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' alstria EINLADUNG
First German REIT zur auBerordentlichen Hauptversammlung







alstria office REIT-AG

Hamburg
ISIN: DEOOOAOLD2U1

Wertpapierkennnummer: AOLD2U

Einladung zur auBerordentlichen Hauptversammlung

Hiermit laden wir die Aktiondre unserer Gesellschaft ein zur auBerordentlichen
Hauptversammlung am

Donnerstag, 23. Juli 2015, 10:00 Uhr,

in der Handwerkskammer Hamburg,
Holstenwall 12, 20355 Hamburg,
Raum 304.

Tagesordnung der auBBerordentlichen Hauptversammlung

1.

Erhohung des Grundkapitals der Gesellschaft gegen Sacheinlagen
unter Ausschluss von gesetzlichen Bezugsrechten der Aktiondre und
entsprechende Ermachtigung zur Anpassung der Satzung

Der Vorstand der alstria office REIT-AG hat am 16. Juni 2015 gemalB3 § 10
Abs. 1 und 3 Satz 1 WpUG seine Entscheidung verdffentlicht, gegeniiber den
Aktionaren der DO Deutsche Office AG, Kéln, ein Ubernahmeangebot in Form
eines Umtauschangebots nach den Bestimmungen des Wertpapiererwerbs-
und Ubernahmegesetzes abzugeben, das auf den Erwerb aller von diesen
gehaltenen Aktien der DO Deutsche Office AG gerichtet ist. Als Gegenleistung
sollen den Aktionaren der DO Deutsche Office AG flir jede von ihnen gehaltene
Aktie der DO Deutsche Office AG mit einem anteiligen Betrag des Grundkapi-
tals von EUR 1,00 je Aktie 0,381 Aktien der alstria office REIT-AG angeboten
werden (,Umtauschangebot").

Die Aktien der DO Deutsche Office AG, fiir welche das Ubernahmeangebot an-
genommen worden ist, sollen im Rahmen einer Kapitalerhdhung gegen Sach-
einlagen in die alstria office REIT-AG eingebracht werden. Die Abwicklung der
Sachkapitalerhéhung erfolgt unter Einschaltung zweier als Umtauschtreuhan-
der handelnder Banken, der UBS Deutschland AG, Frankfurt am Main, und der
UniCredit Bank AG, Miinchen (die ,Umtauschtreuhdnder").



Nach dem Inhalt des Umtauschangebots werden die Aktiondare der DO Deut-
sche Office AG, die das Angebot annehmen, die von ihnen gehaltenen Aktien
der DO Deutsche Office AG auf die Umtauschtreuhander Ubertragen. Die Um-
tauschtreuhander werden sodann diese von ihnen treuhé@nderisch gehaltenen
Aktien der DO Deutsche Office AG in die alstria office REIT-AG einbringen,
die neuen, im Zuge der gemaB Ziffer 1 der Tagesordnung zu beschlieBenden
Kapitalerhdhung geschaffenen Aktien der alstria office REIT-AG zeichnen und
nach ihrer Entstehung entsprechend dem Inhalt des Umtauschangebots auf
die Aktionare der DO Deutsche Office AG Ubertragen.

Auf Grundlage des vorstehend ndher beschriebenen Umtauschverhaltnisses
und der derzeit ausstehenden Zahl von Aktien der DO Deutsche Office AG be-
tragt die maximale Zahl der im Zuge des Umtauschangebots auszugebenden
Aktien der alstria office REIT-AG 68.781.791.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen daher vor, wie folgt zu beschlieBen:
a) Kapitalerh6hung

Das satzungsgemaBe Grundkapital der Gesellschaft in Hohe von derzeit
EUR 86.920.334,00 eingeteilt in 86.920.334 auf den Inhaber lautende
nennwertlose Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital
von jeweils EUR 1,00 (ohne die im Rahmen der Auslibung von Bezugs-
rechten aus den bedingten Kapitalia der Gesellschaft im Geschaftsjahr
2015 ausgegebenen Aktien), wird um bis zu EUR 68.781.791 auf bis zu
EUR 155.702.125,00 durch Ausgabe von bis zu 68.781.791 auf den Inha-
ber lautenden nennwertlosen Stickaktien mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital von EUR 1,00 (die ,Neuen Aktien") gegen Sacheinlagen
erhoht.

Der Ausgabebetrag der Neuen Aktien betragt EUR 1,00. Die Differenz zwi-
schen dem Ausgabebetrag der Neuen Aktien und dem Einbringungswert
des Sacheinlagegegenstands soll der Kapitalrticklage zugewiesen werden.

b) Gewinnberechtigung
Die Neuen Aktien sind ab dem 1. Januar 2015 voll gewinnberechtigt.
c) Ausschluss des Bezugsrechts

Das Bezugsrecht der Aktionare der alstria office REIT-AG ist ausgeschlos-
sen. Die Neuen Aktien werden im Rahmen eines an die Aktionare der DO
Deutsche Office AG gemaB §§ 29 ff. WpUG zu richtenden Ubernahme-
angebots in Form eines Umtauschangebots (einschlieBlich der etwaigen
Ausiibung eines Andienungsrechts geméaB § 39¢ WpUG) (,Umtauschan-
gebot") im Verhaltnis 1:0,381 ausgegeben. Das bedeutet, dass jeder Ak-
tionar der DO Deutsche Office AG, der das Umtauschangebot annimmt,
berechtigt ist, fir jede zum Umtausch eingereichte Aktie der DO Deutsche
Office AG 0,381 Neue Aktien aus dieser Kapitalerh6hung gegen Sachein-
lagen zu beziehen.

d) Umtauschtreuhédnder

Die Zeichnung der Neuen Aktien erfolgt je zur Halfte durch die UBS
Deutschland AG, Bockenheimer LandstraBe 2-4, D-60306 Frankfurt am
Main, und die UniCredit Bank AG, Arabellapark 14, D-81925 Miinchen, in

4



ihrer jeweiligen Funktion als Umtauschtreuhander fiir diejenigen Aktiona-
re der DO Deutsche Office AG, die das Umtauschangebot angenommen
haben. Dementsprechend werden die Umtauschtreuhander hiermit zur
Zeichnung der Neuen Aktien zugelassen. Die Umtauschtreuhander wer-
den die zum Umtausch eingereichten Aktien der DO Deutsche Office AG
als Sacheinleger in die alstria office REIT-AG einbringen.

e) Umfang der Kapitalerh6hung

Die Kapitalerhdhung gegen Sacheinlagen soll nur in dem Umfang durch-
gefuhrt werden, als bis zum Ablauf der in Ziffer 1.i) genannten Frist eine
Zeichnung Neuer Aktien durch die Umtauschtreuhander erfolgt.

f) Keine Prifung der Sacheinlage

Der Vorstand beabsichtigt, bei der Kapitalerhohung gegen Sacheinlagen
von einer Prifung der Sacheinlage (§ 183 Abs. 3 AktG) gemaB §§ 183a,
33a AktG abzusehen.

g) Weitere Einzelheiten

Der Vorstand ist berechtigt, die weiteren Einzelheiten der Durchfiihrung
der Kapitalerh6hung gegen Sacheinlagen, insbesondere die Anzahl der
letztlich auszugebenden Neuen Aktien, festzulegen. Die Kapitalerh6hung
gegen Sacheinlagen kann in mehreren Tranchen durchgefiihrt werden.

h) Ermdéchtigung zur Satzungsanpassung

Der Aufsichtsrat wird ermachtigt, die Satzung entsprechend der Durch-
fihrung der Kapitalerhhung gegen Sacheinlagen anzupassen.

i) Befristung

Der Beschluss uUber die Erhéhung des Grundkapitals gegen Sacheinlagen
wird ungliltig, wenn die Durchfiihrung dieser Kapitalerh6hung nicht inner-
halb von vier Monaten nach Ablauf der weiteren Annahmefrist (§ 16 Abs.
2 Satz 1 WpUG) im Handelsregister eingetragen ist.

Wahl eines Aufsichtsratsmitglieds

Herr Roger Lee hat erklart, sein Mandat als Mitglied des Aufsichtsrats mit
Vollzug des Umtauschangebots, d.h. mit Einbringung aller unter dem Um-
tauschangebot angedienten Aktien der DO Deutsche Office AG in die alstria
office REIT-AG, niederzulegen. Als Nachfolger soll Herr Hermann T. Dambach
in den Aufsichtsrat gewéhlt werden.

GemaB §§ 96 Abs. 1, 101 Abs. 1 AktG und § 9 Abs. 1 der Satzung der Ge-
sellschaft besteht der Aufsichtsrat aus sechs Mitgliedern der Aktiondre, die
durch die Hauptversammlung gewahlt werden. Die Hauptversammlung ist an
Wahlvorschlage nicht gebunden. Nach § 9 Abs. 4 der Satzung erfolgt die Wahl
des Nachfolgers eines von der Hauptversammlung gewahlten Mitglieds des
Aufsichtsrats, das vor Ablauf seiner Amtszeit aus dem Aufsichtsrat ausschei-
det, fir den Rest der Amtszeit des ausgeschiedenen Mitglieds.

Der nachfolgende Wahlvorschlag beriicksichtigt die in der Erklarung zur Un-
ternehmensflihrung veréffentlichten Ziele, die der Aufsichtsrat nach Ziffer
5.4.1 Abs. 2 des Deutschen Corporate Governance Kodex in der Fassung vom



24. Juni 2014 fur die Zusammensetzung des Aufsichtsrats im November 2012
festgelegt hatte.

Der Aufsichtsrat schlagt — entsprechend dem Vorschlag seines Nominierungs-
und Personalausschusses - vor zu beschlieBen:

Herr Hermann T. Dambach, Geschaftsfiihrer der Oaktree GmbH, Bad Hom-
burg, wird mit Wirkung des Vollzugs des Umtauschangebots, d.h. mit Einbrin-
gung aller unter dem Umtauschangebot angedienten Aktien der DO Deutsche
Office AG in die alstria office REIT-AG, bis zur Beendigung der Hauptver-
sammlung, die Uber die Entlastung der Mitglieder des Aufsichtsrats flir das
Geschaftsjahr 2015 beschlieBt, in den Aufsichtsrat der alstria office REIT-AG
gewahlt.

Angaben nach § 125 Abs. 1 Satz 5 AktG:

Mitgliedschaften von Herrn Hermann T. Dambach in anderen gesetzlich zu
bildenden Aufsichtsraten:

e DO Deutsche Office AG (Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Mitgliedschaften von Herrn Hermann T. Dambach in vergleichbaren in- und
auslandischen Kontrollgremien von Wirtschaftsunternehmen:

e keine

Nach Einschatzung des Aufsichtsrats bestehen zwischen Herrn Hermann T.
Dambach und der Gesellschaft, deren Konzernunternehmen, den Organen der
Gesellschaft oder einem wesentlich an der Gesellschaft beteiligten Aktionar
die nachfolgend genannten maBgebenden personlichen oder geschaftlichen
Beziehungen im Sinne der Ziffer 5.4.1 des Deutschen Corporate Governance
Kodex: Herr Dambach ist Geschaftsfiihrer der Oaktree GmbH, die zur Oaktree
Gruppe gehort. Fonds der Oaktree Gruppe sind Aktiondre der DO Deutsche
Office AG. Sie werden Aktionare der Gesellschaft, sofern sie am Umtauschan-
gebot teilnehmen.

Nahere Angaben zum Werdegang des vorgeschlagenen Kandidaten kdnnen Sie
dem im Internet unter www.alstria.de » Investoren » Hauptversammliung
eingestellten Lebenslauf des Kandidaten entnehmen.

Berichte und Hinweise an die Hauptversammlung
Bericht des Vorstands zu Tagesordnungspunkt 1

(Erhéhung des Grundkapitals gegen Sacheinlagen unter Ausschluss von gesetzli-
chen Bezugsrechten der Aktiondre und entsprechende Erméchtigung zur Anpas-
sung der Satzung)

Der Vorstand hat zu dem Tagesordnungspunkt 1 gemaB § 186 Abs. 4 Satz 2 AktG
einen schriftlichen Bericht Uber den Grund des vorgesehenen Bezugsrechtsaus-
schlusses sowie die Begrindung des vorgeschlagenen Umtauschverhaltnisses er-
stattet. Der Vorstandsbericht ist mit seinem wesentlichen Inhalt dieser Einladung
zur Hauptversammlung ohne dessen Anlagen A und B als Anlage 1 beigefiigt. Der
Vorstandsbericht ist zudem zusammen mit dessen Anlagen A und B vom heutigen
Tag an im Internet unter www.alstria.de » Investoren » Hauptversammlung
zuganglich.



Gesamtzahl der Aktien und Stimmrechte

Das satzungsmaBige Grundkapital der Gesellschaft betragt im Zeitpunkt der Ein-
berufung der Hauptversammlung EUR 86.920.334,00 und ist in 86.920.334 nenn-
wertlose, auf den Inhaber lautende Stlickaktien eingeteilt. Zudem wurden bis
zum heutigen Tag aus den bedingten Kapitalia der Gesellschaft weitere 176.382
nennwertlose, auf den Inhaber lautende Stlickaktien ausgegeben, so dass das
tatsachliche aktuelle Grundkapital im Zeitpunkt der Einberufung der Hauptver-
sammlung EUR 87.096.716,00 betragt und in 87.096.716 nennwertlose, auf den In-
haber lautende Stlickaktien eingeteilt ist. Jede der 87.096.716 Stiickaktien gewahrt
eine Stimme in der Hauptversammlung (§ 6 Abs. 1 Satz 2 und § 15 Abs. 3 Satz 1
der Satzung).

Teilnahme an der Hauptversammlung und Ausiibung des
Stimmrechts

Zur Teilnahme an der Hauptversammlung und zur Auslibung des Stimmrechts
sind nach § 14 Abs. 2 und 3 der Satzung nur diejenigen Aktionare berechtigt,
die sich rechtzeitig vor der Hauptversammlung bei der Gesellschaft unter der
nachfolgend genannten Adresse anmelden und einen von ihrem depotfiihrenden
Institut erstellten besonderen Nachweis ihres Aktienbesitzes an folgende Adresse
Ubermitteln:

alstria office REIT-AG

c¢/o Computershare Operations Center
80249 Minchen

Telefax: +49 (0) 89 30903-74675

E-Mail: anmeldestelle@computershare.de

Der Nachweis des Anteilsbesitzes muss sich auf den im Aktiengesetz hierflr vor-
gesehenen Zeitpunkt, d.h. auf den Beginn des 21. Tages vor der Hauptversamm-
lung (Nachweisstichtag), und somit auf den Beginn des 2. Juli 2015, 0:00 Uhr
beziehen und der Gesellschaft zusammen mit der Anmeldung spatestens bis zum
Ablauf des 16. Juli 2015, 24:00 Uhr unter der genannten Adresse zugehen.
Die Anmeldung und der Nachweis des Anteilsbesitzes bedirfen der Textform
(§ 126b BGB) und miussen in deutscher oder englischer Sprache abgefasst sein.
Aktionare mit Sitz im Ausland kénnen unter der E-Mail-Adresse hv@alstria.de
Informationen und ein Formular in englischer Sprache flir die Anmeldung und den
Nachweis des Anteilsbesitzes anfordern.

Die Berechtigung zur Teilnahme und der Umfang des Stimmrechts bemessen sich
ausschlieBlich nach dem Anteilsbesitz des Aktionars zum Nachweisstichtag. Mit
dem Nachweisstichtag geht keine Sperre fiir die VerduBerbarkeit des Anteilsbe-
sitzes einher. Auch im Fall der vollsténdigen oder teilweisen VerauBerung des
Anteilsbesitzes nach dem Nachweisstichtag ist flir die Teilnahme und den Umfang
des Stimmrechts ausschlieBlich der Anteilsbesitz des Aktionars zum Nachweis-
stichtag maBgeblich; d.h. VerauBerungen von Aktien nach dem Nachweisstichtag
haben keine Auswirkungen auf die Berechtigung zur Teilnahme und auf den Um-
fang des Stimmrechts. Entsprechendes gilt flir Zuerwerbe von Aktien nach dem
Nachweisstichtag. Personen, die zum Nachweisstichtag noch keine Aktien besit-
zen und erst danach Aktionar werden, sind nicht teilnahme- und stimmberechtigt.



Nach Eingang der Anmeldung und des Nachweises ihres Anteilsbesitzes bei der
Gesellschaft werden den Aktionaren von der Anmeldestelle Eintrittskarten fir die
Hauptversammlung Ubersandt. Um den rechtzeitigen Erhalt der Eintrittskarten
sicherzustellen, bitten wir die Aktionare, moglichst friihzeitig eine Eintrittskarte
flr die Teilnahme an der Hauptversammlung bei ihrem depotflihrenden Institut
anzufordern. Die erforderliche Anmeldung und der Nachweis des mafBgeblichen
Anteilsbesitzes werden in diesen Fallen durch das depotfiihrende Institut vorge-
nommen.

Verfahren fiir die Stimmabgabe durch Bevollmachtigte
Erteilung von Vollmachten

Das Stimmrecht kann durch einen Bevollméachtigten ausgelibt werden. Wenn we-
der ein Kreditinstitut noch eine Aktionarsvereinigung noch eine andere diesen
nach § 135 Abs. 8 und 10 AktG gleichgestellte Person oder Institution bevollmach-
tigt wird, bedurfen die Erteilung der Vollmacht, ihr Widerruf und der Nachweis der
Bevollmadchtigung gegenilber der Gesellschaft zumindest der Textform (§ 15 Abs.
3 Satz 2 der Satzung, § 134 Abs. 3 Satz 3 AktG i.V.m. § 126b BGB).

Als Service bieten wir unseren Aktionaren an, von der Gesellschaft benannte
Stimmrechtsvertreter zu bevollmachtigen. Die Erteilung der Vollmacht und ihr
Widerruf bedirfen auch insoweit zumindest der Textform (§ 15 Abs. 3 Satz 2 der
Satzung, § 134 Abs. 3 Satz 3 AktG i.V.m. § 126b BGB). Werden Stimmrechtsver-
treter der Gesellschaft bevollmachtigt, miissen mit der Vollmacht zudem Weisun-
gen fur die Ausliibung des Stimmrechts erteilt werden. Die Stimmrechtsvertreter
sind verpflichtet, weisungsgemaB abzustimmen. Auch im Fall einer Stimmrechts-
vertretung sind eine fristgerechte Anmeldung des betreffenden Aktienbestandes
und ein Nachweis des Anteilsbesitzes nach den vorstehenden Bestimmungen er-
forderlich.

Fur die Bevollmachtigung von Kreditinstituten, Aktiondrsvereinigungen oder an-
deren diesen nach § 135 Abs. 8 und 10 AktG gleichgestellten Personen oder Ins-
titutionen sowie den Widerruf und den Nachweis einer solchen Bevollmdchtigung
gelten die gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere § 135 AktG. Kreditinstitute,
Aktionarsvereinigungen und sonstige diesen gemaB § 135 Abs. 8 und 10 AktG
gleichgestellte Personen kénnen zum Verfahren fiir ihre eigene Bevollmachti-
gung besondere Regelungen vorsehen. Die Aktiondre werden daher gebeten, sich
rechtzeitig mit dem zu Bevollmachtigenden wegen einer von ihm maoglicherweise
geforderten Form der Vollmacht in Verbindung zu setzen.

Bereitstellung von Vollmachtsformularen

Aktionaren, die sich entsprechend § 14 Abs. 2 und 3 der Satzung angemeldet
haben, wird als Teil der Eintrittskarte ein Vollmachtsformular zur Erteilung von
Vollmachten und Weisungen an die Stimmrechtsvertreter der Gesellschaft sowie
zur Erteilung von Vollmachten an Dritte zugesandt. Dartber hinaus kann ein Voll-
machtsformular in deutscher oder englischer Sprache Uber die E-Mail-Adresse
hv@alstria.de angefordert werden.



Ubermittlung von Vollmachten an die Gesellschaft

Der Nachweis der Bevollmachtigung muss entweder am Tag der Hauptversamm-
lung durch den Bevollmachtigten vorgelegt werden oder im Vorfeld der Haupt-
versammlung durch Erkldrung gegeniiber der Gesellschaft an folgende Adresse
erfolgen:

alstria office REIT-AG

Stichwort: AuBerordentliche Hauptversammlung 2015
Backerbreitergang 75

20355 Hamburg

Telefax: +49 (0) 89 30903-74675

E-Mail: alstria-hv2015@computershare.de

Am Tag der Hauptversammlung selbst steht zur Entgegennahme des Nachweises
der Bevollmachtigung ab 9:00 Uhr bis kurz vor Beginn der Abstimmungen ledig-
lich die Ein- und Ausgangskontrolle zur Hauptversammlung in der Handwerks-
kammer Hamburg, Holstenwall 12, 20355 Hamburg, zur Verfligung.

Aktiondre, die die von der Gesellschaft benannten Stimmrechtsvertreter im Vor-
feld der Hauptversammlung bevollmachtigen mdchten, werden zur organisatori-
schen Erleichterung gebeten, die Volimachten nebst Weisungen spatestens bis zum
21. Juli 2015, 24:00 Uhr (Eingang bei der Gesellschaft), postalisch, per Telefax
oder per E-Mail an die folgende Adresse zu Uibermitteln:

alstria office REIT-AG

Stichwort: AuBerordentliche Hauptversammlung 2015
Backerbreitergang 75

20355 Hamburg

Telefax: +49 (0) 89 30903-74675

E-Mail: alstria-hv2015@computershare.de

Rechte der Aktiondre (Antrage, Wahlvorschliage und Aus-
kunftsverlangen gemaf §§ 122 Abs. 2, 126 Abs. 1, 127 und
131 Abs. 1 AktG)

1. Tagesordnungsergdnzungsverlangen, § 122 Abs. 2 Aktiengesetz

Aktionare, deren Anteile zusammen den zwanzigsten Teil des Grundkapitals
oder den anteiligen Betrag von EUR 500.000,00 (entspricht 500.000 Aktien)
erreichen, kdnnen gemaB § 122 Abs. 2 AktG verlangen, dass Gegenstande
auf die Tagesordnung gesetzt und bekannt gemacht werden. Jedem neuen
Gegenstand muss eine Begriindung oder eine Beschlussvorlage beiliegen. Das
Verlangen ist schriftlich (§ 126 BGB) an den Vorstand der Gesellschaft zu
richten. Es muss der Gesellschaft mindestens 30 Tage vor der Versammlung,
also bis spatestens zum 22. Juni 2015, 24:00 Uhr, zusammen mit dem
Nachweis Uber das Erreichen der Mindestaktienanzahl zugehen.



Etwaige Erganzungsverlangen sind schriftlich an folgende Adresse zu Uber-
mitteln:

alstria office REIT-AG

-Vorstand-

Stichwort: Antrage zur auBerordentlichen Hauptversammlung 2015
Backerbreitergang 75

20355 Hamburg

Als Nachweis Uber das Erreichen der Mindestaktienanzahl ist eine entspre-
chende Bestatigung durch das depotfiihrende Institut einzureichen.

Bekannt zu machende Erganzungen der Tagesordnung werden - soweit sie
nicht bereits mit der Einberufung bekannt gemacht wurden - unverziglich
nach Zugang des Verlangens im Bundesanzeiger bekannt gemacht und sol-
chen Medien zur Veréffentlichung zugeleitet, bei denen davon ausgegangen wer-
den kann, dass sie die Information in der gesamten Europadischen Union verbrei-
ten. Sie werden auBerdem im Internet unter www.alstria.de » Investoren
» Hauptversammlung veroéffentlicht und den Aktiondaren nach § 125 Abs. 1
Satz 3 AktG mitgeteilt.

Gegenantrdage und Wahlvorschldge, §§ 126 Abs. 1, 127 Aktiengesetz

Jeder Aktionar ist gemaB § 126 Abs. 1 AktG berechtigt, Gegenantrage zu
den Beschlussvorschlagen zu den Punkten der Tagesordnung zu Ubersenden.
Sollen die Gegenantrage von der Gesellschaft zuganglich gemacht werden,
mussen sie der Gesellschaft mit Begriindung und mit Nachweis der Aktionar-
seigenschaft mindestens 14 Tage vor der Versammlung, d.h. bis zum 8. Juli
2015, 24:00 Uhr, wie folgt zugehen:

alstria office REIT-AG

Stichwort: Antrage zur auBerordentlichen Hauptversammlung 2015
Backerbreitergang 75

20355 Hamburg

Telefax: +49 (0) 40 226 341 224

E-Mail: hv@alstria.de

Anderweitig adressierte Gegenantrage werden nicht zuganglich gemacht.
Vorbehaltlich § 126 Abs. 2 und 3 AktG werden zuganglich zu machende Ge-
genantrage von Aktionaren einschlieBlich des Namens des Aktionars und der
Begriindung sowie etwaiger Stellungnahmen der Verwaltung hierzu im Inter-
net unter www.alstria.de » Investoren » Hauptversammlung veroéf-
fentlicht. Gegenantrage sind in deutscher Sprache einzureichen. Sofern sie
auch in englischer Sprache veréffentlicht werden sollen, ist eine Ubersetzung
beizufiigen.

Diese Regelungen gelten gemaB § 127 AktG fur den Vorschlag eines Aktionars
zur Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern sinngemaB. Solche Vorschldge missen
jedoch nicht begriindet werden. Zusatzlich zu den in § 126 Abs. 2 AktG ge-
nannten Grinden braucht der Vorstand einen Wahlvorschlag unter anderem
auch dann nicht zuganglich zu machen, wenn der Vorschlag nicht Namen,
ausgelbten Beruf und Wohnort des Kandidaten enthalt. Vorschlage zur Wahl
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von Aufsichtsratsmitgliedern missen auch dann nicht zuganglich gemacht
werden, wenn ihnen keine Angaben zu der Mitgliedschaft der vorgeschlage-
nen Aufsichtsratskandidaten in anderen gesetzlich zu bildenden Aufsichtsra-
ten im Sinne von § 125 Abs. 1 Satz 5 AktG beigefligt sind.

3. Auskunftsrecht, § 131 Abs. 1 Aktiengesetz

Jedem Aktiondr ist gemaB § 131 Abs. 1 AktG auf Verlangen in der Hauptver-
sammlung vom Vorstand Auskunft Gber Angelegenheiten der Gesellschaft zu
geben, soweit die Auskunft zur sachgemaBen Beurteilung des Gegenstands
der Tagesordnung erforderlich ist und kein Auskunftsverweigerungsrecht be-
steht. Die Auskunftspflicht des Vorstands erstreckt sich auch auf die rechtli-
chen und geschaftlichen Beziehungen der alstria office REIT-AG zu den mit ihr
verbundenen Unternehmen. Des Weiteren betrifft die Auskunftspflicht auch
die Lage des alstria-Konzerns und der in den Konzernabschluss der alstria
office REIT-AG einbezogenen Unternehmen.

4. Weitergehende Erlduterungen

Weitergehende Erlduterungen zu den Rechten der Aktiondre nach §§ 122 Abs. 2,
126 Abs. 1, 127 und 131 Abs. 1 AktG sind im Internet unter www.alstria.de »
Investoren » Hauptversammlung abrufbar.

Veroffentlichung der Einladung zur auBerordentlichen
Hauptversammlung sowie sonstiger Dokumente

Die gemaB § 124a AktG auf der Internetseite der Gesellschaft zuganglich zu ma-
chenden Informationen, insbesondere die Einberufung der Hauptversammlung, die
der Versammlung zuganglich zu machenden Unterlagen, Antrage von Aktionaren
und weitere Informationen stehen alsbald nach der Einberufung der Hauptversamm-
lung im Internet unter www.alstria.de » Investoren » Hauptversammlung
zur Verfligung.

Die Abstimmungsergebnisse werden nach der Hauptversammlung unter der glei-
chen Internetadresse bekannt gegeben.

Die Einberufung der Hauptversammlung wurde im Bundesanzeiger vom 16. Juni 2015
veroffentlicht und solchen Medien zur Veroffentlichung zugeleitet, bei denen da-
von ausgegangen werden kann, dass sie die Information in der gesamten Euro-
paischen Union verbreiten.

Hamburg, im Juni 2015

Der Vorstand
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Anlage 1

zur Einladung zur auBBerordentlichen Hauptversammlung

Bericht des Vorstands gemaB § 186 Abs. 4 Satz 2 AktG zum Tagesord-
nungspunkt 1 der auBerordentlichen Hauptversammlung am Donnerstag,
den 23. Juli 2015 iiber den Grund fiir den Ausschluss des Bezugsrechts

Der Vorstand erstattet hiermit der Hauptversammlung gemaB § 186 Abs. 4 Satz 2
AktG den nachfolgenden Bericht Gber den Grund flr den Ausschluss des Bezugs-
rechts im Rahmen des Beschlussvorschlags zur Erhéhung des Grundkapitals der
alstria office REIT-AG mit Sitz in Hamburg (alstria oder die Gesellschaft und
zusammen mit ihren konsolidierten Tochtergesellschaften die alstria-Gruppe)
gegen Sacheinlagen:

I. Beschlussvorschlag

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der alstria office REIT-AG schlagen der Haupt-
versammlung eine Erhéhung des Grundkapitals der Gesellschaft gegen Sachein-
lagen unter Ausschluss des gesetzlichen Bezugsrechts der Aktionare sowie die
Ermachtigung zur Anpassung der Satzung vor.

Der Beschlussvorschlag lautet im Einzelnen wie folgt:

1. Erhohung des Grundkapitals der Gesellschaft gegen Sacheinlagen
unter Ausschluss von gesetzlichen Bezugsrechten der Aktiondre und
entsprechende Erméachtigung zur Anpassung der Satzung

Der Vorstand der alstria office REIT-AG hat am 16. Juni 2015 gemaB § 10
Abs. 1 und 3 Satz 1 WpUG seine Entscheidung veréffentlicht, gegeniiber den
Aktionaren der DO Deutsche Office AG, Kéln, ein Ubernahmeangebot in Form
eines Umtauschangebots nach den Bestimmungen des Wertpapiererwerbs-
und Ubernahmegesetzes abzugeben, das auf den Erwerb aller von diesen
gehaltenen Aktien der DO Deutsche Office AG gerichtet ist. Als Gegenleistung
sollen den Aktionaren der DO Deutsche Office AG fiir jede von ihnen gehaltene
Aktie der DO Deutsche Office AG mit einem anteiligen Betrag des Grundkapi-
tals von EUR 1,00 je Aktie 0,381 Aktien der alstria office REIT-AG angeboten
werden (,Umtauschangebot").

Die Aktien der DO Deutsche Office AG, fiir welche das Ubernahmeangebot an-
genommen worden ist, sollen im Rahmen einer Kapitalerh6hung gegen Sach-
einlagen in die alstria office REIT-AG eingebracht werden. Die Abwicklung der
Sachkapitalerhéhung erfolgt unter Einschaltung zweier als Umtauschtreuhan-
der handelnder Banken, der UBS Deutschland AG, Frankfurt am Main, und der
UniCredit Bank AG, Minchen (die ,Umtauschtreuhdnder").

Nach dem Inhalt des Umtauschangebots werden die Aktionare der DO Deut-
sche Office AG, die das Angebot annehmen, die von ihnen gehaltenen Aktien
der DO Deutsche Office AG auf die Umtauschtreuhdander Gbertragen. Die Um-
tauschtreuhander werden sodann diese von ihnen treuhanderisch gehaltenen
Aktien der DO Deutsche Office AG in die alstria office REIT-AG einbringen,
die neuen, im Zuge der gemaB Ziffer 1 der Tagesordnung zu beschlieBenden
Kapitalerhéhung geschaffenen Aktien der alstria office REIT-AG zeichnen und
nach ihrer Entstehung entsprechend dem Inhalt des Umtauschangebots auf
die Aktionare der DO Deutsche Office AG uUbertragen.
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Auf Grundlage des vorstehend naher beschriebenen Umtauschverhaltnisses
und der derzeit ausstehenden Zahl von Aktien der DO Deutsche Office AG be-
tragt die maximale Zahl der im Zuge des Umtauschangebots auszugebenden
Aktien der alstria office REIT-AG 68.781.791.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen daher vor, wie folgt zu beschlieBen:

a)

b)

d)

Kapitalerh6hung

Das satzungsgemaBe Grundkapital der Gesellschaft in Héhe von derzeit
EUR 86.920.334,00 eingeteilt in 86.920.334 auf den Inhaber lautende
nennwertlose Stickaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital
von jeweils EUR 1,00 (ohne die im Rahmen der Ausliibung von Bezugs-
rechten aus den bedingten Kapitalia der Gesellschaft im Geschaftsjahr
2015 ausgegebenen Aktien), wird um bis zu EUR 68.781.791 auf bis zu
EUR 155.702.125,00 durch Ausgabe von bis zu 68.781.791 auf den Inha-
ber lautenden nennwertlosen Stlickaktien mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital von EUR 1,00 (die ,Neuen Aktien") gegen Sacheinlagen
erhoht.

Der Ausgabebetrag der Neuen Aktien betragt EUR 1,00. Die Differenz zwi-
schen dem Ausgabebetrag der Neuen Aktien und dem Einbringungswert
des Sacheinlagegegenstands soll der Kapitalrticklage zugewiesen werden.

Gewinnberechtigung
Die Neuen Aktien sind ab dem 1. Januar 2015 voll gewinnberechtigt.
Ausschluss des Bezugsrechts

Das Bezugsrecht der Aktionare der alstria office REIT-AG ist ausgeschlos-
sen.

Die Neuen Aktien werden im Rahmen eines an die Aktionare der DO Deut-
sche Office AG gemaB §§ 29 ff. WpUG zu richtenden Ubernahmeangebots
in Form eines Umtauschangebots (einschlieBlich der etwaigen Auslibung
eines Andienungsrechts gemaB § 39¢c WpUG) (,Umtauschangebot") im
Verhaltnis 1:0,381 ausgegeben. Das bedeutet, dass jeder Aktionar der
DO Deutsche Office AG, der das Umtauschangebot annimmt, berechtigt
ist, fur jede zum Umtausch eingereichte Aktie der DO Deutsche Office AG
0,381 Neue Aktien aus dieser Kapitalerhdhung gegen Sacheinlagen zu
beziehen.

Umtauschtreuhdnder

Die Zeichnung der Neuen Aktien erfolgt je zur Halfte durch die UBS
Deutschland AG, Bockenheimer LandstraBe 2-4, D-60306 Frankfurt am
Main, und die UniCredit Bank AG, Arabellapark 14, D-81925 Miinchen, in
ihrer jeweiligen Funktion als Umtauschtreuhdnder fiir diejenigen Aktiona-
re der DO Deutsche Office AG, die das Umtauschangebot angenommen
haben. Dementsprechend werden die Umtauschtreuhdnder hiermit zur
Zeichnung der Neuen Aktien zugelassen. Die Umtauschtreuhander wer-
den die zum Umtausch eingereichten Aktien der DO Deutsche Office AG
als Sacheinleger in die alstria office REIT-AG einbringen.



e) Umfang der Kapitalerh6hung

Die Kapitalerhdhung gegen Sacheinlagen soll nur in dem Umfang durch-
gefuhrt werden, als bis zum Ablauf der in Ziffer 1.i) genannten Frist eine
Zeichnung Neuer Aktien durch die Umtauschtreuhander erfolgt.

f) Keine Priifung der Sacheinlage

Der Vorstand beabsichtigt, bei der Kapitalerhéhung gegen Sacheinlagen
von einer Prifung der Sacheinlage (§ 183 Abs. 3 AktG) gemaB §§ 183a,
33a AktG abzusehen.

g) Weitere Einzelheiten

Der Vorstand ist berechtigt, die weiteren Einzelheiten der Durchfiihrung
der Kapitalerhbhung gegen Sacheinlagen, insbesondere die Anzahl der
letztlich auszugebenden Neuen Aktien, festzulegen. Die Kapitalerhéhung
gegen Sacheinlagen kann in mehreren Tranchen durchgefiihrt werden.

h) Ermdéchtigung zur Satzungsanpassung

Der Aufsichtsrat wird ermachtigt, die Satzung entsprechend der Durch-
fihrung der Kapitalerh6hung gegen Sacheinlagen anzupassen.

i) Befristung

Der Beschluss Uber die Erhéhung des Grundkapitals gegen Sacheinlagen
wird ungultig, wenn die Durchfiihrung dieser Kapitalerhéhung nicht inner-
halb von vier Monaten nach Ablauf der weiteren Annahmefrist (§ 16 Abs.
2 Satz 1 WpUG) im Handelsregister eingetragen ist.

II. Hintergrund und Darstellung des beabsichtigten Umtauschangebots an
die Aktiondre der DO Deutsche Office AG und der geplanten Transaktion

Der Vorstand der Gesellschaft hat beschlossen, allen Aktiondren der DO Deutsche
Office AG (die Deutsche Office und zusammen mit ihren konsolidierten Tochter-
gesellschaften die Deutsche Office-Gruppe) gemaB §§ 29, 31 Abs. 2 Satz 1 Var.
2 WpUG ein freiwilliges Ubernahmeangebot in Form eines Umtauschangebots (das
Umtauschangebot) zu unterbreiten und diese Entscheidung gemaB § 10 Abs. 1
und 3 Satz 1 WpUG veréffentlicht. Es ist beabsichtigt, den Aktion&dren der Deut-
sche Office (die Deutsche Office-Aktiondre) flir jede der Deutsche Office-Aktien
(mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von EUR 1,00) 0,381 Aktien der
alstria (die alstria-Aktien) anzubieten.

Im Rahmen des Umtauschangebots sollen den Deutsche Office-Aktionaren alstria-
Aktien angeboten werden. Die alstria-Aktien sollen im Wege der vorgeschlagenen
Kapitalerhdhung gegen Sacheinlagen geschaffen werden. Weil die mit der Kapital-
erhéhung geschaffenen Aktien zum Umtausch gegen Aktien der Deutsche Office
(die Deutsche Office-Aktien) angeboten werden sollen, ist bei der vorgeschla-
genen Sachkapitalerh6hung das Bezugsrecht der Aktiondre der Gesellschaft (die
alstria-Aktiondre) ausgeschlossen.
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1. Hintergrund der geplanten Transaktion
a) alstria office REIT-AG

15

alstria office REIT-AG ist ein intern gemanagter, auf die Akquisition, den
Besitz und die Verwaltung von Blirogebduden in Deutschland spezialisier-
ter Real Estate Investment Trust (REIT). alstria wurde im Januar 2006
gegrindet und im Oktober 2007 in den ersten deutschen REIT umgewan-
delt. alstria hat seine Hauptverwaltung in Hamburg.

(i).

(ii).

Geschaftstatigkeit

alstria erwirbt und verwaltet Blirogebaude in Deutschland. Als
langfristig orientierter Bestandshalter konzentriert sich alstria auf
den Ausbau und das aktive Management des Immobilienportfolios.
Als vollintegriertes Immobilienunternehmen mit Bliros in Hamburg
und Dusseldorf und 62 engagierten Mitarbeitern verwaltet alstria
Immobilien Uber ihren gesamten Zyklus hinweg. Dies beinhaltet
Tatigkeiten des Asset und Property Management, erstreckt sich
aber auch auf Bereiche wie Blirodesign- und Flachenplanung oder
die vollstandige Neuentwicklung und Neupositionierung von Ge-
bauden.

alstrias Strategie basiert im Grundsatz auf einem aktiven Asset
und Portfolio Management Ansatz, welcher von einem konsequen-
ten Bemuhen begleitet wird, langfristige Beziehungen zu entschei-
denden Kunden und Entscheidungstragern aufzubauen und zu
erhalten. alstria konzentriert sich auf die langfristige Immobilien-
wertschdpfung, indem mdgliche wertsteigernde MaBnahmen fir je-
des einzelne Gebaude gepriift werden. alstria beabsichtigt, in den
nachsten Jahren eine wachstumsorientierte Investitionspolitik flr
ihr Immobilienportfolio zu betreiben, die Teil einer nachhaltigen
Wachstumsstrategie ist. Diese Strategie stitzt sich auf die selekti-
ve Akquisition von Immobilien mit einem Fokus auf attraktive La-
gen, deren Erwerb entweder unmittelbar zu einer Steigerung des
operativen Gewinns (Funds from Operations, FFO) pro Aktie flhrt,
oder die Mdoglichkeit erdffnet, Asset Management- oder Neupositi-
onierungsmaBnahmen vorzunehmen, die nach ihrer Durchflihrung
entweder eine Steigerung des FFO pro Aktie und/oder des Net
Asset Value (Eigenkapital nach International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, im Folgen-
den IFRS NAV) erwarten lassen.

Portfolio

Zum 31. Marz 2015 umfasst das Immobilienportfolio der alstria
74 Objekte mit einer gesamten vermietbaren Flache von rund
873.300 Quadratmetern. Die jahrliche Vertragsmiete betragt EUR
99,7 Millionen und die Bewertungsrendite liegt bei 6,0%. Wertma-
Big befindet sich Giber 90% des Portfolios in den Metropolregionen
Hamburg, Rhein-Ruhr, Stuttgart, Rhein-Main, Berlin und Minchen.
Die Mieterstruktur ist Uberwiegend von Mietern mit offentlichem
Hintergrund und groBen Konzernen gepragt. Der Leerstand betragt
11,1%, wahrend die gewichtete durchschnittliche Restmietdauer
bei 6,8 Jahren liegt.



(iii).

Das unabhangige Bewertungsgutachten von Colliers International
Valuation UK LLP (Colliers International) bewertet das alstria-
Portfolio zum 31. Dezember 2014 mit einem Marktwert von EUR
1,703 Milliarden (unter Einbezug des alstria zuzurechnenden An-
teils am Joint Venture ,Kaisergalerie"). Diese Bewertung wurde
durch die alstria zum Zwecke der Erstellung des Quartalsabschlus-
ses zum 31. Marz 2015 fortgeschrieben. Die bei der Bewertung
durch Colliers International angewendete Definition des Marktwerts
entspricht der vom Royal Institute of Chartered Surveyors emp-
fohlenen Definition und kann zusammengefasst werden ,als der
geschatzte Wert, flr den eine Immobilie am Tag der Bewertung
zwischen einem kaufbereiten Kaufer und einem verkaufsbereiten
Verkaufer, nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einem
Geschaft im gewdhnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden soll-
te, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang
gehandelt hat."

Aktienkapital

Das satzungsmaBige Grundkapital der Gesellschaft betrdagt zum
heutigen Tag EUR 86.920.334,00 und ist derzeit eingeteilt in
86.920.334 auf den Inhaber lautende nennwertlose Stlckaktien
mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,00
je Aktie. Zudem wurden bis zum heutigen Tag aus den bedingten
Kapitalia weitere 176.382 auf den Inhaber lautende nennwertlose
Stlickaktien durch die Gesellschaft ausgegeben, so dass das ak-
tuell ausgegebene und voll eingezahlte Grundkapital der Gesell-
schaft EUR 87.096.716 (Stand 10. Juni 2015) betragt. Es ist in
87.096.716 auf den Inhaber lautende nennwertlose Stickaktien
mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,00 je
Aktie eingeteilt. Das Grundkapital ist vollstandig eingezahlt.

b) Deutsche Office-Gruppe

Die nachstehend dargestellten Informationen sowie jede andere Infor-
mation in diesem Bericht betreffend die Deutsche Office und/oder die
Deutsche Office-Gruppe basieren ausschlieBlich auf offentlich verfligba-
ren Quellen, da die Gesellschaft bislang keinen Zugang zu nicht 6ffentlich
verfligbaren Informationen der Deutsche Office hat.

().

Geschaftstatigkeit

Die Deutsche Office ist ein bdrsennotiertes Biuroimmobilienunter-
nehmen mit Sitz in KoIn. Die Deutsche Office ist aus einer Ver-
schmelzung der Prime Office REIT-AG auf die OCM German Real
Estate Holding AG hervorgegangen. Nachdem die Deutsche Office
nach der Verschmelzung zunachst als Prime Office AG firmierte,
erfolgte im Juli 2014 die Umfirmierung in DO Deutsche Office AG.

Der Fokus des Geschaftsmodells der Deutsche Office liegt auf ren-
diteorientiertem Asset Management insbesondere von Blroimmo-
bilien in deutschen Metropolregionen bzw. Ballungsraumen.

16



17

(ii).

Teil der Strategie der Deutsche Office ist der selektive Erwerb von
Immobilien mit Wertsteigerungspotential sowie wertsteigernde
Investitionen in bereits vorhandene Immobilien. Darlber hinaus
sollen potenzielle Verkaufschancen zur Erzielung attraktiver Verau-
Berungserldse im Immobilienzyklus genutzt werden.

Nach Angaben der Deutsche Office bilden die GréBe und der hohe
Diversifikationsgrad des Portfolios sowie der signifikante Leerstand
eine robuste Basis flir ein erhebliches Wertschépfungspotenzial,
eine attraktive Kostenstruktur sowie eine hohe Ertragskraft.

Portfolio

Nach Angaben der Deutsche Office-Gruppe charakterisiert sich ihr
Gewerbeimmobilienportfolio durch einen hohen geographischen
Diversifikationsgrad und eine attraktive und breit angelegte Mieter-
struktur. Der Schwerpunkt des Immobilienbestands liegt in west-
deutschen Metropolregionen bzw. Ballungsraumen.

Die Mehrmieterstruktur mit Mietern aus verschiedensten Branchen
bildet nach Angaben der Deutsche Office die Grundlage fiir stabile
und diversifizierte Mieteinnahmen und nachhaltiges Dividendenpo-
tenzial. Dariber hinaus weist das Immobilienportfolio nach Anga-
ben der Deutsche Office ein hohes Wertschépfungspotenzial, eine
angemessene Risikoverteilung, eine attraktive Kostenstruktur und
eine hohe Ertragskraft auf.

Zum 31. Marz 2015 umfasste das Immobilienportfolio der Deut-
sche Office 51 Objekte mit einer Gesamtmietflache von rund
900.000 Quadratmetern, einschlieBlich eines zum Verkauf gehalte-
nen Objekts, flr das bereits ein Kaufvertrag abgeschlossen wurde,
dessen Vollzug jedoch erst am 30. April 2015 stattgefunden hat.
Zum letzten Berichtszeitpunkt lag der Marktwert des Portfolios (mit
Ausnahme der zum Verkauf gehaltenen Immobilien) bei EUR 1,785
Milliarden, mit jahrlichen Mieteinnahmen in H6éhe von rund EUR
109 Millionen und einer gewichteten durchschnittlichen Restmiet-
dauer von 4,6 Jahren. Der Leerstand lag bei 17,1%.

Auf Grundlage der o6ffentlich verfligbaren Informationen und sei-
ner Kenntnis von den Gebauden und den Markten, in denen diese
gehandelt werden, bewertet der Vorstand der alstria das Immo-
bilienportfolio der Deutsche Office zum 31. Marz 2015 mit einem
Marktwert von ungeféahr EUR 1,7 Milliarden. Der Wertunterschied in
Hohe von ungeféahr EUR 80 Millionen im Vergleich zum letzten be-
richteten Buchwert bezieht sich im Wesentlichen auf Immobilien in
der Rhein-Main-Region. Auf Grundlage der Einschatzung des Vor-
stands der alstria hinsichtlich der von diesen Vermdgenswerten zu
erwartenden Mieteinnahmen erwartet der Vorstand der alstria eine
Abwertung dieser Objekte, die in den entsprechenden Teilmarkten
ein flexibleres Vorgehen in der Vermietung mit einer Fokussierung
auf die Cashflow-Generierung dieser Gebdude ermdglichen wirde
(die Abwertung).



(iii). Aktienkapital

Das Grundkapital der Deutsche Office betragt EUR 180.529.633,00
und ist derzeit eingeteilt in 180.529.633 auf den Inhaber lauten-
de nennwertlose Stlickaktien mit einem rechnerischen Anteil am
Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie.

Wirtschaftlicher und strategischer Hintergrund flir den Erwerb der Deut-
sche Office

Die Geschaftsstrategie der alstria-Gruppe besteht darin, ihre Stellung
als fuihrendes deutsches Immobilienunternehmen mit einem Fokus auf
Metropolregionen durch eine Kombination aus strategischen Zukaufen,
Effizienzsteigerungen in den betrieblichen Abldufen und organischem
Wachstum ihres Portfolios auszubauen. alstrias Investitionsstrategie kon-
zentriert sich in den letzten Jahren auf die Akquisition von Immobilien
und Portfolien, die héhere Leerstandsraten aufweisen und somit zusatz-
liche Wachstumsmadglichkeiten durch die Stabilisierung der Vermietung
dieser Immobilien erdffnen. Das derzeitige Portfolio der Deutsche Office
entspricht diesen Kriterien und passt sowohl zur Fokussierung auf Bu-
roimmobilien als auch zur geographischen Fokussierung auf Deutschlands
Metropolregionen.

alstria hat sich bislang im Wesentlichen auf Hamburg, die Rhein-Ruhr-
Region und Stuttgart konzentriert und beabsichtigt, in weitere attraktive
deutsche Immobilienmarkte (wie etwa Frankfurt oder Berlin) zu inves-
tieren, wenn alstria in diesen Markten eine kritische PortfoliogroBe si-
cherstellen kann, die eine effiziente Geschaftstatigkeit in dem jeweiligen
lokalen Markt erlaubt.

Der Zusammenschluss mit der Deutsche Office erhdht alstrias Présenz in
ihren Schltsselmarkten signifikant und ermdglicht alstria zudem, in der
Rhein-Main-Region als auch in Berlin eine kritische GroBe zu erreichen.

Der wirtschaftliche und strategische Hintergrund des Erwerbs der Deut-
sche Office durch die alstria besteht in der Erzielung der nachfolgend
beschriebenen Wettbewerbsvorteile, Synergien und sonstigen Verbund-
vorteile, welche den Aktionaren des zusammengefihrten Unternehmens
zugutekommen sollen.

(i). Synergien und sonstige Verbundvorteile

Auf der Grundlage offentlich verfligbarer Informationen schatzt der
Vorstand der alstria, dass die auf operativen Effizienzgewinnen be-
ruhenden Synergien in einem Zeitraum von 24 Monaten nach dem
Vollzug des Umtauschangebots vollstandig erzielt werden kdnnen
mit ersten Effekten in 2016 und dauerhaften Synergien von rund
EUR 2,5 Millionen p.a. Es sind nach vollstandiger Umsetzung ge-
samte Einsparungen in H6he von rund EUR 17,5 Millionen p.a. zu
erwarten (siehe auch (iii) unten).
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Die Synergien von rund EUR 2,5 Millionen p.a. beruhen im Wesent-
lichen auf folgenden Effekten:

e Verwaltung. Nach Angaben der Deutsche Office beliefen sich die
gesamten Verwaltungskosten der Deutsche Office im Jahr 2014
auf rund EUR 10 Millionen. Der Vorstand erwartet, Kosteneinspa-
rungen zu realisieren, die typischerweise durch den Zusammen-
schluss von Unternehmen erreicht werden kénnen, insbesondere
mit Blick auf den deutlichen und gréBtenteils vergleichbaren geo-
grafischen Fokus sowohl von alstria als auch von Deutsche Office
auf wichtige deutsche Metropolregionen. Kosteneinsparungen
sind insbesondere durch die Konsolidierung sich Gberschneiden-
der Funktionen zu erwarten. Die Verwaltungsfunktionen werden
in Hamburg zentralisiert und stellen den wesentlichen Teil der
geplanten Synergien dar. Der Vorstand schatzt, dass auf diese
Weise rund 15% bis 20% der derzeitigen Verwaltungskosten der
Deutsche Office eingespart werden kénnen, was den groBten Teil
der Synergien ausmacht, wobei erwartet wird, dass der Restbe-
trag auf den unten genannten Punkten beruht.

e Property Management. Das Herzstick der Geschaftstatigkeit
von alstria ist der starke interne Bereich Real Estate Operations,
welcher alstrias gesamtes Portfolio verwaltet. alstrias Real Es-
tate Operations Bereich verfligt Uber umfassende Fahigkeiten
und Kenntnisse im Property Management, welche es alstria er-
madoglichen, das derzeit ausgegliederte Property Management der
Deutsche Office zu integrieren. Es ist die Absicht von alstria, ihre
bestehende Property Management Plattform zu nutzen und auf
diese Weise sowohl von Effizienzsteigerungen als auch von Kos-
teneinsparungen im Property Management des zusammenge-
fihrten Immobilienportfolios zu profitieren.

e IT-Infrastruktur. alstria hat in den vergangenen Jahren substan-
ziell in ihre IT-Infrastruktur investiert. Der Vorstand geht daher
davon aus, dass sich die IT-Infrastruktur gut fir eine Anwendung
innerhalb der Deutsche Office-Gruppe eignet. Hierdurch werden
langfristige Infrastrukturkosten beseitigt und zusatzliche Effi-
zienzsteigerungen und Skaleneffekte (economies of scale) ge-
nutzt.

o Vereinfachte Konzernstruktur. Im Anschluss an eine beabsichtig-
te gesellschaftsrechtliche Restrukturierung der Deutsche Office-
Gruppe wird sich der Aufbau des zusammengefiihrten Konzerns
im Vergleich zu seiner derzeitigen Auspragung vereinfacht dar-
stellen. Dies wird zu weiteren Kosteneinsparungen in der Kon-
zernverwaltung flhren. Zusatzliche Kosteneinsparungen kdénnen
von dem méglicherweise folgenden Ubergang von einer Struktur
mit zwei Bérsennotierungen zu nur einer resultieren.

e Vorteile durch Erlangung des REIT-Status. Der vollsténdigen In-
tegration der Deutsche Office-Gruppe in alstria sollten auch we-
sentliche Vorteile durch den REIT-Status von alstria erwachsen.
SchlieBlich wird das Deutsche Office-Portfolio auch von der Ein-



kommens- und Gewerbesteuertransparenz profitieren, die der
REIT-Status gewahrt.

(ii). GroBere Prasenz in lokalen Markten

Der Erwerb der Deutsche Office fihrt zu einem kombinierten Port-
folio, das mehr als 120 Objekte mit einer gesamten vermietbaren
Flache von mehr als 1,7 Millionen Quadratmetern und einer jahrli-
chen Miete von Gber EUR 200 Millionen umfasst. Das kombinierte
Portfolio von alstria und Deutsche Office wird damit in den we-
sentlichen Markten, in denen die zusammengefiihrte Gesellschaft
tatig sein wird, eines der gréBten Portfolien von Buroimmobilien
sein. Das Portfolio der Deutsche Office passt sich ideal in alstrias
Strategie ein, ihre fihrende Marktposition durch strategische Ak-
quisitionen von Portfolien mit auf hoheren Leerstanden beruhenden
Wachstumspotenzialen auszubauen. In alstrias Schllisselmarkten
wird ihre Prasenz signifikant erhdht. Dartber hinaus wird alstria in
Markten in der Rhein-Main-Region und in Berlin eine kritische Gro-
Be erreichen. Die gemeinsame Kenntnis und die Marktdurchdrin-
gung der operativen Immobilienteams sowohl von alstria als auch
von Deutsche Office lassen einen substantiellen Wettbewerbsvor-
teil in den lokalen Vermietungsmarkten dieser wesentlichen deut-
schen Metropolregionen erwarten.

(iii). Deutlich reduzierte Fremdkapitalkosten

Nach Vollzug der Transaktion wird alstria das grote borsennotierte
Blroimmobilienunternehmen in Deutschland sein. alstrias derzei-
tige Fremdkapitalkosten sind deutlich niedriger als diejenigen der
Deutsche Office. Der Vorstand der alstria plant, von dieser Diffe-
renz in den Finanzierungskosten beider Unternehmen zu profitieren
und die derzeitige Verschuldung der Deutsche Office nach dem Zu-
sammenschluss zu refinanzieren. Hierdurch erwartet der Vorstand
der alstria, die Finanzierungskosten der Deutsche Office um rund
EUR 15 Millionen p.a. zu reduzieren, im Wesentlichen als Folge ei-
ner aufgrund der verbesserten Kreditqualitat der Gesellschaft er-
warteten Absenkung der Marge von geschatzt EUR 7,5 Millionen
Durch die Auflésung bestehender Sicherungsgeschéafte und eine
Anpassung der Finanzierungen an gegenwartige Marktkonditionen
rechnet der Vorstand der alstria mit einer zusatzlichen Reduktion
der Finanzierungskosten von ca. EUR 7,5 Millionen p.a.

2. Darstellung der geplanten Transaktion

Der Erwerb der Anteile an der Deutsche Office durch die Gesellschaft ist vor dem
Hintergrund der vom Vorstand und vom Aufsichtsrat vorgeschlagenen Beschluss-
fassung wie folgt geplant:

a) Ubernahmeangebot in Form eines Umtauschangebots

alstria hat am 16. Juni 2015 angekiindigt, das Ubernahmeangebot ab-
zugeben mit einem Umtauschverhaltnis von gerundet je 2,625 Deutsche
Office-Aktien gegen 1 (eine) alstria-Aktie (entspricht einem Umtauschver-
haltnis von 1 (einer) Deutsche Office-Aktie zu 0,381 alstria-Aktien). Das
Umtauschverhaltnis
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b)

e entspricht im Wesentlichen der Bewertung beider Unternehmen auf
Grundlage ihres jeweiligen bereinigten IFRS NAV pro Aktie per 31. Marz
2015; und

e gewahrt den Deutsche Office-Aktionaren eine 12,3%-ige Pramie im
Vergleich zu den Schlusskursen vom 10. Juni 2015 und eine 17,8%-
ige Pramie auf Grundlage des nach dem Handelsvolumen gewichteten
Durchschnittskurs der Aktien laut Bloomberg wahrend der letzten drei
Monate vor dem 10. Juni 2015 (Volume Weighted Average Price, 3-Mo-
nats VWAP).

Die Bewertung auf Grundlage des IFRS NAV stitzt sich auf eine Bewer-
tung der alstria und der Deutsche Office nach der Vorgehensweise und
den Parametern, die Ublicherweise bei der Bewertung von bdrsennotierten
Immobilienunternehmen verwendet werden und basierend auf Geschafts-
kennzahlen wie sie im jeweils letzten Geschaftsbericht veréffentlicht wur-
den. Die Bewertung auf Grundlage der Marktbewertung nach Schluss-
bzw. Durchschnittskursen stitzt sich auf eine Bewertung durch alstria
nach der Vorgehensweise und den Parametern, die Ublicherweise bei der
Bewertung von bérsennotierten Immobilienunternehmen verwendet wer-
den.

Die Gesellschaft plant, das Umtauschangebot unter mehrere Bedingun-
gen zu stellen. Als Bedingungen sind derzeit vorgesehen: Mindestannah-
mequote durch die Deutsche Office-Aktiondre in Hohe von 69,6% des
Grundkapitals der Deutsche Office, kein Eintritt wesentlicher nachteiliger
Veranderungen (Material Adverse Effect), keine wesentlichen Compliance-
VerstoBe sowie Eintragung der Kapitalerhéhung in das Handelsregister.

Kapitalerhéhung gegen Sacheinlagen unter Ausschluss des gesetzlichen
Bezugsrechts der Aktionare zum Zweck des Vollzugs des Umtauschange-
bots

Die fir den Vollzug des Umtauschangebots bendétigten Aktien sollen im
Wege einer Kapitalerhéhung gegen Sacheinlagen unter Ausschluss des
gesetzlichen Bezugsrechts der vorhandenen alstria-Aktionare geschaffen
werden.

Als Sacheinlagen sollen die Deutsche Office-Aktien eingebracht werden
und die Deutsche Office-Aktiondre sollen flr ihre Aktien die neu geschaf-
fenen Aktien der Gesellschaft erhalten. Flr diejenigen Deutsche Office-
Aktionare, die das Umtauschangebot angenommen haben, sollen allein
die Umtauschtreuhander je zur Halfte zur Zeichnung der Neuen Aktien
zugelassen sein. Das Bezugsrecht der Aktiondre der Gesellschaft soll aus-
geschlossen werden.

Deutsche Office-Aktionare, die das Umtauschangebot annehmen, Uber-
tragen ihre Deutsche Office-Aktien auf die Umtauschtreuhdnder. Die Um-
tauschtreuhdnder bringen sodann die von ihnen treuhanderisch gehalte-
nen Deutsche Office-Aktien als Sacheinlagen in die Gesellschaft ein und
zeichnen die mit der geplanten Sachkapitalerhéhung geschaffenen Aktien
der Gesellschaft. Nachdem die Neuen Aktien der Gesellschaft entstanden
sind, Ubertragen die Umtauschtreuhander die Aktien in ihrer jeweiligen
Eigenschaft als Abwicklungsstelle entsprechend dem Umtauschverhaltnis
auf die jeweiligen Deutsche Office-Aktionare.



Spitzenbetrdage, also Deutsche Office-Aktien, flir die der Inhaber auf
Grundlage des Umtauschverhaltnisses nicht zum Bezug einer vollen alst-
ria-Aktie berechtigt ist, werden von den Umtauschtreuhandern verwertet.
Die Erlése aus der Verwertung der Spitzenbetrage werden den betroffenen
Deutsche Office-Aktiondren anteilig durch Barausgleich gutgeschrieben.

Der maximale Umfang der Kapitalerh6hung gegen Sacheinlagen ist so be-
messen, dass auf Grundlage der Zahl der derzeit ausstehenden Deutsche
Office-Aktien und dem im Umtauschangebot vorgesehenen Umtauschver-
haltnis eine hinreichende Zahl von alstria-Aktien fir samtliche eingereich-
ten Deutsche Office-Aktien ausgegeben werden kann und betragt EUR
68.781.791, mithin 68.781.791 Aktien.

Da die Umtauschtreuhdnder keine Differenzhaftung nach §§ 188 Abs.
2 Satz 1, 36a Abs. 2 Satz 3 AktG in Hohe des Einbringungswerts der
Deutsche Office-Aktien Ubernehmen, werden die Neuen Aktien der Ge-
sellschaft zum geringsten Ausgabebetrag von EUR 1,00 (§§ 8 Abs. 3 Satz
3, 9 Abs. 1 AktG) ausgegeben und die Differenz zu dem Einbringungswert
der Sacheinlagen wird der Kapitalriicklage zugewiesen.

Vereinbarung mit der Oaktree-Gruppe

alstria hat am 16. Juni 2015 mit OCM Luxembourg VII Homer Holdings
S.a r.l.,, OCM Luxembourg EPOF II Homer Holdings S.a r.l.,, OCM Luxem-
bourg OPPS Herkules Holdings S.a r.l., OCM Luxembourg EPOF Herkules
Holdings S.a r.l.,, OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l. und
AMHERST S.a r.l. (zusammen die Mehrheitsaktionare), Tochtergesell-
schaften von Fondsgesellschaften, die von Oaktree Capital Management
verwaltet werden, eine Vereinbarung Uber die von den Mehrheitsaktiona-
ren gehaltenen Deutsche Office-Aktien geschlossen (das Undertaking
Agreement). Darin verpflichten sich die Mehrheitsaktionare unwider-
ruflich, die von ihnen gehaltenen Deutsche Office-Aktien, mit Ausnahme
eines Anteils von bis zu 5,4% am jeweiligen Grundkapital der Deutsche
Office, im Rahmen des Umtauschangebots einzureichen. Sofern davon
bis zum Ablauf der Annahmefrist des Umtauschangebots die Tochterge-
sellschaften der Deutsche Office in der Rechtsform einer Kommandit-
gesellschaft auf ihre jeweiligen Kommanditisten angewachsen sind (die
Anwachsungen), werden die Mehrheitsaktionare - sofern bestimmte
formale Voraussetzungen erflllt sind - einen Anteil von grundsatzlich
2,7% am jeweiligen Grundkapital der Deutsche Office insoweit im Rah-
men des Umtauschangebots in alstria-Aktien tauschen, als der gesamte
Anteil der alstria nach Vollzug des Umtauschangebots 94,6% des jeweils
ausstehenden Grundkapitals der Deutsche Office nicht erreicht. Nach Voll-
zug des Umtauschangebots hat alstria nach den Regelungen des Underta-
king Agreements vorbehaltlich der Durchfihrung der Anwachsungen das
Recht, von den Mehrheitsaktiondren die Ubertragung der nicht in das Um-
tauschangebot eingereichten Deutsche Office-Aktien zu verlangen, soweit
der gesamte Anteil der alstria 94,6% des jeweils ausstehenden Grund-
kapitals der Deutsche Office nicht erreicht (die Call Option). Korrespon-
dierend hierzu haben die Mehrheitsaktiondre das Recht, zusatzlich vorbe-
haltlich der Durchfiihrung der erforderlichen Kapitalerhhung, von alstria
die Ubernahme der nicht in das Umtauschangebot eingereichten Deutsche
Office-Aktien zu verlangen (die Put Option und gemeinsam mit der Call
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d)

Option die Option). Das Umtauschverhaltnis fir die aufgrund der Aus-
Ubung der Option zu gewahrenden alstria-Aktien bestimmt sich wie folgt:
Werden aufgrund der Option zu gewahrenden alstria-Aktien an einem Tag
auf die Mehrheitsaktionare Ubertragen, an dem der Eréffnungskurs fiir
die alstria-Aktie im XETRA-Handel der Frankfurter Wertpapierbérse nied-
riger ist als der volumengewichtete Durchschnittskurs der alstria-Aktie
im XETRA-Handel der Frankfurter Wertpapierbérse wahrend der letzten
drei Monate vor dem 16. Juni 2015, entspricht das Umtauschverhaltnis
flr die aufgrund der Auslibung der Option zu gewdhrenden alstria-Aktien
dem Um tauschverhaltnis des Umtauschangebots. An jedem anderen Tag
betragt das Umtauschverhaltnis flr die aufgrund der Ausiibung der Opti-
on zu gewdhrenden alstria-Aktien 0,301 alstria-Aktien fiir jede Deutsche
Office-Aktie.

Durch die Mindestannahmequote in Hohe von 69,6% zusammen mit der
Option auf bis zu 5,4% hat alstria nach Vollzug des Umtauschangebots
Zugriff auf mindestens 75% der Deutsche Office-Aktien. Die Put Opti-
on wird unabhangig vom prozentualen Anteil der von alstria gehaltenen
Deutsche Office-Aktien ausibbar, wenn eine rechtliche Struktur imple-
mentiert ist, die den Erwerb der verbleibenden Deutsche Office-Aktien
ermdoglicht, ohne dass hierdurch Grunderwerbsteuer auf der Ebene der
Tochtergesellschaften der Deutsche Office ausgel6st wird.

Sofern die Mehrheitsaktiondare von ihnen gehaltene Deutsche Office-
Aktien nach den Bestimmungen des Undertaking Agreements nicht im
Rahmen des Umtauschangebots einreichen, wird alstria diesen Teil der
von den Mehrheitsaktiondren gehaltenen Deutsche Office-Aktien - vorbe-
haltlich des Eintritts der hierflir im Undertaking Agreement vorgesehenen
Bedingungen - aufgrund der Austibung der Option erwerben. Um alstria
im Falle der Ausibung der Option in die Lage zu versetzen, die nach
dem jeweiligen Umtauschverhdltnis notwendige Anzahl an alstria-Aktien
zu liefern, sollen — soweit erforderlich — weitere Aktien durch Ausnutzung
des bestehenden genehmigten Kapitals der alstria (Genehmigtes Kapital
2015) geschaffen werden. Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft ha-
ben vorsorglich einen entsprechenden Ausnutzungsbeschluss unter Aus-
schluss des Bezugsrechts gefasst.

Weitere Schritte

Das beabsichtigte Umtauschangebot beinhaltet das Risiko, dass Steuer-
verlustvortrage der Deutsche Office nach dem Vollzug des Umtauschan-
gebots nicht langer nutzbar sind. Dagegen kdnnten Unternehmensre-
strukturierungen innerhalb der Deutsche Office-Gruppe vor dem Vollzug
des Umtauschangebots, insbesondere die Anwachsungen, die daraus re-
sultieren negativen steuerlichen Auswirkungen abschwachen.

In Ubereinstimmung mit dem Gesetz iiber deutsche Immobilien-Aktien-
gesellschaften mit bérsennotierten Anteilen (REITG) und dem satzungs-
maBigen Unternehmensgegenstand der Gesellschaft beabsichtigt der Vor-
stand dariber hinaus, nach Vollzug des Umtauschangebots die Deutsche
Office entweder im Wege einer Verschmelzung durch Aufnahme (§ 2 Nr. 1
UmwG) auf die Gesellschaft zu verschmelzen oder durch Formwechsel (§
190 Abs. 1 UmwG) in eine Kommanditgesellschaft umzuwandeln.



e)

Zeitplan

Der Zeitplan der Transaktion sieht Folgendes vor:

Innerhalb der vom morgigen Tag an laufenden vier- bis achtwdchigen
Frist wird die Angebotsunterlage Uber das Umtauschangebot an die
Bundesanstalt flir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) tbermittelt (§8§
34, 11, 14 Abs. 1 WpUG).

Die Angebotsunterlage wird gemaB § 14 Abs. 2, 3 WpUG unverziiglich
veroffentlicht, wenn die BaFin die Veroéffentlichung gestattet oder wenn
seit dem Eingang der Angebotsunterlage zehn Werktage (mit der Még-
lichkeit einer Verlangerung um bis zu finf Werktage) verstrichen sind,
ohne dass die BaFin das Angebot untersagt hat.

Die auBerordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft findet wah-
rend dieses Verfahrens am Donnerstag, den 23. Juli 2015 um 10:00
Uhr (MESZ) statt und stimmt Uber den unter I. genannten Beschluss-
vorschlag ab.

Mit der Veroffentlichung der Angebotsunterlage beginnt die mindestens
vier- und im Regelfall maximal zehnwdéchige Angebotsfrist sowie an-
schlieBend die zweiwdchige weitere Annahmefrist bei Ubernahmeange-
boten (§§ 34, 16 Abs. 1 und 2, 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WpUG).

Sofern die Hauptversammlung gemaB dem Beschlussvorschlag be-
schlieBt, soll nach Ablauf der Angebotsfrist der Beschluss Uber die Er-
héhung des Grundkapitals eingetragen werden. AnschlieBend kann das
Umtauschangebot vollzogen werden, wenn die sonstigen Bedingungen
dafur erfillt sind.

Im Anschluss an die Durchfiihrung des Umtauschangebots wird die Ge-
sellschaft entscheiden, ob die Deutsche Office auf die Gesellschaft ver-
schmolzen wird oder die Deutsche Office durch einen Formwechsel (§ 190
Abs. 1 UmwG) in eine Kommanditgesellschaft umgewandelt wird.

Sofern die Gesellschaft entscheidet, eine Verschmelzung durchzufthren,
wird die Gesellschaft in Verhandlungen mit Deutsche Office bezlglich
eines Verschmelzungsvertrages eintreten und die Hauptversammlungen
sowohl der Gesellschaft als auch der Deutsche Office werden Uber die
Verschmelzung beschlieBen. Falls die Gesellschaft nach der Durchfiih-
rung des Umtauschangebots mindestens 90% des Grundkapitals der
Deutsche Office halt, wird die Hauptversammlung der Gesellschaft kei-
nen Verschmelzungsbeschluss fassen (§ 62 Abs. 1 UmwG), es sei denn,
dies wird von Aktionaren, die mindestens 5% des Grundkapitals der Ge-
sellschaft erreichen, verlangt (§ 62 Abs. 2 UmwG). Die Hauptversamm-
lung der Deutsche Office kann in diesem Fall zusétzlich die Ubertragung
der Aktien der Minderheitsaktiondre auf die Gesellschaft gegen Zahlung
einer angemessenen Barabfindung beschlieBen (§ 62 Abs. 5 UmwG i. V.
m. § 327a Abs. 1 Satz 1 AktG).

Sofern die Gesellschaft beschlieBt, eine Umwandlung durchzufiihren,
wird die Hauptversammlung der Deutsche Office Giber die Umwandlung
der Deutsche Office in eine Kommanditgesellschaft beschlieBen. Alter-
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nativ zum Erhalt neuer Anteile an dem umgewandelten Rechtstrager
werden die Deutsche Office-Aktionare das Recht haben, gegen eine an-
gemessene Barabfindung aus der Deutsche Office auszuscheiden (§§
207, 231 UmwG).

3. Erldauterungen und Begriindung des Umtauschverhaltnisses

25

a) Vorbemerkungen

Die Gesellschaft bietet den Deutsche Office-Aktiondren im Rahmen des
Umtauschangebots fiir jeweils 1 (eine) zum Umtausch eingereichte Deut-
sche Office-Aktie 0,381 alstria-Aktien aus der Kapitalerhbhung gegen
Sacheinlagen. Daraus errechnet sich ein impliziter Preis je Deutsche Of-
fice-Aktie von EUR 4,86 bei einem Wert der alstria-Aktie von EUR 12,76
(entsprechend dem Mindestpreis gemaB § 31 Abs. 1 WpUG, § 5 Abs. 1
WpUG-Angebotsverordnung unter Zugrundelegung des 3-Monats VWAP
der alstria-Aktie).

Die Festlegung des Umtauschverhaltnisses beruht auf einer Bewertung
der Deutsche Office und der alstria durch den Vorstand, die in Bezug
auf beide an der Transaktion beteiligten Unternehmen nach gleichen Me-
thoden und anhand von Bewertungsparametern, die der Bewertung von
Immobilienunternehmen Ublicherweise zugrunde gelegt werden, durch-
gefuhrt wurde.

Zusatzlich hat die Gesellschaft die UBS Deutschland AG beauftragt, dem
Aufsichtsrat und dem Vorstand der Gesellschaft eine Stellungnahme zur
Angemessenheit der Gegenleistung der Transaktion aus finanzieller Sicht
zur Verfligung zu stellen, welche das Umtauschverhaltnis reflektiert (die
Stellungnahme). UBS Deutschland AG hatte keinen Zugriff auf das Rech-
nungswesen der Deutsche Office und auch nicht auf die Finanzplanung.
Insofern war die Stellungnahme auf der Grundlage 6ffentlich bekannter
Informationen vorzunehmen. Mangels vorliegender Finanzplanung der
Deutsche Office konnten auch keine vergleichenden fundamentalanaly-
tischen Unternehmensbewertungen der alstria und der Deutsche Office
vorgenommen werden. Die in dieser Ziffer II.3. dargelegte Bewertung
der Angemessenheit des Umtauschverhaltnisses durch den Vorstand wird
durch das Ergebnis der Stellungnahme gestiitzt, die diesem Vorstandsbe-
richt als Anlage A beigefiigt ist.

Der Vorstand hat die Stellungnahme eingehend geprift und macht sich
die darin enthaltenen Aussagen und Ergebnisse insbesondere zu den ob-
jektivierten Unternehmenswerten der Deutsche Office und der alstria voll-
umfanglich zu eigen.

Der Gesellschaft und ihren Beratern war es nicht mdglich, eine Due Di-
ligence-Prifung in Bezug auf das Geschaft und die Vermdgenswerte der
Deutsche Office durchzuflihren. Folglich basiert die Bewertung der Deut-
sche Office auf offentlich verfligbaren Informationen, die nach bestem
Wissen und aufgrund der branchenspezifischen Erfahrung des Vorstands
der Gesellschaft ausgewertet wurden. Im Zuge der Bewertung der Deut-
sche Office wurden insbesondere folgende Dokumente ausgewertet:

e Geschaftsberichte der Deutsche Office bzw. Prime Office AG fir die Ge-
schaftsjahre 2014 und 2013



b)

e Zwischenbericht der Deutsche Office flir das erste Quartal 2015

e Wertpapierprospekt bezliglich des Angebots von Aktien der Prime Office
AG (vormals OCM German Real Estate Holding AG) im Anschluss an die
Verschmelzung mit Prime Office REIT-AG (jetzige DO Deutsche Office
AG)

e Dokumentation bezlglich der Verschmelzung der OCM German Real Es-
tate Holding AG mit Prime Office REIT-AG (jetzige DO Deutsche Office
AG)

Zudem hat der Vorstand Analystenstudien und sonstige Unterlagen, die er
flir Zwecke der Beurteilung der Angemessenheit des Umtauschverhaltnis-
ses fur nutzlich hielt, ausgewertet und das Ergebnis dieser Auswertung in
seiner Beurteilung berticksichtigt.

Bewertungsansatze und Methoden

Die Festsetzung des Umtauschverhaltnisses beruht auf flir beide Gesell-
schaften nach gleichen Methoden durchgefiihrten Bewertungen.

Der Vorstand wird die Angemessenheit des Umtauschverhaltnisses zum
Bewertungsstichtag, dem Tag der auBerordentlichen Hauptversammlung,
Uberprifen und der Hauptversammlung bei wesentlichen Verdanderungen,
die sich auf die Beurteilung der Angemessenheit auswirken, entsprechend
berichten.

Im Einzelnen wurde die Bewertung anhand folgender Parameter vorge-
nommen:

(i).  IFRS NAV

Die zuklnftigen Ertrdage von Immobilienunternehmen hangen
mabBgeblich von der Lage und den Eigenschaften der gehaltenen
Immobilien ab. Diese Eigenschaften werden durch die aktuellen
Marktwerte der Immobilien abgebildet. Der Marktwert eines Im-
mobilienunternehmens bildet sich im Wesentlichen aus der Sum-
me der Marktwerte der einzelnen Immobilien (bewertet nach der
Rechnungslegungsvorschrift International Accounting Standards
40 (IAS 40) abziglich Finanzierungspositionen zu Marktwerten
sowie zuzliglich der sonstigen Vermoégensgegenstande und abzlg-
lich der sonstigen Verbindlichkeiten. Der Net Asset Value (NAV)
ist daher die zentrale Bewertungskennzahl fiir bestandshaltende
Immobiliengesellschaften.

Vor diesem Hintergrund ist der Vorstand der Auffassung, dass der
IFRS NAV der am besten geeignete BewertungsmaBstab flir den
Zeitwert von Immobiliengesellschaften ist, die langfristig ihre Im-
mobilien zur Vermietung und Bewirtschaftung halten. Im Gegen-
satz zu anderen vermoégenswertorientierten Kennzahlen ist der
IFRS NAV Gegenstand einer regelmaBigen Uberpriifung durch den
Wirtschaftsprifer und damit Teil des jahrlichen Prifungstestats.
Somit ermdglicht der IFRS NAV groBtmdgliche Vergleichbarkeit und
Sicherheit bei der Wertermittlung von Immobilienunternehmen.
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(ii).

Marktkapitalisierung

Bei der Analyse der Marktkapitalisierung der beteiligten Unterneh-
men erfolgt ein Vergleich mit den Erwartungen des Kapitalmarkts
in Bezug auf die Unternehmen zum Beurteilungsstichtag. Die Bor-
senkurse von Unternehmen sind nach der Rechtsprechung bei der
Bestimmung des Verkehrswertes der Aktien fir die Angemessen-
heit der Gegenleistung grundsatzlich heranzuziehen.

Die Marktkapitalisierung der Deutsche Office und der alstria wurde
aufgrund der Anzahl der ausstehenden Aktien und der Schlusskur-
se im XETRA-Handel der Frankfurter Wertpapierbdrse am 10. Juni
2015 ermittelt. Zu Vergleichszwecken und zur Uberpriifung mog-
licher stichtagsbezogener Schwankungen hinsichtlich der Marktka-
pitalisierung wurde auch der 3-Monats VWAP der Aktien ermittelt
und auf die aktuell ausstehende Anzahl Aktien der jeweiligen Ge-
sellschaft angewendet. Die Berechnung auf Grundlage des 3-Mo-
nats VWAP erfolgte auf Basis der Schlusskurse und des tdglichen
Handelsvolumens im XETRA-Handel.

Der Vergleich der Marktkapitalisierung beider Unternehmen ist hin-
sichtlich eines Wertvergleichs deshalb aussagekraftig, weil beide
Unternehmen Uber einen signifikanten Streubesitz verfiigen und
der Borsenhandel in den Aktien beider Gesellschaften als liquide
betrachtet wird.

Die absolute Bewertung der Deutsche Office und der alstria erfolgte zu-
nachst ohne Beriicksichtigung der mit der Transaktion verbundenen Ver-
bundvorteile.

Alternative Bewertungsmethoden

Der Vorstand hat in seinen Uberlegungen auch erwogen, alternative Me-
thoden zur Bewertung der an der Transaktion beteiligten Unternehmen
heranzuziehen, hat diese aber als ungeeignet oder weniger geeignet er-
achtet und deshalb unberticksichtigt gelassen.

(i).

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, bei dem die Ermittlung des Unterneh-
menswertes auf den aus den Planungen der Gesellschaft abge-
leiteten Ertragserwartungen beruht, ist in Theorie und Praxis zur
Bewertung von Unternehmen grundsatzlich anerkannt. Fur die
Bewertung von Immobilienunternehmen ist eine Bewertung des
Gesamtunternehmens auf Grundlage des Ertragswertverfahrens
dagegen ein weniger gebrauchliches Verfahren. Im Gegensatz zur
Bewertung auf Grundlage des Ertragswertverfahrens ermdglicht
die Bewertung anhand des IFRS NAV eine Wertermittlung auf Basis
der Einzelimmobilien. Die Marktwerte der Immobilien kénnen re-
gelméBig aus dem Jahresabschluss des Immobilienunternehmens
entnommen werden. Deshalb ist der Vorstand der Ansicht, dass
eine Bewertung auf Grundlage des IFRS NAV zu einem verlassliche-
ren Ergebnis fihrt als die Bewertung des Unternehmens als Gan-
zes nach der Ertragswertmethode und hat die Ertragswertmethode
deshalb als weniger geeignet erachtet.



(ii).

(iii).

(iv).

Zudem hatte der Vorstand keinen Zugang zu den flir eine Bewer-
tung der Deutsche Office auf Grundlage des Ertragswertverfahrens
erforderlichen Daten, insbesondere in Bezug auf die Unterneh-
mensplanung. Dagegen weist die Deutsche Office ihren IFRS NAV
in jedem ihrer Jahres- und Zwischenberichte aus und lasst die die-
ser KenngrdBe zugrundeliegende Immobilienbewertung zum Zwe-
cke der Aufstellung ihres Jahresabschlusses jahrlich durch einen
unabhdngigen Gutachter prifen.

Bewertung anhand von Liquidationswerten

Eine Bewertung auf Grundlage von Liquidationswerten ist unge-
eignet, weil die Fortfihrung beider an der Transaktion beteiligter
Unternehmen beabsichtigt ist. Zudem ist wegen des Fortbestands
der Mietvertrdage im Falle einer Liquidation nicht damit zu rechnen,
dass diese Bewertungsmethode verglichen mit der Bewertung auf
Grundlage der IFRS NAV zu wesentlich abweichenden Wertverhalt-
nissen gefuhrt hatte.

Kursziele aus Analystenstudien

Der Vorstand hat verfligbare Studien von wesentlichen Equity Re-
search Analysten sowohl fiir die alstria als auch fir die Deutsche
Office ausgewertet. Eine ausschlieBliche Bewertung auf Grundlage
der in diesen Studien ausgewiesenen Kursziele hat er als weniger
geeignet erachtet und deshalb nicht berlicksichtigt. Erstens ba-
sieren die Analystenstudien auf unterschiedlichen Methoden, um
ein Kursziel, dass typischerweise fir einen 12-Monats-Zeithorizont
begeben wird, zu schatzen. Zweitens sind die Bewertungsansatze
nicht immer vollstédndig transparent und daher nicht ausreichend in
ihrer Aussagekraft zu bewerten. Beide Unternehmen wurden von
jeweils mehr als acht Analysten wesentlicher Bankhduser analy-
siert und bewertet. Innerhalb dieser Gruppe ergibt sich eine signi-
fikante Varianz der Kursziele. Eine Auswahl bzw. eine Gewichtung
der verschiedenen Kursziele wiirde zu einem subjektiven Bewer-
tungsergebnis flihren. Die Betrachtung des arithmetischen Mittels
bzw. des Medians der jeweiligen Kursziele erscheint angesichts der
hohen Varianz der Kursziele ebenfalls weniger geeignet.

FFO Rendite

Die Ermittlung eines absoluten Unternehmenswertes aufgrund der
FFO Rendite erfordert einen Vergleich mit den von ahnlichen Unter-
nehmen erzielten Renditen. Wegen unterschiedlicher Risikoprofile,
Schwerpunkte der Geschaftstatigkeit und Qualitat der Vermogens-
werte anderer fuhrender deutscher Immobilienunternehmen sind
die erzielten Renditen nicht vollstandig vergleichbar. Es ist zu be-
ricksichtigen, dass der FFO keine Kennzahl der Betriebsleistung
oder Liquiditat nach allgemein anerkannten Bilanzierungsgrundsat-
zen, insbesondere nach IFRS, ist und daher nicht als Alternative zu
den nach IFRS ermittelten Ertrags- oder Cashflow-Kennzahlen zu
betrachten ist. Auch existiert keine Standarddefinition fiir den FFO.
Somit sind der FFO oder andere Kennzahlen mit ahnlichen Bezeich-
nungen, die von anderen Unternehmen bekannt gegeben werden,

28



29

(v).

nicht unbedingt vergleichbar mit dem FFO der Gesellschaft. Der
Vorstand erachtet daher eine relative Bewertung beider Unterneh-
men auf Grundlage der FFO Rendite flr nur eingeschrankt geeig-
net.

Multiplikatorverfahren

Bei Multiplikatorverfahren erfolgt die Bewertung auf Grundlage der
Marktpreise vergleichbarer bdrsennotierter Unternehmen (soge-
nannte Trading Multiples) oder tatsachlicher Transaktionspreise (so-
genannte Transaction Multiples). Auf diese Weise kénnen indikative
Unternehmenswerte oder —spannen ermittelt werden. Hierbei han-
delt es sich jedoch um einen vereinfachten, marktorientierten Be-
wertungsansatz, welcher allenfalls eine grobe Anndherung an den
wirklichen Unternehmenswert ermdglicht. Vor diesem Hintergrund
hat der Vorstand eine Bewertung mittels Mulitplikatorverfahren als
weniger geeignet erachtet und deshalb nicht vorgenommen.

d) Bewertung der alstria office REIT-AG

Fir die alstria ergibt sich auf Grundlage der unter b) erlauterten Bewer-
tungsparameter die folgende Bewertung:

().

IFRS NAV

Auf Grundlage des bereinigten IFRS NAV zum 31. Marz 2015 be-
tragt der Wert der alstria EUR 895,3 Millionen.

Das Immobilienportfolio der alstria wurde von Colliers International
nach den RICS Valuation-Professional Standards (incorporating the
International Valuation Standards) January 2014 (das ,Red Book")
der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) bewertet.
Demnach entspricht die bei der Bewertung angewendete Definition
des Marktwerts der von RICS empfohlenen Definition und kann zu-
sammengefasst werden ,als der geschatzte Wert, flir den eine Im-
mobilie am Tag der Bewertung zwischen einem kaufbereiten Kaufer
und einem verkaufsbereiten Verkaufer, nach angemessenem Ver-
marktungszeitraum in einem Geschaft im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr verkauft werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkennt-
nis, Umsicht und ohne Zwang gehandelt hat."

Das angewendete Verfahren ist ein ,Hardcore und Top Slice™-Ver-
fahren. In diesem Verfahren erfolgt eine horizontale Segmentie-
rung der Mieteinnahmen: Der Hardcore-Anteil reprasentiert dabei
die derzeitige Marktmiete. Der Top Slice reprasentiert die Diffe-
renz zwischen Marktmiete und Vertragsmiete. Dieses Verfahren
entspricht den Erfordernissen der RICS. AuBerdem ist die durch
Colliers International angewandte Methode zur Bestimmung des
Marktwertes angemessen und geeignet flir eine Bewertung ent-
sprechend den Vorschriften des International Valuation Standards.

Um die beizulegenden Zeitwerte zu bestimmen, wurden die Immo-
bilien in zwei Gruppen unterteilt und dementsprechend bewertet.
Bei der ersten Gruppe handelt es sich um Immobilien mit vertrag-



lichen Mietbindungsdauern mit einer Laufzeit von weniger als funf
Jahren; bei der zweiten Gruppe handelt es sich hingegen um Im-
mobilien mit vertraglichen Mietbindungsdauern, die eine Laufzeit
von mehr als flnf Jahren haben.

Gruppe 1 fur Immobilien, deren Mietvertrage eine Restlaufzeit von
finf Jahren oder weniger haben: ,Hardcore und Top Slice™-Verfah-
ren unter Berlcksichtigung insbesondere der folgenden Punkte:

e Vertragsmiete flir die Restlaufzeit des bestehenden Vertrages;

e eine angemessene Leerstandszeit nach Auslaufen des Mietver-
trages;

e notwendige Instandhaltungskosten zur Wiedervermietung auf
vergleichbarem Mietniveau;

e Neuvermietung zu von Colliers International zum relevanten Zeit-
punkt in der Zukunft angenommenen Marktmieten;

e Kapitalisierungszinssatze, welche das individuelle Risiko der Im-
mobilie sowie das Marktgeschehen (Vergleichstransaktionen)
wiedergeben; und

¢ nicht-umlagefahige Betriebskosten i.H.v. 5% der Marktmiete p.a.
fur mehr als 5 Jahre.

Gruppe 2 fir Objekte mit Ankermietvertragen, die langfristig an
Mieter mit hoher Bonitat vermietet sind. ,Hardcore und Top Slice"-
Verfahren unter Berlicksichtigung insbesondere der folgenden
Punkte:

e Vertragsmiete fur die Restlaufzeit des bestehenden Vertrages;

e Neuvermietung zu Marktmieten (Beriicksichtigung der Differenz
zwischen Markt- und Vertragsmiete);

e Kapitalisierungszinssatze, welche das individuelle Risiko der Im-
mobilie sowie das Marktgeschehen (Vergleichstransaktionen)
wiedergeben; und

¢ nicht-umlagefahige Betriebskosten i.H.v. 5% der Marktmiete p.a.

Gewinne oder Verluste, die aus Veranderungen der beizulegenden
Zeitwerte von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien entste-
hen, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Punkt
~Nettoergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert" im Jahr ihrer Ent-
stehung erfasst. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien wer-
den ausgebucht, wenn sie entweder verduBert wurden oder wenn
die Immobilien endgdiltig nicht mehr genutzt werden und von ihrer
VerauBerung kein zukinftiger wirtschaftlicher Nutzen zu erwarten
ist. Jegliche Gewinne oder Verluste aus der Stilllegung oder Verau-
Berung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden im
Jahre ihrer Stilllegung oder VerauBerung erfolgswirksam verbucht.
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Das Ergebnis der Bewertung durch Colliers International weicht
von dem von der Gesellschaft ermittelten und in ihren Abschllissen
ausgewiesenen Wert der Immobilien nicht wesentlich ab. Das Be-
wertungsgutachten von Colliers International zum 31. Dezember
2014 ist diesem Vorstandsbericht als Anlage B beigefligt. Der Vor-
stand macht sich fiir Zwecke dieses Berichts samtliche in diesem
Gutachten enthaltenen Angaben und Aussagen zu Eigen und macht
sie dementsprechend zum Inhalt dieses Vorstandsberichts.

Colliers International nimmt zudem derzeit fir Zwecke der Ange-
botsunterlage fiir das Umtauschangebot eine erneute Bewertung
der Immobilien der Gesellschaft vor. Der Vorstand geht derzeit da-
von aus, dass dieses weitere Bewertungsgutachten die Bewertung
durch die Gesellschaft im Wesentlichen bestatigt.

Der IFRS NAV wurde flr die Zwecke der Bewertung wie folgt an-

gepasst:
IFRS NAV per 31. Marz 2015 EUR 938,7 Mio.
Dividendenzahlungen im Mai 2015 EUR 43,5 Mio.
Bereinigter IFRS NAV EUR 895,3 Mio.

(ii).  Marktkapitalisierung

Der Wert der alstria betragt auf Grundlage ihrer Marktkapitalisie-
rung EUR 1.018.596.094.

Dieser Berechnung liegt der im XETRA-Handel der Frankfurter
Wertpapierbdrse ermittelte Schlusskurs fir Aktien der alstria am
10. Juni 2015 von EUR 11,70 sowie die zu diesem Zeitpunkt aus-
stehende Anzahl von 87.096.716 Inhaberaktien zugrunde. Auf
Grundlage des 3-Monats VWAP in H6he von EUR 12,76 je Aktie und
der zu diesem Zeitpunkt ausstehenden Anzahl von 87.096.716 In-
haberaktien ergibt sich eine Marktkapitalisierung in Hohe von EUR
1.111.693.773.

e) Bewertung der Deutsche Office’

Fir die Deutsche Office ergibt sich auf Grundlage der unter b) erlauterten
Bewertungsparameter die folgende Bewertung:

(i). IFRS NAV

Auf Grundlage des bereinigten IFRS NAV zum 31. Mdarz 2015 be-
tragt der Wert der Deutsche Office EUR 707,0 Millionen.

Die der Berechnung des IFRS NAV zugrundeliegende Bewertung
des Immobilienvermdgens der Deutsche Office erfolgte ausweislich
ihres Geschaftsberichts zum 31. Dezember 2014 durch CBRE GmbH
und wurde durch die Deutsche Office zum Zwecke der Erstellung
des Quartalsabschlusses zum 31. Marz 2015 fortgeschrieben.

1 Die nachstehend dargestellten Informationen sowie jede andere Information in diesem Bericht
betreffend die Deutsche Office und/oder die Deutsche Office-Gruppe basieren ausschlieBlich auf
offentlich verfliigbaren Quellen, da die Gesellschaft bislang keinen Zugang zu nicht &ffentlich ver-
figbaren Informationen der Deutsche Office hat.
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Bei der Deutsche Office wird das Investitionsvermdgen von einem
unabhdngigen Immobiliengutachter (CBRE GmbH) auf der Basis
der Discounted Cash Flow (DCF) Methode bewertet. Die DCF Me-
thode vergleicht alle mit der Immobilieninvestition verbundenen
Zahlungseingdnge und -ausgange Uber einen 10-Jahres-Zeitraum.
Hierbei findet eine Reihe von Parametern Beriicksichtigung: Miet-
einnahmen und hiermit verbundene Vermietungskosten, Kapital-
ausgaben, nicht umlagefdhige Kosten, Einrichtungskosten sowie
Leerstandsraten und hiermit verbundene Kosten. Nach Angaben
der Deutsche Office wird nach Ablauf der Bewertungsperiode ein
Verkauf der Immobilie angenommen, wobei eine Bewertung an-
hand der Income Capitalization Method basierend auf einer stabi-
lisierten Einkommensannahme und einer angemessenen Investiti-
onsrendite erfolgt. Nach Angaben der Deutsche Office wird der Net
Present Value letztlich berechnet, indem der sich im Bewertungs-
zeitraum ergebende Cashflow einschlieBlich Ertrédgen aus dem an-
genommenen Verkauf mit einem eingeschatzten Diskontierungs-
zinssatz, welcher aus dem Kapitalmarkt abgeleitet wird, auf den
Bewertungsstichtag diskontiert wird.

Die Abwertung und die geplante Dividende sind zudem vom IFRS
NAV der Deutsche Office abgezogen worden, um die erwartete
Lage im Zeitpunkt des Vollzugs des Umtauschangebots abzubilden.

Der IFRS NAV wurde wie folgt abgeleitet:

IFRS NAV per 31. Marz 2015 EUR 814,1 Mio.
Abwertung ungefahr EUR 80,0 Mio.>?
Erwartete Dividendenzahlung EUR 27,1 Mio.

Bereinigter IFRS NAV ungefahr EUR 707,0 Mio.
(if).  Marktkapitalisierung

Der Wert der Deutsche Office betragt auf Grundlage ihrer Marktka-
pitalisierung EUR 716.341.584.

Dieser Berechnung liegt der im XETRA-Handel der Frankfurter
Wertpapierborse ermittelte Schlusskurs flir Deutsche Office-Aktien
am 10. Juni 2015 in Hohe von EUR 3,97 sowie die zu diesem Zeit-
punkt ausgegebenen Anzahl von 180.529.633 Inhaberaktien zu-
grunde. Auf Grundlage des 3-Monats VWAP in Héhe von EUR 4,13
je Aktie und der zu diesem Zeitpunkt ausgegebenen Anzahl von
180.529.633 Inhaberaktien ergibt sich eine Marktkapitalisierung in
Hohe von EUR 745.461.014.

2 Es handelt sich um eine Schatzung des Vorstands der Gesellschaft, auf der Grundlage einer Be-
wertung des Immobilienportfolios der Deutsche Office zum 31. Marz 2015 mit einem Marktwert
von ungefahr EUR 1,7 Milliarden.
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f) Angemessenheit des Umtauschverhdltnisses auf Grundlage der Bewer-
tung der alstria und der Deutsche Office

Auf Grundlage der unter d) und e) dargestellten absoluten Bewertungen
der alstria und der Deutsche Office ergibt sich, basierend auf den jeweiligen
Mittelwerten, folgendes Wertverhaltnis zwischen beiden Gesellschaften:

().

(ii).

IFRS NAV

Das dem Umtauschangebot zugrundeliegende Umtauschverhaltnis
von gerundet je 2,625 Deutsche Office-Aktien zu 1 (einer) alstria-
Aktie (entspricht einem Umtauschverhaltnis von 1 (einer) Deutsche
Office-Aktie zu 0,381 alstria-Aktien) entspricht im Wesentlichem
der Bewertung beider Unternehmen auf Grundlage ihres jeweiligen
bereinigten IFRS NAV pro Aktie per 31. Marz 2015, bezogen auf die
in diesem Zeitpunkt ausgegebenen Zahl von 180.529.633 Deut-
sche Office-Aktien.

Marktkapitalisierung

Bezogen auf die im XETRA-Handel der Frankfurter Wertpapierbdrse
ermittelten Schlusskurse am 10. Juni 2015 sowie die zu diesem
Zeitpunkt ausgegebene Anzahl von Inhaberaktien ergibt sich eine
Marktkapitalisierung der alstria von EUR 1.018.596.094 und eine
Marktkapitalisierung der Deutsche Office von EUR 716.341.584;
dies entspricht einem Wertverhaltnis von 58,7% zu 41,3%. Bezo-
gen auf den des 3-Monats VWAP der Aktien sowie der zu diesem
Zeitpunkt ausstehenden Anzahl von Inhaberaktien ergibt sich eine
Marktkapitalisierung der alstria von EUR 1.111.693.773 und eine
Marktkapitalisierung der Deutsche Office von EUR 745.461.014;
dies entspricht einem Wertverhaltnis von 59,9% zu 40,1%.

Bezogen auf die Marktbewertung beider Unternehmen auf Grund-
lage der XETRA-Schlusskurse der Frankfurter Wertpapierbdrse am
10. Juni 2015 enthalt das dem Umtauschangebot zugrundeliegen-
de Umtauschverhdéltnis von gerundet je 2,625 Deutsche Office-
Aktien zu 1 (einer) alstria-Aktie (entspricht einem Umtauschver-
haltnis von 1 (einer) Deutsche Office-Aktie zu 0,381 alstria-Aktien)
eine Pramie in H6he von EUR 0,49 je Deutsche Office-Aktie oder
von 12,3%. Bezogen auf die Marktbewertung beider Unternehmen
auf Grundlage des 3-Monats VWAP der Aktien wahrend der letzten
drei Monate vor diesem Zeitpunkt enthélt das dem Umtauschange-
bot zugrundeliegende Umtauschverhaltnis eine Pramie in Hohe von
EUR 0,73 je Deutsche Office-Aktie oder 17,8%.

Bezogen auf eine Bewertung beider Unternehmen auf Grundlage
ihres jeweiligen bereinigten IFRS NAV pro Aktie per 31. Mdrz 2015
ergibt sich aus dem Umtauschverhdltnis keine Pramie. Eine Be-
wertung beider Unternehmen auf Grundlage ihrer Marktkapitalisie-
rung ergibt eine Pramie, die zu einer Verwdsserung des Anteils der
Aktionare der Gesellschaft an den Vermdgenswerten der Gesell-
schaft fUhrt. Dieser Verwdsserung steht jedoch ein Wertzuwachs
in Folge der Synergien des Zusammenschlusses gegeniber. Solche
Verbundvorteile sind bei der Bewertung der Angemessenheit des



Umtauschverhdltnisses im Rahmen einer Kapitalerhéhung gegen
Sacheinlagen zu berlcksichtigen. Die Synergien und sonstigen Ver-
bundvorteile ergeben sich - wie unter II.1.c) im Einzelnen darge-
legt — im Wesentlichen aus operativen Synergien und einer erwar-
teten signifikanten Reduzierung der Finanzierungskosten.

Der kapitalisierte Wert der operativen Synergien und sonstigen
Verbundvorteile (Reduzierung der Finanzierungsmarge), gerech-
net mit einer angenommenen Kapitalisierungsrate von 5%, betragt
ungefahr EUR 200 Millionen. Nach Abzug der zu ihrer Erzielung
erforderlichen Kosten, die der Vorstand von alstria in Hohe von
circa EUR 50 Millionen erwartet, flihrt dies zu kapitalisierten Netto-
Synergien und sonstigen Verbundvorteilen von ungefahr EUR 150
Millionen. Bezogen auf die derzeit ausstehende Zahl von Deutsche
Office-Aktien und unter der Annahme, dass 100% dieser Deutsche
Office-Aktien im Rahmen des Umtauschangebots zum Umtausch
eingereicht werden, entfallen hiervon auf jede nach Vollzug der
Transaktion ausstehende alstria-Aktie rund EUR 0,96. In dieser
Betrachtung sind die Effekte aus der Abldsung der existierenden
Sicherungsgeschafte der Deutsche Office und die Anpassung der
Finanzierungen an die aktuellen Marktkonditionen nicht bertck-
sichtigt. Die Ablésung der Sicherungsgeschafte wiirde zu zusatzli-
chen Kosten von ca. EUR 50 Millionen und zu zusatzlichen Entlas-
tungen von ca. EUR 7,5 Millionen p.a. fuhren.

Es zeigt sich also, dass sich aus den mit der Transaktion verbunde-
nen Synergien und sonstigen Verbundvorteilen ein deutlicher Wert-
zuwachs der Aktien der alstria-Aktionare ergibt.

Auf Grundlage des derzeitigen Immobilienportfolios erwartet der
Vorstand der alstria fir das Geschéftsjahr 2015 Ertrdge in Hohe
von EUR 98 Millionen, was zu einem FFO von EUR 49 Millionen
fahrt.

Im Zwischenbericht flir das erste Quartal 2015 bestatigt Deutsche
Office die Zielsetzung flir das Geschaftsjahr 2015. Auf Grundlage
der erwarteten Mieteinnahmen aus Immobilienvermdégen zwischen
EUR 105 Millionen und EUR 107 Millionen fiir das volle Geschafts-
jahr 2015 erwartet Deutsche Office einen FFO in Hohe von mindes-
tens EUR 50 Millionen, oder EUR 0,28 pro Aktie.

Trotz der Pramie (bezogen auf die Marktkapitalisierung) wird sich
das FFO Profil (ohne Verkaufe) aufgrund der erwarteten Synergien,
der sonstigen Verbundvorteile (Reduzierung der Finanzierungsmar-
ge) und der Anpassung der bestehenden Sicherungsinstrumente
an aktuelle Marktkonditionen deutlich verbessern. Der Vorstand
der alstria nimmt an, dass der Gesamteffekt dieser Einsparungen
ca. EUR 17,5 Millionen p.a. betragt und innerhalb von 24 Monaten
nach dem Vollzug des Umtauschangebots realisiert werden kann.
Unter Anwendung einer rein mechanischen proforma Berechnung
ist daher ein Anstieg des gemeinsamen FFO von EUR 99 Millionen
auf rund EUR 116,5 Millionen zu erwarten, sobald die Synergien
vollstandig realisiert sind.
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Allein unter Bericksichtigung der operativen Synergien in Hohe
von EUR 2,5 Millionen ergibt sich somit ein Anstieg des FFO pro Ak-
tie von EUR 0,56 auf EUR 0,65. Dies entspricht einem Anstieg des
FFO pro Aktie von circa 15,7%. Hinzu kommt der erwartete Vorteil
durch reduzierte Finanzierungskosten.

Da, wie vorstehend gezeigt, die Transaktion aus Sicht der alstria-Ak-
tionare wertsteigernd ist, halt der Vorstand das dem Umtauschan-
gebot zugrundeliegende Umtauschverhaltnis flir angemessen.

III. Begriindung des beabsichtigten Bezugsrechtsausschlusses im
Rahmen der Kapitalerh6hung gegen Sacheinlage

Grundsatzlich steht den Aktiondren bei einer Kapitalerhéhung ein gesetzliches Be-
zugsrecht zu (8§ 186 Abs. 1 Satz 1 AktG). Aufsichtsrat und Vorstand schlagen der
Hauptversammlung jedoch vor, in dem Beschluss Uiber die Erhéhung des Grund-
kapitals das Bezugsrecht der Aktiondre gemaB § 186 Abs. 3 AktG auszuschlieBen.

Der Zweck der vorgeschlagenen Kapitalerh6hung mit Bezugsrechtsausschluss be-
steht darin, der Gesellschaft den Erwerb einer Beteiligung an der Deutsche Office
zu ermdoglichen, indem das Grundkapital der Gesellschaft durch Ausgabe von Ak-
tien der Gesellschaft gegen Erbringung von Deutsche Office-Aktien als Sachein-
lagen erhdht wird. Die mit der vorgeschlagenen Kapitalerhohung der Gesellschaft
geschaffenen Aktien sollen im Rahmen eines an die Deutsche Office-Aktionare ge-
maB §§ 29, 31 Abs. 2 Satz 1 Var. 2 WpUG zu richtenden Umtauschangebots zum
Erwerb aller von den Deutsche Office-Aktiondaren gehaltenen Deutsche Office-Ak-
tien im Verhaltnis gerundet 2,625:1 ausgegeben werden. Das heit im Rahmen
des Umtauschangebots erhalten Deutsche Office-Aktiondre fir gerundet je 2,625
Deutsche Office-Aktien 1 (eine) alstria-Aktie (entspricht einem Umtauschverhalt-
nis von 1 (einer) Deutsche Office-Aktie zu 0,381 alstria-Aktien.

Der Zweck des vorgesehenen Bezugsrechtsausschlusses liegt im Gesellschafts-
interesse der Gesellschaft. Der Bezugsrechtsausschluss ist zudem zur Verwirkli-
chung des Gesellschaftsinteresses geeignet und erforderlich und steht in einem
angemessenen Verhaltnis zu den mit der Verwasserung verbundenen Folgen flr
die Aktionare der Gesellschaft. Das Umtauschverhaltnis zwischen den Deutsche
Office-Aktien und den alstria-Aktien von 0,381 alstria-Aktien fir 1 (eine) Deutsche
Office-Aktie ist nicht zu Lasten der Aktiondre der Gesellschaft unangemessen.

1. Interessen der Gesellschaft an dem Bezugsrechtsausschluss

Der Zweck des vorgesehenen Bezugsrechtsausschlusses - Erwerb einer Be-
teiligung an der Deutsche Office mittels Kapitalerhhung gegen Sacheinlagen
und Umtauschangebot an die Deutsche Office-Aktiondre - liegt im Interes-
se der Gesellschaft. Die an der Beschlussfassung beteiligten Organe gehen
auf Grund ihrer Abwagung davon aus, dass die Kapitalerhéhung durch Sach-
einlagen zum Besten der Gesellschaft und damit letztlich aller Aktionare ist.
Entsprechend der unter Ziffer II.1.c) beschriebenen erheblichen Verbundvor-
teile besteht das Interesse der Gesellschaft insbesondere in den erwarteten
operativen Synergien, der starkeren Prdasenz in Schllisselmarkten und einer
Reduzierung der Kapitalkosten.

Der Vorstand erwartet operative Synergien von dem Zusammenschluss mit
Deutsche Office. Die Synergien kénnen lber einen Zeitraum von 24 Monaten
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erreicht werden und werden auf rund EUR 2,5 Millionen p.a. geschatzt. Die
operativen Synergien beruhen auf der gemeinsamen und effektiven Nutzung
von Verwaltungsfunktionen, der Anwendung von alstrias IT-Infrastruktur, der
zusammengeflhrten Property Management Plattform und einer vereinfachten
Konzernstruktur.

Zudem ist der Vorstand der Ansicht, dass die Zusammenfihrung der Portfolien
von alstria und Deutsche Office zu signifikanten Wettbewerbsvorteilen fihren
wird. Die GroBe des zusammengeflihrten Portfolios ldsst aufgrund einer gro-
Beren Prasenz in Schlisselmarkten und der gemeinsamen Kenntnis des ope-
rativen Personals von alstria und Deutsche Office eine stdrkere Marktprasenz
und ein starkeres Vermietungsergebnis erwarten. Dariber hinaus flgt sich
das Portfolio der Deutsche Office ideal in alstrias Strategie ein, ihre fihrende
Marktstellung durch strategische Akquisitionen von Portfolien mit auf hdheren
Leerstanden beruhenden starken Wachstumspotentialen auszubauen.

SchlieBlich ermdglicht der Zusammenschluss von alstria und Deutsche Office
nach Ansicht des Vorstands eine signifikante Reduzierung der Kapitalkosten
der Deutsche Office. Das zusammengefiihrte Unternehmen wird von alstrias
Kredit- und Kapitalmarktreputation profitieren. Der Vorstand beabsichtigt, die
derzeitige Verschuldung der Deutsche Office zu refinanzieren, um ihre Finan-
zierungskosten um rund EUR 15 Millionen p.a. zu reduzieren.

Geeignetheit und Erforderlichkeit des Bezugsrechtsausschlusses

Der Vorstand halt den Bezugsrechtsausschluss fiir geeignet und erforderlich,
um den im Gesellschaftsinteresse liegenden Zweck zu erreichen.

Der Bezugsrechtsausschluss ist geeignet, den im Gesellschaftsinteresse lie-
genden Zweck zu erreichen, weil das Umtauschangebot an die Deutsche Of-
fice-Aktiondre einen Bezugsrechtsausschluss der Aktiondre der Gesellschaft
voraussetzt.

Der Bezugsrechtsausschluss ist auch erforderlich, um diesen Zweck zu er-
reichen. Der Vorstand hat mdgliche Alternativen flir die Strukturierung der
geplanten Transaktion eingehend geprift, diese jedoch als nicht oder weniger
geeignet erachtet und deshalb nicht weiter verfolgt:

a) Fremdfinanzierung

Eine Fremdfinanzierung des Erwerbs scheidet angesichts des Umfangs
der fir den Erwerb der Deutsche Office erforderlichen Finanzierung
aus. Die Gesellschaft hat zum 31. Marz 2015 einen Verschuldungsgrad
- ausgedrtickt als net loan to value (net LTV) - von rund 44% (Nettofi-
nanzverbindlichkeiten in H6he von EUR 727,6 Mio. im Verhaltnis zu dem
ausgewiesenen Zeitwert des unbeweglichen Vermdgens abzliglich des
ausgewiesenen Wertes der als Gemeinschaftsunternehmen at equity bi-
lanzierten Beteiligungsunternehmen in Héhe von EUR 1.657,4 Mio.). Die
Deutsche Office hat zum 31. Marz 2015 einen Verschuldungsgrad von rund
53% (ausgewiesene Nettoverschuldung in Hohe von EUR 981,4 Mio. im
Verhaltnis zu als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien und zur Ver-
auBerung gehaltenen Vermdgenswerten, insgesamt ausgewiesen in Hohe
von EUR 1.862,7 Mio.). Im Fall einer vollsténdigen Fremdfinanzierung des
Erwerbs aller Anteile an der Deutsche Office inklusive der vorgesehenen
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b)

c)

Pramie (insgesamt rund EUR 804,4 Mio. bei einem Wert der alstria-Aktie
auf Grundlage des Schlusskurses im XETRA-Handel der Frankfurter Wert-
papierbdrse am 10. Juni 2015 von EUR 11,70) ergabe sich ein Verschul-
densgrad des kombinierten Unternehmens von rund 71%. Dieser Ver-
schuldensgrad (i) ware flr ein Immobilienunternehmen nicht nachhaltig,
(ii) wirde zu einer deutlichen Unterschreitung der vom REITG geforderten
Eigenkapitalquote von 45% (§ 15 REITG) fliihren und (iii) lage schlieBlich
deutlich iber dem branchenUblichen Verschuldungsgrad.

Kapitalerhéhung gegen Bareinlagen ohne Bezugsrechtsausschluss

Eine Kapitalerhdhung gegen Bareinlagen ohne Bezugsrechtsausschluss,
um die geplante Akquisition mit Barmitteln durchzufiihren und den Ak-
tionaren der Gesellschaft den Bezug der im Zuge der Transaktion aus-
gegebenen Aktien zu ermdglichen, wédre aus mehreren Griinden weni-
ger geeignet gewesen als ein Erwerb im Wege eines Umtauschangebots.
Zunachst hatte eine solche Kapitalerhdhung gegen Bareinlagen in einem
Umfang durchgefilhrt werden miissen, die eine Finanzierung des Uber-
nahmeangebots auch im Fall einer 100%-igen Annahmequote erlaubt.
Der Umfang der Zeichnung der Aktien und die H6he des Bezugspreises im
Rahmen einer Kapitalerhhung - jedenfalls mit einem solchen Volumen
- hatte jedoch nicht mit Bestimmtheit vorhergesagt werden kénnen und
ware in besonderer Weise abhangig von den Marktgegebenheiten zum
Zeitpunkt der Umsetzung der KapitalmaBnahme gewesen. Um hinreichen-
de Sicherheit Uber die Finanzierbarkeit des Angebots zu erlangen, hatte
eine Bezugsrechtsemission dem Beginn der Annahmefrist eines Ubernah-
meangebots zeitlich vorgelagert sein missen. Dies bedeutet, dass sie in
Unkenntnis der tatsachlichen Annahmequote bzw. des Erfolgs des Uber-
nahmeangebotes hatte erfolgen missen. In Folge dessen ware die Gesell-
schaft nach Durchfiihrung einer Barkapitalerhéhung in dem erforderlichen
Umfang signifikant (iberkapitalisiert gewesen, wenn das Ubernahmeange-
bot beispielsweise wegen eines konkurrierenden Angebots oder des Nicht-
eintritts von Angebotsbedingungen nicht oder wegen einer geringeren als
der zur Berechnung des Umfangs der Barkapitalerh6hung zugrunde lie-
genden Annahmequote nur teilweise hatte umgesetzt werden kdnnen.
Angesichts des Umfangs der erforderlichen Kapitalerhbhung und um das
Marktrisiko wahrend der Zeichnungsphase angemessen steuern zu kon-
nen, ware es schlieBlich erforderlich gewesen, die neuen Aktien mit einem
substantiellen Abschlag zu ihrem derzeitigen Marktwert anzubieten, wo-
durch sich die Anzahl der auszugebenden Aktien deutlich erhoht hatte. Als
Folge hatte sich der aus der Transaktion resultierende Vermdgenszuwachs
fir die alstria-Aktiondre vermindert.

Kombinierte Eigenkapital- und Fremdkapitalfinanzierung

Auch ein Erwerb der Deutsche Office-Aktien mit Hilfe einer kombinier-
ten Eigenkapital- und Fremdkapitalfinanzierung wéare gegenlber der Ka-
pitalerhdhung gegen Sacheinlagen mit Bezugsrechtsausschluss im Zu-
sammenhang mit einem Umtauschangebot weniger geeignet gewesen.
Zwar hatte eine teilweise Fremdkapitalfinanzierung grundsatzlich die Ka-
pitalerhéhung gegen Bareinlagen ohne Bezugsrechtsausschluss erganzen



und das Marktrisiko reduzieren kénnen. Die Transaktion hatte aber unter
Berilicksichtigung der bestehenden Fremdfinanzierung des Portfolios der
Deutsche Office trotzdem zu einer signifikanten Erhéhung des Verschul-
dungsgrads des kombinierten Unternehmens gefiihrt. Auch hatte dies
nichts daran gedndert, dass die Gesellschaft (iberkapitalisiert gewesen
ware, wenn das Ubernahmeangebot nicht oder nicht vollstdndig hétte
umgesetzt werden kénnen.

d) Verschmelzung

SchlieBlich ware auch ein Erwerb im Wege der Verschmelzung durch Auf-
nahme (§ 2 Nr. 1 UmwG) ohne Umtauschangebot weniger geeignet ge-
wesen. Eine Verschmelzung bedarf intensiver gemeinsamer Vorbereitung
durch beide Gesellschaften, d.h. der alstria und der Deutsche Office. So
muss ein Verschmelzungspriifer gerichtlich bestellt werden und eine Pri-
fung durchfiihren. Das Bezugsrecht der Aktionare der Gesellschaft hatte
bei der dafiir im vorliegenden Fall erforderlichen Verschmelzung mit Ka-
pitalerhéhung (§ 69 UmwG) zudem in gleicher Weise wie im Fall einer
Sachkapitalerh6hung ausgeschlossen werden missen, weil die durch die
Kapitalerhéhung geschaffenen neuen Aktien zwingend den Deutsche Office-
Aktionaren zu gewahren gewesen waren.

3. Angemessenheit des Bezugsrechtsausschlusses und Angemessenheit
des Umtauschverhidltnisses

Der Bezugsrechtsausschluss ist angemessen, um den im Gesellschaftsinter-
esse liegenden Zweck des Erwerbs einer Beteiligung an der Deutsche Office
mittels Kapitalerhéhung gegen Sacheinlagen und Umtauschangebot an die
Deutsche Office-Aktionare zu erreichen. Das Umtauschverhaltnis zwischen
den Deutsche Office-Aktien und den alstria-Aktien ist nicht zu Lasten der Ak-
tionare der Gesellschaft unangemessen niedrig.

Der Bezugsrechtsausschluss im Rahmen der Kapitalerhéhung gegen Sachein-
lage fuhrt zwangsldaufig zu einer Verwdsserung der Mitgliedschaftsrechte der
alstria-Aktiondre. Die mit dem Bezugsrechtsausschluss verbundene Verwas-
serung der bestehenden Beteiligungsverhaltnisse an der Gesellschaft steht
jedoch in einem angemessenen Verhdltnis zu dem im Gesellschaftsinteresse
verfolgten Zweck und ist deshalb gerechtfertigt.

Es findet keine wertmaBige Verwasserung der bestehenden Beteiligungsver-
haltnisse statt. Das Umtauschverhaltnis (fiir je 1 (eine) Deutsche Office-Aktie
0,381 alstria-Aktien) zwischen den alstria-Aktien und den Deutsche Office-
Aktien

¢ entspricht im Wesentlichen der Bewertung beider Unternehmen auf Grund-
lage ihres jeweiligen bereinigten IFRS NAV pro Aktie per 31. Marz 2015;

e gewahrt den Deutsche Office-Aktiondren eine 12,3%-ige Pramie im
Vergleich zum Schlusskurs vom 10. Juni 2015 und eine 17,8%-ige Pra-
mie auf Grundlage des 3-Monats VWAP der Aktien.
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Bezogen auf eine Bewertung beider Unternehmen auf Grundlage ihres jewei-
ligen bereinigten IFRS NAV pro Aktie per 31. Marz 2015 ergibt sich aus dem
Umtauschverhaltnis keine Pramie. Die mit der Gewahrung einer Pramie auf
Grundlage der Marktkapitalisierung verbundene Wertverwasserung wird, wie
im Abschnitt II. 3.f) dieses Vorstandsberichts im Einzelnen dargelegt, durch
die Wertsteigerung der Anteile der Aktionare der Gesellschaft als Folge der mit
der Transaktion verbundenen erheblichen Synergieeffekte mehr als ausgegli-
chen. Verbundvorteile sind bei der Beurteilung der Angemessenheit des Um-
tauschverhaltnisses im Rahmen einer Kapitalerhdhung gegen Sacheinlagen
zu berilicksichtigen. AuBerdem ist anerkannt, dass eine angemessene Pramie
zu Gunsten der neuen Aktionare zuldssig ist, um dem Umtauschangebot zum
Erfolg zu verhelfen.

Der Vorstand halt daher das der Sachkapitalerhéhung zugrundeliegende Um-
tauschverhaltnis aus Sicht der alstria fir angemessen.

Hamburg, im Juni 2015
alstria office REIT-AG
Der Vorstand
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