerlose
in Hohe von TEUR 3.054 und EBITDA in Hohe von TEUR 836 ergeben.

Im dritten Quartal sind Anschaffungsnebenkosten in Hohe von TEUR 200 erfolgswirksam in den
sonstigen betrieblichen Aufwendungen erfasst worden. Davon wurden TEUR 163 im vierten Quartal
zahlungswirksam.

D. ERLAUTERUNG DER BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN
1. ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

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

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

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

Im Zugangszeitpunkt werden die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mit den Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bilanziert. In der Folge werden die Immobilien entsprechend dem
in 1AS 40 i.V.m. IFRS 13 vorgesehenen Wahlrecht zum beizulegenden Zeitwert bilanziert. Gemafs
IFRS 13.9 ist der beizulegende Zeitwert definiert als der Preis, der im Rahmen einer gewohnli-
chen Transaktion zwischen Marktteilnehmern am Bewertungsstichtag fir den Verkauf eines Ver-
magenswerts erhalten oder fur die Ubertragung einer Verbindlichkeit gezahlt wirde. Dabei unter-
stellt der beizulegende Zeitwert grundsétzlich den Verkauf eines Vermogenswertes (,Exit Price”).
Er entspricht dem (theoretisch) an den Verduferer zu zahlenden Preis bei einem (hypothetischen)
Verkauf einer Immobilie zum Bewertungsstichtag, unabhangig von einer unternehmensspezifi-
schen Absicht oder Fahigkeit, den Vermogenswert zu verdufsern.

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

Samtliche Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien werden erfolgswirksam im Periodenergebnis erfasst.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes (Fair Value) der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien erfolgte auf der Grundlage einer von der Savills Advisory Services GmbH Ende 2014/
Anfang 2015 sowie Ende 2013/Anfang 2014 durchgefiihrten Immobilienbewertung fir die Stichtage
31. Dezember 2014 und 31. Dezember 2013. Projektentwicklungen werden als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien (Investment Properties) mit ihrem beizulegenden Zeitwert angesetzt, sofern
dieser verlasslich bestimmbar ist. Der beizulegende Zeitwert ist bei Immobilien regelmafSig mit
Erlangung der Baugenehmigung bestimmbar.
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Die Marktwerte der langfristig zur Erzielung von Mietertragen oder zur Wertsteigerung gehalte-
nen Immobilien wurden nach internationalen Standards mittels der Discounted-Cashflow-Methode
(DCF) ermittelt. Der Marktwert einer Immobilie ergibt sich nach diesem Verfahren aus der Summe
der diskontierten Zahlungsstrome eines-entsprechend ublicher Praxis festgelegten-Planungszeit-
raumes von zehn Jahren zuziglich des auf den Bewertungsstichtag abgezinsten Restwertes der
Immobilie am Ende des Planungszeitraums, der auf Basis der nachhaltigen Einzahlungsiiberschisse
aus der Objektbewirtschaftung ermittelt wird. Objekte mit negativen Einzahlungsiiberschiissen
(u.a. nachhaltig leerstehende Objekte) wurden anhand des Liquidationswertverfahrens bewertet
(Bodenwert abziglich Abbruchkosten, gqf. zuztglich restlicher Reinertrage).

Die Wertermittlung unbebauter Grundstticke (in E.1 unter Assetklasse ,Sonstiges” abgebildet)
erfolgte mittels des Vergleichswertverfahrens unter der Bericksichtigung von Bodenrichtwerten
der lokalen Gutachterausschisse. Gegebenenfalls wurde zusatzlich die Residualwertmethode zur
Plausibilisierung der Bodenwerte angewendet.

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

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

~ Zukinftige Mietertrage, basierend auf der individuellen Lage, Art, GroRRe und Qualitat der
Immobilien, unter Beriicksichtigung der Bedingungen bestehender Mietverhdltnisse, sonstiger
Vertrage oder externer Indikatoren wie marktiblicher Mieten fir vergleichbare Immobilien

~ FEinschatzungen zu Leerstandsquoten, basierend auf aktuellen und erwarteten zukinftigen
Marktbedingungen nach Auslauf bestehender Mietverhdltnisse

~ Diskontierungszinssatze fur den Planungszeitraum von zehn Jahren, die aktuelle Marktein-
schatzungen beziglich der Unsicherheit der Hohe und des zeitlichen Eintritts zukinftiger
Zahlungsstrome widerspiegeln

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

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

Vermogenswerte des Sachanlagevermogens werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-

ten aktiviert und planmaRig linear entsprechend der voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungs-
dauer abgeschrieben. Eine nachtragliche Aktivierung erfolgt dann, wenn hiermit eine Erhohung des
Nutzungswertes der Sachanlage verbunden ist. Die Nutzungsdauern werden ebenso wie etwaige
Restwerte jahrlich Gberprift und falls erforderlich angepasst.

Erhaltene Zuschiisse werden bei der Ermittlung der Anschaffungskosten abgezogen.

Die planmalSigen Abschreibungen erfolgen konzerneinheitlich Gber die folgenden Nutzungsdauern:

in Jahren 2014 2013
Selbstgenutzte Immobilien 50-70 50-70
Technische Anlagen und Maschinen 8-13 8-13
Sonstige Betriebs- und Geschaftsausstattung 3-13 3-13

Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wertminderungen aberpruft, sobald Indikatoren dafur
vorliegen, dass der Buchwert eines Vermogenswertes seinen erzielbaren Betrag Ubersteigt. Eine
Sachanlage wird entweder bei Abgang ausgebucht oder dann, wenn aus der weiteren Nutzung
oder VerduRRerung des Vermogenswertes kein wirtschaftlicher Nutzen mehr erwartet wird. Die aus
der Ausbuchung des Vermogenswertes resultierenden Gewinne oder Verluste werden erfolgswirk-
sam in der Konzerngesamtergebnisrechnung erfasst.

3. IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE UND GESCHAFTS- ODER FIRMENWERT

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

Der Geschafts- oder Firmenwert (Goodwill) ergibt sich als positiver Unterschiedsbetrag zwischen
den Anschaffungskosten fur den Erwerb der Anteile und den beizulegenden Zeitwerten der ein-
zelnen erworbenen Vermogenswerte, den Gbernommenen Schulden sowie Eventualverbindlich-
keiten. Der aus der Kaufpreisallokation resultierende Goodwill wird auf zahlungsmittelgenerierende
Einheiten allokiert, welche erwartungsgemafs aus dem Unternehmenszusammenschluss einen
Nutzen ziehen werden. Der Geschafts- oder Firmenwert wird nicht planmafig abgeschrieben, son-
dern wird einem jahrlichen Werthaltigkeitstest (Impairment-Test) unterzogen. Details zu Pramisse
und Durchfihrung des Impairment-Tests bei der TLG IMMOBILIEN finden sich in Kapitel D.4.
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4. WERTMINDERUNGEN NICHT FINANZIELLER VERMOGENSWERTE

Eine Uberpriifung von immateriellen Vermogenswerten und Sachanlagen gemal3 1AS 36 auf die
Notwendigkeit auferplanmafsiger Abschreibungen erfolgt im Konzern jéhrlich. Hierbei wird fest-
gestellt, ob Anhaltspunkte fir eine mogliche Wertminderung vorliegen. Falls Anhaltspunkte vor-
liegen, wird der erzielbare Betrag fir den betreffenden Vermégenswert ermittelt. Dieser entspricht
dem héheren Wert aus beizulegendem Zeitwert abzuglich VerduBerungskosten oder dem Nut-
zungswert. Ist der erzielbare Betrag eines Vermdagenswertes niedriger als der Buchwert, erfolgt
eine sofortige ergebniswirksame Wertberichtigung des Vermégenswertes.

Im Geschaftsjahr ergab sich keine Notwendigkeit zur Durchfiihrung eines Impairment-Tests fir
Sachanlagen und immateriellen Vermogenswerte mit einer bestimmten Nutzungsdauer, da keine
auslosenden Ereignisse (Indikatoren) vorlagen.

Fur im Rahmen von Unternehmens- und Geschaftserwerben erworbene Geschafts- oder Firmen-
werte fiihrt die TLG IMMOBILIEN den Werthaltigkeitstest jahrlich zum Geschéftsjahresende durch
sowie zusatzlich immer dann, wenn Indikatoren daftr vorliegen, dass eine Wertminderung vor-
liegen konnte.

Im Rahmen des Impairment-Tests wird der bei einem Unternehmenszusammenschluss erworbene
Goodwill jeder einzelnen zahlungsmittel-generierenden Einheit zugeordnet, die voraussichtlich von
den Synergien aus dem Zusammenschluss profitiert. Ubersteigt der Buchwert der zahlungsmittel-
generierenden Einheit einschlieRlich des Goodwills, welcher ihr zugewiesen wurde, deren erziel-
baren Betrag, ist der dieser zahlungsmittelgenerierenden Einheit zugeordnete Goodwill in Hohe
des Differenzbetrags im Wert zu mindern. Spatere Wertaufholungen des Goodwills sind unzulassig.
Ubersteigt die Wertminderung der zahlungsmittelgenerierenden Einheit den Buchwert des ihr
zugeordneten Goodwills, ist die dariber hinausgehende Wertminderung durch anteilige Minde-
rung von Buchwerten der der zahlungsmittelgenerierenden Einheit zugeordneten Vermogenswerte
zu erfassen. Hierbei darf ein Vermogenswert jedoch nicht unter seinen beizulegenden Zeitwert
abztglich VerauRerungskosten, seinen Nutzungswert (sofern bestimmbar) oder unter null sinken.

Der sich aus dem Erwerb der EPISO bzw. der TLG FAB S.a r.l. ergebende Goodwill in Hohe von
TEUR 1.164 wurde zum Abschlussstichtag 31. Dezember 2014 gemaf den Vorschriften des IAS 36
auf Wertminderung geprift. Der Goodwill wurde in voller Hohe der zahlungsmittelgenerierenden
Einheit ,TLG FAB” zugeordnet.

Die Werthaltigkeitsprufung erfolgte auf Grundlage des Nutzungswertes der zahlungsmittelgene-
rierenden Einheit ,TLG FAB”. Der Nutzungswert wurde aus geschatzten kunftigen Zahlungsstromen
abgeleitet. Diese basieren auf der CGU-spezifischen Ein-Jahresplanung der TLG IMMOBILIEN sowie
auf weiteren Schatzungen des Managements fir weitere vier Jahre (insgesamt funfjahriger Detail-
planungszeitraum) sowie einen sich daran anschliefenden Endwert. Den Schatzungen liegen ins-
besondere vertraglich fixierte Zahlungsstrome, Erfahrungen vergangener Jahre sowie extern erho-
bene Prognosen zur Immobilienmarktentwicklung zugrunde.

Fur die Entwicklung der Nettozahlungsstréme nach funf Jahren wurde zur Schatzung des End-
wertes eine nachhaltige jshrliche Steigerung um 1,0 9% angenommen, die nach Beurteilung der
TLG IMMOBILIEN das prognostizierte durchschnittliche Marktwachstum nicht iberschreitet.

Bei der Bestimmung des Nutzungswertes wurde auf Grundlage eines CGU-spezifischen gewichte-
ten Kapitalkostensatzes ein Diskontierungszins von 4,30 % nach Steuern bzw. 5,90 % vor Steuern
verwendet.
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Insbesondere die folgenden der Berechnung des Nutzungswertes zugrunde liegende Prémissen
sind mit Schatzunsicherheiten verbunden:

~ Prognostizierte Zahlungsstrome: Die Planung basiert auf vertraglich fixierten Zahlungsstromen,
Erfahrungen vergangener Jahre sowie auf extern erhobenen Prognosen zur Immobilienmarkt-
entwicklung unter Beriicksichtigung der spezifischen Gegebenheiten der zahlungsmittel-
generierenden Einheit ,TLG FAB”. Bei einer Verringerung der Nettozahlungsstrome (Free Cash-
flow) im letzten Jahr des Detailplanungszeitraums um 6,0 % entspricht der Nutzungswert dem
Nettobuchwert.

~ Diskontierungszinssatz: Ausgehend von branchenublichen durchschnittlich gewichteten Kapi-
talkosten wurde der Diskontierungszinssatz ermittelt. Bei einer Erhoéhung des Diskontierungs-
zinssatzes nach Steuern auf 4,48 9% bzw. auf 6,17 % vor Steuern entspricht der Nutzungswert
dem Nettobuchwert.

~ Nachhaltige Wachstumsrate: Die Schatzung der prognostizierten nachhaltigen Wachstumsrate
fut auf extern erhobenen branchenbezogenen Marktuntersuchungen. Bei einer Verringerung
der Wachstumsrate auf 0,80 % entspricht der Nutzungswert dem Nettobuchwert.

Der Goodwill asst sich im Wesentlichen auf die gemal$ IAS 12 zum Nominalbetrag angesetzten
passiven latenten Steuern zurtckfuhren.

Der zum 31. Dezember 2014 auf Wertminderung gepriifte Nettobuchwert der zahlungsmittelgene-

rierenden Einheit ,TLG FAB” betragt einschlieRlich des zugeordneten Goodwills TEUR 51.822. Hiervon
entfallen TEUR 51.000 auf die zum beizulegenden Zeitwert bilanzierte Immobilie ,Forum am Brihl”
in Leipzig. Eine Wertminderung der einzelnen Vermogenswerte unter ihren jeweiligen beizulegen-

den Zeitwert abzuglich VerauBerungskosten kommt gemal$ IAS 36.105 nicht in Betracht.

5. SONSTIGE FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Eine Bilanzierung von finanziellen Vermogenswerten erfolgt innerhalb des Konzerns grundsatzlich
zum Handelstag. Verbundene Unternehmen, die aufgrund ihrer Unwesentlichkeit nicht konsolidiert
werden, sind gemaR IAS 39 fir Bewertungszwecke in die Kategorie ,zur Verdu3erung verfiigbare
finanzielle Vermégenswerte” klassifiziert worden. Zur VerauBerung verfiigbare finanzielle Vermo-
genswerte werden zum Bilanzstichtag mit dem Zeitwert bzw., falls nicht zuverlassig ermittelbar,
mit den Anschaffungskosten bilanziert.

6. BILANZIERUNG VON LEASINGVERHALTNISSEN ALS LEASINGNEHMER

Geleaste Vermogenswerte, welche im wirtschaftlichen Eigentum des TLG IMMOBILIEN-Konzerns
stehen (Finanzierungsleasing gemalS 1AS 17), werden mit dem Barwert der Leasingraten oder,
sofern niedriger, mit dem Zeitwert des Leasingobjektes im Anlagevermdgen aktiviert und plan-
mafig linear abgeschrieben. Die Abschreibungsdauer entspricht dem kirzeren Zeitraum aus der
Laufzeit des Leasingvertrages und der wirtschaftlichen Nutzungsdauer. In den Féllen, in denen das
Eigentum an dem Vermogenswert am Ende der Vertragslaufzeit auf die TLG IMMOBILIEN dber-
geht, entspricht die Abschreibungsdauer der wirtschaftlichen Nutzungsdauer. Die Passivierung
einer Verbindlichkeit erfolgt in Hohe des Barwertes der Zahlungsverpflichtungen aus den kunf-
tigen Leasingraten. In den Folgeperioden erfolgt die Minderung tber den in den Leasingraten
enthaltenen Tilgungsanteil.
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Leasingverhaltnisse, bei denen dem TLG IMMOBILIEN-Konzern kein wirtschaftliches Eigentum
zuzurechnen ist, werden als Operating-Leasing klassifiziert. Die aus diesen Vertrdgen resultieren-
den Aufwendungen werden im Zeitpunkt der Nutzung der entsprechenden Leasinggegenstande
erfolgswirksam erfasst.

7. BILANZIERUNG VON LEASINGVERHALTNISSEN ALS LEASINGGEBER

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

Die Ertrage aus operativen Leasingvertragen werden linear iber die Laufzeit der entsprechenden
Vertrage in der Gesamtergebnisrechnung in den Erlosen aus Vermietung und Verpachtung erfasst.

8. VORRATE

Die Vorrate umfassen zum Verkauf bestimmte Grundstucke und Gebdude, welche im Rahmen

des gewohnlichen Geschaftsverlaufs vergulsert werden. Dieser kann einen Zeitraum von zwolf
Monaten Gbersteigen. Die Zugangsbewertung erfolgt zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten.
Zum Bilanzstichtag erfolgt die Bewertung mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten und realisierbarem NettoverauRRerungswert. Der NettoverduRRerungswert ist der
geschatzte, im normalen Geschaftsgang erzielbare Verkaufserlos abztglich der geschatzten Kosten
bis zur Fertigstellung und der geschatzten notwendigen Vertriebskosten.

Zur Behandlung von Fremdkapitalkosten wird auf Kapitel D.21 verwiesen.
9. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSWERTE

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermogenswerte werden im Zeitpunkt
der Erstbilanzierung mit ihren beizulegenden Zeitwerten zuziglich Transaktionskosten angesetzt.
Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten.

Mittels Erfahrungswerten und individuellen Risikoeinschatzungen werden mogliche Ausfallrisiken
durch angemessene Wertberichtigungen unter Bertcksichtigung der erwarteten Netto-Zahlungs-
zuflusse beriicksichtigt.

10. ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Z3ahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente umfassen Bargeld, Sichteinlagen, andere kurzfris-
tige, hochliquide finanzielle Vermogenswerte mit einer urspriinglichen Laufzeit von maximal drei
Monaten und Kontokorrentkredite. In der Bilanz werden ausgenutzte Kontokorrentkredite unter den
kurzfristigen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten gezeigt. Verfiigungsbeschrankte Gutha-
ben werden, wenn die Voraussetzungen fir einen Ausweis in den Zahlungsmitteln und Zahlungs-
mittelaquivalenten nicht gegeben sind, unter den finanziellen Vermogenswerten ausgewiesen.

11. ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE VERMOGENSWERTE UND VERBINDLICHKEITEN

Die Position ,Zur VerauRerung gehaltene Vermogenswerte” kann neben einzelnen langfristigen
Vermogenswerten auch Gruppen von Vermagenswerten (VerduRRerungsgruppen) oder Unterneh-
mensbestandteile (aufgegebener Geschaftsbereich) enthalten, sofern eine VeraulRerung innerhalb
der nachsten zwolf Monate als hachstwahrscheinlich angesehen wird. Eine Klassifizierung ent-
sprechend IFRS 5 erfolgt weiterhin nur dann, wenn Vermogenswerte im gegenwartigen Zustand
z7u Bedingungen, die fur den Verkauf derartiger Vermégenswerte gangig und ablich sind, sofort
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verdufRert werden konnen. In der Praxis gelten diese Kriterien in Bezug auf einzelne als Finanzin-
vestition gehaltene Immobilien als erfillt, sofern zum Bilanzstichtag bereits ein notariell beglau-
bigter Kaufvertrag vorliegt, der Ubergang von Nutzen und Lasten jedoch erst in einer Folgeperiode
erfolgen wird.

Verbindlichkeiten, die zusammen mit dem geplanten Verkauf verduRert werden, sind Bestandteil
der Verauerungsgruppe oder des aufgegebenen Geschaftsbereichs und werden ebenfalls geson-
dert ausgewiesen.

Die Bewertung der zur VerdulRerung gehaltenen Vermogenswerte erfolgt entsprechend IFRS 5
zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert. Fiir als Finanzinvestition gehal-
tene Immobilien, die unter den zur VerduBerung gehaltenen Vermogenswerten ausgewiesen sind,
erfolgt die Bewertung mit dem beizulegenden Zeitwert gemaR IAS 40.

Der Ausweis als zur Verdufserung gehaltene Vermogenswerte und Verbindlichkeiten erfolgt analog
auch far solche langfristigen Vermogenswerte oder VeraulSerungsgruppen, welche als zur Aus-
schittung an EigentUmer gehalten eingestuft sind.

12. VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KREDITINSTITUTEN

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten werden bei Ersterfassung mit ihrem Zeitwert unter
Beriicksichtigung von Transaktionskosten sowie Agien und Disagien angesetzt. Der Zeitwert zum
Zeitpunkt der Gewahrung entspricht dabei dem Barwert der kinftigen Zahlungsverpflichtungen auf
der Grundlage eines laufzeit- und risikokongruenten Marktzinssatzes.

Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode. Der Effektivzins wird im Zeitpunkt des Entstehens der Finanzschulden bestimmt.
Anderungen der Konditionen hinsichtlich der Hohe bzw. des Zeitpunkts von Zins und Tilgungen
fuhren zu einer Neuberechnung des Buchwerts der Verbindlichkeit in Hohe des Barwerts und auf
Grundlage des urspriinglich ermittelten Effektivzinssatzes. Differenzen zu dem bisher angesetz-
ten Buchwert der Verbindlichkeit werden erfolgswirksam erfasst. Fihren Konditionsanderungen zu
wesentlich anderen Vertragsbedingungen nach IAS 39.AG 62, wird nach IAS 39.40 die urspringli-
che Verbindlichkeit behandelt, als wiirde sie vollstandig getilgt. Im Anschluss erfolgt der Ansatz als
neue Verbindlichkeit zum beizulegenden Zeitwert.

13. PENSIONSVERPFLICHTUNGEN

Pensionsverpflichtungen ergeben sich aus Verpflichtungen gegentber Mitarbeitern. Die Verpflich-
tungen aus leistungsorientierten Planen werden nach der Methode der laufenden Einmalpra-
mien bewertet. Dabei werden sowohl die am Abschlussstichtag bekannten Renten und erworbe-
nen Anwartschaften als auch die kunftig zu erwartenden Steigerungen der Gehdlter und Renten
beriicksichtigt. Als biometrische Grundlagen dienen die Richttafeln 2005G von Dr. Klaus Heubeck.

Die betriebliche Altersversorgung erfolgt im Konzern sowohl beitrags- als auch leistungsorientiert.
Die Hohe der zugesagten Versorgungsleistungen bei den leistungsorientierten Pldnen richtet sich
dabei nach der anrechnungsfahigen Dienstzeit und dem vereinbarten Rentenbaustein.

Den requlatorischen Rahmen in Deutschland bildet das Betriebsrentengesetz, dementsprechend
richtet sich die Rentensteigerung nach der Inflationsrate. Teilweise bestehen Zusagen mit einer
Garantieverzinsung von 1,0 % p.a., dann wird kein weiterer Trend angesetzt. Die TLG IMMOBILIEN
tragt die versicherungsmathematischen Risiken, wie das Langlebigkeitsrisiko, das Zinsrisiko und
das Inflationsrisiko. Weitere planspezifische Risiken liegen bei der TLG IMMOBILIEN nicht vor.
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Die Neubewertungskomponente in Zusammenhang mit den leistungsorientierten Planen, welche
u.a. die versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste aus erfahrungsbedingten Anpassun-
gen und Anderungen von versicherungsmathematischen Annahmen umfasst, wird in der Periode,
in der sie anfallt, im sonstigen Ergebnis und anschliefend im Eigenkapital unter den kumulierten

Ricklagen erfasst.

Nachzuverrechnende Dienstzeitaufwendungen haben weder im Berichtsjahr noch im Vorjahr
bestanden.

Der in den Pensionsaufwendungen enthaltene Zinseffekt wird in der Konzerngesamtergebnis-
rechnung unter den Zinsaufwendungen ausgewiesen. Der Dienstzeitaufwand wird im Personalauf-
wand gezeigt.

14. SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Ruckstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche oder faktische Verpflichtung des
TLG IMMOBILIEN-Konzerns aus einem vergangenen Ereignis besteht, deren Erfillung wahrschein-
lich ist und deren Hohe zuverlassig ermittelt werden kann. Der Ansatz erfolgt mittels des erwarte-
ten Erfillungsbetrages.

Langfristige Ruckstellungen werden auf der Grundlage entsprechender laufzeitadaquater risikoloser
Zinssatze mit ihrem auf den Bilanzstichtag diskontierten Erfillungsbetrag bilanziert, sofern dies
wesentlich ist.

15. DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE

Derivative Finanzinstrumente werden im TLG IMMOBILIEN-Konzern zur Absicherung von Zinsrisiken
aus der Immobilienfinanzierung abgeschlossen. Die Bilanzierung der derivativen Finanzinstrumente
erfolgt zu beizulegenden Zeitwerten. Die Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der Derivate
werden ergebniswirksam beriicksichtigt, sofern keine Sicherungsbeziehung nach den Vorschriften
des 1AS 39 vorliegt.

Derivate, die als Sicherungsinstrumente bilanziert werden, dienen der Absicherung zukunftiger, mit
Unsicherheit behafteter Zahlungsstrome. Insbesondere bei variabel verzinslichen Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten besteht in der TLG IMMOBILIEN-Gruppe ein Risiko hinsichtlich der Hohe
kunftiger Zahlungsstrome. Die Veranderungen des beizulegenden Zeitwerts werden dabei in einen
effektiven und ineffektiven Teil zerlegt. Die Effektivitat wird mithilfe der Dollar-Offset-Methode
bestimmt. Der effektive Teil entspricht dem Teil des Bewertungsergebnisses, der bilanziell eine
wirksame Sicherung gegen das Zahlungsstrom-Risiko darstellt. Der effektive Teil wird erfolgs-
neutral (im sonstigen Ergebnis) nach Bertcksichtigung latenter Steuern in den kumulierten sonsti-
gen Ricklagen erfasst.

Der ineffektive Teil des Bewertungsergebnisses wird in der Gesamtergebnisrechnung beriicksich-
tigt und im Zinsergebnis ausgewiesen. Die im Eigenkapital erfassten Betrage werden immer dann
in die Gesamtergebnisrechnung Gberfthrt, wenn Ergebnisse im Zusammenhang mit dem Grund-
geschaft erfolgswirksam werden (im Zinsergebnis erfasst). Bei einer vorzeitigen Beendigung der
Sicherungsbeziehung werden die im Eigenkapital erfassten Betrage erfolgswirksam bertcksichtigt,
wenn Ergebnisse im Zusammenhang mit dem noch bestehenden Grundgeschaft erfolgswirksam
werden. Féllt das Grundgeschaft weg, werden die noch im sonstigen Ergebnis (other comprehen-
sive income-0Cl) stehenden Betrage sofort erfolgswirksam gebucht.
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16. BEIZULEGENDE ZEITWERTE DER FINANZINSTRUMENTE

Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzinstrumente werden auf Basis entsprechender Marktwerte
oder Bewertungsmethoden bestimmt. Fur flissige Mittel und andere kurzfristige originare Finanz-
instrumente entsprechen die beizulegenden Zeitwerte naherungsweise den zu den jeweiligen
Stichtagen bilanzierten Buchwerten.

Bei langfristigen Forderungen, sonstigen Vermogenswerten und Verbindlichkeiten erfolgt die
Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes auf Grundlage der erwarteten Zahlungsstrome unter
Anwendung der zum Bilanzstichtag gultigen Referenzzinssétze. Die beizulegenden Zeitwerte
der derivativen Finanzinstrumente werden auf Grundlage der zum Bilanzstichtag bestehenden
Referenzzinssatze zzgl. des eigenen bzw. des Kontrahentenrisikos ermittelt.

Bei zum beizulegenden Zeitwert zu bilanzierenden Finanzinstrumenten wird der beizulegende
Zeitwert grundsatzlich anhand von entsprechenden Markt- bzw. Borsenkursen ermittelt. Sofern
keine Markt- bzw. Bérsenkurse vorliegen, erfolgt eine Bewertung unter Anwendung marktabli-
cher Bewertungsmethoden unter Beriicksichtigung instrumentenspezifischer Marktparameter. Die
Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes erfolgt uber die Discounted-Cashflow-Methode, wobei
individuelle Bonitaten und sonstige Marktgegebenheiten in Form von marktiblichen Bonitats- bzw.
Liquiditatsspreads bei der Ermittlung des Barwerts bertcksichtigt werden.

Fur die Zeitwertermittlung derivativer Finanzinstrumente werden als Eingangsparameter fir die
Bewertungsmodelle die am Bilanzstichtag beobachteten relevanten Marktpreise und Zinssatze
verwendet, die von anerkannten externen Quellen bezogen werden. Dementsprechend fallen die
Derivate in den Level 2 der Bewertungshierarchien im Sinne des IFRS 13.72 ff. (Bewertung auf-
grund beobachtbarer Inputdaten). Siehe hierzu auch Kapitel H.1.

17. ERMITTLUNG DES BEIZULEGENDEN ZEITWERTES

Nach den Vorschriften des IFRS 13 stellt der beizulegende Zeitwert bzw. Fair Value einen Preis dar,
der am Hauptmarkt bzw. sofern dieser nicht verfugbar ist am vorteilhaftesten Markt durch den Ver-
kauf eines Vermagenswertes erzielt wirde beziehungsweise fir die Ubertragung einer Schuld
gezahlt werden musste. Der beizulegende Zeitwert soll durch Verwendung maéglichst marktnaher
Bewertungsparameter als Inputfaktoren ermittelt werden. Die Bemessungshierarchie (Fair-Value-
Hierarchie) priorisiert die in die Bewertungsverfahren eingehenden Inputfaktoren in Abhangigkeit
von der Marktndhe in drei absteigende Stufen:

~ Level 1: Die auf einem aktiven Markt verwendeten Marktpreise (unangepasst) identischer Ver-
mogenswerte und Verbindlichkeiten, auf die das Unternehmen am Bewertungsstichtag zugrei-
fen kann.

~ Level 2: Andere Bewertungsparameter als die in Level 1 enthaltenen notierten Marktpreise, die
fur die Vermogenswerte und Verbindlichkeiten entweder direkt (d.h. als Preis) oder indirekt

(d.h. vom Preis abzuleiten) beobachtbar sind.

~ Level 3: Nicht auf beobachtbaren Marktdaten basierende Bewertungsparameter der Vermogens-
werte und Verbindlichkeiten.
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Soweit verschiedene Inputfaktoren fur die Bewertung mal3geblich sind, wird der Fair Value der
Hierarchiestufe zugeordnet, die dem Inputfaktor der niedrigsten Stufe entspricht, der fur die

Bewertung insgesamt wesentlich ist.

Zum Ende jedes Geschaftsjahres erfolgt eine Uberprifung der Ubertragungen zwischen den
Levels. Im Geschéftsjahr 2014 gab es analog zum Vorjahr keine Ubertragungen zwischen einzelnen

Input-Levels.

Die Fair-Value-Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist dem Level 3 der
Bewertungshierarchie des IFRS 13.86 (Bewertung aufgrund nicht beobachtbarer Inputfaktoren)
zuzuordnen. Zur Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien verweisen wir auf die
Erlsuterungen in Kapitel D.1 sowie E.1. Hinsichtlich der Bewertung derivativer Finanzinstrumente

siehe Kapitel D.15 sowie H.1.

Zusammenfassend ergibt sich nachfolgende Fair-Value-Hierarchie mit den jeweiligen Buchwerten

fur das Geschaftsjahr 2014:

in TEUR Level 1 Level 2 Level 3
Sonstige langfristige finanzielle Vermagenswerte — 2.475 —
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien — — 1.489.597
Derivate mit positivem Marktwert — — —
Verbindlichkeiten gqu. Kreditinstituten ' — 770.447 —
Derivate mit negativem Marktwert — 17.814 —

' Die Ermittlung des Fair-Values der Verbindlichkeiten ggi. Kreditinstituten erfolgt ausschlieRlich fir Anhangsangaben.

Sowie die Darstellung fur das Geschaftsjahr 2013:

in TEUR Level 1 Level 2 Level 3
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien — - 1.414.691
Derivate mit positivem Marktwert - 15 —
Verbindlichkeiten gqu. Kreditinstituten — 626.227 —
Derivate mit negativemn Marktwert - 18.788 —

' Die Ermittlung des Fair-Values der Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten erfolgt ausschlieRlich fiir Anhangsangaben.
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18. AUFWANDS- UND ERTRAGSREALISIERUNG

Erlose aus der Vermietung und Verpachtung von Immobilien, bei denen die entsprechenden Miet-
und Leasingvertrdge als operating lease klassifiziert werden, werden linear tber die Laufzeit des
Vertrages erfasst. Mietverginstigungen werden ertragsmindernd in den Gesamterldsen aus der
Vermietung und Verpachtung uber die Laufzeit des Miet- bzw. Leasingvertrags bertcksichtigt.

Dartber hinaus beinhaltet das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung Erlése aus der Weiter-
berechnung von Betriebskosten, sofern die weiterbelastbaren Kosten und die Hohe der Erlose
verlasslich bestimmt werden kénnen und die Leistungen erbracht worden sind.

Erlose aus der VeraulRerung von Immobilien werden erfasst, wenn die wesentlichen Risiken und
Chancen der Immobilie auf den Erwerber Ubertragen worden sind. Der wirtschaftliche Eigentums-
ibergang kann grundsatzlich dann unterstellt werden, wenn die wesentlichen Eigentums- und
Nutzungsrechte sowie die wirtschaftliche Verfigungsmacht an der Immobilie auf den Kéufer ber-
gegangen sind. Eine Umsatzrealisierung erfolgt nicht, solange wesentliche Leistungsverpflichtun-
gen, Renditegarantien oder Riickgaberechte des Kaufers bestehen.

Betriebliche Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer
Verursachung ergebniswirksam erfasst.

Zinsen werden periodengerecht als Aufwand bzw. Ertrag erfasst.

Dividenden werden zum Ausschittungszeitpunkt vereinnahmt, wobei die Periode der Ausschit-
tung regelmalig der Periode des Entstehens eines Rechtsanspruches entspricht.

19. ZUWENDUNGEN DER OFFENTLICHEN HAND

Zuwendungen der 6ffentlichen Hand werden erfasst, wenn eine hinreichende Sicherheit dafr
besteht, dass die Zuwendungen gewdhrt werden und das Unternehmen die damit verbundenen
Bedingungen erfUllt. Sie sind planmaRig als Ertrag zu erfassen und zwar im Verlauf der Perioden,
die erforderlich sind, um sie mit den entsprechenden Aufwendungen, die die Zuwendungen der
offentlichen Hand kompensieren sollen, verrechnen zu konnen.

Investitionszulagen sind Zuwendungen, die fir den Erwerb oder die Herstellung eines Vermogens-
wertes gewahrt werden. Sie werden im TLG IMMOBILIEN-Konzern von den Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten des Vermagenswertes aktivisch abgesetzt. Es erfolgt eine ratierliche Erfassung der
Zuwendungen mittels eines reduzierten Abschreibungsbetrages Gber die Nutzungsdauer der Ver-
mogenswerte, sofern dieser einer planmaRigen Abschreibung unterliegt.

Laufende Zuschisse in Form von Instandhaltungs-, Miet- und Aufwendungszuschiissen werden
ertragswirksam erfasst. Der Ausweis erfolgt in den sonstigen betrieblichen Ertragen.

Die Aufwendungs- und die zinsbeginstigten Darlehen sind Objektdarlehen und werden als Ver-
bindlichkeiten gegentber Kreditinstituten ausgewiesen. Beide weisen im Vergleich zu markttbli-
chen Darlehen Vorteile wie niedrige Zinsen oder zins- und tilgungsfreie Zeitrdume auf. Ihr Ansatz
erfolgt grundsatzlich zum Barwert auf Basis des im Zeitpunkt der Aufnahme gultigen Marktzinssat-
zes. Der Differenzbetrag wird in einen Abgrenzungsposten eingestellt, der zugunsten der Aufwen-
dungen aus der Darlehensamortisation linear Uber die Restlaufzeit der Darlehen aufgeldst wird.
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20. LAUFENDE UND LATENTE STEUERN

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag stellen die Summe des laufenden Steueraufwands
und der latenten Steuern dar.

Der laufende Steueraufwand wird auf Basis des zu versteuernden Einkommens fur das Jahr
ermittelt. Das zu versteuernde Einkommen unterscheidet sich vom Jahresiberschuss aus der Kon-
zerngesamtergebnisrechnung aufgrund von Aufwendungen und Ertragen, die in spateren Jahren
oder niemals steuerbar bzw. steuerlich abzugsfahig sind. Die Verbindlichkeiten und Ruckstellungen
des Konzerns fur die laufenden Steuern werden auf Grundlage der geltenden Steuersétze
berechnet.

Latente Steuern werden fiir die Unterschiede zwischen den Buchwerten der Vermogenswerte und
Schulden im Konzernabschluss und den entsprechenden steuerlichen Wertansatzen im Rahmen
der Berechnung des zu versteuernden Einkommens erfasst. Latente Steuerschulden werden im
Allgemeinen fur alle zu versteuernden temporaren Differenzen bilanziert; latente Steueranspriche
werden insoweit erfasst, wie es wahrscheinlich ist, dass steuerbare Gewinne zur Verfiigung
stehen, fur welche die abzugsfahigen temporéren Differenzen genutzt werden konnen. Latente
Steueranspriiche umfassen auch Steuerminderungen, die sich aus der erwarteten Nutzung beste-
hender steuerlicher Verlustvortrage (oder auch vergleichbarer Sachverhalte) in Folgejahren erge-
ben und deren Realisierung mit ausreichender Wahrscheinlichkeit gewahrleistet ist. Dariiber hinaus
werden latente Steuern fir sogenannte Outside-Basis-Differenzen angesetzt, sofern die Voraus-
setzungen hierfir gegeben sind.

Latente Steuerschulden und Steueranspriiche werden auf Basis der erwarteten Steuersatze (und
der Steuergesetze) ermittelt, die im Zeitpunkt der Erfllung der Schuld oder der Realisierung des
Vermogenswertes voraussichtlich Geltung haben werden. Hierbei werden die zum Abschlussstich-
tag gultigen bzw. vom Bundestag und ggf. Bundesrat verabschiedeten steuerlichen Vorschriften
herangezogen. Die Bewertung von latenten Steueranspriichen und Steuerschulden spiegelt die
steuerlichen Konsequenzen wider, die sich aus der Art und Weise ergeben wirden, wie der
Konzern zum Abschlussstichtag erwartet, die Schuld zu erfillen bzw. den Vermégenswert zu
realisieren.

Laufende oder latente Steuern werden im Gewinn oder Verlust erfasst, es sei denn, dass sie im
Zusammenhang mit Posten stehen, die entweder im sonstigen Ergebnis oder direkt im Eigen-
kapital erfasst werden. In diesem Fall ist die laufende und latente Steuer ebenfalls im sonstigen
Ergebnis oder direkt im Eigenkapital zu erfassen.

Latente Steueranspriche und latente Steuerschulden werden saldiert, wenn der Konzern einen
einklagbaren Rechtsanspruch hat, tatsachliche Steuererstattungsanspriiche gegen seine tatsach-
lichen Steuerschulden aufzurechnen, und die latenten Steueranspriiche und -schulden sich auf
Ertragsteuern beziehen, die von der gleichen Steuerbehérde erhoben werden und dasselbe Steuer-
subjekt betreffen.

21. FREMDKAPITALKOSTEN

Soweit sogenannte qualifizierte Vermagenswerte vorliegen, erfolgt eine Aktivierung von Fremd-
kapitalzinsen, sofern diese wesentlich sind.
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22. WESENTLICHE ERMESSENSENTSCHEIDUNGEN UND SCHATZUNGEN

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind durch das Management
Ermessensentscheidungen zu treffen und Schatzungen vorzunehmen, die sich auf den Wertansatz
der bilanzierten Vermogenswerte und Schulden, der Ertrége und Aufwendungen sowie auf die
Angabe der Eventualschulden auswirken konnen.

Durch die mit diesen Annahmen und Schatzungen verbundene Unsicherheit konnten jedoch
Ergebnisse entstehen, die in der Zukunft naturgemal3 zu Anpassungen der Buchwerte oder des
Ausweises der betroffenen Vermogenswerte und Schulden fihren.

Dies gilt insbesondere fr folgende Sachverhalte:

~ Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien: Hierbei stellen insbesondere
die erwarteten Zahlungsstrome, die unterstellte Leerstandsquote sowie der Diskontierungs-
und Kapitalisierungszins wesentliche Bewertungsparameter dar. Die Bewertung erfolgt unter
Anwendung der DCF-Methode, bei der kiinftige Zahlungsstrome auf den Bilanzstichtag abge-
zinst werden. Diese Schatzungen enthalten Annahmen tber die Zukunft. Angesichts der Vielzahl
der betroffenen Objekte und ihrer geografischen Streuung unterliegen einzelne Bewertungs-
unsicherheiten grundsatzlich einem statistischen Ausgleichseffekt. Die Bewertungen erfolgen
durch einen externen Bewerter auf Basis offentlich zuganglicher Marktdaten (z.B. Grundsttcks-
marktberichte der Gutachterausschisse, Daten des Dienstleisters Institut fir Wohnungswesen,
Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung (InWIS) etc.) sowie auf Basis der umfas-
senden Kenntnisse der TLG IMMOBILIEN-Gruppe in den jeweiligen regionalen Teilmarkten.

Hierzu wird ebenfalls auf Kapitel E.1 verwiesen.

Dartber hinaus gibt es folgende allgemeine Annahmen und Schatzungen, welche von unterge-
ordneter Bedeutung sind:

~ Bei Vermdgenswerten, die verdulSert werden sollen, ist zu bestimmen, ob sie in ihrem gegen-
wartigen Zustand verdufert werden konnen und ihre VerduRerung als sehr wahrscheinlich
im Sinne des IFRS 5 angesehen werden kann. Ist dies der Fall, sind die Vermogenswerte und
gegebenenfalls die dazugehorigen Schulden als zur VerauRerung bestimmte Vermogenswerte
bzw. Schulden auszuweisen bzw. zu bewerten.

~ Bei Immobilien ist in Abhangigkeit von der Nutzungsintention zu bestimmen, ob diese dem
Vorratsvermogen oder den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zuzuordnen sind.

~ Gebdude, welche Eigen- und Fremdnutzung aufweisen, sind grundsétzlich als getrennte Ver-
mogenswerte gemafs 1AS 16 und IAS 40 zu bilanzieren, sofern der eigengenutzte oder fremd-
genutzte Teil nicht unwesentlich ist.

~ Bilanzierung und Bewertung von Pensionsriickstellungen: Die Ruckstellungen fUr Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen werden anhand von versicherungsmathematischen Berechnun-
gen ermittelt. Diese Ermittlung erfolgt auf Grundlage von Annahmen zu Zinssatzen, Sterbeta-
feln und kunftigen Rentensteigerungen.

~ Bilanzierung und Bewertung von sonstigen Riickstellungen: Hinsichtlich der Bilanzierung und
Bewertung bestehen Unsicherheiten im Hinblick auf die kinftigen Preissteigerungen sowie
die Hohe, den Zeitpunkt und die Wahrscheinlichkeit der Inanspruchnahme der jeweiligen
Rickstellung.
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~ Ansatzfahigkeit aktiver latenter Steuern: Diese werden angesetzt, soweit die Realisierbar-
keit kunftiger Steuervorteile wahrscheinlich ist. Die tatsachliche steuerliche Ergebnissituation
in kiinftigen Geschaftsjahren und die damit tatsachliche Nutzbarkeit aktiver latenter Steuern
kénnen von der Einschdtzung zum Zeitpunkt der Aktivierung der latenten Steuern abweichen.

~ Wertminderungstest der Geschafts- oder Firmenwerte: Im Rahmen eines Wertminderungs-
tests wird untersucht, ob eine Wertminderung der Geschafts- oder Firmenwerte vorliegt. Die
Ermittlung des hierfir notigen erzielbaren Betrages erfolgt durch Berechnung des Nutzungs-
werts und/oder des beizulegenden Zeitwerts. Bei der Berechnung werden eine Reihe von
Annahmen zugrunde gelegt, wie etwa Wachstumsraten oder der Diskontierungszinssatz.

~ Anteilsbasierte Vergitung: GemaR den IFRS 2 werden Kosten aus der Gewahrung von Eigen-
kapitalinstrumenten an Mitarbeiter mit dem beizulegenden Zeitwert dieser Instrumente zum
Zeitpunkt ihrer Gewahrung bewertet. Zur Schatzung muss das am besten geeignete Schatzver-
fahren bestimmt werden; dieses Verfahren basiert teilweise auf Annahmen.

Weitere Erlauterungen Gber getroffene Annahmen und Schatzungen erfolgen bei den Angaben zu
den einzelnen Abschlussposten. Samtliche Annahmen und Schatzungen basieren auf den Verhalt-
nissen und Beurteilungen am Bilanzstichtag.

Bei der Einschatzung der kunftigen Geschaftsentwicklung wurde auRerdem das zu diesem Zeit-
punkt als realistisch unterstellte kunftige wirtschaftliche Umfeld in den Branchen und Regionen, in
denen die TLG IMMOBILIEN-Gruppe tatig ist, beriicksichtigt. Obwohl das Management davon aus-
geht, dass die verwendeten Annahmen und Einschatzungen angemessen sind, konnten etwaige
unvorhersehbare Veranderungen dieser Annahmen zu einer Beeinflussung der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns fihren.

23. KAPITALMANAGEMENT

Das Ziel des Kapitalmanagements der TLG IMMOBILIEN ist die Sicherstellung der finanziellen Subs-
tanz fur die Unternehmensfortfihrung sowie die Erhaltung der Schuldentilgungsfahigkeit. Des Wei-
teren zielt die Finanzpolitik des Konzerns auf die Generierung von Ertrdgen fur die Anteilseigner
und die jahrliche Auszahlung einer Dividende ab. Es wird eine Wertsteigerung des Gesamtkonzerns
angestrebt. Diese ganzheitliche Strategie des Kapitalmanagements ist gegentber dem Vorjahr
unverandert.

Die Kapitalmanagementuberwachung erfolgt branchentblich am Netto-Verschuldungsgrad. Der
Netto-Verschuldungsgrad stellt das Verhdltnis von Nettofremdkapital zum beizulegenden Zeitwert
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien dar. Hierbei ergibt sich das Nettofremdkapital aus
dem Abzug der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente von den Verbindlichkeiten gegen-
uber Kreditinstituten.

Wie in den Vorjahren bestand ein Ziel des Konzerns im aktuellen Geschaftsjahr darin, sich weiter-
hin den Zugang zu Fremdmitteln zu wirtschaftlich angemessenen Finanzierungskosten zu sichern,
indem ein angemessener Fremdkapitalanteil nicht aberschritten wird.
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Der Verschuldungsgrad zum 31. Dezember 2014 im Vergleich zum Vorjahr ermittelt sich wie folgt:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.489.597 1.414.691
Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 5912 2.707
Eigengenutzte Immobilien 12.921 16.464
Zur VerauRerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 21.991 17.817
Vorrate 1.477 13.385
Immobilienvermdgen 1.531.898 1.465.064
Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten 770.447 626.227
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 152.599 138.930
Nettofremdkapital 617.848 487.298
Net-LTV 40,3 % 33,3%

Die zur VerauBerung gehaltenen Vermogenswerte beziehen sich in der obigen Tabelle ausschliel3-

lich auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

Das Verhaltnis des Nettofremdkapitals zum Immobilienvermogen (Net-LTV) betragt im Konzern
40,3% und steigt im Vergleich zum Vorjahr um 7,0 Prozentpunkte. Die Ziele des Kapitalmanage-

ments wurden im Berichtsjahr erreicht.

24. SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Geschaftsaktivitaten der TLG IMMOBILIEN fokussieren sich auf die Vermietung und Bewirtschaf-
tung der unternehmenseigenen Gewerbeimmobilien. Die Geschéaftsaktivitdten beinhalten auch die
Nutzung von Marktgegebenheiten durch den An- und Verkauf von Immobilien, was der Optimie-

rung des Immobilienportfolios dient.

Diese Aktivitdten werden im Rahmen der internen Berichterstattung dem Segment zur Vermietung

und Bewirtschaftung der unternehmenseigenen Gewerbeimmobilien zugerechnet.

Nach den Kriterien des IFRS 8 wurde daher ein einziges berichtspflichtiges Segment identifiziert,
welches die operativen Aktivitaten des Konzerns umfasst. Dieses Segment wird regelmafig an

die Hauptentscheidungstrager berichtet. Die Hauptentscheidungstrager bestimmen die Allokation
von Ressourcen nur fiir dieses eine Segment und sind fur die Uberprifung von deren Ertragskraft
zustandig. Der Hauptentscheidungstrager der TLG IMMOBILIEN ist der Vorstand.

Die Umsatzerlose werden durch eine grofse Anzahl von Mietern generiert. Mit einem Kunden
wurde hierbei ein Umsatz von mehr als 10,0 % der gesamten Umsatzerlose erzielt. Auf diesen
Kunden entfallen TEUR 17.777 (2013: TEUR 17.539) der gesamten Umsatzerlése.
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E. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ
1. ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Der Buchwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Investment Properties) hat sich in
den Geschaftsjahren 2014 und 2013 wie folgt entwickelt:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Buchwert zum 01.01. 1.414.691 1.511.726
Zukaufe 43.082 3.591
Zugange aus Unternehmenszusammenschlisse 50.000 —
Aktivierung von baulichen Manahmen 12.320 36.396
Umgliederung in zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte -86.635 -209.259
Umgliederung in Sachanlagen 25 —
Umgliederung aus Sachanlagen 3.470 —
Anpassung des beizulegenden Zeitwertes 52.694 72.237
Buchwert zum 31.12. 1.489.597 1.414.691

Die Portfoliostrategie der TLG IMMOBILIEN sieht eine Konzentration auf die Assetklassen Einzel-
handel, Biro sowie an einigen innerstadtischen Top-Standorten insbesondere in Berlin und
Dresden auch langfristig verpachtete Hotels vor. Wéhrend das Buro-Portfolio dabei weitgehend
auf Berlin, Dresden, Leipzig und Rostock begrenzt werden soll, ist das Einzelhandels-Portfolio,
das gepragt ist von Nahversorgungsimmobilien aus dem Bereich des Lebensmitteleinzelhandels,
breiter aufgestellt. Entscheidungen tber An- und Verkaufe sowie (iber zu tatigende Investitionen
unterliegen den genannten portfoliostrategischen Grundsatzen.

Entsprechend der auf Wachstum ausgerichteten Unternehmensstrategie konnte das Buroport-

folio im Jahr 2014 um drei attraktive Buroimmoabilien in Berlin und Leipzig mit einem Gesamt-
investitionsvolumen von TEUR 93.082 erganzt werden (Vorjahr: TEUR 3.591, 2 Objekte). Nachdem
die laufenden Projektentwicklungsobjekte der Vorjahre zum 31. Dezember 2013 alle in die Bewirt-
schaftung Gberfuhrt worden sind, wurden im Jahr 2014 hierfir noch Ausbauleistungen erbracht. Die
rickldufige Projektentwicklungstatigkeit spiegelt sich in der Hohe der Aktivierungen von baulichen
Mafnahmen von TEUR 12.320 (2013: TEUR 36.396) wider.

Umgliederungen in zur VerduSerung gehaltene Vermogenwerte in Hohe von TEUR 86.635 (2013:
TEUR 209.259) sind in portfoliostrategischen Verkaufen begrindet.

Wie bereits in 2013 fihrten die weiterhin giinstigen Marktbedingungen dazu, dass insbesondere
eine Reihe von innerstadtischen Entwicklungsgrundstiicken zu attraktiven Preisen verdufRert wer-
den konnten mit dem Ergebnis, dass die Anpassung des beizulegenden Zeitwertes in 2014 von
TEUR 52.694 (Vorjahr: TEUR 72.237) sich zu 66,0 % auf zur VerauRRerung gehaltene Vermogenswerte
bezieht. Die Umgliederungen in zur Verdulserung gehaltene Vermogenswerte enthalten auch samt-
liche unterjahrigen Verkaufe, welche zunachst umgegliedert, und dann aus den zur Vergufserung
gehaltenen Vermogenswerten abverkauft werden.
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Portfolioiibericht nach Assetklassen

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellen sich diffe-
renziert nach der Bewertungsmethode sowie nach Assetklassen per 31. Dezember 2014 wie folgt
dar. Geleistete Anzahlungen auf diese Immobilien sind hier nicht enthalten, sondern werden in der
Bilanz separat ausgewiesen.

Investment
Properties Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz
Durchschnitt Durchschnitt
(gewichtet (gewichtet
nach Brutto- nach Netto-
barwert) verkaufspreis)
in TEUR Min. in % Max. in % in % Min. in % Max. in % in %
Investment Properties zum 31.12.2014
Bewertungsmethode =
Discounted-Cashflow (DCF)
Einzelhandel 663.347 3,75 15,00 6,09 5,50 33,00 8,12
Buro 547.145 4,00 12,00 5,26 4,00 15,00 6,86
Hotel 191.415 4,75 6,00 5,09 6,25 6,50 6,46
Sonstiges 69.887 3,75 12,00 7,00 4,00 25,00 10,92
Summe (DCF-Verfahren) 1.471.794 3,75 15,00 5,68 4,00 33,00 7,54
Bewertungsmethode =
Liquidationsverfahren (LV)
Einzelhandel 5.740 4,75 4,75 4,75 — — —
Buro 230 7,50 7,50 7,50 — - -
Sonstiges 11.833 5,00 9,50 5,58 — — —
Summe (Liquidationsverfahren) 17.803 4,75 9,50 5,34 — — —
Gesamt 1.489.597 — — —
Multiplier Istmiete 12,58
Investment Properties zum 31.12.2013
Bewertungsmethode =
Discounted-Cashflow (DCF)
Einzelhandel 655.994 5,00 15,00 6,25 5,50 25,00 8,16
Buro 447.308 4,00 12,00 5,54 4,00 20,00 7,12
Hotel 185.611 5,00 6,25 5,61 6,25 6,75 6,48
Sonstiges 73.697 5,00 14,00 7,86 6,00 30,00 11,46
Summe (DCF-Verfahren) 1.362.610 4,00 15,00 6,01 4,00 30,00 7,76
Bewertungsmethode =
Liquidationsverfahren (LV)
Einzelhandel 24.500 5,00 7,50 5,78 — — —
Biro 450 7,50 7,50 7,50 — — —
Sonstiges 27.131 3,00 8,00 5,07 — - —
Summe (Liquidationsverfahren) 52.081 3,00 8,00 5,43 - - -
Gesamt 1.414.691
Multiplier Istmiete 12,68

GES
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Der Fair Value der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betrdgt zum 31. Dezember 2014 ins-
gesamt TEUR 1.489.597 (31.12.2013: TEUR 1.414.691). Die Immobilien, welche sowohl am 4. Januar
als auch am 31. Dezember 2014 im Bestand waren (ruhender Bestand ohne Ankaufe und Umglie-
derungen), weisen mit TEUR 1.395.907 zum 31. Dezember 2014 einen Wertanteil von 94,0 % auf.

Die Wertveranderung der Immobilien, welche sowohl am 1. Januar als auch am 31. Dezember 2014
im Bestand waren (ruhender Bestand), gegentiber dem Stand 31. Dezember 2013 i. H. V. 2,4 %
basiert neben einer positiven Marktentwicklung insbesondere in Berlin im Wesentlichen auf einem
Abbau der EPRA-Leerstandsquote sowie der kontinuierlichen Steigerung der Istmiete. Wahrend sich
bezogen auf den strategiekonformen Anteil-betrifft 94,0 % (2013: rund 90,0 %) des betrachteten
ruhenden Bestandes eine Wertdnderung i. H. v. 2,0 % (2013: 5,3 %) ergibt, zeigt sich bezogen auf
den nicht strategiekonformen Bestand eine Wertanderung i.H.v. 8,1% (2013: -2,1%). Die positive
Wertentwicklung des nicht strategiekonformen Bestandes ist im Wesentlichen in der Wertentwick-
lung innerstadtischer Entwicklungsgrundsttcke in Berlin begrindet, die fur den kurzfristigen Ver-
kauf vorgesehen sind.

Mit einem Fair Value per 31. Dezember 2014 von TEUR 1.471.794 (31.12.2013: TEUR 1.362.610)
betragt der Anteil der nach der DCF-Methode bewerteten Immobilien 98,8 % (31.12.2013: 96,3 %).

In den vorstehenden Ubersichten werden die Bewertungsergebnisse der unbebauten Grund-
stiicke unter dem Punkt Liquidationsverfahren unter der Assetklasse ,Sonstiges” abgebildet.
Die unbebauten Grundsttcke weisen per 31. Dezember 2014 einen Fair Value von TEUR 8.881
(31.12.2013: TEUR 17.894) bzw. einen Anteil von 0,6 % (31.12.2013: 1,3%) am Gesamtbestand der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien auf.

Der Fair Value der nach dem Liquidationswertverfahren bewerteten Immobilien (chne unbebaute
Grundstiicke) betragt per 31. Dezember 2014 TEUR 8.922 (31.12.2013: TEUR 34.187), was einem
Anteil von 0,6 % (31.12.2013: 2,4 %) entspricht.

Wahrend der Berichtsperiode wurden keine signifikanten Anderungen der Bewertungstechniken
und -modelle vorgenommen.

Der Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts durch den unabhangigen Sachverstandigen lagen
folgende Daten zur Vermietung zu den jeweiligen Bilanzstichtagen zugrunde:
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Portfolioiibersicht nach Assetklassen

EPRA- Durch- Anteil WALT
Investment Leerstands- schnittliche  befristete Miet- befristete
Properties quote Istmiete’ vertrage  Mietvertrage
in TEUR in % in EUR/gm in % in Jahren
Investment Properties zum 31.12.2014
Bewertungsmethode =Discounted-Cashflow (DCF)
Einzelhandel 663.347 1,1 9,72 97,6 6,9
Buro 547.145 7,0 9,39 91,9 56
Hotel 191.415 1,1 13,85 99,3 16,1
Sonstiges 69.887 10,1 3,49 78,8 5,9
Summe (DCF-Verfahren) 1.471.794 3,9 8,5 94,1 7,4
Bewertungsmethode =Liquidationsverfahren (LV)
Einzelhandel 5.740 2,56 100,0 1,5
Buro 230 - - - -
sonstiges 11.833 — 2,65 80,2 2,1
Summe (Liquidationsverfahren) 17.803 - 2,66 87,9 1,8
Gesamt 1.489.597 3,9 8,41 94,1 7,4
Investment Properties zum 31.12.2013
Bewertungsmethode = Disc d-cashflow (DCF)
Einzelhandel 655.994 1,6 9,55 97,7 7,7
Biro 447.308 9,4 8,59 89,8 57
Hotel 185.611 4,5 13,74 99,9 17,4
Sonstiges 73.697 13,6 3,25 75,5 5,0
Summe (DCF-Verfahren) 1.362.610 57 7,92 93,3 8,0
Bewertungsmethode =LLiquidationsverfahren (LV)
Einzelhandel 24.500 — 4,46 100,0 3,9
Buro 450 — — 1,2 0
Sonstiges 27.131 — 2,32 72,0 1,8
Summe (Liquidationsverfahren) 52.081 — 3,63 90,3 3,4
Gesamt 1.414.691 5,6 7,81 93,2 8,0

" Istmiete pro m*-vermietete Fldche inkl. Eigennutzung TLG IMMOBILIEN AG zum Bilanzstichtag; ohne in Zukunft beginnende Mietvertrage

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2014 weisen die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
eine durchschnittliche EPRA-Leerstandsquote von 3,9 % (31.12.2013: 5,6 %) auf. Die weitere Ent-
wicklung der EPRA-Leerstandsquote orientiert sich an der Lage und den individuellen Objekteigen-
schaften. Grundsatzlich wird bei Einzelhandels- und Hotelobjekten weiterhin von einer niedrigeren
Leerstandsquote wie zum Stichtag 31. Dezember 2014 ausgegangen. Bei den Buroimmobilien wird
ein Ruckgang und bei den sonstigen Immobilien keine signifikante Veranderung der EPRA-Leer-

standsquote erwartet.
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Die durchschnittliche Istmiete (inklusive Eigennutzung der TLG IMMOBILIEN AG) konnte mit
EUR/qm 8,41 (31.12.2013: 7,81 EUR/gm) um 7,7 % verbessert werden. Der WALT (gewichtete Restlauf-
zeit der befristeten Mietvertrage) liegt mit 7,4 Jahren unter dem Wert des Vorjahres von 8,0 Jahren.

In der stichtagsbezogenen Darstellung nicht bericksichtigt sind bereits abgeschlossene Mietver-
trage, deren Mietbeginn nach dem Stichtag liegt. Die weitere Entwicklung der Mieten wurde auf
der Basis individueller Annahmen im Planungszeitraum prognostiziert. Dabei wurde zwischen
Mieten aus Bestandsmietvertragen und Neuvermietungen aufgrund prognostizierter Fluktuation
unterschieden. Die Marktmiete erhoht sich im Detailplanungszeitraum jahrlich um einen individu-
ell ermittelten Steigerungssatz. Insgesamt wird von einem moderaten Anstieg der Mieten im Pla-
nungszeitraum ausgegangen.

Die TLG IMMOBILIEN geht zum Abschlussstichtag weiterhin davon aus, dass kinftige Schwankun-
gen des beizulegenden Zeitwertes weitestgehend aus nicht im Ermessen der TLG IMMOBILIEN
liegenden Faktoren resultieren werden. Hierzu zahlen im Wesentlichen die im Rahmen der Bewer-
tung genutzten Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze.

Erganzend zur Marktwertermittlung wurde eine Sensitivitatsanalyse bei Veranderung der verwen-
deten Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze durchgefihrt. Warden die der Immobilien-
bewertung zugrunde liegenden Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze um o,5 Prozent-
punkte erhoht oder ermafigt, ergaben sich folgende Werte zum 31. Dezember 2014:

Investment
Properties
in TEUR in % Diskontierungszinssatz
-0,5% 0,0% +0,5%
31.12.2014
Bewertungsmethode =
Discounted-Cashflow (DCF)
Kapitalisierungszinssatz -0,5 1.592.354 1.534.764 1.479.934
0,0 1.525.984 1.471.794 1.419.944
+0,5 1.469.524 1.417.454 1.368.024
Bewertungsmethode =
Liquidationsverfahren (LV)'
Kapitalisierungszinssatz 0,0 18.020 17.803 17.680
Gesamt'
Kapitalisierungszinssatz -0,5 1.610.374 1.552.567 1.497.614
0,0 1.544.004 1.489.597 1.437.624
+0,5 1.487.544 1.435.257 1.385.704
31.12.2013
Bewertungsmethode =
Discounted-Cashflow (DCF)
Kapitalisierungszinssatz -0,5 1.473.730 1.419.610 1.368.450
0,0 1.413.660 1.362.610 1.314.110
+0,5 1.362.360 1.313.590 1.267.110
Bewertungsmethode =
Liquidationsverfahren (LV)*
Kapitalisierungszinssatz 0,0 53.110 52.081 51.650
Gesamt'
Kapitalisierungszinssatz -0,5 1.526.840 1.471.691 1.420.100
0,0 1.466.770 1.414.691 1.365.760
+0,5 1.415.470 1.365.671 1.318.760

' beim Liquidationsverfahren entfallt die Sensitivitatsanalyse des Kapitalisierungszinssatzes
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Im Hinblick auf eine Verdnderung der weiteren wesentlichen Inputparameter und deren Auswir-
kung auf den beizulegenden Zeitwert ergeben sich folgende qualitative Sensitivitaten: Ein Anstieg
der Mietertrdge fuhrt zu einem Anstieq des Wertes der als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien. Ebenso fuhrt ein Anstieg des Restwertes zu einem Anstieg der Immobilienwerte. Ein Anstieg
der EPRA-Leerstandsquote fuhrt zu einem sinkenden Immobilienwert.

Die folgenden Zahlungsanspriiche aus Mindestleasingraten werden in den nachsten Jahren auf
Grundlage der zum 31. Dezember 2014 bestehenden Vertrage erwartet:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Restlaufzeit bis 1 Jahr 110.144 104.849
> 1 bis 5 Jahre 345.522 330.256
> 5 Jahre 366.733 418.930
Gesamt 822.399 854.035

Im Geschaftsjahr 2014 wurden Eventualmietzahlungen von TEUR 162 (2013: TEUR 247) vereinnahmt.

Der Grofteil der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist mit Sicherheiten fr die Dar-
lehen belastet. Die Objekte sind grundsatzlich frei verauRerbar. Bei finanzierten Objekten liegen in
der Regel eine grundpfandrechtliche Besicherung sowie eine Abtretung von Rechten und Anspri-
chen aus Verkaufsvertragen vor. Die Finanzierung wird bei einem Verkauf durch eine Sondertilgung
abgelost.
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2. SACHANLAGEN UND IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Die Sachanlagen und immateriellen Vermogenswerte haben sich wie folgt entwickelt:

Technische Betriebs- und Immaterielle

Eigengenutzte Anlagen und Geschafts- Vermogens-  Geschafts- oder
in TEUR Immobilien Maschinen ausstattung werte Firmenwert Gesamt
2014
Anschaffungs- und Herstellungskosten
zum 01.01.2014 17.103 2.728 5.769 7.098 5.823 38.520
Zugange 201 167 114 245 1.164 1.892
Umbuchungen I1AS 40 -3.470 1.944 1 — — 1.524
Abgéange - 72 273 36 - 381
zum 31.12.2014 13.834 4.768 5.611 7.307 6.987 38.506
Kumulierte Abschreibungen
zum 01.01.2014 639 2.023 5175 6.226 5.823 19.886
Zugange 274 155 210 597 — 1.236
Umbuchungen I1AS 40 — 1.903 — — — 1.903
Abgange — 36 271 36 — 343
zum 31.12.2014 913 4.045 5.114 6.787 5.823 22.682
Nettobuchwert zum 31.12.2014 12.921 723 497 520 1.164 15.824
2013
Anschaffungs- und Herstellungskosten
zum 01.01.2013 17.040 2.749 7.124 6.922 5.823 39.658
Zugange 63 40 61 193 - 356
Abgange — 61 1.416 17 — 1.494
zum 31.12.2013 17.103 2.728 5.769 7.098 5.823 38.520
Kumulierte Abschreibungen
zum 01.01.2013 343 1.933 6.196 5.456 5.823 19.750
Zugange 296 125 253 787 — 1.461
Abgange - 35 1273 17 - 1325
zum 31.12.2013 639 2.023 5.175 6.226 5.823 14.064
Nettobuchwert zum 31.12.2013 16.464 705 593 872 - 18.634
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Bei den nach IAS 16 bewerteten eigengenutzten Immobilien ergab sich aufgrund eines Rickgangs
der selbst genutzten Flachen im Jahr 2014 eine Umgliederung zu den als Finanzinvestition gehalte-

nen Immobilien.
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3. SONSTIGE FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Die sonstigen finanziellen Vermogenswerte gliedern sich wie folgt:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Sonstige Ausleihungen 2.475 —
Verfugungsbeschrankte Guthaben 652 4.236
Ubrige finanzielle Vermogenswerte 328 842
Summe 3.456 5.077

Bei den verfugungsbeschrankten Guthaben handelt es sich hauptsachlich um Gelder, die fur

Avalburgschaften verpfandet wurden.

Die sonstigen finanziellen Vermogenswerte sind in Hohe der sonstigen Ausleihungen (2013: in
Hohe von TEUR 124 der Ubrigen finanziellen Vermagenswerte) langfristig, der Rest ist kurzfristig.

4. FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht Gber die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

des Konzerns:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, brutto 18.201 18.586
Hierauf entfallende Wertberichtigungen -5.650 -7.019
Summe Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 12.552 11.567
davon aus Vermietung und Verwaltung 4167 6.079
davon aus Verguerung von Immobilien 7.019 3.219
davon sonstige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.365 2.269

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind samtlich kurzfristig.

Zur Entwicklung der Wertberichtigungen sowie erhaltenen Sicherheiten wird auf das Kapitel 1.1

verwiesen.
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5. SONSTIGE FORDERUNGEN UND VERMOGENSWERTE

Die sonstigen Forderungen und Vermogenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Abgrenzungen 2.936 118
Forderungen aus sonstigen Steuern 95 80
Geleistete Anzahlungen 16 17
Abgrenzungen aus gewahrten Mietincentives 8.432 8.423
Forderung aus Weiterberechnung von Kosten des Borsenganges 9.800 —
Ubrige sonstige Vermogenswerte 499 492
Summe 21.778 9.129

Die Abgrenzungen beinhalten unter anderem negativen Startwert aus Zinsderivaten, welche Gber
die Laufzeit des Sicherungsinstruments aufgeldst werden. Die Abgrenzungen aus gewahrten Miet-
incentives umfassen im Wesentlichen mietfreie Zeiten sowie Zuschisse fur Erstausstattungen von

Hotels.

Die Forderung aus der Weiterberechnung von Kosten des Bérsenganges betrifft die anteilige Uber-

nahme der Kosten durch Alt-Gesellschafter.

Die sonstigen Forderungen und Vermoégenswerte sind in Héhe von TEUR 13.346 (2013: TEUR 707)

kurzfristig, der Rest ist langfristig.
6. VORRATE

Die Vorrate gliedern sich wie folgt:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Grundstiicke mit fertiggestellten Bauten 412 2.724
Unbebaute Grundsttcke 1.065 3.981
Sonstige unfertige Bauten — 6.680
Summe 1.477 13.385
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Weitere Angaben zu den Vorrdten finden sich in der nachfolgenden Tabelle:

in TEUR 2014 2013
Betrag der Vorréte, welche als Aufwand in der Berichtsperiode erfasst wurden 18.799 13.660
Betrag der Vorrate mit einer Verweildauer von mehr als einem Jahr 1.477 1.582

Der Rickgang bei samtlichen Positionen liegt in der Strategie des Unternehmens begrindet, sich
von nicht strategierelevanten Immobilien zu trennen. Zum 31. Dezember 2014 befinden sich im
Wesentlichen nur noch unbebaute Grundsticke im Bestand, die fur Wohnimmobilien geeignet

sind.

7um 31. Dezember 2014 sind TEUR o als Sicherheit fir Darlehen verpfandet (2013: TEUR 6.680).

7. ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente stellen sich zu den betreffenden Stichtagen wie

folgt dar:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Bankguthaben 152.590 138.909
Kassenbestande 10 21
Summe Zahlungsmittel und -aquivalente 152.599 138.930

Guthaben bei Kreditinstituten werden mit variablen Zinssatzen fur taglich kindbare Guthaben
verzinst. Kurzfristige Einlagen erfolgen fur unterschiedliche Zeitraume, die bis zu drei Monate

betragen.

8. ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE VERMOGENSWERTE UND VERBINDLICHKEITEN

Entsprechend IFRS 5 werden unter den zur VerduRerung vorgesehenen Vermogenswerten zu
den Stichtagen 31. Dezember 2014 sowie 31. Dezember 2013 ausschlieRlich die Vermogenswerte

ausgewiesen, bei denen zum jeweiligen Bilanzstichtag eine Entscheidung zur Veraufserung getroffen
worden ist, die Verduflserung der Immobilien innerhalb von zwo6lf Monaten nach der Entscheidung
als hochst wahrscheinlich angesehen werden muss sowie die aktiven Vermarktungsbemthungen
initiiert worden sind.

Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 21.991 17.817
Summe zur VerduBBerung gehaltene Vermégenswerte 21.991 17.817

131



ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

E. Erlauterungen zur Konzernbilanz

132

Der Buchwert der zur VeraulBerung gehaltenen Vermogenswerte sowie der mit diesen in Zusam-
menhang stehenden Verbindlichkeiten hat sich wie folgt entwickelt:

in TEUR 2014 2013
Buchwert zum 01.01. 17.817 -
Umgliederung aus als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 86.635 209.259
Abgang durch Verkauf von Grundstiicken und Gebauden -82.460 -191.442
Buchwert zum 31.12. 21.991 17.817

Ergebnisse aus dem Verkauf von zur VeraulSerung gehaltenen Vermogenswerten werden in der
Gesamtergebnisrechnung im Ergebnis aus der Verduferung von als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien ausgewiesen.

9. EIGENKAPITAL

Auf der auBBerordentlichen Hauptversammlung der TLG IMMOBILIEN AG, Berlin, am 22. Okto-
ber 2014 wurde der Vorstand der TLG IMMOBILIEN AG erméachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsra-
tes das Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis zum 21. Oktober 2019 einmalig oder mehrmals
durch Ausgabe von bis zu 30.651.163 neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien gegen Bar-
und/oder Sacheinlagen um bis zu EUR 30.651.163 zu erhohen. Die durch die Hauptversammlung am
25. September 2014 beschlossene und bis zum 24. September 2019 befristete Ermachtigung zur
Erhohung des Grundkapitals gemal3 § 6 der Satzung wird mit Wirksamwerden des neuen geneh-
migten Kapitals aufgehoben. Die Satzung wurde in Bezug auf § 6 (Genehmigtes Kapital) entspre-
chend durch Beschluss auf der aulBerordentlichen Hauptversammlung der TLG IMMOBILIEN AG,
Berlin am 22. Oktober 2014 angepasst.

Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betragt zum Stichtag TEUR 61.302 (31.12.2013: TEUR 52.000).
Im Zuge der Kapitalerhéhung gegen Bareinlagen vom 22. Oktober 2014 wurde das Grundkapital
der Gesellschaft in Hohe von TEUR 52.000, eingeteilt in 52.000.000 auf den Inhaber lautende
Stammaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,00, durch Ausgabe von
9.302.326 auf den Inhaber lautenden Sttckaktien um TEUR 9.302 auf TEUR 61.302 erhoht. Die im
Oktober 2014 ausgegebenen Anteile haben einen rechnerischen Anteil am Grundkapital in Hohe
von EUR 1,00 mit einer Gewinnberechtigung ab dem 1. Januar 2014. Die Satzung wurde in Bezug
auf § 4 (Grundkapital) entsprechend durch Beschluss auf der auferordentlichen Hauptversamm-
lung der TLG IMMOBILIEN AG, Berlin am 22. Oktober 2014 angepasst.

Die Kapitalriicklage weist einen Betrag in Hohe von TEUR 343.003 (31.12.2013: TEUR 410.249)
aus. Die Veranderungen (TEUR 67.245) resultieren aus einer Zuzahlung zur Kapitalricklage in Hohe
von TEUR 90.698 im Rahmen des Borsengangs der TLG IMMOBILIEN AG, einer Zufihrung zur Kapi-
talriicklage aus einer anteilsbasierten Geschaftsfuhrervergiitung in Hohe von TEUR 3.596, einer
Ausschittung an Gesellschafter in Hohe von TEUR 158.547 sowie der erfolgsneutralen Verrechnung
der Eigenkapitalbeschaffungskosten in Héhe von TEUR 2.993.
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Die Gewinnriicklagen des Konzerns haben sich um TEUR 14.182 auf TEUR 354.074 (31.12.2013:

TEUR 339.939) erhoht. Ursachlich waren hier das auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens
entfallende Konzernjahresergebnis in Hohe von TEUR 88.588, sowie die Ausschittungen an die
Gesellschafter, welche die Gewinnriicklagen um TEUR 74.453 verminderten.

Der Vorstand der TLG IMMOBILIEN AG hat gemal$ § 58 Abs. 2 AktG i.V.m. § 270 Abs. 2 HGB im
Rahmen der Aufstellung des Jahresabschlusses einen Betrag in Hohe von 50 % des Jahresuber-

schusses der Muttergesellschaft (EUR 25,4 Mio.) in die andere Gewinnriicklagen eingestellt.

Die kumulierten sonstigen Ricklagen enthalten versicherungsmathematische Gewinne und

Verluste in Hohe von TEUR 1.934 (31.12.2013: TEUR 1.028) sowie kumulierte Zeitwertanpassungen

von Derivaten in Cashflow Hedges in Hohe von TEUR 11.050 (31.12.2013: TEUR 124).

Die latenten Steuern verteilen sich wie folgt auf die kumulierten sonstigen Rucklagen:

vor latenten

nach latenten

in TEUR Steuern Steuerlatenzen Steuern
01.01.2014-31.12.2014

Konzernjahrestberschuss 118.022 -29.371 88.650
Zeitwertanderungen der Zinsderivate in Cashflow Hedges -15.800 4.874 -10.926
Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste -1.310 404 -906
Konzerngesamtergebnis 100.911 -24.093 76.818
01.01.2013-31.12.2013

Konzernjahrestberschuss 108.942 -9.810 99.132
Zeitwertanderungen der Zinsderivate in Cashflow Hedges -180 56 124
Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste -33 10 -23
Konzerngesamtergebnis 108.729 -9.744 98.985
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10. VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KREDITINSTITUTEN

Neben geleisteten planmafigen und auRerplanmaRigen Tilgungen haben sich die Bankverbindlich-
keiten aufgrund der Finanzierungstatigkeit wie folgt verdndert:

Das im Jahr 2013 von den Gesellschaftern im Rahmen von Ausschittungen und einer schuldbe-
freienden Ubernahme Ubernommene und zum 31. Dezember 2013 noch mit TEUR 74.929 valu-
tierende Darlehen wurde in 2014 vollstandig getilgt.

Des Weiteren erfolgten im Geschaftsjahr 2014 Darlehensvalutierungen in einer Héhe von
TEUR 256.214 (2013: TEUR 252.511). Samtliche Darlehen wurden bei der TLG IMMOBILIEN AG
aufgenommen.

Die Besicherung der Verbindlichkeiten erfolgt grundsatzlich Gber die Gewahrung entsprechender
dinglicher Sicherheiten, Abtretung der Rechte aus den Mietvertragen sowie Verpfandung von
Geschaftsanteilen. Grundsatzlich dient die Uberwiegende Mehrheit der Objekte, die sich im
Bestand befinden, als Sicherheit.

Zum 31. Dezember 2014 werden im Wesentlichen ein in 2015 endfalliges Darlehen in Hohe von
TEUR 17.681 sowie die in 2015 zu leistenden Tilgungen als innerhalb eines Jahres fallig ausge-
wiesen. Zum 31. Dezember 2013 wurden im Wesentlichen die Restvaluta des vom Gesellschafter
bernommenen Darlehens in Hohe von TEUR 74.929, eine Projektfinanzierung in Hohe von

TEUR 16.065 sowie die in 2014 zu leistenden Tilgungen als innerhalb eines Jahres fallig ausge-
wiesen.

Die Bankverbindlichkeiten weisen die folgenden Restlaufzeiten auf:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Restlaufzeit bis 1 Jahr 39.345 113.225
Restlaufzeit langer als 1 Jahr 731.102 513.002

11. PENSIONSVERPFLICHTUNGEN

Es bestehen Pensionsverpflichtungen gegentber (ehemaligen) leitenden Angestellten und ehe-
maligen Geschaftsfihrern, die zwischen 1991 und 2001 fiir die Gesellschaft ihre Tatigkeit aufge-
nommen hatten.

Der Barwert der Leistungsverpflichtung verteilt sich zum 31. Dezember 2014 auf die Gruppe der
ausgeschiedenen Anwarter in einer Hohe von TEUR 3.543 sowie auf die Gruppe der Rentner und
Hinterbliebenen in Hohe von TEUR 4.698. Die durchschnittliche Laufzeit der Zusagen betragt fur
die Geschaftsfuhrer 15,18 Jahre. Zahlungen aus Altersvorsorgeplanen fir 2015 werden in Héhe von
TEUR 256 (Vorjahr: TEUR 280) erwartet.
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Die Berechnung der Pensionsrickstellungen fur die leistungsorientierten Versorgungssysteme
erfolgt nach IAS 19 auf der Grundlage versicherungsmathematischer Annahmen. In den Geschafts-

jahren wurden die folgenden Parameter angewendet:

in % 2014 2013
Rechnungszins 1,80 3,10
Rententrend 2,00 2,00

Teilweise bestehen Zusagen mit Garantieverzinsung von 1% p.a., dann wird kein weiterer Trend angesetzt

Fur die biometrischen Annahmen wurden die Richttafeln 2005G von Dr. Klaus Heubeck verwendet.

Fur die leistungsorientierten Versorgungssysteme setzen sich die Aufwendungen in den Geschafts-

jahren wie folgt zusammen:

in TEUR 2014 2013
Dienstzeitaufwand 34 34
Zinsaufwand 211 210
Summe 245 244
Der Barwert der Pensionsverpflichtungen hat sich in den entsprechenden Perioden wie folgt
entwickelt:

in TEUR 2014 2013
Barwert der Verpflichtungen zum 01.01. 6.931 6.888
Laufender Dienstzeitaufwand 34 34
Zinsaufwand 211 210
Vom Arbeitgeber direkt bezahlte Versorgungsleistungen -245 -234
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 1.310 33
Barwert der Verpflichtungen zum 31.12. 8.241 6.931
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Der in diesem Geschaftsjahr neu entstandene versicherungsmathematische Verlust aus der An-
passung des Rechnungszinses wurde erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis erfasst. Davon entfallt
auf Erfahrungsanpassungen im laufenden Jahr ein Gewinn/Verlust von TEUR -81 (2013: TEUR 33)
sowie auf Anderungen finanzieller Annahmen ein Gewinn/Verlust von TEUR 1.391 (2013: 0).
Insgesamt weisen die kumulierten sonstigen Rucklagen versicherungsmathematische Verluste in
Hohe von TEUR 2.797 (2013: TEUR 1.487) aus.

Im laufenden Jahr sind Aufwendungen fUr beitragsorientierte Plane in Hohe von TEUR 880
(2013: TEUR 994) entstanden. Diese umfassen im Wesentlichen die Beitrage zur gesetzlichen
Rentenversicherung.

Ausgehend von den zu den Stichtagen bilanzierten Verpflichtungen hétte eine Anderung der ein-
zelnen Parameter bei ansonsten konstant gehaltenen Annahmen folgende Auswirkungen auf den

Barwert der Verpflichtung.

Sensitivitatsanalyse fir das Jahr 2014:

Veranderung der Erhohung der  Verminderung der
Annahme in %  Annahme in TEUR ~ Annahme in TEUR

2014
Rechnungszins 1,00 7.137 9.618
Rententrend 0,50 8.656 7.861
2013
Rechnungszins 0,50 6.496 7.412
Rententrend 0,50 7.084 6.789

'Teilweise bestehen Zusagen mit Garantieverzinsung von 1% p.a., dann wird kein weiterer Trend angesetzt

Erhohungen und Senkungen des Rechnungszinses, des Rententrends oder der Sterbewahrschein-
lichkeit wirken sich bei der Ermittlung der Pensionsverpflichtungen nicht mit dem gleichen absolu-
ten Betrag aus. Wenn mehrere Annahmen gleichzeitig geandert werden, muss der Gesamtbetrag
nicht notwendigerweise der Summe der Einzeleffekte aufgrund der Anderungen der Annahmen-
entsprechen. Weiterhin ist zu beachten, dass die Sensitivitaten eine Veranderung der Pensions-
verpflichtungen nur fiir die jeweilige konkrete GroRenordnung der Anderung von Annahmen
(beispielsweise 0,5 %) widerspiegeln. Wenn sich die Annahmen in einer anderen Grofenord-
nung andern, hat dies nicht notwendigerweise eine lineare Auswirkung auf die Hohe der
Pensionsriickstellungen.
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12. SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Die sonstigen Ruckstellungen haben sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

in TEUR 01.01.2014 Zufuhrung Verbrauch Auflosung 31.12.2014

Personalkosten-
rickstellungen aus

Restrukturierungsplan 2.845 — 2.845 — —
Ruckstellungen aus

Prozessrisiken 12.871 1.267 6.972 2.083 5.084
Sonstige Ubrige

Rickstellungen 477 293 155 8 607
Summe 16.193 1.560 9.971 2.090 5.691

Die Personalkostenriickstellungen aus dem Restrukturierungsplan beruhen auf von der Gesellschaft
in 2013 beschlossenen Restrukturierungsmaflnahmen und einem damit einhergehenden Perso-
nalabbau in den Jahren 2013 und 2014. Zum 31. Dezember 2014 sind die Restrukturierungsmafnah-
men im Wesentlichen abgeschlossen. Die Riickstellungen wurden vollstandig verbraucht.

Die TLG IMMOBILIEN hat fur das Verlustrisiko laufender Gerichtsverfahren Ruckstellungen in Hohe der
erwarteten Inanspruchnahme gebildet. Der groBSte Teil der Rickstellungen wurde fir Rechts-
streitigkeiten im Zusammenhang mit der Ruckforderung von Fordermitteln durch ein offentliches
Kreditinstitut gebildet. Durch Verbrauch und Auflésung sanken die Rickstellungen aus Prozess-
kostenrisiken in 2014 deutlich.
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13. LATENTE STEUERN

Die aktiven und passiven latenten Steuern ergeben sich aus den temporaren Differenzen und
steuerlichen Verlustvortragen wie folgt:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

Aktive Passive Aktive Passive
latente latente latente latente
Steuern Steuern Steuern Steuern

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sowie
eigengenutzte Immobilien 2.873 162.197 2.167 89.000
Sachanlagen 590 — 628 —
Immaterielle Vermogenswerte 49 — 58 —
Finanzielle Vermogenswerte — — — —
Ubrige Vermagenswerte 2.696 2.805 937 4.468
Pensionsrickstellungen 1.224 — 627 —
Sonstige Ruckstellungen 56 12 — —
Finanzielle Verbindlichkeiten 5.481 1.196 5.801 860
Ubrige Verbindlichkeiten 1.126 774 1.710 2191
Summe temporare Differenzen 14.095 166.983 11.927 96.519
Verlustvortrage 5.431 — —
0BD — — — —
Summe latente Steuern vor Saldierung 19.526 166.983 11.927 96.519
Saldierung 16.520 16.520 8.379 8.379
Bilanzausweis nach Saldierung 3.006 150.463 3.548 88.139

Die latenten Steuerforderungen und -verbindlichkeiten vor Saldierung werden voraussichtlich wie
folgt realisiert:

in TEUR 2014 2013

Latente Steuerforderungen

die nach mehr als 12 Monaten realisiert werden 16.169 3.480

die innerhalb von 12 Monaten realisiert werden 3.357 8.447
Summe latente Steuerforderungen 19.526 11.927
Latente Steuerverbindlichkeiten

die nach mehr als 12 Monaten realisiert werden 165.987 89.000

die innerhalb von 12 Monaten realisiert werden 996 7.519
Summe latente Steuerverbindlichkeiten 166.983 96.519

Die Summe tempordrer Differenzen auf Anteile an Tochterunternehmen und Anteile an Gemein-
schaftsunternehmen, die sich gemal3 1AS 12.39 in absehbarer Zeit nicht umkehren werden und fir
die entsprechend keine latenten Steuern angesetzt wurden, betrdgt TEUR 468 (2013: TEUR 7.205).
Es wurden keine latenten Steuern auf outside bases differences bilanziert.
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14. VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten gliedern sich wie folgt:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 13.876 14.573
Summe sonstige Verbindlichkeiten 13.896 19.520
Verbindlichkeiten gegenuber Mitarbeitern 3.806 2.346
Erhaltene Anzahlungen 3.183 465
Sonstige Steuern 1.364 1.620
Verbindlichkeiten aus Kaufpreisweiterleitungen 0 5.522
Investitionszuschisse 1.788 2.418
Verbindlichkeiten gegenuber Mietern 858 1.200
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 2.896 5.948
Summe Verbindlichkeiten 27.772 34.093

Die Verbindlichkeiten weisen die folgenden Restlaufzeiten auf:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Bis zu 1 Jahr 26.260 30.709
1-5 Jahre 984 3.384
Uber 5 Jahre 528 0

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind im Vergleich zum Vorjahr weitgehend
konstant geblieben. Von den Investitionszuschissen in Hohe von TEUR 1.788 sind TEUR 1.512
langfristig.

Der Anstieg bei den Verbindlichkeiten gegentber Mitarbeitern basiert auf gestiegenen Verpflich-
tungen etwa aus Uberstunden sowie Bonuszusagen.

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen Objektverkaufe.
Die Verbindlichkeiten aus Kaufpreisweiterleitungen zum 31. Dezember 2013 beinhalten verein-
nahmte Kaufpreise fur Objekte, die durch die TLG IMMOBILIEN AG im Auftrag der Miteigentimer

BEDIG AG i.L. und das Land Berlin verkauft wurden.

Die Investitionszuschisse beinhalten erhaltene Forderungsbetrage, die Gber die Mietvertrags-
laufzeit ratierlich ertragswirksam realisiert werden.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Mietern enthalten Guthaben aus den zum Jahresende erstellten
Nebenkostenabrechnungen und Uberzahlungen der Mieter.
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F. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG
1. ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG

Die Erl6se aus der Objektbewirtschaftung sind leicht gesunken (TEUR -5.987). Durch die Portfolio-
Optimierung wurden kleinere Objekte abgestofRen und dafiir hochwertige Einzelobjekte in

das Portfolio aufgenommen. Die hochwertigen Objektzugange haben sich auf die Erlése aus der
Objektbewirtschaftung noch nicht vollstandig ausgewirkt. Dies ist 2015 zu erwarten.

Die Entwicklung der Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung steht in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Erlosentwicklung sowie teilweise dem Leerstand der Immobilien und ist
leicht ricklaufig. Der Anstieg der Gibrigen bezogenen Leistungen resultiert im Wesentlichen aus
den Positionen Aufwendungen fur Miet- und Rdumungsklagen (TEUR 411), fur Verkehrsgutachten
fur Bewertungen/VerauBerungen (TEUR 542) sowie aus der Projekt- und Standortentwicklung
(TEUR 795).

2. ERGEBNIS AUS DER BEWERTUNG DER ALS FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN
Das Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien war auch im
Geschaftsjahr 2014 im Wesentlichen aufgrund der andauernd gunstigen Marktbedingungen positiv.
Die Wertveranderung ist hierbei im Wesentlichen durch die positive Marktentwicklung sowie

den Abbau der EPRA-Leerstandsquote und die kontinuierliche Steigerung der Istmieten getrieben.

Im Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien entfdllt ein Betrag
von TEUR 32.095 (2013: TEUR 14.180) auf Immobilien, welche als zur VerduBerung gehaltene lang-
fristige Vermagenswerte klassifiziert wurden.

7u weiteren Ausfihrungen wird auf das Kapitel E.1 verwiesen.

3. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge haben sich in den Berichtsperioden 2014 und 2013 wie folgt
entwickelt:

in TEUR 2014 2013
Auflésung von Ruckstellungen/Verbindlichkeiten und Wertberichtigungen 1.867 9.525
Versicherungsentschadigungen 1.737 1.013
Ertrage aus dem Verkauf von Tochtergesellschaften 17 0
TAG/TLG WOHNEN Geschaftsbesorgungsvertrag 640 1.629
Mietereigenleistung Instandhaltung 503 677
Fordermittel fur die Umwelt-und Altlastensanierung 136 279
Ausbuchung von Verbindlichkeiten 0 1.765
Ertrage aus froheren Jahren 431 1.453
Ertrag aus Weiterbelastung der Kosten des Borsenganges 9.800 0
Ubrige sonstige Ertrage 1.608 2.345
Summe 16.839 18.687
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2013 waren in den Auflésungen von Rickstellungen sowie Verbindlichkeiten und Wertberichti-
gungen insbesondere Sondersachverhalte wie Ertrage aus der Auflésung von Grunderwerbsteuer
in Hohe von TEUR 5.403 enthalten. Dariber hinaus wurden nach einer Einigung mit dem Glau-
biger zuriickgestellte Zinsen fur die Verbindlichkeiten aus Kaufpreisweiterleitungen in Hohe von
TEUR 2.993 aufgelost.

Die Ertrége aus Fordermitteln fur die Umwelt- und Altlastensanierung wurden von staatlichen
Institutionen fir getragene Aufwendungen erstattet.

Der Ertrag aus Weiterbelastung von Kosten des Borsenganges resultiert aus der Verpflichtung der
Alt-Gesellschafter zur Ubernahme eines Teils der Aufwendungen, welche im Zuge des Bérsengangs
der TLG IMMOBILIEN AG im Oktober 2014 entstanden sind.

4. PERSONALAUFWAND

Der Personalaufwand hat sich in den Geschaftsjahren 2014 und 2013 wie folgt dargestellt:

in TEUR 2014 2013
Gehalter 10.199 12.777
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung 1.879 2.482
Boni 1.188 1.279
Abfindungen 496 6.856
Anteilsbasierte Vergutungskomponente nach IFRS 2 3.596 0
Summe 17.358 23.394

Der Riickgang der Aufwendungen fir Gehalter, soziale Abgaben und Bonuszahlungen ist im
Wesentlichen auf den Riickgang der Mitarbeiterzahl im Zusammenhang mit der Umstrukturierung
zurickzufuhren.

Die Aufwendungen fur Abfindungen, welche u.a. durch den Interessensausgleich vom 7. Marz 2013
basierend auf dem Sozialplan vom 1. November 2011 angefallen sind, sind fir 2014 stark riicklaufig.

Erstmalig wurden im Geschéftsjahr 2014 Aufwendungen fir eine anteilsbasierte Vergitungskompo-
nente fir Vorstande nach IFRS 2 erfasst. Siehe hierzu das Kapitel H.4.
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5. ABSCHREIBUNGEN

Die Abschreibungen haben sich im Geschaftsjahr sowie im Vergleichszeitraum wie folgt entwickelt:

in TEUR 2014 2013
Abschreibungen auf immaterielle Vermagenswerte 597 787
Abschreibungen auf Grundsttcke und grdstgl. Rechte mit Bauten 274 296
Abschreibungen auf Technische Anlagen und Maschinen 155 125
Abschreibungen auf andere Anlagen und BGA 210 253
Summe 1.236 1.461

6. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich in den Geschaftsjahren 2014 und 2013 wie

folgt verteilt:

in TEUR 2014 2013
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen 1.828 1.883
Beratungs- und Prifungsgebthren 10.924 1.998
Allgemeine IT- und Verwaltungskosten 1.729 2.836
Abschreibungen auf Vorratsimmobilien 0 840
Nebenkosten Geschaftsraume 767 852
Unternehmenswerbung 526 525
Kfz- und Reisekosten 462 452
Sonstige Steuern 279 132
Ubrige 1.521 2.043
Auflosung von Rickstellungen/Verbindlichkeiten -2.318 -3.748
Summe 15.717 7.812

Der Anstieg der Beratungskosten steht im Zusammenhang mit der Vorbereitung und Durchfihrung
des Borsengangs sowie der Restrukturierung des Unternehmens. Insgesamt wurden TEUR 9.800
von den Gesellschaftern fur die Verdufserung von Bestandsaktien dbernommen.

Die Reduktion der allgemeinen IT- und Verwaltungskosten ist auf MaRnahmen zur Kostenreduktion

zurtckzufuhren.

In der Position ,Ubrige” sind im Wesentlichen Verluste aus Buchwertabgangen fur Sachanlagen,
Kosten der Weiterbildung sowie Aufwendungen fur die Verwertung enthalten.

In den Auflésungen von Ruckstellungen/Verbindlichkeiten sind abgegrenzte Rechnungen und

Rickstellungen des Vorjahres fur sonstige Aufwendungen enthalten, die nicht in entsprechender

Hohe eingetreten sind.
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7. ZIINSERGEBNIS

Das Zinsergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2014 2013
Zinsertrage aus Bankguthaben -353 -465
Zinsertrage aus Verzugszinsen und Stundung -227 175
Ubrige Finanzertrage -40 -12
Summe Finanzertrage -620 -652
Zinsaufwand fur Zinsderivate 4.025 6.996
Darlehenszinsen 18.035 28.620
Zinsaufwand aus Pensionsrickstellungen 21 210
Ubrige Zinsaufwendungen 2.037 214
S Finanzauf dung 24.308 36.039
Finanzergebnis 23.688 35.387

Der Rickgang bei den Darlehenszinsen ergibt sich im Wesentlichen aus der vollstandigen Tilgung
einer im Vorjahr tbernommenen Darlehensverbindlichkeit des Gesellschafters und Refinanzie-
rungen zu gunstigeren Konditionen (siehe auch Kapitel E.10).

Der Zinsaufwand fur Zinsderivate war insbesondere deshalb ricklaufig, da im Marz 2014 Zins-
derivate aufgeldst und zu niedrigeren Einstandssatzen neu abgeschlossen wurden.

8. ERGEBNIS AUS DER BEWERTUNG DERIVATIVER FINANZINSTRUMENTE

Im Geschaftsjahr 2014 ergab sich ein Aufwand aus der Marktwertanpassung von Derivaten in Hohe
von TEUR 2.129 (2013: Ertrag in Hohe von TEUR 6.899). Der Aufwand aus Marktwertanpassungen
istim Wesentlichen auf im Jahr 2014 aufgeldste Zinsderivate zurtckzufhren.

Im Geschaftsjahr 2014 kam es zu keinen Ineffektivitdten bei Derivaten im Hedge-Accounting.

9. STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG

Der Steueraufwand/Steuerertrag gliedert sich wie folgt:

in TEUR 2014 2013
Laufende Ertragsteuern 1.548 37.220
Aperiodische laufende Ertragsteuern -35.378 260
Steuerlatenzen 65.459 9.810
Steueraufwand/Steuerertrag 31.629 47.290
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Die aperiodischen laufenden Ertragsteuern in 2014 in Hohe von TEUR 35.378 resultieren aus der

Bildung einer steuerlichen Ricklage gemalS § 6b EStG.

Der erwartete (fiktive) Aufwand fir Steuern vom Einkommen und vom Ertrag lasst sich wie folgt

auf die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag laut Gesamtergebnisrechnung tberleiten:

in TEUR 2014 2013
IFRS Ergebnis vor Steuern 120.279 146.423
Konzernsteuersatz in % 30,77 30,88
Erwartete Ertragsteuern 37.010 45.215
Gewerbesteuerliche Hinzurechnungen und Kirzungen 209 671
Steuersatzabweichungen -347 —
Steueraufwand Vorjahre 4.750 260
Steuerfreie Ertrage (2014: § 6b Rucklage) -3.003 759
Nicht abzugsfahige Betriebsausgaben 1.091 409
Ansatz von Verlustvortrdgen/Zinsvortragen aus Vorjahren -5.599 —
Nicht gebuchte tatsachliche Ertragsteuer 2014 -350 —
Ruckforderungen Ertragsteuern aus 2013 -2.234 —
Ubrige Steuereffekte 102 -24
Effektive Ertragsteuern laut Gesamtergebnisrechnung 31.629 47.290
Effektiver Steuersatz in % 26,30 32,30

Der zur Ermittlung der rechnerischen Ertragsteuer anzuwendende Steuersatz berticksichtigt die aktu-
ellen und nach derzeitiger Rechtslage auch kunftig zu erwartenden Steuersatze fur Korperschaft-

steuer von 15,0 % (2013: 15,0 %) sowie den Solidaritatszuschlag von 5,5% (2013: 5,5 %) der

festgesetzten und um Anrechnungsbetrage geminderten Kérperschaftsteuer. Der gewichtete
Hebesatz fur die Gewerbesteuer betragt im Geschaftsjahr fiir die Gemeinde Berlin sowie die
Gemeinden, in denen die TLGIMMOBILIEN Betriebsstatten unterhalt, 427,00 % (2013: 430,32 %).
Unter Berticksichtigung des Hebesatzes und des Gewerbesteuermessbetrages von 3,5% (2013:
3,5%) betragt der Gewerbesteuersatz demzufolge 14,945 % (2013: 15,06 %).

Der zur Ermittlung der latenten Steuern sowie fur den zu erwartenden (fiktiven) Steueraufwand
des Konzerns zugrundeliegende inlandische Steuersatz betragt damit im Berichtsjahr 30,77 %

(2013: 30,875 %).
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Der Bestand der aktiven und passiven latenten Steuern vor Saldierung entwickelte sich zum Bilanz-

stichtag wie folgt:

in TEUR 2014 2013
Bestand aktiver latenter Steuern zu Beginn des Berichtsjahres 11.927 22923
Erfolgswirksame Veranderung 2.321 -11.062
Erfolgneutrale Veranderung im Eigenkapital 5.278 66
Bestand aktiver latenter Steuern am Schluss des Berichtsjahres 19.526 11.927
Bestand passiver latenter Steuern zu Beginn des Berichtsjahres 96.519 97.771
Erfolgswirksame Veranderung 67.339 -1.252
Erfolgneutrale Veranderung im Eigenkapital 3.125 —
Bestand passiver latenter Steuern am Schluss des Berichtsjahres 166.983 96.519

Latente Steuerforderungen, welche erfolgsneutral im Eigenkapital gebucht wurden, resultieren
aus versicherungsmathematischen Verlusten fur Pensionsverpflichtungen sowie Rucklagen aus

Hedge-Accounting.

Eine Erlduterung der bilanziellen latenten Steuern findet sich in Kapitel E.13.

10. ERGEBNIS JE AKTIE

Das Ergebnis je Aktie wird mittels Division des auf die Anteilseigner entfallenden Periodenergeb-
nisses durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der innerhalb der Berichtsperiode im Umlauf

befindlichen Stammaktien berechnet.

31.12.2014 31.12.2013
Den Anteilseignern zurechenbares Konzernjahresergebnis in TEUR -88.588 -99.132
Durchschnittlich gewichtete Anzahl der ausgebenen Aktien in Tausend' 53.794 52.000
Unverwassertes Ergebnis je Aktie in EUR -1,65 -1,91
Verwasserungseffekt aus der anteilsbasierten Vergttung in Tausend 12,7 —
Anzahl Aktien mit Verwasserungseffekt in Tausend 53.806 —
Verwassertes Ergebnis je Aktie in EUR -1,65 -

Vor Umwandlung der Gesellschaft in eine Aktiengesellschaft am 5. September 2014 ist die Gesellschaft eine Gesellschaft mit
beschrankter Haftung (GmbH) gewesen. Bei der Angabe der Anzahl der ausgegebenen Aktien wird deshalb aus Vergleichsgranden
der Wert angegeben, der sich ergeben hatte, wenn die Gesellschaft schon immer eine Aktiengesellschaft mit der gleichen Anzahl

an Aktien gewesen ware.

Durch die anteilsbasierte Vergutung des Vorstandes kommt es zu einer Verwdasserung abhangig
von der bereits erbrachten Arbeitsleistung. Die Anzahl der Aktien zum Stichtag wirde sich um

12,7 Tausend Aktien auf insgesamt 53.806 Tausend Aktien erhohen. Zu nadheren Angaben beziiglich
der anteilsbasierten Vergiitung siehe Kapitel H4 sowie Vergitungsbericht.
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G. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Konzernkapitalflussrechnung bildet die Veranderung des in der Bilanz ausgewiesenen
Finanzmittelfonds durch Mittelzu- und -abflisse nach den Vorschriften des IAS 7 ab.

Hierbei werden Zahlungsstrome in Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit, Cashflow aus der
Investitionstatigkeit und Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit untergliedert. Der Cashflow

aus laufender Geschaftstatigkeit wird gemals 1AS 7, Tz. 18 (b) mittels der indirekten Methode aus
dem Ergebnis vor Steuern abgeleitet. Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit sowie der Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit werden zahlungsmittelbezogen ermittelt.

Der Finanzmittelfonds umfasst die ausgewiesenen Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente,
mithin Kassenbestande sowie Bankguthaben. Wir verweisen hierzu auf Kapitel E.7.

Das Ergebnis vor Steuern, als AusgangsgrolSe bei der Ermittlung des Cashflows aus der laufenden
Geschaftstatigkeit, war im Vergleich zum Vorjahr riicklaufig. Insgesamt hat sich der Netto-Cashflow
aus der laufenden Geschaftstatigkeit dennoch um TEUR 6.698 erhoht, da die gezahlten Zinsen um
TEUR 9.823 gesunken sind.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit umfasst zahlungswirksame Investitionen und VerduRer-
ungen. Dieser reduzierte sich im Geschaftsjahr 2014 um TEUR 241.430 auf TEUR -20.538. Die Ver-
anderung basiert im Wesentlichen auf im Vergleich zum Geschaftsjahr 2013 deutlich reduzierten
Einzahlungen durch erfolgte VerduRerungen im Sach- und Finanzanlagevermogen und verstarkte
Zukaufe in als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien. Zudem wurde im Finanzjahr 2014 ein
konsolidiertes Unternehmen erworben, was zu einer Belastung des Cashflows aus der Investitions-
tatigkeit fuhrte. Hierzu zahlen im Wesentlichen die Zahlung des vorlaufigen Kaufpreises in Hohe
von TEUR 14.958 sowie die Ablosung von Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 31.926. Siehe hierzu
auch Kapitel C.2.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit beinhaltet auf Fremdkapitalseite Auszahlungen fur

die Tilgung bestehender Kredite (2014: TEUR 109.540; 2013: TEUR 429.333). Die Einzahlungen aus
der Neukreditaufnahme blieben dagegen im Vergleich zum Vorjahr nach wie vor nahezu
konstant. Im Bereich Eigenkapital wurden in 2014 im Zusammenhang mit dem Borsengang der
TLG IMMOBILIEN AG Einzahlungen aus Eigenkapitalzufuhrungen in Héhe von TEUR 100.000 ver-
zeichnet. Die Auszahlungen an Gesellschafter fuhrten in 2014 zu einer Liquiditatsbelastung in Hohe
von TEUR 233.000. Insgesamt erhoht sich der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit in 2014 im
Vergleich zum Vorjahr um TEUR 170.003 auf TEUR 13.674.
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H. SONSTIGE ANGABEN
1. ANGABEN ZU FINANZINSTRUMENTEN

Darstellung der Bewertungskategorien und Klassen

In der nachfolgenden Tabelle werden die finanziellen Vermégenswerte und Verbindlichkeiten nach
Bewertungskategorien und Klassen dargestellt. Dabei werden auch die Derivate in Sicherungs-
beziehungen bertcksichtigt, obwaohl sie keiner Bewertungskategorie des IAS 39 angehoren. Des
Weiteren sind im Hinblick auf die Bilanziberleitbarkeit die nicht finanziellen Schulden dargestellt,
obwohl diese nicht im Anwendungsbereich des IFRS 7 liegen:

Keine Finanz-
Bewertungs- Keine Bewer- instrumente

kategorie nach Zu fortgefuhrten Zum Fair Value  tungs-kategorie gemaf Summe

in TEUR IAS 39 Anschaffungskosten bewertet bewertet  gemaR IAS 39 IAS 32 Bilanzposten
Buchwert Fair Value Buchwert Buchwert Buchwert Buchwert

2014
Sonstige langfristige finanzielle
Vermogenswerte LaR 2.475 2.542 2.475
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen LaR 12.552 12.552 12.552
Sonstige kurzfristige finanzielle
Vermogenswerte LaR 981 981 981
Derivative Finanzinstrumente’ FAHIT 0 0
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente LaR 152.599 152.599 152.599
summe finanzielle Vermégenswerte 168.607 168.674 0 0 0 168.607
Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten? FlaC 770.447 819.243 770.447
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen FLaC 13.876 13.876 13.876
Derivative Finanzinstrumente' FLHIT 0 17.814 17.814
Sonstige Verbindlichkeiten FlaC 13.896 4.185 9.712 13.896
Summe finanzielle Verbindlichkeiten 798.219 837.304 0 17.814 9.712 816.033
2013
Sonstige langfristige finanzielle
Vermogenswerte AfS 124 n/a 124
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen LaR 11.567 11.567 11.567
Sonstige kurzfristige finanzielle
Vermogenswerte LaR 4953 4.953 4.953
Derivative Finanzinstrumente’ FAHIT 15 15
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente LaR 138.930 138.930 138.930
Summe finanzielle Vermégenswerte 155.574 155.449 15 0 0 155.589
Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten? FlaC 626.227 640.477 626.227
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen FLaC 14.573 14.573 14.573
Derivative Finanzinstrumente' FLHIT 18.608 180 18.788
Sonstige Verbindlichkeiten FlaC 19.520 11.983 7.537 19.520
Summe finanzielle Verbindlichkeiten 660.321 667.033 18.608 180 7.537 679.109

Einstufung der zugrundeliegenden Inputfaktoren fir die Ermittlung des Fair Value gemaR IFRS 13.93 (b) bzw. IFRS 13.97:
' Derivate: Level 2 gemaR der Fair-Value-Hierarchie (Bewertung aufgrund beobachtbarer Inputfaktoren/Marktdaten)
2 Bankverbindlichkeiten: Level 2 gemaR der Fair-Value-Hierarchie (Bewertung aufgrund beobachtbarer Inputfaktoren/Marktdaten)
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Innerhalb der Klasse ,sonstige langfristige finanzielle Vermogenswerte” ist als einziger Posten ein
begebenes Darlehen enthalten, welches der Kategorie LaR zugeordnet ist. Im Vorjahr waren in
dieser Klasse Anteile an nicht vollkonsolidierten Unternehmen enthalten. Diese Instrumente wur-
den at cost zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bilanziert, da fur sie kein auf einem aktiven Markt
notierter Preis vorlag und der beizulegende Zeitwert nicht verlasslich bestimmbar war. Alle Anteile
an nicht vollkonsolidierten Unternehmen wurden in 2014 vollstandig veraufSert.

Die Buchwerte der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente, Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen, sonstigen finanziellen Vermogenswerte sowie Verbindlichkeiten aus Liefer-
ungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten haben iiberwiegend kurze Restlaufzeiten
und stellen zum Abschlussstichtag néherungsweise die beizulegenden Zeitwerte dar.

Nettoergebnisse nach Bewertungskategorien

Gemals IFRS 7.20 (a) sind die Nettogewinne und -verluste von Finanzinstrumenten fir jede Bewer-
tungskategorie des IAS 39 offenzulegen. Nicht enthalten sind Ergebniseffekte aus Derivaten in
Sicherungsbeziehungen, da diese nach Sondervorschriften bilanziert werden und deshalb keiner
derin IAS 39 genannten Bewertungskategorien zugeordnet werden.

Die Nettoergebnisse aus Finanzinstrumenten, gegliedert nach den einzelnen Bewertungskate-
gorien des IAS 39, stellen sich wie folgt dar:

in TEUR 2014 2013
Ausgereichte Darlehen und Forderungen LAR -659 -30
Zur VerauRerung verfugbare finanzielle Vermogenswerte AFS 117 3
Zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Vermogenswerte

(erfolgswirksam zum FV) FAHFT 0 218
7u Handelszwecken gehaltene finanzielle Verbindlichkeiten

(erfolgswirksam zum FV) FAHFT 2.960 -121
7u fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle

Verbindlichkeiten FLAC 20.072 28.833
Summe 22.255 28.904

Das Nettoergebnis der Bewertungskategorie ,ausgereichte Darlehen und Forderungen” beinhaltet
Zinsertrage aus liquiden Mitteln, Wertberichtigungen und Wertaufholungen aus der Auflésung von
Wertberichtigungen von Mietforderungen sowie Abschreibungen von Mietforderungen. Hiervon

sind TEUR 620 (2013: TEUR 652) im Zinsertrag enthalten.

Das Nettoergebnis aus der Bewertungskategorie ,zu Handelszwecken gehaltene Finanzinstru-
mente” beinhaltet die Zinsaufwendungen und -ertrage fur derivative Finanzinstrumente ohne
wirksame Sicherungsbeziehung sowie die Ergebnisse aus der Bewertung dieser Derivate zu

Marktwerten.

Das Nettoergebnis der Bewertungskategorie ,zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete
finanzielle Verbindlichkeiten” beinhaltet Zinsaufwendungen fir den laufenden Kapitaldienst sowie
das Ergebnis aus der Darlehensamortisation, welches ebenfalls im Zinsaufwand enthalten ist.
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Grundsétze des Finanzrisikomanagements

Im Rahmen der Geschaftstatigkeit ist die TLG IMMOBILIEN-Gruppe verschiedenen finanziellen
Risiken ausgesetzt. Diese bestehen insbesondere im Zinsénderungsrisiko, im Liquiditatsrisiko und
in Ausfallrisiken bei Verkaufen und aus Mietvertragen. Diese Risiken sind eigenstandige Risiko-
arten, die sich im Rahmen des bestehenden Risikomanagementsystems kontinuierlich und
systematisch unter Beobachtung befinden. Sie sind Fihrungskréften der betrieblichen Funktions-
bereiche zugeordnet, die fir die Identifikation, Beobachtung, Kommunikation, Steuerung und
Kontrolle verantwortlich sind. So wird eine Kongruenz zwischen Risikoart und Verantwortungs-
bereich gesichert. Grundsatzlich sind Identifikation, Beobachtung, Kommunikation, Steuerung und
Kontrolle dieser und weiterer unternehmerischer Risiken in einem Risikohandbuch geregelt, das
einer kontinuierlichen Aktualisierung unterliegt. Die Risikomanagementfunktion ist in das zentrale
Controlling integriert.

Ausfallrisiken

Als Ausfallrisiko gilt das Risiko, dass die Geschaftspartner-im Wesentlichen die Mieter und Kaufer
von Immobilien-ihren vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen kénnen und
dies fur die TLG IMMOBILIEN-Gruppe zu einem Verlust fiihren wird. Zur Steuerung der Ausfallrisiken
wird eine Uberprifung der Bonitat vorgenommen.

Ausfallrisiken existieren insbesondere fiir Forderungen aus Lieferungen und Leistungen. Die

TLG IMMOBILIEN-Gruppe sieht sich keinem wesentlichen Bonitatsrisiko gegeniber einer einzel-
nen Vertragspartei ausgesetzt. Die Konzentration des Bonitatsrisikos ist aufgrund des breiten und
heterogenen Kundenstamms begrenzt. Die Forderungsausfallrisiken werden durch sorgféltige
Auswahl mittels professioneller Bonitatsprifung der Vertragspartner vermindert. Dariiber hinaus
werden dbliche Kreditsicherungsinstrumente wie z.B. Burgschaften, Realsicherheiten, Garantien,
Patronatserklarungen, Einbehalte und Kautionen genutzt. Erforderlichenfalls werden Wertbe-
richtigungen auf Forderungen vorgenommen.

Die Bonitat der Vertragspartner wird laufend Gberwacht. Bei deutlicher Verschlechterung der Bonitat
des Vertragspartners ist die Gesellschaft bestrebt, bestehende Positionen schnellstmaglich
abzubauen. Neue Positionen werden mit solchen Vertragspartnern dann nicht mehr eingegangen.

Die Kontoguthaben der TLG IMMOBILIEN AG bei Banken sind in voller Hohe durch die Sicherungs-
einrichtungen deutscher Banken gegen das Risiko des Ausfalles einer Bank geschutzt. Mitglied-
schaft und Hohe der Einlagensicherung werden von der TLG IMMOBILIEN AG regelmaRig tberprift.

Das hochstmagliche Ausfallrisiko entspricht dabei dem Buchwert der finanziellen Vermogenswerte,

ohne dabei den Wert erhaltener Sicherheiten oder anderer risikomindernder Vereinbarungen ein-
zubeziehen. Birgschaften fir Tochter- bzw. Beteiligungsgesellschaften wurden nicht Gbernommen.
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Die folgende Tabelle stellt die finanziellen Vermégenswerte dar, die zum Abschlussstichtag wert-

gemindert wurden:

Buchwert vor

Wertminderung Wertminderung Restbuchwert
31.12.2014
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 18.201 -5.650 12.552
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 3.522 -67 3.456
Summe 21.724 -5.716 16.007
31.12.2013
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 18.586 -7.019 11.567
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 5.134 -57 5.077
Summe 23.720 -7.076 16.644

Fur den Bruttoforderungsbestand aus Lieferungen und Leistungen existieren Sicherheiten (im
Wesentlichen Mietkautionen in Hohe von rund EUR 5,2 Mio. [Vorjahr: EUR 4,6 Mio.]), die fiir die
Verrechnung der offenen Forderungen in Betracht kommen, soweit die rechtlichen Voraussetzun-

gen erfullt sind.

Die Wertminderungen entwickelten sich im Geschaftsjahr 2014 wie folgt:

in TEUR 01.01.2014 Zufihrung Verbrauch Auflosung 31.12.2014
Forderungen aus Liefer-

ungen und Leistungen 7.019 1.467 -971 -1.866 5.650
Sonstige finanzielle

Vermogenswerte 57 12 0 -1 67
Summe 7.076 1.479 -971 -1.867 5.717
Die Wertminderungen entwickelten sich im Vergleichszeitraum 2013 wie folgt:

in TEUR 01.01.2013 Zufiihrung Verbrauch Auflosung 31.12.2013
Forderungen aus Liefer-

ungen und Leistungen 8386 1.621 -1.862 1127 7.019
Sonstige finanzielle

Vermogenswerte 52 7 0 -2 57
Summe 8.438 1.628 -1.862 -1.129 7.076
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Dartber hinaus wird in nachstehender Tabelle die Altersstruktur der zum Abschlussstichtag ber-
falligen, aber nicht einzelwertgeminderten finanziellen Vermogenswerte dargestellt.

davon zum
Stichtag weder
wertgemindert

davon zum Stichtag tberfallig jedoch

in TEUR Buchwert noch uberfallig nicht wertgemindert

<90 Tage 90-180 Tage >180 Tage
31.12.2013
Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen 11.567 2.022 143 34 865
Sonstige finanzielle
Vermogenswerte 5.077 4.395 26 6 19
Summe 16.644 6.417 169 40 884
31.12.2014
Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen 12.552 258 243 904
Sonstige finanzielle
Vermogenswerte 3.456 45 0 0
Summe 16.007 1.184 304 243 904

Weder wertgeminderte noch Uberfallige Forderungen werden als werthaltig angesehen.

Saldierung finanzieller Vermogenswerte und finanzieller Verbindlichkeiten
Die folgenden finanziellen Vermogenswerte und finanziellen Verpflichtungen unterliegen einer

Saldierung:

Finanzielle Vermogenswerte

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Bruttobetrag der finanziellen Vermagenswerte 16.899 17.289
Bruttobetrag der finanziellen Verbindlichkeiten,

die in der Bilanz saldiert wurden -17.157 -16.665
Nettobetrag, der innerhalb der finanziellen Vermogenswerte

in der Bilanz ausgewiesen wird 1.699 2.395
Finanzielle Verbindlichkeiten

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Erhaltene Anzahl Betriebskost

Bruttobetrag der finanziellen Vermagenswerte 16.899 17.289
Bruttobetrag der finanziellen Verbindlichkeiten,

die in der Bilanz saldiert wurden -17.157 -16.665
Nettobetrag, der innerhalb der finanziellen Vermogenswerte

in der Bilanz ausgewiesen wird -1.956 -1.771
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Die Saldierung betrifft die Vorauszahlungen zu den Betriebskosten der Mieter, welche mit den
korrespondierenden Forderungen aus Betriebskosten je Mieter verrechnet werden.

Liquiditatsrisiken
Als Liquiditatsrisiko wird das Risiko bezeichnet, dass ein Unternehmen seinen Zahlungsverpflich-
tungen zu einem vertraglich vereinbarten Zeitpunkt nicht nachkommen kann.

Zur Sicherstellung der Liquiditat des Konzerns werden die Liquiditatsbedurfnisse der Gruppe fort-
laufend vom Bereich Treasury Gberwacht und geplant. Es werden stets ausreichend liquide Mit-
tel vorgehalten, um die Verpflichtungen der Gruppe fir einen bestimmten Zeitraum erftllen zu
konnen.

Zusatzlich besteht eine kurzfristige Kreditlinie in Hohe von TEUR 500, die bei Bedarf in Anspruch
genommen werden kann. Die Kreditlinie ist unbesichert.

Aus der nachfolgenden Tabelle sind die vertraglich vereinbarten (undiskontierten) Zins- und
Tilgungszahlungen der origindren finanziellen Verbindlichkeiten sowie der derivativen Finanz-
instrumente mit negativem beizulegenden Zeitwert der TLG IMMOBILIEN-Gruppe ersichtlich. Die
Fristigkeiten orientieren sich an den vertraglich festgelegten Zinsbindungen der Finanzschulden.

in TEUR Buchwert Falligkeiten

<1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre
31.12.2014
Verbindlichkeiten gqu. Kreditinstituten 770.447 57.103 313.449 496.959
Derivative Finanzinstrumente 17.814 4.023 12.156 2.012
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 13.876 13.876 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 13.896 12384 984 528
Summe 816.033 87.386 326.590 499.499
31.12.2013
Verbindlichkeiten gqu. Kreditinstituten 626.227 123.890 261.447 318.064
Derivative Finanzinstrumente 18.788 6.234 14.431 279
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 14.573 14.573 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 19.520 16.136 3.384 0
Summe 679.109 160.833 279.262 317.786

Einbezogen sind alle Instrumente im Bestand, fur die zum Bilanzstichtag bereits Zahlungen
vertraglich vereinbart sind. Planzahlen fur zukiinftige neue Verbindlichkeiten gehen nicht ein.
Die variablen Zinszahlungen aus Finanzinstrumenten werden unter Zugrundelegung der
zuletzt vor dem Bilanzstichtag festgeschriebenen Zinssatze ermittelt. Jederzeit rickzahlbare
finanzielle Verbindlichkeiten sind immer dem frihesten Rickzahlungszeitpunkt zugeordnet.
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Einige Finanzierungsvertrage sehen teilweise sogenannte Financial Covenants (im Wesentlichen
Konzern-EK-Quote, Loan-to-Value sowie Zins- und Kapitaldienstdeckungsquoten) vor, bei deren
Nichteinhalten die Bank ggf. ein auRRerordentliches Kindigungsrecht austben konnte. Die Gesell-
schaft begegnet dem Risiko eines Bruchs der Covenants durch eine regelméaRige Uberpriifung der
Covenants und leitet ggf. MalRnahmen zur Einhaltung der Covenants ein. Es gibt auch die Maglich-
keit einen gebrochenen Covenant z.B. durch Sondertilgungen zu heilen. Im Jahr 2014 sowie im Jahr
2013 kam es zu keinem gebrochenen Covenant. Auch in Zukunft ist kein Bruch eines Covenants
absehbar.

Marktrisiken (Zinsrisiken und Wahrungsrisiken)

Aus der Zinsentwicklung konnen sich wachsende Finanzierungskosten durch steigende Zinsen
ergeben. Diesem Zinsanderungsrisiko begegnet die Gesellschaft durch den Abschluss von Zins-
sicherungsgeschaften bei variabel verzinslichen Darlehen sowie durch den Abschluss von Fest-
zinsvertragen mit mehrjahriger Laufzeit. Als Zinssicherungsgeschafte kommen dabei Zinsderivate
zum Einsatz, die Zinsswaps und -caps umfassen. Der Einsatz dieser Zinsderivate ist durch eine
Richtlinie geregelt. Danach werden derivative Finanzinstrumente ausschliefSlich zur 6konomischen
Absicherung und nicht zu Handelszwecken verwendet. Im Allgemeinen besteht bei allen variabel
verzinslichen Darlehen eine 6konomische Sicherungsbeziehung. In einzelnen Fallen, insbesondere
bei kurzfristigen Darlehen, wird jedoch auf eine Absicherung verzichtet.

Wahrungsrisiken existieren nicht in der TLG IMMOBILIEN-Gruppe, da wesentliche Geschaftsvorfalle
in Euro getatigt werden.

Zum 31. Dezember 2014 befanden sich die folgenden derivativen Finanzinstrumente im Bestand,
wobei sich die Fristigkeiten nach den Verhaltnissen am Bilanzstichtag bestimmen.

in TEUR 2014
Fair Value <1 Jahr
Derivate-HFT-Assets 0 0
davon Caps 0 0
Derivate-HFT-Liabilities 0 0
davon Zinsswaps 0 0
davon Collars 0 0
Derivate in Sicherungsbeziehungen 17.814 0
davon Zinsswaps 17.814 0
7um 31. Dezember 2013 befanden sich folgende derivative Finanzinstrumente im Bestand:
in TEUR 2013
Fair Value <1 Jahr
Derivate-HFT-Assets 15 0
davon Caps 15 15
Derivate-HFT-Liabilities -18.608 0
davon Zinsswaps -16.835 0
davon Collars -1.773 0
Derivate in Sicherungsbeziehungen -180 0
davon Zinsswaps -180 0
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Die abgeschlossenen Derivate werden, sofern diese die Hedge-Accounting-Voraussetzungen
erfillen, als bilanzielles Sicherungsinstrument gemaR IAS 39 eingesetzt. Die im Rahmen

des Cashflow-Hedge-Accountings gesicherten Cashflows aus den Grundgeschaften werden in
den Jahren 2015 bis 2024 anfallen und zeitgleich die Gesamtergebnisrechnung berthren.

In 2014 wurde wie im Vorjahr im Rahmen der Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen kein
ineffektiver Teil eines Hedges in der Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Die folgende Tabelle zeigt den Betrag, der wahrend des Berichtszeitraums direkt im sonstigen
Ergebnis erfasst wurde. Dies entspricht dem effektiven Teil der Fair-value Anderung.

in TEUR 2014 2013
Anfangsbestand per 01.01. -180 0
Erfassung im Eigenkapital im Berichtszeitraum -18.448 -180
Auflosung aus dem Eigenkapital in die Guv 2.648 0
Endbestand per 31.12. -15.980 -180

Sensitivitaten

Zinsanderungsrisiken werden gemal IFRS 7 mittels Sensitivitatsanalysen dargestellt. Im Rahmen
dieser wird ermittelt, welche Auswirkungen eine Anderung der Marktzinssétze auf die Zinsertrége
und -aufwendungen, auf Handelsgewinne und -verluste sowie auf das Eigenkapital zum Bilanz-
stichtag haben wiirden.

Im Rahmen der Sensitivitatsanalyse werden fir die TLG IMMOBILIEN die Eigenkapital- sowie
Gesamtergebnisrechnungs-Effekte durch eine parallele Verschiebung der Euro-Zinskurve um +/-100
Basispunkte betrachtet. Bei einer Verschiebung der Zinskurve um -100 BP erfolgt eine Reduktion
des Zinssatzes auf maximal 0,0 %. Die Cashflow-Effekte aus Verschiebung der Zinskurvebeziehen
sich dabei lediglich auf die Zinsaufwendungen bzw. -ertrage fir die nachste Berichtsperiode.

Basierend auf den Finanzinstrumenten, die die TLG IMMOBILIEN zum Bilanzstichtag halt oder
begeben hat, hatte eine hypothetische und mittels Sensitivitatsanalyse quantifizierte Veranderung
der fur die jeweiligen Instrumente mafRgeblichen Zinssatze zum Bilanzstichtag die nachfolgend
aufgefuhrten Effekte (vor Steuern) gehabt.

0ClI-Effekt Ergebnis-Effekt

+100 BP -100 BP +100 BP -100 BP
31.12.2014
Finanzschulden 0 0 -3.660 285
Zinsderivate 19.061 -20.614 48 0
31.12.2013
Finanzschulden 0 0 -3.088 886
Zinsderivate 3.973 -4.340 7.009 -6.784
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2. ANZAHL DER MITARBEITER

Am 31. Dezember 2014 waren 145 (31.12.2013: 197) Mitarbeiter im Konzern beschaftigt.

Durchschnitt- Durchschnitt-

liche Zahl der liche Zahl der

Beschaftigten im Beschaftigten im

in TEUR 31.12.2014 Jahr 2014 31.12.2013 Jahr 2013
Unbefristet Beschéftigte 136 152 185 205
Befristet Beschaftigte 9 9 12 13
Gesamt 145 161 197 218

Auf die Darstellung von Vollzeitbeschaftigten wird aufgrund der geringen Teilzeitquote wie bereits
im Vorjahr verzichtet.

3. GESAMTHONORAR DES ABSCHLUSSPRUFERS

Fur die im Geschaftsjahr erbrachten Dienstleistungen des Konzern-Abschlussprifers sind die
folgenden Honorare als Aufwand erfasst worden:

in TEUR 2014 2013
Abschlussprifungsleistungen 247 143
Andere Bestatigungsleistungen 924 35
Sonstige Leistungen 606 97
Gesamthonorar 1.777 275

Die anderen Bestatigungsleistungen umfassen im Wesentlichen die Abgabe von Comfort Lettern
im Zusammenhang mit dem Angebot von Aktien und der Zulassung der gesamten Aktien zum
requlierten Markt (Prime Standard) der Frankfurter Wertpapierbarse.

Die sonstigen Leistungen umfassen im Wesentlichen die Weiterberechnungen der Berufshaft-
pflichtversicherung im Rahmen der Erstellung von Comfort Lettern und FFO-Prognoseprufungen.

4. IFRS-2-Programme
A) Long term incentive plan (LTIP) mit Altgesellschaftern
Der Vorstand der TLG IMMOBILEN hat am 11. April 2014 eine bilaterale Bonusvereinbarung mit

den direkten Gesellschaftern der Gesellschaft geschlossen. Die Beginstigten sollen in Form einer
Bonuszahlung in bar an einer zukinftig realisierten Wertsteigerung der Gesellschaft partizipieren.
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Die Bemessungsgrundlage der Bonuszahlung ist ein Referenzwert, der die Wertsteigerung tber
die Haltedauer der Beteiligung auf das eingesetzte Eigenkapital der Gesellschafter reflektieren soll.
Der Referenzwert bemisst sich aus der Summe der Auszahlungen an die Gesellschafter abz(glich
der von den Gesellschaftern getdtigten Einzahlungen in das Investment. Die Bonuszahlung basiert
dabei auf einem Prozentsatz vom Referenzwert verbunden mit einer Kappungsgrenze des Prozent-
satzes bei 0,4 %.

Die Bonuszahlung wird durch die Gesellschafter fallig, wenn mehrere Voraussetzungen kumulativ
erfdllt sind:

~ FEintritt eines Exit- oder Teil-Exit-Ereignisses: Weder die direkten Gesellschafter noch die mit
ihnen verbundenen Unternehmen halten zukiinftig eine direkte oder indirekte Beteiligung an
der TLG IMMOBILIEN AG bzw. die Hohe der Beteiligung sinkt unter die Summe ihrer derzeitigen
Beteiligung.

~ Die Auszahlungen missen die Einzahlungen der Gesellschafter um mehr als 50,0 % tbersteigen.

~ 7um Zeitpunkt des Exit- bzw. Teil-Exit-Ereignisses muss ein ungekindigtes Anstellungsverhaltnis
der Vorstande bei der TLG IMMOBILIEN AG vorliegen.

Das Anreizprogramm sieht eine direkte Zahlung der Gesellschafter an den Vorstand vor. Die

TLG IMMOBILIEN-Gruppe ist nicht verpflichtet diese Zahlungen vorzunehmen. Das beschriebene
Bonusprogramm wird deshalb wie eine anteilsbasierte Vergitung nach IFRS 2 bilanziert, die von
der TLG IMMOBILIEN AG an den Vorstand gewahrt wird. Dem gegentber steht eine Zufihrung der
Gesellschafter in die Kapitalriicklage.

Basierend auf der Einschatzung des Vorstands der TLG IMMOBILIEN AG im Hinblick auf den Eintritt
der oben genannten Bedingungen ist mit einer Bonuszahlung zu rechnen. Als Erdienungszeit-
raum wird ein Gesamtzeitraum von 18 Monaten seit Abschluss der Bonusvereinbarung unterstellt.

B) Neue LTIP Vorstandsvertrage mit Altgesellschaftern

Im Zuge des Borsenganges der TLG IMMOBILIEN wurden im September 2014 die bisherigen Long-
Term-Incentive-Vertrage der Geschaftsfihrung vom April 2014 abgelést und durch neue Vertrage
fur den Vorstand ersetzt.

Auch die neuen LTI-Vereinbarungen sehen eine Staffelung im Sinne von Teil-Exit(s) und finalem
Exit vor. Hierbei wird im Falle eines ersten erfolgreichen Teil-Exits (IPO) eine fixe Zahlung

i.H.v. TEUR 1.050 sowie die Ubertragung von Aktien der Gesellschaft im Kurswert von TEUR 300 pro
Vorstandsmitglied fallig.

Im Zuge eines folgenden finalen Exits oder mehrerer nachfolgender Exits bis hin zum vollstandi-
gen Exit werden pro Kopf weitere Aktien der Gesellschaft im Kurswert von jeweils TEUR 850 an die
Vorstande Gbertragen. Sollten mehrere weitere Teil-Exits erfolgen, ist eine ratierliche Erfullung der
zweiten Tranche vorgesehen. Die Exit-Bonus-Vereinbarung ist analog zur urspriinglichen Bonus-
vereinbarung als equity-settled share-based payment transaction zu erfassen.
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Die Ablosung der alten durch die neuen Vertrage wird als Modifikation bestehender Vertrage gem.
IFRS 2.28 f. bilanziert. Dies erfordert, dass die Altzusagen wie bisher bilanziert werden und ein
durch die neue Zusage gewshrter etwaiger zusatzlicher Vorteil (Incremental Fair Value) ab dem
Maodifikationstag zusatzlich als Aufwand zu erfassen ist.

Der Incremental Fair Value bestimmt sich aus der Differenz des Fair Value des urspriinglichen Pro-
gramms zum Fair Value des neuen Programms, beide ermittelt zum Zeitpunkt der Modifikation.
Aufgrund der Ausgestaltung des alten bzw. neuen Programms ergibt sich zum Tag der Modifikation
zusatzlicher Aufwand von insgesamt TEUR 1.384, der zu erfassen ist. Im Detail ergeben sich fir

die Vorstandsmitglieder folgende Zusagen:

Fair Value Fair Value neue Incremental Fair
in TEUR Altvertrage Vertrage Value
Peter Finkbeiner 1.508 2.200 692
Niclas Karoff 1.508 2.200 692
Summe 3.016 4.400 1.384

Liquiditatsbelastungen entstehen durch diese Vertrage bei der TLG IMMOBILIEN AG nicht. Ebenso
ergibt sich aus den Regelungen des IFRS 2 eine zeitliche sowie in der Hohe abweichende
Aufwandserfassung.

Als Aufwand bei der TLG IMMOBILIEN AG wurden insgesamt im Geschaftsjahr TEUR 3.438 gemals
den Regelungen des IFRS 2 erfasst.

() LTI Vorstandsanstellungsvertrage

Die Ende September 2014 abgeschlossenen neuen Anstellungsvertrage der Vorstande beinhal-
ten ein Long-Term-Incentive-Programm jeweils fiir die Geschaftsjahre 2015 bis 2018 (nachfolgend
LTI-Tranche). Eine LTI-Tranche erstreckt sich auf einen vierjahrigen Zeitraum. Die Erreichung der
festgelegten Ziele wird mittels eines Soll-Ist-Vergleichs zum Ende des vierten Jahres festgestellt.

Die Hohe der LTI-Vergtung ist abhdngig von der Erreichung bestimmter Erfolgsziele. Die
malSgeblichen Erfolgsziele sind hierbei die NAV-Entwicklung sowie die Entwicklung des
TLG IMMOBILIEN-Aktienkurses im Vergleich zum relevanten EPRA Europe Index.

Eine ordentliche Kindigung der Vorstandsvertrage ist nicht moglich. Wird ein Vorstandsmitglied
wahrend der Laufzeit des Vertrages auf Dauer arbeitsunféhig, endet der Vertrag. Sofern das Dienst-
verhéltnis wahrend des Kalenderjahres ab dem die Bemessung der zu erreichenden Ziele be-
ginnt Bestand hatte, erhalt das Vorstandsmitglied 100 % seines LTIs. Sollte das Dienstverhaltnis
nicht wéhrend des gesamten Kalenderjahres Bestand haben, wird das LTI pro rata temporis
beglichen.
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Das Programm enthdlt ein Wahlrecht zur Art des Ausgleichs fur das Unternehmen und wird als
anteilsbasierte Vergiitung mit Ausgleich in Eigenkapitalinstrumenten gem. IFRS 2 behandelt. Auf
Basis der Einschatzung des Vorstandes (iber die Erreichung der Performancehirden, wurde per
31. Dezember 2014 ein Personalaufwand in Hohe von TEUR 158 (2013: TEUR 0) erfasst. Ein Ziel-
erreichungsgrad von 123,0 % wurde unterstellt. Der beizulegende Zeitwert zum Gewahrungstag
betrug TEUR 2.465. Siehe zu den Vorstandsanstellungsvertragen ebenfalls die Ausfihrungen im
Vergutungsbericht.

5. BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Als nahestehende Unternehmen und Personen werden Unternehmen und Personen betrachtet,
die Uber die Maglichkeit verfugen, die TLG IMMOBILIEN-Gruppe zu beherrschen oder einen maf-
geblichen Einfluss auf die TLG IMMOBILIEN-Gruppe auszutiben oder durch die Gruppe beherrscht
oder maRgeblich beeinflusst werden.

Dementsprechend werden die Mitglieder und nahestehenden Angehdérigen des Vorstandes
und des Aufsichtsrates der TLG IMMOBILIEN AG, Mitglieder des Managements mit wesentli-
chen Leitungsfunktionen sowie die Tochter-, assoziierten und Gemeinschaftsunternehmen der
TLG IMMOBILIEN-Gruppe als nahestehende Unternehmen und Personen definiert.

Vor dem Borsengang der TLG IMMOBILIEN AG am 24. Oktober 2014 waren die LSREF Il East
AcquiCo S.a. r.l,, Luxemburg (East AcquiCo) sowie die Delpheast Beteiligungs GmbH & Co. KG
Gesellschafter der TLG IMMOBILIEN AG. Nach dem Borsengang am 24. Oktober 2014 unterschritt
der Stimmrechtsanteil die 50 %-Grenze und betrug am Jahresende 42,95 %. Damit (bt die

East AcquiCo am Jahresende nach wie vor zumindest einen malSgeblichen Einfluss auf die

TLG IMMOBILIEN AG aus. Folglich stellen die East AcquiCo sowie dieser zuzurechnende Unter-
nehmen und Personen nahestehende Unternehmen bzw. nahestehende Personen der

TLG IMMOBILIEN dar.

Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen

In 2014 hat die TLG IMMOBILIEN AG EUR 233,0 Mio. an die East AcquiCo sowie die Delpheast Betei-
ligungs GmbH & Co. KG ausgeschuttet. Im Zusammenhang mit der anteilsbasierten Vergitung

des Vorstandes erfolgte durch die beiden Gesellschafter eine Zufuhrung in die Kapitalricklage in
Hohe von EUR 3,4 Mio. Durch die teilweise Ubernahme der Kosten des Borsenganges entstand ein
Ertrag in Hohe von EUR 9,8 Mio. sowie eine korrespondierende Forderung in Hohe von EUR 9,8 Mio.

Die TLG IMMOBILIEN AG hat im Geschaftsjahr 2013 aus der Kapitalricklage EUR 199,8 Mio., aus
der Gewinnricklage EUR 96,4 Mio. und aus dem laufenden Ergebnis vorab EUR 29,0 Mio. an die
damaligen Gesellschafter ausgeschittet. Anstelle einer Barauszahlung erfolgte an die damaligen
Gesellschafter eine schuldbefreiende Ubernahme der Darlehensverbindlichkeiten des Gesell-
schafters (EUR 325,2 Mio.). Zudem wurden von den Gesellschaftern Einzahlungen in die Kapital-
ricklage in Hohe von EUR 20,5 Mio. geleistet.
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Die Forderungen und Verbindlichkeiten zum Bilanzstichtag sowie die Aufwendungen und Ertrége
des Geschaftsjahres gegeniiber nahestehenden Unternehmen werden in der folgenden Tabelle
dargestellt:

in TEUR 2014 2013

Bilanz bzw. Gesamtergebnisrechnung

Guthaben bei sonstigen nahestehenden Gesellschaften 85.000 0
Verbindlichkeiten gegeniber sonstigen nahestehenden Gesellschaften 0 87
Aufwendungen fir Transaktionen mit sonstigen nahestehenden

Gesellschaften (Zinsen) 0 547
Aufwendungen fir Transaktionen mit sonstigen nahestehenden

Gesellschaften (Avalprovisionen) 230 159
Zinsertrag von sonstigen nahestehenden Gesellschaften 17 0

Die Guthaben bei nahestehenden Unternehmen betreffen kurzfristige Bankguthaben bei der
IKB Deutsche Industriebank AG.

Die Ergebnisse aus Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen werden in der Gesamtergebnis-
rechnung 2013 separat ausgewiesen. Diese Anteile wurden in 2013 verkauft.

Beziehungen zu nahestehenden Personen
In den Jahren 2014 und 2013 gestaltete sich die seitens der TLG IMMOBILIEN geleistete Vergiitung
der Vorstande wie folgt:

Die Gesamtbezge des Vorstandes betrugen im Jahr 2014 EUR 3,0 Mio. (2013: EUR 1,3 Mio.).
Davon entfallen EUR 0,6 Mio. (2013: EUR 0,5 Mio.) auf fixe Bestandteile sowie EUR 2,3 Mio. (2013:
EUR 0,3 Mio.) auf variable Bestandeteile. Fiir zusatzliche anteilsbasierte Vergutung des Vorstandes,
die von den ehemaligen Gesellschaftern tbernommen wird, entfallt in 2014 ein nicht zahlungs-
wirksamer Aufwand in Hoéhe von EUR 3,6 Mio., der der Kapitalricklage zugefuhrt wurde. Im
Jahr 2013 wurden zusatzlich Leistungen in Hohe von EUR o,5 Mio. aufgrund der Beendigung von
Anstellungsverhaltnissen gezahlt. Fur weiterfihrende Angaben beziiglich der Vergitung des Vor-
standes wird auf den Vergutungsbericht verwiesen, welcher einen Teil des Lageberichts darstellt.

Beziige friherer Mitglieder der Geschaftsfihrung beliefen sich im Jahr 2014 auf EUR 0,15 Mio. (2013:
EUR 0,15 Mio.). Fur die Pensionsverpflichtungen gegenuber friiheren Mitgliedern der Geschafts-
fuhrung sind 2014 EUR 2,8 Mio. (2013: EUR 2,7 Mio.) zurickgestellt worden.

Der Aufsichtsrat wurde am 5. September 2014 konstituiert. Gemal$ Satzung sind samtliche
VergGtungen fur die Aufsichtsratstatigkeit jeweils nach Ablauf des Geschaftsjahres zahlbar.
Die VergUtung, die Aufsichtsratsmitgliedern fur das Geschaftsjahr 2014 anteilig gewahrt
wurde betrug EUR 0,1 Mio. (2013: EUR 0,0 Mio.). Der Aufwand wurde in 2015 zahlungswirksam.
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6. HAFTUNGSVERHALTNISSE

Haftungsverhdltnisse bestehen fur Sachverhalte, fir die der Konzern Garantien zugunsten verschie-
dener Vertragspartner gegeben hat und bestehen wie folgt:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Grundschulden 796.221 623.175
Negativerklarungen 0 78
Gesamt 796.221 623.253

7. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen des Konzerns beinhalten zum Bilanzstichtag kunftige
Zahlungen (netto) aus Operating-Leasing-Verhaltnissen in Hohe von TEUR 630 (2013: TEUR 691)
sowie ein Bestellobligo fir als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien und Sachanlagen in Hohe
von TEUR 54.253 (2013: TEUR 41.005).

Die Gesellschaft hat diverse Dienstleistungsvertrage fir EDV-Dienstleistungen, Gebdudereinigung,
Empfangs- und Sicherheitsdienst sowie Leasingvertrage fir Fahrzeuge aus dem PKW-Bestand der
Gesellschaft. In 2014 wurden zudem Mietvertrage iiber die Anmietung von Raumlichkeiten zur
Archivierung geschlossen. Diese Operating-Leasing-Vertrage dienen dem laufenden Geschafts-
betrieb mit dem Vorteil, dass investive Malsnahmen und entsprechende Abflisse liquider Mittel
nicht notwendig werden. Risiken sind daraus nicht ersichtlich.

Die Verpflichtungen aus kunftigen Mindestleasingzahlungen aus unkindbaren Operating-Leasing-
Verhaltnissen sind wie folgt fallig:

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Restlaufzeit bis 1 Jahr 131 145
Restlaufzeit bis 2 Jahre 58 65
Restlaufzeit bis 3 Jahre 5 37
Gesamt 194 247

Dariiber hinaus bestehen kunftige Zahlungsverpflichtungen aus Dienstleistungsvertragen in Hohe
von TEUR 297 (Vorjahr: TEUR 444) sowie Zahlungsverpflichtungen aus Mietvertragen in Hohe von
TEUR 139 (Vorjahr: TEUR o).

Der Aufwand fir Mindestleasingzahlungen im Geschéftsjahr 2014 betrug TEUR 216 (2013: TEUR 577).
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8. ANTEILSBESITZLISTE

Die TLG IMMOBILIEN AG ist zum 31. Dezember 2014 an folgenden vollkonsolidierten Gesellschaften
beteiligt:

Ergebnis des

Eigenkapital am Geschaftsjahres

Anteilsbesitz 31.12.2014 2014

Name und Sitz der Gesellschaft in % in TEUR in TEUR

TLG Gewerbepark Grimma GmbH, Grimma 100 12.545 1.297

TLG Vermogensverwaltungs GmbH, i.L. Berlin 100 24 3

Hotel de Saxe an der Frauenkirche GmbH, Dresden 100 27.783 1.355
Verwaltungsgesellschaft an der Frauenkirche mbH,

i.L. Dresden 100 87 -4

TLG FAB S.arl. 94,9 32.407 86

Im Vergleich zum Vorjahr erweiterte sich der Besitz an vollkonsolidierten Gesellschaften um eine
Gesellschaft. Die TLG FAB S.a r.l. wurde im Geschéftsjahr 2014 erstkonsolidiert. Siehe hierzu weiter-
fuhrend Kapitel C.2 sowie Kapitel C.3.

Zum 31. Dezember 2013 gestaltet sich der Besitz an vollkonsolidierten Gesellschaften wie folgt:

Ergebnis des

Eigenkapital am Geschaftsjahres

Anteilsbesitz 31.12.2013 2013

Name und Sitz der Gesellschaft in % in TEUR in TEUR

TLG Gewerbepark Grimma GmbH, Grimma 100 11.248 -6.623

TLG Vermogensverwaltungs GmbH, i.L. Berlin 100 251 -10

Hotel de Saxe an der Frauenkirche GmbH, Dresden 100 26.428 1370
Verwaltungsgesellschaft an der Frauenkirche mbH,

i.L. Dresden 100 21 -8

Zum 31. Dezember 2014 sind zwei Gesellschaften, die wegen deren untergeordneter Bedeutung
mit ihren Anschaffungskosten in den langfristigen finanziellen Vermogenswerten des Konzerns
abgebildet wurden, aus dem Vermogen der TLG IMMOBILIEN abgegangen. Im Vorjahr stellte sich
die Situation zum 31. Dezember 2013 wie folgt dar:

Eigenkapital am Ergebnis des Ge-
Anteil 31.12.2013  schaftsjahres 2013
in % in TEUR in TEUR

Investitionsgesellschaft Hausvogteiplatz 11
Verwaltung mbH, Berlin 50 23 1
Investitionsgesellschaft Hausvogteiplatz 11
mbH & Co. KG, Berlin 50 267 43
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9. ENTSPRECHENSERKLARUNG NACH § 161 AKTG

Vorstand und Aufsichtsrat entsprechen den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance
Kodex in dem im Lagebericht dargestellten Umfang. Die Entsprechenserklarung wird den
Aktionaren zeitgleich mit der Veréffentlichung des Geschaftsberichts 2014 auf der Internetseite
der Gesellschaft unter www.tlg.de im Bereich Investor Relations zuganglich gemacht.

Berlin, den 19. Marz 2015

Peter Finkbeiner Niclas Karoff
Mitglied des Vorstandes Mitglied des Vorstandes



BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

7u dem Konzernabschluss und dem Konzernlagebericht hat der Abschlusspriifer folgenden
Bestatigungsvermerk erteilt:

,Wir haben den von der TLG IMMOBILIEN AG, Berlin, aufgestellten Konzernabschluss-beste-
hend aus Bilanz, Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapitalveranderungsrechnung, Kapitalfluss-
rechnung und Anhang-und den Konzernlagebericht fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis

31. Dezember 2014 geprift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht

nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315a Abs. 1 HGB
anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten
Prifung eine Beurteilung Uber den Konzernabschluss und tiber den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung
vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufthren, dass Unrichtigkeiten

und Verstofse, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der
anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den Konzernlagebericht vermittelten
Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden. Bei der Festlequng der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse tber die
Geschaftstatigkeit und Gber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Er-
wartungen ber magliche Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslequngsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in
Konzernabschluss und Konzernlagebericht iberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbezoge-
nen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs-
und Konsolidierungsgrundsdtze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter
sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Priffung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere Be-
urteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315a
Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht im Einklang mit dem Konzernabschluss,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar”

Berlin, 20. Mérz 2015

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Plett Pilawa
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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