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ALSTRIA OFFICE REIT-AG, HAMBURG

1.1 LAGEBERICHT FUR 2016

WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN UND STRATEGIE

WIRTSCHAFTLICHES UMFELD
Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat sich auch im Jahr 2016 als stabil erwiesen. So wuchs das Bruttoinlands-
produkt im Vorjahresvergleich um 1,9%. Das Wachstumsniveau liegt etwas hoher als 2015 (1,7%) und
liegt wieder Uber dem Durchschnittswert der letzten zehn Jahre (+1,4%).* Diese Entwicklung spiegelte
sich ebenfalls auf dem Arbeitsmarkt wider. Die Arbeitslosenquote sank im Vergleich zu 2015 um
0,6 Prozentpunkte auf 5,8%, der Beschaftigungsstand erreichte einen Hochstwert von 43,82 Mio. Er-

werbstatigen oder 0,7% mehr als im Vorjahr.*

Der deutsche Gewerbeimmobilienmarkt entwickelte sich im Jahr 2016 erstmals riicklaufig, nachdem
sechs Jahre in Folge (2010-2015) ein Anstieg zu verzeichnen war. Das Investitionsvolumen ging gegen-
uber 2015 um 4% auf EUR 52,9 Mrd. zuriick. Das erstmals verminderte Volumen geht ausschlieBlich
auf den Angebotsmangel von adaquaten gewerblich genutzten Immobilien zuriick. Deutschland bietet
durch seine starken okonomischen und immobilienwirtschaftlichen Fundamentaldaten weiterhin eine

gute Investitionsmoglichkeit.

Uberblick iiber den deutschen Markt fiir Biiroimmobilien
Mietpreisentwicklung von Biiroimmobilien

Im Jahr 2016 lagen die Durchschnittsmieten in den groBten deutschen Burostandorten Berlin, Dussel-
dorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Koln, Miinchen und Stuttgart - den sogenannten ,,Big 7“ - fast
uberall auf Vorjahresniveau. Nur in Frankfurt sanken diese leicht auf EUR 18,70 pro m?, in Berlin
stiegen die Durchschnittsmieten auf EUR 16,30 pro m? an. In Miinchen lagen sie bei EUR 16,00 pro m2,
in Hamburg bei EUR 15,10 pro m2, in Disseldorf bei EUR 14,90 pro m?, in Stuttgart bei
EUR 13,00 pro m2 und in Koln bei EUR 11,85 pro m2.

Fldchenaufnahme in deutschen Grofistddten

Die Leerstandsquote bei Burogebauden sank im Jahresvergleich von 6,4% in 2015 auf 5,5% in 2016
(bzw. um 0,6 Mio. m2 auf 5,1 Mio. m?). Die hochste Leerstandsquote der Big 7 verzeichnete Frankfurt
(9,1%), gefolgt von Dusseldorf (8,1%), Hamburg (5,6%), Koln (4,7%), Munchen (4,5%), Berlin (4,3%) und
Stuttgart (3,7%).

* Statistisches Bundesamt.

** Bundesagentur fiir Arbeit.

*** Angaben in diesem Kapitel beziehen sich auf die Marktberichte von Jones Lang LaSalle, mit der Ausnahme der Angaben im Abschnitt ,,.Miet-
preisentwicklung von Biiroimmobilien“, welche sich auf den Biiromarktbericht von Colliers beziehen.
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Fldchenumsdtze

In den sieben groBten Stadten wurden im Jahr 2016 3,98 Mio. m? Biroflachen vermietet. Dies ent-
spricht im Vorjahresvergleich einem Anstieg von 0,3 Mio. m? oder 9,3%. Die gréBten Zuwachse wurden
in Koln (41,2%), Stuttgart (38,6%) und Frankfurt (34,2%) verzeichnet. Mit groBem Abstand folgen Berlin
(3,9%), Miinchen (2,0%) und Hamburg (1,9%). Nur in Disseldorf (-19,6%) sank der Flachenumsatz.

Biironeubauten

Mit einer Flache von zirka 1.100.000 m? stieg das Neubauvolumen von Biuroflachen in 2016 im Ver-
gleich zu 2015 um fast 28% an. Den groRten Anstieg an Fertigstellungen gab es in Hamburg (109,3%),
gefolgt von Stuttgart (42,3%), Frankfurt (28,9%), Munchen (26,1%), Berlin (16,8%) und Koln (6,1%). In
Dusseldorf (-40,2%) wurde eine geringere Flache als im Vorjahr fertiggestellt. Fur das Jahr 2017 wird

ein etwas geringeres Fertigstellungsvolumen (zirka 800.000 - 1.000.000 m?) erwartet.

Investitionsmdrkte

Der positive Trend auf den Investitionsmarkten konnte im Geschaftsjahr 2016 nicht fortgesetzt wer-
den. Das Gesamtinvestitionsvolumen (zirka EUR 52,9 Mrd. fur Gewerbeimmobilien) sank im Vorjah-
resvergleich um rund 4%. Damit lag das Transaktionsvolumen erstmals seit 2010 unter dem Wert des
Vorjahres. An den ,,Big 7“-Standorten wurde ein Transaktionsvolumen von EUR 29,6 Mrd. verzeichnet.
Davon entfiel mit zirka EUR 7,3 Mrd. rund ein Viertel auf Frankfurt. Strukturell entfielen im Geschafts-
jahr 2016 rund 65% des Transaktionsvolumens auf einzelne Grundstiicke, wahrend die Ubrigen 35%

Portfoliotransaktionen betrafen, im Vergleich zum Vorjahr blieben diese Werte unverandert.

Eine grundsitzliche Anderung der Anlagestrategie der Investoren kann trotz des Preisanstiegs nicht
festgestellt werden, obgleich eine leicht erhohte Risikobereitschaft sichtbar ist. Obwohl die Investo-
ren sich weiterhin auf Core-Immobilien, die sich durch einen guten Zustand, eine gute Lage und eine
langfristige, attraktive Vermietung auszeichnen, konzentrieren, haben die Investitionen in Value-Add-,

Core-Plus- und opportunistische Immobilien zugenommen.

Strategische Ausrichtung

Die alstria office REIT-AG (im Folgenden ,,Gesellschaft“) ist eine an der Frankfurter Borse notierte
Immobilienaktiengesellschaft. Im Dezember wurde die formwechselnde Umwandlung der im Novem-
ber 2015 ubernommenen DO Deutsche Office AG in die alstria office Prime Portfolio GmbH & Co. KG
(im Folgenden ,,alstria office Prime*) und deren Sitzverlegung nach Hamburg wirksam. Somit setzt
sich der alstria-Konzern zum 31. Dezember 2016 aus der Muttergesellschaft alstria office REIT-AG
sowie 62 direkten und indirekten Tochtergesellschaften zusammen (im Folgenden ,,alstria“ oder ,,Kon-
zern“). Betriebliche Entscheidungen werden in der Muttergesellschaft getroffen. Wahrend der alstria
office REIT-AG uiber 50% der Immobilien zuzurechnen ist, wurden zum 31. Dezember 2016 52 Objekte

von 36 Tochtergesellschaften gehalten.

alstria verfolgt einen langfristigen Investmentansatz fiir das Portfolio. Die Unternehmensstrategie ba-

siert im Wesentlichen auf den folgenden Annahmen:
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Der deutsche Biuroimmobilienmarkt bietet in Zukunft ein begrenztes Mietwachstum bzw.

Wertsteigerungspotenzial.

Das bereits bestehende Angebot an Gebaudeflache ist ausreichend, um die gesamte Nachfrage

nach Biiroflachen zu bedienen.

Die Leerstandsquoten werden im Mittel relativ konstant bleiben.

Diesen Herausforderungen begegnet alstria mit einer langfristig ausgerichteten Strategie, die neben

einer hohen Preisdisziplin beim Ankauf der Immobilien vor allem auf einem aktiven Gebaudemanage-

ment beruht. Kernpunkte dieses Managementansatzes sind:

Der Mieter steht im Mittelpunkt. Nur wer seinen Mieter kennt und dessen Bediirfnisse trifft,
wird langfristigen Vermietungserfolg haben.

Kontinuierliche Investitionen sichern die Immobilienqualitat. Wertsteigerungen lassen sich
nur durch stetige Modernisierungen und den Abbau von Leerstanden realisieren.
Wertsteigerungspotenzialen sollen durch umfassende Repositionierung und Entwicklung von
Objekten realisiert werden.

Ein gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis sichert die Vermietbarkeit der Immobilien. Viele Mieter
sind preissensitiv und erfolgreich ist nur der Vermieter, der bessere Konditionen als der
Wettbewerb bietet.

Ziel dieser Strategie ist die stetige Entwicklung der Umsatzerlose und des operativen Ergebnisses

(FFO).

Durch den aktiven Asset-Management-Ansatz und die hohe Preisdisziplin konnte alstria in den vergan-

genen Jahren uberdurchschnittliche Renditen erzielen. Die Voraussetzungen, dass dies dem Unter-

nehmen auch in Zukunft gelingt, sind gut. Hierfir sprechen die folgenden Fakten:

alstria verfugt Uber ein langfristig vermietetes Portfolio (gewichtete durchschnittliche
Restmietlaufzeit zirka 6,0 Jahre). Zirka 67% der Mietumsatze werden mit wenigen,
bonitatsstarken Mietern erzielt. Rund 36% der Mietumsatze stammen von offentlichen oder

institutionellen Mietern, die nicht unmittelbar von konjunkturellen Einfliissen betroffen sind.

alstria bleibt weiterhin auf die Bestandshaltung und Verwaltung von Immobilien fokussiert.
Ertrage werden demnach durch klassisches Immobilienmanagement, d. h. durch die Arbeit an
den Gebauden generiert. Das integrierte ,,Real Estate Operations“-Management (Asset- und
Property-Management), das dabei ein wesentlicher Wettbewerbsvorteil ist, wurde zum
31. Dezember 2016 fur die ehemaligen ,,Deutsche Office“-Objekte Ubernommen, deren

Verwaltung vorher unter anderem auch durch externe Dienstleister durchgefuhrt wurde.

Ein Kernelement der Geschaftsstrategie von alstria ist die Unterstlitzung der Mieter bei der
Optimierung ihrer Betriebskosten. Niedrige Betriebskosten sind fiir den Mieter ein

wesentlicher Faktor bei der Wahl einer Mietflache. alstria geht davon aus, dass sich durch ein
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aktives Management der Mietnebenkosten neue Chancen fiir ein erfolgreiches

Vermietungsgeschaft ergeben konnen.

FINANZANALYSE

ERTRAGSLAGE

Die folgende Tabelle zeigt die wesentlichen Daten der gepriiften Gewinn- und Verlustrechnungen fur
die Geschaftsjahre 2015 und 2016:

Gewinn- und Verlustrechnung

2016 % 2015 %
in TEUR ?;Z:T:g ?;Z:T:g Veranderung
Gesamtleistung 88.724 100,0 80.998 100,0 7.726
Sonstige betriebliche Ertrage 75.753 85,4 35.805 44,2 39.948
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -16.238 -18,3 -15.862 -19,6 -376
Personalaufwand -11.907 -13,4 -11.175 -13,8 -732
Abschreibungen -27.102 -30,5 -38.328 -47,3 11.226
Sonstige betriebliche Aufwendungen -53.490 -60,3 -29.042 -35,9 -24.448
Nettofinanzergebnis -29.926 -33,7 -196.528 -242,6 166.602
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 25.814 29,1 -174.132 -215,0 199.946

Geschaftsentwicklung 2016

Der Jahresuberschuss betragt fur das Geschaftsjahr 2016 TEUR 25.814 (Vorjahr: Jahresfehlbetrag
TEUR 174.132). Da die Gesellschaft steuerbefreit ist, entstand in 2016 kein Steueraufwand. Somit

entspricht der Jahresfehlbetrag dem Ergebnis vor Ertragsteuern.

Der Anstieg des Jahresergebnisses um TEUR 199.946 gegenuber dem Vorjahr basiert im Wesentlichen
auf einem um TEUR 166.602 besseren Finanzergebnis, den um TEUR 39.948 gestiegenen sonstigen
betrieblichen Ertragen, dem um TEUR 11.226 geringeren Abschreibungsbedarf sowie der um

TEUR 7.726 gestiegenen Gesamtleistung.

Diese Effekte werden teilweise kompensiert durch die im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 24.448

gestiegenen sonstigen betrieblichen Aufwendungen.

Gesamtleistung

Die Gesamtleistung stieg im abgelaufenen Geschaftsjahr aufgrund der Zunahme der vermieteten Fla-
che. So beliefen sich die Umsatzerlose im Geschaftsjahr 2016 auf TEUR 87.771. Zusammen mit den
Bestandsveranderungen von TEUR 953 ergab sich eine Gesamtleistung von TEUR 88.724 (Vorjahr
TEUR 80.998).
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Sonstige betriebliche Ertrage

Der Anstieg der sonstigen betrieblichen Ertrage gegeniiber dem Vorjahr in Hohe von TEUR 39.948
resultiert vornehmlich aus den Zuschreibungen auf den Beteiligungsansatz einer Tochtergesellschaft
(TEUR +38.994).

Abschreibungen

Die Abschreibungen verminderten sich gegenuiber dem Vorjahr um TEUR 11.226 auf TEUR 27.102. Der
Effekt resultiert im Wesentlichen aus einem Rickgang der auBerplanmaBigen Abschreibungen auf
Sachanlagen um TEUR 10.928.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stiegen gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 24.448 auf
TEUR 53.490. Der Anstieg resultiert vornehmlich aus der Auflosung abgegrenzter Pramien eines
derivativen Finanzinstruments in Hohe von TEUR 28.512, das im Berichtsjahr vorzeitig abgelost wurde.
Dariiber hinaus erhohten sich die Aufwendungen fiir Spenden im Wesentlichen durch Zuwendungen in

Hohe von TEUR 2.557, die im Berichtsjahr zur Forderung gemeinnutziger Zwecke getatigt wurde.

Demgegeniiber reduzierten sich die Grundstlicksbetriebskosten im Wesentlichen aufgrund eines
geringeren Bedarfs an Umbauten im Zuge der Neuvermietung um TEUR 3.294. SchlieBlich
verminderten sich Rechts- und Beratungskosten, die im Zuge der Ubernahme von Anteilen der
alstria office Prime im Vorjahr mit TEUR 4.700 sowie durch den Erhalt einer
Kreditwirdigkeitseinstufung (Standart & Poors Emittentenrating BBB) mit weiteren TEUR 1.006
belastet waren, um TEUR 6.014.

Finanzergebnis

Veranderung
in TEUR 2016 2015 (in %)
Zinsaufwand aus Schuldscheindarlehen -2.036 0,0 -
Zinsaufwand aus Konsortialdarlehen -6.106 -7.914 -22,8
Zinsaufwand aus Bankdarlehen -1.464 -1.714 -14,6
Zinsergebnis aus derivativen Finanzinstrumenten -8.520 -10.403 -18,1
Zinsaufwendungen aus Anleihen -18.959 -1.168 >100,0
Zinsaufwand aus der Wandelanleihe -2.178 -2.180 -0,1
Zinsahnliche Aufwendungen -8.056 -4.957 62,5
Zinsaufwand -47.319 -28.336 67,0
Beteiligungsertrage 0 168 -100,0
Zinsertrage aus Ausleihungen 16.870 1.008 >100,0
Ubrige Zinsertrage 523 69 >100,0
Abschreibungen auf Finanzanlagen 0 -169.437 -100,0
Nettofinanzergebnis -29.926 -196.528 -84,7
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Der gesamte Zinsaufwand erhohte sich gegenuber dem Geschaftsjahr 2015 um TEUR 18.983 auf
TEUR 47.319. Diese Entwicklung beruht im Wesentlichen auf den im Vergleich zum Vorjahr um

TEUR 17.791 gestiegenen Zinsaufwendungen aus Anleihen.

Der Anstieg des Zinsaufwands aus Anleihen im Vergleich zum Vorjahr von TEUR 17.791 resultiert aus
der Aufnahme einer Anleihe mit einer Valuta von TEUR 500.000 sowie der erstmals uber zwolf Monate

verzinsten Anleihe, die bereits im Vorjahr aufgenommen wurde.

Ferner erhohten sich die zinsahnlichen Aufwendungen im Vergleich zum Vorjahr aufgrund von

Transaktionskosten im Zusammenhang mit der Rickfiihrung des Konsortialdarlehens um TEUR 3.099.

Der Anstieg des Zinsaufwands aus Schuldscheindarlehen in Hohe von TEUR 2.036 ergibt sich aus der

Aufnahme eines Schuldscheindarlehens im Berichtsjahr mit einer Valuta von TEUR 150.000.

Demgegeniber verbesserte sich das Zinsergebnis aus derivativen Finanzinstrumenten vornehmlich
aufgrund der vorzeitigen und vollstandigen Ablosung eines Zinscaps, das das Konsortialdarlehen
besicherte, um weitere TEUR 1.883. SchlieBlich verminderten sich die Zinsaufwendungen aus dem

Konsortialdarlehen im Zuge seiner vorzeitigen vollstandigen Ruckfihrung um TEUR 1.808.

Die Zinsertrage aus der Ausleihung von Finanzanlagen stiegen im Zusammenhang mit der Ausgabe von

drei Darlehen gegeniiber Tochtergesellschaften aus dem Teilkonzern der alstria office Prime.

Im Laufe des Berichtsjahres wurde ein Darlehen an ein Tochterunternehmen, das zum
Vorjahresstichtag mit TEUR 149.356 valutierte, um insgesamt TEUR 350.644 erhoht. Zum Jahresende
verbleibt ein Betrag von TEUR 495.765 einschlieBlich Zinsen. Die Zinsertrage beliefen sich auf
TEUR 11.064.

Im Mai 2016 wurden weitere Darlehen an Tochtergesellschaften der alstria office Prime in Hohe von
TEUR 187.946 vergeben. Die Darlehen wurde unterjahrig um insgesamt TEUR 58.800 getilgt, es
valutiert zum Bilanzstichtag mit einem Betrag von TEUR 129.146. Aus dem Darlehen ergaben sich
Zinsen in Hohe von TEUR 2.802.

SchlieBlich wurde im Mai ein Darlehen in Hohe von TEUR 90.000 an die alstria office Prime ausgegeben.
Im Berichtsjahr wurden TEUR 50.000 getilgt, sodass zum Stichtag ein Betrag von TEUR 40.000
verbleibt. Die Zinsen im Berichtsjahr beliefen sich auf TEUR 1.145.

Im Berichtsjahr ergab sich kein Abschreibungsbedarf auf Finanzanlagen, wahrend im Vorjahr der
Buchwertansatz auf ein Tochterunternehmen und eine Beteiliung um insgesamt TEUR 169.437

abgeschrieben wurde.
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FINANZ-UND VERMOGENSLAGE

Zum Bilanzstichtag hielt alstria 56 Immobilien (Vorjahr 58). Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick

uber die Entwicklung des Immobilienvermogens der alstria im Geschaftsjahr 2016:

Veranderung der Grundstiicke und Gebaude (in EUR Mio.)

Grundstiicke und Gebaude zum 31. Dezember 2015 1.045,89
Investitionen 12,24
Umbuchungen 58,63
Abgange -64,53
Zuschreibungen aufgrund von Wertaufholung 15,04
PlanmaBige Abschreibungen -26,65

Grundstiicke und Gebaude zum 31. Dezember 2016 1.040,62

Die Position Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten verminderte sich gegenuber dem
Vorjahresstichtag um EUR 5,27 Mio. In der Berichtsperiode wurde ein Objekt zu einem Preis von ins-
gesamt EUR 9,15 Mio. erworben und weitere EUR 3,09 Mio. in bestehende Objekte investiert. Die
Umbuchungen in Hohe von EUR 58,63 Mio. betreffen den im Vorjahr angezahlten Kaufpreis auf ein
Objekt, das in der Berichtsperiode zugegangen ist (EUR 39,91 Mio.) sowie fertig gestellte Projekte,
die aus den Anlagen im Bau umgebucht wurden. Die Abgange in der Berichtsperiode betreffen im
Wesentlichen den Verkauf von vier Objekten. Der Buchwert der verauerten Objekte betrug insgesamt
EUR 64,04 Mio. Bei VerauBerungspreisen in Hohe von insgesamt EUR 77,70 Mio. ergaben sich Buchge-
winne in Hohe von EUR 13,67 Mio.

Die folgende Tabelle zeigt die im Geschaftsjahr 2016 getatigten Immobilientransaktionen:

Objekt Stad Kaufprets  Unterzeichnung UETL,EZ'A%
asten
Verkaufe
DieselstraBe 18 Ditzingen 13.395 31.08.2015 25.06.2016
HofmannstraBe 51 Minchen 44.387 05.11.2015 30.06.2016
Wandsbeker Chaussee 220 Hamburg 5.920 19.05.2016 30.06.2016
Landshuter Allee 174 Miinchen 14.000 11.06.2016 30.06.2016
77.702
Ankaufe
GasstraBe 18 Hamburg 38.000 26.11.2015 01.01.2016
Tempelhofer Damm 146 Berlin 8.350 25.08.2016 01.11.2016
46.350

) Exklusive Erwerbsnebenkosten.

Aufgrund des Wegfalls von Griinden fur Wertminderungen von Grundstiicken und Gebauden wurden in
der Berichtsperiode Zuschreibungen in Hohe von TEUR 15.036 vorgenommen. Die geleisteten Anzah-
lungen und Anlagen im Bau verringerten sich im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 41.415 auf
TEUR 17.572. Der Vorjahressaldo enthielt eine Anzahlung in Hohe von TEUR 39.906 auf ein Objekt,

dessen Nutzen und Lasten im Berichtsjahr ubergingen. Daneben wurden Anlagen in Hohe von
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TEUR 18.720 in die Position Grundstiicke und Gebaude umgegliedert, nachdem die Projekte abge-
schlossen waren. Dariiber hinaus wurden im Berichtsjahr Investitionen in Hohe von TEUR 17.189 in

Anlagen im Bau getatigt.

Das Finanzanlagevermogen erhohte sich zum 31. Dezember 2016 im Vergleich zum Vorjahresstichtag
um TEUR 562.718 auf TEUR 1.571.126. Der Anstieg basiert in Hohe von TEUR 515.555 auf der Ausgabe
von Darlehen an verbundene Unternehmen sowie in Hohe von TEUR 34.803 auf einer langfristigen
Bankeinlage. Weiterhin stiegen die Anteile an verbundenen Unternehmen im Wesentlichen aufgrund

einer Wertaufholung des Beteiligungsansatzes der alstria office Prime um TEUR 12.360.

Die Vorrate erhohten sich im Vergleich zum Vorjahresstichtag aufgrund des Anstiegs vermieteter Fla-
che zum Bilanzstichtag um TEUR 953 auf TEUR 21.884.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen erhohten sich im Vergleich zum Vorjahr um
TEUR 10.123 auf einen Saldo von TEUR 70.367 zum Bilanzstichtag.

Die fliissigen Mittel haben sich im Geschaftsjahr von TEUR 387.460 auf TEUR 83.214 vermindert. Der
Ruckgang ergibt sich im Wesentlichen aus der Ruckfuhrung von Bankdarlehen und der Dividendenaus-

schiittung sowie der Weitergabe von Mittelzufliissen aus Anleihen an Tochtergesellschaften.

Die Passivseite der Bilanz weist ein Eigenkapital von TEUR 1.307.078 auf, woraus sich eine Eigenka-
pitalquote von 46,5% errechnet. Dies stellt einen Rickgang von 4,3 Prozentpunkten gegeniiber der
Vorjahresquote von 50,8% dar. Der Ruckgang des Eigenkapitals um TEUR 38.734 basiert in Hohe von
TEUR 76.564 auf der Ausschiittung der Dividende fur das Vorjahr. Dementgegen erhohte der Jahres-
uberschuss von TEUR 25.814 sowie die Kapitalerhohungen von zusammen TEUR 12.017 das Eigenkapi-
tal.

Die sonstigen Riickstellungen verminderten sich im Vergleich zum Vorjahresstichtag um TEUR 3.280
auf TEUR 12.527. Sie enthalten Ruckstellungen fir ausstehende Rechnungen (TEUR 6.175), eigenka-
pitalorientierte Vergiitungen (TEUR 2.890), Boni (TEUR 2.153), Kosten fur die Abschlusspriifung
(TEUR 368), Prozessrisiken (TEUR 300), Aufsichtsratvergitungen (TEUR 297) sowie weitere sonstige
Riickstellungen (TEUR 344).

Zudem stiegen die Verbindlichkeiten im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 205.722. Der Anstieg resul-
tiert im Wesentlichen aus der Aufnahme einer Anleihe mit einer Valuta von TEUR 500.000 sowie der
Aufnahme eines Schuldscheindarlehens mit einer Valuta von TEUR 150.000. Aus der Neuaufnahme der
Anleihe resultiert ferner eine Zunahme der abgegrenzten Zinsverbindlichkeiten von TEUR 15.240.
Demgegeniiber wurde das Konsortialdarlehen vollstandig zuriickgefiihrt. Dieses valutierte zum Vor-
jahresstichtag mit TEUR 470.556.
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FINANZMANAGEMENT

alstrias Finanzmanagement ist zentral gesteuert und findet auf Konzernebene statt. Darlehen und
Unternehmensanleihen werden fiir die Finanzierung von einzelnen Objekten, Objektportfolios bzw.
des Unternehmens aufgenommen bzw. begeben. Das vorrangige Finanzziel ist eine langfristige und
stabile Finanzierungsstruktur. Dazu werden Finanzierungsquellen diversifiziert und ein ausgeglichenes

Laufzeitenprofil angestrebt, das eine abgestimmte und kontinuierliche Refinanzierung ermoglicht.

UNTERNEHMENSSTEUERUNG

Die Unternehmenssteuerung alstrias, findet ebenfalls auf Konzernebene statt. Die folgenden Kenn-

zahlen sind daher solche des Konzerns.

alstria konzentriert sich vornehmlich auf die finanziellen Leistungsindikatoren Umsatzerlose und FFO.
Umsatzerlose beinhalten in erster Linie Mieteinnahmen, die im Zusammenhang mit den Vermietungs-

aktivitaten des Unternehmens entstehen.

Der FFO ist das operative Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung ohne die Berticksichtigung von
Bewertungseffekten, sonstigen nicht zahlungswirksamen Aufwendungen und Ertragen sowie einmali-

gen Effekten.

Fur das Geschaftsjahr 2016 prognostizierte der Konzern Umsatzerlose in Hohe von rund EUR 200 Mio.
Durch die gute Vermietungsleistung wurde diese Prognose leicht Ubertroffen, sodass sich die Umsatz-
erlose in 2016 auf rund EUR 203 Mio. beliefen. Der FFO betrug im Berichtsjahr zirka EUR 116 Mio. und

bewegte sich damit im Rahmen der Prognose von EUR 115 Mio.

Des Weiteren beobachtet der Konzern die Entwicklung des LTV, der REIT-Eigenkapitalquote sowie der
Liquiditat, wobei es sich hierbei nicht um die flir die interne Steuerung des Konzerns be-
deutsamsten Leistungsindikatoren handelt. Der LTV aus Bankdarlehen lag bei 44,7% am
31. Dezember 2016, verglichen mit 52,1% zum Geschaftsjahresende 2015. Die REIT-Ei-
genkapitalquote betrug zum Bilanzstichtag 56,7%, im Vergleich zu 49,4% im Vorjahr und

der gesetzlich vorgegebenen Mindestquote von 45%.
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT

RISIKOBERICHT
Risikomanagement

alstria hat ein konzernweites, strukturiertes Risikomanagement- und Frihwarnsystem gemal § 91
Abs. 2 AktG eingerichtet. Alle Risiken werden mindestens vierteljahrlich registriert, bewertet und
uberwacht. Ziel der Risikomanagementstrategie der alstria ist es, die mit der unternehmerischen Ta-
tigkeit einhergehenden Risiken weitestgehend zu minimieren bzw. nach Moglichkeit vollstandig zu
vermeiden. Potenzielle Schaden oder gar die Gefahrdung des Fortbestands der Unternehmung sollen
dadurch verhindert werden. Der Risikoidentifikationsprozess ermoglicht auf einer regelmaBigen Basis
das fruhzeitige Erkennen von Risiken. MaBnahmen zur Verringerung von Risiken werden definiert,
damit die notwendigen Schritte zur Vermeidung des Eintritts von erkannten Risiken umgesetzt werden

konnen, z. B. Versicherungen, Diversifizierung, Kontrolle und Umgehung von Risiken.

Fur alstria bedeutet Risikomanagement die gezielte Sicherung von gegenwartigem und zukinftigem
Erfolgspotenzial sowie Qualitatsverbesserung in Bezug auf Planungsprozesse innerhalb des Unterneh-
mens. Das Risikomanagementsystem der alstria office REIT-AG ist integraler Bestandteil der Fihrung
und Kontrolle von alstria. Es ist in die regelmaBige Berichterstattung an den Vorstand und Aufsichtsrat
integriert, um die Handlungsfahigkeit und die Effizienz im Umgang mit Risiken sicherzustellen. Das
Risikomanagementsystem konzentriert sich dabei auf die vollstandige Erfassung der Risiken. Die Iden-
tifikation und die Einschatzung von Chancen ist nicht Bestandteil des Risikomanagementsystems der
alstria office REIT-AG.

Struktur des Risikomanagements

Das Risikomanagement wird organisatorisch als von den einzelnen Geschaftsbereichen unabhangiger
Zentralbereich koordiniert. Der Risikomanager erstellt vierteljahrlich einen Risikobericht und berichtet
direkt an den Vorstand. Grundlage fur die Erstellung des Risikoberichts sind die Berichte der fir die

unterschiedlichen Risikokategorien zustandigen Risikoverantwortlichen.

Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit sieht sich alstria mit verschiedenen Risikofeldern konfrontiert,

die in die folgenden vier Risikokategorien eingeteilt werden:

> Strategische Risiken
> Betriebliche Risiken
> Compliance-Risiken

> Finanzielle Risiken

Jeder Risikokategorie ist ein Risikoverantwortlicher zugeordnet, der durch seine Funktion im Unterneh-
men gleichzeitig den Bereich vertritt, in dem sich die dort identifizierten Risiken vornehmlich verwirk-

lichen konnten:
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alstrias Risikofelder und Kategorien

Risikokategorie

Bereichsverantwortlicher

Strategische Risiken

Finance & Controlling

Betriebliche Risiken

Real Estate Operations

Compliance-Risiken

Legal

Finanzielle Risiken

Finance & Controlling

Der Risikobericht legt die Erkenntnisse dar, die im Zuge der Risikoidentifikation,
-bewertung, -auswertung und -liberwachung beobachtet werden. Er ermoglicht gleichzeitig eine umfas-
sende Beurteilung der Risikosituation der alstria durch die verantwortlichen Fachabteilungen sowie

durch den Aufsichtsrat.

Daruber hinaus berichten die Geschaftsbereiche in ihren wochentlichen Gesprachen mit dem Vorstand
uber die jeweiligen Risiken. Fir Risiken, die einen moglichen Vermogensnachteil von uber EUR 2,0 Mio.
umfassen, besteht eine sofortige Berichterstattungspflicht - eine sogenannte Ad-hoc-Meldung - an den

Vorstand.

Risikobewertung

Risiken werden hinsichtlich ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und ihrer Auswirkung in Form der Hohe
des potenziellen Schadens beurteilt und als ,,hoch®, ,,mittel“ oder ,,gering“ klassifiziert. Der potenzi-
elle Schaden besteht in der potenziellen negativen Abweichung von den Prognosen und Zielen der

alstria.

Klassifizierung nach Eintrittswahrscheinlichkeit

Eintrittswahrscheinlichkeit Beschreibung

1 bis 15% sehr unwahrscheinlich
16 bis 35% unwahrscheinlich

36 bis 55% moglich

56 bis 75% wahrscheinlich

76 bis 99% sehr wahrscheinlich

Als ,,sehr unwahrscheinlich“ wird ein Risiko definiert, das nur unter ungewohnlichen Umstanden ein-
tritt und ein ,,sehr wahrscheinliches* Risiko als ein solches, mit dessen Eintritt innerhalb einer be-

stimmten Zeitspanne zu rechnen ist.

Klassifizierung nach Grad der Auswirkung

Erwartete Auswirkung in Mio. EUR Grad der Auswirkung
GroBer 0,0 bis 0,6 unwesentlich

GrobBer 0,6 bis 1,5 gering

GrobBer 1,5 bis 6,0 moderat

GroBer 6,0 bis 15 erheblich

GroBer 15 kritisch
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Aus der Kombination der erwarteten Eintrittswahrscheinlichkeit und der erwarteten Auswirkung eines
Risikos bezogen auf die Finanz- und Ertragslage sowie den Cashflow der alstria erfolgt die Einstufung
eines Risikos nach der folgenden Matrix in die angegebene Klassifizierung ,,hoch“ (H), ,,mittel“ (M)

und ,,gering“ (L).

Risikoeinstufung

Eintrittswahrscheinlich-
keit

sehr wahrscheinlich L M H H H
wahrscheinlich L M M H H
moglich L L M M H
unwahrscheinlich L L L M M
sehr unwahrscheinlich L L L L M
Grad der Auswirkung unwesentlich gering moderat erheblich kritisch

L = geringes Risiko.
M = mittleres Risiko.
H = hohes Risiko.

Das Risikomanagementsystem der alstria hat im Vergleich zum Vorjahr keinen wesentlichen Anderun-

gen unterlegen.

Wesentliche Merkmale des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll- und Risikomanage-

mentsystems

Ziel des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess
ist es, sicherzustellen, dass die Rechnungslegung einheitlich und im Einklang mit den gesetzlichen Vorga-
ben, den Grundsatzen ordnungsgemafer Buchfiihrung des HGB und der IFRS sowie internen Richtlinien
erfolgt und dadurch den Adressaten des Konzern- und Einzelabschlusses zutreffende und verlassliche In-
formationen zur Verfiigung gestellt werden. Hierfur hat alstria ein rechnungslegungsbezogenes internes
Kontroll- und Risikomanagementsystem eingerichtet, das alle dafiir relevanten Leitlinien, Verfahren und

MaBnahmen umfasst.

Das interne Kontrollsystem besteht aus den Bereichen Steuerung und Uberwachung. Organisatorisch

verantwortlich fur die Steuerung sind die Bereiche Treasury, Controlling und Accounting.

Die UberwachungsmaRnahmen setzen sich aus in den Prozess integrierten Elementen sowie externen,
unabhangigen Elementen zusammen. Zu den integrierten MaBnahmen zahlen unter anderem prozess-
bezogene, weitestgehend systemseitig sichergestellte technische Kontrollen wie das durchgangig an-
gewandte ,,Vier-Augen-Prinzip“ sowie softwaregesteuerte Priifmechanismen. Darlber hinaus erflillen
qualifizierte Mitarbeiter mit entsprechenden Kompetenzen sowie spezialisierte Abteilungen wie Con-

trolling, Legal oder Treasury prozessintegrierte Uberwachungs- und Kontrollfunktionen.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat (hier insbesondere der Priifungsausschuss) sowie eine Wirtschafts-
priifungsgesellschaft sind mit prozessunabhingigen PriifungsmaBnahmen in das interne Uberwa-

chungssystem eingebunden.
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Fur spezielle fachliche Fragestellungen und komplexe Bilanzierungssachverhalte fungiert das Rech-
nungswesen als zentraler Ansprechpartner. Falls erforderlich, wird auf externe Sachverstandige (Wirt-

schaftsprufer, qualifizierte Gutachter etc.) zuriickgegriffen.

Daruber hinaus werden die rechnungslegungsbezogenen Kontrollen durch das Controlling der alstria
durchgefiihrt. Alle Posten und wesentlichen Konten der Gewinn- und Verlustrechnungen und der Bi-
lanzen der in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften sowie der Konzerngewinn- und Ver-
lustrechnung und der Konzernbilanz werden in regelmaBigen Abstanden auf Richtigkeit und Plausibi-
litat Uberprift. In Abhangigkeit davon wie die rechnungslegungsbezogenen Daten durch das Rech-

nungswesen erstellt werden, erfolgen die Kontrollen monatlich oder quartalsweise.

Das rechnungslegungsbezogene Risikomanagementsystem ist Bestandteil des Risikomanagements des
alstria-Konzerns. Die fur die Richtigkeit der rechnungslegungsbezogenen Daten relevanten Risiken wer-
den von dem fur den Risikobereich Finanzen zustandigen Risikobeauftragten tiberwacht und quartals-
weise vom Risikomanagementgremium identifiziert, dokumentiert und beurteilt. Geeignete MaBnah-
men zum Monitoring sowie zur Risikooptimierung von rechnungslegungsbezogenen Risiken sind durch

das Risikomanagement des alstria-Konzerns eingerichtet.

Beschreibung und Bewertung der Risiken

alstria unterscheidet gemaf den beschriebenen vier Risikokategorien strategische Risiken, betriebli-
che Risiken, Compliance-Risiken und finanzielle Risiken. Alle wesentlichen Risiken fiir die zukiinftige
Entwicklung des Bestandes und der Ertragskraft des alstria-Konzerns werden in diesem Kapitel in
Ubereinstimmung mit alstrias Risikomanagement beschrieben. Die Darstellung einzelner Risiken be-

zieht sich hierbei auf den Planungshorizont 2017 bis 2019.
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Unternehmensrisiken

Eintrittswahrscheinlich- Risikoaus- Risikoein-
keit mafB stufung

Veranderung gegen-
iiber Vorjahr

Strategische Risiken

Marktumfeldrisiken unwahrscheinlich moderat L unverandert

R151.ken aus der Anderung des regula- unwahrscheinlich moderat L unverandert

torischen Umfelds

Organisationsrisiken unwahrscheinlich moderat L unverandert
Betriebliche Risiken

Instandhaltungsrisiko moglich erheblich M unverandert

Risiken aus Bauprojekten moglich erheblich M unverandert

Leerstandsrisiko unwahrscheinlich erheblich M unverandert

Risiken aus Immobilientransaktionen nwahrscheinlich moderat L unverindert

Personalrisiken moglich gering L unverandert

IT-Risiken moglich gering L unverandert

Mietausfallrisiko sehr unwahrscheinlich erheblich L unverandert

Umweltrisiken unwahrscheinlich gering L unverandert
Compliance Risiken

Risiken aus VerstoBen gegen das

REIT-Gesetz unwahrscheinlich moderat L unverandert

Risiken aus VerstoBen gegen Compli-

ance-Anforderungen unwahrscheinlich moderat unverandert

Risiken aus Rechtsstreitigkeiten unwahrscheinlich moderat unverandert
Finanzielle Risiken

Bewertungsrisiken unwahrscheinlich erheblich M unverandert

Risiken aus VerstoBen gegen Darle-

hensvereinbarungen

(Covenants) unwahrscheinlich erheblich M unverandert

Steuerrisiken unwahrscheinlich erheblich M unverandert

Liquiditatsrisiko unwahrscheinlich moderat L unverandert

Refinanzierungsrisiko sehr unwahrscheinlich erheblich L verringert

Zinsrisiko sehr unwahrscheinlich erheblich L verringert

Kontrahentenrisiko sehr unwahrscheinlich erheblich L unverandert

Strategische Risiken

Das strategische Risikomanagement befasst sich mit den Einflussfaktoren Marktumfeld, rechtliches

Umfeld und strategische Unternehmensorganisation.

Marktumfeldrisiken

Marktumfeldrisiken ergeben sich abgeleitet aus dem konjunkturellen Umfeld iiber die Immobilien-
marktentwicklung fiir den Konzern. Eine Konjunktureintribung auf dem deutschen Markt konnte sich
uber eine rucklaufige Beschaftigtenanzahl in einer geringeren Nachfrage nach Mietflachen in Biiroim-
mobilien niederschlagen. Dies wirde fur alstria zu einem hoheren Risiko von Leerstandsflachen oder
geringeren Mietertragen fiihren. Zum Vorjahresstichtag wurden die Wachstumseintriibung in den Ent-
wicklungs- und Schwellenlandern, die politische Instabilitat in bestimmten Krisenlandern sowie die
anhaltende Niedrigzinspolitik der Europaischen Zentralbank und die Diskussion um die hohe Verschul-

dung einzelner Staaten als Ursachen identifiziert, die das verfiigbare Einkommen in den betroffenen
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Staaten beeintrachtigen und sich indirekt tiber die Verringerung der Nachfrage aus diesen Landern auch
auf den deutschen Markt auswirken konnten. Wahrend die beschriebenen Entwicklungen derzeit teil-
weise nicht mehr im Fokus der offentlichen Diskussion stehen, sind der beabsichtigte Austritt GroBbri-
tanniens aus der EU und der Regierungswechsel in den USA als Unsicherheitsfaktoren hinzugekommen.
Gegenwartig und wie im Vorjahr zeigt sich der deutsche Markt von diesen Entwicklungen jedoch nach
wie vor unbeeindruckt robust. Auswirkungen auf die allgemeine strategische Risikosituation aufgrund

des konjunkturellen Umfeldes sind im Vergleich zum Vorjahr nicht zu erkennen.

Solange es keine wesentliche Anderung im Wirtschaftsumfeld gibt, bleiben die Marktumfeldrisiken

stabil auf geringem (L) Risikoniveau.

Risiken aus der Anderung des regulatorischen Umfelds

Risiken in Bezug auf das rechtliche Umfeld betreffen Anderungen der Rechtslage, die einen Einfluss
auf die wesentlichen regulatorischen Anforderungen sowie die Unternehmensverfassung der alstria-
Gesellschaften haben konnen. Dies sind die Einstufung der alstria office REIT-AG als REIT sowie andere
Regulierungsanforderungen fur kapitalmarktorientierte Unternehmen. Neue rechtliche Regelungen in
diesem Bereich konnten aufgrund steigender regulatorischer Anforderungen zu hoheren
Aufwendungen fiihren. Insgesamt werden die Risiken in Bezug auf das rechtliche Umfeld, wiederum

unverandert zum Vorjahr, als gering (L) eingestuft.

Risiken aus ineffizienten Organisationsstrukturen

Im Rahmen der strategischen Ausrichtung der Unternehmensorganisation bestehen Risiken einer inef-
fizienten Organisationstruktur sowie der Abhangigkeit von IT-Systemen und -Strukturen. Sowohl die
Organisationsstruktur als auch die IT-Infrastruktur unterstitzen die strategischen und operativen
Ziele. Das Risiko der strategischen Unternehmensorganisation wird daher nach wie vor als gering (L)

eingestuft.

Betriebliche Risiken

Das betriebliche Risikomanagement von alstria bezieht sich auf immobilienspezifische und allgemeine
geschaftliche Risiken. Diese umfassen u. a. die Leerstandsrate, die Kreditwurdigkeit der Mieter und
das Risiko fallender Marktmieten. Risiken, die sich aus dem moglichen Verlust von Schlisselpersonen
ergeben konnten, wie bspw. Know-how-Verlust und Verlust von wesentlichen Kompetenzen, werden
hier ebenfalls erfasst. alstria setzt verschiedene Frithwarnindikatoren zur Uberwachung dieser Risiken
ein. MaBnahmen wie die Erstellung von Mietprognosen, Leerstandsanalysen und die Kontrolle Uber die
Dauer der Mietvertrage und Kiindigungsklauseln sowie fortlaufende Versicherungsprifungen tragen

zur Erkennung moglicher Gefahren und Risiken bei.

Leerstandsrisiko

Im Falle von Mietvertragskiindigungen, nicht verlangerten Mietvertragen oder bestehendem Leerstand
besteht das Risiko, dass die Mietflachen nicht wie geplant wieder vermietet werden konnen, was zur
Folge hatte, dass die Umsatzerlose geringer ausfallen als erwartet. Fiir die Planung wird von der

Annahme ausgegangen, dass Mietflachen innerhalb eines definierten Zeitraums nach Beendigung eines
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Mietverhaltnisses wieder vermietet werden konnen. Im Berichtsjahr liefen Mietvertrage Uber einige
groBere Mietflachen aus. Gleichzeitig erzielten die Vermarktungsaktivitaten fiir diese Flachen eine
hohe Resonanz. Insgesamt wird das Leerstandsrisiko als mittel (M) eingestuft. Diese Einschatzung

wurde auch zum Vorjahresstichtag vorgenommen.

Mietausfallrisiko

Ein betriebliches Risiko, welches sich infolge einer Konjunktureintribung oder im Einzelfall verwirk-
lichen konnte, ist ein potenzieller Mietzahlungsausfall durch einen oder mehrere Hauptmieter. Auf-
grund der Tatsache, dass alstrias Hauptmieter offentliche Institutionen oder Unternehmen mit hohem

Rating sind, ist das Risiko des Mietzahlungsausfalls aktuell und unverandert zum Vorjahr begrenzt (L).

Instandhaltungsrisiko

Fur die Planung des Bedarfs an Instandhaltungsmafnahmen werden Annahmen uber den Zustand und
den beabsichtigten Standard der Immobilien getroffen. Im Falle von nicht entdeckten Mangeln oder
Reparaturanforderungen aufgrund von externen Schaden oder neuen gesetzlichen Anforderungen an
den Gebaudezustand oder einer unzutreffenden Einschatzung des Instandhaltungsbedarfes konnte
sich ein hoherer Instandhaltungsaufwand als geplant ergeben. Aufgrund des weiterhin hohen Instand-
haltungsbudgets wird das Instandhaltungsrisiko unverandert zum Vorjahr als mittleres Risiko (M) ein-

gestuft.

Umbau- und Modernisierungsprojekte

alstria realisiert Umbau- und Modernisierungsprojekte in erheblichem Umfang. Den mit derartigen
Projekten verbundenen Risiken, wie dem Risiko der nicht rechtzeitigen Fertigstellung, Risiken der
Budgetiiberschreitung sowie Risiken von Baumangeln, wird durch die Anwendung eines umfassenden
Projektcontrollings sowie Budgetprozessmanagements begegnet. Im Vergleich zum Ende der vorher-
gehenden Berichtsperiode wird das Risiko aus Umbau- und Modernisierungsprojekten unverandert als

moderat (M) eingestuft.

Personalrisiken

Die Fahigkeiten und die Motivation der alstria-Mitarbeiter sind ein entscheidender Faktor fiir den Erfolg
der Gesellschaft. Der Verlust von Fahigkeits- und Wissensressourcen durch Fluktuation sowie die nicht
rechtzeitige Gewinnung von ausreichend qualifizierten Fachkraften zur Besetzung von offenen Stellen
bergen Risiken. In beiden Fallen konnte es zu einem Engpass an geeigneten Fach- und Fiihrungskraften
kommen, der schlimmstenfalls einen Einfluss auf die Wettbewerbsfahigkeit und die Moglichkeit von
weiterem Wachstum der Gesellschaft haben konnte. alstria begegnet diesen Risiken durch eine gezielte,
bedarfsorientierte Kompetenzentwicklung fluir die bestehenden Mitarbeiter, Starkung der Arbeitneh-
merattraktivitat, Hochschulmarketing sowie Mitarbeitermotivation durch starke Fuhrungs- und Unter-
nehmenskultur und gewinnorientierte, variable Verglitungssysteme. Insgesamt schatzt alstria die be-

schriebenen Risiken als gering (L) ein. Dies entspricht der Situation zum Vorjahresstichtag.
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IT-Risiken

Der GroBteil der Geschaftsablaufe wird durch effiziente IT-Systeme unterstiitzt. Ein Verlust des Da-
tenbestands oder der langere Ausfall der genutzten Systeme kann zu erheblichen Storungen des Ge-
schaftsbetriebs fiihren. alstria hat sich gegen IT-Risiken durch standige Uberpriifung und Weiterent-
wicklung der eingesetzten Informationstechnologien, moderne Hard- und Softwarelosungen sowie Ab-
sicherungen gegen Angriffe geschiitzt. Bauliche Sicherheitsvorkehrungen schiitzen das Rechenzent-
rum. Samtliche Daten werden taglich intern und wochentlich in einem separaten Datendepot gesi-
chert. Mitarbeiter erhalten iber detaillierte Zugriffsrechtsregelungen ausschlieBlich Zugriff auf die
fur ihre Arbeit notwendigen Systeme. Die IT-Risiken werden somit insgesamt als wenig wahrscheinlich
und ihre moglichen Konsequenzen als gering (L) eingeschatzt. Im Vorjahr wurde das Risiko ebenfalls

als geringes Risiko betrachtet.

Immobilientransaktionen

alstria ist einem Risiko in Bezug auf den Erwerb und die VerauBerung von Immobilien ausgesetzt. Es
handelt sich um die teilweise oder vollstandige Nichtaufdeckung von Risiken und Verpflichtungen im
Zusammenhang mit den Immobilien im Rahmen des durchgefiihrten Due-Diligence-Prozesses. Im Falle
der VerauBerung einer Immobilie wird alstria fur gewohnlich bestimmte Garantien bezuglich tatsach-
licher oder rechtlicher Sachverhalte der verauBerten Immobilie gegeniiber dem potenziellen Erwerber
abgeben. Es kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden, dass alstrias Management keine Kenntnis
uber ein Risiko besitzt, das durch bestimmte Angaben und Garantien in dem VerauBerungsvertrag ab-
gedeckt wurde. Als Folge besteht grundsatzlich ein Risiko, dass alstria als Verkaufer durch einen Er-
werber wegen Verletzung von Gewahrleistungspflichten in Anspruch genommen wird. Seitens des Im-
mobilienerwerbs besteht das Risiko, dass verdeckte Mangel am Grundstiick oder der Immobilie nicht
erkannt werden oder unglinstige vertragliche Vereinbarungen mit Ubernommen werden, die zu zukunf-

tigen Aufwendungen fiihren konnen.

alstria begegnet diesem Risiko, sowohl beim Erwerb als auch bei der VerauBerung eines Grundstiicks,
durch sorgfaltige technische, rechtliche und steuerliche Analysen im Hinblick auf alle wesentlichen
grundstiicksbezogenen und rechtlichen Sachverhalte durch die Beauftragung von internen und externen
Architekten, Bauingenieuren, Rechtsanwalten und Steuerberatern und anderen erforderlichen Exper-
ten. Risiken im Zusammenhang mit Immobilientransaktionen werden, unverandert zum Vorjahr, als

gering (L) bis mittel (M) eingestuft.
Umweltrisiken

alstria ist Risiken ausgesetzt, die aus Umweltverpflichtungen oder moglichen Schaden, die sich aus
Naturereignissen wie Feuer oder Uberflutung ergeben konnen, entstehen. alstrias Gebdude konnten
unentdeckte Gefahrdungsstoffe (wie z. B. Asbest) in einem unerwarteten Ausmal enthalten oder al-
strias Grundstiicke konnten kontaminiert oder anderweitig durch Umweltrisiken oder Verpflichtungen,
wie vorher vorhandener Schadstoffbelastung und Bodenkontamination, betroffen sein. MaBnahmen zur

Risikovermeidung sind durch Due-Diligence-Analysen, die alstria regelmaBig im Rahmen des Erwerbs
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neuer Immobilien durchfuhrt, sowie vom Verkaufer erhaltene Garantien eingerichtet. alstrias Umwelt-
risikomanagement berlicksichtigt den Klimawandel. Besondere Versicherungen, die die Auswirkungen
von Naturkatastrophen abdecken, sind vorhanden. Die beschriebenen Umweltrisiken liegen auf einem,

unverandert zum Vorjahr, niedrigen (L) Niveau.

Eine detaillierte Beschreibung der Umweltrisiken des Unternehmens findet sich im Nachhaltigkeitsbe-

richt 2015/2016 im Abschnitt "Klimaauswirkungen auf unser Geschaft”.
Compliance-Risiken

REIT-Gesetzgebung

alstria ist im REIT-Segment ,,Deutsche Borse REITs“ registriert. Das REIT-Segment ermoglicht es al-
stria, prasenter fur Investoren zu werden und sich als REIT auf dem Kapitalmarkt zu differenzieren.
Die REIT-Aktien werden auf dem Parkett der Frankfurter Wertpapierborse gehandelt. Der REIT-Status
hat keinen Einfluss auf die Bedingungen fur die Handelszulassung am geregelten Markt (Prime Stan-
dard).

Um sich als Deutscher REIT zu qualifizieren und den REIT-Status aufrechtzuerhalten, missen genau
festgelegte Kriterien erfillt werden. Die Wichtigsten dabei sind: Ein Deutscher REIT muss eine am
ordentlichen Markt notierte Aktiengesellschaft mit gesetzlichem Sitz und Unternehmensfiihrung in
Deutschland sein. Das gezeichnete Aktienkapital muss mindestens EUR 15 Mio. betragen und alle Ak-
tien mussen dieselben Stimmrechte aufweisen. Der Streubesitz muss bei mindestens 15% liegen und
kein Investor darf mehr als 10% der Anteile direkt halten bzw. Anteile, die mehr als 10% der Stimm-
rechte auf sich vereinen. AuBerdem miussen mindestens 75% der Vermogenswerte durch Immobilien
abgedeckt sein und mindestens 75% der Bruttoertrage mussen aus Immobilien generiert werden. Min-
destens 90% des Jahresgewinns nach HGB miussen an die Aktionare ausgeschiittet werden und das

Eigenkapital des REITs darf nicht unter 45% des Zeitwertes seiner Anlageimmobilien gemaR IFRS fallen.

Aufgrund der konsequenten Uberwachung der Einhaltung aller beschriebenen REIT-Kriterien wird das

Risiko von deren Nichteinhaltung, wie im Vorjahr, als gering (L) eingestuft.

REIT-Aktiengesellschaften sind von der deutschen Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer befreit.

Diese Steuerbefreiung gilt fir die alstria office REIT-AG riickwirkend seit dem 1. Januar 2007.

Das Kapital- und Investitionsmanagement unterstiitzt die Klassifizierung des Unternehmens als REIT.
Das Unternehmen iiberwacht die Kapitalstruktur mithilfe der betrieblichen Kennzahlen, die fur die

Klassifizierung als REIT maBgeblich sind.

Gemal § 15 REIT-Gesetz darf das am Ende eines Geschaftsjahres im Konzernabschluss ausgewiesene
Eigenkapital 45% des Betrags, mit dem das unbewegliche Vermogen im Konzernabschluss angesetzt
ist, nicht unterschreiten. Wird die Mindesteigenkapitalquote in drei aufeinander folgenden Geschafts-
jahren unterschritten, endet die Befreiung von der Korperschaft- und Gewerbesteuer mit Ablauf des

dritten Jahres.
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Zum Bilanzstichtag betragt die REIT-Eigenkapitalquote des alstria-Konzerns 56,7%. Damit hat alstria
zum Ende des Geschaftsjahres 2016 die Mindesteigenkapitalquote gemaR § 15 REIT-Gesetz eingehalten.
Grundsatzlich besteht das Risiko, dass der alstria-Konzern in den nachsten drei aufeinanderfolgenden
Jahren die REIT-Eigenkapitalquote von 45% unterschreitet und dadurch die alstria ihre Steuerbefreiung
sowie gegebenenfalls ihren REIT-Status verliert. Innerhalb eines dreijahrigen Prognosezeitraums bis
zum 31. Dezember 2019 ist die Aberkennung des REIT-Status aufgrund der Unterschreitung der 45%-

Grenze damit nicht gegeben.

Verstof3 gegen Compliance-Anforderungen

alstria ist auf die Beachtung von Compliance-Standards durch alle Mitarbeiter und das Management
angewiesen. Auf der Grundlage von dokumentierten Regelungen und Richtlinien sowie dem einschla-
gigen Recht beruht die Geschaftstatigkeit von alstria darauf, dass diese Gesetze, Richtlinien und Pro-
zessvorgaben von ihren Mitarbeitern und dem Vorstand eingehalten werden. Wenn es dem Manage-
ment von alstria nicht gelingt, Unternehmensrichtlinien zu dokumentieren und durchzusetzen oder
wenn Mitarbeiter strafbare, unrechtmafige oder unethische Handlungen (einschlieBlich Korruption)
vornehmen, kann dies wesentliche nachteilige Auswirkungen auf alstrias Geschaftstatigkeit, die Fi-
nanzierungsbedingungen und das Betriebsergebnis haben. Diese Folgen konnen auch eintreten, wenn
durch eine Reputationsschadigung im Immobilienmarkt zukunftige Geschaftsmoglichkeiten negativ
beeinflusst werden. alstria hat eine Compliance-Organisation eingerichtet, die sowohl geeignete und
dokumentierte Richtlinien und Prozessvorgaben als auch die Schulung Compliance-bezogener Themen
fur alle Mitarbeiter umfasst. Der Eintritt von Nachteilen aus der Realisierung von Compliance-Risiken

wird unverandert zum Vorjahr als wenig wahrscheinlich (L) eingeschatzt.

Rechtsstreitigkeiten

Die alstria office REIT-AG oder ihre Tochtergesellschaften konnten an laufenden oder absehbaren
Gerichts- oder Schiedsgerichtsverfahren beteiligt sein, die erheblichen Einfluss auf die wirtschaftliche
Lage des Konzerns haben konnten. Weitere Risiken konnten auch fur die im Klagewege geltend ge-
machten Gewahrleistungs-, Riickforderungs- oder sonstigen Anspriiche im Zusammenhang mit den in

den letzten Jahren verauBerten Immobilien oder durchgefuihrten Entwicklungsprojekten entstehen.

Risiken im Zusammenhang mit der Umwandlung der DO Deutsche Office AG in die Kommanditge-
sellschaft alstria office Prime Portfolio GmbH & Co. KG im Jahre 2016

Einzelne Aktionare der vormaligen DO Deutsche Office AG haben vor dem Landgericht Koln Anfech-
tungs- und Nichtigkeitsklagen (8§ 246, 249 AktG) gegen den von der ordentlichen Hauptversammlung
der vormaligen DO Deutsche Office AG am 12. Juli 2016 gefassten Beschluss uber den Formwechsel
der DO Deutsche Office AG in die alstria office Prime Portfolio GmbH & Co. KG (verbunden mit einer

Sitzverlegung nach Hamburg und einer Anderung der Firma) erhoben.

Auf Grundlage der am 7. Dezember 2016 ergangenen Freigabeentscheidung des 18. Zivilsenats des

Oberlandesgerichts Koln wurde der Formwechsel am 9. Dezember 2016 in das Handelsregister des
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Amtsgerichts Koln und anschlieBend am selben Tage in das Handelsregister des Amtsgerichts Hamburg

eingetragen. Der Formwechsel ist damit wirksam geworden.

Neben dem Austausch verschiedener Schriftsatze der beteiligten Parteien im Rahmen der Anfech-
tungs- und Nichtigkeitsklagen hat am 13. Januar 2017 eine miindliche Verhandlung stattgefunden.
Eine Entscheidung wurde bis zur Aufstellung dieses Berichts nicht getroffen. Fur den Fall, dass sich
die Klagen als begriindet erweisen, hat die alstria office Prime Portfolio GmbH & Co. KG den Klagern
den Schaden zu ersetzen, der ihnen aus der Eintragung der Umwandlung entstanden ist. Dieser etwa-
ige Schadensersatzanspruch konnte zu einer finanziellen Belastung filhren und sich dadurch nachteilig
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns auswirken. Der Ausgang des Verfahrens

lasst die Wirkung der Eintragung jedoch unbertihrt.

Zudem sind einzelne vormalige Aktionare der DO Deutsche Office AG der Ansicht, dass die Hohe der
Barabfindung, die den vormaligen Aktionaren der DO Deutsche Office AG fir den Fall angeboten
wurde, dass sie in der Hauptversammlung gegen den Umwandlungsbeschluss Widerspruch zur Nieder-
schrift des Notars erklart haben und ihren Austritt aus der alstria office Prime Portfolio GmbH & Co.
KG erklaren, zu niedrig bemessen wurde. Die vormaligen Aktionare hatten daher von der Moglichkeit,
die Angemessenheit der Barabfindung in einem Spruchverfahren gerichtlich uberprifen zu lassen, Ge-
brauch gemacht und einen entsprechenden Antrag auf Einleitung eines Spruchverfahrens gestellt. Fir
den Fall, dass in einem solchen Spruchverfahren eine Erhohung der Barabfindung durch eine von der
Gesellschaft zu leistende Zuzahlung rechtskraftig festgesetzt wird, wirkt diese Entscheidung gemaB
§ 13 Spruchverfahrensgesetz fiir und gegen alle barabfindungsberechtigten ehemaligen Aktionare der
DO Deutsche Office AG, d.h. alle ehemaligen Aktionare der DO Deutsche Office AG, die auf der Haupt-
versammlung der Gesellschaft am 12. Juli 2016 gegen den Umwandlungsbeschluss Widerspruch zur
Niederschrift des Notars erklart haben. Dies bedeutet, dass auch diejenigen Aktionare eine ggf. ge-
richtlich festgesetzte Zuzahlung erhalten, die in dem Spruchverfahren keinen Antrag gestellt haben
und/oder die bereits gegen Zahlung der Barabfindung aus der Gesellschaft ausgeschieden sind. Die
Zuzahlung ist mit Ablauf des Tags der Bekanntmachung der Umwandlung im Handelsregister des Amts-
gerichts Hamburg mit jahrlich funf Prozentpunkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz zu verzinsen.
Dieses betraglich nicht begrenzte Recht auf Zuzahlung samt der Verzinsung konnte zu einer finanzi-
ellen Belastung fiihren und sich dadurch nachteilig auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns auswirken. Im Vorfeld der Umwandlung wurde eine gutachterliche Stellungnahme zur Er-
mittlung des Unternehmenswerts und der angemessenen Barabfindung in Auftrag gegeben. Die Ange-
messenheit der angebotenen Barabfindung unterlag anschlieBend einer gesetzlich vorgeschriebenen
Priufung durch einen unabhangigen Gutachter. Neben diesen im Vorfeld getroffenen MaBnahmen zur
Reduktion des Risikos auf Zuzahlung wird die Gesellschaft im laufenden Prozess von externen Beratern

rechtlich unterstiitzt.
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Risiken im Zusammenhang mit der Verschmelzung zwischen der Deutsche Office und der Prime
Office REIT-AG (PO REIT) im Jahre 2014

Einzelne Aktionare der durch die Verschmelzung erloschenen PO REIT sind der Ansicht, dass das Um-
tauschverhaltnis von bisherigen Aktien der PO REIT in Aktien der Gesellschaft zu ihren Lasten zu nied-
rig bemessen ist. Sie haben daher von der Moglichkeit, die Angemessenheit des Umtauschverhaltnisses
in einem Spruchverfahren gerichtlich Uberpriifen zu lassen, Gebrauch gemacht und entsprechende
Antrage auf Einleitung eines Spruchverfahrens beim Landgericht Miinchen gestellt. Neben dem Aus-
tausch verschiedener Schriftsatze der beteiligten Parteien hat am 12. Februar 2015 eine erste ge-
richtliche Anhorung stattgefunden. In erster Instanz hat das Landgericht Minchen am 21. August 2015
die Antrage auf Zuzahlung abgelehnt. Vier Antragsteller sowie der gemeinsame Vertreter haben Be-
schwerde eingelegt und das Verfahren wird jetzt in zweiter Instanz beim Oberlandesgericht Munchen
fortgefiihrt. Fur den Fall, dass in einem solchen Spruchverfahren eine Verbesserung des Umtausch-
verhaltnisses durch eine von der Gesellschaft zu leistende bare Zuzahlung rechtskraftig festgesetzt
wird, wirkt diese Entscheidung gemal § 13 Spruchverfahrensgesetz fur und gegen alle Aktionare der
PO REIT. Dies bedeutet, dass auch diejenigen Aktionare ggf. eine gerichtlich festgesetzte bare Zuzah-
lung erhalten, die in dem Spruchverfahren keinen Antrag gestellt haben. Die bare Zuzahlung ist mit
Ablauf des Tags der Bekanntmachung der Verschmelzung im Handelsregister des ubernehmenden
Rechtstragers mit jahrlich fuinf Prozentpunkten tUber dem jeweiligen Basiszinssatz zu verzinsen. Dieses
betraglich nicht begrenzte Recht auf Zuzahlung samt der Verzinsung, die wegen der Lange des Ver-
fahrens und der Hohe des gesetzlichen Zinssatzes schon fur sich genommen erheblich werden kann,
konnte zu einer erheblichen finanziellen Belastung fiihren und sich dadurch nachteilig auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des alstria Konzerns auswirken. Im Vorfeld der Verschmelzung wurden
gegenseitige Due-Diligence-MaBnahmen durchgefiihrt und es wurde eine gutachterliche Stellung-
nahme zur Ermittlung der Unternehmenswerte und des Austauschverhaltnisses in Auftrag gegeben.
Die Ermittlung des Austauschverhaltnisses unterlag anschlieBend einer gesetzlich vorgeschriebenen
Verschmelzungspriifung durch einen unabhangigen Gutachter. Neben den im Vorfeld getroffenen MaB-
nahmen zur Reduktion des Risikos auf bare Zuzahlung wird die Gesellschaft im laufenden Prozess von

externen Beratern rechtlich unterstiitzt.

Die Auswirkungen der beschriebenen Rechtsstreitigkeiten auf das Risiko aus Rechtsstreitigkeiten so-
wie die generelle Risikosituation sind aufgrund der erwarteten niedrigen Eintrittswahrscheinlichkeit

als gering einzustufen. Riickstellungen wurden daflir nicht gebildet.

Abgesehen von diesen Rechtsstreitigkeiten sind weder die alstria office REIT-AG noch ihre Tochterge-
sellschaften an laufenden oder absehbaren Gerichts- oder Schiedsverfahren beteiligt, die erheblichen
Einfluss auf die wirtschaftliche Lage des Konzerns haben konnten. Dies gilt auch fur die im Klagewege
geltend gemachten Gewahrleistungs-, Riickforderungs- oder sonstigen Anspriiche im Zusammenhang
mit den in den letzten Jahren getatigten VerauBerungen von Immobilien oder durchgefiihrten Ent-

wicklungsprojekten. Fur eventuelle finanzielle Belastungen aus laufenden oder absehbaren Gerichts-
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oder Schiedsverfahren wurden bei der jeweiligen Konzerngesellschaft in angemessener Hohe Riick-

stellungen gebildet.

Da derzeit keine weiteren wesentlichen Klagen oder bestrittenen Anspriiche gegen ein Unternehmen
des Konzerns aus zivilrechtlichen oder sonstigen Rechtsangelegenheiten bestehen oder absehbar sind,

wird das Risiko aus Rechtsstreitigkeiten, unverandert zum Vorjahr, als niedrig (L) eingestuft.

Finanzielle Risiken

Infolge von alstrias Refinanzierungsstrategie zeigt sich die Risikosituation in dieser Risikokategorie

unverandert stabil im Vergleich zum Vorjahresstichtag.

Refinanzierungsrisiko

Die vom Konzern hauptsachlich genutzten Finanzinstrumente sind im Wesentlichen festverzinsliche
Anleihen. Daneben bestehen grundschuldbesicherte Bankdarlehen und derivative Finanzinstrumente.
Der Hauptzweck der Anleihen und Bankdarlehen besteht in der Finanzierung von alstrias Geschaftsak-
tivitaten. Die derivativen Finanzinstrumente bestehen aus Zinscaps. Sie dienen der Absicherung von
Zinsrisiken, die im Zusammenhang mit den Geschaftsaktivitaten und den Finanzierungsquellen des Un-
ternehmens entstehen. Die Hauptrisiken, die sich aus den Finanzinstrumenten des Konzerns ergeben,
sind Cashflow-, Zins- und Liquiditatsrisiken. Aktuell betragt der Nettoverschuldungsgrad 40,9%. Dies ist
ein angemessenes bis niedriges Verhaltnis im Vergleich zu dem durchschnittlichen Verschuldungsgrad
deutscher Immobilienunternehmen. Die Darlehen des Konzerns weisen zum Bilanzstichtag jeweils ei-
nen deutlich unter dem durch die jeweilige Darlehensvereinbarung erlaubten LTV der Bankdarlehen
auf. Dem Risiko der Nichteinhaltung von Vertragsvereinbarungen wurde damit erfolgreich begegnet.
Die Bonitat von alstria wird zum Bilanzstichtag von der Ratingagentur Standard & Poor’s unverandert

mit BBB (,,Investment Grade*) eingestuft.

Die Refinanzierung des Uberwiegenden Anteils von alstrias Anleihen und Bankdarlehen ist nicht vor
dem Geschaftsjahr 2021 erforderlich. Dadurch ist das Risiko der Refinanzierung zu nachteiligen Kon-
ditionen zum gegenwartigen Zeitpunkt gering (L). Zum Vorjahresstichtag wurde das Risiko aufgrund

von noch ausstehenden kurzfristigen Refinanzierungen noch als moderat (M) eingestuft.

Verletzung von Covenants

alstria verpflichtet sich bei der Aufnahme von Darlehen sowie der Ausgabe des Schuldscheindarlehens,
bestimmte Darlehensvereinbarungen wie die Nichtiiberschreitung eines bestimmten Verschuldungs-
grades oder Mindestertragsanforderungen aus den beliehenen Immobilien (sogenannte Covenants)
einzuhalten. Fur den Fall der Verletzung dieser Vereinbarungen kann es zu Konsequenzen wie erhoh-
ten Kreditmargen oder im schlimmsten Fall zu einer auBerordentlichen Kiindigung eines Darlehens
durch den Darlehensgeber kommen. Aufgrund der vorstehend beschriebenen LTVs, die eine deutliche
Unterschreitung der jeweils erlaubten Verschuldungsgrade aufweisen, wird das Risiko aus einer Dar-

lehensverletzung gegenwartig, wie auch im Vorjahr, als mittleres Risiko (M) eingestuft.
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Zinsrisiko
Zinsrisiken entstehen durch schwankende Marktzinssatze. Diese Schwankungen beeinflussen die

Summe der Zinskosten im Geschaftsjahr und den Marktwert der vom Unternehmen eingesetzten deri-

vativen Finanzinstrumente.

Die Absicherungspolitik von alstria umfasst die Nutzung von klassischen Zinscaps und ggf. Zinsswaps,
um die Kreditlinien des Unternehmens in Bezug auf Zinsschwankungen abzusichern und dennoch ge-
nigend Flexibilitat zu bieten, um die Moglichkeit einer VerauBerung von ausgewahlten Immobilien zu
gewabhrleisten. Zinsbasis fir die finanziellen Verbindlichkeiten mit variabler Verzinsung ist der 3-Mo-
nats-EURIBOR, der alle drei Monate angepasst wird. Die Laufzeit der derivativen Finanzinstrumente
ist grundsatzlich abhangig von der Fristigkeit der Darlehen. Die derivativen Finanzinstrumente beste-
hen aus Zinscaps, wodurch der Zinssatz auf einen bestimmten Hochstbetrag begrenzt wird. Der we-
sentliche Teil der Fremdfinanzierung besteht zum Bilanzstichtag aus festverzinslichen Anleihen und
unterliegt daher bis zu ihrem Laufzeitende keinem Zinsanderungsrisiko. Aufgrund der vollstandigen
Absicherung der variabel verzinslichen Darlehen durch Zinscaps und den langfristigen Festzinsdarle-
hen wird das Zinsrisiko als geringes Risiko (L) eingestuft. Zum Vorjahresstichtag wurde dieses Risiko

noch als mittleres (M) eingestuft.

Liquiditdtsrisiko

Die Disposition der liquiden Mittel ist einer der zentralen Prozesse bei alstria. Das Unternehmen steu-
ert seine zukinftige Liquiditat und liberwacht den Fortgang taglich. Um jeglichen Liquiditatsrisiken
vorzubeugen, wird ein Programm fur die kurzfristige Finanzdisposition verwendet. Dieses Liquiditats-

planungsprogramm beriicksichtigt die erwarteten Cashflows aus den Geschaftsaktivitaten und die Fal-

ligkeit finanzieller Investitionen.

Durch die in den letzten Jahren umgesetzten Refinanzierungen einschlieBlich der Platzierung einer
Wandelanleihe und zwei Unternehmensanleihen wurde dem wesentlichen Liquiditatsrisiko aus der
Ruckzahlung samtlicher oder des groBen Teils von alstrias Kreditverbindlichkeiten in einer Summe
(,,balloon repaiment*) erfolgreich begegnet. Da die Riickzahlung des uberwiegenden Anteils der Dar-
lehen und der Anleihen erst ab dem Jahre 2021 fallig sein wird, ist das Liquiditatsrisiko aus der Ruck-

zahlungsverpflichtung von Darlehen gegenwartig, wie auch im Vorjahr, gering (L).

Bewertungsrisiken

Der Fair Value der Immobilien spiegelt den Marktwert wider, der durch unabhangige Wertgutachter
ermittelt wurde. Er kann sich in der Zukunft andern. Grundsatzlich ist der Marktwert der Immobilien
von verschiedenen Faktoren abhangig. Bei einigen dieser Faktoren handelt es sich um exogene Fakto-
ren, auf die alstria keinen Einfluss hat, wie zum Beispiel sinkende Mietniveaus, sinkende Nachfrage
oder steigende Leerstandsraten. Dariiber hinaus sind auch viele qualitative Faktoren fiir die Bewertung
einer Immobilie ausschlaggebend. Diese umfassen unter anderem die zukiinftigen Mietzahlungen, den

Zustand und die Lage der Immobilie. Das abschlieBende Urteil des beauftragten Gutachters unterliegt
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bis zu einem bestimmten Grad seinem Ermessen und kann von der Meinung anderer Gutachter abwei-
chen. Sollten sich die bei der Bewertung berticksichtigten Faktoren oder Annahmen aufgrund neuerer
Entwicklungen oder anderer Griinde andern, so kann eine Folgebewertung des jeweiligen Gebaudes zu
einer Minderung des Marktwertes fiihren. In diesem Fall misste das Unternehmen einen maBgeblichen

Bewertungsverlust hinnehmen.

Durch Faktoren wie konjunkturelle Veranderungen, Zinssatzschwankungen und Inflation kann die Be-
wertung der Immobilien negativ beeinflusst werden. Zur Risikominimierung dienen die regionale Di-
versifikation des Anlageportfolios, eine konsequente Konzentration auf die individuellen Bedurfnisse
der Mieter und eine genaue Marktbeobachtung und -analyse (Maklerberichte). Daruiber hinaus wird der
Marktwert samtlicher Immobilien alstrias mindestens einmal jahrlich zum Ende des Geschaftsjahres
von unabhangigen, international anerkannten Gutachtern bestimmt. Zusammenfassend wird das Ri-

siko von unerwarteten Abwertungen, wie im Vorjahr, als moderat eingestuft (M).

Kontrahentenrisiko

alstria sichert einen Teil ihres Risikos mithilfe von Instrumenten ab, an denen Dritte beteiligt sind
(Zinsderivate, Gebaudeversicherungen etc.). alstrias Vertragsparteien sind international anerkannte
Institutionen, die von fiihrenden Ratingagenturen bewertet werden. alstria Uiberprift das Rating ihrer
Kontrahenten regelmafig, um das Ausfallrisiko zu begrenzen. Die Finanzmarktkrise hat Zweifel an der
Zuverlassigkeit der Einschatzung von Ratingagenturen aufkommen lassen. Um diese Bedenken zu ent-
scharfen, nutzt alstria auch andere Informationsquellen, um die Einschatzung der Ratingagenturen zu
testen. Abgesehen davon bestehen fur alstria keine Kreditrisiken, sodass sich diese, wie im Vorjahr,

als gering (L) einstufen lassen.

Steuerrisiken

Da REITs von der Korperschaftsteuer und der Gewerbesteuer vollstandig befreit sind, konnen sich
Steuerrisiken nur im Falle des Verlustes des REIT-Status sowie innerhalb der Tochtergesellschaften
und aus anderen Steuerarten wie Umsatzsteuer, Grunderwerbsteuer oder Grundsteuer ergeben. Wei-
terhin besteht das Risiko, dass es aufgrund der Anderung von Steuergesetzen sowie deren abweichen-
der Auslegung zu einer hoheren Steuerbelastung auch riickwirkend fur alle noch nicht bestandskrafti-
gen Veranlagungszeitraume kommt. Durch die Ubernahme des alstria office Prime-Konzerns wurden
Gesellschaften in den Konzernabschluss einbezogen, die nicht den Regelungen der REIT-Gesetzgebung
unterliegen. Die geplante und zum Teil im Laufe des Geschaftsjahres bereits umgesetzte Restruktu-
rierung, insbesondere die Umwandlung der Rechtsform dieser Gesellschaften in Kommanditgesell-
schaften, fuhrt steuerlich zur Aufdeckung von bei den iibernommenen Gesellschaften bestehenden
stillen Reserven und stillen Lasten. Die sich daraus ergebenden Steueraufwendungen sind bis zum

31. Dezember 2016 durch die erfolgswirksame Bildung von Steuerriickstellungen bericksichtigt.

Aufgrund der grundsatzlichen Ertragsteuerbefreiung als REIT sowie eines konsequenten Monitorings
zur Vermeidung von steuerschadlichen Sachverhalten durch interne und externe Steuerexperten wird
die Wahrscheinlichkeit eines Steuerschadens als gering eingestuft. Da bestimmte steuerrelevante

Sachverhalte, wie z. B. Immobilientransaktionen oder Bewertungen sowie ein Wiedereintritt in die
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Steuerpflicht Uiber den dreijahrigen Risikobetrachtungszeitraum, hohe Steuerverpflichtungen nach
sich ziehen konnten, wird das Risikoausmal als erheblich eingestuft. Daraus ergibt sich insgesamt ein

unverandert zum Vorjahr mittleres (M) Steuerrisiko.

Gesamtbeurteilung der Risiken durch den Vorstand

Die alstria office REIT-AG konsolidiert und aggregiert alle in den verschiedenen Risikokategorien iden-
tifizierten Risiken gemaB der Risikomanagementrichtlinie. Im Vergleich zum Vorjahr zeigt sich die
Risikosituation der alstria dabei unverandert stabil. So wurden fur 2016 im Vergleich zum Vorjahr
keine oder nicht wesentliche prozentuale Veranderungen der in der Risikomatrix als hoch (H) oder
mittel (M) eingestuften Risiken festgestellt. In Bezug auf die Gesamtzahl aller identifizierten Risiken
lagen die Risiken der Kategorie ,,hohes Risiko*“ zum Jahresende bei 1,0% (31. Dezember 2015: 0,0%)
und die Risiken des Bereichs ,,mittleres Risiko“ bei 42,6% (31. Dezember 2015: 47,1%). Dies beruht
zum einen auf dem wirtschaftlichen Umfeld in Deutschland, welches sich nach wie vor trotz der be-
schriebenen Marktumfeldrisiken als robust erweist. Zum anderen untermauern die stetige Refinanzie-
rungsposition, der konservative Verschuldungsgrad und die solide REIT-Eigenkapitalquote die ge-
troffene Einschatzung. Die Integration der im Vorjahr Ubernommenen alstria office Prime verlauft
plangemaR. Den mit der Durchfiihrung der Integration einhergehenden organisatorischen, arbeitneh-
merbezogenen und systemtechnischen Risiken wurde bei den einzelnen Risikofeldern Rechnung ge-

tragen.
Gegenuber identifizierten Risiken wurden ausreichende VorsichtsmaBnahmen getroffen.

Neben der Einschatzung der potenziellen Auswirkung aus der Verwirklichung von Risiken auf die Net-
tovermogenslage des Konzerns werden fiir ausgewahlte Schlisselrisiken auch die potenziell erforder-
lichen liquiden Zahlungsmittel ermittelt, die fur den Beurteilungszeitraum von drei Jahren ausrei-
chen, um die sich aus den bewerteten Risiken ergebenden Verpflichtungen bedienen zu konnen. Der

Betrag dafiir belief sich zum Bilanzstichtag auf EUR 27,5 Mio.

Nach unserer Uberzeugung weisen die vorstehend beschriebenen Risiken in Anbetracht ihrer Eintritts-
wahrscheinlichkeit und ihrer Auswirkung weder einzeln noch in ihrer Gesamtheit bestandsgefahrden-

den Charakter auf.
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CHANCENBERICHT
Chancenmanagement

Das Chancenmanagement der alstria findet auf Konzernebene statt. Es hat zum Ziel, Chancen fri-
hestmoglich zu identifizieren, zu bewerten und geeignete MaBnahmen anzustoBen, damit Chancen

wahrgenommen und zum Erfolg gefiihrt werden.

Die Wachstums- und Ertragschancen der alstria ergeben sich sowohl aus dem bestehenden Immobili-
enportfolio als auch aus der Akquisition von Potenzialimmobilien. In Abhangigkeit von der Stufe, auf
der sich eine Immobilie im Rahmen ihres Lebenszyklus bewegt, konnen Chancen z. B. in der Repositi-
onierung und Entwicklung, der Festigung der Mieterbeziehung oder in der VerauBerung der Immobilie

liegen.

Die zur Umsetzung dieser Aktivitaten erforderlichen finanziellen Mittel werden im Rahmen der Finan-
zierungsaktivitaten der Gesellschaft sichergestellt. Hier liegen die Chancen in der Sicherstellung einer

nachhaltigen Finanzierung, einschlieBlich Eigenkapitalakquisition, zu vorteilhaften Konditionen.

Die Evaluierung der Chancen wird zum einen gezielt im Rahmen der jahrlichen Budgetplanungen und
zum anderen im Bedarfsfall fortlaufend oder anlassbezogen unterjahrig durchgefiihrt. Der Prozess
beginnt mit der sorgfaltigen Analyse des Marktumfelds und der Marktgangigkeit der im Portfolio ge-
haltenen Immobilien. Dazu gehort die Einschatzung der Mieterbedurfnisse, der Immobilienkategorien

sowie der regulatorischen Veranderungen.

Die Kontrolle der Wachstumsinitiativen im Rahmen der jeweiligen Budget- und Planungsfreigabepro-
zesse wird durch ein regelmaBiges Berichtswesen erganzt. Der Vorstand der alstria office REIT-AG
erhalt regelmalig, i. d. R. wenigstens monatlich einen Bericht Uber den Status und den Fortschritt
der in der Umsetzung befindlichen Initiativen. Daneben erhalt der operative Immobilienmanagement-
bereich monatlich Berichte, in denen den geplanten Kosten und Erlosen die Ist-Verbrauche und die
tatsachlichen Erlose gegenubergestellt werden. Koordiniert durch das zentrale Controlling, wird dem
Vorstand ein kennzahlenbasierter Bericht zur Verfiigung gestellt, in dem die geplanten Steuerungs-
kennzahlen den Ist-Kennzahlen gegeniibergestellt werden. AuBerdem wird die Finanz- und Liquidi-
tatsplanung fortgeschrieben, Prognosen werden aktualisiert und Veranderungen am Projektumfang

transparent gemacht.

Chancen in Bezug auf Immobilienakquisitionen

Entscheidend fur die Qualitat einer Immobilie ist ihr Standort. Chancen ergeben sich dann, wenn der
regionale Markt durch eine giinstige demographische Entwicklung und eine vorteilhafte Immobilien-
dynamik gepragt ist. Hier ergeben sich, zusammen mit einem optimalen Immobilienmanagement,
Chancen auf langfristige Wertzuwachse. alstrias Akquisitionsstrategie ist darauf ausgerichtet, Immo-
bilien mit der beschriebenen Potenzialstruktur zu identifizieren. Die Investitionsstrategie von alstria
konzentriert sich daher auf die Akquisition von Immobilien und Portfolien, die hohere Leerstandsraten

aufweisen und somit zusatzliche Wachstumsmaoglichkeiten durch Stabilisierung der Vermietung dieser
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Immobilien eroffnen. Die Durchfiihrung einer Akquisition erfolgt nur, wenn die Hohe des Investitions-

volumens die Aussicht auf Erzielung eines nachhaltigen Wertzuwachses ermoglicht.

Chancen in Bezug auf die Mieterbeziehungen

Ein strukturiertes, aktives Asset- und Property-Management sichert die Qualitat der Vermietungsleis-
tung und ist die Basis fiir eine nachhaltige Mieterbeziehung. Chancen ergeben sich insbesondere durch
ein flexibles Eingehen auf die Anforderungen und Bediirfnisse von bestehenden oder potenziellen Mie-
tern. alstria verfiigt Uiber die Kenntnisse und Ressourcen, um Losungen anzubieten und die Anforde-
rungen der Mieter an das Mietobjekt umzusetzen. Daraus ergeben sich Chancen fir die Generierung

von nachhaltigen und langfristigen Mietvertragen.

Chancen aus Immobilienentwicklung

Da alstria ein langfristig orientierter Eigentumer von Immobilien ist, befinden sich auch altere Ge-
baude in alstrias Immobilienportfolio, die einer Modernisierung oder Repositionierung bedurfen. Die
Modernisierung einer Immobilie eroffnet die Chancen fir Wertschopfung, indem die Immobilie fur die
nachsten 20 bis 30 Jahre neu positioniert werden kann und ihre zukunftige Attraktivitat im Markt und

fur die Mieter gestaltet werden kann.

Chancen aus der Finanzierung

Die Finanzierungsstrategie der alstria ist auf eine optimale Mittelbereitstellung zur Investition in neue
Immobilien und Entwicklungsprojekte ausgerichtet. Chancen ergeben sich aus der Optimierung der
Finanzierungskonditionen. Hier gilt es, moglichst langfristige, glinstige und moglichst flexible Finan-
zierungen umzusetzen und die Einhaltung von Kreditvereinbarungen jederzeit sicherzustellen. Eine
wesentliche Chance aus der Finanzierung besteht auch in dem geringen Verschuldungsgrad (LTV).
Dieser belauft sich gegenwartig auf 40,9% (Net-LTV aus Bankdarlehen), was eine komfortable Basis
fur zukiinftige Refinanzierungen und Wachstum darstellt. Die Finanzierungsmoglichkeiten umfassen
dabei u. a. grundschuldbesicherte Darlehen, Unternehmensanleihen oder Kapitalerhohungen. Chan-
cen ergeben sich weiterhin aus der moglichen Diversifizierung der Finanzierungsquellen auch im Hin-

blick auf das im Vorjahr erstmals erhaltene Rating.
Gesamtaussage zum Chancenbericht

Die gegenwartige Refinanzierungslage der alstria stellt eine stabile Finanzierungsposition bis 2021 und
daruber hinaus zu attraktiven Zinssatzen sicher. Das Rating ermoglicht zudem eine groBere Flexibilitat
im Hinblick auf neue Finanzierungsquellen. Bei den Umsatzerlosen profitiert alstria von langfristigen
Mietvertragen von zirka 4,9 Jahren Durchschnittsrestlaufzeit und einem potenziellen Anstieg der Mie-
terlose aufgrund der Verringerung von Leerstand. Weiterhin verfugt die Gesellschaft uber eine Anzahl
von Immobilien, die fur attraktive und wertsteigernde Entwicklungsmoglichkeiten geeignet sind. Das
Portfolio ist ausgewogen und verfiigt liber eine Vielzahl von qualitativ hochwertigen und herausragen-

den Immobilien mit erstklassigen Mietern.

Aus der Ubernahme der alstria office Prime bestehen Chancen, da die Portfolien der alstria office
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Prime aufgrund hoherer Leerstandsraten zusatzliche Wachstumsmoglichkeiten durch die Stabilisie-
rung der Vermietung der iibernommenen Immobilien eroffnen. Weiterhin hat das alstria office Prime
-Portfolio sowohl zur Fokussierung auf Bliroimmobilien als auch zur geographischen Fokussierung auf
Deutschlands Metropolregionen beigetragen und es ermoglicht, neben Synergien und sonstigen Ver-

bundvorteilen, eine hohere Prasenz und Effizienz auf alstrias Schlisselmarkten zu erzielen.

alstria ist gut aufgestellt, um ihre auf den Erwerb, die Vermietung und das Objektmanagement aus-
gerichtete Strategie erfolgreich fortzusetzen und ihre diesbeziiglichen zukiinftigen Marktopportunita-

ten zu erkennen und umzusetzen.

alstrias Kernkompetenz ist das Asset-Management. Als starke Basis fiir weitere organische Wertstei-
gerungen innerhalb des Portfolios stehen die Repositionierungs- und Sanierungsprojekte, die alstria

verstarkt fortgesetzt hat.
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NACHHALTIGKEITSBERICHT

Im November 2016 hat alstria den siebten Nachhaltigkeitsbericht veroffentlicht. Der diesjahrige Be-
richt ist nach dem neuesten Berichtsstandard (GRI G4) strukturiert und aufgestellt. Der Nachhaltig-
keitsbericht fasst die wichtigsten Informationen iiber alstrias nachste Schritte in Richtung einer CO5-
neutralen Wirtschaft zusammen. Er soll die Leser mit der ,,Corporate Responsibility“-Strategie des

Unternehmens vertraut machen.

alstrias Vorstellung von Nachhaltigkeit umfasst weit mehr als die reine Berichterstattung. Der Nach-
haltigkeitsansatz wird bei jeder Entscheidung auf jeder Unternehmensebene bericksichtigt. Kontinu-
ierliche Verbesserung und das Vorantreiben von Innovationen sind fir alstria wesentliche Bestandteile
der Nachhaltigkeit.

Zum ersten Mal wurden die Verbrauchsdaten durch einen unabhangigen Prufer verifiziert. Der Bericht
zeigt damit das groBe Engagement des Unternehmens fir eine transparente und konsequente Nach-
haltigkeitsberichterstattung. Dariiber hinaus hat alstria in 2015 eine Rahmenvereinbarung fir die Be-
schaffung von 100% Strom aus erneuerbaren Quellen und 100% klimaneutralem Erdgas abgeschlossen.
Diese Vereinbarung gilt flr unsere eigenen Biiros und alle Vermieterdienste im Portfolio, die wir im
Auftrag fur unsere Mieter einkaufen. Damit konnten wir 11.000 t CO, einsparen, was dem jahrlichen
CO,-AusstoB von 600 deutschen Haushalten entspricht. Um eine bessere operative Kontrolle in den
eigenen Buros zu erreichen, hat alstria ein Energiemanagementsystem nach 1SO 50001 erfolgreich
eingefiihrt. Ferner konnte alstria ihre Flhrungsrolle in der Immobilienbranche weiter ausbauen und
wurde wieder vom Climate Disclosure Project (CDP) als Sector und Country Leader (A- Rating) ausge-

zeichnet.

Weitere Informationen Uber alstrias Engagement im Bereich der Nachhaltigkeit finden Sie im Nach-
haltigkeitsbericht 2015/2016 unter

www.alstria.de
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UBERNAHMERECHTLICHE ANGABEN
Angaben nach § 289 Abs. 4 HGB und erlauternder Bericht

ZUSAMMENSETZUNG DES GEZEICHNETEN KAPITALS
Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2016 betrug das Grundkapital der alstria EUR 153.231.217,00 und

war eingeteilt in 153.231.217 auf den Inhaber lautende Stiickaktien. Die Aktien sind voll eingezahlt.
Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie steht fiir eine Stimme
in der Hauptversammlung und ist maBgebend fiir den Anteil der Aktionare am Gewinn der Gesell-
schaft. Die Rechte und Pflichten der Aktionare ergeben sich im Einzelnen aus den Regelungen des
Aktiengesetzes, insbesondere aus den §§ 12, 53a ff., 118 ff. und 186 AktG.

BESCHRANKUNGEN, DIE STIMMRECHTE ODER DIE UBERTRAGUNG VON AKTIEN BETREFFEN

Die Ausiibung der Stimmrechte und die Ubertragung der Aktien richten sich nach den allgemeinen
gesetzlichen Bestimmungen und der Satzung der alstria, die beides nicht beschrankt. In den Fallen
des § 136 AktG ist das Stimmrecht aus den betroffenen Aktien von Gesetzes wegen ausgeschlossen.
Sonstige Beschrankungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen, liegen zum
Bilanzstichtag nicht vor oder sind, soweit sich diese aus Vereinbarungen zwischen Aktionaren ergeben

konnten, dem Vorstand nicht bekannt.

BETEILIGUNGEN AM KAPITAL MIT MEHR ALS 10% DER STIMMRECHTE

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2016 waren alstria keine Aktionare bekannt, deren direkter Anteil
10% des Grundkapitals uberschritten hatte. Das Government of Singapore hatte uns im April 2016
mitgeteilt, dass es indirekt durch Tochterunternehmen mit rund 12,61% an alstria beteiligt ist. Inso-

weit wird erganzend auf die Angaben im Anhang unter Ziffer 5.3 Stimmrechtsmitteilung verwiesen.
AKTIEN MIT SONDERRECHTEN

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen, wurden nicht ausgegeben.

ART DER STIMMRECHTSKONTROLLE, WENN ARBEITNEHMER AM KAPITAL BETEILIGT SIND UND IHRE
KONTROLLRECHTE NICHT UNMITTELBAR AUSUBEN

Arbeitnehmer, die Aktien der Gesellschaft halten, tiben ihre Kontrollrechte wie andere Aktionare nach
MafRgabe der gesetzlichen Bestimmungen und der Satzung aus.

ERNENNUNG UND ABBERUFUNG VON VORSTANDSMITGLIEDERN UND SATZUNGSANDERUNGEN

Der Vorstand der alstria besteht aus einer oder mehreren Personen, die gemal §§ 84, 85 AktG bestellt
und abberufen werden. Die Satzung enthalt hierzu keine Sonderregelungen. Gemah § 84 AktG werden
Vorstandsmitglieder durch den Aufsichtsrat auf hochstens fiinf Jahre bestellt. Eine wiederholte Be-

stellung oder Verlangerung der Amtszeit, jeweils fur hochstens fiinf Jahre, ist zulassig.

Satzungsanderungen werden gemal §8 179, 133 AktG vorgenommen. Der Aufsichtsrat hat zudem ge-
maB § 12 Abs. 2 der Satzung die Befugnis, nur die Fassung betreffende Satzungsanderungen ohne
Beschluss der Hauptversammlung vorzunehmen. Darliber hinaus ist der Aufsichtsrat durch die Haupt-

versammlungsbeschlusse vom 29. Mai 2013 bzw. vom 12. Mai 2016 ermachtigt, die Fassung der Satzung
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entsprechend der Ausnutzung des Bedingten Kapitals 2013 bzw. des Genehmigten Kapitals 2016 sowie

nach Ablauf der jeweiligen Ermachtigungsfrist anzupassen.

GemaB § 15 Abs. 5 der Satzung in Verbindung mit §§ 179 Abs. 2, 133 AktG beschlieBt die Hauptver-

sammlung uUber Satzungsanderungen grundsatzlich mit der einfachen Mehrheit der abgegebenen Stim-

men und der einfachen Mehrheit des vertretenen Grundkapitals. Soweit das Gesetz fiir Satzungsande-

rungen zwingend eine groBere Mehrheit vorschreibt, ist diese Mehrheit entscheidend.

Satzungsanderungen wurden zuletzt durch den Aufsichtsrat am 8. September 2016 beschlossen:

§ 5 Abs. 1, 2 und 8 der Satzung wurden formal an eine unterjahrig durchgefiihrte Kapitalerhohung aus

dem Bedingten Kapital Ill 2012 der alstria angepasst.

BEFUGNISSE DES VORSTANDS BEZUGLICH AUSGABE UND RUCKKAUF VON AKTIEN
Genehmigtes Kapital

1.

Die Satzung ermachtigt den Vorstand, das Grundkapital ein- oder mehrmalig bis zum 11. Mai 2018

durch Ausgabe neuer, auf den Inhaber lautender Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen

einmalig oder mehrmals mit Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu insgesamt EUR 76.082.142,00

zu erhohen. Die naheren Einzelheiten ergeben sich aus § 5 Abs. 3, 4 und 4a der Satzung der alstria.

Bedingtes Kapital

alstria verfugt Uber drei bedingte Kapitalia (gemaf §§ 192 ff. AktG), die in 8§ 5 Abs. 5, 6 und 8 der

Satzung der alstria geregelt sind.

a)

b)

Bedingtes Kapital 2013
Das Grundkapital ist um bis zu EUR 37.979.618,00 bedingt erhoht durch Ausgabe von bis zu

37.979.618 auf den Inhaber lautenden Stuckaktien. Der Vorstand ist ermachtigt, die Gewinn-
berechtigung flir die aufgrund der Ausubung des Options- bzw. Wandlungsrechts oder der Er-
fullung der Wandlungspflicht ausgegebenen neuen Aktien abweichend von § 60 Abs. 2 AktG
festzulegen. Die bedingte Kapitalerhohung ist nur insoweit durchzufiihren, wie die Inhaber
von Options- oder Wandlungsrechten bzw. die zur Wandlung Verpflichteten aus Options- oder
Wandelanleihen, Genussrechten oder Gewinnschuldverschreibungen, die aufgrund der von der
Hauptversammlung vom 29. Mai 2013 beschlossenen Ermachtigung bis zum 28. November 2014
ausgegeben wurden, von ihren Options- bzw. Wandlungsrechten Gebrauch machen oder, so-
weit sie zur Wandlung verpflichtet sind, ihre Verpflichtung zur Wandlung erfiillen, soweit

nicht ein Barausgleich gewahrt oder eigene Aktien zur Bedienung eingesetzt werden.

Bedingtes Kapital Ill 2012

Das Grundkapital ist durch Ausgabe von bis zu 215.750 auf den Inhaber lautenden Stlickaktien
um bis zu EUR 215.750,00 bedingt erhoht. Die bedingte Kapitalerhohung dient ausschlieBlich
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<)

der Gewahrung von Aktien an die Inhaber von Wandelgenussscheinen, die gemal der Ermach-
tigung der Hauptversammlung vom 24. April 2012 von der Gesellschaft bis zum 23. April 2017
ausgegeben werden. Die bedingte Kapitalerhohung ist nur insoweit durchzufiihren, wie aus-
gegebene Wandelgenussscheine in Aktien der Gesellschaft gewandelt werden und zur Bedie-
nung der Wandelgenussscheine keine eigenen Aktien gewahrt werden. Die neuen Aktien neh-
men vom Beginn des Geschaftsjahres an, in dem sie durch Wandlung entstehen, am Gewinn

teil.

Bedingtes Kapital Ill 2015

Weiterhin ist das Grundkapital durch Ausgabe von bis zu 500.000 auf den Inhaber lautenden
Stlickaktien um bis zu EUR 500.000,00 bedingt erhoht. Die bedingte Kapitalerhohung dient
ausschlieBlich der Gewahrung von Aktien an die Inhaber von Wandelgenussscheinen, die ge-
mab der Ermachtigung der Hauptversammlung vom 6. Mai 2015 von der Gesellschaft bis zum
5. Mai 2020 ausgegeben werden. Die bedingte Kapitalerhohung ist nur insoweit durchzufihren,
wie ausgegebene Wandelgenussscheine in Aktien der Gesellschaft gewandelt werden und zur
Bedienung der Wandelgenussscheine keine eigenen Aktien gewahrt werden. Die neuen Aktien
nehmen vom Beginn des Geschaftsjahres an, in dem sie durch Wandlung entstehen, am Ge-

winn teil.

Riickkauf eigener Aktien

Die Hauptversammlung am 12. Mai 2016 hat den Vorstand ermachtigt, bis zum 11. Mai 2021 eigene

Aktien bis zu insgesamt 10% des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung bestehenden Grundkapitals

zu erwerben. Die erworbenen Aktien und andere eigene Aktien, die sich im Besitz der alstria

befinden oder alstria gemaB §§ 71a ff. AktG zuzuordnen sind, dirfen zu keiner Zeit mehr als

insgesamt 10% des Grundkapitals ausmachen. Der Erwerb der Aktien kann uber die Borse, mittels

eines an alle Aktionare gerichteten offentlichen Angebots oder durch Einsatz von Derivaten (Put-

oder Call-Optionen oder einer Kombination aus beidem) erfolgen.
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WESENTLICHE VEREINBARUNGEN DER ALSTRIA OFFICE REIT-AG FUR DEN FALL EINES KONTROLL-
WECHSELS INFOLGE EINES UBERNAHMEANGEBOTS

Wesentliche Finanzierungsvertrage der alstria office REIT-AG enthalten die fur solche Vertrage ubli-
chen Regelungen fiir den Fall eines Kontrollwechsels. Insbesondere enthalten diese Vertrage die Be-
rechtigung der Darlehensgeber, das Darlehen fallig zu stellen bzw. die Verpflichtung der alstria, das
Darlehen zuriickzufuihren, wenn eine Person oder Gesellschaft bzw. eine Gruppe von Personen direkt
oder indirekt mindestens 50 Prozent der Stimmrechte oder eine beherrschende Stellung an alstria
erwirbt. Bei einigen Finanzierungsvertragen ist diese Verpflichtung zur vorzeitigen Rickzahlung zu-
satzlich davon abhangig, ob der Kontrollwechsel innerhalb von 120 Tagen zu einer Absenkung des
Ratings fur die Gesellschaft fihrt.

Die von der Gesellschaft im Geschaftsjahr 2013 begebenen Wandelschuldverschreibungen enthalten
ebenfalls Kundigungsrechte bzw. eine Anpassung des Wandlungspreises fiir den Fall eines Kontroll-
wechsels. Ein solcher Kontrollwechsel liegt insbesondere dann vor, wenn eine Person oder Personen,
die gemeinsam handeln, direkt oder indirekt mehr als 50 Prozent der Stimmrechte an alstria erwer-

ben.

Die Bedingungen der in den Geschaftsjahren 2015 und 2016 begebenen festverzinslichen Schuldver-
schreibungen berechtigen die Anleiheglaubiger, von der Gesellschaft die Riickzahlung oder den Ankauf
ihrer Schuldverschreibungen zu 101% des Nennbetrags jeder Schuldverschreibung zzgl. nicht gezahlter
und aufgelaufener Zinsen zu verlangen, falls eine Person oder Gesellschaft bzw. eine Gruppe von
Personen direkt oder indirekt mehr als 50 Prozent der Stimmrechte an alstria erwirbt und dieser
Kontrollwechsel innerhalb von 120 Tagen zu einer Absenkung des Ratings fiir die Gesellschaft oder die

Schuldverschreibung fuhrt.

Das Gesamtvolumen der noch ausstehenden Verpflichtungen unter den Vereinbarungen mit entspre-

chenden Regelungen fiir den Fall eines Kontrollwechsels betragt zum Stichtag zirka EUR 1.288 Mio.

ENTSCHADIGUNGSVEREINBARUNGEN MIT VORSTANDSMITGLIEDERN ODER ARBEITNEHMERN FUR
DEN FALL EINES UBERNAHMEANGEBOTS

Es gibt keine Entschadigungsvereinbarungen, die fiir den Fall eines Ubernahmeangebots mit den Mit-

gliedern des Vorstands oder Arbeitnehmern getroffen worden sind.

Die dargestellten Regelungen entsprechen der Gesetzeslage oder sind bei vergleichbaren borsenno-
tierten Unternehmen ublich und angemessen. Sie dienen nicht dem Zweck der Erschwerung etwaiger

Ubernahmeversuche.
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SONSTIGE ANGABEN
Mitarbeiter

Zum 31. Dezember 2016 beschaftigte alstria 106 Mitarbeiter (31. Dezember 2015: 69 Mitarbeiter). Die
jahrliche durchschnittliche Mitarbeiterzahl betrug 95 (Vorjahr: 66). Diese Angaben beriicksichtigen
nicht die Mitglieder des Vorstands.

Vergiitungsbericht

Das Vergutungssystem fur die Vorstandsmitglieder umfasst sowohl feste Gehaltsbestandteile als auch
variable Anteile, die sich an der operativen Entwicklung des alstria-Konzerns orientieren. Neben
diesem Bonussystem erhalten die Vorstandsmitglieder eine aktienbasierte Vergiitung als langfristig

ausgestalteten Anreizbestandteil der Vergiitung.
Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten eine feste Vergutung.

Der Vergiitungsbericht (Anlage zu diesem Lagebericht’), der die Prinzipien fiir die Bestimmung der
Vergutung fur den Vorstand und den Aufsichtsrat enthalt, ist integraler Bestandteil des gepruften La-

geberichts.

ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG GEMAB § 289A HGB

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung gemaB § 289a HGB wird von Vorstand und Aufsichtsrat abge-

geben und auf der Website der alstria office REIT-AG veroffentlicht (www.alstria.de). Sie wird damit

der Offentlichkeit dauerhaft zuganglich gemacht.

PROGNOSEBERICHT

Da die alstria office REIT-AG anhand von KonzerngroBen gesteuert wird, bezieht sich die folgende

Prognose auf Konzernzahlen, die auf IFRS basieren.

Der Prognosebericht enthalt zukunftsbezogene Aussagen Uber erwartete Entwicklungen. Die Entwick-
lung des Unternehmens hangt von einer Vielzahl von Faktoren ab, von denen einige aufberhalb des
Einflussbereichs des Unternehmens liegen. Die Aussagen lber die erwarteten Entwicklungen basieren

auf aktuellen Einschatzungen und sind naturgemaB mit Risiken und Unsicherheiten behaftet.

Die tatsachliche Entwicklung des alstria-Konzerns kann sowohl positiv als auch negativ von den erwar-

teten Entwicklungen in den zukunftsbezogenen Aussagen dieses Prognoseberichts abweichen.

Erwartete gesamtwirtschaftliche Entwicklungen

Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer sehr guten Verfassung, das BIP ist im Jahr 2016 mit

" Siehe Seite 37
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1,9% so stark gestiegen, wie seit 2011 nicht mehr. Auch die Erwerbstatigkeit hat sich positiv entwi-
ckelt. Die Bundesregierung rechnet fur 2017 mit einem Anstieg des BIP von 1,4% und einer Steigerung
der Erwerbstatigenquote von 0,7% gegeniiber dem Vorjahr. Auch deutsche Wirtschaftsverbande rech-
nen fur das Jahr 2017 mit einem Konjunkturplus, dieses wird voraussichtlich aber geringer ausfallen
als 2016. Insbesondere das Baugewerbe und verwandte Branchen blicken zuversichtlich auf das Jahr
2017.~

Entwicklung der Immobilienmarkte: Ausblick auf 2017

Im Zusammenhang mit dem weiterhin niedrigen Zinsniveau sollte die Bedeutung von Immobilien als
Anlageklasse weiter auf einem hohen Niveau bleiben. Auch fur das Jahr 2017 wird mit einer hohen
Nachfrage nach Immobilien in Core-Lagen gerechnet. Wegen des begrenzten Angebots ist allerdings

davon auszugehen, dass sich der Trend, in Value-Add-Objekte zu investieren, weiter fortsetzen wird.

Ausblick fiir den alstria-Konzern

Basierend auf der prognostizierten Stabilitat der deutschen Wirtschaft und des Immobilienmarktes
erwartet alstria keine wesentlichen Veranderungen flir das direkte Umfeld des Unternehmens. Trotz-
dem konnten andere als die erwarteten Veranderungen in den Zinssatzen, weitere Akquisitionen oder
Verkaufe sowie Veranderungen der sonstigen Pramissen flir das Geschaftsjahr 2017 die Prognose be-

einflussen.

Aufgrund der in 2016 vollzogenen Verkaufe erwartet alstria flir das Geschaftsjahr 2017 einen Riickgang
der Umsatzerlose gegenuber dem Geschaftsjahr 2016 in Hohe von zirka EUR 18 Mio. Dementsprechend

rechnet das Unternehmen fiir 2017 mit Umsatzerlosen in Hohe von rund EUR 185 Mio.

Fur das Geschaftsjahr 2017 erwartet alstria ein operatives Ergebnis (FFO) von rund EUR 108 Mio. Der
Rickgang im Vergleich zum FFO in 2016 (EUR 116 Mio.) resultiert im Wesentlichen aus geringeren
Umsatzerlosen durch die im Geschaftsjahr 2016 verkauften Objekte. Dieser Effekt wird teilweise

durch eine weitere Reduzierung der Finanzierungskosten kompensiert.

* Siehe hierzu den Jahreswirtschaftsbericht 2017 des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie sowie die Wirtschaftsprognose der Tages-
schau.
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Da alstria einen signifikanten Teil ihres FFO als Dividende auszahlt, hangt zuklinftiges externes Wachs-
tum zum groBten Teil von der Fahigkeit des Unternehmens ab, zusatzliches Kapital zu beschaffen.
Somit ist potenzielles Portfoliowachstum von der Entwicklung des globalen Kapitalmarktes abhangig.

Es ist daher schwierig, die Portfolioentwicklung Uber einen langeren Zeitraum vorherzusagen.

Hamburg, 21. Februar 2017
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ANLAGE ZUM LAGEBERICHT

VERGUTUNGSBERICHT*

VERGUTUNG DER MITGLIEDER DES VORSTANDS

Das Vergutungssystem fur die Mitglieder des Vorstands wird vom Aufsichtsrat beschlossen und regel-
mabig Uberpriift. Der Aufsichtsrat ist der Ansicht, eine marktiibliche und angemessene Vorstandsver-
gutung zu gewahren, die insbesondere auch den nachhaltigen Erfolg des Unternehmens beriicksich-
tigt. Das im Folgenden beschriebene System der Vorstandsvergiitung wurde unter Hinzuziehung eines
externen, unabhangigen Vergitungsexperten entwickelt und von der ordentlichen Hauptversammlung
fur das Geschaftsjahr 2009 gebilligt; es gilt seitdem unverandert fort. Die Vergutungsstruktur ent-
spricht den Anforderungen des Aktiengesetzbuchs und befolgt mit den in der jahrlichen Entsprechens-
erklarung gemah § 161 Aktiengesetz genannten Ausnahmen die Empfehlungen des Deutschen Corpo-

rate Governance Kodex.

Bei dem Vergitungssystem fur den Vorstand der alstria office REIT-AG werden unter anderem fol-

gende Kriterien fir die Angemessenheit der Vergiitung angelegt:

o Die Aufgaben des einzelnen Vorstandsmitglieds;

e seine personliche Leistung;

e die wirtschaftliche Situation;

e der Erfolg und die Zukunftsaussichten des Unternehmens;

e die Ublichkeit der Vergiitung unter Beriicksichtigung des Vergleichsumfeldes und

e die Verglitungsstruktur, die in der Gesellschaft gilt, unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses
der Vorstandsvergiitung zur Vergiitung des oberen Fiihrungskreises sowie der Belegschaft ins-

gesamt, auch in der zeitlichen Entwicklung.

1. STRUKTUR DER VORSTANDSVERGUTUNG

Der Aufsichtsrat bestimmt fiir jedes Vorstandsmitglied eine Zielvergiitung. Diese besteht jeweils aus
einer fixen Grundvergitung, einem kurzfristigen und einem langfristigen variablen Vergiitungsele-

ment sowie Nebenleistungen (Sachbeziige). Der uberwiegende Teil der Zielvergiitung entfallt dabei

" Dieser Vergutungsbericht ist integraler Bestandteil des gepriiften Lageberichts bzw. des Anhangs.
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auf die variablen Vergitungsbestandteile, die ein- oder mehrjahrige Erfolgsziele haben und im Fol-
genden naher beschrieben sind. Die einzelnen variablen Vergiitungsbestandteile sehen jeweils

Hochstgrenzen vor.
Fixum

Das Fixum ist eine erfolgsunabhangige Grundvergiitung, die monatlich anteilig als Gehalt ausgezahlt
wird. Das Fixum belauft sich auf ca. 40 % der Zielvergiitung ohne Nebenleistungen fir ein Geschafts-

jahr.

Variable Vergiitungselemente

Die variablen Vergiitungselemente setzen sich aus der kurzfristigen variablen Verglitung (Short Term
Incentive oder STI) und der langfristigen variablen Vergutung (Long Term Incentive oder LTI) zusam-

men und belaufen sich auf ca. 60 % der Zielvergutung ohne Nebenleistungen fir ein Geschaftsjahr.

In der unten stehenden Tabelle sind die Eckpunkte der beiden variablen Verglitungselemente darge-

stellt:

Short Term Incentive (STI)
20 %

Long Term Incentive (LTI)
20%

20 %

Relativer Total Shareholder
Return (bezogen auf EPRA

Anteil an der Zielvergiitung

Erfolgsziele,

an denen die Leistung ge- Absoluter Total Shareholder

messen wird budgetierter FFO NA-REIT Europe Ex-UK) Return
Min./Max. Erfolgszieler-

reichung 50 %/150 % 50 %/150 % 50 %/150 %
Diskretiondrer Faktor 0,8/1,2 0,8/1,2 0,8/1,2
Anteil der mehrjahrigen El-

emente 25% 100 % 100 %

Form der mehrjahrigen EI-
emente

Virtuelle Aktien

Virtuelle Aktien

Virtuelle Aktien

Haltefrist

2 Jahre

4 Jahre

4 Jahre

Referenzaktienkurs

Durchschnitt tber 20 Tage

Durchschnitt tiber 60 Tage

Durchschnitt tiber 60 Tage

Hochstgrenze fiir Auszah-
lungsbetrag der mehrjahri-
gen Elemente

250 % des mehrjahrigen An-
teils

Anzahl virtuelle Aktien mul-

tipliziert mit 250 % des Re-

ferenzaktienkurses zum Ge-

wahrungszeitpunkt

Anzahl virtuelle Aktien mul-
tipliziert mit 250 % des Re-
ferenzaktienkurses zum Ge-
wahrungszeitpunkt

Erfolgsziel FFO fiir STI

Da sich der STI primar anhand der erzielten Funds from Operations (,,FFO*) bemisst, passt der Auf-
sichtsrat das Erfolgsziel FFO unterjahrig an, wenn Akquisitionen und/oder Verkaufe mafgeblich zum
erreichten FFO fir ein Geschaftsjahr beigetragen haben. Dadurch stellt der Aufsichtsrat sicher, dass
der Vorstand nicht zu Akquisitionen im Sinne einer kurzfristigen personlichen Erfolgsmaximierung ver-

anlasst wird.
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Min./Max. Erfolgszielerreichung

Beschreibt den minimalen Grad der Zielerreichung, der erforderlich ist, damit es zu einer Auszahlung
kommt (Schwellenwert), und den maximalen Grad der Zielerreichung, der fur Auszahlungszwecke
beriicksichtigt wird (Cap).

Diskretiondrer Faktor

Beschreibt den individuellen Faktor, den der Aufsichtsrat festlegt, um die personliche Leistung jedes

Vorstandsmitglieds zu beriicksichtigen.

Anteil mehrjdhriger Elemente

Beschreibt den Anteil am Vergiitungsbestandteil, der einer mehrjahrigen Haltefrist unterliegt.

Referenzaktienkurs

Aktienkurs, der bei der Gewahrung des variablen Vergiitungselements zur Umwandlung des Zielwertes
in virtuelle Aktien verwendet und am Ende der Haltefrist bei der Umwandlung der virtuellen Aktien

in einen Auszahlungsbetrag zugrunde gelegt wird.

Virtuelle Aktien

Die Anzahl der gewahrten virtuellen Aktien ergibt sich aus dem Zielwert des mehrjahrigen Vergi-

tungselements geteilt durch den Referenzaktienkurs.

Auszahlungsbetrag

e  Firden STl ergibt sich der Auszahlungsbetrag am Ende der Haltefrist aus der Anzahl der virtuellen
Aktien multipliziert mit dem Referenzaktienkurs zuziiglich der wahrend der Haltefrist gezahlten

Dividende pro alstria-Aktie.

e  Fir den LTI werden die virtuellen Aktien am Ende der Haltefrist in Abhangigkeit von der Errei-
chung der Erfolgsziele angepasst. Der Auszahlungsbetrag entspricht der finalen Anzahl von virtu-
ellen Aktien (i) multipliziert mit dem Referenzaktienkurs (ii) zuzuglich der Dividende, die wah-
rend der Haltefrist pro alstria-Aktie gezahlt wurde, (iii) multipliziert mit dem diskretionaren
Faktor.
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In der unten stehenden Tabelle sind die Anzahl der im Berichtszeitraum unter den variablen Vergu-
tungselementen ausgegebenen und zum 31. Dezember 2016 noch ausstehenden virtuellen Aktien so-

wie der jeweilige Referenzaktienkurs angegeben.

Olivier Elamine Alexander Dexne

Referenz-
Beginn der aktienkurs Ende der Anzahl virtuelle Anzahl virtuelle
Haltefrist in EUR Haltefrist Aktien Aktien
STI 2014 2015 10,97 2017 5.370 4,393
STI 2015 2016 11,63 2018 5.949 4.868
LTI 2013 2013 9,29 2017 47.363 38.751
LTI 2014 2014 9,44 2018 46.610 38.136
LTI 2015 2015 10,97 2019 40.109 32.817
LTI 2016 2016 11,71 2020 37.575 30.743

Nebenleistungen

Die Vorstandsmitglieder erhalten Nebenleistungen in Form von Sachbeziigen; diese bestehen im We-
sentlichen aus Versicherungspramien, Altersvorsorgeleistungen sowie der privaten Dienstwagennut-

zung.

2. VERGUTUNG DES VORSTANDS IM GESCHAFTSJAHR 2016

Die Gesamtzielvergutung fir die Mitglieder des Vorstands betrug im letzten Geschaftsjahr insgesamt
TEUR 2.188. Der Gesamtbetrag der Barauszahlungen, die im letzten Geschaftsjahr an die Mitglieder
des Vorstands geflossen sind (einschlieBlich der mehrjahrigen Vergiitungselemente), betrug
TEUR 2.928. Die Korrektheit der Berechnung der Auszahlungsbetrage fir die mehrjahrigen variablen
Vergutungselemente wurde dabei durch einen externen, unabhangigen Vergiitungsexperten uber-

pruft.

Die Darstellung der individuellen Vorstandsverglitung erfolgt auf Basis der Mustertabellen gemaR Deut-

schem Corporate Governance Kodex in der Fassung vom 5. Mai 2015.

In der Tabelle ,,Gewahrte Zuwendungen“ werden neben dem Fixum die Zielwerte der im jeweiligen
Geschaftsjahr gewahrten variablen Verglitungsbestandteile aufgefiihrt. Ferner werden hypothetische
Minimal- und Maximalbetrage einer spateren Auszahlung der variablen Vergitungsbestandteile ge-
nannt. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die hypothetischen Maximalwerte nur fir den
auBergewohnlichen Fall des gleichzeitigen Eintretens aller in der Tabelle ,,Bedingungen zur Erreichung
der Maximalwerte der in 2016 gewahrten variablen Vergiitungsbestandteile® dargestellten Bedingun-

gen erreicht werden konnen.
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Die Tabelle ,,Zufluss“ zeigt neben dem Fixum die Betrage, die im Rahmen der variablen Vergutungs-

bestandteile im jeweiligen Geschaftsjahr an die Mitglieder des Vorstands ausgezahlt wurden.

in TEUR
" Olivier Elamine Alexander Dexne

Gewadhrte - -
Zuwendungen Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand

2015 2016 2016 2016 2015 2016 2016 2016

(Min) (Max)'? (Min) (Max)'?

Summe Festvergiitung und
Nebenleistungen 450 448 448 448 380 378 378 378
Festvergiitung” 440 440 440 440 360 360 360 360
Nebenleistungen? 10 8 8 8 20 18 18 18
Summe einjahrige variable
Vergiitung 173 173 0 312 142 142 0 255
Einjahrige variable Verglitung
(STI 2015) 1733 - 1423 - -
Einjahrige variable Vergilitung
(STI 2016) 173% 0 3129 142% 0 2559
Summe mehrjahrige variable
Vergiitung 498 498 0 2.240 407 407 0 1.833
ST1 2015 (1 plus 2 Jahre) 585) - - 479 _ . ;
ST12016 (1 plus 2 Jahre) - 58 0 2609 479 0 2139
LTI 2015 (4 Jahre) 4407 - - 3607 B - -
LTI 2016 (4 Jahre) 4407 0 1.980% 360" 0 1.620%
Summe fixe und variable
Vergiitung 1.121 1.119 448 3.000 929 927 378 2.466
Versorgungsaufwand®) 84 84 84 84 58 58 58 58
Gesamtvergiitung 1.205 1.203 532 3.084 987 985 436 2.524

) jahrliches Fixgehalt gemaB Anstellungsvertrag.
2) beinhaltet Leistungen flir Firmenwagen.
3) 75 % des STI-Zielwertes fiir das jeweilige Geschaftsjahr.

4 maximal erreichbarer Auszahlungsbetrag fiir 75 % des STI nach 1 Jahr (Zielwert STl x 0,75 x 1,5 x 1,2).

%) 25 % des STI-Zielwertes fiir das jeweilige Geschaftsjahr.

) maximal erreichbarer Auszahlungsbetrag fir 25 % des STI nach 1 und weiteren 2 Jahren.
((Zielwert STI x 0,25 x 1,5 x 1,2) x 2,5).

7) LTI-Zielwert fir das jeweilige Geschaftsjahr.

8) maximal erreichbarer Auszahlungsbetrag fiir den LTI nach 4-jahriger Haltefrist
(1,5 x Anzahl virtuelle Aktien x (2,5 x Aktienkurs am Gewahrungsdatum) x 1,2).
9 beinhaltet Leistungen fiir Versicherungen und Altersvorsorge.

9 hypothetischer maximal erreichbarer Auszahlungsbetrag, wenn alle in der Tabelle ,,Bedingungen zur Erreichung
der Maximalwerte“ beschriebenen Annahmen erfullt werden.
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Bedingungen zur Erreichung der Maximal-
werte der in 2016 gewahrten variablen
Vergiitungsbestandteile

Einjahrige variable Vergiitung 1. FFO 2016 alstria = EUR 172,5 Mio. (budgetierter FFO von ca.
EUR 115 Mio. wird zu 150 % erreicht)
und 2. Aufsichtsrat beschlieBt diskretionaren Faktor von 1,2

Mehrjahrige variable Vergiitung

LTI (4 Jahre) 1. Absoluter TSR > 9 %, d. h. absoluter total shareholder return fir alstria-Inves-
toren uber 4 Jahre von 9 % p. a. oder mehr

und 2. Relativer TSR (TSR vs. EPRA) > 25 %, d. h. der alstria-Aktienkurs ubersteigt
den EPRA/NA-REIT Europe Index Ex UK um 25 %

und 3. Der alstria-Aktienkurs steigt um 250 % (Aktienkurs am Gewahrungstag von
EUR 11,71 ---> Aktienkurs am Auszahlungstag nach 4 Jahren EUR 29,28)

und 4. Aufsichtsrat beschlieBt diskretionaren Faktor von 1,2

STI (1 plus 2 Jahre) Aktienkurs der Gesellschaft steigt um 250 % (z. B.: Aktienkurs von EUR 11 am

deferral date ---> Aktienkurs von EUR 27,50 am Auszahlungstag nach 2 Jahren)

Zufluss
in TEUR
Olivier Elamine Alexander Dexne
Zufluss Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
2015 2016 2015 2016
Summe Festvergiitung und Nebenleistungen 450 448 380 378
Festvergiitung” 440 440 360 360
Nebenleistungen? 10 8 20 18
Summe einjahrige variable Vergiitung 177 208 145 170
Einjahrige variable Vergiitung (ST 2014)® 177 - 145 -
Einjahrige variable Vergiitung (STI 2015)% - 208 - 170
Summe mehrjahrige variable Vergiitung 350 870 286 712
STI12012 (1 plus 2 Jahre)® 86 - 70 -
STI12013 (1 plus 2 Jahre)® - 75 - 61
LTI 2011 (4 Jahre)? 264 - 216 -
LTI 2012 (4 Jahre)® - 795 - 651
Summe fixe und variable Vergiitung 977 1.526 811 1.260
Versorgungsaufwand® 84 84 58 58
Gesamtvergiitung 1.061 1.610 869 1.318

) jahrliches Fixgehalt gemaB Anstellungsvertrag.

2) beinhaltet Leistungen fiir Firmenwagen.

3) Auszahlungsbetrag fiir 75 % nach 1 Jahr fiir das jeweils vorangegangene Geschaftsjahr.

4 Auszahlungsbetrag fiir 25 % des STl nach 1 plus weiteren 2 Jahren.

5 Auszahlungsbetrag fiir den LTI nach 4-jahriger Haltefrist.

6 beinhaltet Leistungen fiir Versicherungen und Altersvorsorge.

Im Jahr 2016 wurde der LTI 2012 zur Auszahlung fallig. Wahrend der vierjahrigen Haltefrist betrug
der Absolute Total Shareholder Return der alstria-Aktie 11,90 % per annum und das Erfolgsziel Ab-
solute Total Shareholder Return wurde bei 150 % gekappt. Der Relative Total Shareholder Return

der alstria-Aktie betrug durchschnittlich 1,68 % per annum. Im Ergebnis wurden circa 115 % der
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virtuellen Aktien erzielt. Der Auszahlungsbetrag erreichte circa 181 % des Zielwerts fiur den LTI
2012.

Im Jahr 2015 wurde der LTI 2011 zur Auszahlung fallig. Wahrend der vierjahrigen Haltefrist betrug
der Absolute Total Shareholder Return der alstria-Aktie 5,8 % per annum und der Relative Total
Shareholder Return der alstria-Aktie betrug durchschnittlich -10,9 % per annum. Der Schwellenwert
fur das Erfolgsziel Relative Total Shareholder Return wurde nicht erreicht. Im Ergebnis wurden circa
48 % der virtuellen Aktien erzielt. Der Auszahlungsbetrag erreichte circa 60 % des Zielwerts fir den
LTI 2011.

3. SONSTIGE PFLICHTANGABEN

Fur den Fall der Beendigung des Vorstandsanstellungsverhaltnisses ist mit den Mitgliedern des Vor-
stands ein nachvertragliches Wettbewerbsverbot von bis zu zwolf Monaten vereinbart, auf das alstria
mit einer sechsmonatigen Frist verzichten kann. Als Entschadigung erhalten die Mitglieder des Vor-
stands fur die Laufzeit des nachvertraglichen Wettbewerbsverbots eine Abfindung in Hohe ihres letz-
ten Fixgehalts. Fir den Fall der vorzeitigen einvernehmlichen Beendigung der Vorstandstatigkeit er-
halten die Mitglieder des Vorstands ihre Verglitungsanspriiche flir die Restlaufzeit des jeweiligen An-
stellungsvertrags; die Hohe ist auf maximal zwei Jahresgehalter begrenzt. Die Leistungen der Gesell-
schaft flr den Fall der Beendigung der Anstellung durch Ableben umfassen die fixe Vergutung fur den
Monat des Ablebens und die folgenden drei Monate. Die Erfolgspramie wird in diesem Fall zeitanteilig
bis einschlieBlich des Monats des Ablebens gezahlt. Die Vorstandsvertrage enthalten keine Change-of-

Control-Regelungen.

Leistungen von Dritten an einzelne Vorstandsmitglieder im Hinblick auf die Tatigkeit als Vorstands-

mitglied wurden im Geschaftsjahr 2016 weder gewahrt noch erbracht.
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VERGUTUNG DER MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS
1. STRUKTUR DER AUFSICHTSRATSVERGUTUNG

Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten eine jahrliche feste Vergutung in Hohe von jeweils TEUR 42. Der
Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt daruber hinaus eine zusatzliche jahrliche Vergiitung von TEUR 21,
sein Stellvertreter von TEUR 10,5. Mitgliedschaften im Priifungsausschuss werden mit TEUR 10 und
der Vorsitz des Prifungsausschusses mit TEUR 15 pro Jahr gesondert vergiitet. Die Mitgliedschaften
im Personalausschuss und im Investitionsausschuss werden mit jeweils TEUR 5 pro Jahr gesondert
vergiitet. Die Vorsitzenden dieser Ausschiisse erhalten zusatzlich jeweils TEUR 2,5 pro Jahr. Die Mit-
gliedschaft in anderen Ausschissen wird bei der Verglitung nicht berticksichtigt. Mitglieder, die dem
Aufsichtsrat und seinen Ausschissen nur zeitweise angehort haben, erhalten eine zeitanteilige Vergu-

tung.

2. VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATS IM GESCHAFTSJAHR 2016
Die Gesamtvergutung der Mitglieder des Aufsichtsrats betrug im letzten Geschaftsjahr TEUR 347. Die
individuelle Vergiitung der Mitglieder des Aufsichtsrats fiir die Geschaftsjahre 2015 und 2016 setzt

sich wie folgt zusammen:

Mitgliedschaft

Mitgliedschaft Ausschiisse” Vergiitung fiir 2015 Vergiitung fiir 2016
Mitglied des Aufsichtsrats Aufsichtsrat 2016 in TEUR in TEUR
Dr. Johannes Conradi Vorsitzender? A2, B (V)2 65,63 65,66
stellvertretender
Richard Mully Vorsitzender? AY, B, C (V) 54,50 61,81
Stefanie Frensch
seit 12. Mai 2016 Mitglied B?, C? - 29,99
Benoit Hérault Mitglied AC 47,85 57,00
Marianne Voigt Mitglied A (V) 57,00 57,00
Alexander Stuhlmann
bis 12. Mai 2016 Vorsitzender? B(V)?, C? 75,08 25,62
Hermann T. Dambach stellvertretender
bis 31. Oktober 2016 Vorsitzender? B2, C® 9,92 50,28
Roger Lee
bis 27. Oktober 2015 Mitglied? 42,74 R
Gesamt 352,72 347,36

" A = Priifungsausschuss, B = Personalausschuss, C = Finanz- und Investitionsausschuss, V = Ausschussvorsitz.
2) zeitanteilig.
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alstria office REIT- AG, Hamburg

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016
Amstsgericht Hamburg HRB 99204

. Gesamtleistung
. Sonstige betriebliche Ertrage
. Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
6. Personalaufwand
a) Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
(davon fir Altersversorgung EUR 211.168,99; Vorjahr TEUR 203)

g N W=

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde des
Anlagevermogens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Ertrage aus Beteiligungen
10. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
(davon aus verbundenen Unternehmen EUR 16.8/0.133,25; Vorjahr
TEUR 1.008)
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen
des Umlaufvermogens
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
(davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen
EUR 92.777,65; Vorjahr TEUR 65)
14. Ergebnis nach Steuern
15. Jahresiiberschuss/ -fehlbetrag
16. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr
17. Entnahmen aus der Kapitalriicklage

2016 2015

EUR EUR
. Umsatzerlose 87.771.039,45 82.621.204,85
- Erhohung/Verminderung des Bestands an unfertigen Leistungen 952.695,24 -1.622.988,56

88.723.734,69

80.998.216,29

75.752.615,31

-16.237.624,07

-10.716.828,47
-1.189.963,98

35.805.341,53

-15.861.647,08

-10.288.563,27
-886.758,67

-11.906.792,45

-27.101.620,01
-53.490.399,73
0,00
16.870.133,25

522.627,37
0,00

-47.318.966,95

-11.175.321,9%4

-38.328.243,07
-29.041.556,32
167.508,25
1.008.429,37

68.035,09
-169.436.868,77

-28.335.658,15

25.813.707,41

-174.131.764,80

25.813.707,41

-174.131.764,80

11.435.766,50
55.750.526,09

4.529.642,00
257.602.122,80

18. Bilanzgewinn

93.000.000,00

88.000.000,00
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alstria office REIT-AG, Hamburg

Bilanz zum 31. Dezember 2016
Amstsgericht Hamburg HRB 99204

Aktiva Passiva
31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015
EUR EUR EUR EUR EUR
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I.  Immaterielle Vermogensgegenstande I Gezeichnetes Kapital 153.231.217,00 152.164.285,00
Entgeltlich erworbene Lizenzen (bedingtes Kapital EUR 38.695.368,00;
und ahnliche Rechte 104.210,05 233.389,20 Vorjahr TEUR 38.798)

1. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
2. Technische Anlagen
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
4. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen
3. Beteiligungen
4. Wertpapiere des Anlagevermaogens

B. Umlaufvermogen
. Vorrate
Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht
4. Sonstige Vermogensgegenstande

Ill. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1.040.616.362,53
466.921,38
631.799,76
17.571.970,42

1.045.889.738,03
602.246,55
404.080,62
58.986.966,35

1.059.287.054,09

1.105.883.031,55

859.340.929,12
674.955.812,24
2.027.094,24
34.802.505,36

846.980.603,06
159.400.813,90
2.027.094,24
0,00

1.571.126.340,96

1.008.408.511,20

2.630.517.605,10

2.114.524.931,95

21.884.080,81

20.931.385,57

1.318.905,41
70.367.240,49

0,00
1.621.387,56

1.008.772,33
80.490.308,67

0,00
1.804.083,28

73.307.533,46

83.303.164,28

83.214.182,01

387.459.527,50

178.405.796,28

491.694.077,35

1.937.112,69

41.072.530,76

Il Kapitalriicklage
Ill.  Bilanzgewinn
(davon Gewinnvortrag EUR 11.435.766,50; Vorjahr TEUR 4.033)

. Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen

(e}

. Verbindlichkeiten

Beteiligungskapital

Anleihen (davon konvertibel 79.200.000)
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentiiber verbundenen Unternehmen

N o U AW N

Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern EUR 1.289.434,83; Vorjahr TEUR 147)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

1.060.847.277,49

1.105.648.006,08

93.000.000,00

88.000.000,00

1.307.078.494,49

1.345.812.291,08

12.526.748,07

15.806.945,54

12.526.748,07

15.806.945,54

255.750,00
1.095.704.120,30
108.971.583,95
23.775.620,70
1.842.664,10
102.682.104,62
156.426.608,90

223.750,00
580.368.032,78
580.058.771,48

22.927.332,12
3.412.101,14
94.026.250,99
2.920.152,17

1.489.658.452,57

1.283.936.390,68

1.596.818,94

1.735.912,76

2.810.860.514,07

2.647.291.540,06

2.810.860.514,07

2.647.291.540,06

Anlage 1.3
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1. ALLGEMEINE HINWEISE

1.1. GESELLSCHAFTSRECHTLICHE GRUNDLAGEN UND ANGEWANDTE VORSCHRIFTEN

Die alstria office REIT-AG (im Folgenden auch kurz "alstria” oder "Gesellschaft") wurde am 20. Ja-
nuar 2006 als deutsche GmbH unter dem Namen "Verwaltung Alstria Erste Hamburgische Grundbesitz
GmbH" gegriindet. Die Gesellschaft ist mit Gesellschafterbeschluss vom 5. Oktober 2006 formwech-
selnd in die Rechtsform einer AG umgewandelt worden und firmierte dabei in Alstria Office AG um.
Die Alstria Office AG ist mit Datum vom 17. November 2006 in das Handelsregister eingetragen wor-

den. Damit wurden Formwechsel und neue Firma wirksam.

Die Gesellschaft wurde im Geschaftsjahr 2007 in einen deutschen Real Estate Investment Trust (Ger-
man REIT oder G-REIT) umgewandelt. Sie wurde am 11. Oktober 2007 als REIT-Aktiengesellschaft
(nachstehend bezeichnet als ,,REIT-AG*) in das Handelsregister eingetragen und firmiert seitdem als
alstria office REIT-AG.

REIT-AGs sind sowohl von der Korperschaftsteuer als auch der Gewerbesteuer vollstandig befreit.
Daher ist die alstria office REIT-AG riuckwirkend vom 1. Januar 2007 von diesen steuerlichen Verpflich-

tungen ausgenommen.

Die alstria office REIT-AG ist eine Immobilienaktiengesellschaft im Sinne des deutschen REIT-Geset-
zes. GemabB § 2 ihrer Satzung ist der Gegenstand des Unternehmens der Erwerb, die Verwaltung, die
Nutzung und die VerauBerung von eigenem Grundbesitz sowie die Beteiligung an Unternehmen, die
eigenen Grundbesitz erwerben, verwalten, nutzen oder verauBern. Alle oben genannten Ziele unter-

liegen den Bedingungen und Vorschriften des deutschen REIT-Gesetzes.

Im vorangegangenen Geschaftsjahr hat die alstria office REIT-AG die Mehrheit der Anteile an der
ehemaligen DO Deutsche Office AG, Koln, (im Folgenden ,,DO Deutsche Office AG*) ubernommen. Die
Eintragung der als Gegenleistung fur die Ubernommenen Anteile durch ordentlichen Kapitalerhohung
der alstria office REIT-AG generierten neuen alstria-Aktien erfolgte am 27. Oktober 2015 beim Han-
delsregister des Amtsgerichts Hamburg. Mit der Eintragung der neuen alstria-Aktien im Handelsregis-
ter hat die Gesellschaft Kontrolle tiber die DO Deutsche Office AG erlangt. Mit Wirkung vom 9. De-
zember 2016 wurde die DO Deutsche Office AG in die Rechtsform einer Kommanditgesellschaft um-
gewandelt. Zeitgleich erfolgte die Umfirmierung in alstria office Prime Portfolio GmbH & Co. KG (im

Folgenden ,,alstria office Prime®) sowie die Sitzverlegung nach Hamburg.

Die alstria office REIT-AG ist im Handelsregister des Amtsgerichts Hamburg unter der Handelsregis-
ternummer HRB 99204 eingetragen. Gesellschaftssitz und Firmenadresse der Gesellschaft ist Backer-

breitergang 75, 20355 Hamburg, Deutschland.

Das Geschaftsjahr endet zum 31. Dezember des jeweiligen Kalenderjahres.
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Der vorliegende Jahresabschluss wurde erstmals gemaR §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung
des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den einschlagigen Vorschriften des AktG

aufgestellt. Es gelten die Vorschriften fiir groBe Kapitalgesellschaften.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Dabei wurde der
Posten Gesamtleistung als Zwischensumme eingefligt. Die Grundsteueraufwendungen werden als be-
trieblicher Aufwand unter den Aufwendungen fiir bezogene Leistungen ausgewiesen. Soweit es sich
um nicht auf Mieter umlegbare Grundsteuern handelt, erfolgt der Ausweis unter den sonstigen be-

trieblichen Aufwendungen.

Der Jahresabschluss umfasst den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2016.

1.2. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Fur die Aufstellung des Jahresabschlusses sind die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewertungsme-

thoden maBgebend:
1.2.1. Immaterielle Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstande werden zu Anschaffungskosten aktiviert
und im Falle einer begrenzten Nutzungsdauer uber ihre betriebsgewohnliche Nutzungsdauer planma-
Rig abgeschrieben. Die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer betragt fur immaterielle Vermogensge-

genstande 2 bis 22 Jahre.
1.2.2. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten

Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten werden zu Anschaffungs- und Herstellungskosten
- und soweit abnutzbar - vermindert um planmaBige lineare Abschreibungen entsprechend der be-
triebsgewohnlichen Nutzungsdauer bilanziert. Die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer betragt fiir Ge-
baude 33,3 bis 50 Jahre. Bei bebauten Grundstiicken erfolgt die Aufteilung der Anschaffungskosten
auf Basis eines von einem unabhangigen Gutachter erstellten Wertgutachtens. AuBerplanmaBige Ab-
schreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert werden bei voraussichtlich dauernder Wert-
minderung vorgenommen. Dies ist der Fall, wenn auch der Buchwert nach funf Jahren Uber dem gut-

achterlich festgestellten Zeitwert liegen wiirde.

Bei Wegfall des Grundes der Wertminderung wird eine Zuschreibung bis zum Wert der fortgeschrie-

benen Anschaffungskosten vorgenommen.
1.2.3. Ubrige Sachanlagen

Die Ubrigen Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten aktiviert und im Falle einer
begrenzten Nutzungsdauer uber ihre betriebsgewohnliche Nutzungsdauer pro rata temporis (3 bis 23

Jahre) planmaRig linear abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiter, die seit dem 1. Januar 2010
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angeschafft wurden und deren Anschaffungskosten EUR 410 nicht ubersteigen, werden im Jahr des

Zugangs in voller Hohe abgeschrieben.
1.2.4. Finanzanlagen

Bei den Finanzanlagen werden Anteile und Beteiligungen zu Anschaffungskosten angesetzt. Auslei-
hungen an verbundene Unternehmen und Sonstige Ausleihungen werden zum Nominalwert bewertet.
Im Falle von voraussichtlich dauernden Wertminderungen werden die Finanzanlagen auf den niedri-
geren beizulegenden Wert abgeschrieben. Bei Wegfall des Grundes fur die Wertminderung wird eine

Zuschreibung bis zum Wert der Anschaffungskosten vorgenommen.
1.2.5. Unfertige Leistungen

Als unfertige Leistungen werden die an die Mieter der Gesellschaft weiterbelastbaren Betriebskosten
angesetzt. Das Niederstwertprinzip wird beachtet. Die unfertigen Leistungen werden zu Anschaffungs-
kosten unter Bericksichtigung der Aufwendungen bewertet, die den Mietern als umlagefahige Be-

triebskosten in Rechnung gestellt werden.
1.2.6. Forderungen, sonstige Vermogensgegenstande und liquide Mittel

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind zu Nominalwerten bilanziert. Erkennbare Risi-

ken werden durch Einzelwertberichtigungen beriicksichtigt. Das Niederstwertprinzip wird beachtet.
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten werden zum Nennwert angesetzt.
1.2.7. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind die Ausgaben vor dem Bilanzstichtag aktiviert, soweit
sie Aufwand flr eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen. AuBerdem werden hier die
fortgefuhrten Anschaffungskosten fur die von der Gesellschaft gehaltenen Finanzderivate (Caps) aus-
gewiesen. Die Anschaffungskosten werden linear liber die Laufzeit der Finanzderivate verteilt und
zeitanteilig als Zinsaufwand erfasst. Solange die Finanzderivate als geschlossene Position in einem
Sicherungszusammenhang mit den variablen Zinsaufwendungen stehen, unterliegen diese Aktiva kei-

ner Abwertung auf einen ggf. niedrigeren Marktwert.

Bewertungseinheiten wurden ausschlieBlich als Micro-Hedges gebildet, um Sicherungsbeziehungen fur
vorhandene Zinsrisiken gemaB der Einfrierungsmethode einzugehen. Die Effektivitatsmessung zu den
vorliegenden Sicherungsbeziehungen wird anhand der hypothetischen Derivat-Methode durchgefiihrt.
Die gegenlaufigen Risiken haben sich zum Bilanzstichtag ausgeglichen und werden dies auch hochst-

wahrscheinlich bis zum Ende der Bewertungseinheiten tun.
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1.2.8. Riickstellungen

Die Riickstellungen berlicksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten und drohenden Verluste aus
schwebenden Geschaften. Sie sind in der Hohe ihres Erfullungsbetrags angesetzt, der erwartete Preis-
steigerungen enthalt. Soweit die Restlaufzeit der Riickstellungen die Dauer eines Jahres ubersteigt,
werden sie mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der letzten sieben
Jahre, wie von der Deutschen Bundesbank gem. § 253 Abs. 2 HGB bekanntgegeben, abgezinst. Preis-

steigerungen liber die Restlaufzeit bis 2021 werden nicht erwartet.

1.2.9. Verbindlichkeiten und ahnliche Verpflichtungen
Anleihen, Wandelanleihen und Verbindlichkeiten sind zum Erflillungsbetrag angesetzt.
1.2.10. Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten sind die Einnahmen vor dem Bilanzstichtag passiviert, soweit
sie Ertrag fur eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.
2, ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

2.1. ANLAGEVERMOGEN

Die Entwicklung der einzelnen Anlageklassen einschlieBlich der Abschreibungen des Geschaftsjahres

ist im Anlagenspiegel (vgl. Anlage zu diesem Anhang) zusammengefasst.

Im Berichtsjahr wurden vier bebaute Grundstlicke der Gesellschaft verauBert. Der Buchwert der be-
troffenen Objekte betrug TEUR 64.037. Bei VerauBerungspreisen in Hohe von insgesamt TEUR 77.702
ergaben sich VerauBerungsgewinne in Hohe von TEUR 13.665. Die VerauBerungsgewinne werden in
den sonstigen betrieblichen Ertragen ausgewiesen. Zwei weitere Objekte wurden in der Berichtsperi-
ode erworben und mit Anschaffungskosten sowie Anschaffungsnebenkosten in Hohe von insgesamt
TEUR 48.074 aktiviert.
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2.2. FINANZANLAGEN

Zum Bilanzstichtag halt die alstria office REIT-AG folgende Beteiligung:

Kapitalanteil Eigenkapital Periodenergebnis
31. Dezember 2016
2016
% in TEUR in TEUR
Direkt gehaltener Anteilsbesitz

alstria BamlerstraBe GP GmbH, Hamburg 100 20 -5
alstria Englische Planke GP GmbH, Hamburg 100 19 -6
alstria Gansemarkt Drehbahn GP GmbH, Hamburg 100 29 4
alstria Halberstadter StraBe GP GmbH, Hamburg 100 21 -4
alstria Hamburger StraBe 43 GP GmbH, Hamburg 100 20 -5
alstria Ludwig-Erhard-StraBe GP GmbH, Hamburg 100 19 -6
alstria Mannheim/Wiesbaden GP GmbH, Hamburg 100 20 -5
alstria Portfolio 1 GP GmbH, Hamburg 100 21 -4
alstria Prime Portfolio GP GmbH, Hamburg 100 12 -13
alstria Prime Portfolio GP 2 GmbH, Hamburg 100 25 0
alstria solutions GmbH, Hamburg 100 1.441 141
alstria SteinstraBe 5 GP GmbH, Hamburg 100 21 -4
alstria office BamlerstraBe GmbH & Co. KG, Hamburg 100 40.046 -1.862
alstria office Englische Planke GmbH & Co. KG, Hamburg 100 2.827 2.827
alstria office Gansemarkt Drehbahn GmbH & Co. KG, Hamburg 100 81.812 10.499
alstria office Halberstadter StraBe GmbH & Co. KG, Hamburg 100 6.888 1.627
alstria office Hamburger StraBe 43 GmbH & Co. KG, Hamburg 100 34.325 14.590
alstria office Insterburger Strafe GmbH & Co. KG, Hamburg 100 -1.269 -1.270
alstria office Mannheim/Wiesbaden GmbH & Co. KG, Hamburg 100 36.542 13.771
sé;terlgfcgig:igl,ﬂ%elnF;ortfollo GmbH & Co. KG (ehemals DO Deut- 90,9 772.910 -3.826
alstria office SteinstraBe 5 GmbH & Co. KG, Hamburg 100 21.665 486
beehive GmbH & Co. KG, Hamburg 100 189 -136
Alte Post General Partner GmbH, Oststeinbek 49 157 -12
Alstria IV. Hamburgische Grundbesitz GmbH & Co. KG, Hamburg 49 2.905 1.146

Mittelbar tiber alstria solutions GmbH AG gehaltener Anteilsbesitz
Fluxus Innovations S.C.Sp, Luxemburg 100 1.980 -20
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Kapitalanteil Eigenkapital Periodenergebnis
31. Dezember 2016
2016

% in TEUR in TEUR

Mittelbar iiber die alstria office Prime Portfolio GmbH & Co. KG gehaltener Anteilsbesitz
German Acorn PortfolioCo | GmbH, Koln 90,9 292.854 84.770
GA Objekt 2001 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 2.250 0
GA Objekt 2003 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 11.406 0
GA Objekt 2005 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 5.428 0
GA Objekt 2007 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 9.615 0
GA Objekt 2008 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 23.980 0
GA Objekt 2011 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 24.070 0
GA Fixtures and Facility Management PortfolioCo | GmbH, Kéln 90,9 764 199
German Acorn PortfolioCo Il GmbH, Koln 90,9 275.694 -90.231
GA 5. Objekt 1004 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 5.830 0
GA 6. Objekt 1007 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 8.405 0
GA 7. Objekt 1008 Beteiligungs GmbH, Kdln 90,9 8.208 0
GA 10. Objekt 1014 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 6.037 0
GA 11. Objekt 1015 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 6.933 0
GA 12. Objekt 1016 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 3.285 0
GA 13. Objekt 1019 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 8.027 0
GA 14. Objekt 1020 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 7.638 0
GA 15. Objekt 1021 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 13.285 0
GA 17. Objekt 1024 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 57.688 0
GA 18. Objekt 1027 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 8.321 0
GA 19. Objekt 1028 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 4.814 0
GA 20. Objekt 1030 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 10.924 0
GA 21. Objekt 1034 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 7.385 0
GA 23. Objekt 1036 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 7.760 0
GA 24. Objekt 1037 Beteiligungs GmbH, Kodln 90,9 6.538 0
GA 25. Objekt 1038 Beteiligungs GmbH, Kodln 90,9 15.730 0
GA 26. Objekt 1039 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 10.356 0
GA 27. Objekt 1040 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 8.321 0
GA 28. Objekt 1042 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 7.977 0
GA 29. Objekt 1043 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 4.034 0
GA 32. Objekt 1046 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 6.841 0
GA 34. Objekt 1048 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 5.614 0
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Kapitalanteil Eigenkapital Periodenergebnis

31. Dezember 2016
2016

% in TEUR in TEUR

GA 35. Objekt 1049 Beteiligungs GmbH, Koln 90,9 4.590 0
GA Region Nord GmbH, Koln 90,9 7.807 0
GA Region Siid GmbH, Koln 90,9 7.900 0
GA Region Mitte GmbH, Koln 90,9 11.072 0
GA Fixtures and Facility Management PortfolioCo Il GmbH, Koln 90,9 436 411
DO PortfolioCo Ill GmbH, Koln 90,9 5 -20
DO Objekt 3001 Stuttgart GmbH, Koln 90,9 2.450 2.425
DO Fixtures and Facility Management PortfolioCo Ill GmbH, Koln 90,9 -22 -108

Im Dezember 2016 wurde die DO Deutsche Office AG in eine Kommanditgesellschaft umgewandelt.
Im Rahmen der Umwandlung anderte die Gesellschaft ihren Namen in “alstria office Prime Portfolio
GmbH & Co. KG” (siehe Abschnitt 1.1).

Im Berichtsjahr wurden 23.788 Anteile der DO Deutsche Office AG zu TEUR 93 im offentlichen Handel
erworben. Dariiber hinaus wurden 2.530.667 Anteile der DO Deutsche Office AG direkt von einem
anderen Aktionar im Wege des Aktientauschs erworben. Es wurden hierzu Anteile an der alstria mit
einem Wert zum Transaktionstag von TEUR 11.811 ausgegeben. SchlieBlich erfolgte die VerauBerung
von 9.207.012 Anteilen zu einem Preis von TEUR 35.578. Zum 31. Dezember 2016 wurde eine Wert-
aufholung auf den Marktwert von TEUR 675.269 vorgenommen. Die Zuschreibung von TEUR 38.994 auf

den Beteiligungsansatz fiihrte zu entsprechenden sonstigen betrieblichen Ertragen.

Im Geschaftsjahr wurde eine Kapitalerhohung der alstria solutions GmbH in Hohe von TEUR 1.000
vorgenommen. Die Einlage erhohte den Beteiligungsansatz der Gesellschaftsanteile entsprechend.
Ferner erfolgte eine Einlage in die beehive GmbH & Co. KG in Hohe von TEUR 300, der ebenfalls zur

Erhohung ihres Beteiligungsansatzes fuhrte.

Zum 30. September 2016 ist die alstria office Ludwig-Erhard-StraBe GmbH & Co. KG an die alstria
angewachsen. Es ergaben sich hieraus Buchgewinne von TEUR 1.985, die in den sonstigen betriebli-

chen Ertragen erfasst wurden.

2.3. VORRATE

Es handelt sich in Hohe von TEUR 11.529 um umlagefahige Betriebskosten, die in 2015 geleistet wur-
den, und in Hohe von TEUR 10.355 um solche, die auf die Berichtsperiode entfielen. Die Abrechnungen
fur 2015 wurden noch nicht vollstandig abgeschlossen und bestehen insoweit noch zum Bilanzstichtag
fort.
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2.4. FORDERUNGEN

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen verminderten sich im Vergleich zum Vorjahresstich-
tag um TEUR 10.123 auf einen Saldo von TEUR 70.367 zum Bilanzstichtag. Davon entfielen TEUR 940
(Vorjahr: TEUR 130) auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen. Die ubrigen Forderungen
(TEUR 69.427, Vorjahr: TEUR 80.360) entfielen auf sonstige Forderungen aus der konzerninternen
Zahlungsmittelverrechnung. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis

besteht, bestanden wie im Vorjahr nicht.

Die sonstigen Vermogensgegenstande betragen zum Bilanzstichtag TEUR 1.621 (Vorjahr: TEUR 1.804).
Ein Betrag von TEUR 416 resultiert aus Sicherheitshinterlegungen, TEUR 337 betreffen debitorische

Kreditoren, dariiber hinaus stellt ein Betrag von TEUR 310 Forderungen gegen einen Treuhander dar.

Die Forderungen verfligen Uber eine Falligkeit von unter einem Jahr.

2.5. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bei den Rechnungsabgrenzungsposten (TEUR 1.937; im Vorjahr: TEUR 41.073) handelt es sich im We-
sentlichen um Pramien fur derivative Finanzinstrumente (TEUR 1.559), die Uber ihre Laufzeit abge-
grenzt werden. Auflosung dieser Rechnungsabgrenzungsposten wurden in Hohe von TEUR 8.419 (im
Vorjahr: TEUR 4.144) im Zinsaufwand erfasst.

Die derivativen Finanzinstrumente umfassen Zinscaps. Ziel ist es, eine Absicherung gegen die aus der
Geschafts- und Finanzierungstatigkeit der Gesellschaft resultierenden Zinsrisiken herzustellen. Die
folgende Ubersicht zeigt die Zusammensetzung der derivativen Finanzinstrumente der alstria office
REIT-AG:

Beizulegender Zeit- Buchwert

Produkt Nennwert Ausiibungspreis Ende der Laufzeit wert
TEUR pro Jahr TEUR TEUR
Cap 50.250 3,0000 30.09.2019 10 10
Cap 56.000 3,0000 17.12.2018 3 610
Cap" 380.870 0,0000 abgelost 0 0
Cap 10.900 3,0000 29.03.2024 50 360
Cap 47.116 3,0000 30.04.2021 46 574
Cap 340.000 0,2500 31.12.2017 5 5
Gesamt 114 1.559

) Abgeldst zum 20. Dezember 2016.

Der beizulegende Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente wurde durch einen unabhangigen Gut-
achter ermittelt, indem erwartete zukinftige Cashflows zu aktuellen Geldmarktsatzen diskontiert

wurden.
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Der Cap mit einem Nominalwert von TEUR 50.250 wird zum Bilanzstichtag keiner Bewertungseinheit

zugeordnet und wurde in Hohe von TEUR 32 auf den Marktwert abgeschrieben.

Der Cap zu einem Nennwert von TEUR 56.000 bildet eine Bewertungseinheit mit der Zinsvereinbarung
des zugrundeliegenden Darlehens. Der Cap deckt 100% des besicherten Grundgeschafts. Abgrenzungen
fur den Cap in Hohe von TEUR 314 wurden aufwandswirksam aufgelost. Der Buchwert verminderte

sich in gleicher Hohe und betragt zum Bilanzstichtag TEUR 610.

Ein Cap mit einem Nennwert von TEUR 380.870 wurde zum 20. Dezember 2016 abgelost. Der Cap
deckte 100% des besicherten Grundgeschafts. Abgrenzungen fir den Cap in Hohe von TEUR 7.924
wurden aufwandswirksam aufgelost. Dariiber hinaus minderte der fiur die Ablosung erhaltene Betrag
den Buchwert um weitere TEUR 2.075. Der verbleibende Buchwert von TEUR 28.512 wurde aufwands-

wirksam aufgelost.

Der Cap mit einem Nennwert von TEUR 10.900 und einer Laufzeit bis zum 29. Marz 2024 deckt 100%
des besicherten Grundgeschafts. Abgrenzungen fir den Cap in Hohe von TEUR 50 wurden aufwands-
wirksam aufgelost. Der Buchwert verminderte sich in gleicher Hohe und betragt zum Bilanzstichtag
TEUR 360.

Der Cap mit einem Nennwert von TEUR 47.116 hat eine Laufzeit bis zum 30. April 2021. Er deckt
ebenfalls 100% des besicherten Grundgeschafts. Es ergaben sich in der Berichtsperiode Zinsaufwen-
dungen in Hohe von TEUR 131 durch seine ratierliche Auflosung. Der Buchwert betragt zum Bilanz-
stichtag TEUR 574.

Der Cap mit einem Nennwert von TEUR 340.000 und einer Laufzeit bis zum 31. Dezember 2017 wird
keiner Bewertungseinheit zugeordnet. Die Pramie von TEUR 213 wurde zum Bilanzstichtag um
TEUR 208 auf den Marktwert abgeschrieben. Die Abschreibung erfolgte zu Lasten der sonstigen be-

trieblichen Aufwendungen.

SchlieBlich enthalten die Rechnungsabgrenzungsposten sonstige Kosten in Hohe von TEUR 378. Hiervon

betreffen TEUR 263 abgegrenzte Aufwendungen fur Versicherungspramien.
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2.6. EIGENKAPITAL
2.6.1. Gezeichnetes Kapital

Zum Vorjahresstichtag betrug das gezeichnete Kapital TEUR 152.164. Die Wandlung von Wandelge-
nussscheinen im zweiten Quartal des Geschaftsjahres fiihrte zu der Ausgabe von 102.750 neuen Aktien

unter der teilweisen Nutzung des dafiir vorgesehenen bedingt erhohten Kapitals.

Im Geschaftsjahr wurde ein Anteil von 1,4% an den Aktien der DO Deutsche Office AG erworben. Der
Erwerb erfolgte durch Aktientausch, indem neue, im Wege der Kapitalerhohung gegen Sacheinlagen
ausgegebene alstria-Aktien gegen Aktien der DO Deutsche Office AG getauscht wurden (vgl. Abschnitt
2.2). Die Kapitalerhohung flihrte zur Ausgabe von 964.182 neuen alstria-Aktien und einer entspre-

chenden Erhohung des gezeichneten Kapitals.

Durch die vorgenannten MaBnahmen erhohte sich das gezeichnete Kapital der alstria office REIT-AG
gegenuber dem 31. Dezember 2015 um TEUR 1.067. Im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 be-
lauft sich das gezeichnete Kapital der alstria office REIT-AG daher auf TEUR 153.231.

Das Grundkapital ist eingeteilt in 153.231.217 auf den Inhaber lautende Stammaktien in Form von
Stiickaktien mit einem auf die einzelne Aktie entfallenden anteiligen Betrag am Grundkapital in Hohe
von je EUR 1,00.

2.6.2. Genehmigtes Kapital

Durch eine Kapitalerhohung im zweiten Quartal 2016 wurde die im Mai 2015 von der Hauptversamm-
lung beschlossene Ermachtigung zur Erhohung des Grundkapitals bis zu einem Betrag von insgesamt
TEUR 39.509 in Hohe von TEUR 964 genutzt. Das resultierende Genehmigte Kapital 2015 wurde durch
Beschluss der Hauptversammlung vom 12. Mai 2016 durch das genehmigte Kapital 2016 ersetzt. Die
Ermachtigung im Rahmen des genehmigten Kapitals 2016 umfasst eine Erhohung des Grundkapitals
von bis zu TEUR 76.082, die bis zum Stichtag nicht in Anspruch genommen wurde. Die Ermachtigung
ist befristet bis zum 11. Mai 2018.

2.6.3. Bedingtes Kapital

Zur Gewahrung von Options- und Wandlungsrechten sowie zur Einlosung von Options- und Wandlungs-
verpflichtungen ist das Grundkapital bedingt erhoht. Zum 31. Dezember 2015 betrug das bedingte
Kapital TEUR 38.798. Dieses teilte sich auf in das Bedingte Kapital 2013 (TEUR 37.980), das Bedingte
Kapital Ill 2015 (TEUR 500) sowie das Bedingte Kapital 11l 2012 (TEUR 318). Im Berichtsjahr wurde das
Bedingte Kapital Il 2012 in Hohe von TEUR 103 fur Wandlungen im Rahmen des Mitarbeiterbeteili-
gungsprogramms genutzt. Zum 31. Dezember 2016 betragt das bedingte Kapital somit insgesamt
TEUR 38.695.
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2.6.4. Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage enthalt Einlagen der Gesellschafter, abziiglich der Entnahmen, sowie Zufiihrungen

im Zusammenhang mit der Platzierung neuer Anteile, der Begebung der Wandelanleihe sowie Wan-

delgenussrechte.

Die freie Kapitalriicklage gemaB § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB erhohte sich im Rahmen des Erwerbs von
Anteilen an der DO Deutschen Office AG durch Aktientausch um TEUR 10.847 (vgl. Abschnitt 2.2 sowie
2.6.1). Demgegeniiber wurden zum Bilanzstichtag TEUR 55.751 gemaR § 270 Abs. 1 HGB entnommen.

Aus der Wandlung von Wandelgenussrechten wurden TEUR 103 der Riicklage gemaB § 272 Abs. 2 Nr. 1

HGB zugefihrt.

Veranderung der Kapitalriicklage im Geschaftsjahr:

in TEUR 2016 2015
Stand zum 1. Januar 1.105.648 510.477
Zufiihrung aus Kapitalerhohung gegen Bareinlage 0 94.822
Zufiihrung aus Wandlung von Anteilen an der Wandelanleihe 0 180
Zufiihrung aus Wandlungsrechten im Rahmen des Mitarbeiterbeteiligungs-

programms 103 156
Zufiihrung aus Kapitalerhohung gegen Aktien der DO Deutsche Office AG 10.847 757.615
Entnahme -55.751 -257.602
Stand zum 31. Dezember 1.060.847 1.105.648

2.7. RUCKSTELLUNGEN

Die sonstigen Riickstellungen (TEUR 12.527; im Vorjahr: TEUR 15.807) wurden fiir ausstehende Rech-
nungen (TEUR 6.175), eigenkapitalorientierte Vergiutungen (TEUR 2.890), Boni (TEUR 2.153), Kosten
fur die Abschlussprufung (TEUR 368), Prozessrisiken (TEUR 300), Aufsichtsratvergutungen (TEUR 297),

sowie weitere sonstige Ruckstellungen (TEUR 344) gebildet.
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2.8.

Ubersicht iiber die Verbindlichkeiten in TEUR:

VERBINDLICHKEITEN

31. Dezember 2016 Falligkeit Gesamt
bis zu Mehr als zwischen 1 mehr als
1 Jahr 1 Jahr und 5 Jahre 5 Jahre
1.  Beteiligungskapital 111 145 145 0 256
Anleihen 16.504 1.079.200 579.200 500.000 1.095.704
Verbindlichkeiten gegeniiber 353 108.618 21.895 86.723 108.971
Kreditinstituten
4. Erhaltene Anzahlungen 23.776 0 0 0 23.776
5. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 1.843 0 0 0 1.843
6.  Verbindlichkeiten gegeniiber 102.682 0 0 0 102.682
verbundenen Unternehmen
7.  Sonstige Verbindlichkeiten 5.157 151.269 56.769 94.500 156.426
(davon aus Steuern) 1.289 0 0 0 1.289
Summe 150.426 1.339.232 658.009 681.223 1.489.658
31. Dezember 2015 Falligkeit Gesamt
bis zu Mehr als zwischen 1 mehr als
1 Jahr 1 Jahr und 5 Jahre 5 Jahre
1.  Beteiligungskapital 103 121 121 0 224
Anleihen 1.168 579.200 79.200 500.000 580.368
Verbindlichkeiten gegentiber 27.938 552.121 531.270 20.851 580.059
Kreditinstituten
4. Erhaltene Anzahlungen 22.927 0 0 0 22.927
5. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 3.412 0 0 0 3.412
6. Verbindlichkeiten gegeniiber 94.026 0 0 0 94.026
verbundenen Unternehmen
7.  Sonstige Verbindlichkeiten 1.307 1.613 1.613 0 2.920
(davon aus Steuern) (147) 0 0 0 (147)
Summe 150.881 1.133.055 612.204 520.851 1.283.936
2.8.1. Anleihe

Im April des Berichtsjahres wurde eine weitere Unternehmensanleihe mit einem Gesamtnennbetrag

von EUR 500 Mio. und einem Kupon von 2,125% p.a. begeben. Die Anleihe ist zum 12. April 2023 fallig.

Sie wurde mit ihrem Nominalbetrag von EUR 500 Mio. passiviert. Zum Bilanzstichtag wurden Zinsver-

bindlichkeiten in Hohe von TEUR 7.685 abgegrenzt. Es ergaben sich Zinsaufwendungen in gleicher
Hohe.
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Eine weitere Anleihe mit einem Nennbetrag von TEUR 500.000 ist mit einem Kupon von 2,25% p.a.
und einer Falligkeit zum 24. Marz 2021 ausgestattet. Zum Bilanzstichtag wurden Zinsverbindlichkeiten
in Hohe von TEUR 8.723 abgegrenzt. Im Berichtsjahr ergaben sich hieraus Zinsaufwendungen in Hohe
von TEUR 11.250.

Die Wandelanleihe enthalt 792 auf den Inhaber gezogene Bonds zu jeweils EUR 100.000 und hat eine
Laufzeit bis zum 14. Juni 2018. Sie wird zu 100% ihres Nennwertes begeben und zurlickgezahlt. Die
Anleihe hat einen Kupon von 2,75% p.a., der vierteljahrlich nachschiissig zahlbar ist. Die Bonds der
Wandelanleihe sind in voller Hohe konvertibel. Im Einklang mit den Bestimmungen und Bedingungen
der Wandelanleihe wurde der Wandlungspreis im Geschaftsjahr 2016 auf EUR 9,4192 angepasst. Die
Wandelanleihe wurde, unverandert zum Vorjahr, mit ihrem Nominalbetrag von TEUR 79.200 passi-

viert. Zum Bilanzstichtag wurden Zinsen in Hohe von TEUR 97 abgegrenzt.
2.8.2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Das Konsortialdarlehen mit einer Valuta zum Vorjahresstichtag von TEUR 470.556 wurde im Berichts-

zeitraum zuruckgefuhrt. Bis zur Tilgung ergaben sich Zinsaufwendungen in Hohe von TEUR 6.106.

Ein weiteres Darlehen valutiert zum Bilanzstichtag in Hohe des Vorjahresbetrages von TEUR 47.223.
In der Berichtsperiode ergaben sich hieraus Zinsaufwendungen von TEUR 620, hiervon wurden abge-

grenzte Zinsen in Hohe von TEUR 2 in den Zinsverbindlichkeiten erfasst.

Daneben valutiert ein Darlehen zum 31. Dezember 2016 mit einem Betrag von TEUR 39.500. Es ent-
standen hieraus Zinsaufwendungen in Hohe von TEUR 548, von denen TEUR 2 als Zinsverbindlichkeiten

zum Bilanzstichtag abgegrenzt wurden.

SchlieBlich valutiert ein Darlehen zum Bilanzstichtag mit einem Betrag von TEUR 22.243. Davon ent-
fallen TEUR 348 auf einen kurzfristigen Anteil. Die alstria hat das Darlehen im Berichtsjahr in Hohe
von TEUR 348 getilgt. In der Berichtsperiode entstanden hieraus Zinsaufwendungen in Hohe von

TEUR 297, von denen TEUR 2 als Zinsverbindlichkeiten zum Bilanzstichtag abgegrenzt wurden.

Die Darlehen sind im Wesentlichen durch Grundbesitz der alstria office REIT-AG besichert. Des Wei-
teren raumte die alstria office REIT-AG den Kreditgebern zur Absicherung der Darlehen die Abtretung
von Forderungen aus Miet- und Grundstiickskaufvereinbarungen sowie Versicherungsforderungen und

derivativen Finanzinstrumenten sowie Pfandrechten an Bankkonten ein.
2.8.3. Erhaltene Anzahlungen

Als erhaltene Anzahlungen werden die von den Mietern erhaltenen Betriebskostenvorauszahlungen

gezeigt.

1.4/16



2.8.4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen ergeben sich wie im Vorjahr ausschlieB-

lich aus der konzerninternen Zahlungsmittelverrechnung.

2.8.5. Sonstige Verbindlichkeiten

Im Berichtsjahr wurde ein Schuldscheindarlehen mit einem Volumen von insgesamt TEUR 150.000

aufgenommen. Das Schuldscheindarlehen ist in fuinf Tranchen aufgeteilt.

Eine Tranche mit einer Valuta von TEUR 40.000 und einer Laufzeit bis zum 6. Mai 2026 verfugt uber
einen Kupon von 2,750% p.a., eine weitere Tranche mit einer Valuta von TEUR 37.000 und einer Lauf-
zeit bis zum 8. Mai 2023 verfugt Uber einen Kupon von 2,270% p.a., schlieBlich verfligt eine Tranche
mit einer Valuta von TEUR 38.000 und einer Laufzeit bis zum 6. Mai 2020 uUber einen Kupon von
1,547% p.a.

Variabel verzinst werden zwei weitere Tranchen mit einer Valuta von jeweils TEUR 17.500 und Lauf-

zeiten bis zum 8. Mai 2023 sowie bis zum 6. Mai 2020.
Aus den Darlehen entstanden Zinsaufwendungen in Hohe von TEUR 2.036.

Daruber hinaus enthalten die sonstigen Verbindlichkeiten Verpflichtungen aus Sicherheitseinlagen von
Mietern TEUR 1.329, Verbindlichkeiten aus Sicherheits- und Gewahrleistungseinbehalten TEUR 1.269,
Umsatzsteuerverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 1.134 sowie kreditorische Debitoren in Hohe von
TEUR 692.

2.9. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN UND HAFTUNGSVERHALTNISSE

Sonstige finanzielle Verpflichtungen aufgrund von laufenden Instandhaltungsarbeiten sowie Bestell-
obligo beliefen sich auf TEUR 23.544 (2015: TEUR 8.543).

Zum 31. Dezember 2016 ergeben sich zukiinftige finanzielle Verpflichtungen aus Leasingverhaltnissen
in Hohe von TEUR 243. Hiervon haben Leasingverhaltnisse mit einem Betrag von TEUR 134 eine Rest-
laufzeit von unter einem Jahr sowie Leasingverhaltnisse mit einem Betrag von TEUR 110 eine Rest-

laufzeit von einem bis fuinf Jahre.

Zu einem Darlehensvertrag zwischen einem Kreditinstitut und der alstria office Gansemarkt Drehbahn
GmbH & Co. KG sowie der alstria office Halberstadter StraBe GmbH & Co. KG, die Finanzierung des
Erwerbs von vier Objekten betreffend, hat die alstria eine Garantieerklarung in Hohe der Darlehens-

summe abgegeben. Das Darlehen valutiert zum Bilanzstichtag in Hohe von TEUR 56.500.

Zudem hat die alstria eine Burgschaft fur die Verpflichtungen der alstria office Insterburger StraBe
GmbH & Co. KG in Hohe von TEUR 148 libernommen.
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Ferner hat die alstria fur ein Darlehen der alstria office Insterburger StraBe GmbH & Co. KG eine

Biirgschaft bis zu einem Hochstbetrag in Hohe von TEUR 8.777 iibernommen.

Die zugrundeliegenden Verpflichtungen konnen von den Unternehmen in allen Fallen erfillt werden;

mit einer Inanspruchnahme ist nicht zu rechnen.
3. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

3.1. UMSATZERLOSE

Die Gesamtleistung in Hohe von TEUR 88.724 setzt sich aus den Umsatzerlosen, bestehend aus Mietein-

nahmen und Betriebskosten, die sich aus der Abrechnung mit den Mietern ergeben, sowie der Be-

standsveranderung in Zusammenhang mit den unfertigen Leistungen zusammen.

3.2. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die Zusammensetzung der sonstigen betrieblichen Ertrage zeigt die folgende Tabelle:

in TEUR 2016 2015
Zuschreibungen zum Finanzanlagevermogen 38.994 0
Zuschreibungen zum Sachanlagevermogen 15.036 7.493
Ertrage aus der VerauBerung von Immobilien 13.665 16.077
Ertrage aus der Anwachsung von Tochterunternehmen 1.985 0
Ertrage aus weiterbelasteten Betriebskosten 1.388 1.089
Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen 1.339 7.348
Ertrage aus Sachbeziigen 970 1.463
Ertrage aus Abstandszahlungen und Ponalen 632 1.202
Ertrage aus Versicherungsleistungen 337 301
Ertrage aus der Weiterbelastung von Reparaturkosten 280 0
Ertrage aus der Uberlassung von Mitarbeitern 129 199
Umsatzsteuererstattungen 0 119
Sonstiges 998 514
Summe 75.753 35.805

Die Ertrage aus der Zuschreibung zum Finanzanlagevermogen ergeben sich aus dem Wegfall des Grun-

des fur die Wertminderung der Beteiligung an der alstria office Prime (vgl. Abschnitt 2.2).

Die Ertrage aus der Zuschreibung auf Sachanlagen ergeben sich aus dem Wegfall des Grundes fir die

Wertminderung von Grundstiicken und Gebauden.

Die Ertrage aus der VerauBerung von Immobilien betreffen den Verkauf von vier Objekten (siehe Ab-

schnitt 2.1).
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Die Ertrage aus der Anwachsung von Tochterunternehmen ergeben sich aus dem Unterschiedsbetrag

zwischen den Vermogensgegenstanden und Schulden sowie dem Beteiligungsansatz einer zum 30. Sep-

tember angewachsenen Tochtergesellschaft (vgl. Abschnitt 2.2).

Die Ertrage aus weiterbelasteten Betriebskosten betreffen Mietnebenkosten fiir Grundstiicke, die zu-

nachst von der alstria office REIT-AG geleistet wurden und an die Gesellschaften, fir die alstria diese

Kosten ausgelegt hat, weiterbelastet wurden.

Die Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen resultieren in Hohe von TEUR 931 aus der Auflosung

von Riickstellungen fiir Mietgarantien, die im Berichtsjahr ausgelaufen sind.

Die Ertrage aus Sachbezligen betreffen die den Mitarbeitern weiterbelasteten Aufwendungen aus dem

steuer- und abgabenpflichtigen Anteil auf dem den Mitarbeitern gewahrten geldwerten Vorteil des

Wandlungs- und Genussrechtsprogramms. Die den Ertragen in gleicher Hohe gegeniiberstehenden Auf-

wendungen werden in den Personalaufwendungen ausgewiesen.

3.3. MATERIALAUFWAND

Die Zusammensetzung des Materialaufwands zeigt folgende Tabelle:

(in TEUR) 2016 2015
Betriebskosten 8.905 8.666
Grundsteuern 3.565 3.490
Instandhaltung 1.980 2.343
Weiterbelastete Kosten 1.014 498
Versicherungen 591 585
Reparaturen 110 77
Ubrige 73 203
Summe 16.238 15.862

Der Materialaufwand umfasst geleistete Aufwendungen fir auf die Mieter umlegbare Betriebskosten,

die im Zusammenhang mit der Vermietungstatigkeit anfallen, wie Heizkosten, Reinigungskosten,

Grundsteuern etc., sowie Aufwendungen flir Renovierungen und Reparaturen. Soweit der Materialauf-

wand auf umlegbare Betriebskosten entfallt, werden diese als unfertige Leistungen aktiviert. Die Auf-

wendungen flir Grundsteuern belaufen sich zusammen mit den unter den sonstigen betrieblichen Auf-

wendungen ausgewiesenen nicht umlegbaren Grundsteuern auf insgesamt TEUR 3.691 (im Vorjahr:

TEUR 3.584).
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3.4. PERSONALAUFWAND

Der Personalaufwand der Berichtsperiode betragt TEUR 11.907. Der Anstieg der Gehalter um
TEUR 1.596 gegeniiber dem Vorjahr resultiert vornehmlich aus dem Anstieg der durchschnittlichen
Anzahl der Mitarbeiter. Demgegenuber verminderten sich die Aufwendungen fir eigenkapitalorien-
tierte Vergiitungen um TEUR 1.615 sowie die Aufwendungen aus dem steuer- und abgabenpflichtigen
Anteil auf dem den Mitarbeitern gewahrten geldwerten Vorteil des Wandlungs- und Genussrechtspro-
gramms um TEUR 494. Der auf den geldwerten Vorteil entfallende Steuer- und Abgabenbetrag wird
jedoch durch die begiinstigten Mitarbeiter getragen. Diese Kompensation wird in den sonstigen be-

trieblichen Ertragen in gleicher Hohe ausgewiesen und ist damit fiir die Gesellschaft ergebnisneutral.

3.5. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen gliedern sich wie folgt:

in TEUR 2016 2015
Abschreibung von derivativen Finanzinstrumenten 28.753 296
Grundstucksbetriebskosten 11.569 14.863
Rechts- und Beratungskosten 3.379 9.393
Spenden 2.557 63
Verkaufsnebenkosten 849 0
Verluste aus der VerauBerung von Finanzanlagen 794 0
Priifungshonorar, Priifung und priifungsnahe Dienstleistungen 785 429
Allgemeine Verwaltungskosten 596 405
Reisekosten 435 400
Aufsichtsratsvergiitung und Auslagen 412 404
Konferenzen und Marketing-Aufwand 364 319
IT Kosten 358 222
Telekommunikation und Portokosten 246 171
Mieten und Mietnebenkosten 220 122
Fahrzeugkosten 196 164
Versicherungen 130 107
Sonstiges 1.847 1.684
Summe 53.490 29.042

Die Abschreibungen von derivativen Finanzinstrumenten resultieren im Wesentlichen aus der Auflo-
sung abgegrenzter Pramien fiir ein Zinssicherungsgeschaft, das im Berichtsjahr vorzeitig abgelost
wurde (vgl. Abschnitt 2.5).

Die Grundstlicksbetriebskosten verminderten sich um TEUR 3.294. Der Riickgang resultierte im We-
sentlichen aus dem geringeren Bedarf an Aufwendungen fiir Umbauten im Zuge der Neuvermietung

von Mieteinheiten.
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Der Riickgang der Rechts- und Beratungskosten um TEUR 6.014 resultiert im Wesentlichen aus erhoh-
ten Aufwendungen des Vorjahres. Im Zuge der Ubernahme von Anteilen der DO Deutsche Office AG
ergab sich im Vorjahr ein Beratungsbedarf von TEUR 4.700, weitere Aufwendungen betrafen die Kos-
ten fur den Erhalt einer Kreditwirdigkeitseinstufung der Gesellschaft (TEUR 1.006) sowie Beratungs-

kosten fiir die Realisierung eines innovativen Vermietungskonzeptes (TEUR 580).

Bei den Spenden handelt es sich um Zuwendungen, die im Berichtsjahr zur Forderung gemeinniitziger

Zwecke getatigt wurden.

3.6. ERTRAGE AUS AUSLEIHUNGEN DES FINANZANLAGEVERMOGENS

Die Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens in Hohe von TEUR 16.870 (im Vorjahr:

TEUR 1.008) resultieren aus Zinsertragen auf Darlehen, die an Tochtergesellschaften gewahrt wurden.

3.7. SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE

Die Zinsertrage in Hohe von TEUR 523 ergeben sich aus Zinsen auf Bankguthaben.

3.8. ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN

Die Zinsaufwendungen des Berichtsjahres fiir die Finanzierung belaufen sich auf TEUR 47.319, davon
entfallen Betrage in Hohe von TEUR 18.959 auf Zinsen im Zusammenhang mit der Begebung der An-
leihen, TEUR 8.419 auf die ratierliche Auflosung abgegrenzter Pramien von derivativen Finanzinstru-
menten (siehe Abschnitt 2.5) sowie sonstige Kosten im Zusammenhang mit derivativen Finanzinstru-
menten in Hohe von TEUR 101, TEUR 7.570 auf Darlehenszinsen, TEUR 6.796 auf Transaktionsneben-
kosten, TEUR 2.178 Zinsen auf die Wandelanleihe, TEUR 2.036 Zinsen auf das Schuldscheindarlehen

sowie TEUR 1.260 auf sonstige Zinsen und ahnliche Aufwendungen.

3.9. STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG

Aufgrund der REIT-Steuerbefreiung ergab sich kein Steueraufwand aus Korperschaft- oder Gewerbe-

steuern 2016.

1.4/21



4. SONSTIGE ANGABEN

4.1. WESENTLICHE EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Am 14, Oktober 2016 schloss alstria einen Kaufvertrag iiber den Verkauf einer Immobilie in Dortmund
ab. Der Ubergang dieser Immobilie erfolgt voraussichtlich am 28. Februar 2017 nach der Berichtsperi-
ode. Dariiber hinaus wurde am 15. Dezember 2016 ein Kaufvertrag iiber den Verkauf einer Immobilie in

Dresden geschlossen. Der Ubergang des Objekts erfolgte am 1. Februar 2017 nach der Berichtsperiode.

4.2. VERGUTUNG DES VORSTANDS UND DES AUFSICHTSRATS
4.2.1. Vorstand

Den Mitgliedern des Vorstands wurden folgende Gesamtbezlige im Sinne des § 285 Nr. 9a HGB gewahrt:

in TEUR 2016 2015
Kurzfristig fallige Leistungen 1.159 1.162
Leistunggn fur ciie Zeit nach Beendigung 124 125
des Arbeitsverhaltnisses

Anteilsbasierte Vergiitungen 905 905
Summe 2.188 2.192

Zum Stichtag bestehen Ruckstellungen fur Vorstandsvergutung von TEUR 378 (Vorjahr: TEUR 378).
4.2.2. Aufsichtsrat

SatzungsgemalB belief sich die Festvergltung der Aufsichtsratsmitglieder fur das Jahr 2016 auf
TEUR 347 (Vorjahr: TEUR 353).

Weitere Informationen bezuglich der Berichterstattung gemal § 285 Nr. 9a HGB finden sich im Vergi-

tungsbericht, der als Anlage zum Lagebericht abgedruckt ist.

4.3. HONORAR FUR PRUFUNGS- UND BERATUNGSLEISTUNGEN

Am 12. Mai 2016 wahlte die Hauptversammlung Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft, DammtorstraBBe 12, Hamburg, als Abschlussprifer fur den Einzel- und Konzernabschluss fir das
Geschaftsjahr 2016. Die Aufwendungen fiir Priifungs- und Bestatigungsleistungen belaufen sich auf
insgesamt TEUR 623. Hiervon entfallen auf Honoraraufwendungen fiir die Abschlusspriifungsleistungen

TEUR 462 sowie TEUR 161 auf andere Bestatigungsleistungen.

4.4 AKTIEN

Das Grundkapital ist eingeteilt in 153.231.217 nennwertlose Stlickaktien.
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4.5. DIVIDENDE

Der Vorstand beabsichtigt der Hauptversammlung in Ubereinstimmung mit dem Aufsichtsrat vorzu-

schlagen, den Bilanzgewinn der alstria office REIT-AG des Geschaftsjahrs 2016 wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung einer Dividende von EUR 0,52 fiir jede am Tag der Hauptversammlung fiir das abgelaufene
Geschaftsjahr dividendenberechtigte Stiickaktie und Gewinnvortrag des verbleibenden Differenzbe-
trags. Die Zahlung dieser Dividende ist abhangig von der Zustimmung der Hauptversammlung am
16. Mai 2017. Die vorgeschlagene Dividende von EUR 0,52 pro Aktie fur das Geschaftsjahr 2016 ent-
spricht einer Gesamtausschiittung von rund EUR 79,7 Mio., basierend auf der Anzahl der am Bilanz-

stichtag fur das abgelaufene Geschaftsjahr dividendenberechtigten Aktien.

4.6. AUFSICHTSRAT

Gemal § 9 der Satzung der Gesellschaft besteht der Aufsichtsrat aus sechs Mitgliedern, die von der

Hauptversammlung gewahlt werden.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft setzte sich wahrend des Geschaftsjahres 2016 wie folgt zusammen:

Dr. Johannes Conradi
Vorsitzender seit
12. Mai 2016

Richard Mully
stellv. Vorsitzender seit
30. November 2016

seit 1. Dezember 2016

bis 4. April 2016

Stefanie Frensch
eingetreten zum
12. Mai 2016

Benoit Hérault

Hamburg, Deutschland

Freshfields Bruckhaus
Deringer LLP

EBS Universitat fur Wirtschaft und Recht -
Real Estate Management Institute

Elbphilharmonie Hamburg
Bau GmbH & Co. KG

Cobham (Surrey),
GroRbritannien

Aberdeen Asset Management PLC
Great Portland Estates plc

ISG plc

St Modwen Properties PLC

Berlin, Deutschland

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.

Uzes, Frankreich

Belvédere SA
EUROSIC

Westbrock Partners

Rechtsanwalt und Partner, Freshfields
Bruckhaus
Deringer LLP

Global Head of Real Estate Member of the
German Management Group

Mitglied des Kuratoriums

Mitglied des Aufsichtsrats

Director, Starr Street Limited

Director
Non-Executive Director
Director
Director

Geschaftsfiihrer, HOWOGE
Wohnungsbaugesellschft mbH

Vorsitzende des Priifungsausschusses

Managing Director, Chambres
de I'Artémise S.ar.l

Chairman of the Board

Board member, Chairman of the remuner-
ation committee

Senior advisor for France

1.4/23



Marianne Voigt
seit 8. Dezember 2016
bis 9. Dezember 2016

Hermann T. Dambach
stellv. Vorsitzender
ausgeschieden zum
31. Oktober 2016

Alexander Stuhlmann
Vorsitzender
ausgeschieden zum
12. Mai 2016

seit 1. Juli 2016
bis 9. Dezember 2016

Auf der am 12. Mai 2016 abgehaltenen ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft wahlten die

Aktionare Frau Stefanie Frensch, Geschaftsfiihrerin der HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH, Ber-

Berlin, Deutschland
BDO AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft
DO Deutsche Office AG

Bad Homburg, Deutschland

Railpool GmbH

Hamburg, Deutschland

Bauhaus Wohnkonzept GmbH
Capital Stage AG

C.E. Danger GmbH & Co. KG
DO Deutsche Office AG

Ernst Russ AG

Euro-Aviation Versicherungs AG

Frank Beteiligungs-
gesellschaft mbH

GEV AG (Frank-Gruppe)
HASPA Finanzholding

Siedlungsbaugesellschaft
Hermann und Paul Frank mbH & Co. KG

lin in den Aufsichtsrat der alstria office REIT-AG.

Mit Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung vom 12. Mai 2016 endete das Aufsichtsratsmandat von

Herrn Alexander Stuhlmann.

Mit Wirkung zum 31. Oktober 2016 legte Herr Hermann T. Dambach, Investment Manager der Oaktree

GmbH, Bad Homburg, sein Aufsichtsratsmandat nieder.

Nach Ablauf der Berichtsperiode wurde Herr Dr. Bernhard Duttmann, selbststandiger Unternehmens-

Geschaftsfiihrer, bettermarks GmbH
Mitglied des Aufsichtsrats
Mitglied des Aufsichtsrats

Investment Manager, Oaktree GmbH

Vorsitzender des Beirats

Unternehmensberater

Vorsitzender des Beirats

Stellv. Vorsitzender des
Aufsichtsrats

Mitglied des Beirats

Mitglied des Aufsichtsrats
Vorsitzender des Aufsichtsrats
Vorsitzender des Aufsichtsrats
Vorsitzender des Beirats

Vorsitzender des Aufsichtsrats
Mitglied des Kuratoriums
Vorsitzender des Beirats

berater, Meerbusch, per 3. Januar 2017 als Mitglied des Aufsichtsrats bestellt.
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4.7. VORSTAND

Der Vorstand der Gesellschaft setzte sich wahrend des Geschaftsjahres 2016 wie folgt zusammen:
Herr Olivier Elamine Chief Executive Officer (Vorstandsvorsitzender)

Herr Alexander Dexne Chief Financial Officer (Finanzvorstand)

Der Vergiitungsbericht (vgl. Anlage zum Lagebericht) enthalt detaillierte Informationen zu den Prin-
zipien, nach denen die Vergiitung des Vorstands und des Aufsichtsrats bestimmt wird, sowie Angaben

Uber die Hohe der Beziige.

4.8. MITARBEITER

In dem Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2016 beschaftigte die Gesellschaft ohne die
Vorstandsmitglieder im Durchschnitt 95 Mitarbeiter (2015: im Durchschnitt 66 Mitarbeiter). Die Durch-
schnittszahlen wurden als vierter Teil der Summe der Mitarbeiteranzahl zum Ende eines jeden Quar-
tals ermittelt. Am 31. Dezember 2016 beschaftigte alstria office REIT-AG, abgesehen von den Vor-
standsmitgliedern, 106 Mitarbeiter (31. Dezember 2015: 69 Mitarbeiter):

Anzahl Mitarbeiter

Durchschnitt 2016 31. Dezember 2016
Immobilienverwaltung und -entwicklung 55 64
Finanzen und Recht 27 28
Ubrige Aufgaben 13 14
Gesamt 95 106

4.9. MITARBEITERBETEILIGUNGSPROGRAMM

Am 5. September 2007 beschloss der Aufsichtsrat der Gesellschaft die Ausgabe von Wandelgenuss-
rechtszertifikaten (,,Zertifikate®) an die Mitarbeiter der Gesellschaft und an die Mitarbeiter der Un-
ternehmen, in denen die alstria office REIT-AG direkt oder indirekt mehrheitlich beteiligt ist. Vor-
standsmitglieder der alstria office REIT-AG gelten im Sinne dieses Programms nicht als Mitarbeiter.
Mit seinem Beschluss legte der Aufsichtsrat die Einzelheiten des Wandelgenussrechtsprogramms ge-
mal der von der Hauptversammlung der Aktionare am 15. Marz 2007 erteilten Befugnis fest. Das
Wandelgenussrechtsprogramm wurde im Jahr 2012 durch den Aufsichtsrat mit geringfiigigen Anpas-
sungen und in Ubereinstimmung mit der Genehmigung durch die Hauptversammlung vom 24. Ap-

ril 2012 erneuert.
Die wesentlichen Konditionen des Programms konnen wie folgt zusammengefasst werden:

Der nominale Wert jedes Zertifikats betragt EUR 1,00 und ist bei Ausgabe zahlbar. Im Rahmen des in
2012 durch Beschluss der Hauptversammlung geschaffenen bedingten Kapitals Ill (2012-2017) konnen

maximal 500.000 Zertifikate mit einem nominalen Gesamtwert von bis zu EUR 500.000,00 ausgegeben
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werden. Bis zum Stichtag wurden davon Zertifikate in Hohe von EUR 426.050 ausgegeben. In 2015
beschloss die Hauptversammlung die Einrichtung von weiterem fur die Wandlung von 500.000 Zertifi-
katen mit einem nominalen Gesamtwert von bis zu EUR 500.000,00 vorgesehenen bedingten Kapital
Il (2015-2020). Hierfur wurden bis zum Bilanzstichtag Zertifikate fiir EUR 144.750 gewabhrt.

Die Zertifikate werden als nicht Gbertragbare Rechte ausgegeben. Sie sind weder verkauflich noch

verpfandbar oder in einer anderen Weise anrechenbar.
Die Hochstlaufzeit pro Zertifikat betragt fiinf Jahre.

Wahrend der Laufzeit ermachtigt jedes Zertifikat zu einer der Dividendenzahlung je Aktie fir ein
Geschaftsjahr entsprechenden Ausschittung. Wird das Zertifikat kiirzer als ein gesamtes Geschafts-

jahr gehalten, so wird dieser Ertragsanteil zeitanteilig reduziert.

Jedes Zertifikat wird zum zweiten, dritten, vierten oder funften Jahrestag des Ausgabedatums in eine
nennwertlose Aktie der Gesellschaft umgewandelt, vorausgesetzt, dass der Aktienkurs der Gesell-
schaft dann an mindestens sieben nicht aufeinander folgenden Handelstagen den Ausgabepreis um 5%
oder mehr Uberstiegen hat (Marktbedingung). Fur 111.000 Zertifikate, die am 7. Mai 2015 gewahrt
wurden und 144.750 Zertifikate, die am 18. Mai 2016 gewahrt wurden, wurde diese Marktbedingung

bis zum Geschaftsjahresende 2016 erfullt.

Wenn das Zertifikat umgewandelt wird, zahlt der Bezugsberechtigte flir jedes Zertifikat, das umge-
wandelt wird, einen zusatzlichen Umwandlungspreis an die Gesellschaft. Der Umwandlungspreis ent-
spricht dem gesamten anteiligen Grundkapital derjenigen Aktien, zu deren Bezug ein Zertifikat be-

rechtigt, und ist zuziglich zum Ausgabepreis zu zahlen.

Die beizulegenden Zeitwerte der inharenten Optionen zur Wandlung wurden am jeweiligen Ausgabe-
datum mithilfe von zeitanteiligen Barrier-Optionen auf Basis des Black-Scholes-Modells geschatzt, da
die Wandlung automatisch vorgenommen wird, sobald der Grenzwert (Barrier) erreicht wird. Das Mo-

dell beriicksichtigt die Bedingungen und Konditionen, denen die Bewilligung der Optionen unterliegt.

4.10. KONZERNVERHALTNISSE

Die alstria office REIT-AG erstellt einen Konzernabschluss, der im Bundesanzeiger veroffentlicht wird.
Die Mehrheit der Aktien der alstria office REIT-AG befindet sich im Streubesitz. Keine naturliche oder
juristische Person hat einen beherrschenden Einfluss auf die Gesellschaft. Die alstria office REIT-AG

ist das oberste Mutterunternehmen des Konzerns.
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5. ANGABEN GEMAB WPHG (WERTPAPIERHANDELSGESETZ)

5.1. AD-HOC-MITTEILUNGEN

Nachfolgend sind die von der Gesellschaft im Berichtszeitraum gemaB § 15 Abs. 1 WpHG veroffent-

lichten Mitteilungen zusammengefasst:

Datum Anlass

05.04.2016  alstria office REIT-AG begibt weitere Unternehmensanleihe

03.05.2016  alstria office REIT-AG erwirbt weitere rund 1,4% der DO Deutsche Office AG

08.07.2016 alstria office REIT-AG: DO Deutsche Office AG verkauft Gebaude 'An den Treptowers 3" in Berlin

5.2. MITTEILUNG UBER WERTPAPIERTRANSAKTIONEN

In der nachfolgenden Tabelle sind die der Gesellschaft im Berichtszeitraum gemaRi § 15a Abs. 1 WpHG

gemeldeten Transaktionen zusammengefasst:

Transaktion

Name des Meldepflichtigen Olivier Elamine
Position Vorstandsvorsitzender
Bezeichnung des Wertpapiers Aktie

ISIN DEOOOAOLD2U1
Transaktion Kauf

Ort Direkthandel
Transaktionsdatum 13.05.2016
Kurs/Preis in EUR 11,722615

Anzahl der Wertpapiere 6.500
Gesamtvolumen in EUR 76.197,00
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5.3.

STIMMRECHTSMITTEILUNG

Angaben nach § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG: In der nachfolgenden Tabelle sind Beteiligungen an der Ge-

sellschaft enthalten, die zum Bilanzstichtag 2016 bestanden und uns nach § 21 Abs. 1 WpHG mitge-

teilt sowie nach § 26 Abs. 1 WpHG veroffentlicht worden sind. Daruber hinaus sind solche Beteiligun-

gen berlicksichtigt, die bis zum Tag der Aufstellung des Abschlusses bestanden, uns nach § 21 Abs. 1
WpHG mitgeteilt und nach § 26 Abs. 1 WpHG veroffentlicht worden sind. Mitteilungen nach § 20 Abs. 1
und 4 AktG sowie nach § 21 Abs. 1a WpHG hat die Gesellschaft im Berichtszeitraum nicht erhalten.

Stimmrechte Zurechnung Enthadlt 3% oder

(neu) Datum der von Stimm- mehr Stimmrechte

Nr.  Aktionar, Sitz (in %)  Schwellenberiihrung rechten von

1 BNP Paribas Asset Management )
S.A.S., Paris, Frankreich 3,08 18.03.2016 Ja

2 Prédica, Paris, Frankreich 3,0265 05.04.2016 Nein -

3 SAS Rue la Boétie, Paris, Frank- Prédica
reich 5,7691 12.04.2016 Ja

4 Government of Singapore, acting GIC Private Limited

by and through the Ministry of Fi- (4,71%)

nance, Singapur, Singapur Euro Periwinkle Private

12,61 22.04.2016 Ja Limited (7,90%)

5 GIC Private Limited, Singapur, Sin- Euro Periwinkle Private

gapur 12,61 22.04.2016 Ja Limited

6 GIC (Realty) Private Limited, Sin- Euro Periwinkle Private

gapur, Singapur 7,90 22.04.2016 Ja Limited

7 Europe Realty Holdings Pte Ltd, Euro Periwinkle Private

Singapur, Singapur 7,90 22.04.2016 Ja Limited

8 Euro Periwinkle Private Limited, )
Singapur, Singapur 7,90 22.04.2016 Nein

9 Oaktree Capital Group Holdings

GP, LLC, Wilmington, Delaware, -
USA 1,08 09.09.2016 Ja

10 Cohen & Steers, Inc., New York, A
USA 3,32 10.10.2016 Ja

11 Brookfield Investment Manage- }
ment Inc., New York, USA 3,01 09.01.2017 Ja
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6. ENTSPRECHENSERKLARUNG GEMAB § 161 AKTG

Die Entsprechenserklarung gemaB § 161 AktG (Aktiengesetz) beziiglich der Empfehlungen des Deut-
schen Corporate Governance Kodex, die von einer Kommission des Deutschen Justizministeriums erar-
beitet wurden, ist vom Vorstand und Aufsichtsrat abgegeben worden und auf der Website der alstria
office REIT-AG veroffentlicht (www.alstria.de). Sie wurde damit der Offentlichkeit dauerhaft zugang-

lich gemacht. Sie ist Bestandteil der Erklarung zur Unternehmensfihrung gemaf § 289a HGB.

Hamburg, 21. Februar 2017

Olivier Elamine Alexander Dexne

Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
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Entwicklung des Anlagevermdgens 2016

AW

Howon =

Immaterielle Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen
und dhnliche Rechte

Sachanlagen

Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
Technische Anlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Beteiligungen

Sonstige Ausleihungen

Anschaffungs- und Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
1.1.2016 Zugange Abgénge Umbuchungen 31.12.2016 1.1.2016 Zugange Abgénge Zuschreibungen 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
1.962.962 80.050 0 0 2.043.013 1.729.573 209.230 0 0 1.938.803 104.210 233.389
1.308.720.332 12.243.116 79.869.206 58.626.233 1.299.720.476 262.830.594 26.649.980 15.340.954 15.035.506 259.104.113 1.040.616.363 1.045.889.738
2.139.789 0 0 0 2.139.789 1.537.543 135.325 0 0 1.672.868 466.921 602.247
1.013.902 334.805 0 0 1.348.707 609.821 107.086 0 0 716.907 631.800 404.081
58.986.966 17.211.237 0 -58.626.233 17.571.970 0 0 0 0 0 17.571.970 58.986.966
1.370.860.990 29.789.158 79.869.206 0 1.320.780.942 264.977.958 26.892.390 15.340.954 15.035.506 261.493.888 1.059.287.054 1.105.883.032
1.016.289.946 13.274.415 49.035.832 0 980.528.529 169.309.343 0 9.127.671 38.994.072 121.187.600 859.340.929 846.980.603
159.400.814 515.554.998 0 0 674.955.812 0 0 0 0 0 674.955.812 159.400.814
2.027.094 0 0 0 2.027.094 0 0 0 0 0 2.027.094 2.027.094
0 34.802.505 0 0 34.802.505 0 0 0 0 0 34.802.505 0
1.177.717.854 563.631.919 49.035.832 0 1.692.313.941 169.309.343 0 9.127.671 38.994.072 121.187.600 1.571.126.341 1.008.408.511
2.550.541.807 593.501.127 128.905.038 0 3.015.137.896 436.016.875 27.101.620 24.468.626 54.029.578 384.620.291 2.630.517.605 2.114.524.932
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2. Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Gewinn- und Verlustrechnung, Bilanz sowie Anhang -
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der alstria office REIT-AG, Hamburg, fiir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 gepriift. Die Buchfihrung und die Aufstellung
von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in
der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von
uns durchgefiuihrten Prufung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der

Buchfiihrung und iiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung gemaB § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprufung
vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaliger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und liber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen uber mogliche Fehler
berucksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung
der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen des Vorstands sowie
die Wurdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der

Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen geflhrt.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss der alstria office REIT-AG, Hamburg, den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der

Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Hamburg den 21. Februar 2017

Deloitte GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

(Reiher) (Deutsch)

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriferin
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaB den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen
der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und im Lagebericht der Ge-
schaftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt
sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesent-

lichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft beschrieben sind.

Hamburg, 21. Februar 2017

alstria office REIT-AG

Der Vorstand

Olivier Elamine Alexander Dexne

Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
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