














74 Konzernabschluss — Konzernbilanz

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2007

Aktiva

Angaben in TEUR 2007 2006  Anhang| Seite

Vermogenswerte

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte

Aktive latente Steuern 8.116,2 4519,7 12107
Summe langfristige Vermoégenswerte 955.881,1 371.262,5
R ...........2~-013, reess L AUINE
B OO OOUOO OO ................. 22 22
Bl st oL R o S E Sz L N ..........." - 56,5 S—-— pe s SR ) T
Rt ettt U . 10.003.0 N eey 2l
Zahlungsmittel und Zahlungmitteldquivalente 26.224,0 35.999,1 231120
Summe kurzfristige Vermodgenswerte 78.015,5 48.890,5

Summe Vermogenswerte 1.033.896,6 420.153,0
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Passiva

Angaben in TEUR 2007 2006  Anhang| Seite

Amentelmmd sdeew e
ARGl
..... e e DI tal e 224656 157040
..... ANGEIE RUCKIBBEN oo 216.635,2
..... I e e 7425

Gewinnricklage 81.705,7 37.244,5

Den Anteilseignern des Mutterunternehmens zurechenbares Eigenkapital 320.764,0 99.206,7
..... AN elle e L7052 2882,
Summe Eigenkapital 322.469,2 100.152,9 241121
Schulden

ANz ehUlden e 4983578 1139285  25|124
..... Wandelschuldverschreibung e 53.9837 523044  25|124
Passive latente Steuern 53.870,9 16.114,8 12107

Summe langfristige Schulden 606.212,4 182.347,7
..... Kurzfristige Schulden e
... Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 25741 45 .5l
... Finanzschulden, kurzfristiger Teil e 648363 269114 25|124
... Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 372433 991045 . 26]126
Steuerverbindlichkeiten 564,3 11.631,6
Summe kurzfristige Schulden 105.215,0 137.652,4
Summe Schulden 711.427,4 320.000,1

Summe Eigenkapital und Schulden 1.033.896,6 420.153,0




76 Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Angaben in TEUR 2007 2006  Anhang| Seite

SEEBERRERHICATOTATEE oo oo 159.6542 . TBEED
= Rl CR e Nz e 2 763081 .. e 2E 2 C

Ertrdge aus der Vermietung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 47.567,7 16.270,1 51104
Ertrége aus weiterbelasteten Nebenkosten | i 184694 . ALLL 21104

Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen -32.970,4 -9.632,2 61104

Ergebnis aus der Vermietung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 33.066,7 10.829,0
Umsdtze aus dem Assef und Fonds Management | 112316 303LL

Aufwendungen fiir das Asset und Fonds Management -9.692,5 —2.804,7

Netto Ergebnis Asset und Fonds Management 1.539,1 226,4 71104

Allgemeine Verwaltungskosten -31.018,7 -8.939,8 8105
Sonstige inkiinfie 195276 269

Sonstige Aufwendungen —-283,9 -918,3

Sonstiges Nettoergebnis 19.243,7 -711,4 91105
. Erlose aus der VerduBerung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 00 L 620000 .

Aufwendungen der VerduRerung von als Finanzinvestitonen gehaltenen Immobilien 0,0 -2.110,0

Buchwert der verduRerten als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 0,0 —52.464,2

Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 0,0 7.425,8 10105
A T e e P e T e e s i oo 528573 N

Unrealisierte Verluste aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert -2.342,6 0,0

Ergebnis aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 60.515,3 42.845,8

Betriebsergebnis vor Finanzierungsaufwendungen 83.346,1 51.675,8

Finanzaufwendungen —27.227,1 -9.830,2 11106
e S 7126298 U0 et ST

Finanzertrage 10.010,8 597,5 111106

Konzernjahresiiberschuss vor Steuern 53.500,0 42.443,1

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 13.617,8 —-11.307,5 121107

Konzernjahresiiberschuss 67.117,8 31.135,6
DIRIIEE e e
..... Aionare des Konzerns 658621 303207

Minderheitenanteile 1.155,7 814,9
Konzernjahresiiberschuss 67.117,8 31.135,6
Ergebnis je Aktie
Angaben in EUR 2007 2006  Anhang | Seite

e 331 N Lz -

verwadssert 2,63 1,52 15]112
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Angaben in TEUR 2007

VMR FESE SR G
O Ze A S TDRISCNUSS et 67.1178
T8l FINanZergEbIs e 238461
zzgl. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -13.617,8
= Netto Betriebsergebnis vor Finanzierungsaufwendungen 83.346,2
Unrealisierte Neubewertungen der Immobilien -60.515,3
—-16.658,0
—240,5
0,0
3.268,7
95,6
370,3
-22.827,0
15.500,0
-9.363,9
Verdnderung der Verbindlichkeiten 8.584,6
Operativer Mittelzufluss 1.560,7
Zinsauszahlungen —22.790,4
Znseimzshlungen 32772
Gezahlte Ertragsteuern -17.079,1
Mittelabfluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit -35.031,6

Investitionstatigkeit

0,0
—105.448,7
-975,4
—-41.220,0
28.590,2
-13.814,1
0,0
Nettoein-/auszahlungen aus Unternehmenszusammenschlissen —143.964,3
Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit -276.832,3
Einzahlungen aus Kapitalerh6hungen 179.025,6
—-11.116,6
1.625,4
—440,0
-42,5
—-19.728,0
0,0
0,0
175.846,1
Auszahlung fir die Tilgung von Darlehen —25.647,4
Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit 299.522,6
. Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds -123413
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 35.994,2
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 23.652,9

2006

Anhang | Seite

-67.770,8

124.261,5

17.502,6

35.994,2

231120

*angepasst



78 Konzerneigenkapitalspiegel

Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens enfallendes Eigenkapital

Gezeichnetes Andere Gewinn- Minderheiten-

Angaben in TEUR Kapital Riicklagen rlicklage Eigene Aktien Summe anteile Gesamt
Stand am 01.01.2006 3.569,2 21.596,7 6.923,8 0,0 32.089,7 2993 32.389,0
............... 00 ..17200
............... O
............... e
............... 00 .....20000

Kapitalerhohung aus Ricklagen mit
SO errreeceen anreeeet I D U — U R L 0
............... U U . SR - - SR . - ..

Eigenkapitalanteil der Wandelschuld-
verschreibung, nach Stevern 00 L 00 00 ... L 00 7531
Minderheitenanteil am Eigenkapital 00 00 00 00 00 ... .71680 -1680
Konzernjahrestiberschuss 0,0 0,0 30.320,7 0,0 30.320,7 814,9 31.135,6
Stand am 31.12.2006 15.704,0 46.258,2 37.244,5 0,0 99.206,7 946,2 100.152,9
RetanlamiU RO O L0 T iy 37.204,5 10— 200 2 L 00 L
e 2l O .. . B /. R R O S ORI 0
S CETEEn S B SN IRE BB e - R 11 S U
ey oo el E R e e AR R R e AR U e
BRI e 4800 A 00 00 A82A 00 .1824
[OCSEE WV CHAEATENR | ecccosmmcecnnn seccsnssssonns 00 00 00 ... ThZs A2 00 ... Z423
B 00 00 7212003 . 00 72t009 72270 n2l7273
UM RSN conenronsonnn 00 00 00 00 00 ..7300 74400
MEESENEN SCEND o ossssmsmmsaneann soneossanon L A U — U — R 270 e
Konzernjahrestiberschuss 0,0 0,0 65.962,1 0,0 65.962,1 1.155,7 67.117,8
Stand am 31.12.2007 22.465,6 216.635,2 81.705,7 -42,5 320.764,0 1.705,2 322.469,2
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1. Allgemeine Angaben

2. Zusammenfassung
wesentlicher
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

2.1. Grundlagen der
Abschlusserstellung

Konzernanhang fiir das Geschdftsjahr 2007
Allgemeine Angaben

Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Colonia Real Estate AG und ihre Tochtergesellschaften (zusammen der Colonia Real Estate Konzern,
im folgenden CRE) betreiben den Erwerb, den Verkauf und die Verwaltung von Immobilien und Betei-
ligungsgesellschaften sowie das Immobilien Asset und Fonds Management. Dabei konzentrieren sich
die geschaftlichen Aktivitdten auf Deutschland. Das Portfolio der CRE teilt sich zurzeit in die Segmente
Wohnimmobilien, Gewerbeimmobilien und Asset und Fonds Management auf.

Die Colonia Real Estate AG ist eine amtlich borsennotierte Aktiengesellschaft mit Sitz in der Zeppelin-
strale 4—8, in KoIn (Bundesrepublik Deutschland). Die Gesellschaft ist im Handelsregister beim Amts-
gericht KéIn unter der Nummer HRB 54006 eingetragen.

Die Colonia Real Estate Aktie ist an der Frankfurter Borse im amtlichen Handel notiert und gehort seit
dem 20. Mdrz 2006 dem SDAX der Frankfurter Wertpapierbdorse an.

Es ist vorgesehen, den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 sowie den Konzernlagebericht fiir das
Geschaftsjahr 2007 in der Sitzung des Aufsichtsrats am 9. April 2008 zur Verdffentlichung freizugeben.

Der von der Ernst & Young AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Stuttgart,
mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehene Jahresabschluss zum 31. Dezember 2007
der Colonia Real Estate AG, der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 sowie der zusammenge-
fasste Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2007 der Colonia Real Estate AG werden im elektronischen
Bundesanzeiger veroffentlicht. Der Geschaftsbericht kann bei der Colonia Real Estate AG, Investor Rela-
tions, Koln, angefordert bzw. auf der Website www.cre.ag eingesehen werden.

Die wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, die bei der Erstellung des vorliegenden
Konzernabschlusses angewendet wurden, sind im Folgenden dargestellt. Die beschriebenen Verfahren
wurden konsequent auf die dargestellten Berichtsperioden angewendet, sofern nichts anderes ange-
geben wurde. Der Ausweis in Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Kapitalflussrechnung erfolgte
entsprechend der ,Best Practices Policy Recommendations” der European Public Real Estate Association
(EPRA) von November 2006. Die Verwendung dieser Empfehlungen ist angemessen, da diese insbeson-
dere fir 6ffentlich notierte Immobiliengesellschaften herausgegeben wurden.

Der Konzernabschluss der Colonia Real Estate AG, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung,
Eigenkapitalverdnderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und ergdnzenden Anhangsangaben (einschliel3-
lich Segmentberichterstattung), wurde in Anwendung von §315a HGB in Ubereinstimmung mit den
International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union (EU) anzuwenden
sind, und den Auslegungen des International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
aufgestellt. Die Colonia Real Estate AG wendet alle Standards des IASB und alle Interpretationen des
[FRIC an, die zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden Konzernabschlusses gelten und von der
Européaischen Kommission fiir die Anwendung in der EU bernommen wurden.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgte unter Anwendung des Anschaffungskostenprinzips.
Ausgenommen davon sind die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien, Grundsticke und
Gebaude und derivativen Finanzinstrumente, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden. Der
Konzernabschluss wurde in Euro aufgestellt. Soweit nicht anders angegeben, werden samtliche Werte
in Tausend Euro (TEUR) ausgewiesen.

Geschdftsbericht 2007
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Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen grundsatzlich den im Vorjahr
angewandten Methoden mit folgenden Ausnahmen:

Im Geschéftsjahr wurden die nachfolgend aufgefiihrten neuen bzw. tiberarbeiteten Standards und
Interpretationen erstmals angewandt. Aus der Anwendung dieser Standards und Interpretationen
ergaben sich keine Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Sie
fihrten jedoch teilweise zu zusatzlichen Angaben.

— IFRS 7 Finanzinstrumente: Angaben

— Anderung zu IAS 1 Darstellung des Abschlusses

— IFRIC 8 Anwendungsbereich von IFRS 2 Aktienbasierte Vergiitung
— IFRIC 9 Neubewertung eingebetteter Derivate

— IFRIC 10 Zwischenberichterstattung und Wertminderung

Die wesentlichen Auswirkungen dieser Anderungen stellen sich wie folgt dar:

IFRS 7 Finanzinstrumente: Angaben

Dieser Standard verlangt Angaben, die es dem Abschlussadressaten ermoglichen, die Bedeutung der
Finanzinstrumente fiir die Finanzlage und die Ertragskraft des Konzerns sowie die Art und das Ausmal}
der aus diesen Finanzinstrumenten resultierenden Risiken zu beurteilen. Die hieraus resultierenden
neuen Angaben ziehen sich durch den gesamten Abschluss durch. Aus der Anwendung ergaben sich
keine Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Die betreffenden Ver-
gleichsinformationen wurden angepasst.

Anderung zu IAS 1 Darstellung des Abschlusses

Aus dieser Anderung resultieren neue Angaben, die es den Abschlussadressaten erméglichen, die
Ziele, Methoden und Prozesse des Konzerns zum Kapitalmanagement zu beurteilen. Diese neuen
Angaben werden in der Anhangangabe 3.1 dargestellt.

IFRIC 8 Anwendungsbereich von IFRS 2 Aktienbasierte Verglitung

Diese Interpretation fordert die Anwendung von IFRS 2 fiir alle Transaktionen, bei denen ein Unternehmen
einige oder alle erhaltenen Giter oder Dienstleistungen nicht spezifisch identifizieren kann. Dies gilt
insbesondere, wenn die Gegenleistung fiir durch das Unternehmen gewéhrte Eigenkapitalinstrumente
geringer zu sein scheint als der beizulegende Zeitwert. Da im Konzern Eigenkapitalinstrumente lediglich
an Vorstande und Mitarbeiter im Rahmen von Mitarbeiterbeteiligungsprogrammen ausgegeben wer-
den, hatte die Anwendung dieser Interpretation keine Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns.

IFRIC 9 Neubeurteilung eingebetteter Derivate

GemadaR IFRIC 9 muss ein Unternehmen einen Vertrag Gber ein strukturiertes Instrument stets zum Zeit-
punkt des Vertragsabschlusses danach beurteilen, ob ein eingebettetes Derivat vorliegt. Eine Neubeur-
teilung ist nur zuldssig bei einer erheblichen Anderung von Vertragsbedingungen, wenn es dadurch zu
einer signifikanten Anderung der Zahlungsstrome kommt. Da der Konzern keine vom Basisvertrag zu
trennenden, eingebetteten Derivate im Bestand hélt, hatte diese Interpretation keine Auswirkungen

auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.
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2.2 Wesentliche Ermessens
entscheidungen
und Schditzungen

Konzernanhang fiir das Geschdftsjahr 2007

Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

IFRIC 10 Zwischenberichterstattung und Wertminderung

Der Konzern hat die IFRIC Interpretation 10 erstmals zum 1. Januar 2007 angewandt. Darin wird geregelt,
dass ein im Rahmen eines Zwischenabschlusses erfasster Wertminderungsaufwand fiir den Geschafts-
oder Firmenwert, fiir gehaltene Eigenkapitalinstrumente oder finanzielle Vermdgenswerte, die zu
Anschaffungskosten bilanziert werden, im Folgeabschluss nicht riickgdngig gemacht werden darf. Da
der Konzern in der Vergangenheit keine derartigen Berichtigungen des erfassten Wertminderungsauf-
wands vorgenommen hat, hatte diese Interpretation keine Auswirkungen auf die Vermogens, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns.

Im Geschéftsjahr 2007 hat die CRE den Startpunkt der Kapitalflussrechnung vom Nettobetriebsergebnis
vor Finanzierungsaufwendungen zum Konzernjahresiiberschuss gedndert. In Ubereinstimmung mit
IAS 7 wurde die Vorjahres-Kapitalflussrechnung entsprechend angepasst. Dariiber hinaus wurden auch
im Vorjahr Finanzschulden, die den zur VerduRerung bestimmten Immobilien zuzuordnen sind, im
Bereich der laufenden Geschaftstatigkeit ausgewiesen.

Die Aufstellung von Konzernabschliissen im Einklang mit IFRS erfordert vom Management teilweise

Ermessensentscheidungen, Schdtzungen und Annahmen in Bezug auf Bilanzierung und Bewertung,
die sich auf die Hohe der zum Stichtag ausgewiesenen Ertrage, Aufwendungen, Vermogenswerte und
Schulden sowie den Ausweis von Eventualschulden auswirken. Bereiche mit hoheren Beurteilungs-

spielrdumen oder hoherer Komplexitat sowie Bereiche, bei denen Annahmen und Schatzungen von

entscheidender Bedeutung fiir den Konzernabschluss sind, sind nachfolgend erlautert.

Sdmtliche Schatzungen und Beurteilungen werden fortlaufend neu bewertet und basieren auf histo-
rischen Erfahrungen und weiteren Faktoren, einschlielich Erwartungen hinsichtlich zukinftiger Ereig-
nisse, die unter den gegebenen Umstanden vernlinftig erscheinen.

Der Konzern trifft Einschatzungen und Annahmen, welche die Zukunft betreffen. Die hieraus abgelei-
teten Schatzungen werden naturgemal in den seltensten Fallen den spateren tatsachlichen Gegeben-
heiten entsprechen. Die Schatzungen und Annahmen, die ein signifikantes Risiko in Form einer
wesentlichen Anpassung der Buchwerte von Vermdgenswerten und Schulden innerhalb des nachsten
Geschéftsjahres mit sich bringen, werden im Folgenden erdrtert.

Wertminderung von nicht-finanziellen Vermégenswerten

Der Konzern Uberpriift mindestens einmal jahrlich, ob Anhaltspunkte fiir eine Wertminderung nicht-
finanzieller Vermdgenswerte vorliegen. Der Geschafts- oder Firmenwert und andere immaterielle
Vermdgenswerte mit unbestimmter Nutzungsdauer erfordern eine Schdtzung der Nutzungswerte der
ihnen zugrunde liegenden, zahlungsmittelgenerierenden Einheit. Zur Schatzung des Nutzungswerts
muss die Unternehmensleitung die voraussichtlichen kiinftigen Cashflows der zahlungsmittelgene-
rierenden Einheit schatzen und darliber hinaus einen angemessenen Abzinsungssatz wahlen, um den
Barwert dieser Cashflows zu ermitteln. Der Buchwert des Geschéfts- oder Firmenwerts betrug zum
31. Dezember 2007 TEUR 2.382,2 (2006: TEUR 1.975,3). Weitere Einzelheiten hierzu sind in der Anhang-
angabe 18 zu finden.
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Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Aktienbasierte Verglitung

Die Kosten aus der Gewdhrung von Eigenkapitalinstrumenten an Vorstande und Mitarbeiter werden
im Konzern mit dem beizulegenden Zeitwert dieser Eigenkapitalinstrumente zum Zeitpunkt ihrer
Gewdhrung bewertet. Zur Schatzung des beizulegenden Zeitwerts muss fir die Gewdhrung von
Eigenkapitalinstrumenten ein geeignetes Bewertungsverfahren bestimmt werden; dies ist abhdngig
von den Bedingungen der Gewdhrung. Es ist weiterhin die Bestimmung geeigneter in dieses Bewer-
tungsverfahren einflieRender Daten, darunter insbesondere die voraussichtliche Optionslaufzeit,
Volatilitdt und Dividendenrendite, sowie entsprechender Annahmen erforderlich. Die Annahmen und
angewandten Verfahren sind in der Anhangangabe 14 ausgewiesen.

Aktive latente Steuern

Aktive latente Steuern werden fir alle nicht genutzten steuerlichen Verlustvortrage in dem Malke
erfasst, in dem es wahrscheinlich ist, dass hierfir zu versteuerndes Einkommen verfligbar sein wird, so
dass die Verlustvortrage tatsachlich genutzt werden kénnen. Fiir die Ermittlung der Hohe der aktiven
latenten Steuern ist eine wesentliche Ermessensaustibung der Unternehmensleitung auf der Grund-
lage des erwarteten Eintrittszeitpunkts und der Hohe des kiinftig zu versteuernden Einkommens sowie
der zukiinftigen Steuerplanungsstrategien erforderlich. Zum 31. Dezember 2007 belief sich der Wert der
berticksichtigten korperschaft- und gewerbesteuerlichen Verluste auf TEUR 49.922,0 bzw. TEUR 31.291,2
(2006: TEUR 20.444,6 bzw. TEUR 15.933,8) und der nicht berlcksichtigten kdrperschaft- und gewerbe-
steuerlichen Verluste auf TEUR 1.233,2 (2006: TEUR 0,0) bzw. TEUR 1.233,2 (2006: TEUR 870,6). Weitere
Einzelheiten sind in der Anhangangabe 12 dargestellt.

Beizulegender Zeitwert der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

Die wesentlichen Risiken in unserem Geschéftsfeld konnen im Bereich der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien auftreten. Die Gesellschaft bedient sich daher der Leistungen unabhédngiger
vereidigter Immobiliensachverstdndiger. Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte fiir die Immobilien
erfolgte nach dem Ertragswert- bzw. Discounted-Cash-Flow-Verfahren. Bei samtlichen Immobilien
wurden nachhaltige Mieten, Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinsen bzw. Cap Rates (Refinanzierungs-
zinssatz zzgl. Risikoaufschlag), Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis, nicht
umlegbare Betriebskosten, Vermietungsquoten sowie bei Vorliegen die Betriebskosten der Leerstands-
flichen und der Instandhaltungsriickstau ermittelt. Der beizulegende Zeitwert der einzelnen Objekte
wurde aus diesen SchatzgroRen hergeleitet. In den Gutachten werden zur Plausibilisierung Vergleiche
mit lokalen Verkdufen, ortsiiblichen Mieten sowie mit Vervielfdltigern vorgenommen. Unter Punkt 16
werden in diesem Anhang Sensitivitdtsanalysen hinsichtlich der verwendeten Zinsen durchgefiihrt.

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der Colonia Real Estate AG und aller ihrer Tochterunter-
nehmen zum 31. Dezember eines jeden Geschaftsjahres. Die Abschllsse der Tochterunternehmen
werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen
Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens.

Tochterunternehmen sind alle Unternehmen, bei denen der Konzern die Kontrolle Gber die Finanz-
und Geschéftspolitik innehat. In der Regel besteht die Kontrolle bei einem Stimmrechtsanteil von mehr
als 50 %. Bei der Beurteilung, ob Kontrolle vorliegt, werden potenzielle Stimmrechte, die aktuell ausib-
bar oder umwandelbar sind, berticksichtigt.
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Tochterunternehmen werden von dem Zeitpunkt an voll konsolidiert, an dem die Kontrolle auf den
Konzern tibergegangen ist. Sie werden zu dem Zeitpunkt entkonsolidiert, an dem die Kontrolle endet.

Die Bilanzierung von Unternehmenszusammenschlissen erfolgt nach der Erwerbsmethode. Die
Anschaffungskosten des Erwerbs entsprechen dem beizulegenden Zeitwert der hingegebenen Vermo-
genswerte einschlieBlich geschatzter bedingter Kaufpreisverpflichtungen des Erwerbs, ausgegebenen
Eigenkapitalinstrumenten und entstandenen bzw. ibernommenen Schulden zum Transaktionszeit-
punkt zuzliglich den dem Erwerb direkt zurechenbaren Kosten. Im Rahmen eines Unternehmenszu-
sammenschlusses identifizierbare Vermdgenswerte, Schulden und Eventualverbindlichkeiten werden
bei der Erstkonsolidierung mit ihren beizulegenden Zeitwerten im Transaktionszeitpunkt bewertet,
unabhdngig vom Umfang der Minderheitenanteile.

Der Uberschuss der Anschaffungskosten des Erwerbs iiber den Anteil des Konzerns an dem zum bei-
zulegenden Zeitwert bewerteten erworbenen Nettovermdgen wird als Geschafts- oder Firmenwert
angesetzt.

Sind die Kosten des Erwerbs geringer als das zum beizulegenden Zeitwert bewertete erworbene
Nettovermdgen des Tochterunternehmens, dann wird der Unterschiedsbetrag direkt in der Gewinn-
und Verlustrechnung erfasst.

Alle konzerninternen Salden, Ertrage, Aufwendungen sowie unrealisierte Gewinne und Verluste
aus konzerninternen Transaktionen und Posten aus Transaktionen zwischen Konzernunternehmen
werden eliminiert.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden von Tochtergesellschaften wurden, sofern notwendig,
geandert, um eine konzerneinheitliche Bilanzierung sicherzustellen.

Minderheitsanteile stellen den Anteil des Ergebnisses und des Nettovermdgens dar, der nicht dem
Konzern zuzurechnen ist. Minderheitsanteile werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
und in der Konzernbilanz separat ausgewiesen. Der Ausweis in der Konzernbilanz erfolgt innerhalb
des Eigenkapitals, getrennt vom auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallenden Eigenka-
pital. Der Erwerb von Minderheitsanteilen wird nach der sog. Entity-Concept-Methode bilanziert.
Dabei wird die Differenz zwischen dem Kaufpreis und dem Buchwert des anteiligen erworbenen Net-
tovermdogens im Eigenkapital erfasst.

a) Funktionale Wéhrung und Berichtswihrung

Die im Abschluss eines jeden Konzernunternehmens enthaltenen Posten werden auf Basis der Wéhrung
bewertet, die der Wahrung des priméaren wirtschaftlichen Umfelds, in dem das Unternehmen operiert,
entspricht (funktionale Wahrung). Die Berichtswahrung des Konzernabschlusses ist der Euro, der die
funktionale Wahrung des Mutterunternehmens und der einbezogenen Tochterunternehmen darstellt.

b) Transaktionen und Salden

Fremdwdhrungstransaktionen werden mit den Wechselkursen zum Transaktionszeitpunkt in die funk-
tionale Wahrung umgerechnet. Gewinne und Verluste, die aus der Erfillung solcher Transaktionen
und aus Umrechnungen von monetaren Vermogenswerten und Verbindlichkeiten in Fremdwahrung
zu Stichtagskursen resultieren, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
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Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

(a) Miet- und Pachterlése

Einnahmen aus der Vermietung und Verpachtung und aus der Hausbewirtschaftung werden unter
Abzug von Erlésschmélerungen entsprechend der zugrunde liegenden Vertragslaufzeiten realisiert,
sofern die Verglitung vertraglich festgesetzt oder verldsslich bestimmbar und die Erfiillung der damit
verbundenen Forderungen wahrscheinlich ist.

(b) Erlése aus dem Verkauf von Immobilien
Ertragsrealisierungen bei VerdauRerungsgeschaften (z.B. als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien)
werden vorgenommen, wenn

— alle wesentlichen wirtschaftlichen Chancen und Risiken im Zusammenhang mit dem Eigentum auf
den Erwerber tbertragen wurden,

— der Konzern keine Verfligungsrechte oder keine wirksame Verfiigungsmacht Giber den Verkaufsge-
genstand zurlickbehdlt,

— die Hohe der Erlse und die im Zusammenhang mit dem Verkauf tatsdchlich angefallenen oder noch
anfallenden Kosten verlasslich bestimmt werden kdonnen,

— hinreichend wahrscheinlich ist, dass dem Konzern der wirtschaftliche Nutzen aus dem Verkauf
zuflieRen wird.

(c) Erlése aus der Erbringung von Dienstleistungen

Umsatzerlose aus der Erbringung von Dienstleistungen werden in dem Geschéftsjahr erfasst, in dem die
Dienstleistungen erbracht werden. Bei der periodentibergreifenden Erbringung von Dienstleistungen
werden Umsatzerlose im Verhdltnis von erbrachter zu insgesamt zu erbringender Dienstleistung erfasst.

(d) Zinsertrdge

Zinsertrdge werden zeitproportional unter Berticksichtigung der Restforderung und des Effektivzins-
satzes Uber die Restlaufzeit realisiert. Sofern eine Forderung wertgemindert ist, findet eine Abschrei-
bung auf den erzielbaren Betrag statt, welcher dem auf Basis des urspriinglichen Effektivzinssatzes
ermittelten Barwert der erwarteten Cashflows entspricht; nachfolgend wird die ratierliche Aufzinsung
mit entsprechender Erfassung als Zinsertrag fortgesetzt.

(e) Dividendenertrdge
Dividendenertrage werden zu dem Zeitpunkt realisiert, zu dem das Recht auf Erhalt der Zahlung entsteht.

Die entsprechend IAS 40 als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien umfassen Wohnimmobilien,
Hotelimmobilien und Gewerbeimmobilien, die zur Erzielung langfristiger Mieteinnahmen und/oder
zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten und nicht vom Konzern selbst genutzt werden. Als Finanzin-
vestition gehaltene Immobilien werden bei erstmaliger Erfassung zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten einschliellich Nebenkosten bewertet. Der Buchwert beinhaltet nicht die Kosten der laufenden
Instandhaltung der Immobilien. Im Rahmen der Folgebewertung werden die als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert bewertet, der von externen Gutachtern ermittelt
wird (zu Einzelheiten der Bewertung vgl. Erlduterung 2.2 und 16). Gewinne oder Verluste aus den
Anderungen der beizulegenden Zeitwerte werden in der Gewinn- und Verlustrechnung im Jahr ihrer
Entstehung in einem separaten Posten erfasst.



88

2.7 Sachanlagen

2.8 Finanzinvestitionen
und andere finanzielle
Vermdgenswerte

Konzernanhang fiir das Geschdftsjahr 2007

Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien werden ausgebucht, wenn sie verduRert werden oder
wenn sie dauerhaft nicht genutzt werden kdnnen und kein kiinftiger wirtschaftlicher Nutzen aus ihrem
Abgang mehr erwartet wird. Gewinne oder Verluste aus der Stilllegung oder dem Abgang einer als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilie werden erfolgswirksam im Jahr der Stilllegung oder VerduRe-
rung erfasst.

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich kumulierter planmaRiger
Abschreibungen und kumulierter Wertminderungsaufwendungen angesetzt. Die Anschaffungskosten
beinhalten die Ausgaben, die direkt dem Erwerb zurechenbar sind. Reparaturen und Wartungen wer-
den in dem Geschéftsjahr aufwandswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, in dem sie
angefallen sind.

Bei allen Vermogenswerten erfolgt die Abschreibung linear, wobei die Anschaffungskosten tber die
erwartete Nutzungsdauer der Vermogenswerte wie folgt auf den Restbuchwert abgeschrieben werden:

Kraftfahrzeuge 5 Jahre

Die Restbuchwerte, wirtschaftlichen Nutzungsdauern und Abschreibungsmethoden werden zu jedem
Bilanzstichtag Uberpriift und gegebenenfalls angepasst.

Ubersteigt der Buchwert eines Vermdgenswertes seinen geschitzten erzielbaren Betrag, so wird er
sofort auf letzteren abgeschrieben.

Gewinne und Verluste aus den Abgdngen von Vermdgenswerten werden als Unterschiedsbetrag zwi-
schen den VerduRerungserldsen und dem Buchwert ermittelt und erfolgswirksam in den sonstigen
Einklinften/sonstigen Aufwendungen erfasst.

Finanzielle Vermdogenswerte werden derzeit in die folgenden Kategorien unterteilt: erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermdgenswerte, Darlehen und Forderungen und
zur VerduRerung verflighare finanzielle Vermogenswerte (available-for-sale). Die Klassifizierung héngt
von dem jeweiligen Zweck ab, fiir den die finanziellen Vermdgenswerte erworben wurden. Das
Management bestimmt die Klassifizierung der finanziellen Vermdgenswerte beim erstmaligen Ansatz
und Uberprift die Klassifizierung zu jedem Stichtag.

Finanzielle VermdGgenswerte, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden

Diese Kategorie hat zwei Unterkategorien: Finanzielle Vermdgenswerte, die von Beginn an als zu Han-
delszwecken gehalten (trading) eingeordnet wurden, und solche, die von Beginn an als ,erfolgswirk-
sam zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten” klassifiziert wurden. Ein finanzieller Vermégenswert
wird dieser Kategorie zugeordnet, wenn er prinzipiell mit kurzfristiger Verkaufsabsicht erworben wurde
oder dies vom Management so bestimmt wurde. Derivate werden ebenfalls als zu Handelszwecken
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gehalten kategorisiert. Vermogenswerte dieser Kategorie werden als kurzfristige Vermdgenswerte aus-
gewiesen, wenn sie entweder zu Handelszwecken gehalten werden oder voraussichtlich innerhalb von
12 Monaten nach dem Bilanzstichtag realisiert werden.

Darlehen und Forderungen

Darlehen und Forderungen sind nicht-derivative finanzielle Vermdgenswerte mit fixen bzw. bestimm-
baren Zahlungen, die nicht an einem aktiven Markt notiert sind. Sie entstehen, wenn der Konzern
Geld, Guter oder Dienstleistungen direkt einem Schuldner bereitstellt, ohne jegliche Absicht, die For-
derungen zu handeln. Sie zahlen zu den kurzfristigen Vermogenswerten, mit Ausnahme solcher, die
erst 12 Monate nach dem Bilanzstichtag féllig werden. Letztere werden als langfristige Vermdgens-
werte ausgewiesen. Kurzfristige Darlehen und Forderungen sind in der Bilanz in den Forderungen und
sonstigen Vermogenswerten enthalten (siehe Erlduterung 2.11).

Zur Verduferung verfiigbare finanzielle VermGgenswerte (available-for-sale financial assets)

Zur Verdulerung verfligbare finanzielle Vermogenswerte sind nicht-derivative finanzielle Vermdgens-
werte, die entweder dieser Kategorie zuzuordnen sind oder keiner anderen Kategorie zugeordnet
werden konnten. Sie sind den langfristigen Vermdgenswerten zugeordnet, sofern das Management
nicht die Absicht hat, sie innerhalb von 12 Monaten nach dem Bilanzstichtag zu verduRern.

Alle Kaufe und Verkaufe von finanziellen Vermdgenswerten werden zum Handelstag angesetzt, dem
Tag, an dem sich der Konzern zum Kauf bzw. Verkauf des Vermdgenswertes verpflichtet. Sie werden
anfanglich zu ihrem beizulegenden Zeitwert zuziiglich Transaktionskosten angesetzt, sofern es sich
nicht um einen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewertenden finanziellen Vermdégens-
wert handelt. Nicht realisierte Gewinne oder Verluste werden direkt im Eigenkapital erfasst. Wenn ein
solcher finanzieller Vermégenswert ausgebucht wird oder wertgemindert ist, wird der zuvor direkt im
Eigenkapital erfasste kumulierte Gewinn oder Verlust erfolgswirksam erfasst. Sie werden ausgebucht,
wenn die Rechte auf Zahlungen aus dem Investment erloschen sind oder tbertragen wurden und der
Konzern im Wesentlichen alle Risiken und Chancen aus dem Eigentum Ubertragen hat.

Zur VerdauRerung verfligbare finanzielle Vermdgenswerte und erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert bewertete finanzielle Vermdgenswerte werden zu ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die
Zeitwerte notierter Anteile bemessen sich nach dem aktuellen Marktpreis. Wenn fir finanzielle Vermo-
genswerte kein aktiver Markt besteht oder es sich um nicht notierte Vermogenswerte handelt, werden
die Zeitwerte mittels geeigneter Bewertungsmethoden ermittelt. Wenn kein Marktpreis vorliegt und
ein solcher auch nicht verldsslich ermittelt werden kann, erfolgt ein Ansatz zu Anschaffungskosten.
Darlehen und Forderungen werden mit Anschaffungskosten unter Verwendung der Effektivzinsme-
thode bilanziert.

Zu jedem Bilanzstichtag wird Gberprift, ob objektive Hinweise fiir eine Wertminderung eines finan-
ziellen Vermogenswertes bzw. einer Gruppe finanzieller Vermdgenswerte vorliegen.
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Der Konzern beurteilt an jedem Bilanzstichtag, ob Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass ein Vermogens-
wert wertgemindert sein kénnte. Liegen solche Anhaltspunkte vor oder ist eine jahrliche Uberpriifung
eines Vermogenswerts auf Werthaltigkeit erforderlich (im Wesentlichen Geschéfts- oder Firmenwert
bzw. andere immaterielle Vermdgenswerte mit unbestimmter Nutzungsdauer), nimmt der Konzern
eine Schatzung des erzielbaren Betrags des jeweiligen Vermdgenswerts vor. Der erzielbare Betrag
eines Vermogenswerts ist der hohere der beiden Betrdage aus beizulegendem Zeitwert eines Vermao-
genswerts oder einer zahlungsmittelgenerierenden Einheit abziiglich Verdulerungskosten und dem
Nutzungswert. Der erzielbare Betrag ist fiir jeden einzelnen Vermdgenswert zu bestimmen, es sei
denn, ein Vermogenswert erzeugt keine Cashflows, die weitestgehend unabhdngig von denen anderer
Vermogenswerte oder anderer Gruppen von Vermdégenswerten sind. Ubersteigt der Buchwert eines
Vermogenswerts seinen erzielbaren Betrag, wird der Vermdgenswert als wertgemindert betrachtet und
auf seinen erzielbaren Betrag abgeschrieben. Zur Ermittlung des Nutzungswerts werden die erwar-
teten kinftigen Cashflows unter Zugrundelegung eines Abzinsungssatzes vor Steuern, der die aktu-
ellen Markterwartungen hinsichtlich des Zinseffekts und der spezifischen Risiken des Vermdgenswerts
widerspiegelt, auf ihren Barwert abgezinst. Zur Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts abzliglich
der Verkaufskosten wird ein angemessenes Bewertungsmodell angewandt. Dieses stiitzt sich auf
Bewertungsmultiplikatoren, Bérsenkurse von bdrsengehandelten Anteilen von Tochterunternehmen
oder andere zur Verfligung stehende Indikatoren fiir den beizulegenden Zeitwert.

Die Werthaltigkeit der Geschafts- oder Firmenwerte wird mindestens einmal jahrlich Gberprift. Ein
Werthaltigkeitstest wird auch dann durchgefiihrt, wenn Ereignisse oder Umstdnde darauf hindeuten,
dass der Buchwert gemindert sein konnte. Die Wertminderung wird durch die Ermittlung des erziel-
baren Betrags der zahlungsmittelgenerierenden Einheit (oder der Gruppe von zahlungsmittelgene-
rierenden Einheiten) bestimmt, der/denen der Geschafts- oder Firmenwert zugeordnet wurde. Sofern
der erzielbare Betrag der zahlungsmittelgenerierenden Einheit (oder der Gruppe von zahlungsmittel-
generierenden Einheiten) den Buchwert der zahlungsmittelgenerierenden Einheit (oder der Gruppe
von zahlungsmittelgenerierenden Einheiten), der/denen der Geschafts- oder Firmenwert zugeordnet
wurde, unterschreitet, wird ein Wertminderungsaufwand erfasst. Ein fiir den Geschafts- oder Firmen-
wert erfasster Wertminderungsaufwand darf nicht in den nachfolgenden Berichtsperioden aufgeholt
werden. Der Konzern nimmt die jahrliche Uberpriifung des Geschéfts- oder Firmenwerts auf Werthal-
tigkeit zum 31. Dezember vor.

Unter den zur VerduRerung bestimmten Immobilien werden solche Immobilien ausgewiesen, die direkt
mit dem Ziel einer WeiterverdulRerung erworben wurden. Zur VerduRerung bestimmte Immobilien wer-
den wie Vorrdte zum niedrigeren Wert aus Anschaffungskosten oder NettoverauRerungswert angesetzt.
Die Kosten beinhalten Anschaffungskosten (Kaufpreis der Immobilien) sowie Anschaffungsnebenkosten
(Grunderwerbsteuer, Notarkosten, Rechts- und Beratungskosten). Der NettoverauRerungswert bestimmt
sich als geschatzter Verkaufspreis abziiglich der geschatzten notwendigen VerduRerungskosten.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden anfanglich zum beizulegenden Zeitwert ange-
setzt und in der Folge zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Verwendung der Effektivzinsme-
thode sowie unter Abzug von Wertminderungen bewertet.
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Liegen bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen objektive Hinweise daftr vor, dass nicht alle
falligen Betrage gemaR den urspriinglich vereinbarten Rechnungskonditionen eingehen werden (wie
z.B. Wahrscheinlichkeit einer Insolvenz oder signifikante finanzielle Schwierigkeiten des Schuldners),
wird eine Wertminderung unter Verwendung eines Wertberichtigungskontos vorgenommen. Eine Aus-
buchung der Forderungen erfolgt, wenn sie als uneinbringlich eingestuft werden. Die Hohe der Wert-
minderung bemisst sich als Differenz zwischen dem Buchwert der Forderung und dem Barwert der
geschatzten zukinftigen Einzahlungen aus dieser Forderung, diskontiert mit dem Effektivzinssatz. Die
Wertminderung wird im Ergebnis erfasst.

Erwirbt der Konzern eigene Anteile, so werden diese vom Eigenkapital abgezogen. Der Kauf, der Verkauf
sowie die Ausgabe oder die Einziehung von eigenen Anteilen werden nicht erfolgswirksam erfasst.

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente umfassen Bargeld, auf Abruf bereite Bankeinlagen,
andere kurzfristige hochliquide finanzielle Vermégenswerte mit einer urspriinglichen Laufzeit von
maximal drei Monaten und Kontokorrentkredite. In der Bilanz werden ausgenutzte Kreditlinien als
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten unter den kurzfristigen Schulden gezeigt.

Darlehensverbindlichkeiten werden bei ihrem erstmaligen Ansatz zum beizulegenden Zeitwert, nach
Abzug von Transaktionskosten, angesetzt. In den Folgeperioden werden sie zu fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten bewertet; jede Differenz zwischen dem Auszahlungsbetrag (nach Transaktionskosten) und
dem Rickzahlungsbetrag wird tber die Laufzeit der Ausleihung unter Anwendung der Effektivzinsme-
thode in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Wandelschuldverschreibungen werden als zusammengesetzte Finanzinstrumente angesehen, die
aus einer Verbindlichkeits- und einer Eigenkapitalkomponente bestehen. Die Bewertung der Verbind-
lichkeitskomponente am Ausgabetag erfolgt durch Abzinsung der zuklnftigen Zahlungen mit einem
addquaten marktiblichen Zinssatz. Dieser Betrag wird bis zum Erloschen aufgrund der Umwandlung
oder des Rickkaufs als zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeit
erfasst. Die Differenz zwischen den Einnahmen aus der Ausgabe der Wandelanleihe und dem Fair
Value der Fremdkapitalkomponente reprasentiert den Wert der eingebetteten Option, die Verbindlich-
keit in Eigenkapital des Konzerns umzuwandeln. Der Wert dieser Option ist in der Eigenkapitalkompo-
nente enthalten. Die Ausgabekosten werden zwischen der Eigen- und der Fremdkapitalkomponente
der Wandelanleihe im Verhdltnis ihrer relativen Buchwerte am Tag der Ausgabe aufgeteilt. Der Teil,
der auf die Eigenkapitalkomponente entfdllt, wird direkt gegen das Eigenkapital verrechnet. Der
Zinsaufwand der Fremdkapitalkomponente ist unter Anwendung des marktiblichen Zinssatzes fiir
vergleichbare, nicht konvertible Schuldtitel ermittelt worden. Der Unterschied zwischen dem so
ermittelten Betrag und den tatsachlich gezahlten Zinsen ist dem Buchwert der Wandelanleihe zuge-
schrieben worden.
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Fremdkapitalkosten werden in der Periode als Aufwand erfasst, in der sie angefallen sind.

Tatsdchliche Ertragsteuern

Die tatsdchlichen Ertragsteuererstattungsanspriiche und Steuerschulden fir die laufende und die
friheren Perioden werden mit dem Betrag bemessen, in dessen Hohe eine Erstattung von der Steuer-
behorde bzw. eine Zahlung an die Steuerbehorde erwartet wird. Der Berechnung des Betrags werden
die Steuersdtze und Steuergesetze zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag gelten. Tatsachliche Steuern,
die sich auf Posten beziehen, die direkt im Eigenkapital erfasst werden, werden nicht in der Gewinn-
und Verlustrechnung, sondern im Eigenkapital erfasst.

Latente Steuern

Latente Steuern werden gemaR IAS 12 fiir alle tempordren Differenzen zwischen der Steuerbasis der
Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten und ihren Buchwerten im IFRS-Abschluss angesetzt. Wenn
jedoch eine Differenz aus dem erstmaligen Ansatz eines Vermdgenswerts oder einer Verbindlichkeit
entsteht, die zugrunde liegende Transaktion keinen Unternehmenserwerb darstellt und zum Zeitpunkt
der Transaktion weder ein Effekt auf den bilanziellen noch auf den steuerlichen Gewinn oder Verlust
entsteht, wird eine entsprechende latente Steuer nicht bilanziert.

Latente Steuern werden unter Anwendung der Steuersatze (und der Gesetze), die am Bilanzstichtag

bereits gelten oder im Wesentlichen gesetzlich verabschiedet sind und deren Geltung zum Zeitpunkt

der Realisierung der latenten Steuerforderung bzw. der Begleichung der latenten Steuerverbindlichkeit
erwartet wird, bewertet.

Latente Steuerforderungen werden in dem Umfang angesetzt, in dem es wahrscheinlich ist, dass aus-
reichende zukiinftige steuerliche Gewinne anfallen, gegen die die temporaren Differenzen verrechnet
werden konnen.

Latente Steuerverbindlichkeiten, die durch temporare Differenzen im Zusammenhang mit Beteiligungen
an Tochterunternehmen und assoziierten Unternehmen entstehen, werden angesetzt, es sei denn, dass
der Zeitpunkt der Umkehrung der temporaren Differenzen vom Konzern gesteuert werden kann und es
wahrscheinlich ist, dass sich die temporaren Differenzen in absehbarer Zeit nicht umkehren werden.

Der Buchwert der latenten Steueranspriiche wird an jedem Bilanzstichtag Giberprift und in dem Umfang
reduziert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass ein ausreichendes zu versteuerndes Ergebnis zur
Verfiigung stehen wird, gegen das der latente Steueranspruch zumindest teilweise verwendet werden

kann. Nicht angesetzte latente Steueranspriiche werden an jedem Bilanzstichtag tberpriift und in dem
Umfang angesetzt, in dem es wahrscheinlich geworden ist, dass ein kiinftig zu versteuerndes Ergebnis
die Realisierung des latenten Steueranspruchs ermoglicht.
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Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Umsatzsteuer
Umsatzerldse, Aufwendungen und Vermdgenswerte werden in der Regel nach Abzug der Umsatz-
steuer erfasst, sofern Vorsteuerabzugsfahigkeit gegeben ist. Eine Ausnahme bilden folgende Fille:

— Wenn beim Kauf von Vermégenswerten oder Dienstleistungen angefallene Umsatzsteuer nicht von
der Steuerbehorde eingefordert werden kann, wird die entrichtete Umsatzsteuer als Teil der Herstel-
lungskosten des Vermdgenswerts bzw. als Teil der Aufwendungen erfasst.

— Forderungen und Schulden werden mitsamt dem darin enthaltenen Umsatzsteuerbetrag angesetzt.

Der Umsatzsteuerbetrag, der von der Steuerbehdrde erstattet oder an diese abgefiihrt wird, wird in der
Konzernbilanz unter sonstige Vermdgenswerte bzw. sonstige Verbindlichkeiten erfasst.

Vorstand und Aufsichtsrat wurde ermachtigt, ein Aktienoptionsprogramm aufzulegen. Der Kreis der
Bezugsberechtigten umfasst dabei die Mitglieder des Vorstands und die Arbeitnehmer der Colonia Real
Estate AG sowie Geschéftsfiihrer verbundener Unternehmen. Die Berechnung des Aktienoptionspro-
gramms erfolgt anhand finanzmathematischer Methoden auf der Grundlage von Optionspreismodel-
len. Dabei werden die Optionen am Tag der Gewahrung zum Marktwert bewertet (Black-Scholes). Nach
IFRS 2 wird der Optionswert zum Ausgabestichtag pro rata temporis als Personalaufwand iber die
Sperrfrist verteilt und in den anderen Riicklagen erfasst.

Die Gesellschaft hat bisher keine Zusagen gegeniiber Mitarbeitern gemacht, die Pensionsverpflichtungen,
sonstige Leistungen nach Beendigung des Arbeitsverhdltnisses und Abfindungszahlungen betreffen.

Eine Rickstellung wird dann angesetzt, wenn der Konzern eine gegenwartige (gesetzliche oder fak-
tische) Verpflichtung aufgrund eines vergangenen Ereignisses besitzt, der Abfluss von Ressourcen mit
wirtschaftlichem Nutzen zur Erfiillung der Verpflichtung wahrscheinlich und eine verldssliche Schatzung
der Hohe der Verpflichtung moglich ist. Sofern der Konzern fiir eine passivierte Riickstellung zumindest
teilweise eine Riickerstattung erwartet (wie z.B. bei einem Versicherungsvertrag), wird die Erstattung
als gesonderter Vermdgenswert erfasst, sofern der Zufluss der Erstattung so gut wie sicher ist. Der
Aufwand zur Bildung der Riickstellung wird in der Gewinn- und Verlustrechnung abztiglich der Erstat-
tung ausgewiesen. Ist der aus der Diskontierung resultierende Zinseffekt wesentlich, werden Riickstel-
lungen zu einem Zinssatz vor Steuern abgezinst, der, sofern im Einzelfall erforderlich, die fur die
Schuld spezifischen Risiken widerspiegelt. Im Falle einer Abzinsung wird die durch Zeitablauf bedingte
Erhohung der Rickstellung als Finanzaufwand erfasst.

Leasingverhadltnisse, in denen ein wesentlicher Anteil des Nutzens und der Risiken aus dem Eigentum am
Leasingobjekt beim Leasinggeber verbleibt, werden als Operating Leasing klassifiziert. Unter einem Opera-
ting Leasing geleistete Zahlungen (abzliglich Anreizzahlungen, die vom Leasinggeber gewéhrt wurden)
werden linear tber die Dauer des Leasingverhdltnisses in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
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Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der Konzern verwendet derivative Finanzinstrumente wie beispielsweise Zinsswaps oder Zinsswap-
Optionen, um sich gegen Zinsrisiken abzusichern. Diese derivativen Finanzinstrumente werden zum
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses zum beizulegenden Zeitwert angesetzt und in den Folgeperioden
mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als Vermogenswerte
angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist, und als Schulden, wenn ihr beizulegender Zeit-
wert negativ ist.

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

Verdffentlichte, aber noch nicht verpflichtend anzuwendende Standards

Anderung zu IAS 23 Fremdkapitalkosten

Der Uberarbeitete Standard IAS 23 Fremdkapitalkosten wurde im Marz 2007 verdffentlicht und ist
erstmals fiir Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2009 beginnen. Der Standard
fordert eine Aktivierung von Fremdkapitalkosten, die einem qualifizierten Vermogenswert zugerechnet
werden kénnen. Ein qualifizierter Vermogenswert ist ein Vermogenswert, fir den ein betrdchtlicher
Zeitraum erforderlich ist, um ihn in seinen beabsichtigten gebrauchs- oder verkaufsfahigen Zustand zu
versetzen. Die Uberarbeitung dieses Standards wird keine Auswirkungen auf den Konzern haben.

Anderung zu IFRS 3 Unternehmenszusammenschliisse und IAS 27 Konzern-

und separate Einzelabschliisse

Im Januar 2008 verdffentlichte das IASB die {iberarbeiteten Standards IFRS 3 und IAS 27 Die Ande-
rungen beziehen sich im Wesentlichen auf die bilanzielle Abbildung von Minderheitenanteile sowie
auf Unternehmenskaufe, bei denen nicht 100 % der Anteile eines Unternehmens erworben wurden.
Die Uberarbeiteten Standards sind verpflichtend anzuwenden fiir Berichtsperioden, die am oder
nach dem 1. Juli 2009 beginnen. Die Uberarbeitung dieser Standards wird keine Auswirkungen auf
den Konzern haben.

IFRS 8 Geschdftssegmente

IFRS 8 gilt erstmals fiir Berichtsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2009 beginnen und ersetzt
IAS 14 Segmentberichterstattung. Dieser Standard verlangt die Angabe von Informationen tber die
Geschaftssegmente des Konzerns und ersetzt die Verpflichtung, primére (Geschéftssegmente) und
sekundére (geographische Segmente) Segmentsberichtsformate fiir den Konzern zu bestimmen. Die
Anwendung dieses Standards wird zu zusatzlichen Angaben fiihren.

IFRIC 11— IFRS 2 Geschdfte mit eigenen Aktien und Aktien von Konzernunternehmen

Die IFRIC Interpretation 11 wurde im November 2006 verdffentlicht und ist erstmals fiir Geschaftsjahre
anzuwenden, die am oder nach dem 1. Marz 2007 beginnen. GemaR dieser Interpretation sind Verein-
barungen, nach denen Mitarbeitern Rechte an Eigenkapitalinstrumenten eines Unternehmens gewahrt
werden, auch dann als aktienbasierte Verglitungstransaktionen mit Ausgleich durch Eigenkapital-
instrumente zu bilanzieren, wenn das Unternehmen die Instrumente von einem Dritten erwirbt oder
wenn die Anteilseigner die bendtigten Eigenkapitalinstrumente bereitstellen. Diese Interpretation wird
keine Auswirkungen auf den Konzern haben.
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Finanzrisikomanagement

IFRIC 12 Dienstleistungskonzessionsvereinbarung

Die IFRIC Interpretation 12 wurde im November 2006 verdffentlicht und ist erstmals fiir Geschaftsjahre
anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2008 beginnen. Die Interpretation regelt die bilanzielle
Behandlung von im Rahmen von Dienstleistungskonzessionen Gibernommen Verpflichtungen und
erhaltenen Rechten im Abschluss des Konzessionsnehmers. Die in den Konzernabschluss einbezo-
genen Unternehmen sind keine Konzessionsnehmer im Sinne von IFRIC 12. Diese Interpretation wird
daher keine Auswirkungen auf den Konzern haben.

IFRIC 13 Kundenbonusprogramme

Die IFRIC Interpretation 13 wurde im Juni 2007 veroffentlicht und ist erstmals fiir Geschéftsjahre anzu-
wenden, die am oder nach dem 1. Juli 2008 beginnen. GemaR dieser Interpretation sind den Kunden
gewdhrte Vorteile (Pramien) als eigener Umsatz separat von der Transaktion zu bilanzieren, im Rahmen
derer sie gewdhrt wurden. Daher ist ein Teil des beizulegenden Zeitwerts der erhaltenen Gegenleistung
den gewahrten Vorteilen (Pramien) zugeordnet und passivisch abgegrenzt. Die Umsatzrealisierung
erfolgt in der Periode, in der die gewdhrten Vorteile (Pramien) ausgelibt werden oder verfallen. Da der
Konzern derzeit keine Kundenbonusprogramme aufgelegt hat, werden aus dieser Interpretation keine
Auswirkungen auf den Konzernabschluss erwartet.

IFRIC 14—1AS 19 Begrenzung eines leistungsorientierten Vermdgenswerts, Mindestfinanzierungs-
vorschriften und ihre Wechselwirkung

Die IFRIC Interpretation 14 wurde im Juli 2007 verdffentlicht und ist erstmals fiir Geschaftsjahre anzu-
wenden, die am oder nach dem 1. Januar 2008 beginnen. Diese Interpretation gibt Leitlinien zur
Bestimmung des Héchstbetrages des Uberschusses aus einem leistungsorientierten Plan, der nach
IAS 19 Leistungen an Arbeitnehmer als Vermdgenswert aktiviert werden darf. Da es bisher im Konzern
keine leistungsorientierten Pensionsplane gibt, werden aus dieser Interpretation keine Auswirkungen
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns erwartet.

Die wesentlichen durch den Konzern verwendeten finanziellen Verbindlichkeiten — mit Ausnahme
derivativer Finanzinstrumente — umfassen Bankdarlehen und Kontokorrentkredite, Wandelschuldver-
schreibungen, Schulden aus Lieferungen und Leistungen, erhaltene Anzahlungen sowie gewdhrte
Darlehen. Der Hauptzweck dieser finanziellen Verbindlichkeiten ist die Finanzierung der Geschéftstatig-
keit des Konzerns. Der Konzern verfligt Gber verschiedene Vermogenswerte wie zum Beispiel Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen sowie Zahlungsmittel und kurzfristige Einlagen, die unmittelbar
aus seiner Geschaftstatigkeit resultieren.

Des Weiteren verfiigt der Konzern auch Gber derivative Finanzinstrumente. Hierzu gehoren vor allem
Zinsswaps. Zweck dieser derivativen Finanzinstrumente ist die Absicherung gegen Zinsrisiken, die aus
der Geschaftstatigkeit des Konzerns und seinen Finanzierungsquellen resultieren. Mit Derivaten wurde
in den Geschéftsjahren 2007 und 2006, und wird auch kiinftig, kein Handel betrieben.
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Finanzrisikomanagement

Durch seine Geschaftstatigkeit ist der Konzern verschiedenen finanziellen Risiken ausgesetzt: dem
Marktpreisrisiko (beinhaltet das Fremdwéahrungsrisiko, das Zinsrisiko und das Kursrisiko), dem Kre-
ditrisiko und dem Liquiditatsrisiko. Das Gbergreifende Risikomanagement des Konzerns ist auf die
Unvorhersehbarkeit der Entwicklungen an den Finanzmarkten fokussiert und zielt darauf ab, die
potenziell negativen Auswirkungen auf die Finanzlage des Konzerns zu minimieren.

Das Risikomanagement erfolgt gemalk vom Vorstand verabschiedeter Leitlinien. Der Vorstand identifi-
ziert, bewertet und sichert finanzielle Risiken in enger Zusammenarbeit mit den operativen Einheiten
des Konzerns.

a) Marktpreisrisiko/Fremdwdhrungsrisiko

Der Konzern nimmt langfristige Darlehen zur Finanzierung von Immobilienbestdnden auf. Dies kann
auch in Fremdwahrungen erfolgen. Zum Bilanzstichtag bestanden keine Fremdwahrungsdarlehen
im Konzern.

b) Kreditrisiko

Im Konzern existieren keine wesentlichen Konzentrationen von Kreditrisiken. Die Gewerbeimmobilien
werden langfristig an Mieter oder Pachter Gberprifter Bonitdt vermietet. Die Wohnimmobilien werden
an eine Anzahl von Mietern, die weitgehend der Anzahl der vorhandenen 20.000 Wohneinheiten ent-
spricht, vermietet. Vor jeder Neuvermietung wird eine Bonitatsprifung vorgenommen. Der Eingang
der monatlichen Mietzahlungen wird monatlich Gberwacht. Riickstande werden mittels eines Mahn-
wesens realisiert. Dennoch eintretende Zahlungsausfalle werden wertberichtigt.

Bei den sonstigen finanziellen Vermégenswerten des Konzerns, wie Zahlungsmittel und Zahlungsmit-
teldquivalente sowie zur VerduRerung verfligbare Finanzinvestitionen, entspricht das maximale Kreditri-
siko bei Ausfall des Kontrahenten dem Buchwert dieser Instrumente.

¢) Liquiditdtsrisiko

Ein vorsichtiges Liquiditdtsmanagement schlie3t das Halten einer ausreichenden Reserve an flissigen
Mitteln ein. Im Tatigkeitsbereich des Konzerns handelt es sich um regelmalRig eingehende Zahlungen,
denen regelmaRige im Voraus planbare Zahlungsverpflichtungen gegeniiberstehen. Der Konzern
Uberwacht laufend das Risiko eines Liquiditdtsengpasses mittels einer kurz- und mittelfristigen
Liquiditatsplanung.

Aus Immobilienverkdufen zuflieRende liquide Mittel dienen der zusétzlichen Sicherstellung der
Liquiditat. Weitere Instrumente der Liquiditdtsabsicherung sind die Aufnahme langfristiger Immobilien-
kredite und EigenkapitalmaBnahmen. Diese Planung berticksichtigt die Laufzeiten der Finanzin-
vestitionen und der finanziellen Cashflows aus der Geschéftstdtigkeit. Ziel des Konzerns ist es, ein
Gleichgewicht zwischen der kontinuierlichen Deckung des Finanzmittelbedarfs und Sicherstellung
der Flexibilitat durch die Nutzung von Kontokorrentkrediten, Immobiliendarlehen, Wandelschuldver-
schreibungen, Finanzierungs-Leasingverhdltnissen und die Ausgabe von Inhaberaktien zu wahren.
Nach Vorgabe des Vorstands darf der Anteil des Fremdkapitals an der Bilanzsumme 75% nicht tber-
steigen. Immobiliendarlehen sollen eine Mindestlaufzeit von fiinf Jahren haben. Die durchschnitt-
liche Laufzeit der im Konzern zum 31. Dezember 2007 vorhandenen Immobiliendarlehen betrug 6,2 Jahre.
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Finanzrisikomanagement

d) Marktpreisrisiko / Zinsrisiko

Da der Konzern nur unwesentliche verzinsliche Vermogenswerte halt, resultiert hieraus kein signifi-
kantes Zinsrisiko. Das Zinsrisiko des Konzerns entsteht hauptsachlich durch langfristige verzinsliche
Verbindlichkeiten. Die Verbindlichkeiten mit variabler Verzinsung setzen den Konzern einem Cashflow-
Zinsrisiko aus. Aus den festverzinslichen Verbindlichkeiten entsteht ein Marktwert-Zinsrisiko. Die
Finanzrisikopolitik des Konzerns sieht vor, dass aufgenommene Immobiliendarlehen festverzinslich
sind. Der Konzern sichert sein Cashflow-Zinsrisiko aus variabler Verzinsung teilweise durch die Nutzung
von Zinsswaps ab, die die variable in eine feste Verzinsung umwandeln, so dass unter wirtschaftlicher
Betrachtungsweise die variabel verzinslichen Schulden in festverzinsliche Positionen umgewandelt
werden. Zum Jahresende waren die Darlehensverbindlichkeiten zu 89 % festverzinslich.

Kapitalsteuerung
Vorrangiges Ziel der Kapitalsteuerung des Konzerns ist es sicherzustellen, dass auch in Zukunft die
Schuldentilgungsfahigkeit und die finanzielle Substanz des Konzerns erhalten bleibt.

Der Konzern Giberwacht sein Kapital anhand der Eigenkapitalquote. Gemals der Vorgabe durch den
Vorstand soll die Eigenkapitalquote zwischen 25 und 30 % liegen. Die Eigenkapitalquote betrug am
31. Dezember 2007 31,2 % (Vorjahr: 23,8 %).

Der beizulegende Zeitwert von Finanzinstrumenten, die nicht in einem aktiven Markt gehandelt werden
(z.B. GmbH-Anteile), wird grundséatzlich durch die Anwendung von Bewertungsmodellen ermittelt.
Der Konzern trifft hierfiir Annahmen, die auf den Marktgegebenheiten am Bilanzstichtag basieren.

Bei Forderungen und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen wird angenommen, dass der
Nominalbetrag abziiglich Wertberichtigungen dem beizulegenden Zeitwert entspricht. Der im Anhang
angegebene beizulegende Zeitwert finanzieller Verbindlichkeiten wird durch die Abzinsung der
zukinftigen vertraglich vereinbarten Zahlungsstréme mit dem gegenwartigen Marktzinssatz, der dem
Konzern fiir vergleichbare Finanzinstrumente gewahrt wiirde, ermittelt.
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4. Konsolidierungskreis, Konsolidierungskreis
Unternehmenszusam- Der Konsolidierungskreis umfasst insgesamt 36 (Vorjahr 21) Tochterunternehmen, davon 27 inléndische
menschliisse und Erwerb  (Vorjahr 19) und neun auslandische (Vorjahr zwei).
von Minderheitsanteilen

Anteil am Anteil am
Kapital zum Kapital zum
Angaben in % 31.12.2007 31.12.2006
_ColoniaReal Estate AG, Koln e
_Inden/Kanzernabschluss einbezogene, vollkonsolidierte Tachtergesellschaften, = [
L. CRE Hotel Immobilien GmbH, KSIn 9964 39,64
2. Grasmus Holding BV, Maastricht, NL 9984 39,64
(3. CRE Wohnen GmbH, KOIn e 10000 ... 100,00
3. CRE Gewerbeimmobilien GmbH, K6In 10000 .. 100,00
3. Gimag Gewerbe-Immobilien AG, Zug, Schweiz 9400 94,00
6. CRE Retail Immobilien GmbH, Kéln 10000 . 100,00
7. CRE Fonds Management GmbH, KoIn 5600 26,00
.8 CRE Wohnen Zweite GmbH, KBIn 10000 100,00
.3, CRE Wohnen Dritte GmbH, KBIn 10000 100,00
.10 CRE Wohnen Vierte GmbH, KoIn 10000 100,00
(11 CRE Wohnen Fiinfte GmbH, KoIn 100,00 100,00
.12 CRE Wohnen Sechste GmbH, Koln 100,00 100,00
.13. CRE Immobilien Verwaltung GmbH, Koln 100,00 100,00
.14. CRE Wohnen Immobilien Verwaltung GmbH & Co. kG, Kdin 10000 . 100,00
.15, CRE German Office GmbH, KBIn e 9751 35,60
16 Resolution GmbH, Berlin . 750 ] 56,00
Im Geschéftsjahr 2007 wurden folgende Gesellschaften neu gegriindet:
Anteil am
Kapital zum
Angaben in % 31.12.2007
17. CRE Wohnen Siebte GmbH, K6ln 10000 Grindungsurkunde vom 24. Januar 2007
10000 Grindungsurkunde vom 24. Januar 2007
5600 Griindungsurkunde vom 16. April 2007
5600 Griindungsurkunde vom 16. April 2007
10000 Grindungsurkunde vom 17. Juli 2007
10000 Grandungsurkunde vom 17. Juli 2007
10000 Grindungsurkunde vom 17. Juli 2007
10000 Grindungsurkunde vom 17. Juli 2007
10000 Grandungsurkunde vom 26. Juli 2007
100,00 Griindungsurkunde vom 26. Juli 2007
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Im Geschaftsjahr 2007 wurden folgende Unternehmen erworben:

99

Angaben in %

. Emersion Grundstticksverwaltungsgesellschaft mbH, Kéln

. Signa Real Estate Capital Partners Berlin Holding AG & Co

Alpha OEG, Wien, Osterreich

. Signa Real Estate Capital Partners Berlin Holding AG & Co

Beta OEG, Wien, Osterreich

. Signa Real Estate Capital Partners Berlin Holding AG & Co

Gamma OEG, Wien, Osterreich

Anteil am
Kapital zum
31.12.2007

100,00

100,00
70,00
99,69
99,69
99,69
99,69

99,69

99,69

99,69

Vertrag vom 20. Februar 2007

Im Geschaftsjahr 2007 haben folgende Unternehmen durch Aufgabe der Geschaftstatigkeit bzw.
Verkauf den Konsolidierungskreis verlassen:

Anteil am

Kapital zum

Angaben in %

1. Deutsche Retail AG, Kéln

31.12.2007

0,00
0,00
0,00
0,00

Anteil am

Kapital zum

31.12.2006
100,00 Zum 1. Januar 2007
................. Sbll AL e 2007
................. S
56,00 Zum 1. Januar 2007

Die im Vorjahr dem Konsolidierungskreis angehdrige CRE Research und Management GmbH, Kdln,
wurde im Geschéftsjahr 2007 auf die Colonia Real Estate AG verschmolzen.

Unternehmenserwerb im Jahr 2007
Mit Kaufvertrag vom 20. Februar 2007 wurden die Geschaftsanteile der Emersion Grundstlcksverwal-
tungsgesellschaft mbH zu 94,0 % durch die CRE Wohnen Siebte GmbH, Kéln, erworben. Weitere 6,0 %
der Geschaftsanteile der Gesellschaft erwarb die Gimag Gewerbe-Immaobilien AG, Zug, Schweiz. Die
Geschaftsanteile wurden in zwei Tranchen und zwar im ersten Schritt zu 51,0 % und die restlichen
49,0 % im zweiten Schritt erworben. Der Kaufpreis betrug einschlieBlich der Anschaffungsnebenkosten
TEUR 123.863,8, wovon TEUR 2.168,5 auf Konzernunternehmen entfielen und daher im Rahmen der
Erstkonsolidierung eliminiert wurden.
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Mit Kaufvertrag vom 20. Februar 2007 wurden die Geschéftsanteile der Domus Grundstlcksverwaltungs-
gesellschaft mbH zu 94,0 % durch die CRE Wohnen Siebte GmbH, Koln, erworben. Weitere 6,0 % der
Geschéaftsanteile der Gesellschaft erwarb die Gimag Gewerbe-Immobilien AG, Zug, Schweiz. Die
Geschaftsanteile wurden in zwei Tranchen und zwar im ersten Schritt zu 51,0 % und die restlichen
49,0 % im zweiten Schritt erworben. Der Kaufpreis betrug einschlieBlich der Anschaffungsnebenkosten
TEUR 10.369,4, wovon TEUR 471,5 auf Konzernunternehmen entfielen und daher im Rahmen der Erst-
konsolidierung eliminiert wurden.

Am 29. Juni 2007 wurde der Kaufvertrag Gber den Geschaftsanteilskauf der Accentro Real Estate GmbH,
Stuttgart, unterzeichnet. Es wurden 70,0 % der Geschaftsanteile der Gesellschaft erworben. Es wurde
ein Kaufpreis einschliellich der Anschaffungsnebenkosten von TEUR 1.037,8 gezahlt. Der Kaufpreis
beinhaltet eine Einzahlung in die Kapitalriicklage Giber TEUR 475,0. Von dieser Kapitalriicklage stehen
den Minderheitsgesellschaftern 30,0 % zu.

Mit Kaufvertrag vom 10. September 2007 erwarb die CRE Wohnen Sechste GmbH, Kéln, 94,898 % der
Aktien der CRE Wohnen Berlin Holding AG, Wien. Auf die restlichen 5,102 % hat die Gimag Gewerbe-
Immobilien AG, Zug, Schweiz eine Kaufoption. Diese Kaufoption wird genutzt, sobald die Anwachsung
verschiedener Tochtergesellschaften durchgefiihrt wurde. Fir diese Option wurde ein Preis von
TEUR 1.250,0 vereinbart. Der Optionspreis wird im Konzern als Restkaufpreisverbindlichkeit ausge-
wiesen. Somit halt der Konzern dann 99,69 % an den Aktien der Gesellschaft. Es wurden vorlaufige
Anschaffungskosten einschlieRlich der Nebenkosten von TEUR 28.943,4 verauslagt, wovon TEUR 797,9
auf Konzernunternehmen entfielen und daher im Rahmen der Erstkonsolidierung eliminiert wurden

Die beizulegenden Zeitwerte der identifizierten Vermdgenswerte und Schulden der erworbenen
Gesellschaften zum Erwerbszeitpunkt sowie die entsprechenden Buchwerte unmittelbar vor dem
Erwerbszeitpunkt stellten sich wie folgt dar:

Domus Emersion Signa Accentro (70 %)

Angaben in TEUR Zeitwert  Buchwert Zeitwert  Buchwert Zeitwert  Buchwert Zeitwert  Buchwert
Zahlungsmittel
und Zahlungsmittel-
Aquivalente 233 cals sy ALisss M6 M6 3325 00
Als Finanzinvestition
gehaltene Immo-
R oy sellizie s SWN - deedidly  ellBl | biooia 00 00
(Auftragsbestand 08 00 00 008 00 0n . 0> 00
Zum Verkauf be-
S mmeilieon w W W LR LR e ey cEel
Julpmmvermigen . W LR LA LR e - 25
Forderungen 5.096,8 4.742,3 19.096,4 17.577,1 1.613,2 612,6 125,6 125,8
Verbindlichkeiten - ShaAbA L mlodbal Slaglne s Slegeds closed mledel | mAshg odeng
Darlehens-
retilidietag ALY SAsddss —WBIBS0 —Ligdiy —osadds —oedin AU oS0
Latente Steuer-
verbindlichkeiten -4.372,6 00 -45212,2 00 -3.4200 0,0 -164,4 0,0
Erworbenes
Nettovermdgen 13.566,4 1.360,7 130.356,4 629,1 30.489,5 12.298,3 630,8 41,6
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Konsolidierungskreis, Unternehmenszusammenschlisse und Erwerb von Minderheitsanteilen

In der nachfolgenden Tabelle werden die Kaufpreise der Unternehmenserwerbe sowie die sich unter
Berticksichtigung des erworbenen Nettovermdgens ergebenden Unterschiedsbetrdge dargestellt.

Angaben in TEUR Domus Emersion Signa Accentro

B TR = L O 2 R CEe s ... R e

e S e el R o e UL e S e BN 2

G K@ e TEES LZMssg e T
Beizulegender Zeitwert des

erworbenen Nettovermdgens 13.566,4 130.356,4 30.489,5 630,8

Unterschiedsbetrag -5.652,9 -8.661,1 -2.344,0 407,0

Die nachfolgende Darstellung zeigt den tatsachlichen Zahlungsmittelabfluss im Rahmen der Unter-
nehmenserwerbe auf:

Angaben in TEUR Domus Emersion Signa Accentro

_In Zahlungsmittel geleisteter Kaufpreis 73135 .. 1216953 ...281455 .. 1.037.8
Im erworbenen Unternehmen vorhandene

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 423,3 11.733,7 945,6 475,1

Zahlungsmittelabfluss bei der Transaktion 7.490,2 109.961,6 27.199,9 562,7

Die Gesellschaften haben seit dem Erwerbszeitpunkt wie folgt zum Umsatz und Ergebnis beigetragen:

Angaben in TEUR Domus Emersion Signa Accentro
T 38338 160318 13807 7163
Ergebnis vor Minderheiten 6.096,5 35.250,0 41,6 75,4

Hatten die Unternehmenszusammenschliisse zu Jahresbeginn stattgefunden, hatte sich das Konzern-
ergebnis auf TEUR 65.502,7 und die Umsatzerldse aus der Vermietung und dem Asset Management
auf TEUR 104.295,9 belaufen.
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Konsolidierungskreis, Unternehmenszusammenschliisse und Erwerb von Minderheitsanteilen

Mit Vertrag Gber die Einbringung von Geschaftsanteilen vom 20. August 2007 erwarb die Gesellschaft
weitere 19,1% der Anteile an der Resolution GmbH, Berlin. Der Kaufpreis tiber TEUR 19.228,0 wurde
durch Abgabe von Stlick 273.518 eigener Aktien, die Gber die Borse zu diesem Zweck erworben worden
waren, zu einem Kurs von Euro 27,34 geleistet. Der verbleibende Kaufpreis tiber TEUR 11.750,0 wurde
an die Verkauferin gezahlt. Der gesamte Kaufpreis in Hohe von TEUR 19.228,0 sowie die ausstehenden
Kaufpreisraten von insgesamt TEUR 2.500,0, die jedoch nur gezahlt werden, wenn in 2007 und 2008
ein jeweils definiertes EBIT erreicht wird, wurden in Anwendung der Entitiy-Concept Method mit der
Gewinnrticklage verrechnet. Aufgrund der hohen Wahrscheinlichkeit, dass das definierte EBIT erreicht
wird, wurde die Kaufpreisrate bereits zum Bilanzstichtag passiviert.

Unternehmenserwerbe im Jahr 2006
Mit Vertrag Gber die Einbringung von Geschaftsanteilen vom 22. Februar 2006 erwarb der Konzern
56 % der Anteile der Resolution GmbH, Berlin, fir eine Gegenleistung von maximal EUR 6 Mio.

Die Resolution GmbH wurde in 2005 gegriindet, sie hatte zum Erwerbszeitpunkt neben vier geschéfts-
fihrenden Gesellschaftern keine Mitarbeiter. Gegenstand der Resolution GmbH sind die Erbringung von
Leistungen jeder Art im Bereich des Immobiliengewerbes, insbesondere die Durchfiihrung von Projekt-
entwicklung, -organisation, -management und -sanierung bei Immobilienportfolios einschliellich der
kaufmadnnischen Projektsteuerung sowie die Verwaltung von Bestandsimmobilien im Portfolio.

Die Gegenleistung wurde in drei Raten geleistet, wovon die erste Rate in der Lieferung von Aktien im
Wert von EUR 2 Mio. zu leisten war. Die beiden weiteren Raten erfolgen in bar. Dem Wert der einzelnen
Aktie wurde der Betrag zugrunde gelegt, der sich auf Basis des durchschnittlichen, nach Tagesumsatzen
gewichteten Schlusskurses der Aktien der Colonia Real Estate AG im Xetra-Handel wahrend der letzten
zehn Borsenhandelstage vor Unterzeichnung des Vertrages ergab, abziiglich eines Discounts von 2,5 %.
Dieser Durchschnittswert betrug EUR 114,56, wodurch 17458 Aktien geleistet wurden. Der Kurswert der
Aktie am 22. Februar 2006 betrug EUR 125,00.

Geschdftsbericht 2007
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Die beizulegenden Zeitwerte der identifizierbaren Vermdgenswerte und Schulden der Resolution GmbH
zum Erwerbszeitpunkt entsprechen den Buchwerten unmittelbar vor dem Erwerbszeitpunkt und stellen
sich wie folgt dar:

Angaben in TEUR

Vorrdte 5,0
Sonsti
Kassenbestand und Bankguthaben 40,0
45,9
Sonstige Riickstellungen -0,6
Sonstige Verbindlichkeiten -1,2
-18
Nettovermdgen 44,1
Minderheitenanteile 44 % 19,4
Vom Konzern erworbenes Nettovermogen 24,7
Geschafts- oder Firmenwert aus dem Unternehmenserwerb 1.975,3
Gesamte vorldufige Anschaffungskosten 2.000,0

Innerhalb von sechs Wochen nach dem 31. Marz 2007 wurde die zweite Rate in Hohe von EUR 1,5 Mio. fal-
lig. Durch die Erzielung des festgelegten EBIT wurde keine Kiirzung des Zahlungsbetrags vorgenommen.

Innerhalb von 6 Wochen nach dem 31. Marz 2008 wird die dritte Rate in Hohe von EUR 1,5 Mio. fallig.
Diese wird um den Faktor 0,354 gekiirzt, um welchen ein festgelegtes EBIT der Resolution GmbH fir
die zwolf Monate vom 1. April 2007 bis 31. Marz 2008 unterschritten wird. Wird das festgelegte EBIT
um mehr als 50 % unterschritten oder ist das EBIT geringer als 30 % der Umsétze, entfdllt die dritte
Rate vollumfanglich. Die dritte Rate erhdht sich mit dem Faktor 0,868, um den das kumulierte EBIT
ein festgelegtes EBIT Uiberschreitet, auf eine Gesamtgegenleistung von maximal EUR 6 Mio. Da zum
Zeitpunkt der Abschlusserstellung die Erkenntnis vorliegt, dass das EBIT-Ziel erreicht wird, wurde die
noch offene Kaufpreisrate in Hohe von EUR 2,5 Mio. passiviert.

Die zweite und dritte Rate in Hohe von insgesamt EUR 4,0 Mio. wurden im Geschéftsjahr 2007 vollstan-
dig erfolgswirksam unter den allgemeinen Verwaltungskosten erfasst, da es sich hierbei entsprechend
der internationalen Bilanzierungspraxis um Vergltungen fiir die Gesellschafter-Geschéftsfiihrer handelt.

Die mit Kaufvertrag vom 24. August 2006 erworbenen Anteile an der CRE German Office GmbH stellen

lediglich den Erwerb einer Vorratsgesellschaft dar. Die Anschaffungskosten wurden mit dem anteiligen
Eigenkapital verrechnet. Der Mehrbetrag wurde aufwandswirksam erfasst, da es sich um Grindungs-
kosten handelte.
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Konzernanhang fiir das Geschdftsjahr 2007
Ertrage aus der Vermietung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien und Ertrage aus weiterbelasteten Nebenkosten
Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen

Nettoergebnis Asset und Fonds Management

Die Ertrage aus der Vermietung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien setzten sich im
Geschéftsjahr sowie im Vorjahr wie folgt zusammen:

Angaben in TEUR 2007 2006

e oue WO mElEn o eeceoceoneansanearsssasssssssssasassassassansan 4379693 . L27E
Wb e PRENITMEIIEn o eeeceoreoneanesrsssesssssesssasassssassassan 10350 . AR
Pachterldse aus Hotelimmobilien 20312 2.032,2
Erldse, die im Zusammenhang mit der Vermietung stehen 704,6 0,0
Gesamt 47.567,7 16.270,1

Die Umsatzerldse der Wohnimmobilien stammen aus den Mieterlésen des ,Friesland-Portfolios” der
Grasmus Holding B\, der Porfolios ,Bremen“ und ,Hamburg” der CRE Wohnen GmbH, des ,Ostport-
folios“ der CRE Wohnen Zweite GmbH, des , Berlin-Portfolios“ der Wohnen Dritte GmbH, des Portfolios
aus den Gesellschaften Emersion und Domus Grundstiicksverwaltungsgesellschfaft mbH sowie der
Wohnungsbestande aus der CRE Berlin Holding AG. Es ist zu berticksichtigen, dass die Mieterldse aus
den Wohnimmobilien teilweise nicht fiir das gesamte Geschaftsjahr vereinnahmt wurden, da die ent-
sprechenden Objekte erst unterjahrig akquiriert wurden. Die Umsatzerlose der Gewerbeimmobilien
stammen aus den Mieterlsen der Objekte in der Ferdinand-Porsche-StraRe in Kéln und die Umsatzer-
|6se der Hotelimmobilien aus den Pachterldsen der drei Penta Hotels in Kassel, Braunschweig und
Eisenach. Eine detaillierte Aufgliederung der Umsatzerlose nach Segmenten ist unter Erldauterung
28 angegeben.

Die Ertrage aus weiterbelasteten Nebenkosten gliedern sich wie folgt auf:

Angaben in TEUR 2007 2006
Wohnimmobilien 18.194,1 3.935,2
Gewerbeimmobilien 275,2 255,9
Gesamt 18.469,4 41911

Die betrieblichen Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen enthalten sowohl weiterbelast-
bare Kosten als auch Kosten, die nicht an den Mieter weiterbelastet werden konnen. Zu den nicht
weiterbelastbaren Kosten zahlen Reparaturkosten, Instandhaltungsaufwand und Verwalterkosten
sowie Nebenkosten, die auf leer stehende Wohnungseinheiten entfallen.

Die CRE Gruppe erzielte aus dem Asset Management von Immobilien fiir Dritte im Geschaftsjahr 2007
Umsétze in Hohe von TEUR 8.840,4 (Vorjahr: TEUR 3.031,1). Der weitere Dienstleistungsbereich der

CRE-Gruppe, das Fonds Management, erzielte in 2007 TEUR 2.391,2 (Vorjahr: TEUR 0,0). Die diesen
Dienstleistungsbereichen zugeordneten Aufwendungen beinhalten im Wesentlichen Personalkosten

(Mitarbeiter der Resolution GmbH, der CRE Fonds Management GmbH und der accentro GmbH) in

Hohe von TEUR 4.608,3 (Vorjahr: TEUR 1.789,0) sowie sonstige Aufwendungen und Abschreibungen in

Hohe von TEUR 5.084,1 (Vorjahr: TEUR 599,7). Somit wurde im Bereich Asset und Fonds Management

ein Nettoergebnis von TEUR 1.539,1 (Vorjahr: TEUR 226,4) erzielt.

Geschdftsbericht 2007
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Allgemeine Verwaltungskosten

Sonstiges Nettoergebnis

Ergebnis aus der VerduRerung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

8. Allgemeine Die allgemeinen Verwaltungskosten setzen sich wie folgt zusammen:

Verwaltungskosten

Angaben in TEUR 2007 2006

12.146,3 4.980,2

Personalaufwand

3.232,5 179,5

Sonstige Aufwendungen
31.018,7 8.939,8

Gesamt

Die sonstigen Einkilinfte des Geschaftsjahres 2007 beinhalten im Wesentlichen negative Unterschieds-

9. Sonstiges Nettoergebnis
betrége aus Erstkonsolidierungen (TEUR 16.658,0).

Im Geschaftsjahr wurden keine als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien verduRert. Im Vorjahr
wurden zwei Portfolios verdulRert. Es wurde aus der Grasmus Holding BV. ein Teil des Portfolios mit
den Standorten Leer und Aurich sowie aus der CRE Gewerbeimmobilien GmbH die Immobilien Koln-
Nippes verduRert. Aus der VerduRerung wurde ein Nettoergebnis in Hohe von TEUR 7.425,8 erzielt.

10. Ergebnis aus der
Verduferung von als
Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien
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Finanzaufwendungen und -ertrdge sowie Kursverluste aus Wertpapieren

Das Finanzergebnis setzt sich zusammen aus:

Angaben in TEUR 2007 2006

Zinsen fir langfristige Darlehen =252101 ~8.469,7
Zinsen fur kurzfristige Verbindlichkeiten -2.017,0 -1.360,5
Finanzaufwendungen -27.2271 -9.830,2
Kursverluste aus Wertpapieren -126298 0.0
Ertrage aus der Bewertung von Zinsabsicherungen 67336 0.0
ST e 25718 597,5
Dividendenertrage e 3053 0,0
Finanzertrage 10.010,8 597,5
Gesamt —29.846,1 -9.232,7

In der Darstellung des Zinsaufwandes und -ertrages spiegelt sich die hohe Investitionstétigkeit des
Konzerns wider. So wurden durch Anteilskdufe die Gesellschaften Domus Grundsttickverwaltungs-
gesellschaft mbH und die Emersion Grundstiickverwaltungsgeselllschaft mbH, beide mit Sitz in Kdln,
sowie die CRE Berlin Holding AG erworben. Die vorhandenen Finanzierungsvertrage wurden von den
Kaufergesellschaften des Konzerns komplett Gbernommen.

Die Kursverluste aus Wertpapieren resultieren aus den im zweiten und dritten Quartal 2007 erwor-
benen Anteilen an der Deutschen Wohnen AG. Die Anteile, die aus strategischen Uberlegungen
zundchst erworben wurden, wurden im vierten Quartal 2007 aufgrund der Marktentwicklung wieder
vollstdndig verduRert.

Die Gesellschaft verwendet Zinsderivate (hauptsachlich Swaps) zur Absicherung von Zinsdnderungs-
risiken bei der Unternehmensfinanzierung. Diese Zinsderivate dienen ausschlieBlich der Sicherung von
Zinsanderungsrisiken und werden nicht zu Spekulationen verwendet. Die Kriterien zur Bilanzierung als
Sicherungsbeziehung sind nicht erfiillt, insofern werden Gewinne und Verluste aus Anderungen der
beizulegenden Zeitwerte sofort erfolgswirksam erfasst.

Die Bewertung der Zinsswaps zum Fair Value erfolgt nach geeigneten mathematischen Bewertungs-
modellen. Zur Diskontierung werden die am Bilanzstichtag vorherrschenden indikativen Marktzins-

sdtze (Marktmitte) sowie indikative Volatilitdtsangaben zugrunde gelegt.

Durch den Aktienerwerb der Deutschen Wohnen AG wurden Dividendenertrage von TEUR 305,3
(Vorjahr: TEUR 0,0) erzielt.

Geschdftsbericht 2007
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Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

12. Steuern vom Die wesentlichen Bestandteile der Steuern vom Einkommen und vom Ertrag fir die Geschaftsjahre
Einkommen und 2007 und 2006 setzen sich wie folgt zusammen:
vom Ertrag
Angaben in TEUR 2007 2006
Laufende Steuern -1.126,2 -9.952,8

Mit dem Eigenkapital verrechnete Steuervorteile —4.335,5 -332,4

14.744,0 —1.354,7
Steuerertrag/-aufwand 13.617,8 -11.307,5

Die laufenden Ertragsteuern im Vorjahr entfielen im Wesentlichen auf Grasmus Holding BV. aufgrund
eines Portfolioverkaufs.

In der Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung wurden latente Steuern direkt im Eigenkapital aus
der Verrechnung der Eigenkapitalbeschaffungskosten mit der Kapitalriicklage in Hohe von TEUR 4.335,5
(Vorjahr: TEUR 332,4) erfasst.

Die Unternehmensteuerreform 2008 fiihrt zu einer Bewertung der latenten Steuerpositionen mit den
neu anzuwendenden Steuersdtzen. Hierdurch reduziert sich der rechnerische Ertragsteuersatz fiir die
Konzerngesellschaften von 39 % auf 31,6 %, der neben dem einheitlichen Kérperschaftsteuersatz und
dem Solidaritatszuschlag einen durchschnittlichen Gewerbesteuersatz beinhaltet. Der Ertrag aus
latenten Steuern resultiert aus der Neubewertung zu den in Zukunft giiltigen Steuersatzen.
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Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuer auf das Vorsteuerergebnis des Konzerns weicht vom theoretischen Betrag, der sich bei
Anwendung des Konzernsteuersatzes von 39 % auf das Ergebnis vor Steuern ergibt, wie folgt ab:

Angaben in TEUR 2007 2006

Ergebnis vor Steuern 53.500,0 42.443,1

Ubrige Differenzen

Ertragsteuerertrag/ -aufwand -13.617,8 11.307,5

Colonia Real Estate AG  Geschdftsbericht 2007
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Die latenten Steuern setzen sich zum 31. Dezember wie folgt zusammen:
Konzernbilanz Konzern GuV
Angaben in TEUR 31.12.2007 31.12.2006 2007 2006
latente Steuerforderungen:
Steuerliche Verlustvortrage 128483 7AAST 44790 60481
Zwischengewinneliminierung 369,0 172,0 197,0 172,0
Gesellschafterdarlehen 0,0 0,0 0,0 -95,0
13.217,3 7.617,7
(Latente Steuerverbindlichkeiten: e e e
Neubewertung der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien auf den beizulegenden Zeitwert TeAlkaz | Dlseals 133030 n70840
Latente Steuern auf Eigenkapitalanteil
.der Wandelschuldverschreibung . 73970 N 69,7 B8
_Anderung beizulegender Zeitwert eines Zinsswaps 7leld2 B 42 78574 NS
.Bearbeitungsgebiihr Forum-Anleihe . 00 0.0 001 ....260
Auftragswert aus Erstkonsolidierung S48 0.0 TT8 . 0.0
 Erstkonsolidierung Immobilien Umlaufvermégen 8 0.0 20 0.0
Erlosrealisierung aus POC —235,5 0,0 —235,5 0,0
Latente Steuern auf Vair Falue
bzw. fortgefiihrte Anschaffungskosten Darlehen —-2.416,5 0,0 2.043,9 0,0
-58.972,0 -19.212,8
Bl T R ............. [ 190795 IS
et enite Severn Saleel T ... [
In der Bilanz wie folgt ausgewiesen:
Latente Steuerforderungen 8.116,2 4.519,7
Latente Steuerverbindlichkeiten —-53.870,9 -16.114,8
Passive latente Steuern (Saldo) —-45.754,7 -11.595,1

Latente Steuerforderungen fiir steuerliche Verlustvortrage werden mit dem Betrag angesetzt, zu dem
die Realisierung der damit verbundenen Steuervorteile durch zukiinftige steuerliche Gewinne wahr-
scheinlich ist. Die Verlustvortrage bestehen ausschlielich in Deutschland und sind daher nicht ver-
fallbar. Der in der Vergangenheit angewandte zusammengefasste Ertragssteuersatz von 39,0 % wird
sich infolge der Unternehmenssteuerreform ab 2008 auf 31,6 % reduzieren.
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Personalaufwand

Aktienoptionen

Es bestanden flr die CRE-Gruppe korperschaftsteuerliche Verlustvortrage in Hohe von TEUR 49.922,0
(Vorjahr: TEUR 20.444,6) sowie gewerbesteuerliche Verlustvortrage in Hohe von TEUR 31.291,2 (Vorjahr:
TEUR 16.804,4). Die Konzernleitung hat ihre Geschaftspolitik darauf ausgerichtet, die steuerlichen Ver-
lustvortrdge durch entstehende steuerpflichtige Gewinne zu nutzen. Eine entsprechende Planung
wurde vorgenommen. Sie enthélt konkrete MaRnahmen zur Realisierung von steuerpflichtigen Ertragen
in den Folgejahren.

13. Personalaufwand In der Gewinn- und Verlustrechnung sind, verteilt auf die Aufwendungen fiir das Asset und Fonds
Management sowie die allgemeinen Verwaltungskosten, insgesamt folgende Personalaufwendungen
enthalten:

Angaben in TEUR 2007 2006
Lohne und Gehalter 8.522,5
Erfolgsabhdngige Verglitung aus Anteilserwerben 4.000,0
3.268,7
Sozialversicherungsabgaben 963,4
Gesamt 16.754,6

Der Anstieg der Personalaufwendungen gegeniiber dem Vorjahr ist auf die gestiegene Mitarbeiteran-
zahl zurtickzufiihren. So stieg die Anzahl der Mitarbeiter von 47 Mitarbeitern inklusive Vorstand auf
94 Mitarbeiter zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2007.

Die erfolgsabhdngige Verglitung aus Anteilserwerben resultiert aus der zweiten und dritten Kaufpreis-
rate fir den Erwerb der 56%igen Beteiligung an der Resolution GmbH in 2006. Die zweite Rate wurde
bereits in 2007 gezahlt, die dritte Rate ist in 2008 fallig und wurde zum Bilanzstichtag bereits passiviert,
da zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung die Erkenntnis vorliegt, dass das vereinbarte EBIT-Ziel erreicht
wird. GemdR der internationalen Bilanzierungspraxis handelt es sich bei diesen beiden Raten um
Vergiitungen fir die Gesellschafter-Geschaftsfihrer.

Die Anzahl der beschéftigten Mitarbeiter (einschlieRlich der Vorstande) betrug durchschnittlich:

2007 2006

TS eder 25 e %>

Festangestellte Mitarbeiter 84,5 25,0

Gesamt 87,0 27,5

14. Aktienoptionen In der ordentlichen Hauptversammlung am 27. Juni 2005 wurden Vorstand und Aufsichtsrat ermachtigt,

ein Aktienoptionsprogramm (Aktienoptionsplan 2005) aufzulegen. Der Kreis der Bezugsberechtigten
umfasst dabei die Mitglieder des Vorstands und die Arbeitnehmer der Colonia Real Estate AG. Im
Geschéftsjahr 2007 wurden aus diesem Programm 480.000 Aktienoptionen in Anspruch genommen.
Zum Stichtag stehen noch 60.000 Aktienoptionen aus dem Aktienoptionsplan 2005 aus.

Geschdftsbericht 2007
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Aktienoptionen

In der ordentlichen Hauptversammlung am 6. Juni 2006 wurden Vorstand und Aufsichtsrat ermach-
tigt, ein Aktienoptionsprogramm (Colonia Real Estate Aktienoptionsplan 2006) aufzulegen. Der Kreis
der Bezugsberechtigten umfasst dabei die Mitglieder des Vorstands und die Arbeitnehmer der Colonia
Real Estate AG und der ihr nachgeordneten verbundenen Unternehmen sowie die Geschaftsfiihrer und
Vorstdnde der der Gesellschaft nachgeordneten verbundenen Unternehmen. Insgesamt standen 910.400
Aktienoptionen zur Verfligung, von denen 25% auf den Vorstand und 75% auf die Arbeitnehmer der
Colonia Real Estate AG und der ihr nachgeordneten verbundenen Unternehmen sowie die Geschafts-
fihrer und Vorstdnde der der Gesellschaft nachgeordneten verbundenen Unternehmen entfielen. In
der Hauptversammlung am 4. Juli 2007 wurde beschlossen, das Aktienoptionsprogramm auf 792.000
Aktienoptionen zu reduzieren und entsprechend das hierfiir vorgesehene Bedingte Kapital Ill anzupassen.

In der ordentlichen Hauptversammlung am 4. Juli 2007 wurden Vorstand und Aufsichtsrat erméachtigt,
ein Aktienoptionsprogramm (Colonia Real Estate Aktienoptionsplan 2007) aufzulegen. Der Kreis der
Bezugsberechtigten umfasst dabei die Mitglieder des Vorstands und die Arbeitnehmer der Colonia Real
Estate AG und der ihr nachgeordneten verbundenen Unternehmen sowie die Geschaftsfiihrer und Vor-
stande der der Gesellschaft nachgeordneten verbundenen Unternehmen. Insgesamt stehen 866.560
Aktienoptionen zur Verfligung, von denen 15 % auf den Vorstand und 85% auf die Arbeitnehmer der
Colonia Real Estate AG und der ihr nachgeordneten verbundenen Unternehmen sowie die Geschéfts-
fihrer und Vorstande der der Gesellschaft nachgeordneten verbundenen Unternehmen entfallen.

Die folgende Tabelle veranschaulicht die Entwicklung der Aktienoptionen wahrend des Geschéftsjahres:

Erstmaliger
Auslibungs- Ende der
Datum Stiick Basispreis termin Laufzeit
(Zum01.01.2006 ausstehend L 580000 B8 e
.Ausgabe an Mitarbeiter 26062006 480000 . 3445 01.07.2008  25.06.2011
AusgabeanVorstand L 19.07.2006 120000 . 3052 01.08.2008  18.07.2011
_Ausgabe an Mitarbeiter 01.09.2006 60.000 2963 01.03.2008  31.08.2011
.Ausgabe an Mitarbeiter 03.11.2006 20000 2887 01.12.2008  02.11.2011
_Ausgabe an Mitarbeiter 13112006 60000 . 27,75 01.12.2008  12.11.2011
.Summe in 2006 gewshrt e 740000 3273 s
_Inder Berichtsperiode verfallen L 4000 3 e
.Zum31.12.2006 ausstehend L 1276000 2157 e
_Inanspruchnahme durch Vorstand = 06.09.2007 -360000 . 20
_Inanspruchnahme durch Mitarbeiter =~ 06.09.2007 - ~60000 20
_Ausgabe an Mitarbeiter 2009.2007 186000 . 2590 01.10.2009 20.09.2012
_Ausgabe an Mitarbeiter 25.10.2007 120000 2163 01.11.2009  28.10.2012
_Inanspruchnahme durch Mitarbeiter = 07.12.2007 - ~60000 8
(Verdnderungin 2007 e T7A000 e
Zum 31.12.2007 ausstehend 1.102.000 28,95

*Der Basispreis der in 2007 ausgetibten Aktienoptionen wurde per Aufsichtsratsbeschluss vom 10. Juli 2007 nachtraglich angepasst,

um eine durch Kapitalerh6hungen ausgelste Verwésserung des inneren Wertes der Optionen zu vermeiden.
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Ergebnis je Aktie

Der gewichtete Durchschnitt der restlichen Laufzeit dieser Aktienoptionen betragt zum Bilanzstich-
tag 3,9 Jahre. Zum Stichtag waren 60.000 Aktienoptionen mit einem Basispreis von EUR 6,79/ Stiick
ausiibbar.

Voraussetzung flr die Austibung der Optionsrechte ist, dass der Durchschnitt des Er6ffnungs- und
Schlusskurses der Aktien der Gesellschaft im Xetra-Handel an den letzten flinf Handelstagen vor dem
Tag der Austibung des Optionsrechts um wenigstens 20 % im Vergleich zum Basispreis gestiegen ist
und der Optionsinhaber bis zu diesem Zeitpunkt Mitarbeiter der Gesellschaft ist. Der Basispreis ist bei
Austibung der Optionsrechte vom Bezugsberechtigten an die Gesellschaft gegen die Ausgabe von
Aktien einzuzahlen. Die Ausiibung der Optionsrechte ist eingeschrankt in einem Zeitraum vor Bekannt-
gabe von Quartals- und Halbjahresergebnissen und dem vorldufigen Jahresergebnis sowie vor der
Hauptversammlung. Optionsrechtsanpassung im Falle von Kapitalerhohungen oder Kapitalherabsetzun-
gen ist Bestandteil der Optionsbedingungen.

Die Bewertung der Mitarbeiteroptionen wurde nach dem Verfahren ,Black-Scholes” vorgenommen.
Aufgrund der Basispreise (= Ausiibungspreise), die dem Kurs unmittelbar vor Gewdhrung entsprachen,
der Laufzeit von zwei Jahren, unter Annahme der friihest méglichen Ausiibung, des risikofreien Zins-
satzes von 3,5% und der historischen Volatilitat der letzten 250 Tage der Aktie von 50 %, errechnete
sich nach dem angegebenen Verfahren ein Wert der Optionen zwischen EUR 6,55 und EUR 10,17. Der
anteilige Aufwand fir das Jahr 2007 in Hohe von TEUR 3.268,7 (Vorjahr: TEUR 1.818,4) wurde im Per-
sonalaufwand erfasst.

Unverwassert

Das unverwadsserte Ergebnis je Aktie wird berechnet, indem der Quotient aus dem Gewinn, der den
Eigenkapitalgebern zusteht, und der auf Tagesbasis gewichteten durchschnittlichen Anzahl von aus-
gegebenen Aktien wahrend des Geschaftsjahres mit Ausnahme der eigenen Anteile, die das Unter-
nehmen selbst halt, gebildet wird.

2007 2006

_Den EK-Gebern zurechenbarer Gewinn (TEUR) 65962 30321
_Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tausend) 19909 15.463
Unverwadssertes Ergebnis je Aktie 3,31 1,96

Die durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien im Geschéftsjahr 2007 ergibt sich durch monats-
genaue Gewichtung der ausgegebenen Aktien. Am 1. Januar 2007 waren 15.704.000 Stlckaktien in
Umlauf. Zum Stichtag 31. Dezember 2007 waren 22.465.600 unverwasserte Aktien ausgegeben.

Verwdssert

Die verwasserte Anzahl der Aktien wird berechnet, indem die aus der Begebung von verwassernden
Optionen errechnete Anzahl der zu beziehenden Aktien dem durchschnittlichen Bestand an ausge-
gebenen Aktien hinzugerechnet wird. Optionen sind verwdssernd, wenn sie zur Ausgabe von Stamm-
aktien zu einem geringeren als dem durchschnittlichen Borsenkurs der Stammaktie wahrend der
Periode ausgegeben worden waren. Im Geschéftsjahr waren dies 5.380.904 Aktienoptionen. Die Gesamt-
summe der verwdsserten Aktien betrug insgesamt Stiick 25.289.995 Aktien.

Geschdftsbericht 2007
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Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Das verwadsserte Ergebnis wird errechnet, indem der Jahrestiberschuss durch die Anzahl der verwds-
serten Aktien dividiert wird.

2007 2006

_Den EK-Gebern zurechenbarer Gewinn (TEUR) 66590 30321
_Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tausend) 25290 20.007
Verwdssertes Ergebnis je Aktie 2,63 1,52

Die Grundstlicke und Gebdude des Konzerns wurden zum Stichtag 31. Dezember 2007 durch unabhan-
gige Gutachter bewertet. Die Bewertung erfolgte an aktiven Markten.

Entwicklung des Immobilienvermodgen

Angaben in TEUR

AR B LD czdy
ATETERBTEIEVIIT] oo A St B
e S e o)
Wertdanderungen durch Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 42.846
Stand am 31.12.2006 353.220
EEH BRI e e el
e S e e S
Wertanderungen durch Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 60.515
Stand am 31.12.2007 918.902

Die angegebenen beizulegenden Zeitwerte der Investment Properties basieren auf Bewertungen von
renommierten unabhangigen Sachverstindigen in Ubereinstimmung mit internationalen Bewertungs-
standards auf Grundlage von Vergleichspreisen (IAS 40.45) oder abgezinsten kiinftigen Einnahmetber-
schiissen nach der DCF-Methode (IAS 40.46). Nach der DCF-Methode werden kiinftig erwartete Zah-
lungsmittelliberschiisse eines Objekts auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Hierzu werden in einer
Detailplanungsperiode von zehn Jahren die Einzahlungsiberschiisse aus dem jeweiligen Objekt
ermittelt. Sie ergeben sich aus der Saldierung der erwarteten Ein- und Auszahlungen. Wahrend die
Einzahlungen in der Regel die Nettomieten darstellen, bestehen die Auszahlungen insbesondere aus
den Bewirtschaftungskosten, die der Eigentiimer zu tragen hat. Bei den Auszahlungen wurden im
Wesentlichen Instandhaltungskosten von EUR 8 bis 16/ gm, Verwaltungskosten in Hohe von ca.
EUR 220/ Wohneinheit, Betriebskosten des Leerstands in Hohe von EUR 12/ leerstehendem gm sowie
Mietausfallwagnis in Hohe von 1% der Mieteinnahmen unterstellt. Die Einzahlungsiiberschisse jeder
Periode werden unter Anwendung eines marktgerechten, objektspezifischen Diskontierungszinssatzes
auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Diese lagen 2007 zwischen 5,9 % und 6,9 % (2006: zwischen
5,0% und 6,0 %). Hieraus ergibt sich der Kapitalwert (Net Present Value) der Einzahlungsiiberschisse
fir die jeweilige Periode. Fiir das Ende der zehnjdhrigen Detailplanungsperiode wird ein Restwert
(Residual Value) des Bewertungsobjekts prognostiziert. Dieser spiegelt den wahrscheinlichsten
Preis wider, der zum Ende der Detailplanungsperiode erzielbar ist. Hierbei werden die abgezinsten
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Einzahlungsliberschiisse des zehnten bzw. elften Jahres mit dem so genannten Kapitalisierungszins-
satz (2007: 5,5 % bis 6,1%) als ewige Rente kapitalisiert. Der Restwert wird dann ebenfalls unter
Anwendung des Diskontierungszinssatzes auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Die Summe aus den
abgezinsten Zahlungsmittelliberschiissen und dem abgezinsten Restwert ergibt den beizulegenden
Zeitwert des Bewertungsobjekts.

Im Vorjahr wurde teilweise das Ertragswertverfahren, teilweise die DCF-Methode angewendet. Hierbei
wurden Liegenschaftszinsen bzw. Cap Rates von 5,0 % bis 7,29 % verwendet.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der Wohn-, Hotel- und Gewerbeimmobilien wurde durch
akkreditierte unabhdngige Gutachter vorgenommen.

Fir die Hotelimmobilien und Gewerbeimmobilien wurde Rédl & Partner ImmoWert GmbH mit der
Erstellung der Verkehrswertgutachten beauftragt.

Mit der Erstellung des Verkehrswertgutachtens fiir die Portfolios Elmshorn/Itzehoe, Brake/Norden-
ham, Berlin-Marzahn, Berlin-Nauen, Signa-Berlin, Geilenkirchen sowie das Ostportfolio wurde DTZ,
London, beauftragt.

Alle Gutachter sind auf die Bewertung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien in den
einzelnen Sparten spezialisiert.

Zum 31. Dezember 2007 haben sich wesentliche Anpassungen von Wertgutachten aus dem Vorjahr
bzw. aus dem aktuellen Jahr 2007 fir als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien ergeben, die im
Folgenden gemal IAS 40.77 tbergeleitet werden:

Wohnimmobilien

Die zum 31. Dezember 2006 bilanzierten Wohnimmobilien nach IAS 40 waren mit TEUR 307620,0 bewertet
worden. Im Berichtszeitraum wurden weitere Immobilien im Wert von TEUR 482.918,0 zugekauft. Es
erfolgten Wertverdnderungen durch die Bewertung auf den beizulegenden Wert Giber TEUR 60.515,3,
somit weisen die Wohnimmobilien zum 31. Dezember 2007 einen Verkehrswert von TEUR 873.302,0 aus.

Domus Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH

Die Gesellschaft und die in ihr befindlichen Immobilien wurden zum 1. April 2007 mit einem Wert
von TEUR 67300,0 eingekauft. Es erfolgte eine Werterh6hung auf den Verkehrswert zum 31. Dezember
2007 in Héhe von TEUR 4.302,2. Der Verkehrswert betrdgt zum 31. Dezember 2007 TEUR 72.205,0.

Emersion Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH

Zum 1. April 2007 wurde das Immobilienvermégen der Gesellschaft mit einem beizulegenden Wert
von TEUR 329.500,0 erworben. Es erfolgte eine Werterhéhung auf den Verkehrswert zum 31. Dezember
2007 in Héhe von TEUR 14.912,0. Der Verkehrswert betrug zum 31. Dezember 2007 TEUR 348.194,0.

Geschdftsbericht 2007
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CRE Signa Berlin Holding AG
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Am 1. November 2007 wurden die Anteile der Gesellschaft erworben. Zu diesem Zeitpunkt hatten die
Immobilien einen Verkehrswert in Héhe von TEUR 86.118,0. Zum 31. Dezember 2007 erfolgte keine Wer-
terhohung, somit weisen die Immobilien einen unveranderten Verkehrswert von TEUR 86.118,0 aus.

Hotelimmobilien

Der Buchwert der Hotelimmobilien von TEUR 31.500,0 zum 31. Dezember 2006 wurde unverdndert in

den Abschluss zum 31. Dezember 2007 Gbernommen.

Gewerbeimmobilien

Zum 31. Dezember 2007 wurden Gewerbeimmobilien mit dem unveranderten Wert vom 31. Dezem-
ber 2006 in den Abschluss zum 31. Dezember 2007 Gibernommen. Der Verkehrswert wurde mit

TEUR 14100,0 angesetzt.

Sensitivitatsanalyse bei Verdnderung der verwendeten Diskontierungszinssatze:

a) Zinssatz um 0,5 Prozentpunkte erhéht

Wert bei Zinser-

Buchwert  hohung um 0,5
Angaben in Mio. EUR 31.12.2007 Prozentpunkte Verdnderung
Hotelimmobilien 35 295 =20
CGewerbemmobilien W1 B2 702
Wohnimmobilien 873,3 829,9 —43,4
Summe 918,9 872,6 -46,3
b) Zinssatz um 0,5 Prozentpunkte ermdfigt
Wert bei Zins-
Buchwert senkung um 0,5
Angaben in Mio. EUR 31.12.2007 Prozentpunkte Verdnderung
Hotelimmobilien 31,5 33,9 2,4
Gewerbeimmobilien 14,1 15,2 1,1
Wohnimmobilien 873,3 927,9 54,6
Summe 918,9 977,0 58,1
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Die Buchwerte der Wohn-, Gewerbe- und Hotelimmobilien betragen zu den Stichtagen:

Angaben in TEUR 2007 2006
et e 315000 B
Jbewetsdlwinsben 141000 S
Wohnimmobilien 873.302,0 307.620,0
Gesamt 918.902,0 353.220,0
An vertraglich gesicherten Mieteingdngen sind zu erwarten in:
Mieteingange
Angaben in TEUR 1 Jahr 1-5 Jahre Gber 5 Jahre Gesamt
Hotel 2.027,0 8.108,0 17.339,6 27.474,6
VoA s, (2027.0) . (81080) | (193666) .| (29.501,6)
Gewerbe 1.032,3 3.785,1 0,0 4.817,4
O et reenarenen (10323)  ..@41292 (6882) . (5:843,7)
Wohnimmobilien 14.474,4 0,0 0,0 14.474,4
(Vorjahr) (5.905,5) (0,0) (0,0) (5.905,5)
Gesamt 17.533,7 11.893,1 17.339,6 46.766,4
(Vorjahr) (8.964,8) (12.237,2) (20.054,8) (41.256,8)

Mietvertrage fir Wohnimmobilien unterliegen grundsétzlich einer Kiindigungsfrist von drei Mona-
ten. Entsprechend wurden die gesicherten Mieteingange lediglich fir drei Monate berechnet.

Bedingt durch die unterjahrigen Zukaufe von Immobilien und die damit verbundenen zeitanteilig
zugeflossenen Mieterldse aus diesen Immobilien sind die Mieterldse in 2007 in Beziehung zu dem
Buchwert des Immobilienvermdgens zum 31. Dezember 2007 nicht vergleichbar. Aus den zum

31. Dezember 2007 bilanzierten bebauten Grundstiicken wiirden sich iber ein gesamtes Geschéftsjahr
Mieterlose in Hohe von ca. EUR 59,1 Mio. ergeben.

Geschdftsbericht 2007
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Anlagenspiegel
Geschéftsaus-

Angaben in TEUR Kraftfahrzeuge stattung Gesamt
e | e R At
(Eroffnungsbuchwert netto e oo R S o2
B S R 25
N S 2
ROSUTTELINERT e e ! S a4
e rereeeeeremeeePeerY Y e oS EEReeeES 22 289 311
U L 00 e e
posdnigejdewEllnzstanisn A B 240
Kumulierte Abschreibungen 11 58 69
Buchwert netto 22 289 311
e e e e
T NN | oamosocscs s oo asass s 22 22 g
BB e e O 819 819
BT osssonsoneoae-eeeeeeeseemememeReeareene eSS AR AR ARRRRELEL SR e
Abschreibungen 13 187 200
Endbuchwert netto 0 921 921
UM 3L 2 007 e e e e
Anschaffungss/Herstellungskasten e oo P i R e
Kumulierte Abschreibungen 24 245 269
Buchwert netto 0 921 921

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurden Leasingaufwendungen fiir geleaste andere Sachanlagen
in Hhe von TEUR 395,0 (Vorjahr: TEUR 114,0) erfasst.

Die immateriellen Vermdgenswerte haben sich im Geschaftsjahr 2007 wie folgt entwickelt:

Angaben in TEUR

D AR MVAUUE e oy
Geschafts- oder Firmenwert Resolution GmbH 1.975,3
Stand 31.12.2006 1.975,3

Geschafts- oder Firmenwert Accentro GMbH e oo LYY

Sermpsene desee Gk, 3736

B e e e e e 76
Laufende Abschreibungen -95,6

Stand am 31.12.2007
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Beteiligungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte

Zur VerduRerung bestimmte Immobilien

Der ausgewiesene Geschdfts- oder Firmenwert entfallt auf die zahlungsmittelgenerierende Einheit
,Asset Management” Im Vorjahr wurde der erzielbare Betrag der zahlungsmittelgenerierenden Einheit
,Asset Management” auf Basis der Berechnung eines Nutzungswerts (Value in use) unter Verwendung
von Cashflow-Prognosen ermittelt, die auf von der Unternehmensleitung fiir einen Zeitraum von finf
Jahren aufgestellten Finanzpldnen basierten. Die Ergebnisse und Cashflow-Beitrdge des Bereichs
Asset Management des Geschéaftjahres 2007 liegen im Rahmen der im Vorjahr zugrunde gelegten
Cashflow-Prognosen.

Die laufenden Abschreibungen sind in den allgemeinen Verwaltungskosten enthalten.

Die German Office GmbH hat sich im Rahmen eines ,Investment and Shareholders’ Agreement in
Relation to OCM German Real Estate Holding GmbH* vom 21. November 2006 mit 4,8 % an der OCM
Real Estate Holding GmbH beteiligt. Als Gegenleistung fiir einen Geschéaftsanteil von EUR 1.200 hat
die German Office GmbH EUR 10.332.780 in bar sowie EUR 592.000 durch Aufrechnung mit einer For-
derung in die Kapitalriicklage der OCM German Real Estate Holding GmbH eingelegt. Weiterhin hat
sich die German Office GmbH im Rahmen dieser Beteiligung an ein weiteres Immobilienportfolio
durch Zahlung von TEUR 7.391,6 am 15. November 2007 beteiligt. Von der CRE AG wird dartiber hinaus
eine Beteiligung von 15% an der Projektgesellschaft ,Schanzenstralle” mit TEUR 551,2 und von der
CRE Gewerbe Immobilien GmbH 2,75% an ,Dischhaus® mit TEUR 92,4 gehalten. Die Beteiligungen an
ML.Arg Real Estate 1-8 S.a.r.L in Hohe von jeweils 10,0 % wurden am 25. Mai 2007 eingegangen. Die
Beteiligungen werden tber Luxemburger Beteiligungsgesellschaften von Merrill Lynch gehalten
und umfassen verschiedene Immobilienstandorte innerhalb Deutschlands. Je Beteiligung wurde
ein Kaufpreis von TEUR 22,9 gezahlt. Weiterhin wurden an die Beteiligungen Darlehen ber insge-
samt TEUR 3.714,1 ausgereicht.

Fir die Beteiligungen gibt es keinen aktiven Markt. Ferner ist fir die Minderheitenanteile eine aus-
reichend verldssliche Bewertung nicht méglich, so dass fir diese Anteile kein beizulegender Zeitwert
angegeben wird.

Die CRE Fonds Management GmbH hat im Geschaftsjahr Kaufvertrage fiir insgesamt finf Pflegeheime
abgeschlossen mit dem Ziel, dieses diversifizierte Portfolio als geschlossenen Fonds an den Markt zu
bringen. Zum Stichtag waren Nutzen und Lasten der Pflegeheime ,Monheim und Malente” bereits auf
die Careinvest Drei GmbH & Co. KG iibergegangen (Anschaffungskosten inkl. Anschaffungsnebenkosten
TEUR 19.325,1). Fir die anderen drei Pflegeheime waren bis zum Stichtag Anschaffungsnebenkosten
aktiviert (TEUR 1.396,3). Da diese Objekte mit dem Ziel einer sofortigen VerduRerung erworben wurden,
werden diese im Umlaufvermdgen als zur VerduRBerung bestimmte Immobilien ausgewiesen.

Die CRE Wohneigentum erwarb eine Immobilie in Landshut. Die Immobilie ist mit dem Ziel der Priva-
tisierung erworben worden. Es wurde ein Kaufpreis einschlieRlich der Anschaffungsnebenkosten in
Hohe von TEUR 2.618,5 gezahlt. Die Anschaffungskosten wurden durch Aufnahme von Fremdmitteln
finanziert. Es besteht eine dinglich Absicherung in Form einer Grundschuld Gber TEUR 2.500,0.

Mit dem Kauf von 70 % der Geschaftsanteile der Accentro GmbH wurde ein Wohnungsbestand in Hohe

von TEUR 680,0 mit erworben. Die Accentro GmbH ist ein Dienstleistungsunternehmen zur Privatisie-
rung von Wohnungsbestanden.

Geschdftsbericht 2007
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Forderungen und sonstige Vermdgenswerte

21. Forderungen Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen handelt es sich im Wesentlichen um noch nicht
und sonstige bei den Gesellschaften eingegangene Mieten, Mietnebenkosten und Forderungen im Bereich Asset
Vermdgenswerte Management (31. Dezember 2007: TEUR 10.030,0; Vorjahr: TEUR 2.642,1). Die Forderungen wurden ent-

sprechend ihrer Realisierbarkeit bewertet und falls erforderlich entsprechend abgewertet.

Die Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen entwickelten sich in 2007
und 2006 wie folgt:

Stand Stand Inanspruch- Stand
01.01.2006 Zufiihrung 31.12.2006 Zufiihrung nahme Auflésung 31.12.2007
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
311,5 276,4 587,9 1.642,2 0,0 -562,5 1.667,6

Im Geschéftsjahr 2007 wurden Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von TEUR 1.552,9
(Vorjahr: TEUR: 294) ausgebucht.

Die sonstigen Vermdgenswerte der Gesellschaften beinhalten tberwiegend Umsatzsteuerforderungen,
Ertragsteuerforderungen sowie Forderungen gegentiber Mitarbeitern und Vorstdnden.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen weisen folgende Altersstruktur auf:

Weder

wertgemindert
Angaben in TEUR Gesamt noch uberféllig 0-90 Tage 91-180 Tage 181-360 Tage >360 Tage
TELWEENTEIT eeemnosecosssssan aasesseersessasemeeeean’.  noeesssssssssaneoaeeesi saseenoeaeaasaaaaa emeemeeaneeneeeeeses A aerESesaeeeeeRRRAY o SeseasaAAAASAE A EEERRS
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen . 100300 e L7AL3 129448 82737 i 33 3713
Sonstige Vermdgenswerte 7.736,5 819,2 6.917,2 0,0 0,0 0,0
17.766,5 2.560,6 8.211,7 6.275,7 347,2 3713

Geschéftsjahr 2006

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermogenswerte 2.601,9 0,0 1.743,4 0,0 750,0 108,5
5.244,0 0,0 2.889,1 308,5 1.466,2 580,2
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Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Es werden Zinsderivate (hauptsdchlich Swaps) zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken bei der
Unternehmensfinanzierung eingesetzt. Diese Zinsderivate dienen ausschlieBlich der Sicherung von
Zinsanderungsrisiken und werden nicht zu Spekulationen verwendet. Die Kriterien zur Bilanzierung
als Sicherungsbeziehung sind nicht erfiillt, insofern werden Gewinne und Verluste aus Anderungen
der beizulegenden Zeitwerte sofort erfolgswirksam erfasst.

Die Bewertung der Zinsswaps zum Fair Value erfolgt nach geeigneten mathematischen Bewertungs-
modellen. Zur Diskontierung werden die am Bilanzstichtag vorherrschenden indikativen Marktzins-
sdtze (Marktmitte) sowie indikative Volatilitdtsangaben zugrunde gelegt.

Der beizulegende Zeitwert der Zinsswaps betrug zum Bilanzstichtag TEUR 10.003,0 (Vorjahr: TEUR 395,0).
Der Nominalwert der Zinsswaps belief sich zum 31. Dezember 2007 auf TEUR 397.585,1 (Vorjahr: TEUR 77,0).

Die kurzfristigen Bankguthaben werden zum Tageszins verzinst.

Fur Zwecke der Konzernkapitalflussrechnung setzt sich der Bestand an Zahlungsmitteln und Zahlungs-
mitteldquivalenten wie folgt zusammen:

Zahlungsmittel und Kontokorrentkredite zum Zwecke
der Kapitalflussrechnung umfassen

Angaben in TEUR 31.12.2007 31.12.2006
_Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 262240 359991
Kontokorrentkredite -2.571,1 -49
23.652,9 35.994,2

Die CRE hat Bankkonten, die zum Stichtag insgesamt ein Guthaben in Hohe von TEUR 15.752,0 (Vor-
jahr: TEUR 4.621,2) ausweisen, verpfandet. Die Pfandrechte erstrecken sich auf alle gegenwartigen und
zuklinftigen Rechte auf Auszahlung des jeweiligen Guthabens auf den verpfandeten Konten. Die
Pfandrechte besichern alle bestehenden und zukiinftigen Anspriiche des Pfandgldubigers gegentiber
der CRE, die sich aus und in Verbindung mit den jeweiligen Darlehensvertragen ergeben. Die CRE
ist befugt, Gber die den verpfandeten Konten gutgeschriebenen Betrdge im ordnungsgemaRen
Geschéftsgang zu verfligen. Die Verpfandung bleibt bis zur vollstandigen Erfillung aller gesicherten
Anspriiche uneingeschrankt wirksam und giiltig.
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24. Eigenkapital Gezeichnetes Kapital
Die ausgegebenen und vollstandig eingezahlten Stiickaktien mit einem rechnerischen Nennbetrag von
EUR 1je Aktie haben sich wie folgt entwickelt:

Stiick TEUR
BB BN onsommsmasseonsmomessoe et e SR A
Ausgabe am 28.02.2006 zur Erflillung des Austibungsverlangens aus
20 Oiptiznsreerian ey Foruim [Eoragean Meslly (noene Sa vl Wbemngy DU Juy
atepialanelu g WEOAZO0E e G R— =L
Ausgabe im Tausch fiir 56 % der Anteile an der Resolution GmbH 17.458 17
Zwischensumme 3.926.000 3.926
Kapitalerhohung aus Ricklagen gemaR Hauptversammlungsbeschluss vom 06.06.2006 0 11.778
Stand 31.12.2006 nach Aktiensplit 1:4 15.704.000 15.704
B e L0 S o0
e oemaeecs e oL
=D on eo LG A g2 S e 2
Austibung von Aktienoptionen (Dezember 2007) 60.000 60
Stand 31.12.2007 22.465.600 22.466

Der Ausgabebetrag im Rahmen der Barkapitalerhohung in 2007 betrug EUR 28,50 je Aktie.

Fir die ausgelibten Aktienoptionen von Stiick 420.000 wurde ein Bezugspreis tber EUR 2,90
berechnet. Es wurden Stilickaktien 360.000 durch den Vorstand sowie Stiickaktien 60.000 durch
Mitarbeiter ausgetibt.

Im Dezember 2007 wurden weitere 60.000 Aktienoptionen durch Mitarbeiter ausgetibt. Es wurde
ein Ausgabepreis von EUR 6,79 berechnet.

Die Hauptversammlung vom 4. Juli 2007 hat die Anderung der Satzung in §4 (Grundkapital, Bedingtes
Kapital, Genehmigtes Kapital), §16 (Verglitung) beschlossen. Die Bedingten Kapitalia II, II, IV wurden
herabgesetzt. Es wurden neue Bedingte Kapitalia V und VI beschlossen. Das bisherige Genehmigte
Kapital wurde aufgehoben und es wurde ein neues Genehmigtes Kapital beschlossen.
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Genehmigtes Kapital

Der Vorstand ist ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates das Grundkapital der Gesellschaft in
der Zeit bis zum 3. Juli 2012 einmalig oder mehrfach um bis zu insgesamt EUR 10.992.800,00 durch
Ausgabe von neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien gegen Bar- oder Sacheinlagen zu erhdhen
(Genehmigtes Kapital 2007). Der Vorstand kann von dieser Ermachtigung zu jedem gesetzlich zulas-
sigen Zweck Gebrauch machen, jedoch zur Ausgabe von Aktien zur Bedienung von ausgelibten Wand-
lungs- und Optionsrechten der Inhaber von Wandel- und Optionsschuldverschreibungen, die auf der
Grundlage der von den Hauptversammlungen vom 27 Juni 2005 (in der Fassung der Anpassungsbe-
schlisse vom 6. Juni 2006 und vom 4. Juli 2007) und vom 4. Juli 2007 erteilten Erméchtigungen ausge-
geben wurden oder werden, nur bis zur Hohe von insgesamt EUR 6.698.500,00.

Bedingtes Kapital

Das Grundkapital ist um bis zu EUR 4.500.000 durch Ausgabe von bis zu Stiick 4.500.000 auf den In-

haber lautende Stlickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von je EUR 1,00 bedingt

erhoht (Bedingtes Kapital 1). Die bedingte Kapitalerh6hung wird nur insoweit durchgefiihrt, wie Inhaber
von Aktienoptionen ohne Optionsschuldverschreibung, die aufgrund des Ermachtigungsbeschlusses der
Hauptversammlung vom 24. August 2004 in der Zeit bis zum 1. August 2009 von der Gesellschaft ausge-
geben werden, von ihrem Bezugsrecht auf Aktien der Gesellschaft Gebrauch machen.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist um bis zu EUR 540.000,00 eingeteilt in bis zu 540.000 auf den
Inhaber lautende Stlickaktien durch Ausgabe neuer Aktien bedingt erhoht (Bedingtes Kapital Il). die

bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung von Bezugsrechten an Mitglieder des Vorstands und
Mitarbeiter der Gesellschaft aufgrund der am 27 Juni 2005 in der Fassung des Anderungsbeschlusses
vom 6. Juni 2006 von der Hauptversammlung beschlossenen Ermdchtigung fiir einen ,Aktienoptions-
plan 2005°

Das Grundkapital der Gesellschaft ist um bis zu EUR 792.000,00 eingeteilt in bis zu 792.000 auf den
Inhaber lautende Stlickaktien durch Ausgabe neuer Aktien bedingt erhoht (Bedingtes Kapital Il1). Die
bedingte Kapitalerhdhung dient der Ausgabe von Aktien zur Bedienung von ausgelibten Bezugs-
rechten (Aktienoptionen), die an Mitglieder des Vorstandes der Gesellschaft, Arbeitnehmer der Gesell-
schaft und der ihr nachgeordneten verbundenen Unternehmen sowie an Geschaftsfihrer und Vor-
stande der der Gesellschaft nachgeordneten verbundenen Unternehmen aufgrund der am 6. Juni 2006
in der Fassung des Anderungsbeschlusses vom 4. Juli 2007 von der Hauptversammlung beschlossenen
Ermachtigung fur einen ,Colonia Real Estate Aktienoptionsplan 2006“ gewdhrt werden.
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Das Grundkapital der Gesellschaft ist um bis zu EUR 1.505.993,00 eingeteilt in bis zu 1.505.993 auf den
Inhaber lautende Stiickaktien durch Ausgabe neuer Aktien bedingt erhdht (Bedingtes Kapital 1V). Die
bedingte Kapitalerh6hung dient der Gewdhrung von Aktien an die Inhaber oder Gldubiger von Wandel-
oder Optionsschuldverschreibungen, die gemall der Ermdchtigung vom 27. Juni 2005 in der Fassung der
Anderungsbeschliisse vom 6. Juni 2006 und vom 4. Juli 2007 von der Gesellschaft begeben wurden.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist um bis zu EUR 866.560,00 eingeteilt in bis zu 866.560 auf den
Inhaber lautende Stlickaktien durch Ausgabe neuer Aktien bedingt erhdht (Bedingtes Kapital V). Die
bedingte Kapitalerhohung dient der Ausgabe von Aktien zur Bedienung von ausgelibten Bezugsrechten
(Aktienoptionen), die an Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft, Arbeitnehmer der Gesellschaft und
der ihr nachgeordneten verbundenen Unternehmen sowie an Geschaftsfiihrer und Vorstande der der
Gesellschaft nachgeordneten verbundenen Unternehmen aufgrund der am 4. Juli 2007 von der
Hauptversammlung beschlossenen Erméachtigung fiir einen ,Colonia Real Estate Aktienoptionsplan
2007 gewdhrt werden.

Das Grundkapital ist um bis zu EUR 2.788.247,00 eingeteilt in bis zu 2.788.247 auf den Inhaber lautende
Stiickaktien bedingt erhéht (Bedingtes Kapital VI). Die bedingte Kapitalerhohung dient der Gewahrung
von Aktien an die Inhaber oder Glaubiger von Wandel- oder Optionsschuldverschreibungen, die geméaf
der Ermachtigung der Hauptversammlung vom 4. Juli 2007 bis zum 3. Juli 2012 von der Gesellschaft oder
einer nachgeordneten Konzerngesellschaft begeben werden.

Andere Riicklagen

Die anderen Riicklagen beinhalten neben den anderen Zuzahlungen der Kapitalerhéhungen die Eigen-
kapitalkomponente der Wandelschuldverschreibung abziiglich der latenten Steuern sowie den Personal-
aufwand der aktienbasierten Verglitung. Die Riicklagen werden gemindert um die Kosten der Kapital-
beschaffung abzgl. latenter Steuern.

Aktienoptionspldne
Die Gesellschaft hat Aktienoptionsplane aufgelegt, nach denen den Vorstanden und bestimmten Fiih-
rungskraften Optionen zur Zeichnung von Aktien der Gesellschaft gewdhrt wurden (Erlduterung 14).

Wandelschuldverschreibung
Die Gesellschaft hat eine Wandelschuldverschreibung ausgegeben, nach der den Glaubigern das Recht
eingeraumt wird, innerhalb des Wandlungszeitraums die Schuldverschreibung zum Wandlungspreis in
Lieferaktien einzutauschen.
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Verzinsliche Verbindlichkeiten und Wandelschuldverschreibung

Angaben in TEUR 31.12.2007 31.12.2006

Langfristig
STTTEMERANIOET | icoccsssmseseeommintomomsseecsssssoseem e ssssoesecssssseecion oo 4983578 .. 11387085
Wandelschuldverschreibung 53.983,7 52.304,4
552.341,5 166.232,9

Kurzfristig
Finanzschulden 64.836,3 26.911,4
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 25711 4,9
67.407,4 26.916,3
Verzinsliche Verbindlichkeiten gesamt 619.748,9 193.149,2

Die verzinslichen Verbindlichkeiten umfassen besicherte Verbindlichkeiten (Finanzschulden) in Hohe
von TEUR 563.194,1 (Vorjahr: TEUR 140.839,9). Davon sind TEUR 563.194,1 (Vorjahr: TEUR 135.830,0)
durch Grundstiicke und Gebaude mit Buchwerten in Hohe von insgesamt TEUR 918.902,0 (Vorjahr:
TEUR 350.471,8) besichert.

Am 7. Dezember 2006 hat die Gesellschaft eine Wandelschuldverschreibung im Gesamtnennbetrag von
TEUR 54.964,0 begeben. Die Schuldverschreibungen sind durch eine Globalurkunde ohne Zinsscheine
verbrieft. Die Schuldverschreibungen begriinden unmittelbare, unbedingte, nicht nachrangige und
nicht besicherte Verbindlichkeiten der Gesellschaft, die im gleichen Rang untereinander und mindes-
tens im gleichen Rang mit allen anderen gegenwartigen und zukinftigen nicht besicherten und nicht
nachrangigen Verbindlichkeiten der Gesellschaft stehen, soweit gesetzliche Bestimmungen nichts
anderes vorschreiben. Die Schuldverschreibungen werden bezogen auf ihren Nennbetrag ab dem Zins-
laufbeginn mit 1,875 % jahrlich auf ihren Nennbetrag verzinst. Die Zinsen sind jahrlich nachtraglich
jeweils am Zinszahlungstag zahlbar. Die ersten Zinszahlungen sind am 7 Dezember 2007 fillig. Die
Schuldverschreibungen werden am Falligkeitstermin zu ihrem angewachsenen Nennbetrag zuziiglich
aufgelaufener Zinsen zuriickgezahlt, soweit sie nicht vorher zurtickgezahlt, gewandelt, oder zurlickge-
kauft und entwertet worden sind. Die Gesellschaft ist nach dem 21. Dezember 2009 berechtigt, die
Schuldverschreibungen insgesamt zu kiindigen. Voraussetzung hierfir ist, dass der Aktienkurs inner-
halb eines Zeitraumes von mindestens 20 aufeinander folgenden Handelstagen mindesten 130 % des
jeweils geltenden angewachsenen Nennbetrages betrdgt. Das Wandlungsrecht der Gldubiger kann
erstmalig ab dem 17 Januar 2007 ausgeiibt werden. Die Wandlungsfrist endet am 25. November 2011.
Der anfangliche Wandlungspreis je Lieferaktie betragt EUR 39,524. Fiir die Wandelschuldverschreibung
wurde in der Hauptversammlung 6. Juni 2006 ein Bedingtes Kapital bis zu einem Gesamtbetrag von
bis zu EUR 1.781.600 fur Lieferaktien geschaffen.
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Die wesentlichen langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten haben folgende Endfélligkeiten und
Effektivverzinsungen:

Buchwert zum  Beizulegender ~ Buchwertzum  Beizulegender

31.12.2007 Zeitwert zum 31.12.2006 Zeitwert zum
31.12.2007 31.12.2006
in TEUR in TEUR in TEUR in TEUR Fallig am Zinssatz
166.374,0 164.759,6 0,0 0,0 14.08.2013 fest™* 5,59%

variable
........... 131295 1312998 .00 .00 . [laufeeit variabel . .nb
........... 116573 ...116573 117920 117920 31122008 variabel - nb
............. 95879 ...8788 .00 .00 01072025 o fest™ . ..59%
............. 98718 ..98&L8 9390 99900 0211.2008 variabel ~  n.b
............. 92182 91401 93082 92068 30082012 fest™ ..32l%
............. 59458  .59458 64823 64825 31122008 wvariabel ~ nb
............. 44079 ..A2L7 . A5000 46371 31102016 o fest o ...502%
............. 28986 29226 28986 30500 30072012 fest  573%

variable

Laufzeit

variable
0,0 0,0 2.400,0 2.400,0 Laufzeit variabel n.b.

619.748,9 608.009,7 193.144,3 193.299,9

*Wandelschuldverschreibung
**durch Zinsderivate abgesichert

Fir die Berechnung der beizulegenden Zeitwerte wurden jeweils Zinsstrukturkurven zzgl. relevanter
Kreditmargen verwendet.
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Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten

26. Verbindlichkeiten
aus Lieferungen

und Leistungen Angaben in TEUR 31.12.2007 31.12.2006
und sonstige Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen . 222288 920931
L Sozialabgaben und sonstige Stevern 5177 1233
Sonstige Verbindlichkeiten 14.496,8 6.888,0
Gesamt 37.243,3 99.104,4

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen beinhalten die Zahlungsverpflichtungen gegen-
Uber Beratern, Gutachtern sowie Lieferanten fiir noch nicht abgerechnete Leistungen. Die Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen beinhalten in 2006 im Wesentlichen die Kaufpreisverpflichtung
aus dem Portfoliokauf ,Helle Aue® in Héhe von TEUR 83.200.

Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesentlichen eine Verbindlichkeit gegentiber den Min-
derheitsgesellschaftern der Resolution GmbH tber TEUR 6.143,6, die mit TEUR 5.000 noch ausstehende
Kaufpreisraten der Anteilserwerbe und mit TEUR 1.143,6 Ausgleichsanspriiche aus dem Ergebnisabfiih-
rungsvertrag betreffen. Weiterhin wird in dieser Position die Kaufpreisverpflichtung aus dem Beteili-
gungskauf der Signa AG Gber TEUR 1.279,7, Darlehen eines GroRaktionars, Kautionen, Umsatzsteuerver-
bindlichkeiten der Gruppe sowie noch nicht abgerechnete Leistungen, die im neuen Jahr zur Zahlung
fallig werden, ausgewiesen.

Colonia Real Estate AG Geschdftsbericht 2007
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Angaben zu finanziellen Vermdgenswerten und Verbindlichkeiten sowie zu Finanzinstrumenten

27. Angaben zu finanziellen  Die nachfolgende Tabelle zeigt die Buchwerte und die beizulegenden Zeitwerte der im Konzernab-
Vermdgenswerten und  schluss erfassten Finanzinstrumente:
Verbindlichkeiten sowie
zu Finanzinstrumenten

2007
Bewertungs- Fortgefiihrte Fair Value Fair Value
kategorie Buchwert Anschaffungs- erfolgs- erfolgs- Fair Value
Angaben in TEUR nach IAS 39 31.12.2007 kosten neutral wirksam 31.12.2007
B
B S| S - s S R R /)
st e relle VMRS e o e e T OO ity
femiEninEn L sns il VermasEneners CH R /1 R (1 —— T R LIS
Derivative finanzielle Vermogenswerte . ... 30VRD 200030 00 00 100030 ... 100030
 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente ... LaR .....282280 282280 00 s 00 | ..2822%0
O
eresdnlien gy widluedisog) i O o G e R 0 ORI ey
Mererellen i el e N et s N G G T OO g
Wandelschuldverschreibung | s ] FLAC 233837 LLBE3BT 00 s 00 228875
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
e v s Were e e ] I O (2 S [ = - T — U
2006
Bewertungs- Fortgefiihrte Fair Value Fair Value
kategorie Buchwert Anschaffungs- erfolgs- erfolgs- Fair Value
Angaben in TEUR nach IAS 39 31.12.2006 kosten neutral wirksam 31.12.2006
SEITEETENEII | eseosiasiross sososmeoimosneosmes « | oo om0 s 3 S
B S L2 S < T R i
>onstige finanzielle Vermogenswerte LaR 1280 1240 00 s 00 1240
_Forderungen und sonstige Vermogenswerte L . mEmbs wEme uee . el
Derivative finanzielle Vermogenswerte . 30VBRL 30 00 00 350 3950
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente . LaR 323990 303990 00 s 00 ..303330
I ermmmmrrorvenreesssm Ao S8R RRRRRRPRA . PSSR AR S RRRRRPRAYY SRR SRR RRRRRRRRRPY . SeSSSSSAAAAASAE SRR
e E I (e WP sl FLAC 1408393 .. 1908393 00 s 00 140.9355
Verbindlichkeiten gegendiber Kreditinstituten |~ ...} FLAC B3 s 43 s 00 s 00 s 3
Wandelschuldverschreibung FLAC 52.304,4 52.304,4 0,0 0,0 52.304,4

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten FLAC 99.104,5 99.104,5 0,0 0,0 99.104,5
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Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, sonstige
finanzielle Vermdgenswerte, Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten, Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen sowie die sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten haben kurze Restlaufzeiten.
Daher entsprechen die Buchwerte zum Bilanzstichtag dem beizulegenden Zeitwert. Der beizulegende
Zeitwert fur die Finanzschulden und die Wandelschuldverschreibung wurden als Barwert der mit dieser
Verbindlichkeit verbundenen Zahlungen unter Zugrundelegung der zum Bilanzstichtag glltigen Zins-
strukturkurve ermittelt.

Das Nettoergebnis pro Bewertungskategorie stellt sich wie folgt dar:

2007
Aus Folgebewertung
Netto
Wertminderung/ Gewinn/Verlust
Angaben in TEUR Aus Zinsen  Aus Dividenden Zum Fair Value ~ Wertaufholung Aus VerduRerung 31.12.2007
wsleivogen und Fecterungar (L8 L L R o032 DR, R CREE)
Zur VerdulRerung verfligbare finanzielle
CHRNTEEESRIO WA R N O S iz o SR e e
Finanzielle Vermdgenswerte, die ergebnis-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert folge-
bewertet werden (aFVtpl) 0,0 0,0 6.733,6 0,0 0,0 6.733,6
Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten folge-
ewmrwede GG T2r22NL - S G- R T272271
2006
Aus Folgebewertung
Netto
Wertminderung/ Gewinn/Verlust
Angaben in TEUR Aus Zinsen  Aus Dividenden Zum Fair Value  Wertaufholung Aus Verdulerung 31.12.2006
G e e I e S R O 1. S 2R .2
Zur VerauRerung verfligbare finanzielle
TR, e ccnconeomncasscans  aosasneammeasasn ) onmesasacn U oo Y cenacssacn Y mnmesasac O o o
Finanzielle Vermdgenswerte, die ergebnis-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert folge-
TN coresneomancamscnns  cossnesameeauasn O eonsesasecs G et = R O emmsenasccs TR e
Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten folge-
bewertet werden (FLAC) -9.830,2 0,0 0,0 0,0 0,0 -9.830,2
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Zum 31. Dezember 2007 weisen die finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns nachfolgend dargestellte
Félligkeiten auf. Die Angaben erfolgen auf Basis der vertraglichen, nicht abgezinsten Zahlungen.

Geschiftsjahr zum 31. Dezember 2007

Bis 1 bis 3 3 bis 12 1bis5 Uber 5
Angaben in TEUR 1 Monat Monate Monate Jahre Jahre
finanzschulden s e e . el beEdns 2Bk d
B L CUR . . no
emoyrelin it mzgentioer Geeiisiien ZEIL T L we no
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 27.165,3 8.681,3 396,7 1.000,0 0,0
33.371,7 16.777,5 85.130,9 211.613,8 499.766,7
Geschiftsjahr zum 31. Dezember 2006
Bis 1 bis 3 3 bis 12 1 bis 5 Uber 5
Angaben in TEUR 1 Monat Monate Monate Jahre Jahre
Az e e et S euss s oy B S
B Bo COR . BT no
el el crzantioarediinsinien B . Lo L no
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 93.462,6 5.264,5 0,0 377,4 0,0
93.708,4 13.383,3 9.254,0 120.495,8 109.175,3

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Sensitivitat des Konzernergebnisses vor Steuern gegentiber einer
nach verniinftigem Ermessen grundsitzlich méglichen Anderung der Zinssatze (aufgrund der Auswir-
kungen auf variabel verzinsliche Darlehen und Zinsswaps). Alle anderen Variablen bleiben konstant.
Auswirkungen auf das Konzerneigenkapital bestehen nicht:

Variabel verzinsliche Darlehen

Zinsswaps

Angaben in TEUR

Auswirkungen auf das
Ergebnis vor Steuern

Auswirkungen auf das
Ergebnis vor Steuern
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28. Segmentbericht
erstattung

2007
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Segmentberichterstattung

Entsprechend den Regeln von IAS 14 sind einzelne Jahresabschlussdaten nach Geschdftsbereichen und
Regionen segmentiert darzustellen, wobei sich die Aufgliederung an der internen Berichterstattung
orientiert, die eine zuverldssige Einschatzung der Risiken und Ertrage des Konzerns ermdglicht. Durch
die Segmentierung sollen Ertragskraft und Erfolgsaussichten der einzelnen Aktivitdten des Konzerns
transparent gemacht werden.

Der Konzern wird tber Geschaftsbereiche gesteuert, die aufgrund der wirtschaftlichen Merkmale des
Geschafts, der Art der Produkte und Produktionsprozesse, der Art der Kundenbeziehung bzw. der
Charakteristika der Vertriebsorganisation in Berichtseinheiten zusammengefasst werden. Gegenwar-
tig besteht der Konzern aus fiinf Segmenten, und zwar den Gewerbe-, Wohn- und Hotelimmobilien,
Asset Management und Fonds Management.

In der Uberleitung werden die konzerninternen Posten eliminiert. Dariiber hinaus sind hier einzelne
Ertrage und Aufwendungen sowie Vermogenswerte und Schulden enthalten, die den Segmenten
nicht direkt zugeordnet werden konnten. Diese Posten betreffen iberwiegend den Leitungsbereich
der Colonia Real Estate AG.

Asset Fonds B
Angaben in TEUR Wohnen Gewerbe Hotel Management Management  Uberleitung Konzern

Ertrage

Betriebsergebnis vor Finanzierungs-
aufwendungen

Andere nicht zahlungswirksame
Aufwendungen

................................ o778 . AL RN 2R e 880t 833461
s e SO s 00 23 1708 B0 183 4680
....................................... 00 00 00 0000 32es 3288
.............................. Jleresd 328842 318368 122710 214835 186832 10338366
................................ 160652 207 B8 RT3 ek BOL8E L 14300

482.927,5 0,0 0,0 723,6 60,6 10.573,5 494.285,1
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Verpflichtungen

2006
Asset Fonds

Angaben in TEUR Wohnen Gewerbe Hotel Management Management  Uberleitung Konzern
e e e A A A e et
..... DI e eoemosmoamasmsssscassoscseasemsssmasmssesaaranecen sooeose e o SR TS IR oo cocnemomsearn s conoi Y
..... TR e coemoseosmasossscassoseaseasemsmoseasessseasamecen | aeaeameosearisstbn  asemsmsoammormi b sooenammsssasaalls  commeonecar . ossmscarmosssnt)  cocareosose Bs  cmsssoneossoroti
Betriebsergebnis vor Finanzierungs-
BUTWENUNBEN o oo FOOADA 30132 L TSz 35806 ..78333 733 PLET>E
ADSCREIBUNBEN e e 00 00 YO 3 s 20 B0
Andere nicht zahlungswirksame
PURBMNEER | s o U DR O (L DR o SN, .
B T S 2ol 2D e SRR - . U=030 Sl
EIMEDGEIED it L . S L TN Y R Y L R
Investitionen 235.733,3 11.141,1 0,0 20,3 0,0 254,5 247.149,2

Segmentvermdgen sind die betrieblichen Vermdgenswerte, die von einem Segment fiir dessen
betriebliche Tatigkeiten genutzt werden, und die entweder dem Segment direkt zugeordnet oder die
auf einer verniinftigen Grundlage auf das Segment verteilt werden kdnnen. Das Segmentvermogen
enthdlt keine Ertragsteuern.

Segmentschulden sind die betrieblichen Schulden, die aus den betrieblichen Tatigkeiten eines Seg-
ments resultieren und die entweder dem Segment direkt oder auf einer verniinftigen Grundlage auf
das Segment verteilt werden kdnnen. Die Schulden werden nach Abzug von laufenden und latenten
Steuerverbindlichkeiten sowie den Finanzschulden den jeweiligen Segmenten zugeordnet.

29. Verpflichtungen Kapitalverpflichtungen
Es sind keine Verpflichtungen zum Stichtag eingegangen worden.

Verpflichtungen als Leasingnehmer im Rahmen von Operating Leasing

Der Konzern mietet Bliroraume, Fahrzeuge und Bliromaschinen im Rahmen von unktindbaren Opera-
ting Leasingverhaltnissen. Es bestehen weder Kaufoptionen noch tber die Grundmietzeit hinausge-
hende Verldngerungsoptionen. Die zukiinftigen kumulierten Mindestleasingzahlungen aus unkiind-
barem Operating Leasing betragen:

Angaben in Mio. EUR 2007 2006

B U L T et e L 06
Nachmehrals1Jahrundbiszu5Jahren 2A L7
Nach mehr als 5 Jahren 0,3 0,0

3,8 2,3
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30. Geschdftsvorfille
mit nahestehenden
Unternehmen und
Personen

Colonia Real Estate AG
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Verpflichtungen

Geschaftsvorfalle mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Verwaltervertrdge fiir Gewerbe- und Wohnimmoblien
Die CRE-Gruppe hat fir ihre Gewerbe- und Wohnimmobilien Verwaltervertrage abgeschlossen, aus
denen sich die folgenden Mindestverpflichtungen ergeben:

Angaben in Mio. EUR 2007 2006

BiszU AN 31 09
_Nach mehrals 1Jahrund biszu 5Jahren 62 36
Nach mehr als 5 Jahren 2,7 3,6
12,0 8,1

GemaR IAS 24 ,Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen” ist iber Beziehungen
zu nahestehenden Unternehmen und Personen zu berichten. Vorstand und Aufsichtsrat sowie auch
Anteilseigner sind als nahestehende Personen und Unternehmen im Sinne des IAS 24.9 anzusehen.

GrolRaktiondr der Colonia Real Estate AG ist die Swiss Real Estate AG, Zug, Schweiz, die ca. 25,5% der

Aktien halt. Die Gbrigen Aktien befinden sich in Streubesitz iberwiegend bei institutionellen Investo-
ren im In- und Ausland.

Geschdftsbericht 2007
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Dem Management in Schlisselpositionen des Colonia Real Estate Konzerns gehdren Aufsichtsrat und

Vorstand an. Die Verglitung dieses Personenkreises setzt sich wie folgt zusammen:

Gesamtbeziige des Aufsichtsrats und des Vorstands

Angaben in TEUR 2007 2006
.............................................................................................................................................. 83,7
.......................................................................................................................................... 22175 D
.......................................................................................................................................... 1.158.4 .
............................................................................................................................................. 5001 DO—
................................................................................................................................................ 00 A0
................................................................................................................................................ 0.0 I
BN 5.7 [ ue
.......................................................................................................................................... 16745 —
............................................................................................................................................. 836,/ —
............................................................................................................................................. 2978
................................................................................................................................................ 00 P
................................................................................................................................................ 00 P

180,0 0,0

*Herr Grosch in 2006 vom 1. Januar 2006 bis 11. April 2006
**Herr KrauR in 2006 vom 1. Januar 2006 bis 2. Juni 2006
***Herr Wittkop in 2007 vom 14. August 2007
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31. Corporate Governance

32. Honorare fiir Konzern-
abschlusspriifer

Konzernanhang fiir das Geschdftsjahr 2007
Geschéftsvorfalle mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Corporate Governance

Honorare flir Konzernabschlussprifer

Zum Bilanzstichtag bestanden Forderungen gegenlber den Vorstanden in Hohe von TEUR 632,0, die
aus von der Gesellschaft zunachst ibernommenen Lohnsteuerverpflichtungen resultieren. Die For-

derungen werden mit einem Zinssatz von 5,0 % p.a. verzinst. Es ist beabsichtigt, die Forderungen mit
den Tantiemeanspriichen der Vorstande fiir das Geschaftsjahr 2007 zu verrechnen.

Der Stand der in 2006 an den Vorstand ausgegebenen und bis zum Bilanzstichtag noch nicht ausge-
Ubten Aktienoptionen stellt sich wie folgt dar:

Angaben in EUR Stiick Zeitwert der Aktienoptionen™*
e seeosecomeasoeesomcamsomeeseceneasreens - soeesscocasom R -
BRI, oossssssoneaneaeeeeeesesamemmemmemPe oS AR S =
Wittkop 60.000 610.200

*Beizulegender Zeitwert zum Zeitpunkt der Gewahrung ermittelt anhand des Optionspreismodells ,Black/Scholes®.

Den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex in der derzeit geltenden Fassung vom
14. Juni 2007 wird weitestgehend gefolgt. Mit Datum vom 22. Februar 2008 haben der Aufsichtsrat und
der Vorstand die Erklarung zum Corporate Governance Kodex gemaR §161 AktG abgegeben. Der Wort-

laut der aktuellen Erklarung kann im Internet unter www.cre.ag abgerufen werden.

Die vollkonsolidierten Gesellschaften des Colonia Real Estate AG Konzerns haben im Geschaftsjahr 2007
sowie im Vorjahr folgende mit dem Abschlusspriifer des Konzernabschlusses, der Ernst & Young AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Koln, vereinbarte Honorare erfasst.

Honorare fiir Konzernabschlusspriifer

Angaben in TEUR 2007 2006

Abschlussprifung 6410 . 180,5
_Steuerberatungsleistungen . 3510 20,0
Sonstige Bestdtigungsleistungen 1.609,0 0,0

Geschdftsbericht 2007
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Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

33. Ereignisse nach Aus der in 2007 mit der Société Générale vereinbarten step-up Equity-Finanzierung wurde im Februar
dem Bilanzstichtag 2008 die erste Tranche in Hohe von 360.000 Aktien aus der Inanspruchnahme des Genehmigten Kapitals
an das Kreditinstitut verkauft.

Am 8. Februar 2008 unterzeichnete die Gesellschaft mit Merrill Lynch Global Principal Investments
(,ML-GPI') einen Joint-Venture-Vertrag Gber den Kauf eines gemischten Gewerbe- und Wohnimmobilien-
portfolios von einer deutschen Versicherungsgesellschaft. Der Kaufpreis liegt bei rund EUR 75 Mio. Auf
Merrill Lynch entfallen 90 % des Transaktionswertes, Colonia Real Estate beteiligt sich als Co-Investor
mit einem Anteil von 10 %.

Das erworbene Portfolio besteht aus 28 Immobilien an neun Standorten in Deutschland mit einer
Gesamtfldche von insgesamt rund 69.000 Quadratmetern. Davon sind ca. 40 % Wohn- und 60 %
Gewerbeflache. Ein GroRteil des Portfolios befindet sich in Miinchen, Berlin, Hannover, Frankfurt,
Disseldorf und Kaln.

CREs Asset Management Tochter CRE Resolution GmbH begleitete ML-GPI bei der Transaktion als
Berater und Gbernimmt das Asset Management des Portfolios. ML-GPI und die CRE AG planen eine
Renditeoptimierung des Portfolios durch die nachhaltige Verringerung des Leerstandes und Aufwer-
tung der Bestande.

Am 11. Mérz 2008 hat die Gesellschaft mit dem bdrsennotierten Solarhersteller systaic AG einen Koope-
rations- bzw. Rahmenvertrag bekanntgegeben Uber die Lieferung von Solarstromanlagen fiir EUR 100 Mio.
zur Ausriistung der Wohnimmobilien.

Kéln, den 31. Mérz 2008

Colonia Real Estate AG

TV (e ey

Stephan Rind Klaus Reichert  Christoph Wittkop




136 Konzernabschluss  Bilanzeid gemdf §37y Nr. 1 WpHG iV.m. §§297 Abs. 2 Satz 4 und 315 Abs. 1 Satz 6 HGB

Bilanzeid gemaR §37y Nr. 1 WpHG i.V.m. §§297 Abs. 2 Satz 4
und 315 Abs. 1 Satz 6 HGB

JWir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen
der Konzernabschluss ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf
einschlieBlich des Geschéaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen
und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.”

Kéln, den 31. Marz 2008
Colonia Real Estate AG

TV O i

Stephan Rind Klaus Reichert  Christoph Wittkop
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Wir haben den von der Colonia Real Estate AG, Kdln, aufgestellten Konzernabschluss — bestehend
aus Konzernbilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzernkapitalflussrechnung, Konzern-
eigenkapitalspiegel und Konzernanhang — sowie den Konzernlagebericht, der mit dem Lagebericht
der Gesellschaft zusammengefasst wurde, fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2007
geprift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Bericht Giber die Lage der Gesellschaft und des
Konzerns nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdanzend 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 durchgefiihrten
Priifung eine Beurteilung tiber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach §317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzu-
wendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den Bericht tber die Lage der Gesellschaft
und des Konzerns vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden
die Kenntnisse tber die Geschaftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des
Konzerns sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Prifung wer-
den die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
fir die Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht iiberwiegend auf der Basis von Stich-
proben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzernab-
schluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten
Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzli-
chen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Berichts
Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine
hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Kon-
zernabschluss 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 Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns. Der Bericht iber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns steht in Einklang mit dem Kon-
zernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Kéln, 9. April 2008

Ernst & Young AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Schréder Erdle
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriferin



Finanzkalender

15.05.2008
19.06.2008
15.08.2008
15.11.2008

Q1 Zahlen 2008
Hauptversammlung 2008
Halbjahres Zahlen 2008
Q3 Zahlen 2008
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