


Stralsund - Rugenbriicke

Unsere Starke: Ostdeutschland

Dynamik auf solider Grundlage: Diese Konstellation hat die TLG IMMOBILIEN
stark gemacht - stark im Osten. Seit nunmehr zwei Jahrzehnten bringen wir
Bewegung in den ostdeutschen Immobilienmarkt, wir haben die Stadte in
dieser Region mitgepragt. Der rote Teppich — unser langjahriger Wertetrager —
symbolisiert unseren Erfolg und steht als ruhendes, kraftvolles Element
inmitten dynamischer Entwicklungen fiir die Stérke unseres auf nachhaltige
Wertschdpfung ausgerichteten Geschéaftsmodells.
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TLG IMMOBILIEN GmbH in Zahlen

Mio. EUR 2010 2009 2008
Immobilienvermdgen (bilanziert) 1.683 1.610 1.548
Immobilien Anlagevermdégen (bilanziert) 1.669 1.593 1.526
Mieteinheiten [Anzahl] 23.413 23.678 24.076
Investitionen — Projekte/Ankaufe 187 152 229

davon: Anlagevermdgen 185 151 226
Mitarbeiter — Stichtag 31.12.2010 [Anzahl] 301 308 343
Umsatzerlése 234,5 203,0 218,2
Operatives Ergebnis vor Steuern 36,4 33,8 39,0
Operatives Ergebnis nach Steuern 34,6 32,2 36,8
Jahresergebnis vor Steuern 21,5 27,7 48,7
Jahresergebnis nach Steuern 19,7 26,1 46,5
Cashflow* 118,9 85,8 118,5
EBIT 50,5 50,7 68,3
EBITDA 108,7 112,9 126,6
Bilanzsumme 1.853 1.774 1.719
Eigenkapital ohne Sonderposten 1.018 1.008 987

*Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit einschlieBlich der Einzahlungen aus dem Verkauf von Immobilien des Anlagevermdgens.

TLG IMMOBILIEN - 1991 bis 2011: 20 Jahre Vorsprung

Die TLG IMMOBILIEN ist mit ihrem starken
Portfolio und einem breiten Angebot in den Seg-
menten Biro, Einzelhandel, Gewerbe und Woh-
nen die Nr. 1 fir Immobilien in Ostdeutschland.
Seit 20 Jahren verbinden wir mit kundenorien-
tierter Flexibilitdt Kompetenz, Erfahrung und
Verlasslichkeit. Mit unserer konservativen, ren-
diteorientierten Investitionsstrategie haben wir
die Grundlage fur nachhaltige Wertschépfung
geschaffen.

Wir konzentrieren uns weiterhin konsequent auf
den ostdeutschen Immobilienmarkt, dessen
Entwicklung vielfach regional differenziert, in
Summe aber robust verlauft. Mit Menschen,

Markt und Regionen sind wir bis ins kleinste
Detail vertraut. Unsere hoch qualifizierten Mit-
arbeiter zeichnen sich durch Motivation, Tatkraft
und Kompetenz aus.

Stark im Osten: Wir bauen auf fundiertes Know-
how, regionale Kompetenz und ein nachhal-
tiges Geschaftsmodell. So sind wir in 20 Jahren
zu einem starken und erfolgreichen Partner im
Immobilienmarkt Ostdeutschlands geworden —
und haben uns einen Vorsprung erarbeitet, der
sich sehen lassen kann.
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Mit dem Bau des Wilsdruffer Kubus gab die
TLG IMMOBILIEN den entscheidenden Impuls

zur Neugestaltung des Dresdner Postplatzes.

Das Burocenter Wilhelm-Kulz-Platz bietet
attraktive BUro- und Praxisflachen inmitten

des Rostocker Villenviertels.

Die Zentrale der Ostseesparkasse am Vogenteich
in Rostock ist eines der modernsten Blrogebaude

Ostdeutschlands.



mietflache von 27.500 m?, von denen mehr als
7.000m?2 fur Biros vorgesehen sind. Mittler-
weile ist ,,Die Welle. Mitte” fertiggestellt. Haupt-
mieter ist die Ramada-Hotelkette.

Jahresendrallye auch in Dresden

Dresden machte keine Ausnahme, auch in der
Elbmetropole hat sich die positive Entwicklung
am Buromarkt vor allem in der zweiten Jahres-
hélfte verstarkt. Der Gesamtvermietungsum-
satz im Jahr 2010 im Burosegment dirfte bei
Uber 80.000 m? liegen. Mit einem Zuwachs von
15 Prozent gegeniiber dem Vorjahr wurde
damit das beste Ergebnis seit zehn Jahren er-
zielt. Ahnlich wie in Berlin geht auch bei den
Dresdner Buroflachen der Trend zuriick in die
Innenstadt, wahrend die Randlagen stagnie-
ren. So konnten im ersten Halbjahr 2010 Spit-
zenmieten von 11,00 EUR/m? erzielt werden. In
Leipzig stiegen die Mieten fur Biros mit gutem
Nutzwert auf bis zu 12,00 EUR/m?, fir Rdume
mit einfachem bis mittlerem Nutzwert lagen sie
zwischen 4,50 und 7,50 EUR/m?.

Neue Mieter im Margonhaus

Zweitstédrkste Saule unseres Bilrosegments
ist daher auch der mitteldeutsche Kernraum.
Hier konnten wir unsere Mieterl6se im Anla-
gevermdgen um knapp 10 Prozent auf nun-
mehr 8,1 Mio. EUR steigern. Vom Trend zur
Innenstadt profitierte in Dresden das Mar-
gonhaus der TLG IMMOBILIEN. Hier wurden
im Oktober 2010 insgesamt 600 m? Biro-
flache neu vermietet. Mieter sind zum einen
die Newtron AG, die eine Online-Handels-
plattform betreibt, zum anderen die Schego
Deutschland GmbH, ein Handelsunterneh-
men fur Obst und Gemuse. Damit hat das
neungeschossige innerstadtische Blrohaus

Bericht der Geschéftsfithrung

Verkehrswerte Anlageportfolio
Buroimmobilien 2010
In Mio. EUR

104

wieder einen Vermietungsstand von tber 90
Prozent erreicht.

Baugenehmigung fiir Zwinger-Forum

FuUr ein weiteres Engagement am Dresdner
Postplatz haben wir 2010 die Baugenehmigung
erhalten: Hier planen wir das ,,Zwinger-Forum®,
fur das wir als Ankermieter die Hotelgruppe
Motel One gewinnen konnten und von dessen
13.000 m? Gesamtnutzungsflache rund 4.500 m?
auf individuelle BUronutzung entfallen.

y 4 Ostseekiiste
y 4 Berlin und Umland

Mitteldeutscher
Kernraum

Ubrige Regionen
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Report aus der Region: Mecklenburg-Vorpommern

Das Wohnhaus
WollenweberstraBe
in Rostock (li.) und

das ,,Quartier 17

in Stralsund

Leben und urlauben an der Kiiste

Der Trend ist ungebrochen: Nach wie vor ge-
hort die Ostseekiiste in Mecklenburg-Vorpom-
mern zu den beliebtesten Urlaubszielen in
Deutschland. 2010 verzeichnete der Tourismus
hier knapp 28 Millionen Ubernachtungen. Und
immer mehr altere Menschen méchten gleich
ganz in dieser Region bleiben: Seit 2005 ver-
legten mehr als 60.000 Bundesbdirger im Alter
von Uber 50 Jahren ihren Hauptwohnsitz nach
Mecklenburg-Vorpommern.

Seit einigen Jahren macht sich Mecklenburg-
Vorpommern auch verstarkt einen Namen als
Technikstandort. Wir haben mit dem Bau des
Warnemiinder Centrums fur Luft- und Raum-
fahrt zu dieser Entwicklung beigetragen. Diese
Faktoren zahlen sich fiir den gesamten Stand-
ort aus: Beeinflusst durch die zunehmende
Bevélkerungs- und Touristenzahl wachst der
Bedarf an attraktiven Immobilien. Die riickl&ufigen
Arbeitslosenzahlen und die Uberdurchschnitt-
lich steigende Kaufkraft der Bevolkerung ver-
stérken diesen Trend.

Vor allem in Stadten wie Rostock und Stral-
sund ist dies an der Preisentwicklung zu spu-
ren. Rostock zahlt zu den am starksten nach-
gefragten Wohnstandorten Ostdeutschlands
insgesamt, in guten und sehr guten Lagen wer-
den bereits bis zu 550 EUR/m? Wohnbauland
verlangt. Auch der Stralsunder Markt hat sich
deutlich belebt: Dort kletterten die Preise fir
Einzelhandelsimmobilien in allen Lagen, bei
Flachen bis zu 100 m? im Geschéftskern auf bis
zu 45,00 EUR/m2. Auch Reihenhduser und
Doppelhaushalften kosten in Stralsund mit bis
zu 240.000 EUR am meisten.

Stralsund: Wiederaufbau des ,,Quartiers 17
Die Identitdt Mecklenburg-Vorpommerns ist in
besonderer Weise durch seine Geschichte und
Architektur gepragt. Nicht umsonst hat die
UNESCO die historischen Altstadte von Stral-
sund und Wismar in ihre Liste zum Weltkul-
turerbe aufgenommen. Die mittelalterlichen
Stadte waren wichtige Handelszentren der
Hanse im 14. und 15. Jahrhundert. Sie repra-
sentieren idealtypisch die entwickelte Han-
sestadt aus der Blitezeit des Stadtebundes.
Beide Stadte haben ihren mittelalterlichen
Grundriss mit StraBennetz-, Quartier- und Par-
zellenstruktur bis heute bewahrt.

Die TLG IMMOBILIEN tragt diesem Umstand
bei einem ihrer herausragendsten Projekte
der Region Rechnung: Wir bauen in Stralsund
das ,Quartier 17“ wieder auf und flllen dabei
eine der letzten Bauliicken des historischen
Stadtkerns der Hansestadt. Auf rund 18.000 m?
entstehen Blros, Einzelhandels- und Gastro-
nomieflachen, eine Tiefgarage sowie Wohnun-
gen. Die Architektur der Neubauten fugt sich
mit ihrer Fassadengestaltung natirlich in die
vorhandene Architektur der Altstadt ein und die
24 Einzelhduser werden an das historische
Flair des Stadtkerns angepasst. Die besondere
Form und Lage des Ensembles verschafft den
Menschen, die hier leben und arbeiten werden,
zahlreiche Standortvorteile.



Die Niederlassung Mecklenburg-
Vorpommern

Unser Investitionsschwerpunkt in Mecklenburg-
Vorpommern liegt in der wachstumsstarken
Kustenregion, unsere regionale Niederlassung
befindet sich in der traditionsreichen Hanse-
stadt Rostock. Darliber hinaus engagieren
wir uns vor allem in den anderen Stadten der
Kustenregion — zum Beispiel in Stralsund und
Wismar.

Unser Portfolio mit einem Angebot von knapp
200 Immobilienobjekten und Uber 4.400 Miet-
einheiten orientiert sich an dieser Strategie.
Unser Anlagevermdgen in Mecklenburg-Vor-
pommern erwirtschaftete im Jahr 2010 Mieter-
I6se in Héhe von 24 Mio. EUR.

Die Aussichten fir den Immobilienmarkt in
Mecklenburg-Vorpommern bleiben ausge-
zeichnet. In den nachsten Jahren wollen wir
weiter in Neubauten, SanierungsmaBnahmen
und Immobilienk&ufe investieren. Dass dieses
Vorhaben beste Aussichten auf Erfolg hat,
garantieren unsere 32 Mitarbeiter vor Ort. Denn
sie alle kennen die Region und den Markt, die
Menschen und Unternehmen seit vielen Jah-
ren ganz genau. Dieses fundierte regionale
Know-how macht den Unterschied — niemand
weif3 das mehr zu schétzen als unsere Kunden
und Partner.

Drei Fragen an Kurt Reppenhagen, Nieder-

lassungsleiter Mecklenburg-Vorpommern
Herr Reppenhagen, was macht Mecklen-
burg-Vorpommern fiir Sie einzigartig?
Abgesehen davon, dass Mecklenburg-Vor-
pommern eines der landschaftlich schonsten
deutschen Bundeslander ist und ein unver-
kennbares Profil besitzt, herrscht hier eine
ganz besondere wirtschaftliche Dynamik. Und
dabei ist der viel beschworene Tourismus zwar
ein wichtiges, aber eben nicht das einzige
Gesicht dieses Landes.

Wie miissen wir uns diese wirtschaftliche
Zukunft vorstellen?

Zukunft braucht Zukunftsbranchen! Und genau
die bescheren uns hier schon jetzt deutliche
Zuwéchse — weit mehr als viele das vor einigen
Jahren noch zu hoffen gewagt hatten. Allen
voran die Unternehmen im Umwelt- und im
Energiebereich sowie in der Gesundheitswirt-
schaft und im Biotechnologiesektor gewinnen
an Bedeutung.

Was war fiir Sie das Highlight 2010?
Zentrales Highlight war sicherlich der Start
unseres Projekts ,,Quartier 17“ in der Stralsun-
der Altstadt: Hier entsteht aus einer der letzten
Kriegsbrachen Ostdeutschlands ein wirklich
beeindruckender Gebdudekomplex mit 24
Einzelhdusern, die an das historische Flair
des Stadtkerns angepasst werden. Sehr ge-
freut hat mich aber auch der Vertragsab-
schluss mit der Motel One-Kette fir ein Hotel
in Rostock. Deren Low-Budget-Designkonzept
wird in der Hansestadt ein duBerst lukratives
Segment bedienen.

Kurt Reppenhagen,
Leiter der Niederlas-
sung Mecklenburg-

Vorpommern

Der Sitz der Niederlas-
sung am Rostocker
Wilhelm-Klilz-Platz
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Segment Gewerbeimmobilien

Solides Immobilienhandwerk

Mieterlose Anlageportfolio

Gewerbeimmobilien 2010

Mio. EUR

Ostseekiiste 0,3
Berlin und Umland 5,0
Mitteldeutscher Kernraum 9,3
Ubrige Regionen 4,3
Gesamt 18,9

Neue Stérke im verarbeitenden Gewerbe
Im Gewerbe waren die Auswirkungen der Krise
am stérksten zu spiren, nicht zuletzt in Form
von Insolvenzen — meist aufgrund zu dinner
Liquiditdtsdecken der betroffenen Unterneh-
men. Auch in Ostdeutschland fuhrte die Rezes-
sion zu erheblichen Nachfragertickgangen.
Umso positiver, dass das verarbeitende Ge-
werbe Ostdeutschlands 2010 ganz erheblich
vom Konjunkturaufschwung profitieren und in
den ersten drei Quartalen um fast 11 Prozent
zulegen konnte. Davon profitierten beispiels-
weise die industrienahen Bereiche des GroB-
handels, die um rund 10 Prozent wuchsen, der
Wirtschaftsbau (+2,7 Prozent), Handel, Gast-
gewerbe und Verkehr (+1,9 Prozent) sowie
Finanzierung, Vermietung und unternehmens-
nahe Dienstleistungen (+1,7 Prozent). Hieran
zeigt sich wiederum, dass am Erfolg des ver-
arbeitenden Gewerbes oftmals das Wachstum
anderer Bereiche und nicht selten das Wohl
ganzer Regionen héngt.

Zwar geht das ifo-Institut Dresden von einer
leichten Abschwé&chung der konjunkturellen
Dynamik aufgrund geringerer weltwirtschaft-
licher Impulse sowie staatlicher Konsolidie-
rungsbemuhungen im Jahr 2011 aus. Nichts-
destotrotz soll das verarbeitende Gewerbe den

Wirtschaftsexperten zufolge immer noch sehr
deutlich mit 6,5 Prozent expandieren. Und auf-
grund der parallel steigenden Erwerbstétigkeit
und Kaufkraft durfte auch der Konsum fiir wei-
tere wirtschaftliche Impulse sorgen.

Im Berichtsjahr betrug der Verkehrswert un-
seres Anlagevermodgens bei den Gewerbe-
immobilien 178 Mio. EUR. Damit handelt es
sich um das viertstarkste Segment der TLG
IMMOBILIEN. Der mitteldeutsche Kernraum
trug mit 43 Prozent (77 Mio. EUR) den gréB-
ten Anteil bei, gefolgt von Berlin und Umland
mit 41 Prozent (74 Mio. EUR). Entsprechend
erwirtschafteten beide Regionen auch den
groBten Anteil der Mieterlése: im mittel-
deutschen Kernraum 9,3 Mio. EUR (49 Pro-
zent), in der Metropolregion Berlin 5 Mio. EUR
(26 Prozent). Insgesamt sanken unsere Mieter-
|6se im Segment Gewerbe (ohne Biro und Han-
del) um rund 10 Prozent auf 18,9 Mio. EUR. Im
Berichtsjahr konnten wir die Leerstandsquoten
von 2,6 Prozent auf 2,5 Prozent senken.

Solider Markt - solide Preise

Der Markt fur Gewerbeimmobilien zeigte sich
in Ostdeutschland weitgehend unbeeindruckt
von den Verwerfungen durch die Finanz- und
Wirtschaftskrise. Die Preise fur gewerbliche
Grundstlcke blieben Uberwiegend stabil.

Nach wie vor ist Potsdam mit 35 EUR/m? bis
150 EUR/m? fuir gewerbliches Bauland die teu-
erste Adresse in Ostdeutschland. Einen deut-
lichen Aufwartstrend verzeichnete Jena, wo die
Preise auf 40 bis 100 EUR/m? stiegen. Hier
macht sich die wachsende Bedeutung der
tharingischen Stadt als Hightech- und Uni-
versitdtsstandort bemerkbar.
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Im TLG-Gewerbepark Simson in Suhl finden Mieter

moderne Infrastruktur in historischem Ambiente.

Der TLG-Gewerbepark Chemnitz besticht durch seine
Lage direkt an einer Ausfahrt der Autobahn A4.

Die KulturBrauerei ist als Eventlocation, Kultur-
zentrum und Kinostandort einer der beliebtesten

Veranstaltungsorte Berlins.



Die New York University in Berlin

Die KulturBrauerei zahlt mit ihren 2.500 Veran-
staltungen und einer Million Besuchern pro
Jahr zu den Perlen unseres Gewerbeport-
folios. Seit 2010 ist das denkmalgeschiitzte
Gebaudeareal, das lédngst zu den festen Insti-
tutionen der Berliner Kultur- und Gewerbeland-
schaft zahlt, um eine Attraktion reicher: Im Juni
konnten wir rund 1.400m? Biiroflache an die
New York University (NYU) vermieten. Der
Mietbereich wurde dafiir denkmalgerecht um-
gebaut und den Erfordernissen der gréBten
privaten Universitat der Vereinigten Staaten
entsprechend angepasst. Seit dem 1. Septem-
ber 2010 unterrichtet das Institut dort NYU-
Studenten, die flir mindestens ein Semester
in Berlin studieren.

Modern, leistungsstark, zukunftsorientiert:
die TLG-Gewerbeparks

Top-Anbindung und leistungsorientierte Aus-
stattung: Die Gewerbeparks der TLG IMMO-
BILIEN liegen vornehmlich entlang der Auto-
bahnen. Sie bieten nicht nur eine moderne
Infrastruktur, sondern auch eine gesunde
Mischung aus Produzenten, Zulieferern, Dienst-
leistern bis hin zu Forschungs- und Ausbil-
dungseinrichtungen. Im denkmalgeschitzten
Gewerbepark Wirkbau in Chemnitz haben wir
2010 in die Erneuerung der Schaltanlage fur
eine zeitgemaBe Stromversorgung der Mieter
investiert.

Bericht der Geschéftsfithrung

Verkehrswerte Anlageportfolio
Gewerbeimmobilien 2010
In Mio. EUR

A Ostseekiiste
y 4 Berlin und Umland

Mitteldeutscher
Kernraum

o Ubrige Regionen
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Report aus der Region: Sid

Das Zwinger-Forum
am Dresdner Post-
platz (li.) und das
Motel One in Leipzig

Das Herz Europas schlégt wieder schneller

20 Jahre nach der Wiedervereinigung hat der
Osten Deutschlands weiter an Fahrt aufge-
nommen. Das gilt natiirlich auch fir den mittel-
deutschen Kernraum, der heute wieder eines
der fortschrittlichsten Gebiete im Herzen Euro-
pas ist und damit an alte Traditionen anknupft:
Uber Jahrhunderte war der Landstrich von
Sachsen-Anhalt Uber die sdchsischen Metro-
polen Leipzig und Dresden entlang der Auto-
bahn A4 bis tief nach Thiringen hinein von
Fortschritt bestimmt. Neben der zentralen Lage
zeichnet eine hervorragende Infrastruktur die-
ses Gebiet aus.

Die Wiederbelebung der Konjunktur im Jahr
2010 hat auch den mitteldeutschen Kernraum
voll erfasst. Das verarbeitende Gewerbe ist zu-
rick in der Erfolgsspur. Andere Faktoren waren
von der Krise gar nicht oder nur wenig berthrt
worden. Die Bevolkerungsstruktur vor allem
der séachsischen Metropolen etwa zeigte sich
unbeeindruckt: In Dresden und Leipzig ist die
Bevdlkerung weiter gewachsen, beide Stadte
zéhlen zu den am starksten nachgefragten
Wohnstandorten.

Diese Tendenz spiegelt sich auf dem Immobi-
lienmarkt. Leipzig und Dresden glanzen mit
stabilen und steigenden Preisen und Mieten fir
Wohnimmobilien und bewegen sich annahernd
auf Westniveau. Auch der Immobilienmarkt in
Thiringen erstarkt zusehends — zum Beispiel
Jena, das von der angesiedelten Hochtech-
nologie und der renommierten Universitat
profitiert. Hier stiegen die Spitzenmieten auf
7,40 EUR/m?. Aber auch Erfurt, Eisenach, Suhl
und Weimar verzeichnen steigende Mieten.

Hotel in Leipzig erfolgreich platziert

Die TLG IMMOBILIEN kann im Sitiden auf eine
ganze Reihe richtungweisender Projekte ver-
weisen. Ein Paradebeispiel dafir ist das von
uns in Top-Citylage errichtete Motel One in
Leipzig. Das sechsgeschossige Geb&ude ha-
ben wir im Rahmen einer stadtebaulichen Re-
vitalisierung nach den Wunschen des Mieters
Motel One neu gebaut - direkt gegentiber der
Leipziger Nikolaikirche, wo einst die Bewe-
gung, die zur Wiedervereinigung Deutschlands
fuhrte, ihren Ursprung nahm. Neben dem 2009
eroffneten Hotel mit 194 Zimmern und 31 Tief-
garagen-Stellplatzen umfasst das Objekt knapp
800 m? voll vermietete Einzelhandelsflache.

Im August hat die TLG IMMOBILIEN diese
Immobilie an Lloyd Fonds verduBert. Mit dem
erfolgreichen Verkauf setzen wir ein klares
Zeichen als aktiver Portfoliomanager auf dem
ostdeutschen Immobilienmarkt. Denn neben
der erfolgreichen Bewirtschaftung unserer
Bestdnde umfasst diese Aktivitdt auch die
Strategie des wertorientierten Verkaufs.

In Dresden hat die TLG IMMOBILIEN 2010 den
Bau fiir ein neues Blro- und Hotelgebdude in
die Wege geleitet: das Zwinger-Forum. Am
Postplatz, mitten im barocken Zentrum der
sachsischen Landeshauptstadt, planen wir ein
Gebéude, dessen Fassade eine Briicke in die
Moderne schlagt. Der Grundriss &hnelt einem
Dreieck. Aufféllig ist ein markant in den Post-
platz hineinragender Riegel, der auf fast 10m
hohen Saulen steht. Damit setzen wir die Re-
vitalisierung dieses zentralen Dresdner Platzes
vis-a-vis des Zwingers konsequent fort.



Die TLG-Niederlassung Siid

Im vitalen, traditionsreichen Dresden ist die
Niederlassung Sud der TLG IMMOBILIEN an-
sassig. Sie verflugte im Jahr 2010 Uber ein
Anlagevermégen von rund 909 Mio. EUR und
erwirtschaftete Mieterlése aus dem Anlage-
vermdgen in Hohe von 81 Mio. EUR. Mit der-
zeit rund 820 Immobilien und einem Bestand
von ca. 15.000 Mieteinheiten hat die TLG
IMMOBILIEN ein starkes, dynamisch wach-
sendes Profil.

Diese Zahlen belegen den Erfolg unserer Arbeit
im mitteldeutschen Kernraum. Sie zeigen, dass
unsere Strategie richtig war, die Investitions-
schwerpunkte auf die Regionen mit tiberdurch-
schnittlichen Entwicklungspotenzialen zu le-
gen — vor allem in und um Dresden, Chemnitz,
Leipzig/Halle, Jena und Erfurt, sowie entlang
der Autobahnen. Auch in den kommenden
Jahren werden wir daran festhalten und die
wirtschaftliche Entwicklung dieser Region
nach Kréften unterstitzen.

Fir unseren Erfolg sind aber nicht nur externe
Wirtschaftsfaktoren verantwortlich, sondern in
besonderem MaBe auch unsere 132 hoch qua-
lifizierten und motivierten Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter in Dresden. Mit ihrer Marktkenntnis
vor Ort und in der Region, ihrer Erfahrung so-
wie ihrer besonderen regionalen und fachlichen
Kompetenz haben sie die TLG IMMOBILIEN
in den vergangenen 20 Jahren zu dem Unter-
nehmen gemacht, das es heute ist.

Drei Fragen an Klaus-Dieter Schwensen,

Niederlassungsleiter Siid

Herr Schwensen, wie hat der mitteldeut-
sche Kernraum das Jahr 2010 erlebt?

Das Jahr 2010 war auch bei uns von einer star-
ken wirtschaftlichen Erholung gepragt. Die
Richtung stimmt: Die Region bewegt sich aus
dem konjunkturellen Tal heraus. Positive Sig-
nale wie die steigende Erwerbstétigkeit und
Kaufkraft, die anziehenden Auslandsauftrage,
aber auch die im Inland stark zunehmende
Investitionsbereitschaft unterstreichen den Auf-
wartstrend.

Welchen Einfluss hatte das auf die Immo-
bilienbranche?

Es hat ihr Stabilitat verliehen — bei den Preisen,
den Leerstdnden, auch in puncto Entwick-
lungsaussichten. Dadurch dass der von vielen
beflirchtete massive Absturz fiir uns ausgeblie-
ben ist, haben wir eine solide Ausgangspo-
sition flir den Aufschwung, der 2010 eingesetzt
hat. Nichtsdestotrotz sind wir auf der Hut und
beobachten die Entwicklungen auf den inter-
nationalen Méarkten wie auch auf dem ostdeut-
schen Immobilienmarkt ganz genau.

Welches war lhr personliches Highlight des
Jahres 2010?

Der Verkauf des Motels One in Leipzig an die
Lloyd Fonds AG. Denn damit haben wir uns
einmal mehr als aktiver Portfoliomanager auf
dem ostdeutschen Immobilienmarkt positio-
niert — und gezeigt, dass wir nicht nur wert-
orientiert entwickeln, sondern auch verkaufen.
Uberdies bereiten mir die Fortschritte am
Dresdner Postplatz groBe Freude. Auch hier
zeigt sich, was ein starker Immobilienplayer im
Osten bewegen kann.

Klaus-Dieter Schwen-
sen, Leiter der Nieder-

lassung Std

Der Sitz der Niederlas-
sung Suid im Dresdner

Margonhaus







Segment Einzelhandel

Dynamik im Einkauf

Mieterl6se Anlageportfolio

Einzelhandelsimmobilien 2010

Mio. EUR

Ostseekiiste 3,1
Berlin und Umland 13,4
Mitteldeutscher Kernraum 13,1
Ubrige Regionen 11,3
Gesamt 40,9

Das Einzelhandelssegment ist hervorragend
durch die Krise gekommen und im Jahr 2010
regelrecht durchgestartet. Mit einem Transak-
tionsvolumen von 7,5 Mrd. EUR machten Han-
delsimmobilien 39 Prozent des deutschen In-
vestmentmarkts im Jahr 2010 aus. Offene
Immobilienfonds und Versicherer kaufen be-
vorzugt Einkaufszentren oder Portfolios mit
Discountmarkten. Die Preise flr gute Objekte
steigen. Insbesondere Shoppingcenter, Fach-
marktzentren und Geschéaftshiuser in den in-
nerstadtischen 1A-Lagen sind gefragt; auch
auslandische Investoren zeigen verstérktes
Interesse. Und wéahrend sich etwa bei Biro-
immobilien die meisten Kaufe auf Berlin und
westdeutsche Metropolen konzentrieren, gibt
es bei den Einzelhandelsimmobilien eine deut-
lich gréBere geografische Streuung.

Der ostdeutsche Markt profitiert nattrlich be-
sonders von der steigenden Kaufkraft der
Menschen in der Region. Stadte mit stabilen
oder steigenden Mieten stellen hier die Mehr-
heit — eine Tendenz, die wir seit Jahren be-
obachten. Die hdchsten Preise bei kleinen Ein-
zelhandelsflachen bis 100 m? im Geschaftskern
werden in Leipzig (45-115 EUR/m?), Dresden
(50-110 EUR/m?) und Erfurt (30—90 EUR/m?)
erzielt. Mieten fur Flachen ab 150m? im Ge-
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schaftskern waren in diesen Stadten ebenfalls
am teuersten.

Shoppen in der Hauptstadt

Berlin z&hlt in unserer Analyse ,Immobilien-
markt Ostdeutschland 2010 beim Einzelhandel
zu den dynamischsten Stadten. Uberall in der
Stadt — mit Ausnahme der westlichen Rand-
lagen — stiegen die Preise flr Einzelhandels-
flachen bis 100m?2. Kleinere Flachen im Ostteil
erreichten bis zu 225 EUR/m?. Laut IVD haben
die Top-Lagen in der City-Ost generell stark
gewonnen, vor allem in den Bereichen Alexan-
derplatz, Potsdamer Platz, Gendarmenmarkt,
FriedrichstraBe, Leipziger StraBe und natirlich
Unter den Linden, wo die Mietspanne mittler-
weile bis 180 EUR/m? reicht (2009: 140 EUR/m?).
Im benachbarten Potsdam zogen Einzelhan-
delsflachen im Nebenkern auf bis zu 14 EUR/m?
an, die Spitzenmieten im Geschéftskern blieben
bei bis zu 75 EUR/m? stabil.

Einkaufen an der Kiiste

In Mecklenburg-Vorpommern steht auch bei
den Einzelhandelsmieten Rostock mit bis zu
75 EUR/m? an der Spitze. Die starkste Dyna-
mik entwickelte zuletzt allerdings eine andere
Hansestadt: In Stralsund kletterten die Preise
in allen Lagen, zum Beispiel bei Flachen bis zu
100m? im Nebenkern auf 7- 15 EUR/m?, im
Geschéftskern auf 20—-45 EUR/m2.

Engagement weiter ausgebaut

Als starker Partner des Einzelhandels fur Unter-
nehmen wie Aldi, Edeka, Kaiser’s, Lidl, Netto,
Penny oder Rewe hat die TLG IMMOBILIEN ihr
Engagement in diesem Segment in den ver-
gangenen Jahren stetig ausgebaut. Zu unseren
Kerninvestitionsbereichen gehdren der Neubau
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Verkehrswerte Anlageportfolio
Einzelhandelsimmobilien 2010

In Mio. EUR
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innerstadtisch hochwertiger Einzelhandels-
h&user sowie der Neubau und Ankauf von
Food-Discountern zur Nahversorgung mit Nutz-
flachen ab 1.000m?2. Der Einzelhandel ist mitt-
lerweile unser zweitstarkstes Segment und
verflgt Gber 491 Mio. EUR Anteil am Verkehrs-
wert des Anlagevermogens. Den groBten Anteil
daran haben Berlin und Umland mit 175 Mio. EUR
(36 Prozent), gefolgt vom mitteldeutschen
Kernraum mit 146 Mio. EUR (30 Prozent) und
der Ostseekiste mit 41 Mio. EUR (8 Prozent).

Im Jahr 2010 haben wir unser Engagement im
Einzelhandel weiter intensiviert. Unsere Mieter-
I6se in diesem Segment konnten wir um knapp
12 Prozent auf 40,9 Mio. EUR steigern. Rund
zwei Drittel davon entfallen auf unsere Schwer-
punktregionen Berlin und Umland sowie den
mitteldeutschen Kernraum. Aufgrund der Tat-
sache, dass Discounter nach wie vor auf Ex-
pansion setzen, rechnen wir im Einzelhandel
weiterhin mit groBem Potenzial.

Gut versorgt in Berlin

Im Berliner Stadtteil Marzahn hat die TLG IM-
MOBILIEN 2010 mit dem Bau des ,,Centers am
Helene-Weigel-Platz“ begonnen, dessen Fer-
tigstellung fir das Fruhjahr 2011 geplant ist.
Rund 6.000m? Gesamtmietflache beinhalten
4.200m? fir den Handel und 1.800m2 fir Blros
und Praxen. Mieter sind unter anderem Kai-
ser’s, die LBB Landesbank Berlin, Rossmann,
Ernsting’s family und Apollo-Optik. Mit dem
Center schaffen wir nicht nur moderne Ein-
kaufsmdglichkeiten sowie Biro- und Praxis-
flachen, sondern wirken maBgeblich an der
Revitalisierung dieses zentralen Platzes im
Stadtteil Marzahn mit.



In Treptow-K&penick haben wir im Berichtsjahr
ein Kaiser’s-Nahversorgungszentrum errichtet,
nachdem die dortige alte Kaufhalle abgerissen
wurde. Und unser Nahversorgungszentrum
DérpfeldstraBe in Berlin-Adlershof ist seit der
Eréffnung der ,Zahnklinik Ost“ im Frihjahr
2010 nahezu voll vermietet. Hier kénnen die
Menschen der &stlichen Stadtteile Berlins jetzt
ambulante und stationare Rundumversorgung
an sieben Tagen in der Woche in Anspruch
nehmen.

Vorzeigeobjekt in Dresden

Die umfassenden Arbeiten an der Altmarkt-
Galerie, an der die TLG IMMOBILIEN beteiligt
ist, sind Anfang 2011 abgeschlossen worden.
Das auf rund 44.000m? Nutzflache erweiterte
Vorzeigeobjekt prasentiert sich in neuer GréBe
und wurde im Méarz 2011 erdffnet.

Revitalisierung mit Mehrwert

Ein rund 2.700m? groBes Einkaufszentrum in
Dresden-Klotzsche konnten wir im Fruhjahr
2010 an unsere Mieter Ubergeben. Mit dem ar-
chitektonisch anspruchsvollen Geb&ude haben
wir eine alte Wohngebietskaufhalle ersetzt —
und erneut unsere Kompetenz bei der Revita-
lisierung von Altstandorten bewiesen. Selbiges
gilt fur die Revitalisierung des Areals Gerichts-
straBe/Pillnitzer StraBe in der Dresdner Innen-
stadt, wo wir im Berichtsjahr ein Nahversor-
gungszentrum mit Biro- und Geschéftshaus
am Rande des historischen Stadtkerns er-
richtet haben.

Denkmalgerechte Sanierung
Ein weiteres Beispiel flir unsere Revitalisie-
rungskompetenz ist der Neubau eines Ein-
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kaufskomplexes mit E-Center (EDEKA) und
angeschlossener Mall auf dem sogenannten
MAFA-Areal in Halle. Im Herbst 2010 begann
der Teilabbruch der nicht nachnutzbaren Bau-
substanz einer ehemaligen Maschinenfabrik
und EisengieBerei. Die Fertigstellung ist far
September 2011 geplant. Bei dem Bau stehen
der Erhalt und die denkmalgerechte Sanierung
einer historischen Klinkerfassade im Mittel-
punkt. Originale Stahlstiitzenjoche und Teile
der Dachkonstruktion der ehemaligen Hallen
werden geborgen und in den entstehenden
Bereich integriert — so kdnnen die kinftigen
Kunden den historischen Raumeindruck beim
Einkaufen nachempfinden.

Neue Perle im Nordosten: ,,Quartier 17
Auch in Mecklenburg-Vorpommern nutzen wir
die positive Entwicklung des Segments. Unser
aktuelles Vorzeigeobjekt befindet sich in Stral-
sund. Hier schlieBen wir in der historischen
Altstadt der Hansestadt eine Lucke und bauen
das ,,Quartier 17 wieder auf. Auf rund 18.000 m2
entstehen Einzelhandels- und Gastronomie-
flachen (6.200m?), Praxen- und Buroflachen
(8.000m?), ca. 30 zum Teil barrierefreie Woh-
nungen (1.800m? sowie eine Tiefgarage
(6.000 m?) mit 188 Platzen auf zwei Ebenen.

Einzelhandel im Stadt-

zentrum und nicht auf
der griinen Wiese: das
,Center 19“ in Stralsund,
die Altmarkt-Galerie in
Dresden und das Fach-
marktzentrum Schwalbe
in Werdau (v.1.)
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Segment Dienstleistungsimmobilien

Dienstleistung auf dem Vormarsch

Mieterl6se Anlageportfolio

Dienstleistungsimmobilien 2010

Mio. EUR

Ostseekiiste 2,5
Berlin und Umland 1,8
Mitteldeutscher Kernraum 4,9
Ubrige Regionen 0,1
Gesamt 9,3

Wachsendes Segment

Klein, aber fein — und vor allem dynamisch: Das
Segment Dienstleistungsimmobilien der TLG
IMMOBILIEN umfasst Betreiberimmobilien wie
Hotels, Pflegeheime oder Kinos und kommt auf
einen Anteil von rund 6 Prozent am Anlagever-
mdgen. Im Jahr 2010 konnten unsere Dienst-
leistungsimmobilien die Mieterldse um 60 Pro-
zent auf 9,3 Mio. EUR steigern. Bezogen auf
unsere Schwerpunktregionen erldsten wir da-
bei 4,9 Mio. EUR im mitteldeutschen Kern-
raum, 2,5 Mio. EUR an der OstseekUliste und
1,8 Mio. EUR in der Metropolregion Berlin.

Dynamik im Deutschlandtourismus

Was wenige wissen: Deutschland ist in puncto
Tourismus die Nummer 1 in Europa. Wie das
Sparkassen-Tourismusbarometer 2010 zeigt,
belegte Deutschland 2009 mit 370 Millionen
Ubernachtungen den ersten Platz — noch vor
den klassischen Destinationen Spanien und
Italien. Vor allem der Binnenmarkt tat sich da-
bei hervor: So ist kein anderes Land als Reise-
ziel bei der eigenen Bevélkerung so beliebt wie
Deutschland. Dabei stehen zweistellige Zu-
wachsraten an Seen, Kisten und in Stadten
einer Stagnation oder gar Riickgangen in Ge-
birgsregionen gegenliber. Wasser und Stadte
sind also beliebter als Berge. Vor allem die

Ostsee zahlte in den letzten Jahren zu den
eindeutigen Gewinnern.

Hotelmarkt: wiedererwachtes Interesse
Seit der Wiedervereinigung ist der Hotelmarkt in
Deutschland stetig gewachsen: dem Forschungs-
institut empirica zufolge von etwa 700.000 in den
frihen 1990ern auf Gber eine Million Hotelbet-
ten im Jahr 2008. Aufgrund der Rezession kam
der Markt zwischenzeitlich zwar ins Stocken,
doch das Jahr 2010 hat auch im Hotelmarkt ge-
zeigt: nach der Krise ist mitten im Aufschwung.
So konnte der deutsche Hotelinvestmentmarkt
im Jahr 2010 wieder deutlich anziehen. Das
Transaktionsvolumen belief sich laut Jones Lang
LaSalle auf insgesamt rund 800 Mio. EUR und
hat sich im Vergleich zum Vorjahr (340 Mio. EUR)
mehr als verdoppelt. Nach zwei abstinenten
Jahren haben sich dabei auch die auslandi-
schen Investoren wieder verstarkt auf dem
deutschen Markt zuriickgemeldet: Bei Uber 60
Prozent des Hotelinvestmentvolumens traten
internationale Investoren als K&ufer auf.

Berlin weiter auf Rekordjagd

Die Anziehungskraft der Hauptstadt ist unge-
brochen. Im Jahr 2010 hat Berlin erstmals die
magische Marke von 20 Millionen Ubernach-
tungen erreicht — finf Jahre friher als geplant.
Die aus dem Hauptstadttourismus resultieren-
de Wirtschaftskraft ist enorm. Rund 9 Mrd. EUR
Umsatz pro Jahr bringen die Géste in die Stadt,
bis zu 250.000 in der Branche beschéftigte
Menschen kénnten mittlerweile vom Tourismus
leben. Berlin ist eine Reise wert — nie war der
Spruch glltiger.

Das gilt allerdings auch fiir andere ostdeutsche
Top-Destinationen. So nahm der Stadtetouris-
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Verkehrswerte Anlageportfolio
Dienstleistungsimmobilien 2010

In Mio. EUR
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mus in Dresden (+7,0 Prozent) und Leipzig
(+10,5 Prozent) bereits in den ersten neun Mo-
naten Uberproportional stark zu. Mecklenburg-
Vorpommern verzeichnete zwar nach Jahren
starken Wachstums 2010 einen leichten Riick-
gang (-2,5 Prozent), kam aber in der Summe
auf immer noch beeindruckende 27,7 Mio.
Ubernachtungen.

Leipziger Motel One verkauft

Im Jahr 2010 hat die TLG IMMOBILIEN den
Hotelneubau in Top-Citylage von Leipzig direkt
gegenuber der Nikolaikirche an die Hamburger
Lloyd Fonds AG verkauft. Die sechsgeschos-
sige Immobilie hatten wir im Rahmen einer
stédtebaulichen Revitalisierung nach den Win-
schen des langjéhrigen Mieters Motel One neu
gebaut. Mit dieser Transaktion konnten wir ein
weiteres Ausrufezeichen als aktiver Portfolio-
manager setzen, der erfolgreich entwickelt und
wertorientiert verkauft.

Rostocker Motel One in Planung

Mit Motel One arbeitet die TLG IMMOBILIEN
jetzt auch in Rostock zusammen: Gegen Ende
2010 haben wir mit der Hotelkette einen Miet-
vertrag fir ein 180 Gastezimmer umfassendes
Hotel am Schrdderplatz in der Innenstadt ab-
geschlossen. Der fiinfgeschossige Hotelneu-
bau entsteht auf einem 2.430m? groBen Grund-
stiick und soll zum Jahresende 2012 an Motel
One Ubergeben werden. Das Hotel wird Be-
standteil eines Neubaukomplexes, der auch
ein Blro- und Wohnhaus umfasst.



Doppelhotel fiir Berlin

Berlin und seine Gaste freuen sich Uber ein
groBzligiges neues Doppelhotel: In der Karl-
Liebknecht-StraBe 32 haben wir fiir das Rama-
da-Hotel und das H,-Budget-Hotel im Juni
2010 Richtfest gefeiert. Der neungeschossige
Neubau ,Die Welle. Mitte" umfasst insgesamt
eine Mietflache von 27.500 m? sowie neben
den beiden Hotels auch ein exklusives Blro-
angebot. Die Hotels konnten bereits Ende
Februar 2011 den Betrieb aufnehmen.

Chance demografischer Wandel

Wenn vom demografischen Wandel die Rede
ist, geht es meist um Krisenszenarien verlas-
sener Landstriche, aufgegebener Wirtschafts-
bereiche und Uberalterter Gemeinden. Fakt
ist: Deutschlands Bevélkerung nimmt ab und
altert, laut Statistischem Bundesamt wird die
Altersgruppe der tber 80-Jahrigen 2050 fast
dreimal so groB sein wie 2005. In Ostdeutsch-
land soll die Einwohnerzahl bereits bis 2025 um
7,5 Prozent zuriickgehen.

Fakt ist aber auch: Die demografische Entwick-
lung birgt Chancen. Dies betrifft auch und ge-
rade Immobilienunternehmen - sofern sie sich
rechtzeitig auf die Zeichen der Zeit einstellen.
Die Menschen werden ja nicht nur &lter, son-
dern auch im fortgeschrittenen Alter zuneh-
mend aktiver. Zudem findet sich bereits bei
den heutigen Senioren ein Trend zur City. Vor
allem in den Stadten sind daher altersgerech-
te Wohnangebote gefragt, die es den Men-
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schen gestatten, so lange wie mdéglich selbst-
bestimmt zu leben. Dieser Entwicklung, in der
wir groBes Zukunftspotenzial sehen, tragen wir
mit konkreten Angeboten und innovativen Kon-
zepten seit Jahren Rechnung.

Havelpalais - attraktive Seniorenresidenz
LAlter werden wollen alle, alt sein niemand.“
Diesem Sprichwort kdnnte das Havelpalais
Paroli bieten. Die hochwertige Seniorenresi-
denz, die die TLG IMMOBILIEN 2010 fertig-
gestellt und an den Bertreiber ProCurand iber-
geben hat, besticht als offenes Haus mit
ansprechender Architektur, einem heraus-
ragenden Standort direkt an der Havel sowie
einem umfassenden Pflege- und Dienstleis-
tungsangebot.

Gute Lage: Neubrandenburger Pflegeheim

Voll am Leben teilhaben kénnen auch die kiinf-
tigen 74 Bewohner der Pflegeeinrichtung im
Ludwig-van-Beethoven-Ring in Neubranden-
burg. Hier haben wir 2010 mit dem Bau eines
Pflegeheims in guter Lage begonnen, das fir
20 Jahre an das Diakoniewerk vermietet wurde.

Immobilien fir die

Freizeit und das Alter:
das Kino CUBIX am
Berliner Alexanderplatz,
das Diakonie-Pflege-
heim in Erfurt und

die Seniorenresidenz

Havelpalais in Potsdam
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Das Prinzessinnenpalais Unter den Linden in Berlin

ist eine gute Adresse fir gehobene Gastronomie.

Das geplante Zwinger-Forum am Postplatz in
Dresden wird ein Hotel, mehrere Geschafte, gastro-

nomische Einrichtungen und Buros umfassen.



Ausblick
Stark in die Zukunft

Die TLG IMMOBILIEN hat die schwerste
Finanz- und Wirtschaftskrise der Nachkriegs-
zeit gut gemeistert. Auch im Jahr 1 nach der
Rezession kam es zu keinen bedeutenden
Einbrlichen. Heute sind wir mehr denn je: Stark
im Osten.

Der Grund daflr liegt in unserer Strategie und
Kontinuitét: In den vergangenen Jahren haben
wir in allen Bereichen konsequent entwickelt,
investiert und optimiert — ob das unser Portfolio
betrifft, unser Know-how oder auch unsere
internen Prozesse und Strukturen. Im zwan-
zigsten Jahr unseres Bestehens blicken wir er-
wartungsvoll und zuversichtlich in die Zukunft.

Mit unserem ausgewogenen Portfolio in den
Segmenten Biro, Einzelhandel, Gewerbe und
Wohnen sind wir die Nr. 1 in Ostdeutschland.
Hier kennt man uns als erfolgreiches, innovati-
ves Unternehmen. Und schétzt uns als fairen,
anpackenden Player in einem Markt, der das
Leben und Arbeiten der Menschen vor Ort wie
kaum ein Zweiter beeinflusst.
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Das Jahr 2010 geht mit einem Rekordauf-
schwung in die Annalen der deutschen Wirt-
schaft ein. Wir freuen uns Uber diese Entwick-
lung, sehen aber keinen Grund flr Euphorie.
Stattdessen blicken wir mit nlichternem Opti-
mismus auf das Jahr 2011, von dem wir uns
eine weitere Belebung der Wirtschaftslage
versprechen. Wir werden auch in Zukunft den
dynamischen Immobilienmarkt Ostdeutsch-
lands mitgestalten, dessen positive Entwick-
lung nach Kréften vorantreiben — und unseren
Vorsprung ausbauen.
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Das Haus zur Berolina, die Unternehmenszentrale
der TLG IMMOBILIEN, liegt an einem der schénsten

Platze Berlins — dem Hausvogteiplatz.
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Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates der TLG IMMOBILIEN
GmbH zum Geschaftsjahr 2010

In drei reguldren Sitzungen (20.04., 08./09.09. und 07.12.2010) sowie in einer Sondersitzung
(26.01.2010) hat sich der Aufsichtsrat mit dem Verlauf der Geschafte und mit der wirtschaftlichen
sowie strategischen Entwicklung des Unternehmens befasst. Er hat sich anhand von Quartals-
berichten, der Mehrjahresplanung, zahlreichen Beschluss- und Informationsvorlagen sowie
mundlichen Berichterstattungen Grundlagen zur kritischen Diskussion und Beurteilung geschéafts-
politischer Weichenstellungen und Einzelentscheidungen erarbeitet.

Der Présidial- und Personalausschuss sowie der Bilanz- und Finanzausschuss haben an folgenden
Terminen getagt:

Prasidial- und Personalausschuss Bilanz- und Finanzausschuss
20.04.2010 13.04.2010

08./09.09.2010 —

07.12.2010 29.11.2010

Die Prasenz der Mitglieder des Aufsichtsrates lag im Plenum bei 89 % und in den Ausschiissen
jeweils bei 100 %.

Im Geschaftsjahr 2010 hat der Aufsichtsrat der TLG IMMOBILIEN GmbH die Effizienz seiner
Tatigkeit in Form einer Selbstevaluierung Gberprift und seine Tatigkeit als ordnungsgemas und
effizient eingeschéatzt.

Der Jahresabschluss 2010, einschlieBlich des Lageberichtes 2010, sowie der Konzernabschluss
2010, einschlieBlich des Konzernlageberichtes 2010, sind von der Ernst & Young GmbH Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft (E&Y), Berlin, gepriift und mit dem uneingeschrénkten Bestétigungs-
vermerk versehen worden.

In der Sitzung des Aufsichtsrates am 12. April 2011 in Berlin wurden der Jahresabschluss 2010,
der Lagebericht 2010, der Konzernabschluss 2010 sowie der Konzernlagebericht 2010 und die
dazugehdérenden Prufungsberichte in Anwesenheit der zeichnenden Wirtschaftsprifer der Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft E&Y vorgelegt und erldutert. Nach dem abschlieBenden Ergebnis
der Beratungen wurden gegen den Jahresabschluss 2010, den Lagebericht 2010 und den Kon-
zernabschluss 2010 sowie gegen den Konzernlagebericht 2010 keine Einwénde erhoben.

Der Aufsichtsrat billigte den Jahresabschluss 2010 und den Konzernabschluss 2010 und emp-
fahl der Gesellschafterversammlung, den Jahresabschluss 2010 sowie den Konzernabschluss
2010 festzustellen sowie den Lage- und Konzernlagebericht 2010 zur Kenntnis zu nehmen.

Zugleich schloss sich der Aufsichtsrat dem Vorschlag der Geschéaftsflihrung zur Ergebnisverwen-
dung an.
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Betreffend Jahresabschluss 2009 und Abschlussprifung hat die Gesellschafterin folgende
Beschliisse gefasst:

Der Jahresabschluss der TLG IMMOBILIEN GmbH zum 31. Dezember 2009, versehen mit dem
uneingeschréankten Bestatigungsvermerk der Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft vom 19.03.2010 wird festgestellt. Der in der Abschlussbilanz ausgewiesene Bilanzgewinn
des Geschaftsjahres 2009 in Héhe von € 64.048.783,95 ist in Hohe von € 10.000.000,00 an die
Gesellschafterin auszuschutten. Der verbleibende Bilanzgewinn in Hohe von € 54.048.783,95 ist
auf das neue Geschaftsjahr 2010 vorzutragen.

Der Geschaftsfihrung wird fir das Geschaftsjahr 2009 Entlastung erteilt.
Dem Aufsichtsrat wird fur das Geschéftsjahr 2009 Entlastung erteilt.

Der Konzernabschluss der TLG IMMOBILIEN GmbH zum 31. Dezember 2009, versehen mit dem
uneingeschréankten Bestétigungsvermerk der Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft vom 30.03.2010 wird festgestellt.

Die Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft wird zum Abschlussprifer fir den Jah-
resabschluss und den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2010 sowie fir die Priifung geman
§ 53 Haushaltsgrundsétzegesetz bestellt. Die Bestellung erfolgt mit der MaBgabe, dass die
Prifung nur von solchen Beauftragten der Wirtschaftspriifungsgesellschaft durchgefiihrt wird,
die bei der TLG IMMOBILIEN GmbH oder ihren Beteiligungsgesellschaften weder mit anderen
Prufungs- noch mit Beratungsaufgaben befasst sind oder waren.

Bei der Aufstellung und Prifung des Jahresabschlusses und des Konzernabschlusses zum
31. Dezember 2010 sowie bei der Berichterstattung sind die Bewertungs- und Bilanzierungsricht-
linien sowie §53 Haushaltsgrundsétzegesetz zu beachten.

Die Auftrage zur Prufung der Jahresabschlisse, der Konzernabschlisse und der Feststellung im
Rahmen der Prifung geméaB §53 Haushaltsgrundsatzegesetz fur die Geschéftsjahre 2011 bis

2014 missen nicht ausgeschrieben werden.

Berlin, 12. April 2011

litbua M/(@/@Z

Barbara A. Knoflach
Vorsitzende des Aufsichtsrates
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Aufsichtsrat

Barbara A. Knoflach (ab 01.04.2011)
Vorsitzende des Aufsichtsrates
Vorstandsvorsitzende der SEB Asset Management AG, Frankfurt am Main

Dr. Thilo Kopfler (bis 31.03.2011)
Vorsitzender des Aufsichtsrates
Vorsitzender des Vorstandes der DePfa-Bank-Gruppe i.R., Wiesbaden

Dr. Bruno Kahl (ab 01.12.2010)
Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates
Ministerialdirigent im Bundesministerium der Finanzen, Berlin

Henry Cordes (bis 21.10.2010)
Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates
Ministerialdirektor im Bundesministerium der Finanzen, Berlin

Peter Alltschekow
Ministerialdirektor a.D.
Director Projects Eastern Germany Invest in Germany GmbH, Berlin

Annegret Aust
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Lagebericht der TLG IMMOBILIEN GmbH
far das Jahr 2010

1. Allgemeines

Die TLG IMMOBILIEN befindet sich im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland. Die Gesell-
schafterin plante fiir das Jahr 2008 die VerauBerung der Gesellschaft. Der VerduBerungsprozess
wurde im Herbst 2008 vor dem Hintergrund der sich zuspitzenden Finanzkrise abgesagt. Die
grundsétzlichen Privatisierungsplane des Gesellschafters bestehen jedoch weiterhin.

1.1. Aufbauorganisation

Die TLG IMMOBILIEN ist seit 1991 erfolgreich auf dem ostdeutschen Immobilienmarkt tétig. Im
Rahmen ihres Geschéftszwecks vermietet, verkauft, kauft und entwickelt sie Immobilien aus-
schlieBlich in Ostdeutschland. Ihr operatives Geschaft ist dezentral organisiert. In ihrem regionalen
Markt ist sie mit der Zentrale in Berlin und den folgenden drei Niederlassungen vertreten:

— Mecklenburg-Vorpommern mit Sitz in Rostock,

— Berlin/Brandenburg mit Sitz in Berlin,

- Siid, umfassend Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen, mit Sitz in Dresden.

Daneben bestehen Regionalreprasentanzen in Erfurt und Magdeburg sowie Zweigstellen in
Leipzig und Chemnitz.

Ohne Berlicksichtigung der in Liquidation befindlichen Gesellschaften halt die TLG IMMOBILIEN
Beteiligungen an acht Gesellschaften in Berlin, Sachsen und Thiringen. Im Einzelnen handelt es
sich um die Beteiligungen an drei Kommanditgesellschaften mit den drei dazugehérenden Kom-
plementéargesellschaften in der Rechtsform der GmbH und an zwei operativ tatigen Gesellschaf-
ten mbH, die Uber eigene regional zusammengefasste Immobilienbestande verfigen.

1.2. Steuerungs- und Controllingsystem

Die TLG IMMOBILIEN verfugt Gber ein systematisches Steuerungs- und Controllingsystem. Als
Basis dient die Mehrjahresplanung, die zusammen mit dem Wirtschaftsplan einen mittelfristigen
Unternehmensplan Uber zehn Jahre abbildet. Wesentliche Bestandteile der Mehrjahresplanung
sind die Teilplane Investition, Bewirtschaftung und Verkauf. Die Teilpléne finden ihren Niederschlag
in der Plan-Gewinn- und Verlustrechnung, der Planbilanz und der Plandeckungsbeitragsrechnung.

Die Auswertung der Istwerte erfolgt Uber ein elektronisches Berichts- und Informationssystem
(BIS), das auf weitere, dahinterstehende Datensysteme, wie die Liegenschaftsdatenbank und das
Buchhaltungssystem ,Wohndata“, zurtickgreift.

Im Rahmen monatlicher Schnellberichte und zusétzlicher Quartalsanalyseberichte erfolgt ein de-
taillierter Plan/Ist-Vergleich. Dabei sind wesentliche SteuerungsgréBen mit einer ,Ampelfunktion*
unterlegt, die auf kritische Entwicklungen friihzeitig aufmerksam macht.



Die Berichte umfassen im Wesentlichen die folgenden Inhalte:

» Gewinn- und Verlustrechnung » Bestandsentwicklung » Personal

» Deckungsbeitragsrechnung « Investitionen « Risikoentwicklung
» Objektbewirtschaftung « Verkauf

» Segmentbericht « Liquiditat

Dariiber hinaus werden im Sinne einer transparenten Unternehmenssteuerung durch die Ge-
schéftsfiihrung regelmaBige Treffen mit den Niederlassungsleitern und den Leitern der zentralen
Bereiche durchgeflhrt. Hierzu z&hlen neben Einzelgespréachen mit allen Fiihrungskréften insbeson-
dere die zweimal jéhrlich stattfindenden controllingorientierten Niederlassungsleitertagungen und
die jahrlich stattfindenden Plangespréache sowie die zur Erdrterung grundsatzlicher immobilien-
spezifischer Themen mehrmals stattfindenden Immobilienkreise.

Der Aufsichtsrat wird regelmaBig in seinen Sitzungen Uber die Lage und Entwicklung des Unterneh-
mens unterrichtet. Die Berichterstattung beinhaltet auch die Aussagen zum Risikomanagement.
Des Weiteren erhalt der Aufsichtsrat jahrlich einen Beteiligungsbericht und einen Portfolio-
controllingbericht. Dartiber hinaus wird er Uber Sachverhalte von wesentlicher Bedeutung von
der Geschéftsfihrung ad hoc informiert.

2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

2.1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft erlebte nach der Krise den gréBten Aufschwung seit der deutschen
Wiedervereinigung. So war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2010 um 3,6 % hdher
als im Vorjahr, in dem es einen historischen Rickgang um 4,7 % aufwies. Trotz der unerwartet
raschen Erholung ist das Vorkrisenniveau jedoch noch nicht wieder erreicht. Die Bundesregierung
prognostiziert im Jahreswirtschaftsbericht fiir das Jahr 2011 ein Wachstum von 2,3 %.

Neben dem Auslandshandel kamen mehr als zwei Drittel der Wachstumsimpulse aus dem Inland.
So erhdhten sich insbesondere die Bruttoinvestitionen — also die Investitionen in Ausriistungen,
Bauten und Vorrate — kraftig und leisteten einen erheblichen Wachstumsbeitrag. Stabilisierend
haben auch die Konsumausgaben von Verbrauchern und Staat gewirkt, die im Jahr 2010 preis-
bereinigt um 0,5 % bzw. 2,2 % gegenliber dem Vorjahr gestiegen sind.

Die Bauinvestitionen haben sich im Jahr 2010 preisbereinigt um 2,8 % erhdht. Dabei kamen
kréftige Wachstumsimpulse vor allem aus dem &ffentlichen Hochbau, der in besonderem MaBe
von den Konjunkturpaketen der Bundesregierung profitierte, sowie aus dem Wohnungsbau. Die
positive Entwicklung im Wohnungsbau ist sowohl auf SanierungsmaBnahmen im Bestand, ins-
besondere auch energetische, als auch auf eine gestiegene Neubautatigkeit zurlickzufiihren, der
ein starker Anstieg der Baugenehmigungen im Wohnungsbau vorausging. Im gewerblichen Hoch-
bau sanken die Investitionen jedoch im Vorjahresvergleich erneut.

Nachdem im Krisenjahr 2009 die Zahl der Erwerbstatigen, gestiitzt durch die massive Ausweitung
von Kurzarbeit, weitgehend stabil geblieben ist, erreichte die Erwerbstétigenzahl in Deutschland
im Jahr 2010 einen neuen Hochststand. Mit der wirtschaftlichen Erholung konnte die Kurzarbeit
zu einem groBen Teil zuriickgefiihrt werden, wenn sie auch noch in nennenswertem Umfang die
Beschaftigung stitzt. Die Arbeitslosenquote sank im Vorjahresvergleich insgesamt von 8,2 % auf
7,7 %, in Ostdeutschland von 13,0 % auf 12,0 %. Fir das Jahr 2011 wird ein weiteres, wenn auch

abgeschwachtes Sinken prognostiziert.
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2.2. Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Der Investmentmarkt zeigt in Deutschland nach den krisenbedingten Einbriichen der vergange-
nen zwei Jahre eine deutliche Wiederbelebung. Die Umsétze fir Immobilieninvestment sind 2010
gegenlber dem Vorjahr deutlich gestiegen, auch wenn das Ergebnis noch deutlich unter dem
Mittelwert der letzten zehn Jahre liegt. Nachdem 2009 Wohninvestments leicht dominierten, weist
das gewerbliche Transaktionsvolumen 2010 wieder einen héheren Anteil auf. Wahrend bei
Wohnimmobilien die leichte Aufwértsentwicklung gegenliber 2009 stabil geblieben ist, verzeich-
neten Gewerbeimmobilien einen deutlichen Zuwachs. Insbesondere zum Ende des Jahres 2010
wurde noch einmal ein erheblicher Anstieg registriert. Die Halfte des gewerblichen Transaktions-
volumens entfiel auf die fiinf groBen Investmentzentren (Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg
und Minchen), wobei Berlin den ersten Platz vor Hamburg belegte.

Gewerbliche Immobilienportfolios mit gréBeren Volumina werden nach wie vor selten gehandelt.
Bei den gewerblichen Immobilieninvestments hat dagegen die GroBe der Einzeltransaktionen
wieder deutlich zugenommen. Der Wohninvestmentmarkt, der sich 2010 einer erhéhten Nachfrage
privater Investoren erfreute, zeichnete sich gegeniiber friiheren Jahren deutlich starker durch
kleinteiligere Transaktionen aus.

Nach einer Stabilisierung und Erholung des Immobilienmarktes Anfang 2010 waren im gewerb-
lichen Bereich zundchst Einzelhandelsimmobilien und z.T. Logistikimmobilien im besonderen
Fokus der institutionellen Investoren, erst in der zweiten Jahreshélfte holten die Bliroimmobilien
deutlich auf. Im Jahresergebnis 2010 wiesen Biro- und Einzelhandelsimmobilien einen nahezu
gleichen Anteil von rund 40 % am gewerblichen Transaktionsvolumen auf. Insgesamt dominierten
eigenkapitalstarke Investoren das Investmentgeschehen, wobei ausl&ndische K&ufer nach ihrer
Zurtckhaltung in 2009 wieder starker agierten.

Die Nachfrage am deutschen Immobilienmarkt konzentrierte sich 2010 wie 2009 bedingt durch
das uberwiegend sicherheitsorientierte Investorenverhalten auf erstklassige Core-Objekte. Einer
verstérkten Nachfrage stand dabei ein begrenztes Angebot bzw. eine geringe Verkaufsbereit-
schaft gegentber. Fir 2011 zeichnet sich keine Angebotserweiterung ab, was die bereits 2010
unter Druck geratenen Spitzenrenditen weiter sinken lasst.

Die Stabilitdt des Wirtschaftsstandortes Deutschland sowie die positiven wirtschaftlichen Aus-
sichten auch im Vergleich zu anderen europdischen L&ndern begriinden die groBe Attraktivitat
des deutschen Immobilienmarktes ebenso wie steigende Inflationserwartungen. Fur das Jahr
2011 wird eine weitere Stabilisierung des Investmentmarktes mit aufsteigender Tendenz und
weiter zunehmendem Interesse internationaler Investoren erwartet.

2.2.1. Biiroimmobilien

Die Nachfrage nach Core-Produkten bei einem gleichzeitigen Mangel an adaquaten Objekten hat
sich im Vorjahresvergleich weiter erhdht. Die meisten Verkdufe konzentrierten sich bei Bluro-
immobilien auf die GroBstadte Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Minchen, Stuttgart und
KéIn (Big 7). Infolge der hohen Nachfrage reduzierten sich im Vorjahresvergleich die Spitzen-
renditen und bewegen sich nunmehr im Bereich ihres zehnjahrigen Durchschnittswertes. Bis Ende
2011 wird mit einem weiteren leichten Rlickgang der Spitzenrenditen bei weiterhin erhéhter Nach-
frage nach Buroimmobilien im Core-Bereich gerechnet.

Wahrend im Laufe des Jahres 2010 die Kapitalwerte fiir Biroimmobilien des Spitzensegments
gestiegen sind, sind die Spitzenmieten Uber alle GroBstadte hinweg betrachtet im Jahresvergleich
nahezu unverédndert geblieben. In B-Lagen oder fir Objekte mit Entwicklungsmoglichkeiten
hat es dagegen im vergangenen Jahr noch keine signifikante Preisbewegung gegeben. Damit



vergrdBert sich die Renditeschere zwischen Spitzen- und Normalsegment. Fur Letzteres werden
in 2011 vereinzelte Verkaufschancen erwartet.

Der Trend sinkender Biromieten konnte im Jahresverlauf lediglich in den Spitzenlagen der
Metropolen gestoppt werden. Erste Mietsteigerungstendenzen in den begehrten Innenstadtlagen
werden sich weiter verstarken. Grundsétzlich werden sich die Vermarktungschancen fir moderne
Blrogebaude mit entsprechender Ausstattung in gefragten Lagen weiter verbessern. In weniger
nachfragegerechten Bestandsgeb&uden (veraltet, B-Lagen bzw. verkehrstechnisch schlecht
angebunden, geringe Flachen- und Energieeffizienz etc.) wird hingegen mit einem weiteren
Anstieg des Leerstands gerechnet.

2.2.2, Einzelhandels- und Gewerbeimmobilien

Im Vergleich zu allen anderen Assetklassen verbuchten Einzelhandelsimmobilien 2010 den groB-
ten Zuwachs des Transaktionsvolumens. So lagen zum Jahresende 2010 Einzelhandelsimmo-
bilien mit einem Anteil von rund 40 % am gewerblichen Transaktionsvolumen gleichauf mit
Buroimmobilien. Vor allem der Verkauf gréBerer Einkaufszentren an den sechs groBen Stand-
orten (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Minchen und Kéln) hat dazu gefiihrt, dass rund
zwei Drittel des Umsatzes durch Einzeltransaktionen realisiert wurde. Klar an der Spitze lag
dabei Berlin, gefolgt von Hamburg. Uber einige groBe Einzeltransaktionen hinaus war der Markt
fur Einzelhandelsimmobilien 2010 breit gefachert und wurde nicht nur durch einige groBe Trans-
aktionen dominiert.

Wahrend sich die Verk&ufe der Blroimmobilien auf die GroBstéadte konzentrierten, ist bei Einzel-
handelsinvestments eine deutlich gréBere geografische Streuung zu beobachten gewesen.
Insbesondere Shopping-Center, Fachmarktzentren und Geschéaftshauser in den innerstadtischen
1A-Lagen wurden bevorzugt nachgefragt. Die Spitzenrenditen fiir Einzelhandelsimmobilien
blieben im letzten Quartal 2010 unverédndert, nachdem bereits im Verlauf des Jahres entspre-
chende Renditerlickgénge zu verzeichnen waren. Da in 2011 ein weiter steigendes Interesse
an Einzelhandelsimmobilien erwartet wird, wird mit weiteren Renditeriickgéngen bis zum Jahres-
ende gerechnet.

2.2.3. Wohnimmobilien

Das Transaktionsvolumen von Wohnungsimmobilien hat sich 2010, leicht Gber den Ergebnissen
von 2009 liegend, stabilisiert. Die Nachfrage im Wohninvestmentbereich war deutlich hoher als
das Angebot, was zur Folge hatte, dass die Kaufpreisfaktoren erneut anzogen. Das Niveau der
erzielbaren Anfangsrenditen bei Mehrfamilienhdusern ist dabei bundesweit sehr unterschiedlich.
Insbesondere in Méarkten mit zum Teil hohen Leerstdnden lassen sich nur schwer héhere Preise
durchsetzen. DemgegenUber konnten in stark nachgefragten Wohnlagen deutlich héhere
Kapitalisierungsfaktoren beobachtet werden. Im Segment Wohnen werden 2011 die gréBten Zu-
wéchse an Transaktionsvolumina erwartet, wenn auch mit leicht schwéacherer Dynamik als noch
vor sechs Monaten.

Die verstéarkte Investition privater Investoren in Wohnungsimmobilien hatte 2010 zur Folge, dass
der Wohninvestmentmarkt gegentber friiheren Jahren deutlich stérker von kleinteiligen Verk&ufen
bestimmt wurde. Wohnungsportfolios wurden 2010 leicht unter dem Transaktionsvolumen des
Vorjahres gehandelt. Das Gesamtergebnis 2010 ist vor allem auf ein starkes erstes Halbjahr
zurlickzufuihren, in dem der Uberwiegende Teil der gréBeren Transaktionen stattfand. Im zweiten
Halbjahr wechselten zwar ahnlich viele Portfolios den Besitzer, gréBere Transaktionen gab es
jedoch kaum noch. Die Portfoliotransaktionen umfassten insbesondere Wohnungsbestande in
westdeutschen Ballungszentren oder restrukturierungsbedirftige Wohnungsbestande, die in der
vergangenen Boomphase von auslandischen Investoren erworben worden sind.
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3. Geschaftsverlauf

3.1. Portfoliostruktur

Das allgemeine Mietniveau fir Wohnungen und Gewerbeflachen der TLG IMMOBILIEN GmbH ist
durch eine nachhaltige Konsolidierung ihrer Bestédnde gekennzeichnet. Die erzielten Steigerungen
der Durchschnittsmieten im Portfolio der TLG IMMOBILIEN GmbH zeigen die Chancen des Kon-
zerns auf, durch konsequentes Portfoliomanagement Ertragschancen wahrzunehmen. Bedingt
durch die Finanz- und Wirtschaftskrise konnten wegen des Fehlens attraktiver Investitions-
mdglichkeiten die geplanten Investitionen in den Bestand im Jahr 2010 nicht vollstédndig realisiert
werden. Gleichwohl setzt die TLG IMMOBILIEN ihren Weg einer aktiven Portfolioentwicklung
durch An- und Verkauf sowie Investitionen in den Bestand konsequent fort.

Das verfligbare Immobilienportfolio zeigte zum Ende des Geschéftsjahres folgendes Bild:

2010 2009 Verdnderung
Gewerbeimmobilien und sonstige Immobilien 901 75,0% 932 751% -31 -3%
Wohnimmobilien 301 25,0% 309 249% -8 -3%
Gesamt 1.202 100% 1241  100% -39 -3%

Insgesamt hat sich der Objektbestand gegeniiber dem Jahr 2009 hauptséchlich durch Verwertung
um 3 % reduziert. Dabei entfallen 96 % der Verwertungen auf Verkéufe sowie 4 % auf Restitution
und Kommunalisierung. Gegenléufig dazu wirken Ank&ufe und Teilungen.

Der Anteil der Gewerbe- und sonstigen Immobilien am Gesamtbestand hat sich dabei nur
geringflgig verdndert und bleibt mit 75 % weiterhin Schwerpunkt des Bestandes.

3.2. Verkaufsergebnis

Das Beurkundungsvolumen betrug insgesamt 54,2 Mio. € (Vj. 40,0 Mio. €). Der Durchschnitts-
wert der verkauften Objekte lag mit 322,6 T€ weit Gber dem Wert von 2009 in Hohe von 202,9 T€.
Dieser Durchschnittswert resultiert im Wesentlichen aus 34 groBvolumigen Verkaufen. Diese
Objekte erzielten mit einem Beurkundungsvolumen in Héhe von 46,3 Mio. € allein 85 % des
Beurkundungsvolumens des Jahres 2010; bei diesen Objekten wurde ein Durchschnittswert von
1.361,0 T€ erzielt. Dieser hohe Durchschnittswert wird hauptsachlich durch den Verkauf eines
Hotels in Leipzig mit einem Beurkundungsvolumen in Héhe von 15,0 Mio. € bestimmt.

Das Beurkundungsvolumen aus der Verwertung des Umlaufvermégens hat sich im Jahr 2010
gegentber dem Jahr 2009 von 4,5 Mio. € auf 7,2 Mio. € erhéht. Der Verkauf des Umlaufvermé-
gens soll weitgehend bis Ende 2012 abgeschlossen sein. Gleichzeitig betrug das Beurkundungs-
volumen von Immobilien des Anlagevermodgens 47,0 Mio. € gegenuber 35,5 Mio. € im Vorjahr.

3.3. Objektmanagement

Der Bestand der TLG IMMOBILIEN betrug zum 31.12.2010 an Mietobjekten 23.413 (Vj. 23.678).
Davon sind ca. 51 % Wohnmieteinheiten, ca. 15 % Gewerbemieteinheiten und ca. 34 % unbe-
baute und sonstige Mieteinheiten.

Ertragsrelevant sind davon die Wohn- und Gewerbemieteinheiten. Deren Anteil an der Nettokalt-
miete per Dezember 2010 in H6he von 12,6 Mio. € betragt ca. 97,7 %. Unter Hinzuziehung der
Modernisierungszuschlage bei Wohnen und der Ertrdge aus Leasingvertragen bei Gewerbe
betragt die Nettokaltmiete per Dezember 2010 13,1 Mio. €.



Die Istmieten haben sich gegentiber dem Vorjahr von 137,8 Mio. € auf 144,8 Mio. € erhoht. Griinde
hierfur liegen insbesondere in Ankaufen bzw. der Entwicklung von Einzelhandelsobjekten und
Mieterhéhungen sowie der Reduzierung des Leerstandes.

Im Rahmen des aktiven Bestandsmanagements fokussiert sich die TLG IMMOBILIEN auf das
Objektmanagement ihres Anlagevermdgens. Das spiegelt sich auch in den Leerstandsmieten
wider, die geringer ausfallen. Aufgrund der weiteren erfolgreichen Portfoliobereinigung sowie
Vermietungsanstrengungen gelang es in 2010 die bereinigten Leerstandsmietenquoten im Bestand
Wohnen von 2,9 % auf 2,6 % und im Bereich Gewerbe von 3,5 % auf 2,5 % zu senken.

Die erzielten Durchschnittsmieten pro m? (ermittelt auf Basis der Dezembermieten sowie unter
Hinzuziehung der Modernisierungszuschlédge fir Wohnen und der Ertrdge aus Leasingver-
trédgen bei Gewerbe) erhéhten sich in 2010 fiir den Gesamtbestand sowohl im Wohnsegment von
5,08 €/m? auf 5,12 €/m? und im Gewerbesegment von 6,57 €/m? auf 6,75 €/m2. Der starke
Anstieg der erzielten Durchschnittsmieten insbesondere im Gewerbesegment ist Ergebnis des
erfolgreichen Portfoliomanagements. Durch werthaltige Zuk&ufe und eigene Projektentwick-
lungen wurden konsequent unattraktive Flachen mit niedrigem Mietniveau ersetzt bzw. saniert
und vermietet. Im Gewerbesegment werden fur die neu zugegangenen Objekte Durchschnitts-
mieten von 8,71 €/m2 erzielt.

Der Bestand, der ganzjéhrig (ohne Zu- oder Verkaufe, ohne Projektentwicklung) im Jahr 2010 zum
Anlagevermdgen der TLG IMMOBILIEN gehdrte, wies per 31.12.2009 eine Durchschnittsmiete
pro m? im Wohnsegment von 5,12 €/m?2 und per 31.12.2010 von 5,16 €/m?2 auf. Flr das Gewerbe-
segment liegen diese Werte bei 6,82 €/m? sowie 6,73 €/m2. Der Anstieg im Wohnsegment wurde
durch Neuvermietungen erreicht. Die Reduzierung im Gewerbesegment ist auf geringere Neu-
vermietungskonditionen zu Marktgegebenheiten zuriickzuftihren.

Durch die Intensivierung des Forderungsmanagements gelang es in 2010, die Mietausfallquote
von 1,22 % auf 0,75 % fir den Gesamtbestand zu reduzieren.

3.4. Investitionen

Ein wesentlicher Bestandteil der weiteren Erhdhung der Rendite unseres Anlagevermégens und
seiner Optimierung sind die Investitionen in unseren Immobilienbestand. Sowohl die Entwick-
lungsinvestitionen, aber insbesondere die Ankaufe von Immobilien sind ein wichtiger Hebel zur
Verbesserung des Bewirtschaftungsergebnisses des Portfolios der TLG IMMOBILIEN. Diese
Investitionen leisten damit einen erheblichen Beitrag zur weiteren Verbesserung der Wettbewerbs-
situation des Unternehmens.

Wegen der allgemeinen Marktentwicklung konnte die TLG IMMOBILIEN im vergangenen Jahr
nicht alle geplanten EntwicklungsmaBnahmen und das geplante Ankaufsvolumen umsetzen.
Dariiber hinaus fuhrten Verzégerungen in der Vorbereitung bei einigen MaBnahmen zur teilweisen
Verschiebung der Investition in die folgenden Jahre.

Mit einem realisierten Investitionsvolumen — das neben den Aktivierungen auch aufwandsrele-
vante Positionen beinhaltet — in Héhe von 187,0 Mio. € konnte das Ergebnis des Jahres 2009
(151,6 Mio. €) aber Ubertroffen werden. Das aktivierte Investitionsvolumen in das Anlage- und
Umlaufvermodgen betrug im Jahr 2010 180,2 Mio. €.

Die Schwerpunkte der Investitionstétigkeit lagen im Jahr 2010 in den Segmenten Einzelhandel
mit 69,0 Mio. € (36,9 %), Dienstleistungsimmobilien mit 63,7 Mio. € (34,1 %) und Buroimmobilien
mit 20,9 Mio. € (11,2 %).
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Abgeschlossen und erfolgreich in die Bewirtschaftung Gbernommen wurden im Jahr 2010
unter anderem ein Pflegeheim in Bautzen, 20 Handelsimmobilien an unterschiedlichen Stand-
orten, eine Gewerbeimmobilie in Berlin, eine Wohnanlage in Dresden sowie eine Bliroanlage
ebenfalls in Dresden. In diese Projekte investierte die TLG IMMOBILIEN insgesamt ca. 67,9 Mio. €
(brutto).

Zur weiteren Optimierung des Anlagevermdgens wurden im Jahr 2010 fir neu zu beginnende
Investitionen und Ankaufe 194,7 Mio. € freigegeben. Das Freigabevolumen umfasst nicht die
MaBnahmen des Objektmanagements.

3.5. Finanzielle Leistungsindikatoren

3.5.1. Ertragslage

Im abgelaufenen Geschéftsjahr konnte wiederum ein positives Jahresergebnis erzielt werden. Der
Jahresiiberschuss betrug 19,7 Mio. € und verminderte sich damit im Vergleich zum Vorjahr um
6,4 Mio. €. Die nachfolgende Darstellung verdeutlicht die Ertragslage:

2010 2009 Veranderung

Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Umsatzerlose 234,5 101,5 203,0 98,3 31,5 15,5
Bestandsverédnderung -3,4 -1,5 3,6 1,7 -7,0 -194,4
Gesamtleistung 231,1 100,0 206,6 100,0 24,5 11,9
Betrieblicher Aufwand 173,3 75,0 155,0 75,0 18,3 11,8
Betriebsergebnis 57,8 25,0 51,6 25,0 6,2 12,0
Beteiligungsergebnis 2,4 2,4 — 0,0
Finanzergebnis -29,0 -23,0 -6,0 26,1
Sonstige operative Effekte 5,2 2,5 2,7 108,0
Operatives Ergebnis 36,4 33,5 2,9 8,7
Nicht operatives Ergebnis -14,9 -5,8 -9,1 156,9
Ergebnis vor Steuern 21,5 27,7 -6,2 -22,4
Ertragsteuern 1,8 1,6 0,2 —
Jahresergebnis 19,7 26,1 -6,4 -24,5%

Die Umsatzerldse lagen mit 15,5 % Uber denen des Vorjahres. Dabei ist anzumerken, dass sich
innerhalb der Umsatzerldse diejenigen aus der Objektbewirtschaftung um 8,3 Mio. € auf
179,9 Mio. € erhéhten, wéhrend die Erlése aus der Verwertung um 21,5 Mio. € auf 51,8 Mio. €
gestiegen sind. Die Erlése aus anderen Lieferungen und Leistungen erhéhten sich ebenfalls, und
zwar um 1,7 Mio. € auf 2,8 Mio. €.

Im Einklang mit den gestiegenen Umsatzerlésen konnte das Betriebsergebnis im Vergleich zum
Vorjahr um 12,0 % gesteigert werden. Ebenfalls in dieses Bild fugt sich die Erhéhung der betrieb-
lichen Aufwendungen um 11,8 % ein, wobei hervorzuheben ist, dass trotz der gestiegenen
Umsaétze aus der Objektbewirtschaftung um 8,3 Mio. € der Bewirtschaftungsaufwand im gleichen
Zeitraum um 1,9 Mio. € gesunken ist, was insbesondere auf die hinsichtlich der Bewirtschaftungs-
aufwendungen verbesserte Portfoliostruktur zurlickzufihren ist.

Das Finanzergebnis hat sich durch den gestiegenen Zinsaufwand bei unverdnderten Zinsertragen
um 6,0 Mio. € vermindert. Dies steht wie bereits in den Vorjahren im Zusammenhang mit der
zunehmenden Kreditfinanzierung der Investitionen und héheren Zinszahlungen aus Zinssiche-
rungsgeschaften € 10,8 Mio. (Vj. € 5,6 Mio.).



Das nicht operative Ergebnis betrug —14,9 Mio. € (Vj. —5,8 Mio. €). Ursé&chlich hierfir waren im
Wesentlichen auBerplanméaBige Abschreibungen in Héhe von 17,8 Mio. € (Vj. 13,1 Mio. €), sowie
deutlich geringere Ertrdge aus der Aufldsung von sonstigen Rickstellungen, die von 9,7 Mio. €
auf 4,0 Mio. € zurtickgegangen sind. Zudem wurden Zufihrungen zu sonstigen Rickstellungen,
die eine Risikovorsorge flr ggf. zurlickzufiihrende Investitionszuschisse beinhalten (€ 5,6 Mio.),
im nicht operativen Ergebnis abgebildet.

3.5.2. Vermdgenslage

Die nachfolgende Ubersicht stellt zusammengefasst die Vermégens- und Kapitalstruktur dar;
Forderungen und Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind insgesamt
als langfristig eingeordnet worden:

2010 2009 Verénderung

Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Anlagevermdgen 1.764,9 95,2 1.677,4 94,6 87,5 52
Langfristige Forderungen — 0,0 0,6 0,0 -0,6 -100,0
Vorrate 44,2 2,4 50,7 2,9 -6,5 -12,8
Kurzfristige Forderungen 24,9 1,3 29,1 1,6 -4,2 -14,4
Flissige Mittel 14,8 0,8 13,8 0,8 1,0 7,2
Ubrige Aktiva 43 0,2 1,9 0,1 2,4 126,3
Vermdgen 1.853,1 100,0 1.773,5 100,0 79,6 4,5
Eigenkapital * 1.054,1 56,9 1.045,9 59,0 8,2 0,8
Langfristige Verbindlichkeiten 608,8 32,9 551,2 31,1 57,6 10,4
Kurzfristige Verbindlichkeiten 190,2 10,3 176,4 9,9 13,8 7,8
Kapital 1.853,1 100,0 1.773,5 100,0 79,6 4,5

*EinschlieBlich des Sonderpostens fir Investitionszulagen und -zuschusse in Héhe von 35,7 Mio. €.

Wie erwartet, hat sich die Dominanz des Anlagevermdgens auf der Vermdgensseite weiter
verstarkt. Der prozentuale Anteil des Anlagevermdgens am Gesamtvermdgen hat sich im Vergleich
zum Vorjahr um 5,2 % auf nunmehr 95,2 % erhoht. Dieser Trend wird sich kurz- und mittelfristig durch
weitere Investitionen im Anlagevermdégen und VeraduBerung der Immobilien des Umlaufvermdgens
im Rahmen der Portfoliooptimierung fortsetzen.

Der Buchwert des Anlagevermdégens stieg um 87,5 Mio. € auf 1.764,9 Mio. €.

Im Geschéftsjahr waren Zugédnge zum Anlagevermdgen in Héhe von 179,9 Mio. € zu verzeichnen,
denen Buchwertabgdnge in Hohe von 34,4 Mio. € gegenlberstanden. Darliber hinaus wurden
planmaBige Abschreibungen (44,1 Mio. €), auBerplanmaBige Abschreibungen auf Immobilien des
Anlagevermdgens (17,8 Mio. €) und Abschreibungen auf Finanzanlagen (0,3 Mio. €) vorgenom-
men. Die Zuschreibungen auf Liegenschaften des Anlagevermdgens beliefen sich auf 4,3 Mio. €
Die auBerplanmaBigen Abschreibungen und Zuschreibungen basieren auf aktuellen Bewertungen.

Die kurzfristigen Forderungen (24,9 Mio. €) bestehen zu rund 60 % gegeniber Grundstiicks-
kaufern und Mietern. Dartber hinaus sind in dem Posten Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen in H6he von 7,9 Mio. € und sonstige Vermdgensgegensténde (2,1 Mio. €) ausgewiesen.

Auf der Finanzierungsseite ist das Anlagevermdgen zu 60 % (im Vj. 62 %) mit Eigenkapital und zu
weiteren 34 % (im Vj. 33 %) mit langfristigem Fremdkapital finanziert. Damit sind 6 % (im Vj. 5 %)
des Anlagevermoégens, das entspricht einem Wert von 105,9 Mio. € (im Vj. 83,9 Mio. €), nicht
durch langfristig zur Verfligung stehendes Kapital gedeckt.
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Diese Feststellung wird jedoch dadurch relativiert, dass die kurzfristigen Verbindlichkeiten mit
2,8 Mio. € Naturalrestitutionen betreffen, deren Erfullung nicht zum Abfluss von Zahlungsmitteln
fihrt. Dartiber hinaus bestehen in Hohe von 15,1 Mio. € kurzfristige Verbindlichkeiten aus den
Cash-Management-Anlagen der Tochtergesellschaften, auf deren Falligkeit die TLG IMMOBILIEN
aufgrund ihrer alleinigen Gesellschafterstellung Einfluss hat.

Die Liquiditat war im Geschéftsjahr 2010 jederzeit sichergestellt. Die offenen, frei verfligbaren
Kreditlinien beliefen sich zum 31.12.2010 auf 123,5 Mio. €.

Im Geschéftsjahr stieg der Stand der Bankkredite um 68,8 Mio. € an. Die Darlehen wurden zur
Zwischenfinanzierung eines Hotelneubaus am Alexanderplatz in Berlin, zum Neubau und zur
Sanierung von Wohnungen sowie zur Nachfinanzierung von Ankaufsobjekten unter anderem in
Berlin, Potsdam, Dresden, Chemnitz, Leipzig und Bautzen eingesetzt.

Von den langfristigen Verbindlichkeiten sind 133,0 Mio. € innerhalb von einem bis funf Jahren féllig
und weitere 468,2 Mio. € erst ab dem Jahr 2015 zu tilgen. Die Ubrigen langfristigen Verbind-
lichkeiten betreffen die Rlckstellungen fiir Pensionen in Hohe von 7,3 Mio. € und langfristige
sonstige Verbindlichkeiten in Hohe von 4,8 Mio. €.

Unter Einbeziehung des Sonderpostens fir Investitionszulagen und -zuschisse belief sich damit
das Eigenkapital auf insgesamt 1.054,1 Mio. € (im Vj. 1.045,9 Mio. €). Die Eigenkapitalquote
betragt somit 56,9 % (im Vj. 59,0 %).

3.5.3. Finanzlage
Die nachfolgende verkirzte Kapitalflussrechnung zeigt die Verdnderungen des Finanzmittelfonds
und die dafir urséchlichen Mittelbewegungen:

2010 2009 Veranderung

Mio. € Mio. € Mio. €

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 118,9 85,8 33,1
Cashflow aus Investitionstatigkeit -178,4 -146,3 -32,1
Cashflow aus Finanzierungstétigkeit 60,5 55,5 5,0
Verénderungen des Finanzmittelbestandes 1,0 -5,0 6,0
Finanzmittelfonds am Anfang des Geschéftsjahres 13,8 18,8 -5,0
Finanzmittelfonds am Ende des Geschéftsjahres 14,8 13,8 1,0

Die Erhdhung des Cashflows aus der laufenden Geschéftstétigkeit ergibt sich aus einem niedri-
geren Jahresergebnis (19,7 Mio. €, Vj. 26,1 Mio. €), welches jedoch insbesondere um deutlich
héhere nicht zahlungswirksame Effekte aus den Buchwertabgéngen der Immobilien (30,5 Mio. €,
Vj. 12,8 Mio. €) und Verdnderungen des Working Capitals (10,6 Mio. €, Vj—-15,5 Mio. €) korrigiert
wurde. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die Ruckflisse aus der Verwertung von Liegenschaften
im operativen Cashflow dargestellt werden.

Im Cashflow aus der Investitionstatigkeit, der von 146,3 Mio. € auf 178,4 Mio. € angestiegen ist,
spiegelt sich die zunehmende Investitionsbereitschaft wider, die im Vorjahr aufgrund der Finanz-
krise deutlich gedampft war.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit resultiert aus der Nettokreditaufnahme in H6he von
70,5 Mio. € (Vj. 60,5 Mio. €) und der Gewinnausschuttung von 10 Mio. € fir das Jahr 2009 an den
Gesellschafter.



3.5.4. Gesamtaussage

Die Ertragslage wird von den operativen Ergebnisbeitrdgen getragen. Das operative Ergebnis vor
Steuern verbesserte sich um 2,9 Mio. € auf 36,4 Mio. €. Damit korrespondierend nimmt der rela-
tive Anteil des Anlagevermégens immer mehr zu. Auf der Finanzierungsseite verstérkt sich die
Bedeutung des aufgenommenen Fremdkapitals, wobei die Eigenkapitalquote mit rund 56,9 %
(im Vj. 59,0 %) weiterhin erfreulich hoch ist.

Das im Vorjahr noch deutlich restriktivere Kreditvergabeverhalten der Banken infolge der Finanz-
krise hat sich merklich entspannt. Aufgrund der hohen Eigenkapitalquote sehen wir die Gesell-
schaft im Verhaltnis zu anderen Marktteilnehmern weiterhin gut positioniert.

3.6. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

3.6.1. Personal

Zum Stichtag waren bei der TLG IMMOBILIEN 301 Mitarbeiter (ohne Auszubildende und ruhende
Arbeitsverhaltnisse) beschéftigt. EinschlieBlich der Beendigung von Arbeitsvertrdgen am 31.Dezem-
ber 2010 verringerte sich diese Beschéftigtenzahl per 1. Januar 2011 um flinf auf 296 Mitarbeiter.

3.6.2. Aus- und Weiterbildung

Bei der TLG IMMOBILIEN werden zum Bilanzstichtag insgesamt 25 Kaufleute der Grundstlcks-
und Wohnungswirtschaft/Immobilienkaufleute, Biirokaufleute sowie Dipl.-Betriebswirte Immobi-
lienwirtschaft/Bachelor of Arts und Bachelor of Science ausgebildet.

Im Rahmen ihres unternehmensweiten Personalentwicklungs- und Qualifizierungsprogramms
investiert die TLG IMMOBILIEN gezielt in die Weiterbildung ihrer FUhrungskréfte und Mitarbeiter.
Den Schwerpunkt bilden externe und interne Schulungen, die Kenntnisse und Kompetenzen fiir
die Vermietung und das Objektmanagement vermitteln.

3.6.3. Offentlichkeitsarbeit
Die TLG IMMOBILIEN tritt mit dem Slogan STARK IM OSTEN und dem Zusatz als ,,Die Nr. 1 fir
Immobilien in Ostdeutschland: Biro. Einzelhandel. Gewerbe. Wohnen.* auf.

Insbesondere fir potenzielle Interessenten werden Symposien und Fachtagungen veranstaltet.
Der seit 1993 jahrlich herausgegebene ,,Grundstiicksmarktbericht Ostdeutschland” mit den
Marktdaten der kreisfreien Stéadte und Berlins ist der einzige flachendeckende Grundstiicksmarkt-
bericht in den neuen Bundeslandern und unterstreicht die Vor-Ort-Immobilienkompetenz des
Unternehmens.

Die TLG IMMOBILIEN beteiligt sich an den Fachmessen der Immobilienwirtschaft, nimmt an loka-
len Wohnungs- und Immobilienbérsen teil und nutzt fiir den Verkauf auch Immobilienauktionen.

Auf der Unternehmenswebsite www.tlg.de, die sich durch moderne Funktionalitaten wie z. B.
eine Infrastruktursuche fir Gewerbeimmobilien und eine Volltextsuche auszeichnet, bietet die
TLG IMMOBILIEN regelm&Big ca. 800 Immobilien zur Miete und zum Verkauf online an.

4. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind keine nicht genannten Vorgénge eingetreten, die zu
einer anderen Beurteilung fiihren wiirden, als sie durch den Abschluss und den Lagebericht ver-
mittelt wird.
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5. Risikobericht

Die Tétigkeit der TLG IMMOBILIEN ist neben den allgemeinen wirtschaftlichen Risiken mit spe-
zifischen geschéaftsimmanenten Risiken verbunden.

Von besonderer Bedeutung sind die Risiken, die Einfluss auf die Preisbildung am Immobilienmarkt
haben. Diese zielen sowohl auf den Absatz wie auch auf die Bewertung des Immobilienvermégens
ab. Die unterliegende Marktentwicklung ist exogen, also von der Gesellschaft nicht zu beeinflussen.
Die Gesellschaft begegnet diesen Risiken durch sorgféltiges Portfoliomanagement und konserva-
tive Investitionsentscheidungen. Im Ubrigen werden durch regelméBige und systematische Wertiiber-
prufungen des Bestandes etwaige problematische Entwicklungen beobachtet und erforderlichenfalls
Abschreibungen auf den Immobilienbestand vorgenommen. Die auBerordentlichen Wertkorrektu-
ren von 18,3 Mio. € sind gegeniiber dem Vorjahr (17,2 Mio. €) leicht um 7% gestiegen, liegen aber bei
nur 1% das Immobilienvermégens. Dem Risiko steigender Kreditzinsen, das mit zunehmender Ver-
schuldung deutlich an Gewicht gewinnt, wird durch entsprechende Zinssicherungsgeschéafte Rech-
nung getragen. Auf die Ausfiihrungen unter Punkt 5.2. ,,Derivative Finanzinstrumente“ wird verwiesen.

Das Forderungsausfallrisiko wird durch sorgfaltige Auswahl der Vertragspartner vermindert. Dartiber
hinaus werden Ubliche Kreditsicherungsinstrumente wie z.B. Blrgschaften, Realsicherheiten,
Garantien, Patronatserklarungen, Einbehalte und Kautionen genutzt. Erforderlichenfalls werden
Wertberichtigungen auf Forderungen vorgenommen. Ein eventuelles Ausfallrisiko von Handels-
partnern ist bereits bei deren Auswahl durch die Banken mit guter Bonitat minimiert worden.

Wie bei allen Unternehmen mit Immobilieneigentum aus der ehemaligen DDR unterliegen Teile
des Portfolios eigentumsrechtlichen Drittanspriichen. Entsprechend einer Vereinbarung der
TLG IMMOBILIEN mit der Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte Sonderaufgaben (BvS) vom
20. Dezember 2007 sind alle Risiken beziiglich einer Finanzrestitution mit dem 31. Dezember 2007
auf dem Wege einer befreienden Schuldiibernahme auf die BvS Uibergegangen. Fiir Risiken aus
einer Naturalrestitution wurde durch die Bildung von Ruckstellungen hinreichend vorgesorgt.

Die Szenariorechnung im Rahmen der Mehrjahresplanung zeigt, dass das positive Ergebnis der
TLG IMMOBILIEN robust ist und auch weitere Verschlechterungen verkraften kann. Allerdings
sind bei anhaltend schlechten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen Ergebnisverschlechterungen
und auch negative operative Ergebnisse méglich.

Investitionen

Bei den Investitionen sieht die TLG IMMOBILIEN deutlich mehr Chancen als Risiken. Zum einen
ist der langfristige Unternehmenserfolg der TLG IMMOBILIEN weit weniger als in der Vergangenheit
abhangig vom Durchflhren zusatzlicher Investitionen. Ein phasenweises — auch deutliches —
Absenken des Investitionsniveaus der TLG IMMOBILIEN wére im Hinblick auf den nachhaltigen
wirtschaftlichen Erfolg des Unternehmens verkraftbar.

Finanzierung

Die TLG IMMOBILIEN rechnet mittelfristig mit einem Fremdfinanzierungssatz von bis zu 5,0 % fir
neu aufzunehmende Darlehen. Aus der gegenwartigen Zinsentwicklung kénnen sich fir die
TLG IMMOBILIEN wachsende Finanzierungskosten durch steigende Zinsen ergeben. Dies kdnnte
zu Uber Plan liegenden Zinsaufwendungen fuhren.

Ebenso kdnnte die Finanzierungsbereitschaft der Banken bei Immobilieninvestitionen noch weiter
als bisher abnehmen. Hier sieht sich zwar die TLG IMMOBILIEN mit einer geplanten soliden
Eigenkapitalquote um 46 % (inklusive Sonderposten flr Investitionszulagen und -zuschiisse)



selbst bei restriktiverer Kreditvergabe auch weiterhin als voll finanzierungsfahig. Eine ,,Kreditklemme*
bzw. ein erneutes Aufflammen der Wirtschafts- und Finanzkrise wirde jedoch die Finanzierungs-
fahigkeit des Wirtschaftsplans der TLG IMMOBILIEN infrage stellen.

5.1. Risikomanagementsystem
Zur Beherrschung der brancheniblichen Risiken, die untrennbar mit unternehmerischem Handeln
verbunden sind, setzt die TLG IMMOBILIEN ein Risikomanagementsystem ein.

Mithilfe dieses Systems werden die Risiken kontinuierlich Gberwacht, um bedrohlichen Entwick-
lungen rechtzeitig gegenzusteuern. Im Rahmen eines iterativen Regelkreislaufes stehen folgende
Prozesse im Mittelpunkt des Risikomanagementsystems:

« Risikoidentifizierung und -analyse « Risikoquantifizierung

« Risikokommunikation « Risikosteuerung

« Risikokontrolle

Die Risikoidentifizierung und -analyse wird von einer dreistufigen Aufbauorganisation getragen.
Die Abteilungen in den Niederlassungen bewerten die Einzelrisiken je definierter Risikoart und
melden diese an den Risikoverantwortlichen der Niederlassungen weiter. Sdmtliche identifizierte
Risikoarten sind den Flihrungskraften der betrieblichen Funktionsbereiche zugeordnet, die verant-
wortlich fiir die Identifikation, Beobachtung, Kommunikation, Steuerung und Kontrolle der einzel-
nen Risiken sind. So wird eine Kongruenz zwischen Risikoart und Verantwortungsbereich erzielt.
Die Risikomanagementfunktion ist in das zentrale Controlling integriert. Neben den Risikoverant-
wortlichen haben alle Mitarbeiter des Unternehmens die Mdglichkeit, mittels Ad-hoc-Meldungen
Risiken an das Risikomanagement und die Geschéftsfihrung zu kommunizieren. Hierzu stehen
im firmeninternen Intranet sowohl das aktuelle Risikohandbuch als auch das Ad-hoc-Meldeblatt
zur Verfliigung.

Die Risikoarten orientieren sich an den Teilprozessen der TLG IMMOBILIEN und somit am Immo-

bilienlebenszyklus. Dieses Strukturmodell ist unabhangig von organisatorischen Veranderungen

innerhalb des Unternehmens. Gleichzeitig wird eine hohe Trennschérfe zwischen einzelnen

Risikoarten erreicht, deren Struktur den nachstehenden Gliederungsmerkmalen folgt:

» Portfoliomanagement: An- und Verkauf von Immobilien, Wertberichtigungen auf Immobilien,
Forderungsausfalle aus Kaufvertragen

« Investition und Entwicklung: Vorlaufkosten, Baukostenlberschreitung, Bauverzdgerungen,
Ausfall von Auftragnehmern baulicher Gewerke

» Bewirtschaftung: Leerstand, Betriebskosten, Altlasten/Umwelt, Abfallentsorgung, Forderungs-
ausfall aus Vermietung und Verpachtung

» Unternehmen: Datenqualitét, Datenschutz, Ausfall der Datenverarbeitung, Gesetzgebung, Per-
sonal, Beteiligungen, Risiko aus § 4 Abs. 6 Bundesbodenschutzgesetz, Zinsdnderungen

Die Bewertung aller Risikoarten erfolgt quartalsweise anhand der mdglichen Schadenshéhen und
Eintrittswahrscheinlichkeiten mit einem Risikohorizont von zwdlf Monaten. Die Bewertung miindet
in einem konkreten Schadenswert, dem ,Value at Risk“. Dem Gesamtrisiko als aggregiertem
»Value at Risk“ wird das bilanzielle Eigenkapital gegentibergestellt, wobei als Schwellenwert das
hélftige Eigenkapital definiert ist.

Uber die am Eigenkapital orientierte Uberwachung der Vermégensrisiken hinaus stehen die Li-
quiditatsauswirkungen je Risikoart als ,,Cash at Risk“ unter Beobachtung. Der ,,Cash at Risk* wird
analog dem ,Value at Risk“ ermittelt und einem Referenzwert zugeordnet. Dieser Referenzwert
beriicksichtigt die verfiigbare geplante Liquiditat einschlieBlich verfligbarer Kreditlinien und ge-
planter Investitionen.
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Aktiver Bestandteil des Risikomanagementsystems sind MaBnahmen zur Vermeidung, Reduzie-
rung, Weiterreichung bzw. Kompensation von Risiken.

Im gesamten Geschéftsjahr befanden sich sowohl der ,Value at Risk” als auch der ,,Cash at Risk“
weit unterhalb ihrer jeweiligen Referenzwerte. Eine Existenzgefdhrdung konnte daher wahrend
des gesamten Geschéftsjahres ausgeschlossen werden.

Des Weiteren verfligt die Gesellschaft mit der Konzernrevision Uber eine notwendige Kontroll-
instanz.

5.2. Derivative Finanzinstrumente

Zur Begrenzung des Zinsanderungstrisikos wurden fiir einen Teil der in den Jahren 2006 bis 2012
geplanten Investitionen Zinssicherungsgeschéfte abgeschlossen. Bis zum 31.12.2010 konnte ein
Kreditbedarf in H6he von einem anfanglichen Nominalbetrag von insgesamt 363 Mio. € zu einem
fur die Gesellschaft glinstigen Durchschnittszinssatz abgesichert werden. Zu den bereits beste-
henden Derivaten, einem Forward Cap, einem speziellem Forward Swap mit Cap zu je 10 Mio. €,
Forward Swaps zu insgesamt 306 Mio. € und Collar-Strukturen fiir einen Betrag von 15 Mio. €
wurde im Geschéftsjahr 2010 ein absehbares Finanzierungsvolumen von weiteren 22 Mio. € mit
Zinssicherungen versehen. Dies geschah in Form von Forward Swaps. Fur die neu abgeschlos-
senen Geschéfte wurde mit Laufzeitbeginn zwischen Méarz 2010 und Mérz 2012 ein Sicherungs-
zeitraum von jeweils zehn Jahren vereinbart.

Im Jahresabschluss 2009 bestanden Drohverlustriickstellungen in Hohe von 1,8 Mio. € fir
Zinssicherungsinstrumente mit negativem Marktwert, welche zu diesem Zeitpunkt noch keinem
Darlehen zugeordnet waren. Dieser Betrag wurde zum 31.12.2010 um 0,4 Mio. € auf die aktuel-
len Markwerte am Bilanzstichtag von 2,2 Mio. € angepasst.

6. Prognosebericht

Die folgenden Einschatzungen fuBen auf einer genauen Analyse allgemeiner statistischer Vergan-
genheitsdaten und umfangreichen eigenen Auswertungen. In die zukunftsbezogenen Aussagen
flieBen insbesondere die fundierten und spezifischen Kenntnisse des ostdeutschen Immobilien-
marktes sowie die unter dem Einfluss der Finanzkrise gewonnenen Erkenntnisse ein. Dies fiihrt
zu den folgenden Einschatzungen:

« Fur das Wirtschaftsjahr 2011 rechnet die TLG IMMOBILIEN mit einer leichten Erholung beim
Verkauf von Immobilien. Die Finanzierungssituation verbessert sich, allerdings bleibt das Preis-
niveau weitgehend auf dem niedrigeren Krisenniveau der Vorjahre.

« Die Inflation wird weiter auf niedrigem Niveau bleiben.

» Die TLG IMMOBILIEN rechnet mit einem Fremdfinanzierungssatz von 4,15 % fiir das Jahr 2011
und dann sukzessive aufsteigend auf 5,0 % im Jahr 2016. Damit tragt die TLG IMMOBILIEN der
Zinssituation Rechnung. Es sind jedoch tatséchliche Fremdfinanzierungskostensétze oberhalb
der 5,0 % durchaus denkbar.

« In strukturschwachen Regionen gibt es weiterhin keinen relevanten Absatzmarkt fiir gebrauch-
te Gewerbeimmobilien.

» Der Blromarkt in Ostdeutschland inklusive Berlin bietet in den Wachstumsregionen selektive
Investitionsmdglichkeiten.

» Die Gewerbemieten werden im mittelfristigen Planungszeitraum nicht bzw. in ausgewé&hlten La-
gen nur geringfugig steigen.

» Der Anstieg der Wohnungsmieten setzt sich in ausgewahlten Lagen fort.



Investitionsmaoglichkeiten sieht die TLG IMMOBILIEN vorrangig in folgenden Regionen:
» GroBraum Rostock sowie die Ubrigen Hansestadte in Mecklenburg-Vorpommern

« Berlin (inkl. ,,.Speckgurtel”), Potsdam, Potsdam-Mittelmark und Teltow-Fl&ming

» Dresden, Leipzig, Chemnitz, Zwickau, Erfurt, Jena

...und in den folgenden Segmenten:

» Einzelhandelsimmobilien, insbesondere fir Discounter aus dem Food-Bereich in Oberzentren
und in Standortlagen mit erhéhtem Ziel- und Quellverkehr bzw. als Gebietsversorger

» Gewerbeimmobilien fur konkrete Nutzer aus dem mittelstadndischen produzierenden Gewerbe

« Dienstleistungsimmobilien mit erfahrenen und bonitatsstarken Betreibern (Seniorenimmobilien,
Hotels) in Oberzentren

» Neuinvestitionen im Blrosegment erfolgen ausschlieBlich bedarfsgerecht und nutzerkonkret.
Eine Anschlussvermietung im Blrosegment erfolgt nach tempordrem Leerstand, dieser wird
entsprechend eingeplant.

« Im Hinblick auf das vergleichsweise niedrige Renditeniveau werden Ankaufe von Wohnungen
derzeit nur in geringfligigem Umfang geplant.

Ergebnisentwicklung der TLG IMMOBILIEN

Die TLG IMMOBILIEN wird auch in der Zukunft ihrer Strategie folgen, durch intensives Immobi-
lienmanagement, Investitionen und Verkauf von Objekten ohne nachhaltiges Renditepotenzial ein
renditestarkes Immobilienportfolio weiter auszubauen. Entsprechend der vorgenannten strategi-
schen Ausrichtung sollen in den Jahren 2011 und 2012 rund 195 Mio. € bzw. 189 Mio. € investiert
werden. Investitionen in Wohnungen sind nur im geringen Umfang geplant. Das Portfolio wird in
seiner Struktur weiterhin ausgewogen zwischen den Nutzungsarten Wohnen, Biro, Gewerbe und
Einzelhandel strukturiert bleiben. Spezialimmobilien werden auch zukinftig im Portfolio der
TLG IMMOBILIEN eine untergeordnete Rolle spielen.

Das Immobilienportfolio wird 2011 eine Istmiete in Hohe von rund 150 Mio. € erzielen. Diese soll
im Jahr 2012 gemaB der Unternehmensplanung auf 163 Mio. € steigen. Infolge der Investitionen
sollen die Immobilien des Anlagevermdgens im Jahr 2011 laut Planung Buchwerte in Héhe von
rund 1,8 Mrd. € und im Jahr 2012 in H6he von 1,9 Mrd. € erreichen.

Fur die Jahre 2011 und 2012 sind Umsétze aus dem Verkauf von Liegenschaften von 54 Mio. € bzw.
40 Mio. € geplant. Abziglich der Buchwertabgénge ergibt sich ein operativer Ergebnisbeitrag aus
diesen Umsétzen von 12 Mio. € und 8 Mio. €. Das operative Ergebnis aus der Objektbewirtschaf-
tung (vor Overheadkosten und Zinsen) der TLG IMMOBILIEN wird planmaBig im Jahr 2011 rund
68 Mio. € betragen und 2012 auf rund 79 Mio. € anwachsen.

Der Immobilienbestand wird sich in den nachsten Jahren weiter reduzieren. Im Wesentlichen durch Ver-
kaufe wird der Bestand im Jahr 2011 auf 1.064 Objekte und im Jahr 2012 auf 952 Objekte abgebaut.

Unter Abwagung der Eintrittswahrscheinlichkeit der Risiken und der Ausnutzung vorhandener Chan-

cen rechnet die TLG IMMOBILIEN fir die Folgejahre mit einer positiven Ergebnisentwicklung und er-
wartet im Jahr 2011 einen Jahresliberschuss von rund 28 Mio. € und fir 2012 von rund 30 Mio. €.

Berlin, den 11. Mérz 2011

Geschéftsfiihrung

Lagebericht
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TLG IMMOBILIEN GmbH, Berlin
Bilanz zum 31. Dezember 2010

Aktiva
31.12.2010 31.12.2009
€ € T€
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermégensgegenstédnde
Entgeltlich erworbene Software 1.420.196,45 1.266
1.420.196,45 1.266
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke, grundstlicksgleiche Rechte und Bauten 1.587.751.075,35 1.560.768
einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstiicken
Technische Anlagen 749.281,56 851
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 719.010,30 799
Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 82.822.683,67 31.811
1.672.042.050,88 1.594.229
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 55.171.652,71 55.505
2. Beteiligungen 36.261.149,87 26.366
91.432.802,58 81.871
B. Umlaufvermdgen
. Vorrédte
1. Immobilien 13.913.465,32 17.056
2. Unfertige Leistungen 30.327.144,18 33.695
44.240.609,50 50.751
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 14.839.377,11 20.495
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 7.939.509,46 7.193
Sonstige Vermdgensgegenstande 2.085.185,51 2.028
24.864.072,08 29.716
lll. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 14.828.825,74 13.756
C. Rechnungsabgrenzungsposten 4.279.209,94 1.916

Summe 1.853.107.767,17 1.773.505
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Passiva
31.12.2010 31.12.2009
€ € T€
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 52.000.000,00 52.000
Il. Kapitalriicklage 357.277.338,03 357.277
lll. Gewinnriicklagen
1. Sonderriicklage gem. §27 Abs. 2 DMBIIG 476.001.199,46 476.001
Sonderriicklage gem. §17 Abs. 4 DMBIIG 58.514.521,86 58.515
Andere Gewinnriicklagen 843.266,41 511
535.358.987,73 535.027
IV. Bilanzgewinn 73.748.094,51 64.049
1.018.384.420,27 1.008.353
B. Sonderposten fiir Investitionszulagen und 35.701.537,91 37.583
Investitionszuschiisse
C. Riickstellungen
1. Riuckstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 7.334.823,20 7.541
2. Steuerrickstellungen 7.234.119,84 10.178
3. Riuckstellungen fur Restitutionen 10.138.814,33 11.821
4. Sonstige Rickstellungen 46.725.187,71 34.142
71.432.945,08 63.682
D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 657.577.536,34 587.539
2. Erhaltene Anzahlungen 35.012.901,43 33.862
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.112.142,16 8.471
4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 15.077.238,55 13.271
5. Sonstige Verbindlichkeiten 15.170.007,30 20.135
davon aus Steuern € 278.665,34 (Vj. T€ 393)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 1.424,00 (Vj. TE€ 7)
726.949.825,78 663.278
E. Rechnungsabgrenzungsposten 639.038,13 609
Summe 1.853.107.767,17 1.773.505
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TLG IMMOBILIEN GmbH, Berlin
Gewinn- und Verlustrechnung fur 2010
2010 2009
€ € T€
1. Umsatzerlése 234.518.445,92 203.017
Verminderung (Vj. Erh6hung) des Bestands an unfertigen Leistungen -3.367.464,28 3.620
Sonstige betriebliche Ertrage 26.090.468,92 28.464
257.241.450,56 235.101
4. Materialaufwand
a) Buchwertabgénge Immobilienbestand 33.258.590,31 14.367
b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen 68.684.781,73 68.111
101.943.372,04 82.478
5. Personalaufwand
a) Gehalter 19.745.185,72 17.608
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung 3.197.665,48 3.520
und fiir Unterstiitzung
davon fur Altersversorgung € 297.757,18 (Vj. T€ 624)
22.942.851,20 21.128
6. Abschreibungen
a) Auf immaterielle Vermdgensgegensténde 61.826.442,73 59.583
des Anlagevermoégens und Sachanlagen
b) Auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermdgens, 530.531,40 4.052
soweit diese die in der Kapitalgesellschaft
Ublichen Abschreibungen Uberschreiten
62.356.974,13 63.635
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 21.646.330,98 19.818
208.889.528,35 187.059
8. Ertrage aus Beteiligungen 2.508.654,20 2.730
davon aus verbundenen Unternehmen € 2.508.654,20 (Vj. T€ 2.730)
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 801.585,55 812
10. Abschreibungen auf Finanzanlagen 333.109,99 98
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 29.793.569,53 23.793
davon an verbundene Unternehmen € 167.636,07 (Vj. T€ 243)
-26.816.439,77 -20.349
12. Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit 21.5635.482,44 27.693
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.831.450,76 1.574
14. Sonstige Steuern 4.721,12 16
15. Jahresiiberschuss 19.699.310,56 26.103
16. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 64.048.783,95 42.946
17. Gewinnausschiittung 10.000.000,00 5.000
18. Bilanzgewinn 73.748.094,51 64.049
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1. Allgemeines

Der Jahresabschluss flir das Geschaftsjahr 2010 wurde nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches fur groBe Kapitalgesellschaften, des GmbH-Gesetzes (GmbHG) sowie des D-Mark-
bilanzgesetzes (DMBIlG) aufgestellt. Fir die Darstellung der Gewinn- und Verlustrechnung wurde

das Gesamtkostenverfahren angewandt.

Die TLG IMMOBILIEN GmbH, Berlin, ist eine 100 %ige Tochtergesellschaft der Bundesrepublik

Deutschland.

Die TLG IMMOBILIEN GmbH ist zum 31. Dezember 2010 an folgenden Gesellschaften zu 100 %

beteiligt:
Name und Sitz der Gesellschaft Eigenkapital Ergebnis des
am 31.12.2010 Geschéftsjahres 2010
T€ T€
TLG Technologiepark llmenau GmbH i. L., limenau 510 -225
TLG Gewerbepark Grimma GmbH, Grimma 19.606 557
TLG Gewerbepark Simson GmbH, Suhl 8.871 464
TLG Vermogensverwaltungs GmbH, Berlin 247 5
Des Weiteren bestehen Beteiligungen an den folgenden Gesellschaften:
Name und Sitz der Gesellschaft Anteil Eigenkapital Ergebnis des
am 31.12.2010 Geschaftsjahres 2010
% T€ T€
Hotel de Saxe an der Frauenkirche 94 26.216 1.559
GmbH & Co. KG, Dresden
Verwaltungsgesellschaft an der 94 31 0
Frauenkirche mbH, Dresden
Investitionsgesellschaft Hausvogteiplatz 11 50 23 1
Verwaltung mbH, Berlin*
Investitionsgesellschaft Hausvogteiplatz 11 50 863 154
mbH & Co. KG, Berlin*
Altmarkt-Galerie Dresden KG, Hamburg* 88 55.677 -1.903

*Diese Angaben beruhen auf den vorldaufigen ungepriiften Jahresabschlissen per 31. Dezember 2010.
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2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Fir Anderungen aufgrund der BilMoG-Umstellung wurden die Vorjahreszahlen aufgrund des
Wahlrechts des Art. 67 Abs. 8 Satz 2 EGHGB zulassigerweise nicht angepasst.

Bei der Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Erworbene immaterielle Vermégensgegensténde sind zu Anschaffungskosten bilanziert und
werden, sofern sie der Abnutzung unterliegen, entsprechend ihrer Nutzungsdauer um planméBige
Abschreibungen (drei bzw. fiinf Jahre; lineare Methode) vermindert.

Die Sachanlagen wurden zu Anschaffungs- und Herstellungskosten bzw. zum niedrigeren
beizulegenden Wert bewertet, wenn die Wertminderung dauerhaft ist, und planmaBig entspre-
chend der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Fremdkapitalzinsen
werden nicht aktiviert.

Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten, die dem Geschéftsbetrieb auf Dauer
dienen, werden zu Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet und werden, soweit sie einer
Abnutzung unterliegen, planméaBig entsprechend der betriebsgewéhnlichen Nutzungsdauer
linear abgeschrieben.

Geringwertige Anlagegiiter bis zu einem Netto-Einzelwert von € 150 (bis zum 31. Dezember
2007 € 410), sind im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben bzw. als Aufwand erfasst worden; ihr
sofortiger Abgang wurde unterstellt. Fir Anlagegiter mit einem Netto-Einzelwert von mehr als
€ 150 bis € 1.000, die nach dem 31. Dezember 2007 angeschafft worden sind, wurden der jahrlich
steuerlich zu bildende Sammelposten aus Vereinfachungsgriinden in die Handelsbilanz ibernom-
men und pauschalierend jeweils 20 Prozent p. a. im Zugangsjahr und den vier darauf folgenden
Jahren abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert
bilanziert.

Der Ausweis des restlichen Immobilienvermdgens erfolgt im Umlaufvermdgen, da diese Immo-
bilien fur die Verwertung bestimmt sind. Sie sind ebenfalls zu Anschaffungskosten bzw. zum
niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert.

Die unfertigen Leistungen ergeben sich insbesondere aus der Aktivierung noch nicht abgerech-
neter Betriebskosten, vermindert um Abschlége fur Leerstand und Ausfallrisiken.

Der Ansatz der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande erfolgte grundsétzlich
zum Nennwert. Erkennbare Risiken wurden durch Einzel- und Pauschalwertberichtigungen
berucksichtigt.

Die Aufldsung des Sonderpostens fiir Investitionszulagen und Investitionszuschiisse erfolgt
entsprechend der Nutzungsdauer der geférderten Anlageguter.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen werden nach der Projizierten
Einmalbeitragsmethode unter Verwendung der ,Richttafeln 2005 G* ermittelt. Fir die Abzinsung
wurde pauschal der durchschnittliche Marktzinssatz bei einer restlichen Laufzeit von 15 Jahren
von 5,15 % geman der Rickstellungsabzinsungsverordnung vom 18. November 2009 verwendet.
Gehaltssteigerungen und Fluktuationen wurden erwartungsgemaB nicht berlcksichtigt. Erwar-



tete Rentensteigerungen wurden mit 2 % berlcksichtigt. Fir die Pensionsriickstellungen wurde
das Beibehaltungswahlrecht nach Art. 67 Abs. 1 Satz 2 EGHGB insoweit ausgelibt, als dass der
Unterschiedsbetrag aus der Neubewertung in Héhe von € 2,2 Mio. nach BilMoG zum 1. Januar
2010 im Ubergangszeitraum bis zum 31.12.2024 wieder zugefiihrt werden miisste.

Die Steuerriickstellungen und die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle ungewissen
Verbindlichkeiten und drohenden Verluste aus schwebenden Geschéften. Sie sind in Hhe des
nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrags (d. h. einschlieB-
lich zukunftiger Kosten- und Preissteigerungen) angesetzt. Die Riickstellungen sind dem Grund
nach kurzfristig, sodass keine Abzinsung erfolgte. Die Aufwandsrickstellungen in Héhe von
€ 0,3 Mio. wurden im Rahmen der Umstellung auf das BilMoG ergebnisneutral in den Gewinnriick-
lagen aufgel6st.

Die Ruckstellungen aus Abrechnungsrisiken von Bestanden mit offenen Vermdgensfragen sowie die
dazugehérigen Bewirtschaftungsguthaben restitutionsbehafteter Objekte wurden aufgrund des
nicht verlasslich ermittelbaren Risikoeintritts ebenfalls als kurzfristige Rlickstellungen eingestuft.

Die Bemessung der Rickstellungen fir Naturalrestitution und fur Mieterlésauskehr erfolgt auf
Basis der anteiligen Flachenbelastungen der Grundstiicke (flurstiickkonkret). Im Geschaftsjahr
wurden Anpassungen entsprechend der Risikofaktoren, die aus individuellen Einschétzungen
unter Zugrundelegung der Abfragen bei den Vermbégensamtern resultieren, vorgenommen. Aus
dieser Anpassung resultiert eine Auflésung der Rickstellungen in Hohe von € 2,3 Mio.

Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag angesetzt.

Fir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporaren oder quasi-permanenten Differen-
zen zwischen den handelsrechtlichen Wertansétzen von Vermdgensgegenstanden, Schulden und
Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen oder aufgrund steuerlicher
Verlustvortrédge werden die Betrage der sich ergebenden Steuerbe- und -entlastung mit den un-
ternehmensindividuellen Steuersétzen im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet und
nicht abgezinst. Aktive und passive Steuerlatenzen werden verrechnet und ergeben eine aktive
Steuerlatenz. Die Aktivierung latenter Steuern unterbleibt in Auslibung des dafiir bestehenden
Ansatzwahlrechts gemaB § 274 Abs. 1 HGB.

Soweit Bewertungseinheiten gemaB § 254 HGB gebildet werden, kommt folgender Bilanzie-
rungs- und Bewertungsgrundsatz zur Anwendung: Okonomische Sicherungsbeziehungen wer-
den durch die Bildung von Bewertungseinheiten bilanziell nachvollzogen. Demnach werden sich
ausgleichende positive und negative Wertédnderungen aus dem abgesicherten Risiko ohne Be-
rihrung der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst (Einfrierungsmethode).

3. Aktiva
Die Entwicklung des Anlagevermégens ist dem als Anlage beigefligten Anlagenspiegel zu
entnehmen.

Die Grundstiicke, grundstiicksgleichen Rechte und Bauten einschlieBlich der Bauten auf
fremden Grundstiicken belaufen sich nach Abschreibungen auf € 1.587,8 Mio.

Die Finanzanlagen (€ 91,4 Mio.) betreffen mit € 55,2 Mio. Anteile an acht Tochtergesellschaften. Fir
die Anteile an der Investitionsgesellschaft HVP 11 mbH & Co. KG, Berlin, wurde eine Abschrei-
bung in Hohe von € 0,3 Mio. auf den niedrigeren beizulegenden Wert vorgenommen. Dariiber
hinaus besteht eine Beteiligung in H6he von € 36,3 Mio. an der Altmarkt-Galerie Dresden KG,
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Hamburg, die sich durch weitere Kapitaleinlagen (€ 11,6 Mio.) abzlglich der Entnahme des
Barliberschusses 2010 (€ 1,7 Mio.) in Summe weiter erhoht hat.

Den im Anlagevermégen sowie Umlaufvermégen bilanzierten Werten fir Immobilien stehen
passivierte Risiken nach dem Vermégenszuordnungsgesetz (VZOG) und dem Vermdgensgesetz
(VermG) gegeniber. Neben den Ublichen Verwertungen des Geschéftsjahres ergaben sich fir
im Umlaufvermdgen bilanzierte Werte fir Immobilien Anpassungen auf den niedrigeren beizu-
legenden Wert in Hohe von € 0,5 Mio. Der Bilanzansatz betragt danach € 13,9 Mio.

In den unfertigen Leistungen sind die noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten
(€ 30,3 Mio.) enthalten.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (€ 14,8 Mio.) setzen sich aus den Forde-
rungen aus dem Verkauf von Liegenschaften (€ 10,5 Mio.) sowie den Forderungen aus der
Vermietung (€ 4,0 Mio.) und sonstigen Forderungen (€ 0,3 Mio.) zusammen. Die Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen haben eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr (Vj. € 0,6 Mio. mehr
als ein Jahr).

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen (€ 7,9 Mio.) betreffen liberwiegend Forde-
rungen gegen die Hotel de Saxe an der Frauenkirche GmbH & Co. KG, Dresden (€ 7,0 Mio.), die
TLG Gewerbepark Grimma GmbH, Grimma (€ 0,5 Mio.), und die TLG Gewerbepark Simson
GmbH, Suhl (€ 0,4 Mio.). Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen haben wie im Vor-
jahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Die sonstigen Vermdgensgegenstinde (€ 2,1 Mio.) beinhalten im Wesentlichen Forderungen
an das Finanzamt aus Steuern (€ 1,1 Mio.). Des Weiteren sind in dieser Position mit € 0,2 Mio. im
Wesentlichen die Pradmien fUr Zinssicherungsinstrumente enthalten. Die sonstigen Vermégens-
gegenstande haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Unter Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten (€ 14,8 Mio.) werden im Wesentlichen
laufende Konten (€ 2,8 Mio.) und Festgelder (€ 12,0 Mio.) erfasst. Davon sind zu Sicherungs-
zwecken € 8,0 Mio. an die DKB und € 3,6 Mio. an die HSBC abgetreten und stehen der Gesell-
schaft damit nicht zur freien Verfligung.

Die aktiven latenten Steuern resultieren aus folgenden Sachverhalten:

31.12.2010
T€

Latente Steueranspriiche auf Differenzen
Ruckstellungen 3.163
Verbindlichkeiten 3.689
Latente Steueranspriiche auf Verlustvortrage 41.170
48.022

Latente Steuerschulden auf Differenzen

bilanzieller Wertansatze fur Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 581
Latente Steueranspriiche netto 47.441

Der Berechnung wurde ein Steuersatz von 30,875 % zugrunde gelegt. Dieser ergibt sich aus
den derzeit geltenden gesetzlichen Steuersatzen und Messzahlen und -betrdgen sowie einem
durchschnittlichen Hebesatz der Gemeinden von 430 %. Auf kdrperschaft- und gewerbesteuer-
liche Verlustvortrédge in Héhe von € 133 Mio. wurden latente Steueranspriiche beriicksichtigt.
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Daneben bestehen kérperschaftsteuerliche Verlustvortrage in Héhe von € 459 Mio. und gewer-
besteuerliche Verlustvortréage in Hohe von € 429 Mio., fir die eine Steuerentlastung innerhalb von
funf Jahren nicht erwartet wird.

Es wurde vom Wahlrecht der Nichtaktivierung aktiver latenter Steuern Gebrauch gemacht.

4. Passiva
Das Stammkapital der Gesellschaft betragt unveréndert € 52,0 Mio.

Die Kapitalriicklage weist einen Betrag in H6he von € 357,3 Mio. aus.

Die Gewinnriicklagen haben sich aufgrund der Neubewertung von Rickstellungen nach BilMoG
zum 01.01.2010 um € 0,3 Mio. auf € 535,4 Mio. erhéht. Unter Berlicksichtigung des Gewinn-
vortrages in Hohe von € 64,0 Mio., der Teilgewinnausschittung aus 2009 in Hohe von € 10,0 Mio.
und des Jahresiliberschusses des Geschéftsjahres 2010 in Héhe von € 19,7 Mio. ergibt sich ein
Eigenkapital von insgesamt € 1.018,4 Mio.

Der Sonderposten fiir Investitionszulagen entwickelte sich durch weitere Auflésungen entspre-
chend der Abschreibung der Anlagegtiter in Hohe von € 1,7 Mio. auf € 30,7 Mio. Der Sonder-
posten fiir Investitionszuschiisse verringerte sich durch weitere Aufldésungen entsprechend der
Abschreibungen der Anlagegiter um € 0,2 Mio. auf € 5,0 Mio.

Den Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen in Héhe von € 7,3 Mio. liegen
gutachterliche Ermittlungen zugrunde. Die Verminderung um € 0,2 Mio. resultiert aus der
Inanspruchnahme im Geschéftsjahr 2010. Durch die Ausiibung des Beibehaltungswahlrechts
nach Art. 67 Abs. 1 Satz 2 EGHGB besteht eine Uberdeckung in Héhe von € 2,2 Mio.

Die Steuerriickstellungen in Héhe von € 7,2 Mio. betreffen im Wesentlichen Kdérperschaftsteuer
(€ 2,9 Mio.), Gewerbesteuer (€ 4,0 Mio.) und sonstige Steuern (€ 0,2 Mio.) der Jahre 2010 und friher.

Die Riickstellungen fiir Restitutionen in Hohe von € 10,1 Mio. betreffen eventuelle Verpflich-
tungen zur Naturalrestitution und Herausgabe von Mietiiberschiissen nach VermG und VZOG.

Die sonstigen Riickstellungen in Hohe von € 46,7 Mio. betreffen zum groBten Teil die Riickzahlung
von Investitionszulagen und Investitionszuschiissen (€ 15,0 Mio.), Prozessrisiken (€ 7,8 Mio.), Perso-
nalaufwendungen (€ 3,6 Mio.), ausstehende Rechnungen (€ 3,5 Mio.), die Objektverwaltung (€ 3,2 Mio.),
Zinsaufwendungen (€ 3,0 Mio.) sowie drohende Verluste fur Zinssicherungsinstrumente (€ 2,2 Mio.).

Die Verbindlichkeiten haben folgende Laufzeiten:

31.12.2010 31.12.2009
Gesamt Restlaufzeit Gesamt

bis 1-5 liber bis

Verbindlichkeiten 1Jahr Jahre 5 Jahre 1 Jahr
Mio. € Mio. € Mio. € Mio. € Mio. € Mio. €

gegenuber Kreditinstituten 657,6 62,2 131,2 464,2 587,5 56,1
aus erhaltenen Anzahlungen 35,0 35,0 — — 33,9 33,9
aus Lieferungen und Leistungen 4.1 2,8 1,1 0,2 8,5 6,0
gegenuber verbundenen Unternehmen 15,1 15,1 — — 13,3 13,3
sonstige Verbindlichkeiten 15,2 10,5 0,7 4,0 20,1 10,4
Summe 727,0 125,6 133,0 468,4 663,3 119,7
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Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in Héhe von € 657,6 Mio. betreffen haupt-
sachlich Kredite der Kreditanstalt fir Wiederaufbau, Berlin, die liber die Landesbank Berlin, die
Deutsche Kreditbank AG und die Bremer Landesbank an die TLG IMMOBILIEN ausgereicht
wurden (€ 205,6 Mio.). Insgesamt sind € 544,2 Mio. durch Grundschulden und € 74,2 Mio. durch
Negativerkldrungen besichert. Die aufgenommenen Kurzfristdarlehen in Héhe von € 36,8 Mio.
wurden ohne Besicherung zur Verfligung gestellt.

Die erhaltenen Anzahlungen in Hohe von € 35,0 Mio. betreffen im Wesentlichen Betriebskos-
tenvorauszahlungen von Mietern (€ 33,5 Mio.). Die Ubrigen Anzahlungen stehen in Verbindung
mit noch nicht wirksam gewordenen Kaufvertrdgen aus dem Liegenschaftsverkauf (€ 1,5 Mio.).

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von € 4,1 Mio. umfassen im
Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Standortentwicklung (€ 2,3 Mio.), Verbindlichkeiten aus Garan-
tieeinbehalten (€ 1,3 Mio.) sowie Verbindlichkeiten aus dem Ankauf von Immobilien (€ 0,1 Mio.).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen (€ 15,1 Mio.) betreffen im
Wesentlichen die Anspriiche der Tochtergesellschaften aus dem von der TLG IMMOBILIEN durch-
gefiihrten Cash-Management.

Die sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von € 15,2 Mio. beinhalten mit € 7,0 Mio. Abfiihrungs-
verpflichtungen aus vereinnahmten Kaufpreisentgelten fur fremde Dritte und mit € 5,0 Mio.
Zuschusse fir Leasingobjekte, die in Form von verminderten Leasingraten verteilt Gber die
Leasinglaufzeit an die Leasingnehmer weitergereicht werden missen. Dartber hinaus sind mit
€ 0,3 Mio. Verbindlichkeiten aus Steuern enthalten.

Besicherungen von Verbindlichkeiten, die tUber die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
hinausgehen, bestehen nicht.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten von € 0,6 Mio. bezieht sich im Wesentlichen auf
Mietvorauszahlungen und Erbbauzinsvorauszahlungen.

5. Haftungsverhéltnisse

Fir gewéhrte Kredite wurden Guthaben der TLG IMMOBILIEN in H6he von € 12,0 Mio. als Sicher-
heit verpfandet. Zum einen gelten die Verpfandungen fir die Derivate bei der HSBC Trinkaus & Burk-
hardt AG (€ 3,6 Mio.), auf die die HSBC dann zurtickgreifen kann, wenn die TLG IMMOBILIEN
den Zahlungsverpflichtungen aus den abgeschlossenen Zinssicherungen nicht nachkommt. Dies
ist als hdchst unwahrscheinlich einzustufen. Zum anderen ist die TLG IMMOBILIEN aufgrund
eines Avalrahmenvertrages mit der DKB (Deutsche Kreditbank) die Verpflichtung eingegangen,
die Bank fUr herausgelegte Avale, die bis zum Laufzeitende des Avalrahmens noch nicht erloschen
sind, von der Haftung freizustellen. Als Sicherheit sind der DKB Kontoguthaben in Héhe von
€ 8,0 Mio. verpfandet worden. Bisher hat die TLG IMMOBILIEN ihre Verpflichtungen ordnungs-
geman erfillt, sodass kein Ruckgriff auf verpfandete Guthaben erfolgte. Daher wird es als unwahr-
scheinlich angesehen, dass eine Inanspruchnahme durch die DKB eintreten wird. Dartber hinaus
wurde ein Betrag von € 0,4 Mio. an die Volks- und Raiffeisenbank Muldental zur Absicherung
eines Forderdarlehens der Sachsischen Aufbaubank verpfandet, welches durch die Tochter-
gesellschaft TLG Gewerbepark Grimma GmbH aufgenommen wurde. Das Risiko aus der
Inanspruchnahme des verpféandeten Guthabens wird aufgrund der ausreichenden Vermdgens-
und Finanzlage der Tochtergesellschaft als gering eingeschétzt.

Des Weiteren besteht eine Patronatserkldrung gegenlber der AachenMunchener Lebensver-
sicherung AG fur Verpflichtungen der Investitionsgesellschaft Hausvogteiplatz 11 mbH & Co. KG



zur Vertragserfiillung aus dem Kaufvertrag mit der AachenMiinchener Lebensversicherung AG
mit einem Volumen von € 0,5 Mio. Da derzeit nur noch die vertragliche Verpflichtung besteht,
noch nicht geleistete Mieterausbauten vorzunehmen, und die hierfur kalkulierten Kosten durch
entsprechende Liquiditat in der Gesellschaft gedeckt sind, ist nicht mit einer Inanspruchnahme
aus der Patronatserklarung zu rechnen.

6. Wesentliche auBerbilanzielle Geschéfte und sonstige finanzielle Verpflichtungen
Wesentliche auBerbilanzielle Geschifte

Neben den unter den sonstigen finanziellen Verpflichtungen ausgewiesenen Vertrdgen und
ausstehenden MaBnahmen bestehen keine wesentlichen auBerbilanziellen Geschéfte mit wesent-
lichem Einfluss auf die kinftige Finanzlage.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Miet-, Leasing- und Dienstleistungsvertrage

Die Gesellschaft hat diverse Mietvertrage fur Verwaltungsgeb&ude, Lagerhallen, Pkw-Stellplatze
und Kellerrdume abgeschlossen. Zudem bestehen Leasingvertrége flir Fahrzeuge aus dem Pkw-
Bestand der Gesellschaft sowie Dienstleistungsvertrage fir EDV-Dienstleistungen, Gebaude-
reinigung, Empfangs- und Sicherheitsdienst. Die Kindigungstermine der Miet-, Leasing- und
Dienstleistungsvertrage liegen zwischen 2011 und 2014.

Diese Operating-Leasingvertrage dienen dem laufenden Geschéftsbetrieb mit dem Vorteil, dass
investive MaBnahmen und entsprechende Abflisse liquider Mittel nicht notwendig werden.
Risiken sind daraus nicht ersichtlich.

Infolge der am Bilanzstichtag bestehenden nicht kiindbaren Vertrdge summieren sich die in den
folgenden Jahren zu zahlenden Betrége wie folgt:

Jahr T€
2011 658
2012 10
2013 1
Summe 669

Von dem Gesamtbetrag entfallen T€ 83 auf Mietvertrdge, T€ 484 auf Dienstleistungsvertrage
sowie T€ 102 auf Leasingvertrage.

Bestellobligo besteht in Héhe von € 75,7 Mio. fir bereits beauftragte MaBnahmen fir Investitionen
in den Immobilienbestand, bei denen die Leistungen aber noch nicht erbracht wurden. Darliber
hinaus besteht ein weiteres Bestellobligo in geschéftsgewshnlichem Umfang.

Aus dem stadtebaulichen Vertrag ,,Wohnpark Karlshorst“ resultieren Verpflichtungen zur Durch-
fihrung von MaBnahmen zur Erstellung von 6ffentlichen und privaten ErschlieBungsanlagen
und zur Bereitstellung von Grundsticksflachen fur die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen. Die
im stadtebaulichen Vertrag festgelegten MaBnahmen und Auflagen sind in Abhangigkeit der Ver-
marktung der einzelnen Bauabschnitte zu leisten bzw. zu erfillen und fiir jeden Bauabschnitt
ist die Wirtschaftlichkeit nachzuweisen. Zwischenzeitlich sind Gber 60 Prozent der Flachen
vermarktet. FUr die bereits vermarkteten Flachen wurden ErschlieBungsmaBnahmen bereits
vorgenommen bzw. Ruckstellungen gebildet. Soweit die Ubrigen Flachen vermarktet werden,
bestehen unter bestimmten Bedingungen zukiinftige Verpflichtungen aus den zugesicherten
ErschlieBungsmaBnahmen.
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7. Derivative Finanzinstrumente (ausschlieBlich zinsbezogene Geschifte)

Art (Anzahl) Aktueller Laufzeit Beizu- Buchwert Bilanzposten

Nominal- legender (sofern vor- (sofern in Bilanz

betrag Zeitwert handen) erfasst)

Mio. € Mio. € Mio. €

Zinsbegrenzungs- 9,2 30.06.2006- 0,2 0,0 n/a
geschaft (CAP) (2) 30.06.2016

Zinssatzswap mit 9,2 30.06.2006- -0,4 0,0 n/a
CAP 30.06.2016

Forward Swap 9,2 31.08.2006- -0,5 0,0 n/a
31.08.2016

Forward Swap 9,2 30.11.2006- -0,5 0,0 n/a
30.11.2016

Forward Swap (3) 18,1 31.01.2007- -1,7 0,0 n/a
31.01.2017

Forward Swap (3) 25,6 30.06.2007- -2,7 0,0 n/a
30.06.2017

Forward Swap (15) 63,0 30.11.2007- -7,3 0,0 n/a
30.11.2017

Forward Swap (3) 14,0 29.02.2008- -1,2 0,0 n/a
28.02.2018

Forward Swap (5) 28,1 30.06.2008- -2,7 0,0 n/a
30.06.2018

Forward Swap (5) 17,0 30.09.2008- -2,1 0,0 n/a
28.09.2018

Forward Swap (7) 28,7 31.03.2009- -3,5 0,0 n/a
29.03.2019

Forward Swap (2) 1,9 30.06.2009- -0,2 0,0 n/a
28.09.2018

Collar (3) 14,4 30.06.2009- -1,6 0,0 n/a
29.06.2019

Forward Swap (3) 19,4 30.09.2009- -2,1 0,0 n/a
30.09.2019

Forward Swap (2) 13,9 31.03.2010- -1,0 0,0 n/a
31.03.2020

Forward Swap (3) 19,8 30.06.2010- -0,9 0,0 n/a
30.06.2020

Forward Swap (2) 10,0 31.03.2011- 0,1 0,0 n/a
31.03.2021

Forward Swap 5,0 31.03.2012- 0,1 0,0 n/a
31.03.2022

Forward Swap (2) 12,3 31.03.2010- -1,3 -1,3 Ruckstellung fiir

31.03.2020 Drohverluste

Forward Swap (2) 15,0 31.03.2011- -0,9 -0,9 Ruckstellung fir

31.03.2021 Drohverluste

Summe 343,0 -2,2

Die Zinsderivate dienen der Zinsabsicherung von bereits aufgenommenen bzw. noch aufzu-
nehmenden Krediten. Sie wurden mit der Mark-to-Market-Methode bewertet. Die Zins-CAPs
werden Uber ihre Laufzeit vereinfacht aufgelést. Fur Forward Swaps und Collars mit negativem



Marktwert, die bisher noch keinem Grundgeschéft zugeordnet wurden bzw. sich in der Vorlauf-
zeit befinden, wurden Riickstellungen fir drohende Verluste aus schwebenden Geschéften in
Hoéhe von € 2,2 Mio. gebildet.

Folgende Bewertungseinheiten wurden gebildet:

Grundgeschaft/ Risiko/Art der Be- einbezogener Hoéhe des abgesicher-
Sicherungs- wertungseinheit Betrag ten Risikos
instrument

Darlehen gegenulber Zinsanderungsrisiko/ € 292,3 Mio. € 294,2 Mio.

Kreditinstituten/Zinsderivate = macro hedge

Die gegenldufigen Zahlungsstréme von Grund- und Sicherungsgeschéft gleichen sich in vollem
Umfang im Sicherungszeitraum voraussichtlich aus, weil laut Konzernrisikopolitik Risikoposi-
tionen (Grundgeschéft) unverziglich nach Entstehung in betraglich gleicher Hohe in derselben
Waéhrung und Laufzeit durch Zinssicherungsgeschéfte abgesichert werden. Bis zum Abschluss-
stichtag haben sich die gegenlaufigen Zahlungsstrome aus Grund- und Sicherungsgeschaft
vollstdndig ausgeglichen. Zur Messung der Effektivitat der Sicherungsbeziehung wird die
,Critical-Terms-Match-Methode“ verwendet.

8. Geschifte mit nahe stehenden Unternehmen und Personen
Es wurden keine wesentlichen Geschéafte mit nahe stehenden Unternenmen und Personen zu
nicht markttblichen Bedingungen durchgefiihrt.

9. Ertrage

Die Umsatzerl6se in Hohe von € 234,5 Mio. (Vj. € 203,0 Mio.) enthalten € 179,9 Mio. (Vj. € 171,6 Mio.)
aus der Objektbewirtschaftung, € 51,8 Mio. (Vj. € 30,3 Mio.) aus dem Verkauf von Liegenschaften
und € 2,8 Mio. (Vj. € 1,1 Mio.) aus anderen Lieferungen und Leistungen. Von den Umsatzerlésen
aus dem Verkauf von Liegenschaften entfallen € 47,6 Mio. auf Liegenschaften des Anlagever-
mdgens und € 4,2 Mio. auf Liegenschaften des Umlaufverm&gens.

Die Bestandsveranderung von € —-3,4 Mio. ergibt sich aus im Vergleich zum Vorjahr geringeren
noch nicht abgerechneten Betriebskosten.

Von den sonstigen betrieblichen Ertragen in Hohe von € 26,1 Mio. betreffen € 2,6 Mio. perioden-
fremde Ertrage, davon resultieren € 2,0 Mio. aus Eigentiimerendabrechnungen. Darlber hinaus sind
in den sonstigen betrieblichen Ertragen € 6,4 Mio. aus der Auflésung von Rickstellungen, € 4,1 Mio.
aus der Aufldsung von Wertberichtigungen auf Forderungen, € 4,6 Mio. aus Zuschreibungen sowie
€ 1,9 Mio. aus Auflésungen des Sonderpostens fur Investitionszulagen und -zuschisse enthalten.

Die Ertrage aus Beteiligungen (€ 2,5 Mio.) resultieren aus Gewinnausschuttungen sowie aus
Ausschittungen aus dem Eigenkapital von Tochtergesellschaften.

Die sonstigen Zinsen und ahnliche Ertrdge (€ 0,8 Mio.) ergeben sich im Wesentlichen aus
Zinsertragen im Zusammenhang mit der kurzfristigen Anlage liquider Mittel (€ 0,4 Mio.).

10. Aufwendungen

Der Materialaufwand in H6he von € 101,9 Mio. betrifft mit € 33,2 Mio. Buchwertabgénge aus
Verkaufen, mit € 57,3 Mio. Aufwendungen firr die Objektbewirtschaftung sowie mit € 11,4 Mio.
Aufwendungen fur Ubrige bezogene Leistungen. Von den Buchwertabgangen betreffen € 30,5 Mio.
Liegenschaften des Anlagevermdgens und € 2,7 Mio. Liegenschaften des Umlaufvermdgens.
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Personalkosten in Héhe von € 22,9 Mio. fielen im Geschéftsjahr fir durchschnittlich 289 unbe-
fristet und fur durchschnittlich 17 befristet beschéftigte Mitarbeiter an. Des Weiteren waren im
Durchschnitt 22 Auszubildende beschéftigt, drei Mitarbeiterinnen im Erziehungsurlaub sowie
sieben Mitarbeiter in der Freistellungsphase der Altersteilzeit.

Die planmé&Bigen Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegensténde und Vermbgensge-
genstande des Sachanlagevermdgens betragen € 44,0 Mio., auBerdem erfolgten Abschreibungen
auf den niedrigeren beizulegenden Wert in Héhe von € 17,8 Mio. aufgrund einer dauerhaften Wert-
minderung.

Die Abschreibungen auf Vermdgensgegensténde des Umlaufvermdgens, soweit diese die in der Ka-
pitalgesellschaft Ublichen Abschreibungen lberschreiten, betreffen Abschreibungen auf den niedri-
geren beizulegenden Wert, die aus den gesunkenen Preisen am Immobilienmarkt resultieren (€ 0,5 Mio.).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von € 21,6 Mio. beinhalten unter anderem
Zufuhrungen zu Riickstellungen fur die Ruckerstattung von Investitionszuschissen (€ 5,6 Mio.),
Wertberichtigungen und Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
sténde (€ 4,2 Mio.), Zuftihrungen zu Drohverlustriickstellungen fiir Zinssicherungsinstrumente
(€ 1,2 Mio.), Zufiihrungen zu den Rickstellungen fiir Prozessrisiken (€ 0,9 Mio.) sowie perioden-
fremde Aufwendungen durch nachtragliche Korrekturen in Vorjahren erfasster Ertrage (€ 0,9 Mio.).

Im Geschéftsjahr wurden Abschreibungen auf Finanzanlagen in Hohe von € 0,3 Mio. vorge-
nommen. Die Abwertungen erfolgten aufgrund neuer Bewertungen, die nach der Ertragswert-
methode vorgenommen wurden.

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen (€ 29,8 Mio.) resultieren im Wesentlichen aus den Zin-
sen fur Darlehen (€ 18,6 Mio.), aus Ausgleichszahlungen fiir Zinssicherungsgeschéfte (€ 10,8 Mio.)
sowie aus Zinsen an verbundene Unternehmen (€ 0,2 Mio.).

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag (€ 1,8 Mio.) betreffen die Vorauszahlung fir Kérper-
schaftsteuer (€ 0,8 Mio.) sowie die Zuflihrung von Rickstellungen fir Koérperschaftsteuer
(€ 0,1 Mio.) und Gewerbesteuer (€ 0,9 Mio.) fir das laufende Geschéftsjahr.

Die Geschéftsfiihrung schlagt vor, vom Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2010 im Geschéfts-
jahr 2011 einen Betrag von € 20 Mio. an die Gesellschafterin auszuschiitten.

11. Treuhandvermdgen
Die TLG IMMOBILIEN verwaltet treuhandisch Guthaben aus Mietkautionen in Hohe von € 7,2 Mio.
(Vj. € 6,4 Mio.).



12. Abschlusspriiferhonorare
Die Angaben zu den Abschlusspriferhonoraren erfolgen zusammenfassend im Konzernabschluss
der TLG IMMOBILIEN, der im elektronischen Handelsregister erhaltlich ist.

13. Geschiftsfiihrung

Die Geschéftsfiihrer tiben die Position hauptberuflich aus.

Die Gesamtbezlige fiir die Geschéftsfihrung beliefen sich im Jahr 2010 auf € 854.300,03. Fir
frihere Mitglieder der Geschaftsfliihrung wurden Vorruhestandsgelder bzw. Renten in Héhe von
€ 4.182,00 gezahlt. Die Pensionsrickstellungen fur ehemalige Mitglieder der Geschéaftsfihrung
belaufen sich zum 31. Dezember 2010 auf € 3.098.058,72.

14. Aufsichtsrat
Die Aufsichtsratsvergitungen flr den Aufsichtsrat betrugen in 2010 € 103.776,20.

Berlin, den 11. Mérz 2011

N |

Il ]

i ;lll ﬂ :Il
Limme A J-Jﬂﬁ%'
Jochen-Konrad Fromme Niclas Karoff

Geschéftsfiihrung Geschéftsfuhrung
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Entwicklung des Anlagevermégens
Entwicklung des Anlagevermogens
Anschaffungs- und Herstellungskosten
1.1.2010 Zugange Abgidnge Umbuchungen 31.12.2010
€ € € € €
A. Anlagevermoégen
I. Immaterielle
Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software 7.175.959,79 666.338,16 2.031.870,96 0,00 5.810.426,99
7.175.959,79 666.338,16 2.031.870,96 0,00 5.810.426,99
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstlicks- 2.074.189.910,47 1.473.198,58 47.386.011,47 112.393.816,61 2.140.670.914,19
gleiche Rechte und Bauten
einschlieBlich der Bauten
auf fremden Grundsticken
Technische Anlagen 1.153.595,51 0,00 0,00 0,00 1.153.595,51
3. Andere Anlagen, Betriebs- 6.436.781,01 272.223,15 —-60.940,16 661,00 6.770.605,32
und Geschéftsausstattung
4. Geleistete Anzahlungen 31.810.627,08 165.899.482,94 2.492.948,74 -112.394.477,61 82.822.683,67
und Anlagen im Bau
2.113.590.914,07 167.644.904,67 49.818.020,05 0,00 2.231.417.798,69
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen 124.497.651,64 0,00 8.514.820,13 0,00 115.982.831,51
Unternehmen
2. Beteiligungen 26.365.842,43 11.550.000,00 1.654.692,56 0,00 36.261.149,87
150.863.494,07 11.550.000,00 10.169.512,69 0,00 152.243.981,38
2.271.630.367,93 179.861.242,83 62.019.403,70 0,00 2.389.472.207,06



Entwicklung des Anlagevermégens

Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
1.1.2010 Zugange Abgdnge Zuschreibung 31.12.2010 31.12.2010 31.12.2009
€ € € € € € €
5.910.300,15 473.675,03 1.993.744,64 0,00 4.390.230,54 1.420.196,45 1.265.659,64
5.910.300,15 473.675,03 1.998.744,64 0,00 4.390.230,54 1.420.196,45 1.265.659,64
513.421.769,60 60.904.502,20 17.150.762,46 4.255.670,50 552.919.838,84 | 1.587.751.075,35 1.560.768.140,87
302.190,62 102.123,33 0,00 0,00 404.313,95 749.281,56 851.404,89
5.637.372,41 346.142,17 —68.080,44 0,00 6.051.595,02 719.010,30 799.408,60
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 82.822.683,67 31.810.627,08
519.361.332,63 61.352.767,70 17.082.682,02 4.255.670,50 559.375.747,81 | 1.672.042.050,88 1.594.229.581,44
68.992.886,94 333.109,99 8.514.818,13 0,00 60.811.178,80 55.171.652,71 55.504.764,70
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 36.261.149,87 26.365.842,43
68.992.886,94 333.109,99 8.514.818,13 0,00 60.811.178,80 91.432.802,58 81.870.607,13
594.264.519,72 62.159.552,72 27.591.244,79 4.255.670,50 624.577.157,15 | 1.764.895.049,91 1.677.365.848,21
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Bestatigungsvermerk

Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der TLG IMMOBILIEN GmbH,
Berlin, fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010 geprtift. Die Buchfiihrung und
die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten Priifung eine Beurteilung Uber den
Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach §317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Abschlussprifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundséatze ordnungsméBiger Buchflihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéafts-
tatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen Gber mégliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben
in Buchfihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und
der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundséatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und
stellt die Chancen und Risiken der zuklinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, 15. Méarz 2011

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Plett Kriger
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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Kontakt

TLG IMMOBILIEN GmbH
Zentrale

Hausvogteiplatz 12

10117 Berlin

Telefonzentrale: +49 30 2470-50
Telefaxzentrale: +49 30 2470-7337
www.tlg.de

TLG IMMOBILIEN GmbH
Niederlassung Berlin/Brandenburg
Niederlassungsleiter: Jérg R. Lammersen
Karl-Liebknecht-StraBe 33

10178 Berlin

Telefon: +49 30 24303-310

Telefax: +49 30 24303-309

TLG IMMOBILIEN GmbH

Niederlassung Mecklenburg-Vorpommern
Niederlassungsleiter: Kurt Reppenhagen
Wilhelm-Kiilz-Platz 2

18055 Rostock

Telefon: +49 381 4994-0

Telefax: +49 381 4994-110

TLG IMMOBILIEN GmbH

Niederlassung Siid

Niederlassungsleiter: Klaus-Dieter Schwensen
Budapester StraBe 3

01069 Dresden

Telefon: +49 351 4913-0

Telefax: +49 351 4913-460

In Sachsen-Anhalt:
SchillerstraBe 3

39108 Magdeburg

Telefon: +49 391 5374-0
Telefax: +49 391 5374-298

In Thiiringen:

Arnstédter StraBe 28
99096 Erfurt

Telefon: +49 361 3483-0
Telefax: +49 361 3483-110

Kontakt
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Beispielhafte Berichte

Starke Immobilienplayer sind sich ihrer Kommunikationsverantwortung bewusst.
Unsere Geschéftsberichte erscheinen seit 2004 in der Edition ,Deutsche Standards —
Beispielhafte Geschaftsberichte®, in der die 100 vorbildlichsten Berichte des
jeweiligen Jahres ausgezeichnet werden.
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