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KONZERNKENNZAHLEN

FUNFJAHRESUBERSICHT NACH IFRS

in TEUR 2016 2015 2014 2013 2012
Umsatzerlose und Ertrage
Umsatzerlose 202.663 115.337 101.782 104.224 101.286
Nettomieteinnahmen 179.014 102.140 90.020 93.249 90.110
Konzernergebnis" 176.872 -110.970 36.953 38.945 39.911
FFO" 116.410 59.397 47.626 45.328 43.571
Ergebnis je Aktie (in EUR)" 1,16 -1,15 0,47 0,49 0,51
FFO je Aktie (in EUR)" 0,76 0,61 0,60 0,57 0,55
" Ohne Minderheitenanteile.
in TEUR 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012
Bilanzkennzahlen
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 2.999.099 3.260.467 1.645.840 1.632.362 1.622.988
Bilanzsumme 3.382.633 3.850.580 1.769.304 1.785.679 1.786.893
Eigenkapital" 1.728.438 1.619.377 846.593 844.114 829.287
Verbindlichkeiten 1.654.195 2.192.916 922.711 941.565 957.606
Nettobetriebsvermogen (NAV)
je Aktie (in EUR)" 11,28 10,64 10,71 10,69 10,51
Verwasserter NAV je Aktie
(in EUR)"2) 11,28 10,68 10,67 10,60 n/a
Nettoverschuldungsgrad (in %) 40,9 49,3 50,4 50,7 47,8
" Ohne Minderheitenanteile.
2 Verwasserung beriicksichtigt potenzielle Wandlung der Wandelanleihe.
REIT-Kennzahlen 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012
REIT-Eigenkapitalquote (in %) 56,7 49,4 50,2 50,9 50,0
Erlose inklusive anderer Ertrage
aus als Finanzinvestition
gehaltenem Vermogen (in %) 100 100 100 100 100
EPRA"-Kennzahlen 2016 2015 2014 2013 2012
EPRA-Ergebnis je Aktie (in EUR) 0,57 0,42 0,59 0,57 0,55
EPRA-Kostenquote A (in %)? 20,6 26,1 22,9 21,7 21,6
EPRA-Kostenquote B (in %) 16,6 22,1 19,8 18,6 18,5
31.12.2016 31.12.2015 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
EPRA-NAV je Aktie (in EUR) 11,31 10,91 11,22 10,97 10,98
EPRA-NNNAV je Aktie (in EUR) 10,81 10,66 10,58 10,55 10,50
EPRA-Nettoanfangsrendite (in %) 5,0 5,0 4,8 5,6 5,7
EPRA-"topped-up”-
Nettoanfangsrendite (in %) 5,4 53 5,0 5,8 5,7
EPRA-Leerstandsquote (in %) 9,2 11,2 11,0 6,8 8,0

" Fiir weitere Informationen siehe EPRA Best Practices Recommendations, www.epra.com.

2 Inklusive Leerstandskosten.
3 Exklusive Leerstandskosten.
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KONZERNLAGEBERICHT

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 43,8 Mio.

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

Der deutsche Gewerbeimmobilienmarkt entwickelte sich im Jahr 2016 erstmals ruicklaufig, 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 groten 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 m2 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 m? und in Koln bei EUR 11,85 pro m2.

Fldchenaufnahme in deutschen Grof3stddten

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 Frank-
furt (9,1%), gefolgt von Dusseldorf (8,1%), Hamburg (5,6%), Koln (4,7%), Munchen (4,5%), Berlin (4,3%)
und Stuttgart (3,7%).

Fldchenumsdtze

In den sieben groBten Stadten wurden im Jahr 2016 3,98 Mio. m? Biiroflachen vermietet. Dies ent-

spricht im Vorjahresvergleich einem Anstieg von 0,3 Mio. m? oder 9,3%. Die groBten Zuwachse wurden

Statistisches Bundesamt.
Bundesagentur fur Arbeit.

* Angaben in diesem Kapitel beziehen sich auf Marktberichte von Jones Lang LaSalle, mit der Ausnahme der Angaben im Abschnitt ,,Miet-
preisentwicklung von Biiroimmobilien“, welche sich auf den Bliromarktbericht von Colliers beziehen.
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in Koln (41,2%), Stuttgart (38,6%) und Frankfurt (34,2%) verzeichnet. Mit groRem Abstand folgen Berlin
(3,9%), Minchen (2,0%) und Hamburg (1,9%). Nur in Diisseldorf (-19,6%) sank der Flachenumsatz.

Biironeubauten

Mit einer Flache von zirka 1.100.000 m? stieg das Neubauvolumen von Buroflachen 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%), Minchen (26,1%), Berlin (16,8%) und Koln (6,1%). In
Dusseldorf (-40,2%) wurde eine geringere Flache als im Vorjahr fertiggestellt. Fir das Jahr 2017 wird

ein etwas geringeres Fertigstellungsvolumen (zirka 800.000 bis 1.000.000 m2) erwartet.

Investitionsmdrkte

Der positive Trend auf den Investitionsmarkten konnte im Geschaftsjahr 2016 nicht fortgesetzt wer-
den. Das Gesamtinvestitionsvolumen (zirka EUR 52,9 Mrd. fir 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
Investoren 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 2016 wurde die formwechselnde Umwandlung der im
November 2015 libernommenen 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 setzte 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 ,,Konzern“). Betriebliche Entscheidungen werden in der Muttergesellschaft getroffen. Wahrend
der alstria office REIT-AG uber 50% der Immobilien zuzurechnen sind, wurden zum 31. Dezember 2016

52 Objekte von 36 Tochtergesellschaften gehalten.

alstria verfolgt einen langfristigen Investmentansatz fir das Portfolio. Die Unternehmensstrategie

basiert im Wesentlichen auf den folgenden Annahmen:

= Der deutsche Biuroimmobilienmarkt bietet in Zukunft ein begrenztes Mietwachstum bzw.

Wertsteigerungspotenzial.
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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.
Wertsteigerungspotenziale 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 4,9 Jahre). Zirka 60% der Mietumsatze werden mit wenigen,
bonitatsstarken Mietern erzielt. Rund 30% 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 fir die ehemaligen ,Deutsche Office“-Objekte iibernommen, deren

Verwaltung vorher unter anderem auch durch externe Dienstleister durchgefiihrt wurde.

Ein Kernelement der Geschaftsstrategie von alstria ist die Unterstiitzung der Mieter bei der
Optimierung ihrer Betriebskosten. Niedrige Betriebskosten sind fir den Mieter ein
wesentlicher Faktor bei der Wahl einer Mietflache. alstria geht davon aus, dass sich durch ein
aktives Management der Mietnebenkosten neue Chancen fiur ein erfolgreiches

Vermietungsgeschaft ergeben konnen.

alstria Geschaftsbericht 2016 5



Konzernlagebericht

UBERBLICK UBER DAS PORTFOLIO

Wesentliche Portfoliokennzahlen

Kennzahlen 31.12.2016 31.12.2015
Anzahl der Objekte 108 120
Anzahl der Objekte in Joint Ventures 1 1
Beizulegender Zeitwert (in EUR Mrd.)" 3,0 3,3
Jahrliche Vertragsmiete (in EUR Mio.) 188,4 208,3
Bewertungsrendite (in %, jahrl. Vertrags-

miete/beizulegender Zeitwert) 6,2 6,3
Vermietbare Flache (in m2) 1.524.300 1.724.100
Leerstand (in % der vermietbaren Flache)? 11,3 11,8
Durchschnittliche Restmietdauer (in Jahren) 4,9 5,2
Durchschnittliche Miete/m? (in EUR pro Monat) 11,6 11,5

) Inklusive beizulegende Zeitwerte fiir eigengenutzte Flachen.
2) Die Leerstandsrate beinhaltet auch Leerstand von Entwicklungsprojekten.

Real Estate Operations

Vermietungskennzahlen 2016 2015" Veranderung
Neuvermietungen (in m2)? 76.600 35.700 40.900
Verlangerungen von Mietvertragen (in m?) 118.153 38.800 79.353

) Inklusive der Vermietungskennzahlen aus dem alstria office Prime-Portfolio fiir November und Dezember 2015.
2) Neue Mietvertrage entsprechen Mietvertragen auf Leerstandsflachen. Damit werden keine Prolongationen, Erneuerungen oder Ausiibungen
von Optionen beriicksichtigt.

Leerstandskennzahlen 31.12.2016 31.12.2015 Veranderung
Leerstandsquote (in %)V 11,3 11,8 -0,5 pp
EPRA-Leerstandsquote (in %) 9,2 11,2 -2 pp
Leerstand (in m?) 171.700 198.300 -26.600
davon Leerstand in Entwicklungsprojekten
(in m?) 35.200 27.700 7.500

) Ohne zu VerauBerungszwecken gehaltene Immobilien.

Im Geschaftsjahr 2016 lag alstrias Vermietungserfolg (gemessen an Neuvermietungen und Mietver-

tragsverlangerungen) auf einem hohen Niveau.

Einen wesentlichen Beitrag zur positiven Entwicklung der Neuvermietungen im Jahr 2016 trug der
Abschluss eines Mietvertrags mit der Stadt Berlin Gber rund 17.600 m? Biiro- und Nebenflachen in der
DarwinstraBe 14-18 in Berlin bei. Der neue Mietvertrag wird voraussichtlich am 1. Marz 2017 beginnen
und hat eine Laufzeit von zehn Jahren. Mit dem Abschluss des neuen Mietvertrags ist das Gebaude

vollstandig vermietet.

Dariiber hinaus konnte alstria drei neue Mietvertrage am Platz der Einheit 1 in Frankfurt (KASTOR)
vereinbaren. Der erste abgeschlossene Mietvertrag uber rund 5.600 m? Biro- und Nebenflachen be-
gann am 15. Juni 2016. Der zweite in diesem Objekt abgeschlossene Mietvertrag belauft sich auf eine

Flache von rund 3.500 m? Buro- und Nebenflachen. Die Mietlaufzeit beginnt zum Ende des ersten
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Quartals 2017. Im Dezember konnte ein weiterer Mietvertrag tiber 4.300 m? Biiro- und Nebenflachen
fir den KASTOR abgeschlossen werden, welcher am 1. April 2017 beginnt. Die abgeschlossenen Miet-
vertrage werden den Leerstand in dem 30.600 m? Mietflache umfassenden Gebaude von 71% auf 26%

reduzieren.

Des Weiteren wurde ein neuer Mietvertrag fiir das Gebaude im Ludwig-Rosenberg-Ring 41 in Hamburg-
Bergedorf liber 3.800 m2 Biiro- und Nebenflachen abgeschlossen. Der Mietvertrag wird voraussichtlich

am 1. Juni 2017 beginnen und hat eine Laufzeit von zehn Jahren.
Die Reduktion des Leerstands steht auch im Geschaftsjahr 2017 im operativen Fokus.

Portfoliobewertung und Regionen

alstrias Portfolio wurde zum 31. Dezember 2016 von externen Gutachtern (Colliers International fur
die Objekte des alstria-Teilkonzerns und CBRE GmbH fiir die Objekte des alstria office Prime-Portfo-
lios) zum beizulegenden Zeitwert gemaR International Financial Reporting Standards (IFRS) 13 bewer-
tet. Die Bewertung fur das Portfolio ergab, einschlieBlich der eigengenutzten Flachen, einen Markt-
wert zum Bilanzstichtag von EUR 3.022 Mio.* Der Marktwert der Immobilien, die alstria in den Regio-
nen Rhein-Ruhr, Hamburg, Rhein-Main und Stuttgart halt, belauft sich auf rund EUR 2.747 Mio. und
macht somit uber 91% des Gesamtportfolios aus. Dies verdeutlicht den Investitionsschwerpunkt auf

ausgesuchte Kernregionen:

Gesamtportfolio nach Regionen Veranderung
in % des beizulegenden Zeitwerts 31.12.2016 31.12.2015 (in pp)
Rhein-Ruhr 29 25 4
Hamburg 27 23 4
Rhein-Main 21 20 1
Stuttgart 14 14 0
Berlin 3 7 -4
Hannover 1 1 0
Sachsen 1 1 0
Minchen 0 3 -3
Sonstige 4 6 -2

* Inklusive der zu VerdauBerungszwecken gehaltenen Immobilien.
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Mieter

Ein weiteres wesentliches Merkmal des alstria Portfolios ist die Konzentration auf eine geringe Anzahl

von Hauptmietern.

alstrias Hauptmieter Veranderung
in % der Jahresmiete 31.12.2016 31.12.2015 (in pp)
Stadt Hamburg 13 14 -1
Daimler AG 12 11 1
GMG Generalmietgesellschaft 10 9 1
Ziirich Versicherung AG 5 4 1
HOCHTIEF Aktiengesellschaft 4 4 0
Bilfinger SE 3 3 0
Residenz am Dom gemeinn. Betriebsgesellschaft mbH 2 2 0
Wirttembergische Lebensversicherung AG 1 1 0
Stadt Berlin 1 0 1
Allianz Deutschland AG 0 7 -7
Sonstige 49 45 4

Ferner wird der Fokus auf eine Immobilienklasse im Portfolio deutlich: Von der gesamtvermietbaren

Flache entfallen 88%* auf Biiroimmobilien.

Auslaufende Mietvertrage Veranderung

in % der Jahresmiete 31.12.2016 31.12.2015 (in pp)

2017 11,8 17,3 -5,5

2018 18,0 12,0 6,0

2019 18,1 22,3 -4,2
Transaktionen

alstrias Investitionsentscheidungen basieren auf Analysen der lokalen Markte sowie der individuellen
Betrachtung des jeweiligen Gebaudes in Bezug auf Lage, GroRe und Qualitat im Vergleich zu den
direkten Wettbewerbsimmobilien sowie auf dem langfristigen Wertsteigerungspotenzial. alstrias Stra-
tegie ist darauf ausgerichtet, eine kritische PortfoliogroRe an den jeweiligen Standorten aufzubauen
und sich gegebenenfalls aus Markten zuriickzuziehen, die nicht im Kerninvestitionsfokus von alstria
stehen. Im Zuge dieses Ansatzes hat alstria im Geschaftsjahr 2016 Kaufvertrage uber die VerauBerung
des sog. Frankenportfolios (zwei Objekte in Niirnberg, ein Objekt in Erlangen und ein Objekt in Wei-
terstadt), zweier Objekte in Ismaning sowie jeweils einer Immobilie in Minchen, Hamburg, Berlin,
Leipzig und Heilbronn unterzeichnet. Wahrend das Objekt in Hamburg im zweiten Quartal und die
Objekte in Miinchen, Berlin und Leipzig im dritten Quartal der Berichtsperiode rechtlich an die neuen
Eigentimer Ubertragen wurden, fand der Nutzen- und Lastenibergang des Frankenportfolios und der
Objekte in Ismaning und Heilbronn im letzten Quartal des Geschaftsjahres statt. Des Weiteren unter-
zeichnete die Gesellschaft in der Berichtsperiode Kaufvertrage jeweils uber die VerauBerung einer

Immobilie in Dortmund und in Dresden. Der Ubergang von Nutzen und Lasten des Objekts in Dresden

* Biro- und Lagerflachen.
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erfolgte am 1. Februar 2017 und die Ubertragung des Objekts in Dortmund wird im Zuge des ersten
Quartals 2017 erwartet.

Im Geschaftsjahr 2016 wurde zudem ein Kaufvertrag Uber den Erwerb einer Immobilie in Berlin

unterzeichnet. Der Nutzen- und Lastenibergang fand am 1. November 2016 statt.

Zusammenfassend realisierte alstria im Geschaftsjahr 2016 folgende Immobilientransaktionen:

Jahres- @ Restmiet- Unter- Ubergang
Kaufpreis miete laufzeit zeichnung Nutzen/
Objekt Stadt (TEUR)" (TEUR)? (Jahre)? Kaufvertrag Lasten
Verkaufe
Landshuter Allee 174 Miinchen 14.000 55 0,2 11.06.15 30.06.16
DieselstraBe 18 Ditzingen 13.395 888 19,8 31.08.15 25.06.16
HofmannstraBe 51 Miinchen 44,387 1.222 2,0 05.11.15 30.06.16
Wandsbeker Chaussee 220 Hamburg 5.920 78 2,7 19.05.16 30.06.16
TaunusstraBe 34-36 Miinchen 26.830 1.774 5,4 27.06.16 31.08.16
An den Treptowers 3% Berlin 228.431 13.996 2,7 08.07.16 30.09.16
Ludwig-Erhard-StraBe 49 Leipzig 9.450 832 1,5 03.08.16 30.09.16
GutenbergstraBe 1 Ismaning 14.100 1.050 6,7 13.09.16 31.12.16
Oskar-Messter-StraBe 22-24 Ismaning 18.400 1.304 3,7 13.09.16 31.12.16
BahnhofstraBe 1-5 Heilbronn 33.650 2.161 5,1 28.09.16 30.11.16
FeldstraBe 16 Weiterstadt 7.350 442 2,1 30.09.16 31.12.16
Nagelsbachstrabe 26 /
Nurnberger Strafe 41 Erlangen 11.200 1.377 2,3 11.10.16 31.12.16
Lina-Ammon-StraBe 19 Niirnberg 15.100 1.075 4,0 11.10.16 31.12.16
Richard-Wagner-Platz 1 Nurnberg 17.000 998 3,6 11.10.16 31.12.16
Max-Eyth-StraBe 2% Dortmund 4.200 4 1,0 14.10.16 28.02.17%
Zellescher Weg 21-25a* Dresden 10.500 695 1,9 15.12.16 01.02.17
Verkaufe gesamt 473.913 27.951
Kaufe
GasstraBe 18 Hamburg 38.000 2.336 3,2 26.11.15 01.01.16
Tempelhofer Damm 146 Berlin 8.350 526 7,8 25.08.16 01.11.16
Kaufe gesamt 46.350 2.862
1 Exklusive Erwerbsne__benkosten.
2) Zum Zeitpunkt des Ubergangs von Nutzen und Lasten.
3) Share Deal.
4 Bilanziell ausgewiesen unter zu VerauBerungszwecken gehaltene Immobilien.
5 Erwartet.
Entwicklungsprojekte

alstria erzielte im Berichtsjahr signifikante Fortschritte bei den Entwicklungsprojekten:

Y Momentum (Wehrhahn-Center), Diisseldorf
Das 1985 errichtete Momentum befindet sich in Dusseldorf im etablierten Teilmarkt Innenstadt. Im
Jahr 2012 erwarb alstria den Komplex im Rahmen einer Portfoliotransaktion. Das Gebaude besteht
aus funf miteinander verbundenen Bauteilen, in denen sich im Erdgeschoss jeweils Einzelhandels- und
in den sechs Obergeschossen Buroflachen befinden. Die in den zwei Untergeschossen befindliche Tief-

garage bietet Platz flir Uber 500 Fahrzeuge.
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Da insbesondere die Buromietflachen nicht mehr den heutigen Anforderungen an Haustechnik und
Flexibilitat entsprachen, beschloss alstria, das Gebaude grundlegend zu revitalisieren. Dies umfasst
u. a. die vollstandige Entkernung bis auf den Rohbau sowie das Anbringen einer neuen Fassade, die
mit einem zeitgemaBen Achsraster eine hochflexible komplette Neu-Strukturierung der Burogrund-
risse erlaubt. Die Gebaudetechnik greift die hochflexible Neugestaltung ebenfalls mit auf. Neben den
Buroflachen wird die Adressbildung mit neuen zweigeschossigen Eingangen gestarkt. Partielle Aufsto-
ckung von einzelnen Bauteilen, effiziente Haustechnikfiihrung und die Ausbildung von Dachterrassen

erhohen die Mietflache.

Mit den UmbaumaBnahmen, die voraussichtlich bis Ende 2017 andauern werden, wurde im Marz 2016

begonnen.

Y Bieberhaus, Hamburg
Das denkmalgeschiitzte Gebaude von 1909 wurde im Jahr 2007 von der alstria erworben und steht in
unmittelbarer Nahe des Hauptbahnhofes in Hamburg. Im Erdgeschoss des Objekts mit seiner histori-
schen Fassade liegen Einzelhandelsgeschafte, in den dariiber gelegenen sechs Geschossen Burofla-
chen, auBerdem befindet sich das 2012 umfangreich modernisierte Ohnsorg-Theater im Bieberhaus.

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert.

Da die Biuromietflachen nach dem Auszug des Finanzamtes nicht mehr den heutigen Anforderungen
an Haustechnik und Flexibilitat entsprachen, beschloss alstria, das Gebaude grundlegend zu revitali-
sieren. Dies umfasst u. a. die vollstandige Entkernung der Blroflachen und des Dachgeschosses bis auf
den Rohbau. Im Zuge dieser umfassenden Sanierung soll das Dach teilweise erneuert, die Flache im

7. OG damit vergroBert und zur Buroflache umgenutzt werden.

Mit den UmbaumaBnahmen, die voraussichtlich bis Mitte 2018 andauern werden, wurde im
Oktober 2016 begonnen.

Im Geschaftsjahr 2016 hat alstria rund EUR 31 Mio. in laufende ModernisierungsmaBnahmen
investiert.” Von diesen EUR 31 Mio. fielen EUR 9 Mio. fur Entwicklungsprojekte und der Rest fur wert-
steigernde Mieterausbauten an. Der Hauptanteil der im Geschaftsjahr 2016 geleisteten Investitionen
bezog sich auf die MaBnahmen in dem Berliner Objekt in der DarwinstraBe, dem Momentum in
Dusseldorf und dem KASTOR in Frankfurt sowie dem Gebaude im Harburger Ring in Hamburg. In den
nachsten zwei Jahren plant das Unternehmen, zirka EUR 100 Mio. in das Portfolio zu investieren. Die
groBten EinzelmaBnahmen betreffen die Revitalisierungen des Objektes Momentum in Dusseldorf und
des Bieberhauses in Hamburg. Dieser Investitionsplan gehort zu alstrias laufendem Immobilienwert-
steigerungsprogramm. Daneben wird der Umfang der Investitionen von laufenden Mietvertragsver-

handlungen mit bestehenden und potenziellen Mietern beeinflusst.

* Ohne Joint Venture Kaisergalerie.

10 alstria Geschaftsbericht 2016



Konzernlagebericht

FINANZANALYSE

Aufgrund der Ubernahme der alstria office Prime zum 27. Oktober 2015 ist die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2016 nur eingeschrankt mit der Vermo-

gens-, Finanz- und Ertragslage zum 31. Dezember 2015 vergleichbar.

Das Geschaftsjahr 2016 verlief fir alstria plangemaR. Der Umsatz in Hohe von zirka EUR 203 Mio. liegt
leicht Uber der Prognose von EUR 200 Mio. fiir das Geschaftsjahr 2016. Das operative Ergebnis (FFO)
belauft sich auf rund EUR 116 Mio. und bewegt sich somit im Rahmen des fiir die Berichtsperiode

prognostizierten Niveaus von EUR 115 Mio.

ERTRAGSLAGE
Umsatzerlose

Die Umsatzerlose im Geschaftsjahr 2016 beliefen sich insgesamt auf TEUR 202.663
(2015: TEUR 115.337), dies entspricht einem Anstieg von 75,7% bzw. TEUR 87.326. TEUR 103.483 der
Gesamtumsatzerlose entfallen auf die alstria office Prime. Die Erlose des alstria-Teilkonzerns stiegen
in 2016 im Vergleich zum Vorjahr um rund 2,0% an. Ein wesentlicher Grund dafir sind die Akquisition
neuer Objekte sowie die Neuvermietung leerstehender Flachen. Im Ergebnis erhohten sich die Netto-
mieteinnahmen des Gesamtkonzerns fur 2016 um TEUR 76.874 auf TEUR 179.014
(2015: TEUR 102.140).

Grundstiicksbetriebsaufwand

Die Grundsticksbetriebsaufwendungen beliefen sich im Berichtszeitraum auf TEUR 23.445
(2015: TEUR 12.774). Ein Anteil von TEUR 12.329 der Gesamtgrundstucksbetriebsaufwendungen ent-
fallt auf die alstria office Prime. Die Kostenquote stieg leicht an von 11,1% in 2015 auf 11,6% in 2016.
Grund hierfur sind insbesondere durchgefiihrte BrandschutzmaBnahmen in zwei Immobilien aus dem

alstria office Prime-Portfolio.

Verwaltungs- und Personalaufwand

Der Verwaltungsaufwand hat sich im Vorjahresvergleich mit TEUR 8.464 um TEUR 2.081 erhoht
(2015: TEUR 6.383). Der Anstieg ist auf den im Zuge der Ubernahme der alstria office Prime generell
erhohten Verwaltungsaufwand zuruckzufihren. Die Personalaufwendungen betrugen im Geschaftsjahr
2016 TEUR 12.683 im Vergleich zu TEUR 12.068 im Vorjahreszeitraum. In 2015 waren einmalige
Abfindungszahlungen im Zusammenhang mit der Ubernahme der alstria office Prime in Hohe von
TEUR 1.200 in den Personalaufwendungen enthalten. Ursache fur die Erhohung im Berichtszeitraum
sind im Wesentlichen die Personalaufwendungen fiir die von der alstria office Prime Ubernommenen
Mitarbeiter sowie die Integration des Property Managements. Die Summe des Verwaltungs- und

Personalaufwands entspricht damit rund 10,4% (2015: 16,0%) der Umsatzerlose.
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Sonstiges betriebliches Ergebnis

Im Geschaftsjahr 2016 lag das sonstige betriebliche Ergebnis bei TEUR -9.028 (2015: TEUR -154.611).
Das Ergebnis wurde im Vorjahr im Wesentlichen durch die Abschreibung des Geschafts- oder Firmen-
werts in Hohe von TEUR 144.795, der sich bei der Ubernahme der alstria office Prime zum Zeitpunkt

der Erstkonsolidierung ergeben hatte, negativ beeinflusst.

Nettoergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizu-

legenden Zeitwert

Das im Geschaftsjahr 2016 ausgewiesene Nettoergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert belauft sich auf TEUR 72.806 und ist somit
TEUR 76.998 hoher als in der Vorperiode 2015. Die diesjahrige Bewertung der Objekte DarwinstraBe
in Berlin (positives Bewertungsergebnis von TEUR 24.333), Momentum in Dusseldorf (positives Bewer-
tungsergebnis von TEUR 19.540) und des KASTORs in Frankfurt (positives Bewertungsergebnis von

TEUR 17.856) trugen im Wesentlichen zu dem erhohten Gesamtergebnis bei.

Nettoergebnis aus der VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Aus den ObjektverauBerungen im Geschaftsjahr 2016 konnte alstria ein positives Ergebnis von
TEUR 25.464 erzielen. Den wesentlichen Ergebnistreiber stellte das Objekt ,,An den Treptowers* in

Berlin dar.

Nettobetriebsergebnis

alstria beendete das Geschaftsjahr 2016 mit einem Nettobetriebsergebnis vor Finanzierungskosten
und Steuern von TEUR 247.109 verglichen mit TEUR -62.459 im Jahr 2015.

Im Vergleich zum Vorjahr weist der Konzern hohere Nettomieteinnahmen sowie ein besseres sonsti-
ges Ergebnis, ein hoheres Bewertungsergebnis und hohere VerauBerungsgewinne auf. Die folgende
Tabelle zeigt die wesentlichen Zahlen der Gewinn- und Verlustrechnungen fur die Geschaftsjahre
2016 und 2015:

in TEUR 2016 2015
Mieterlose 202.663 115.337
Nettomieteinnahmen 179.014 102.140
Verwaltungs- und Personalaufwand -21.147 -18.451
Sonstiges Ergebnis -9.028 -154.611
Betriebsergebnis 148.839 -70.922
Nettoergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert 72.806 -4.192
Nettoergebnis aus der VerauBerung von als Finanzinvestition gehal-

tenen Immobilien 25.464 12.655
Nettobetriebsergebnis 247.109 -62.459
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Finanzergebnis

Veranderung
in TEUR 2016 2015 (in %)
Zinsaufwand aus der Unternehmensanleihe -20.496 -1.241 n/a
Zinsaufwand Darlehen Deutsche Office-Portfolio -6.728 -3.969 -69,5
Zinsaufwand Konsortialdarlehen alstria -6.723 -8.531 +21,2
Zinsaufwand aus der Wandelanleihe -5.116 -4.623 -10,7
Zinsaufwand weitere Darlehen -4.074 -9.013 +54,8
Zinsaufwand Schuldscheindarlehen -2.036 0 n/a
Zinsergebnis aus derivativen Finanzinstrumenten -207 -6.650 96,9
Andere Zinsaufwendungen 0 -3 n/a
Finanzaufwand -45.380 -34.030 -33,4
Zinsertrage 535 128 n/a
Sonstiges Finanzergebnis -5.949 -9.431 +36,9
Nettofinanzergebnis -50.794 -43.333 -17,2

Das negative Nettofinanzergebnis erhohte sich gegenuiber dem Geschaftsjahr 2015 um TEUR 7.461 auf
TEUR 50.794. Dabei stiegen die Zinsaufwendungen trotz der ganzjahrigen Einbeziehung der alstria
office Prime nur um zirka 33% oder TEUR 11.350 von TEUR 34.030 auf TEUR 45.380. Ursache fir diesen
deutlich unterproportionalen Anstieg ist zum einen die verbesserte Fremdkapitalquote, zum anderen

erfolgten die Refinanzierungen durch Anleihen und Schuldscheindarlehen zu glinstigeren Konditionen.

Im sonstigen Finanzergebnis sind Vorfalligkeitsentschadigungen fir die Beendigung von Darlehen vor

ihrem urspringlichen Laufzeitende enthalten.

Zu den Einzelheiten des Fremdkapitalportfolios verweisen wir auch auf den Abschnitt ,,Finanz- und

Vermogenslage“ ab Seite 16.

Anteil am Ergebnis von Gemeinschaftsunternehmen

Der Ergebnisanteil von Gemeinschaftsunternehmen in Hohe von TEUR 5.480 (2015: TEUR 1.988)
basiert im Wesentlichen auf der Aufwertung der Immobilie Kaisergalerie in Hamburg, die im

Geschaftsjahr 2016 hoher ausfiel als im Vorjahr.

Bewertungsergebnis derivative Finanzinstrumente

Um den Einfluss der Zinssatzvolatilitat auf die Gewinn- und Verlustrechnung zu minimieren, bedient
sich alstria zur Absicherung von variabel verzinsten Darlehen Zinssicherungsinstrumenten in Form von
Caps oder Swaps. Zum Bilanzstichtag waren samtliche variabel verzinsten Darlehensverbindlichkeiten
des Konzerns durch derartige derivative Finanzinstrumente abgesichert. Aufgrund der Refinanzierun-
gen durch festverzinsliche Anleihen und des Riickgangs der variabel verzinslichen Bankdarlehen ver-
ringerte sich das Volumen des Nennwerts von Zinssicherungsinstrumenten von TEUR 1.558.499 auf
TEUR 504.266.
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Das Nettoergebnis aus der Bewertung der derivativen Finanzinstrumente belief sich im Zeitraum vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2016 auf TEUR -8.101 (2015: TEUR -6.763).

Aufgrund der im Geschaftsjahr 2016 erneut niedrigeren Zinsstrukturkurve ergaben sich Abwertungen
von Zinssicherungsinstrumenten in Hohe von TEUR 10.558. Gegenlaufig wirkte sich mit TEUR 2.727 die
Aufwertung des in der begebenen Wandelanleihe eingebetteten Derivates aus. Der Wert des einge-
betteten Derivates wird mafRgeblich durch die Entwicklung des Aktienkurses der alstria bestimmt, da
dieser den Marktwert der potenziellen Riickzahlungsverpflichtung im Falle der Wandlung der Wandel-

anleihe beeinflusst.

Weitere Einzelheiten sowie eine tabellarische Uberleitung finden sich in Abschnitt 6.6 des Konzern-

anhangs.

Konzernergebnis

Das Konzernergebnis belief sich im Geschaftsjahr 2016 auf TEUR 182.376 (2015: TEUR -111.379) und
stieg damit um TEUR 293.755.

Der Anstieg des Periodenergebnisses ist maBgeblich auf das positive Nettoergebnis aus der VerauBe-
rung von Buroimmobilien und das positive Bewertungsergebnis der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zuriickzufuhren. Darlber hinaus wurde durch die ganzjahrige Einbeziehung der alstria
office Prime ein hoheres operatives Ergebnis erzielt. Der wesentliche Treiber fiir das negative Ergeb-
nis im Vorjahr war die Abschreibung des Geschafts- oder Firmenwerts, der sich bei der Erstkonsoli-
dierung der alstria office Prime ergeben hatte. Zum 31. Dezember 2015 wurde dieser in voller Hohe
abgeschrieben (TEUR -144.795). Das unverwasserte Ergebnis je Aktie betrug EUR 1,16 fir das
Geschaftsjahr 2016 (2015: EUR -1,15).

Die alstria office REIT-AG ist aufgrund ihres REIT-Status sowohl von der Korperschaftsteuer als auch
von der Gewerbesteuer vollstandig befreit. Auf der Ebene der REIT-Tochtergesellschaften kann ein
Steueraufwand in geringem Umfang entstehen. Mit der Ubernahme der alstria office Prime wurden
Gesellschaften in den Konzernkreis einbezogen, die zunachst nicht der REIT-Steuerbefreiung unter-
liegen. Mit dem Formwechsel der alstria office Prime, werden die Gesellschaften des alstria office
Prime-Teilkonzerns in die steuerfreie REIT-Struktur einbezogen. Andererseits waren damit stille
Reserven in nicht unerheblicher Hohe steuerwirksam aufzudecken. Dadurch weist der Konzern im

Geschaftsjahr 2016 ein im Vergleich zum Vorjahr deutlich erhohtes Steuerergebnis aus.
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Operatives Ergebnis (FFO)

Das operative Ergebnis (FFO) belief sich im Jahr 2016 auf TEUR 121.558 inklusive Minderheiten bzw.
TEUR 116.410 exklusive Minderheiten gegeniiber TEUR 59.998 (inklusive Minderheiten) bzw.
TEUR 59.397 (exklusive Minderheiten) im Vorjahr. Die FFO-Quote konnte um 8,0 Prozentpunkte auf
60,0% (inklusive Minderheiten) gesteigert werden. Daraus ergibt sich ein FFO von EUR 0,79 je Aktie*
(inklusive Minderheiten) bzw. EUR 0,76 je Aktie* (exklusive Minderheiten) fur das Geschaftsjahr 2016
(2015: EUR 0,62 inklusive Minderheiten; EUR 0,61 exklusive Minderheiten). Der Grund fur den Anstieg
des FFO liegt neben der Einbeziehung des operativen Ergebnisbeitrags der alstria office Prime in giins-

tigeren Refinanzierungen sowie Synergieeffekten im Bereich der Verwaltungs- und Personalkosten.

in TEUR 2016 2015
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 193.694 -110.567
Nettoergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert -72.806 4.192
Nettoergebnis aus der Bewertung der Finanzderivate 8.101 6.763
Nettoergebnis aus der VerauBerung von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -25.464 -12.655
Fair Value und andere Anderungen in Joint Venture -3.852 -1.301
Sonstige Bereinigungen 21.885 173.566
Operatives Ergebnis (FFO)? 121.558 59.998
davon Minderheitsanteilseigner zuzurechnen -5.148 -601
davon den Aktiondren der alstria office REIT-AG zuzurechnen 116.410 59.397
Instandhaltung und Vermietung -22.226 -16.162
Bereinigtes operatives Ergebnis (AFFQ)> 94.184 43.235
Anzahl Aktien (in Tausend)® 153.231 96.718
FFO je Aktie (in EUR) 0,76 0,61

) Nicht zahlungswirksame Ertrage oder Aufwendungen und nicht nachhaltige Effekte. Wesentliche Effekte im Geschaftsjahr 2015 stellen die nicht
zahlungswirksame Abschreibung des Geschafts- oder Firmenwerts in Hohe von TEUR 144.795 und erhohte Rechts- und Beratungsaufwendungen
fiir die Ubernahme der alstria office Prime in Hohe von TEUR 9.765 dar sowie nicht nachhaltige Effekte aus Einmalzahlungen von Vorfilligkeits-
entschadigungen fir die vorzeitige Beendigung von Darlehen in Hohe von TEUR 9.162. Wesentliche Effekte im Geschaftsjahr 2016 stellen Kosten
im Zusammenhang mit der Ubernahme der alstria office Prime in Hohe von TEUR 6.686, VerauBerungsnebenkosten in Hohe von TEUR 4.771, sowie
nicht zahlungswirksame Effekte aus der Auflosung von Effektivzinsen im Zuge der vorzeitigen Riickzahlung von Darlehen (TEUR 3.392) dar.

2 Der (A)FFO ist keine Kennzahl der Betriebsleistung oder Liquiditat nach allgemein anerkannten Bilanzierungsgrundsatzen, insbesondere nach
IFRS, und ist daher nicht als Alternative zu den nach IFRS ermittelten Ertrags- oder Cashflow-Kennzahlen zu betrachten. Auch existiert keine
Standarddefinition fur den (A)FFO. Somit sind der (A)FFO oder andere Kennzahlen mit ahnlichen Bezeichnungen, die von anderen Unternehmen
bekannt gegeben werden, nicht unbedingt vergleichbar mit dem (A)FFO der Gesellschaft.

3) Der AFFO entspricht dem FFO unter zusatzlicher Beriicksichtigung von aktivierten Instandhaltungsinvestitionen und Ausgaben in Zusammenhang
mit dem Abschluss von Mietvertragen in das bestehende Investmentportfolio.

4 Basierend auf dem Stichtagswert in 2016 153.231.217 (in 2015 Durchschnittswert aufgrund der unterjahrigen Ubernahme der alstria office
Prime: 96.718.329).

* Basierend auf dem Stichtagswert in 2016 153.231.217 (in 2015 Durchschnittswert aufgrund der unterjahrigen Ubernahme der alstria office
Prime: 96.718.329).
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FINANZ- UND VERMOGENSLAGE

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der Gesamtwert der Anlageimmobilien betrug zum Bilanzstichtag TEUR 2.999.099 im Vergleich zu
TEUR 3.260.467 am Anfang des Geschaftsjahres. Der Riickgang der als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien ist im Wesentlichen auf den Verkauf von 13 Objekten zurickzufiihren. Das Nettoergebnis
aus der Immobilienbewertung betrug TEUR 72.806 im Vergleich zu TEUR -4.192 in 2015.

in TEUR

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zum 31.12.2015 3.260.467
Investitionen 31.277
Zugange 9.146
Abgange -360.500
Umklassifizierungen -14.097
Nettoergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert 72.806
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zum 31.12.2016 2.999.099
Buchwert von eigengenutzten Immobilien 5.967
Beizulegender Zeitwert von zu VerauBerungszwecken gehaltenen Immobilien 14.700
Anteil an Gemeinschaftsunternehmen 30.381
Buchwert des unbeweglichen Vermogens 3.050.147
Marktwertanpassung der eigengenutzten Immobilien 2.575
Beizulegender Zeitwert unbewegliches Vermogen 3.052.722

Finanzmanagement

alstrias Finanzmanagement ist zentral gesteuert. 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 wer-
den Finanzierungsquellen diversifiziert und ein ausgeglichenes Laufzeitenprofil angestrebt, das eine

abgestimmte und kontinuierliche Refinanzierung ermoglicht.

Am 22. Februar 2016 wurde das Darlehen zur Finanzierung des Herkules-Portfolios mit einem Nomi-
nalwert von EUR 332 Mio. vollstandig zurlickgefuhrt. Die Refinanzierung erfolgte unter Nutzung des

Emissionserloses aus der im November 2015 platzierten Anleihe.

Am 12. April 2016 platzierte alstria die zweite unbesicherte, festverzinsliche Unternehmensanleihe
mit einem Nominalwert von EUR 500 Mio. Die Anleihe mit einem Kupon von 2,125% hat eine Laufzeit

bis April 2023. Der Emissionserlos dient der Refinanzierung von Bankverbindlichkeiten.

Mit dem Emissionserlos der zweiten Anleihe konnte alstria weitere Bankverbindlichkeiten refinanzie-
ren. Am 31. Mai 2016 wurde das Darlehen zur Finanzierung des Homer-Portfolios mit einem Nominal-
wert von EUR 333 Mio. vollstandig zuriickgefiihrt. Zudem wurden zum 30. Juni 2016 drei weitere
Darlehen aus dem alstria office Prime-Portfolio mit einem Nominalwert von insgesamt EUR 129 Mio.

zurlckgefuhrt.
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Neben der Ausgabe der zweiten Anleihe platzierte das Unternehmen am 6. Mai 2016 einen Schuld-
schein iiber einen Nominalwert von EUR 150 Mio. (unbesicherte Finanzverbindlichkeit). Der Schuld-
schein mit einem durchschnittlichen Kupon von 2,07% hat eine durchschnittliche Laufzeit von 7,1 Jah-

ren. Der Emissionserlos dient der Refinanzierung von Bankverbindlichkeiten.

Zudem verlangerte alstria in der Berichtsperiode zwei Darlehen. Ein Darlehen mit einem Nominalwert
von EUR 67 Mio. wurde um weitere acht Jahre prolongiert. Die zweite Verlangerung betrifft ein
Darlehen mit einem Nominalwert von EUR 56 Mio. und hat eine Laufzeit von zehn Jahren. Im Zuge der
Verlangerung konnte die Marge beider Darlehen von durchschnittlich 1,29% auf durchschnittlich 0,84%

reduziert werden.

Das seit dem 30. September 2013 bestehende Konsortialdarlehen mit einem Gesamtvolumen von
EUR 544 Mio. wurde zum 30. Dezember 2016 vorzeitig zuriickgefuhrt. Zum Vorjahresstichtag valu-
tierte das Darlehen mit EUR 471 Mio. Im Geschaftsjahr 2016 hat alstria weitere Tilgungen in Hohe von
EUR 159 Mio. geleistet.
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Die zum 31. Dezember 2016 in Anspruch genommenen Darlehen stellen sich wie folgt dar:

Inanspruch- Inanspruch-

nahme zum LTV zum LTV nahme zum

31.12.2016 31.12.2016 Vereinbarung 31.12.2015
Verbindlichkeiten Falligkeit in TEUR in % in% in TEUR
Konsortialdarlehen #1" 30.09.2020 0 - - 470.556
Konsortialdarlehen #2? 22.02.2016 0 - 331.910
Konsortialdarlehen #3% 30.09.2018 0 - 336.320
Darlehen #14 30.06.2017 0 - - 58.868
Darlehen #24 31.12.2018 0 - 53.432
Darlehen #3% 30.12.2017 0 - 18.507
Darlehen #4° 28.06.2024 67.000 39,1 65,0 67.000
Darlehen #5 30.04.2021 58.896 49,0 65,0 60.048
Darlehen #6 28.03.2024 56.500 47,8 75,0 56.500
Darlehen #7° 30.06.2026 56.000 44,0 65,0 56.000
Darlehen #8 31.07.2021 15.268 50,6 60,0 15.423
Gesamte Darlehen 253.664 44,7 - 1.524.564
Anleihe #1 24.03.2021 500.000 - - 500.000
Anleihe #2 12.04.2023 500.000 - - -
Wandelanleihe 14.06.2018 79.200 - - 79.200
Schuldschein 10 J./fix 06.05.2026 40.000 - - -
Schuldschein 7 J./fix 08.05.2023 37.000 - - -
Schuldschein 4 J./fix 06.05.2020 38.000 - - -
Schuldschein 7 J./variabel 08.05.2023 17.500 - - -
Schuldschein 4 J./variabel 06.05.2020 17.500 - - -
Gesamt 1.482.864 49,1 - 2.103.764
Net LTV 40,9

Y Darlehen gekiindigt, Riickfiihrung erfolgte zum 30. Dezember 2016.

2) Darlehen gekiindigt, Riickfiihrung erfolgte zum 22. Februar 2016.

3) Darlehen gekiindigt, Riickfiihrung erfolgte zum 31. Mai 2016.

4 Darlehen gekiindigt, Riickfiihrung erfolgte zum 30. Juni 2016.

5 Darlehen gekiindigt, Riickfiihrung erfolgte zum 30. Juni 2016 / 4. Juli 2016.
6) Refinanziert im zweiten Quartal 2016.
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31.12.2016 31.12.2015
Durchschnittliche Laufzeit Darlehen/Anleihe/Wandelanleihe
(in Jahren) 5,4 3,6
Kreditverbindlichkeiten nach Laufzeiten') in Mio. EUR zum 31.12.2016
774
574
79
. -
2017 2018 2019 2020 2021 ab 2022
" Unter Ausschluss von reguldrer Amortisierung.

2016 2015
Durchschnittliche Finanzierungskosten (in % p. a.) 2,2 2,8
alstria Geschaftsbericht 2016 19



Konzernlagebericht

Einhaltung und Berechnung der Finanziellen Verpflichtungserklarungen (Covenants) unter

§11 der Anleihebedingungen*

alstria ist im Falle des Eingehens neuer Finanzverbindlichkeiten, die nicht zum Zwecke der Refinan-
zierung bestehender Verbindlichkeiten eingegangen wurden, verpflichtet, folgende Covenants einzu-

halten:
= Ein Verhaltnis der Konsolidierten Nettofinanzverbindlichkeiten zu den Aktiva von maximal 60%

= Ein Verhaltnis der Besicherten Konsolidierten Nettofinanzverbindlichkeiten zu den Aktiva von

maximal 45%

= Ein Verhaltnis des Unbelasteten Vermogens zu den Unbesicherten Konsolidierten

Nettofinanzverbindlichkeiten von mindestens 150%

Nach der Platzierung der ersten Anleihe am 24. November 2015 wurden zwei weitere unbesicherte
Finanzverbindlichkeiten zum Zwecke der Refinanzierung bestehender Verbindlichkeiten eingegangen.

Dariiber hinaus wurden im zweiten Quartal 2016 zwei bestehende Darlehen vorzeitig verlangert.

Weiterhin ist alstria unter den Anleihe- und Schuldscheinbedingungen verpflichtet, das Verhaltnis des
Konsolidierten Bereinigten EBITDA zum Zahlungswirksamen Zinsergebnis von mindestens 1,80 zu 1,00
einzuhalten. Die erstmalige Berechnung und Publikation dieser Covenant soll hiernach nach dem fuinf-
ten Berichtsstichtag nach Begebung der Anleihe, somit erstmalig im Zuge des diesjahrigen Geschafts-

berichts, erfolgen.

EUR k Kumuliert 2016
Ergebnis vor Zinsen und Ertragsteuern (EBIT) 244.488
Nettoergebnis aus der Bewertung der gehaltenen Immobilien -72.806
Nettoergebnis aus der Bewertung der Finanzderivate 8.101
Nettoergebnis aus der VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -25.464
Sonstige Bereinigungen" 11.843
Fair-Value-Anderungen und andere Bereinigungen aus Joint-Venture-Gesellschaften -3.852
Konsolidiertes bereinigtes EBITDA 162.310
Bar zu zahlende Zinsen und sonstige Finanzierungskosten -26.631
Einmalige Finanzierungskosten 1.617
Zahlungswirksames Zinsergebnis -25.014
Konsolidierter Deckungsgrad (min. 1,80 zu 1,00) 6,49

! Abschreibungen sowie einmalige bzw. aufergewdhnliche Positionen. Wesentliche Effekte im Geschaftsjahr 2016 stellen Kosten im Zusammen-
hang mit der Ubernahme der alstria office Prime in Hohe von TEUR 4.337 sowie VerauBerungsnebenkosten in Hohe von TEUR 4.771 dar.

Zum 31. Dezember 2016 wurde kein Covenant unter den Darlehensvereinbarungen und/oder Anleihe-

sowie Schuldscheinbedingungen verletzt.

* Der folgende Abschnitt bezieht sich auf die Anleihebedingungen der am 24. November 2015 und der am 12. April 2016 durch alstria begebenen
Schuldverschreibungen sowie die Bedingungen des am 6. Mai 2016 durch die alstria begebenen Schuldscheins (siehe www.alstria.de fiir nahere
Informationen). Die in GroBbuchstaben geschriebenen Begriffe haben die in den Anleihe- bzw. Schuldscheinbedingungen beschriebene Bedeu-
tung.
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Liquide Mittel
Die liquiden Mittel verringerten sich in der Berichtsperiode von TEUR 460.253 auf TEUR 247.489. Der

Riickgang resultierte im Wesentlichen aus RefinanzierungsmaBnahmen. So wurden im Geschaftsjahr
2016 insgesamt TEUR 650.000 Fremdkapital in Form einer Unternehmensanleihe (TEUR 500.000) und
eines Schuldscheindarlehens (TEUR 150.000) neu aufgenommen. Im Gegenzug wurden Darlehen in
Hohe von TEUR 1.273.926 zurickgefiihrt. Die Zahlung der Dividende fiihrte zu Zahlungsmittelabflissen
in Hohe von TEUR 76.564. Aus der Investitionstatigkeit ergaben sich Nettozahlungsmittelzuflisse von
TEUR 341.951, aus der laufenden Geschaftstatigkeit wurde ein positiver Cashflow in Hohe von
TEUR 120.495 generiert.

Eigenkapitalkennzahlen

Eigenkapitalkennzahlen 31.12.2016 31.12.2015 Veranderung
Eigenkapital (in TEUR) 1.728.438 1.657.664 4,3%
davon nicht beherrschende Anteile - 38.287 n/a
Nettobetriebsvermaogen je Aktie (in EUR) 11,28 10,64 6,0%
EK-Quote (in %) 51,1 43,0 8,1 pp
REIT-EK-Quote (in %)" 56,7 49,4 7,3 pp

1 Stellt das Verhaltnis von Eigenkapital zum Buchwert des unbeweglichen Vermogens dar. Mindestanforderung gemafR G-REIT Gesetz: 45%.

Im Vergleich zum 31. Dezember 2015 erhohte sich das Eigenkapital zum 31. Dezember 2016 um
TEUR 70.774 auf TEUR 1.728.438. Der Konzernnettogewinn fur die Berichtsperiode trug mit
TEUR 182.376 zu einer Erhohung des Eigenkapitals bei. Die Dividendenzahlung im Mai 2016 fiihrte
wiederum zu einem Ruckgang um TEUR 76.564. Bei den nicht beherrschenden Anteilen handelte es
sich um das auf die Minderheitsanteilseigner der alstria office Prime entfallende Eigenkapital. Mit
dem Formwechsel waren diese Anteile nicht mehr im Eigenkapital auszuweisen. Die Anspriiche der
Minderheitenanteile werden seitdem als finanzielle Verbindlichkeit unter dem Fremdkapital ausge-

wiesen.*

Kommanditeinlage nicht beherrschender Gesellschafter

Bei den Verbindlichkeiten gegenuber Minderheiten handelt es sich um die Kommanditanteile nicht
beherrschender Gesellschafter an der alstria office Prime. Das Kommanditkapital der Minderheitsge-

sellschafter ist nach den IFRS im Konzernabschluss als Fremdkapital auszuweisen.

Langfristige Darlehensverbindlichkeiten

Die langfristigen Darlehensverbindlichkeiten sanken im Vergleich zum 31. Dezember 2015 von
TEUR 1.715.590 um 14,5% auf TEUR 1.466.521 zum Bilanzstichtag. Die Verringerung ergab sich im
Wesentlichen aus der Ruckflihrung des Konsortialdarlehens zum 30. Dezember 2016, welches zum
Vorjahresstichtag ein Saldo von TEUR 470.556 aufwies. AuBerdem wurden im ersten Halbjahr des
Berichtsjahres das Darlehen zur Finanzierung des Herkules-Portfolios und das Darlehen zur Finanzie-

rung des Homer-Portfolios vollstandig zuriickgefiihrt, welche zum 31. Dezember 2015 ein Gesamtsaldo

* Siehe auch Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung auf Seite 58.
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von TEUR 668.230 aufwiesen (davon waren zum Vorjahresstichtag TEUR 343.272 unter den kurzfristigen
Darlehensverbindlichkeiten ausgewiesen). Dariiber hinaus wurden drei weitere Darlehen aus dem
alstria office Prime-Portfolio, welche zum 31. Dezember 2015 mit TEUR 130.808 in Anspruch genommen
worden waren, vorzeitig zuriickgefiihrt. Dem entgegen standen die Begebung einer Unternehmensan-
leihe mit einem Gesamtnennbetrag von TEUR 500.000 sowie die Platzierung eines Schuldscheindarle-
hens iber TEUR 150.000 im zweiten Quartal des Berichtsjahres.

Kurzfristige Darlehensverbindlichkeiten

Die kurzfristigen Darlehensverbindlichkeiten betrugen zum Bilanzstichtag TEUR 19.330 (Vorjahr:
TEUR 376.402) und sind damit um TEUR 357.072 geringer als im Vorjahr. Zu dem hoheren Saldo trug
im Vorjahr im Wesentlichen die nach dem Bilanzstichtag durchgefiihrte Sondertilgung, die sich aus der
vorzeitigen Ablosung des Darlehens zur Finanzierung des Herkules-Portfolios ergab und zum
31. Dezember 2015 bereits unter den kurzfristigen Darlehensverbindlichkeiten ausgewiesen war, bei.
Die kurzfristigen Darlehensverbindlichkeiten werden zum 31. Dezember 2016 im Wesentlichen von den
fur die Anleihen (2016: TEUR 16.408, 2015: TEUR 1.168) und den Schuldschein (2016: TEUR 1.738,

2015: TEUR 0) ausgewiesenen Zinsen beeinflusst.

Kurzfristige Verpflichtungen

Die kurzfristigen Verpflichtungen lagen bei TEUR 104.996 (2015: TEUR 448.911). Davon stellten
TEUR 19.330 kurzfristige Darlehensverbindlichkeiten (2015: TEUR 376.402) und TEUR 12.966 kurzfris-
tige Verbindlichkeiten gegeniiber Minderheiten dar (2015: TEUR 0). TEUR 20.104 entfielen auf Steu-
erverbindlichkeiten (2015: TEUR 8.687), die sich ausschlieBlich auf Ebene der iibernommenen alstria
office Prime Gesellschaften ergeben. Ferner beinhalten die kurzfristigen Verpflichtungen Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von TEUR 4.584 (2015: TEUR 9.415). Die sonstigen
kurzfristigen Verpflichtungen (2016: TEUR 45.334, 2015: 52.251) betreffen u. a. Grunderwerbsteuer-
verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 11.869 (2015: TEUR 13.199), die auf Ebene der alstria office Prime
angefallen sind. Des Weiteren enthalten sie Rickstellungen fur ausstehende Rechnungen
(2016: TEUR 16.223, 2015: TEUR 19.744), erhaltene Mietvorauszahlungen (2016: TEUR 2.758,
2015: TEUR 3.960) sowie erhaltene Mietkautionen (2016: TEUR 4.944, 2015: TEUR 5.094).

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen des Vorjahres sind gegeniiber der Darstellung
im Vorjahreskonzernabschluss angepasst worden. Zum 31. Dezember 2015 waren hier TEUR 20.477
ausgewiesen. TEUR 11.062 betrafen ausstehende Rechnungen und wurden in die sonstigen kurzfristi-

gen Verbindlichkeiten umgegliedert.
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UNTERNEHMENSSTEUERUNG

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 Berlicksichtigung von
Bewertungseffekten, sonstigen nicht zahlungswirksamen Aufwendungen und Ertragen sowie einmali-

gen Effekten.*

Fir das Geschaftsjahr 2016 prognostizierte das Unternehmen Umsatzerlose in Hohe von rund
EUR 200 Mio. Durch die gute Vermietungsleistung wurde diese Prognose leicht libertroffen, sodass sich
die Umsatzerlose 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 das Unternehmen die Entwicklung des LTV, der REIT-Eigenkapitalquote
sowie der Liquiditat, wobei es sich hierbei nicht um die fiir 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-Eigenkapitalquote betrug zum
Bilanzstichtag 56,7%, im Vergleich zu 49,4% im Vorjahr und der gesetzlich vorgegebenen Mindestquote
von 45%.

* Fir weitere Informationen siehe Seite 15.
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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
Tatigkeit 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 regelmaRigen 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 zukunftigem
Erfolgspotenzial sowie Qualitatsverbesserung in Bezug auf Planungsprozesse innerhalb des Unterneh-
mens. Das Risikomanagementsystem der alstria office REIT-AG ist integraler Bestandteil der Fiihrung
und Kontrolle von alstria. Es ist in die regelmaRBige 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

24 alstria Geschaftsbericht 2016



Konzernlagebericht

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:

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 -uberwachung beobachtet werden. Er ermoglicht gleichzeitig eine umfas-
sende Beurteilung der Risikosituation der alstria durch die verantwortlichen Fachabteilungen sowie

durch den Aufsichtsrat.

Dariuiber 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 poten-
zielle 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
eintritt und ein ,,sehr wahrscheinliches* Risiko als ein solches, mit dessen Eintritt innerhalb einer

bestimmten Zeitspanne zu rechnen ist.
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Klassifizierung nach Grad der Auswirkung

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

GroRer 0,6 bis 1,5 gering

GroBer 1,5 bis 6,0 moderat

GroBer 6,0 bis 15 erheblich

GroRer 15 kritisch

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

Eintrittswahrscheinlichkeit

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 ordnungsgemaler Buchflihrung des HGB und den IFRS sowie internen Richtlinien
erfolgt und dadurch den Adressaten des Konzern- und Einzelabschlusses zutreffende und verlassliche In-
formationen zur Verfugung gestellt werden. Hierfur hat alstria ein rechnungslegungsbezogenes internes
Kontroll- und Risikomanagementsystem eingerichtet, das alle dafir relevanten Leitlinien, Verfahren und

MaBnahmen umfasst.

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

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

Die UberwachungsmaBnahmen 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
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angewandte ,,Vier-Augen-Prinzip* sowie softwaregesteuerte Prifmechanismen. Daruber hinaus erful-
len qualifizierte Mitarbeiter mit entsprechenden Kompetenzen sowie spezialisierte Abteilungen wie

Controlling, 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.

Fir spezielle fachliche Fragestellungen und komplexe Bilanzierungssachverhalte fungiert das
Rechnungswesen als zentraler Ansprechpartner. Falls erforderlich, wird auf externe Sachverstandige

(Wirtschaftsprifer, qualifizierte Gutachter etc.) zuriickgegriffen.

Dariiber hinaus werden die rechnungslegungsbezogenen Kontrollen durch das Controlling der alstria
durchgefihrt. Alle Posten und wesentlichen Konten der Gewinn- und Verlustrechnungen und der
Bilanzen der in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften sowie der Konzerngewinn- und
Verlustrechnung und der Konzernbilanz werden in regelmafigen Abstanden auf Richtigkeit und
Plausibilitat Uberpruft. In Abhangigkeit davon, wie die rechnungslegungsbezogenen Daten durch das

Rechnungswesen erstellt werden, erfolgen die Kontrollen monatlich oder quartalsweise.

Das rechnungslegungsbezogene Risikomanagementsystem ist Bestandteil des Risikomanagements des
alstria-Konzerns. Die fiur die Richtigkeit der rechnungslegungsbezogenen Daten relevanten Risiken
werden von dem fur den Risikobereich Finanzen zustandigen Risikobeauftragten uberwacht und
quartalsweise vom Risikomanagementgremium identifiziert, dokumentiert und beurteilt. Geeignete
MaBnahmen zum Monitoring sowie zur Risikooptimierung von rechnungslegungsbezogenen Risiken sind

durch das Risikomanagement des alstria-Konzerns eingerichtet.

Beschreibung und Bewertung der Risiken

alstria unterscheidet gemaB den beschriebenen vier Risikokategorien strategische Risiken, betrieb-
liche Risiken, Compliance-Risiken und finanzielle Risiken. Alle wesentlichen Risiken fur die zukunftige
Entwicklung des Bestandes und der Ertragskraft des alstria-Konzerns werden in diesem Kapitel in
Ubereinstimmung mit alstrias Risikomanagement beschrieben. Die Darstellung einzelner Risiken
bezieht sich hierbei auf den Planungshorizont 2017 bis 2019.
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Unternehmensrisiken
Eintrittswahrscheinlich- Risikoaus-  Risikoein- Veranderung gegen-
keit mafB stufung 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 unwahrscheinlich moderat L unverandert
Personalrisiken moglich gering L unverandert
IT-Risiken maoglich 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
Compliance-Anforderungen unwahrscheinlich moderat L unverandert
Risiken aus Rechtsstreitigkeiten unwahrscheinlich moderat L unverandert
Finanzielle Risiken
Bewertungsrisiken unwahrscheinlich erheblich M unverandert
Risiken aus VerstoBen gegen
Darlehensvereinbarungen
(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 flir den Konzern. Eine Konjunktureintriibung auf dem deutschen Markt konnte sich
Uber eine rucklaufige Beschaftigtenanzahl in einer geringeren Nachfrage nach Mietflachen in Biiroim-
mobilien niederschlagen. Dies wurde fur alstria zu einem hoheren Risiko von Leerstandsflachen oder
geringeren Mietertragen fuhren. Zum Vorjahresstichtag wurden die Wachstumseintribung 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 iber 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 GroRbri-
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
ineffizienten Organisationstruktur sowie der Abhangigkeit von IT-Systemen und -Strukturen. Sowohl
die Organisationsstruktur als auch die IT-Infrastruktur unterstiitzen 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 Schliisselpersonen
ergeben konnten, wie bspw. Know-how-Verlust und Verlust von wesentlichen Kompetenzen, werden
hier ebenfalls erfasst. alstria setzt verschiedene Frilhwarnindikatoren zur Uberwachung dieser Risiken
ein. MaBnahmen wie die Erstellung von Mietprognosen, Leerstandsanalysen und die Kontrolle Uiber die
Dauer der Mietvertrage und Kundigungsklauseln sowie fortlaufende Versicherungsprufungen tragen

zur Erkennung moglicher Gefahren und Risiken bei.
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Leerstandsrisiko

Im Falle von Mietvertragskindigungen, 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. Fir die Planung wird von der
Annahme ausgegangen, dass Mietflachen innerhalb eines definierten Zeitraums nach Beendigung eines
Mietverhaltnisses wieder vermietet werden konnen. Im Berichtsjahr liefen Mietvertrage Uber einige
groBere Mietflachen aus. Gleichzeitig erzielten die Vermarktungsaktivitaten fur 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 InstandhaltungsmaBnahmen 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)

eingestuft.

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
Budgetuberschreitung 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 fur 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,
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bedarfsorientierte Kompetenzentwicklung fiir die bestehenden Mitarbeiter, Starkung der Arbeitneh-
merattraktivitat, Hochschulmarketing sowie Mitarbeitermotivation durch starke Fihrungs- und Unter-
nehmenskultur und gewinnorientierte, variable Vergiitungssysteme. Insgesamt schatzt alstria die
beschriebenen Risiken als gering (L) ein. Dies entspricht der Situation zum Vorjahresstichtag.
IT-Risiken

Der GroBteil der Geschaftsablaufe wird durch effiziente IT-Systeme unterstiitzt. Ein Verlust des
Datenbestands oder der langere Ausfall der genutzten Systeme kann zu erheblichen Storungen des
Geschiftsbetriebs fiihren. alstria hat sich gegen IT-Risiken durch standige Uberpriifung und Weiter-
entwicklung der eingesetzten Informationstechnologien, moderne Hard- und Softwarelésungen sowie
Absicherungen gegen Angriffe geschiitzt. Bauliche Sicherheitsvorkehrungen schiitzen das Rechenzent-
rum. Samtliche Daten werden taglich intern und wochentlich in einem separaten Datendepot
gesichert. Mitarbeiter erhalten Uber detaillierte Zugriffsrechtsregelungen ausschlieBlich Zugriff auf
die fur ihre Arbeit notwendigen Systeme. Die IT-Risiken werden somit insgesamt als wenig wahrschein-
lich und ihre moglichen Konsequenzen als gering (L) eingeschatzt. Im Vorjahr wurde das Risiko eben-

falls 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
abgedeckt wurde. Als Folge besteht grundsatzlich ein Risiko, dass alstria als Verkaufer durch einen
Erwerber wegen Verletzung von Gewahrleistungspflichten in Anspruch genommen wird. Seitens des
Immobilienerwerbs besteht das Risiko, dass verdeckte Mangel am Grundstiick oder der Immobilie nicht
erkannt werden oder ungiinstige vertragliche Vereinbarungen mit Ubernommen werden, die zu zukinf-

tigen Aufwendungen fuhren 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 Gebaude konnten
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unentdeckte Gefahrdungsstoffe (wie z. B. Asbest) in einem unerwarteten AusmaB enthalten oder
alstrias Grundstiicke konnten kontaminiert oder anderweitig durch Umweltrisiken oder Verpflichtun-
gen, wie vorher vorhandener Schadstoffbelastung und Bodenkontamination, betroffen sein. MaBnah-
men zur Risikovermeidung sind durch Due-Diligence-Analysen, die alstria regelmaBig im Rahmen des
Erwerbs neuer Immobilien durchfiihrt, sowie von dem Verkaufer erhaltene Garantien eingerichtet. al-
strias Umweltrisikomanagement berlicksichtigt den Klimawandel. Besondere Versicherungen, die die
Auswirkungen von Naturkatastrophen abdecken, sind vorhanden. Die beschriebenen Umweltrisiken lie-

gen auf einem, unverandert zum Vorjahr, niedrigen (L) Niveau.

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

bericht 2015/2016 im Abschnitt "Klimaauswirkungen auf unser Geschaft”.

Compliance-Risiken
REIT-Gesetzgebung

alstria ist im REIT-Segment ,,Deutsche Borse REITs“ registriert. Das REIT-Segment ermaoglicht es
alstria, 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 erfiillt 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
Aktien 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 missen mindestens 75% der Vermogenswerte durch Immobilien
abgedeckt sein und mindestens 75% der Bruttoertrage miussen aus Immobilien generiert werden.
Mindestens 90% des Jahresgewinns nach HGB miissen an die Aktionare ausgeschittet 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 fur die alstria office REIT-AG ruckwirkend seit dem 1. Januar 2007.

Das Kapital- und Investitionsmanagement unterstlitzt die Klassifizierung des Unternehmens als REIT.
Das Unternehmen uberwacht die Kapitalstruktur mithilfe der betrieblichen Kennzahlen, die fiir 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
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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.

Zum Bilanzstichtag betragt die REIT-Eigenkapitalquote des alstria-Konzerns 56,7%. Damit hat alstria
zum Ende des Geschaftsjahres 2016 die Mindesteigenkapitalquote gemaRB § 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, unrechtmafBige oder unethische Handlungen (einschlieBlich Korruption)
vornehmen, kann dies wesentliche nachteilige Auswirkungen auf alstrias Geschaftstatigkeit, die
Finanzierungsbedingungen und das Betriebsergebnis haben. Diese Folgen konnen auch eintreten,
wenn durch eine Reputationsschadigung im Immobilienmarkt zukinftige Geschaftsmoglichkeiten
negativ beeinflusst werden. alstria hat eine Compliance-Organisation eingerichtet, die sowohl
geeignete und dokumentierte Richtlinien und Prozessvorgaben als auch die Schulung Compliance-be-
zogener 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 fir die im Klagewege geltend
gemachten Gewahrleistungs-, Ruckforderungs- oder sonstigen Anspriiche im Zusammenhang mit den

in den letzten Jahren verauBerten Immobilien oder durchgefiihrten 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.
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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
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 mundliche Verhandlung stattgefunden.
Eine Entscheidung wurde bis zur Aufstellung dieses Berichts nicht getroffen. Fir 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
etwaige Schadensersatzanspruch konnte zu einer finanziellen Belastung flihren und sich dadurch nach-
teilig auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns auswirken. Der Ausgang des Verfah-

rens lasst die Wirkung der Eintragung jedoch unberiihrt.

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 fur 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 haben daher von der Moglichkeit,
die Angemessenheit der Barabfindung in einem Spruchverfahren gerichtlich tberprifen zu lassen, Ge-
brauch gemacht und entsprechende Antrage auf Einleitung eines Spruchverfahrens gestellt. Fir den
Fall, dass in einem solchen Spruchverfahren eine Erhohung der Barabfindung durch eine von der Ge-
sellschaft zu leistende Zuzahlung rechtskraftig festgesetzt wird, wirkt diese Entscheidung gemal § 13
Spruchverfahrensgesetz fiir und gegen alle barabfindungs-berechtigten 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 liber 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
Prifung 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 unterstitzt.
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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
Umtauschverhaltnis von bisherigen Aktien der PO REIT in Aktien der Gesellschaft zu ihren Lasten zu
niedrig bemessen ist. Sie haben daher von der Moglichkeit, die Angemessenheit des Umtauschverhalt-
nisses in einem Spruchverfahren gerichtlich iiberpriifen zu lassen, Gebrauch gemacht und entspre-
chende Antrage auf Einleitung eines Spruchverfahrens beim Landgericht Miinchen gestellt. Neben dem
Austausch verschiedener Schriftsatze der beteiligten Parteien hat am 12. Februar 2015 eine erste
gerichtliche Anhorung stattgefunden. In erster Instanz hat das Landgericht Minchen am
21. August 2015 die Antrage auf Zuzahlung abgelehnt. Vier Antragsteller sowie der gemeinsame Ver-
treter haben Beschwerde eingelegt und das Verfahren wird jetzt in zweiter Instanz beim Oberlandes-
gericht Miinchen fortgefiihrt. Fir den Fall, dass in einem solchen Spruchverfahren eine Verbesserung
des Umtauschverhaltnisses durch eine von der Gesellschaft zu leistende bare Zuzahlung rechtskraftig
festgesetzt wird, wirkt diese Entscheidung gemalB § 13 Spruchverfahrensgesetz fur und gegen alle
Aktionare der PO REIT. Dies bedeutet, dass auch diejenigen Aktionare ggf. eine gerichtlich festge-
setzte bare Zuzahlung 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 flinf Prozentpunkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz zu
verzinsen. Dieses betraglich nicht begrenzte Recht auf Zuzahlung samt der Verzinsung, die wegen der
Lange des Verfahrens und der Hohe des gesetzlichen Zinssatzes schon fur sich genommen erheblich
werden kann, konnte zu einer erheblichen finanziellen Belastung fuhren und sich dadurch nachteilig
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des alstria Konzerns auswirken. Im Vorfeld der Ver-
schmelzung wurden gegenseitige Due-Diligence-MaBnahmen durchgefiihrt und es wurde eine
gutachterliche Stellungnahme zur Ermittlung der Unternehmenswerte und des Austauschverhaltnisses
in Auftrag gegeben. Die Ermittlung des Austauschverhaltnisses unterlag anschlieBend einer gesetzlich
vorgeschriebenen Verschmelzungsprifung durch einen unabhangigen Gutachter. Neben den im
Vorfeld getroffenen MaBRnahmen 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
sowie die generelle Risikosituation sind aufgrund der erwarteten niedrigen Eintrittswahrscheinlichkeit

als gering einzustufen. Ruckstellungen wurden dafiir 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-, Ruickforderungs- oder sonstigen Anspriiche im Zusammenhang
mit den in den letzten Jahren getatigten VerauBerungen von Immobilien oder durchgefiihrten Ent-

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

Riickstellungen 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 Geschafts-
aktivitaten. Die derivativen Finanzinstrumente bestehen aus Zinscaps. Sie dienen der Absicherung von
Zinsrisiken, die im Zusammenhang mit den Geschaftsaktivitaten und den Finanzierungsquellen des
Unternehmens entstehen. Die Hauptrisiken, die sich aus den Finanzinstrumenten des Konzerns erge-
ben, sind Cashflow-, Zins- und Liquiditatsrisiken. Aktuell betragt der Nettoverschuldungsgrad 40,9%.
Dies ist ein angemessenes bis niedriges Verhaltnis im Vergleich zu dem durchschnittlichen Verschul-
dungsgrad deutscher Immobilienunternehmen. Die Darlehen des Konzerns weisen zum Bilanzstichtag
jeweils einen deutlich unter dem durch die jeweilige Darlehensvereinbarung erlaubten LTV der Bank-
darlehen auf (vgl. Ubersicht iiber die Darlehen auf Seite 18). Dem Risiko der Nichteinhaltung von
Vertragsvereinbarungen wurde damit erfolgreich begegnet. Die Bonitat von alstria wird zum Bilanz-
stichtag von der Ratingagentur Standard & Poor’s unverandert mit BBB (,,Investment Grade*) einge-
stuft.

Die Refinanzierung des Uberwiegenden Anteils von alstrias Anleihen und Bankdarlehen ist nicht vor
dem Geschaftsjahr 2021 erforderlich (vgl. Laufzeitenprofil der Darlehen auf Seite 19). Dadurch ist das
Risiko der Refinanzierung zu nachteiligen Konditionen 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

Darlehensverletzung 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

derivativen 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
geniigend Flexibilitat zu bieten, um die Moglichkeit einer VerauBerung von ausgewahlten Immobilien
zu gewahrleisten. Zinsbasis fur die finanziellen Verbindlichkeiten mit variabler Verzinsung ist der
3-Monats-EURIBOR, der alle drei Monate angepasst wird. Die Laufzeit der derivativen Finanzinstru-
mente ist grundsatzlich abhangig von der Fristigkeit der Darlehen. Die derivativen Finanzinstrumente
bestehen aus Zinscaps, wodurch der Zinssatz auf einen bestimmten Hochstbetrag begrenzt wird. Der
wesentliche 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
steuert seine zukunftige Liquiditat und Gberwacht den Fortgang taglich. Um jeglichen Liquiditatsrisi-
ken vorzubeugen, wird ein Programm fur die kurzfristige Finanzdisposition verwendet. Dieses Liqui-

ditatsplanungsprogramm berlicksichtigt die erwarteten Cashflows aus den Geschaftsaktivitaten und

die Falligkeit finanzieller Investitionen.

Durch die in den letzten Jahren umgesetzten Refinanzierungen einschlieflich 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
Darlehen und der Anleihen erst ab dem Jahre 2021 fallig sein wird, ist das Liquiditatsrisiko aus der

Ruckzahlungsverpflichtung 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 beriicksichtigten 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 musste das Unternehmen einen maBgeblichen

Bewertungsverlust hinnehmen.

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

Risiko 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 fihrenden Ratingagenturen bewertet werden. alstria Uberpruift 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 berlcksichtigt.

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 Uber den dreijahrigen Risikobetrachtungszeitraum, hohe Steuerverpflichtungen nach
sich ziehen konnten, wird das RisikoausmabR 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 fiir 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
beschriebenen Marktumfeldrisiken als robust erweist. Zum anderen untermauern die stetige Refinan-
zierungsposition, der konservative Verschuldungsgrad und die solide REIT-Eigenkapitalquote die
getroffene Einschatzung. Die Integration der im Vorjahr Ubernommenen alstria office Prime verlauft
plangemaB. Den mit der Durchflihrung der Integration einhergehenden organisatorischen, arbeitneh-
merbezogenen und systemtechnischen Risiken wurde bei den einzelnen Risikofeldern Rechnung

getragen.
Gegenuber identifizierten Risiken wurden ausreichende VorsichtsmaBnahmen getroffen.

Neben der Einschatzung der potenziellen Auswirkung aus der Verwirklichung von Risiken auf die
Nettovermogenslage des Konzerns werden fiir ausgewahlte Schlusselrisiken auch die potenziell
erforderlichen liquiden Zahlungsmittel ermittelt, die fur den Beurteilungszeitraum von drei Jahren
ausreichen, um die sich aus den bewerteten Risiken ergebenden Verpflichtungen bedienen zu konnen.

Der Betrag dafir 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
frihestmoglich zu identifizieren, zu bewerten und geeignete MaBnahmen anzustoBen, damit Chancen

wahrgenommen und zum Erfolg gefuhrt 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, einschlieflich 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
gehaltenen Immobilien. Dazu gehort die Einschatzung der Mieterbedurfnisse, der Immobilienkatego-

rien sowie der regulatorischen Veranderungen.

Die Kontrolle der Wachstumsinitiativen im Rahmen der jeweiligen Budget- und Planungsfreigabepro-
zesse wird durch ein regelmafiges Berichtswesen erganzt. Der Vorstand der alstria office REIT-AG
erhalt regelmalig, i. d. R. wenigstens monatlich einen Bericht Uiber 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 gegeniibergestellt 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 fiir die Qualitat einer Immobilie ist ihr Standort. Chancen ergeben sich dann, wenn der
regionale Markt durch eine gunstige 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 ermaoglicht.
Chancen in Bezug auf die Mieterbeziehungen

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

von nachhaltigen und langfristigen Mietvertragen.

Chancen aus Immobilienentwicklung

Da alstria ein langfristig orientierter Eigentimer von Immobilien ist, befinden sich auch altere
Gebaude in alstrias Immobilienportfolio, die einer Modernisierung oder Repositionierung bedurfen.
Die Modernisierung einer Immobilie eroffnet die Chancen fur Wertschopfung, indem die Immobilie fur
die nachsten 20 bis 30 Jahre neu positioniert werden kann und ihre zukinftige 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 belduft sich gegenwartig auf 40,9% (Net-LTV aus Bankdarlehen, vgl. Ubersicht Verbindlichkei-
ten auf Seite 18), was eine komfortable Basis fur zukiinftige Refinanzierungen und Wachstum dar-
stellt. Die Finanzierungsmoglichkeiten umfassen dabei u. a. grundschuldbesicherte Darlehen, Unter-
nehmensanleihen oder Kapitalerhohungen. Chancen ergeben sich weiterhin aus der moglichen Diver-

sifizierung der Finanzierungsquellen auch im Hinblick 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 groRere 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
Mieterlose aufgrund der Verringerung von Leerstand. Weiterhin verfluigt die Gesellschaft Uber eine
Anzahl von Immobilien, die fur attraktive und wertsteigernde Entwicklungsmoglichkeiten geeignet
sind. Das Portfolio ist ausgewogen und verfiigt uber eine Vielzahl von qualitativ hochwertigen und

herausragenden Immobilien mit erstklassigen Mietern.

Aus der Ubernahme der alstria office Prime bestehen Chancen, da die Portfolien der alstria office

Prime aufgrund hoherer Leerstandsraten zusatzliche Wachstumsmoglichkeiten durch die
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Stabilisierung der Vermietung der iibernommenen Immobilien eroffnen. Weiterhin hat das alstria
office Prime-Portfolio sowohl zur Fokussierung auf Blroimmobilien als auch zur geographischen
Fokussierung auf Deutschlands Metropolregionen beigetragen und es ermoglicht, neben Synergien und
sonstigen Verbundvorteilen, eine hohere Prasenz und Effizienz auf alstrias Schlusselmarkten zu erzie-

len.

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 fur 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
Bericht ist nach dem neuesten Berichtsstandard (GRI G4) strukturiert und aufgestellt. Der Nachhaltig-
keitsbericht fasst die wichtigsten Informationen uber alstrias nachste Schritte in Richtung einer
CO,-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 beriicksichtigt. Kontinu-
ierliche Verbesserung und das Vorantreiben von Innovationen sind fuir 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 fur eine transparente und konsequente Nach-
haltigkeitsberichterstattung. Dariiber hinaus hat alstria in 2015 eine Rahmenvereinbarung flir die
Beschaffung von 100% Strom aus erneuerbaren Quellen und 100% klimaneutralem Erdgas abgeschlos-
sen. Diese Vereinbarung gilt fiir unsere eigenen Bliros 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 Blros zu erreichen, hat alstria ein Energiemanagementsystem nach I1SO 50001 erfolgreich
eingefuhrt. Ferner konnte alstria ihre Fiihrungsrolle 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
Nachhaltigkeitsbericht 2015/2016 unter

www.alstria.de.

alstria Geschaftsbericht 2016 43


https://www.alstria.de/fileadmin/user_upload_de/Nachhaltigkeit/alstria_NB_2015-2016_mobile.pdf

Konzernlagebericht

UBERNAHMERECHTLICHE ANGABEN

Angaben nach §§ 289 Abs. 4, 315 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 fur 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 Beschrinkungen, 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 17.3 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
MaRgabe 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. GemaR § 84 AktG werden
Vorstandsmitglieder durch den Aufsichtsrat auf hochstens funf Jahre bestellt. Eine wiederholte

Bestellung oder Verlangerung der Amtszeit, jeweils fur hochstens finf Jahre, ist zulassig.

Satzungsanderungen werden gemaB §§ 179, 133 AktG vorgenommen. Der Aufsichtsrat hat zudem

gemal § 12 Abs. 2 der Satzung die Befugnis, nur die Fassung betreffende Satzungsanderungen ohne
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Beschluss der Hauptversammlung vorzunehmen. Darliber hinaus ist der Aufsichtsrat durch die Haupt-

versammlungsbeschliisse vom 29. Mai 2013 bzw. vom 12. Mai 2016 ermachtigt, die Fassung der

Satzung entsprechend der Ausnutzung des Bedingten Kapitals 2013 bzw. des Genehmigten Kapitals

2016 sowie nach Ablauf der jeweiligen Ermachtigungsfrist anzupassen.

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

sammlung Uiber 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

1.

Genehmigtes Kapital

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 (gemaB §§ 192 ff. AktG), die in § 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 Stuickaktien. Der Vorstand ist ermachtigt, die Gewinn-
berechtigung fur die aufgrund der Ausiibung des Options- bzw. Wandlungsrechts oder der
Erfullung 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,
soweit 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 gemaB 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 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

Gewinn teil.

Bedingtes Kapital Ill 2015

Weiterhin ist das Grundkapital durch Ausgabe von bis zu 500.000 auf den Inhaber lautenden
Stuckaktien 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-
mah der Ermachtigung der Hauptversammlung vom 6. Mai 2015 von der Gesellschaft bis zum
5. Mai 2020 ausgegeben werden. Die bedingte Kapitalerhohung ist nur insoweit durchzufiih-
ren, 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

Gewinn teil.

3. Riickkauf eigener Aktien

46

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 ins-

gesamt 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 eine 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 fiir solche Vertrage
ublichen Regelungen fiir den Fall eines Kontrollwechsels. Insbesondere enthalten diese Vertrage die
Berechtigung der Darlehensgeber, das Darlehen fallig zu stellen bzw. die Verpflichtung der alstria,
das Darlehen zuriickzufiihren, wenn eine Person oder Gesellschaft bzw. eine Gruppe von Personen
direkt oder indirekt mindestens 50% der Stimmrechte oder eine beherrschende Stellung an alstria
erwirbt. Bei einigen Finanzierungsvertragen ist diese Verpflichtung zur vorzeitigen Riickzahlung zu-
satzlich davon abhangig, ob der Kontrollwechsel innerhalb von 120 Tagen zu einer Absenkung des
Ratings fur die Gesellschaft fuhrt.

Die von der Gesellschaft im Geschaftsjahr 2013 begebenen Wandelschuldverschreibungen enthalten
ebenfalls Kundigungsrechte bzw. eine Anpassung des Wandlungspreises fur 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 Ruickzahlung oder den Ankauf
ihrer Schuldverschreibungen zu 101% des Nennbetrags jeder Schuldverschreibung zuziiglich 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 fir die Gesellschaft

oder die Schuldverschreibung fiihrt.

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

chenden Regelungen fur den Fall eines Kontrollwechsels betragt zum Stichtag ca. 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 114 Mitarbeiter (31. Dezember 2015: 93 Mitarbeiter). Die
jahrliche durchschnittliche Mitarbeiterzahl betrug 105 (Vorjahr: 72). Diese Angaben bericksichtigen
nicht die Mitglieder des Vorstands.

VERGUTUNGSBERICHT

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

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

Der Vergutungsbericht (siehe Seiten 151-157), der die Prinzipien fur die Bestimmung der Vergitung fur
den Vorstand und den Aufsichtsrat enthalt, ist integraler Bestandteil des gepriiften Konzernlagebe-

richts.

ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG GEMAB § 289A HGB

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung gemah § 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.
DIVIDENDE

Der Vorstand beabsichtigt, der Hauptversammlung in Ubereinstimmung mit dem Aufsichtsrat vorzu-
schlagen, den Bilanzgewinn der alstria office REIT-AG des Geschaftsjahrs 2016 folgendermalen zu

verwenden:

Ausschuttung einer Dividende von EUR 0,52 fir jede am Tag der Hauptversammlung fur das abgelau-
fene Geschaftsjahr dividendenberechtigte Stiickaktie und Gewinnvortrag des verbleibenden Differenz-
betrags. 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.
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PROGNOSEBERICHT

Der Prognosebericht enthalt zukunftsbezogene Aussagen iiber erwartete Entwicklungen. Die Entwick-
lung des Unternehmens hangt von einer Vielzahl von Faktoren ab, von denen einige auBerhalb des
Einflussbereichs des Unternehmens liegen. Die Aussagen uber 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
1,9% so stark gestiegen, wie seit 2011 nicht mehr. Auch die Erwerbstatigkeit hat sich positiv
entwickelt. 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 Wirtschaftsver-
bande rechnen flir 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 flir 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 fiir 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 fur 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 zukiinftiges 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 tiber einen langeren Zeitraum vorherzusagen.

Hamburg, 21. Februar 2017
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

in TEUR Anhang 2016 2015
Umsatzerlose 5.1 202.663 115.337
Ertrage abziiglich Aufwendungen aus

weiterbelastetem Betriebsaufwand 5.2 -204 -423
Grundstuicksbetriebsaufwand 5.3 -23.445 -12.774
Nettomieteinnahmen 179.014 102.140
Verwaltungsaufwand 5.4 -8.464 -6.383
Personalaufwand 5.5 -12.683 -12.068
Sonstige betriebliche Ertrage 5.6 5.417 4.043
Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.7 -14.445 -13.859
Abschreibung auf den Geschafts- oder

Firmenwert 5.7 0 -144.795
Nettoergebnis aus der Bewertung von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

zum beizulegenden Zeitwert 6.1 72.806 -4.192
Nettoergebnis aus der VerauBerung von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 5.8 25.464 12.655
Nettobetriebsergebnis 247.109 -62.459
Nettofinanzergebnis 5.9 -50.794 -43.333
Anteil am Ergebnis von Unternehmen

»accounted for using the equity method* 2.2.3 5.480 1.988
Nettoergebnis aus der Bewertung von

derivativen Finanzinstrumenten zum

beizulegenden Zeitwert 5.9;6.6 -8.101 -6.763
Ergebnis vor Ertragsteuern 193.694 -110.567
Ertragsteuern 5.10 -11.318 -812
Konzernjahresergebnis 182.376 -111.379
Zuordnung

Aktionare der alstria office REIT-AG 176.872 -110.970
Nicht beherrschende Anteilseigner 5.504 -409
Ergebnis je Aktie in EUR

Unverwassertes Ergebnis je Aktie 10 1,16 -1,15
Verwassertes Ergebnis je Aktie 10 1,11 -1,04
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KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

in TEUR Anhang 2016 2015
Konzernjahresergebnis 182.376 -111.379
Kosten, die anschlieBend moglicherweise
in die Gewinn- und Verlustrechnung umgeglie-
dert werden:
Marktbewertung Cashflow-Hedging 6.6 0 -444
Umgliederung aus der Riicklage 6.6
fur Cashflow-Hedging 270 3.269
KerevIv(tte rilrcliwul;:liggee:kapital erfasste Ertrage und 270 2.825
Gesamtergebnis der Periode 182.646 -108.554
Zuordnung Gesamtergebnis
Aktionare der alstria office REIT-AG 177.142 -108.145
Nicht beherrschende Anteilseigner 5.504 -409
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KONZERNBILANZ

zum 31. Dezember 2016

AKTIVA

in TEUR Anhang 2016 2015
Langfristiges Vermogen

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 6.1 2.999.099 3.260.467
At equity bilanzierte Beteiligungen 6.2 30.381 23.900
Sachanlagen 6.3 6.858 5.161
Immaterielle Vermogenswerte 6.4 329 607
Finanzanlagen 6.5 34.803 0
Derivative Finanzinstrumente 6.6 109 8.462
Gesamtes langfristiges Vermogen 3.071.579 3.298.597

Kurzfristiges Vermogen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.7 7.257 12.578
Derivative Finanzinstrumente 5 0
Forderungen aus Steuern 25 226
Sonstige Forderungen und sonstige Vermogenswerte 6.7 41.578 9.783
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 6.8 247.489 460.253

davon verfligungsbeschrdnkt 0 32.036
Zu VerauBerungszwecken gehaltene Immobilien 6.9 14.700 69.143
Gesamtes kurzfristiges Vermogen 311.054 551.983
Gesamte Aktiva 3.382.633 3.850.580
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PASSIVA
in TEUR Anhang 2016 2015
Eigenkapital 7.1
Gezeichnetes Kapital 153.231 152.164
Kapitalriicklage 1.434.812 1.499.477
Riicklage fiir Cashflow-Hedging 0 -270
Gewinnriicklagen 140.395 -31.994
Den Aktiondren des Mutterunternehmens
zurechenbares Eigenkapital 1.728.438 1.619.377
Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 7.2 0 38.287
Eigenkapital 1.728.438 1.657.664
Langfristige Verpflichtungen
Kommanditeinlagen nicht beherrschender Gesellschafter 7.2 58.458 0
Langfristige Darlehen und Anleihen, abziiglich des
kurzfristigen Anteils 7.3 1.466.521 1.715.590
Derivative Finanzinstrumente 6.6 20.099 23.208
Sonstige Riickstellungen 7.4 1.313 3.221
Sonstige Verbindlichkeiten 7.5 2.808 1.854
Latente Steuerverpflichtung 5.10; 7.6 0 132
Gesamte langfristige Verpflichtungen 1.549.199 1.744.005
Kurzfristige Verpflichtungen
Kommanditeinlagen nicht beherrschender Gesellschafter 7.2 12.966 0
Kurzfristige Darlehen 7.3 19.330 376.402
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7.5 4.584 9.415
Mitarbeiterbeteiligungsprogramm 5.5;13.2 421 362
Ertragsteuerverbindlichkeiten 7.6 20.104 8.687
Sonstige Riickstellungen 7.4 2.257 1.794
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 7.5 45.334 52.251
Gesamte kurzfristige Verpflichtungen 104.996 448.911
Gesamte Verpflichtungen 1.654.195 2.192.916
Gesamte Passiva 3.382.633 3.850.580
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

fiir das zum 31. Dezember 2016 endende Geschaftsjahr

in TEUR Anhang 2016 2015
1. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Konzernergebnis 182.376 -111.379
Zinsertrage 5.9 -535 -128
Zinsaufwendungen 5.9 51.329 43.461
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 5.10 11.318 812
Unrealisiertes Bewertungsergebnis -69.947 8.952
Abschreibungen auf den Geschafts- oder Firmenwert 6.4 0 144.795
Sonstige nicht zahlungswirksame Ertrage (-)/
Aufwendungen (+) 8.3 494 2.329
Gewinn (-)/Verlust (+) aus der VerauBerung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 5.8 -25.464 -12.654
Abschreibungen und Wertminderungen des Anlagevermogens 6.3;6.4 678 426
Zunahme (-)/Abnahme (+) der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Vermogenswerte, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 4.202 2.642
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Verbindlichkeiten, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -7.293 1.916
Aus der laufenden Geschaftstatigkeit generierte
Zahlungsmittel 147.158 81.172
Erhaltene Zinsen 64 128
Gezahlte Zinsen -26.695 -35.559
Gezahlte Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -32 -110
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 120.495 45.631
2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -43.740 -78.531
Einzahlungen aus der VerauBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 426.764 80.698
Auszahlungen im Zusammenhang mit der VerauBerung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -4.771 -1.980
Auszahlungen fiir Investitionen in Sachanlagen und
immaterielle Vermogenswerte -499 -142
Einzahlungen aus der Kapitalauskehrung von Beteiligungen 0 12.636
Auszahlungen aus Kapitalzufiihrungen in assoziierte Unterneh-
men -1.000
Auszahlungen aus Kapitalzufuhrungen in Finanzanlagen -34.803
Nettozugang von liquiden Mitteln aus Unternehmenszusam-
menschlissen 0 116.029
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 8.3 341.951 128.710
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in TEUR Anhang 2016 2015
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen durch Barkapi-
talerhohung 7.1 34.803 102.725
Gezahlte Transaktionskosten fiir die Ausgabe von Aktien
(Barkapitalerhohung und Sachkapitalerhohung) 7.1 0 -2.336
Auszahlungen fiir den Erwerb von Minderheitenanteilen 7.1 -113 0
Zuflisse aus der Platzierung eines Schuldscheindarlehens 7.3 150.000 0
Zuflusse aus der Begebung einer Unternehmensanleihe 7.3 500.000 500.000
Auszahlung der Dividende 11 -76.564 -43.470
Auszahlungen fir die Tilgung von Darlehen und Schulden -1.273.926 -292.512
Auszahlungen fir Finanzierungsnebenkosten -6.817 -5.899
Zahlungen zur Ablosung/Anpassung von Zinssicherungs-in-
strumenten -2.593 -35.741
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -675.210 222.767
4. Finanzmittelfonds am Ende der
Berichtsperiode
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds
(Zwischensumme aus 1 bis 3) -212.764 397.108
Finanzmittelfonds am Anfang der Berichtsperiode 460.253 63.145
Finanzmittelfonds am Ende der
Berichtsperiode
(davon verfugungsbeschrankt: TEUR 0 Vj: TEUR 32.036) 6.8 247.489 460.253
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

fiir das Gesamtjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

Riicklage Nicht
Gezeich- fiir Eigenkapi- beherr- Summe

An- netes Kapital- Cashflow- Gewinn- tal alstria- schende Eigen-
in TEUR hang Kapital riicklage Hedging riicklagen Aktiondre  Anteile kapital
Stand zum
1. Januar 2016 152.164  1.499.477 -270 -31.994 1.619.377 38.287 1.657.664
Veranderungen im
Geschaftsjahr 2016
Konzernergebnis 0 0 0 176.872 176.872 5.504 182.376
Sonstiges Ergebnis 0 0 270 0 270 0 270
Gesamtergebnis 0 0 270 176.872  177.142 5.504  182.646
Dividendenausschiittung 1 0 -76.564 0 0 -76.564 0 -76.564
Kapitalerhohung gegen
Sacheinlage 7.1 964 10.847 0 0 11.811 -11.811 0
Anderung der nicht be-
herrschenden Anteile
aufgrund der VerauBe-
rung von Minderheitenan-
teilen 7.1 0 0 0 0 0 34.803 34.803
Anderung der nicht be-
herrschenden Anteile
aufgrund des Erwerbs von
Minderheitenanteilen 7.1 0 0 0 0 0 -113 -113
Aktienbasierte Vergiitung
(Mitarbeiterbeteiligungs- ~ 9-3;
programm) 13.2 0 949 0 0 949 0 949
Wandlung von Wandelge-
nussscheinen 13.2 103 103 0 0 206 0 206
Anpassung aufgrund
Rechtsformwechsels der
alstria office Prime Port-
folio GmbH & Co. KG
(vormals DO Deutsche
Office AG) 7.2 0 0 0 -4.4833 -4.4833 -66.670 -71.154
Stand zum
31. Dezember 2016 7.1 153.231  1.434.812 0 140.395 1.728.438 0 1.728.438
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fiir das Gesamtjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015

Riicklage Nicht
Gezeich- fiir Eigenkapi- beherr- Summe

An- netes Kapital- Cashflow- Gewinn- tal alstria- schende  Eigenka-
in TEUR hang Kapital riicklage Hedging riicklagen Aktionare Anteile pital
Stand zum
1. Januar 2015 79.018 691.693 -3.095 78.977 846.593 0 846.593
Veranderungen im
Geschdftsjahr 2015
Konzernergebnis 0 0 0 -110.970 -110.970 -409  -111.379
Sonstiges Ergebnis 0 0 2.825 0 2.825 0 2.825
Gesamtergebnis 0 0 2.825 -110.970 -108.145 -409 -108.554
Dividendenausschiittung 11 0 -43.470 0 0 -43.470 0 -43.470
Nicht beherrschende
Gesellschafter aus der
Ubernahme Deutsche
Office 0 0 0 0 0 38.696 38.696
Kapitalerhohung gegen
Bareinlage 71 7.903 94.822 0 0 102.725 0 102.725
Kapitalerhohung gegen
Sacheinlage 7.1 65.067 757.616 0 0 822.683 0 822.683
Transaktionskosten im
Rahmen der Ausgabe
von Aktien 7.1 0 -2.336 0 0 -2.336 0 -2.336
Aktienbasierte Vergii-
tung (Mitarbeiterbetei- 5.3
ligungsprogramm) 13.2 0 752 0 0 752 0 752
Wandlung von Wandel-
genussscheinen 13.2 156 156 0 0 312 0 312
Wandlung von Anteilen
der Wandelanleihe 71 20 243 0 0 263 0 263
Stand zum
31. Dezember 2015 7.1 152.164 1.499.477 -270 -31.994 1.619.377 38.287 1.657.664
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ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

Die alstria office REIT-AG (die Gesellschaft) ist eine borsennotierte Immobilienaktiengesellschaft im
Sinne des deutschen REIT-Gesetzes. Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, die Verwaltung,
die Nutzung und die VerauBerung von eigenem Grundbesitz sowie die Beteiligung an Unternehmen,

die eigenen Grundbesitz erwerben, verwalten, nutzen oder veraufern.

Gegenstand des Konzernabschlusses sind die alstria office REIT-AG und deren Tochterunternehmen
(der Konzern oder alstria). alstria hat den Konzernabschluss nach den International Financial Report-
ing Standards (IFRS) erstellt, wie sie in der Europaischen Union (EU) anzuwenden sind, und den er-
ganzend nach § 315a Abs. 1 Handelsgesetzbuch (HGB) anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten. Der Konzernabschluss entspricht auch den IFRS, wie sie vom International Accounting Standards
Board (IASB) veroffentlicht wurden. Der Konzernabschluss wurde zum 21. Februar 2017 durch den

Vorstand aufgestellt.

Die alstria office REIT-AG hat im vorangegangenen Geschaftsjahr die Mehrheit der Anteile an der
ehemaligen DO Deutsche Office AG, Koln, (im Folgenden ,Deutsche Office AG*) Uibernommen. Die
Eintragung der als Gegenleistung fur die ubernommenen Anteile durch ordentliche Kapitalerhohung
der alstria office Reit AG generierten neuen alstria-Akten 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 uber die Deutsche Office AG erlangt, womit die Deutsche Office AG
seit dem 27. Oktober 2015 in den Konzern einbezogen wird. Mit Wirkung vom 9. Dezember 2016 wurde
die Deutsche Office AG in die Rechtsform einer Kommanditgesellschaft umgewandelt. Zeitgleich er-
folgte die Umfirmierung in alstria office Prime Portfolio GmbH und Co. KG (im Folgenden ,,alstria
office Prime KG“ bzw. ,alstria office Prime“, wenn der Teilkonzern der alstria office Prime KG be-

zeichnet wird).

Sitz und Firmenadresse der alstria office REIT-AG ist Backerbreitergang 75, 20355 Hamburg, Deutsch-
land. Die Eintragung erfolgte im Handelsregister am Amtsgericht Hamburg unter der Handelsregister-
nummer HRB 99204.

alstria erstellt und veroffentlicht den Konzernabschluss in Euro (EUR). Aufgrund von Rundungen ist es

moglich, dass sich einzelne Zahlen nicht genau zur angegebenen Summe addieren.

Das Geschaftsjahr endet zum 31. Dezember des jeweiligen Kalenderjahres. Der Konzernabschluss um-

fasst die Berichtsperiode vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2016.

2. GRUNDLAGEN DER ERSTELLUNG

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt grundsatzlich auf Grundlage der historischen Anschaf-

fungs- oder Herstellungskosten. Davon ausgenommen sind als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
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(Grund und Boden sowie Gebaude) und bestimmte Finanzinstrumente, die zum beizulegenden Zeit-
wert am Bilanzstichtag angesetzt werden. Eine entsprechende Erlauterung erfolgt im Rahmen der

jeweiligen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

Fiir die Erstellung des Konzernabschlusses in Ubereinstimmung mit den IFRS sind bestimmte Annahmen
zu treffen, die Auswirkungen auf die Rechnungslegung haben. Weiterhin Ubt der Vorstand seinen Be-
urteilungsrahmen in Bezug auf bestimmte Sachverhalte, die Einfluss auf die Rechnungslegung der
Gruppe haben, aus. Die Bereiche der Rechnungslegung, die einen hoheren Komplexitatsgrad aufweisen
oder bei denen Annahmen und Schatzungen eine signifikante Auswirkung auf den Konzernabschluss

haben, werden in Abschnitt 2.3 erlautert.

Einzelne Posten werden in der Konzernbilanz und Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung zusammen-

gefasst und im Anhang zum Konzernabschluss erlautert.

Vermogenswerte und Verpflichtungen werden als langfristig eingestuft, wenn sie in mehr als einem
Jahr nach dem Bilanzstichtag fallig werden. Andernfalls handelt es sich um kurzfristige Vermogens-

werte oder Verpflichtungen.

Aufgrund des am 27. Oktober 2015 durchgefiihrten Unternehmenszusammenschlusses mit der alstria
office Prime KG, die zum damaligen Zeitpunkt noch unter DO Deutsche Office AG firmierte, sind die
Angaben des Konzerns fiir 2016 mit der Vergleichsperiode nur eingeschrankt vergleichbar.

2.1 Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und Ausweispflichten
Auswirkungen neuer beziehungsweise gednderter IFRS

Die Gesellschaft hat im aktuellen Geschaftsjahr die nachfolgend dargestellten geanderten Standards
erstmalig angewendet:

EU-Endorsement Anzuwenden fiir

bis zum Standard/ Geschaftsjahre
31.12.2016 Interpretation Inhalt ab/nach Auswirkungen
i Bilanzierung von Erwerben von
24.11.2015 Anderungen an IFRS 11 Anteilen an einer gemeinsamen 01.01.2016 Keine
Geschaftstatigkeit
. Investmentgesellschaften:
22.09.2016 Anderungen an IFR5 10, oo 4 ino"der 01.01.2016 Keine
IFRS 12 und IAS 28 i
Konsolidierungsausnahme
18.12.2015 Anderungen an IAS 1 Angabeninitiative 01.01.2016 Anhang-
angaben
02.12.2015 Anderung an IAS 16 und Leitlinien zu den anzuwendenden -
IAS 38 Methoden der Abschreibung 01.01.2016 Keine
23.11.2015 Anderung an IAS 16 und Landwirtschaft: Fruchttragende 01.01.2016 Keine
IAS 41 Pflanzen
Leistungsorientierte Plane:
« Arbeitnehmerbeitrage .
17.12.2014 Anderung an IAS 19 (Anderungen an IAS 19 01.02.2015 Keine
,Leistungen an Arbeitnehmer*)
18.12.2015 Anderung an IAS 27 Anwendung der Equity-Methode in )y 41 7946 Keine
separaten Abschliissen
Jahrliches »Improvements to IFRSs -
17.12.2014 Verbesserungsprojekt 2010-2012 Cycle“ 01.02.2015 Keine
Jahrliches »Improvements to IFRSs .
15.12.2015 Verbesserungsprojekt 2012-2014 Cycle“ 01.01.2016 Keine
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Die Anderungen an IAS 1, Angabeninitiative“ zielen darauf ab, Hiirden zu beseitigen, die Ersteller in
Bezug auf die Ausiibung von Ermessen bei der Darstellung des Abschlusses wahrnehmen. Dabei sollen
Einschatzungen zur Wesentlichkeit, die Darstellung und die Angaben so ausgeiibt werden, dass die
Relevanz der Informationen fir den Abschlussadressaten erhalten bleibt und nicht durch eine aus-
ufernde generische Wiederholung auch durch Standardzitate und Redundanzen durch die Darstellung
desselben Sachverhaltes an unterschiedlichen Stellen im Geschaftsbericht verschleiert wird. Der Kon-

zern beriicksichtigt diese Vorgaben.

Weiterhin ergaben sich aus den aufgefiihrten Anderungen und jahrlichen Verbesserungsprojekten

keine nennenswerten Auswirkungen auf die Finanzberichterstattung.

Neue und geanderte IFRS und Interpretationen, die noch nicht verpflichtend anzuwenden sind

und die nicht vorzeitig durch den Konzern angewendet werden

Anzuwenden
fiir Ge- Voraussicht-
Standards/ schiftsjahre liche Auswir-
EU-Endorsement Interpretationen Inhalt ab/nach kungen
Neuer Standard ,,Finanzinstrumente: Keine we-
22.11.2016 IFRS 9 Einordnung und Bewertung von 01.01.2018 .
. . « sentlichen
Finanzinstrumenten
Standard soll nicht Neuer Standard ,,Regulatorische
libernommen werden IFRS 14 Abgrenzungsposten® 01.01.2016 n/a
22.09.2016 IFRS 15 Neuer Standard , Erlose aus 01.01.2018  Anhanganga-
Vertragen mit Kunden ben
Noch nicht IFRS 16 N.eue‘lz Standard ,,Leasingverhalt- 01.01.2019 Kelng we-
tibernommen nisse sentlichen
Noch nicht . Klassifizierung und Bewertung von
iibernommen Anderungen an anteilsbasierter Vergiitung (Anderun-  01.01.2018 Keine
IFRS 2 gen an IFRS 2)
. n Anwendung von IFRS 9 ,Finanzinstru-
Eg‘e:'r‘nro":ﬁen fF"Rdse:””ge” an mente‘ gemeinsam mit IFRS 4 , 01.01.2018  Keine
Versicherungsvertrage*
i VerauBerung oder Einbringung von
Noch nicht Anderung an IFRS 10 Vermogenswerten zwischen einem Verschoben Wird noch ge-
tibernommen und IAS 28 Investor und einem assoziierten pruft
Unternehmen oder Joint Venture
Noch nicht Anderungen an Angabeninitiative 01.01.2017 Anhanganga-
tibernommen IAS 7 ben
Noch nicht Anderungen an Ansatz latenter Steueranspriuche fur Wird noch ge-
. L 01.01.2017 .
tibernommen 1AS 12 unrealisierte Verluste prift
Noch nicht Anderungen an Ubertragungen von als Finanzinvesti- 01.01.2018 Wird noch ge-
tibernommen 1AS 40 tion gehaltenen Immobilien T prift
Noch nicht Jahrliches Verbesse- »Improvements to IFRSs 2014-2016 01.01.2017/ Keine
tibernommen rungsprojekt Cycle“ 01.01.2018
Noch nicht Transaktionen in fremder Wahrung
. IFRIC 22 und im Voraus gezahlte Gegenleis- 01.01.2018 Keine
tibernommen
tungen
Klarstellung IFRS 15 Umsatzerlose aus Kundenvertragen 01.01.2018 Keine

Die genauen Auswirkungen, die sich aus IFRS 9 ergeben werden, werden derzeit noch gepriift. Die
Einordnung und Bewertung der derzeit verwendeten Finanzinstrumente ist von IFRS 9 voraussichtlich
nicht betroffen. Auch die durch IFRS 15 neu gefassten Regelungen zu den Erlosen aus Vertragen mit
Kunden fuhren aller Voraussicht nach zu keinen nennenswerten Auswirkungen auf die Darstellung der

Umsatzerlose des Konzerns.
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Aus der erstmaligen Anwendung des IFRS 16 werden keine wesentlichen Auswirkungen auf den Kon-
zernabschluss der Gesellschaft erwartet, da der Konzern hauptsachlich Mietvertrage aus der gewerb-
lichen Vermietung ihrer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien abgeschlossen hat und damit als
Leasinggeber auftritt. Der Umfang der von der Gesellschaft als Leasingnehmer vereinbarten Geschafte

ist hingegen von untergeordneter Bedeutung.

Auch aus den anderen vorstehend aufgefiihrten neuen Standards und Anderungen an bestehenden

Standards werden keine wesentlichen Auswirkungen auf die Finanzberichterstattung erwartet.

Der Konzern wendete keinen neuen Standard oder Interpretation oder Anderung an einem Standard

vorzeitig in 2016 an.

2.2 Konsolidierungsgrundsatze
2.2.1 Tochtergesellschaften

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der alstria office REIT-AG und der von ihr beherrschten

Tochtergesellschaften. Die Gesellschaft erlangt die Beherrschung, wenn sie:
= Verfugungsmacht Uber das Beteiligungsunternehmen ausiuiben kann,
= schwankenden Renditen aus ihrer Beteiligung ausgesetzt ist und
= die Renditen aufgrund ihrer Verfigungsmacht der Hohe nach beeinflussen kann.

Die Gesellschaft nimmt eine Neubeurteilung vor, ob sie ein Beteiligungsunternehmen beherrscht oder
nicht, wenn Tatsachen und Umstande darauf hinweisen, dass sich eines oder mehrere der oben ge-

nannten drei Kriterien der Beherrschung verandert haben.

Ein Tochterunternehmen wird ab dem Zeitpunkt, zu dem die Gesellschaft die Beherrschung uber das
Tochterunternehmen erlangt, bis zu dem Zeitpunkt, an dem die Beherrschung durch die Gesellschaft
endet, in den Konzernabschluss einbezogen. Dabei werden die Ergebnisse der im Laufe des Jahres
erworbenen oder verauBerten Tochterunternehmen entsprechend vom tatsachlichen Erwerbszeit-
punkt bzw. bis zum tatsachlichen Abgangszeitpunkt in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und

dem sonstigen Konzern-Ergebnis erfasst.

Der Gewinn oder Verlust und jeder Bestandteil des sonstigen Ergebnisses sind den Gesellschaftern des
Mutterunternehmens und den nicht beherrschenden Gesellschaftern zuzuordnen. Dies gilt selbst dann,

wenn dies dazu fuhrt, dass die nicht beherrschenden Gesellschafter einen Negativsaldo aufweisen.

Sofern erforderlich, werden die Jahresabschliisse der Tochterunternehmen angepasst, um die Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden an die im Konzern zur Anwendung kommenden Methoden anzu-

gleichen.

Alle konzerninternen Vermogenswerte, Schulden, Eigenkapital, Ertrage, Aufwendungen und Cashflows
im Zusammenhang mit Geschaftsvorfallen zwischen Konzernunternehmen werden im Rahmen der Kon-

solidierung vollstandig eliminiert.
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a) Anderung der Beteiligungsquote des Konzerns an bestehenden Tochterunternehmen

Anderungen der Beteiligungsquoten des Konzerns an Tochterunternehmen, die nicht zu einem Verlust
der Beherrschung Uiber dieses Tochterunternehmen fiihren, werden als Eigenkapitaltransaktion bilan-
ziert. Die Buchwerte der vom Konzern gehaltenen Anteile und der nicht beherrschenden Anteile wer-
den so angepasst, dass sie die Anderungen der an den Tochterunternehmen bestehenden Anteilsquo-
ten widerspiegeln. Jede Differenz zwischen dem Betrag, um den die nicht beherrschenden Anteile
angepasst werden, und dem beizulegenden Zeitwert der gezahlten oder erhaltenen Gegenleistung
wird unmittelbar im Eigenkapital erfasst und den Gesellschaftern des Mutterunternehmens zugeord-

net.

Wenn die Gesellschaft die Beherrschung uiber ein Tochterunternehmen verliert, wird der Entkonsoli-

dierungsgewinn oder -verlust erfolgswirksam erfasst. Dieser wird ermittelt aus der Differenz zwischen

(i) dem Gesamtbetrag des beizulegenden Zeitwertes der erhaltenen Gegenleistung und dem

beizulegenden Zeitwert der zurlickbehaltenen Anteile und

(i) dem Buchwert der Vermogenswerte (einschlieBlich des Geschafts- oder Firmenwertes),

der Schulden des Tochterunternehmens und aller nicht beherrschenden Anteile.

Alle im Zusammenhang mit diesem Tochterunternehmen im sonstigen Ergebnis ausgewiesenen Be-
trage werden so bilanziert, wie dies bei einem Verkauf der Vermogenswerte erfolgen wiirde, d. h.
Umgliederung in die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung oder direkte Ubertragung in die Gewinn-

rucklagen.
b) Erwerb von Tochterunternehmen

Der Erwerb von Geschaftsbetrieben wird nach der Erwerbsmethode bilanziert. Die bei einem Unter-
nehmenszusammenschluss ubertragene Gegenleistung wird zum beizulegenden Zeitwert bewertet.
Dieser bestimmt sich aus der Summe der zum Erwerbszeitpunkt gultigen beizulegenden Zeitwerte der
Ubertragenen Vermogenswerte, der von den frilheren Eigentimern des erworbenen Unternehmens
ubernommenen Schulden und der vom Konzern emittierten Eigenkapitalinstrumente im Austausch ge-
gen die Beherrschung des erworbenen Unternehmens. Mit dem Unternehmenszusammenschluss ver-

bundene Transaktionskosten werden bei Anfall erfolgswirksam erfasst.

Die erworbenen identifizierbaren Vermogenswerte und libernommenen Schulden werden mit ihren

beizulegenden Zeitwerten bewertet.

Der Geschifts- oder Firmenwert ergibt sich als Uberschuss der Summe aus der iibertragenen Gegen-
leistung, dem Betrag aller nicht beherrschenden Anteile an dem erworbenen Unternehmen und dem
beizulegenden Zeitwert des zuvor vom Erwerber gehaltenen Eigenkapitalanteils an dem erworbenen
Unternehmen (sofern gegeben) liber den Saldo der zum Erwerbszeitpunkt ermittelten beizulegenden
Zeitwerte der erworbenen identifizierbaren Vermogenswerte und der Ubernommenen Schulden. Fir
den Fall, dass sich - auch nach nochmaliger Beurteilung - ein negativer Unterschiedsbetrag ergibt,

wird dieser unmittelbar als Ertrag erfolgswirksam erfasst.
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Anteile nicht beherrschender Gesellschafter, die gegenwartig Eigentumsrechte vermitteln und dem
Inhaber im Falle der Liquidation das Recht gewahren, einen proportionalen Anteil am Nettovermogen
des Unternehmens zu erhalten, werden bei Zugang entweder zum beizulegenden Zeitwert oder zum
entsprechenden Anteil des identifizierbaren Nettovermogens bewertet. Dieses Wahlrecht kann bei
jedem Unternehmenszusammenschluss neu ausgeiibt werden. Andere Komponenten von Anteilen
nicht beherrschender Gesellschafter werden mit ihren beizulegenden Zeitwerten oder den WertmaR-

staben bewertet, die sich aus anderen Standards ergeben.

Im Falle eines sukzessiven Unternehmenszusammenschlusses wird der zuvor von der Gesellschaft an
dem erworbenen Unternehmen gehaltene Eigenkapitalanteil mit dem zum Erwerbszeitpunkt gelten-
den beizulegenden Zeitwert neu bewertet. Ein daraus resultierender Gewinn bzw. Verlust wird er-

folgswirksam erfasst.

Vor dem Erwerbszeitpunkt im sonstigen Ergebnis erfasste Wertanderungen an den zuvor an dem er-
worbenen Unternehmen gehaltenen Eigenkapitalanteilen werden in die Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung umgebucht, wenn die Gesellschaft die Beherrschung tUber das erworbene Unternehmen er-

langt.

Gesellschaften, bei denen die alstria office REIT-AG mittelbar oder unmittelbar die Moglichkeit hat,
die finanz- und geschaftspolitischen Entscheidungen mafBgeblich zu beeinflussen (assoziierte Unter-
nehmen), oder sich mittelbar oder unmittelbar die Beherrschung teilt (Gemeinschaftsunternehmen),

werden nach der Equity-Methode bewertet.

2.2.2 Voll konsolidierte Tochtergesellschaften

Im Geschaftsjahr umfasste die Gruppe der konsolidierten Unternehmen einschlieBlich der alstria
office REIT-AG 69 (Vorjahr: 93) Gesellschaften. Zum Bilanzstichtag bestanden noch 63 (Vorjahresbi-
lanzstichtag: 67) Gesellschaften. Weiterhin wurden zwei Gemeinschaftsunternehmen und ein Beteili-
gungsunternehmen, dessen Anteile im Dezember 2016 erworben wurden, nach der Equity-Methode

einbezogen.
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In den Konzernabschluss der alstria office REIT-AG wurden die folgenden Gesellschaften einbezogen:

Gehalten

Nr.  Gesellschaft Sitz Anteil in % von Nr. Geschaftstatigkeit
1 alstria office REIT-AG Hamburg geseﬁ‘:ct;:;l-: Immobilienmanagﬁgsrnté
2 alstria BamlerstraBe GP GmbH Hamburg 100,0 1 Komplementar
3 alstria Gansemarkt Drehbahn GP GmbH Hamburg 100,0 1 Komplementar
4 alstria Englische Planke GP GmbH Hamburg 100,0 1 Komplementar
5 alstria Halberstadter StraBe GP GmbH Hamburg 100,0 1 Komplementar
6 alstria Hamburger StraBe 43 GP GmbH Hamburg 100,0 1 Komplementar
7 alstria Ludwig-Erhard-StraBe GP GmbH Hamburg 100,0 1 Komplementar
8 alstria Mannheim/Wiesbaden GP GmbH Hamburg 100,0 1 Komplementar
9 alstria Portfolio 1 GP GmbH Hamburg 100,0 1 Komplementar
10 alstria SteinstraBe 5 GP GmbH Hamburg 100,0 1 Komplementar
11 alstria solutions GmbH Hamburg 100,0 1 Servicegesellschaft
12 alstria office BamlerstraBe GmbH & Co. KG Hamburg 100,0 1 Bestandshaltung
13 gl;trlizofﬁce Gansemarkt Drehbahn GmbH & Hamburg 100,0 1 Bestandshaltung
14 alstria office Englische Planke GmbH & Co. KG Hamburg 100,0 1 Bestandshaltung
15 ;letrla office Halberstadter StraBe GmbH & Co. Hamburg 100,0 1 Ohne Aktivititen
16 igtria office Hamburger StraBe 43 GmbH & Co. Hamburg 100,0 1 Bestandshaltung
17 igtria office Insterburger StraBe GmbH & Co. Hamburg 100,0 1 Bestandshaltung
18 glg.trllaéofﬁce Ludwig-Erhard-Strafe GmbH & 1) Hamburg 100,0 1 Bestandshaltung
19 zlg.trliaéofﬁce Mannheim/Wiesbaden GmbH & Hamburg 100,0 1 Bestandshaltung
20 alstria Prime Portfolio GP GmbH 2) Hamburg 100,0 1 Komplementar
21 alstria Prime Portfolio 2 GP GmbH 2) Hamburg 100,0 1 Komplementar
22 alstria office SteinstraBe 5 GmbH & Co. KG Hamburg 100,0 1 Bestandshaltung
23 beehive GmbH & Co. KG Hamburg 100,0 1 Servicegesellschaft
24 ?\tztrrr]naa&fg%eDPerLTsechP:g:?il!Z ngn)bH & Co. KG Hamburg 90,9 1 Zwischenholding
25 German Acorn PortfolioCo | GmbH Koln 90,9 24 Zwischenholding
26 GA Regionen PortfolioCo | GmbH 3) Koln 90,9 25 Bestandshaltung
27 GA Objekt 2001 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 25 Bestandshaltung
28 GA Objekt 2003 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 25 Bestandshaltung
29 GA Objekt 2005 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 25 Bestandshaltung
30 GA Objekt 2007 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 25 Bestandshaltung
31 GA Objekt 2008 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 25 Bestandshaltung
32 GA Objekt 2009 Beteiligungs GmbH 3) Koln 90,9 25 Bestandshaltung
33 GA Objekt 2010 Beteiligungs GmbH 3) Koln 90,9 25 Bestandshaltung
34 GA Objekt 2011 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 25 Bestandshaltung
35 GA Objekt 2012 Beteiligungs GmbH 4) Koln 90,9 25 Bestandshaltung
36 Sa Fixtures and Pacility Management Ksln 90,9 25 Bestandshaltung
37 German Acorn PortfolioCo Il GmbH Koln 90,9 24 Zwischenholding
38 GA 5. Objekt 1004 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
39 GA 6. Objekt 1007 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
40 GA 7. Objekt 1008 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
41 GA 8. Objekt 1011 Beteiligungs GmbH 3) Koln 90,9 37 Bestandshaltung
42 GA 10. Objekt 1014 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
43 GA 11. Objekt 1015 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
44 GA 12. Objekt 1016 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
45 GA 13. Objekt 1019 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
46 GA 14. Objekt 1020 Beteiligungs GmbH Kéln 90,9 37 Bestandshaltung
47 GA 15. Objekt 1021 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
48 GA 17. Objekt 1024 Beteiligungs GmbH Kéln 90,9 37 Bestandshaltung
49 GA 18. Objekt 1027 Beteiligungs GmbH Kéln 90,9 37 Bestandshaltung
50 GA 19. Objekt 1028 Beteiligungs GmbH Kéln 90,9 37 Bestandshaltung
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Gehalten
Nr.  Gesellschaft Sitz Anteil in % von Nr. Geschaftstatigkeit
51 GA 20. Objekt 1030 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
52 GA 21. Objekt 1034 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
53 GA 23. Objekt 1036 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
54 GA 24. Objekt 1037 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
55 GA 25. Objekt 1038 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
56 GA 26. Objekt 1039 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
57 GA 27. Objekt 1040 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
58 GA 28. Objekt 1042 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
59 GA 29. Objekt 1043 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
60 GA 32. Objekt 1046 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
61 GA 34. Objekt 1048 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
62 GA 35. Objekt 1049 Beteiligungs GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
63 GA Region Nord GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
64 GA Region Siid GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
65 GA Region Mitte GmbH Koln 90,9 37 Bestandshaltung
66 ﬁgcziﬁlgfnsbﬁnd Facility Management Portfo- Koln 90,9 37 Bestandshaltung
67 DO PortfolioCo Ill GmbH Koln 90,9 24 Zwischenholding
68 DO Objekt 3001 Stuttgart GmbH Koln 90,9 67 Bestandshaltung
69 Do Fixtures and Facility Management Portfo- Ksln 90,9 67 Bestandshaltung

) Beendet durch Anwachsung auf ihren Kommanditisten in 2016
2) Gegriindet in 2016

3) Beendet durch Verschmelzung in 2016

4 VerauBert in 2016

In den Konsolidierungskreis sind neben der alstria office REIT-AG Unternehmen einbezogen, bei denen

der Gesellschaft unmittelbar oder mittelbar die Mehrheit der Stimmrechte der Gesellschaften zu-

steht. Der Konsolidierungskreis umfasst zum Bilanzstichtag die Gesellschaft sowie 22 inlandische

Tochter- und 40 inlandische Enkelunternehmen. Zwei Tochterunternehmen (Komplementargesell-

schaften) wurden im Geschaftsjahr 2016 neu gegriindet. Funf Gesellschaften wurden als Ergebnis von

Anwachsungs- bzw. Verschmelzungsvorgangen beendet, eine Gesellschaft wurde veraufert.

Der Konzernabschluss entspricht dem Stichtag des Jahresabschlusses der Gesellschaft und der einbe-

zogenen Tochtergesellschaften.

In der Berichtsperiode wurde eine Immobiliengesellschaft entkonsolidiert. Die Auswirkungen dieser

Anderungen auf den Konzern zeigen die folgenden Tabellen.

Erhaltene Gegenleistung

in TEUR 2016
Gesamtes erhaltenes Entgelt 228.357
Teil des Entgelts, der aus Zahlungsmitteln bestand 228.357
Gesamte erhaltene Gegenleistung 228.357
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Aufgrund von Kontrollverlust abgegangene Vermogenswerte und Schulden

in TEUR 2016
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 1.769
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 209.300
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 209
Verbindlichkeiten -188
Erhaltene Anzahlungen -1.469
VerauBertes Nettovermogen 209.621

VerauBerungsgewinn aus dem Abgang von Tochtergesellschaften

in TEUR 2016
Erhaltene Gegenleistung 228.357
Aufgegebenes Nettovermaogen 209.621
VerauBerungsgewinn 18.736

Der VerauBerungsgewinn wurde in der Position ,,Nettoergebnis aus der VerauBerung von als Finanzins

vestition gehaltenen Immobilien” in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Nettozahlungsmittelzufluss aus der VerauBerung von Tochterunternehmen

in TEUR 2016
Durch Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente beglichener VerauBerungspreis 228.357
Abziglich: mit dem Verkauf abgegebene Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -1.769
VerauBertes Nettovermogen 226.588

Weitere Anderungen des Konsolidierungskreises im Vergleich zum Konzernabschluss zum 31. Dezem-
ber 2015 haben sich nicht ergeben. Bei allen Gesellschaften des Konzerns handelt es sich um immo-
bilienverwaltende Gesellschaften, Gesellschaften mit Holdingfunktion oder Komplementargesell-

schaften.

2.2.3 Anteile an Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen

Zum Bilanzstichtag halt der Konzern Beteiligungen an zwei Gemeinschaftsunternehmen, deren Betei-

ligungsbuchwert sich zum Bilanzstichtag auf TEUR 29.401 belauft.

Einzelheiten zu dem Gemeinschaftsunternehmen des Konzerns werden in den folgenden Tabellen an-

gefiuhrt:
Stimmrechts- und

in Kapitalanteil

Namen des Gemeinschaftsunterneh-

mens Hauptgeschaft Sitz 31.12.2016 31.12.2015
Alstria IV. Hamburgische Grundbesitz Halten und Verwalten Hamburg,

GmbH & Co. KG von Immobilien Deutschland 49,0 49,0

Oststeinbek,
Alte Post General Partner GmbHi.L. n/a Deutschland 49,0 49,0
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Die oben aufgefiihrten Gemeinschaftsunternehmen sind in diesem Konzernabschluss nach der Equity-

Methode bilanziert.

Die folgende Ubersicht zeigt die zusammengefassten Informationen fiir Gemeinschaftsunternehmen,

die einzeln unwesentlich sind:

in TEUR 2016 2015
Anteil des Konzerns am Gewinn oder Verlust aus

fortgefiihrten Geschaftsbereichen 5.500 1.988
Anteil des Konzerns am Gesamtergebnis 5.500 1.988
in TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Summe der Buchwerte der Konzernanteile an diesen Unternehmen 29.401 23.900

Nicht erfasste Verluste von Gemeinschaftsunternehmen sowie erhebliche Beschrankungen der Ge-

meinschaftsunternehmen, Finanzmittel an den Konzern zu transferieren, bestehen nicht.

Weiterhin halt alstria Anteile an einem assoziierten Unternehmen in Hohe von TEUR 980. Die Anteile
wurden im Geschaftsjahr 2016 erworben und sind ebenfalls als unwesentlich einzustufen. Der Ge-
schaftszweck besteht in dem Investment in innovative Immobilientechnologien. Diese Gesellschaft

verzeichnete in der Berichtsperiode einen Verlust von TEUR 20.

2.3 Ermessensentscheidungen und Schadtzungen

Im Konzernabschluss mussen bis zu einem gewissen Grad Schatzungen, Beurteilungen und Annahmen
vorgenommen werden. Diese konnen Auswirkungen auf die Hohe und den Ausweis der bilanzierten
Vermogenswerte und Schulden, die Angaben zu Eventualforderungen und -verbindlichkeiten am Stich-
tag sowie auf die ausgewiesenen Ertrage und Aufwendungen fir die Berichtsperiode haben. Wesent-
liche Sachverhalte, die von solchen Schatzungen, Beurteilungen und Annahmen betroffen sind, wer-
den im Folgenden erlautert. Die sich tatsachlich einstellenden Betrage konnen von den Schatzungen,
Beurteilungen und Annahmen abweichen; Veranderungen konnen einen wesentlichen Einfluss auf den

Konzernabschluss haben.

2.3.1 Ermessensentscheidungen

Unter Anwendung der Bilanzierungsregeln des Konzerns hat die Geschaftsleitung die folgende Ermes-
sensentscheidung getroffen, die auBer den Entscheidungen, die auf Schatzungen basieren, die groBte

Auswirkung auf die in der Bilanz erfassten Betrage hat:
Operating-Leasing-Verhaltnisse - der Konzern als Leasinggeber

Der Konzern hat fiir sein Anlageimmobilienportfolio gewerbliche Mietvertrage abgeschlossen. Basie-
rend auf einer Auswertung der Bedingungen und Konditionen dieser Vereinbarungen hat der Konzern
festgestellt, dass alle mit dem Eigentum verbundenen wesentlichen Risiken und Chancen der Immo-

bilien beim Konzern verbleiben und es sich bei diesen Vertragen somit um Operating Leasing handelt.
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2.3.2 Schatzungen und Annahmen

Wesentliche zukunftsbezogene Annahmen sowie sonstige am Stichtag bestehende wesentliche Quellen

von Schatzungsunsicherheiten ergeben sich bei folgenden Sachverhalten. Es handelt sich um Schat-

zungsunsicherheiten, aufgrund derer ein betrachtliches Risiko besteht, dass innerhalb des nachsten

Geschaftsjahres eine Anpassung der Buchwerte von Vermogenswerten und Verbindlichkeiten erforder-

lich sein konnte. Schatzungen sind insbesondere erforderlich bei:

der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
(vgl. Abschnitt 6.1),

der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der derivativen Finanzinstrumente einschlieBlich

eingebetteter Derivate (vgl. Abschnitt 6.6),

der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes von virtuellen Aktien, die dem Management ge-
wahrt wurden (vgl. Abschnitt 13.1),

der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes der Kommanditeinlagen nicht beherrschender Ge-
sellschafter (vgl. Abschnitt 7.2),

der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes von sonstigen Riickstellungen (vgl. Abschnitt 7.4)

und

der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes von Wandelgenussscheinen (vgl. Abschnitt 13.2).

Die von Schatzungsunsicherheiten besonders betroffenen Vermogenswerte, Verbindlichkeiten und Ei-

genkapitalinstrumente haben zum Stichtag folgenden Einfluss auf die Konzernbilanz:

in TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und zu VerauBerungszwecken

gehaltene Immobilien, ohne geleistete Anzahlungen 3.013.799 3.289.705
Positive Zeitwerte von Derivaten 114 8.462
Negative Zeitwerte von Derivaten 20.099 23.208
Kommanditeinlagen nicht beherrschender Gesellschafter 71.424 0
Sonstige Riickstellungen 3.570 5.014
Bewertung der Wandelgenussrechte und virtuellen Aktien -2.069 -3.428
2.4 Zusammenfassung der wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Fur die Aufstellung des Konzernabschlusses der alstria office REIT-AG sind die nachfolgend beschrie-

benen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden mafRgebend.

Bemessung des beizulegenden Zeitwertes

Der Konzern bewertet Finanzinstrumente wie Derivate und nicht finanzielle Vermogenswerte wie die

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu jedem Abschlussstichtag mit dem beizulegenden Zeit-

wert.

Der beizulegende Zeitwert eines Vermogenswertes oder einer Schuld bemisst sich anhand der Annah-

men, die Marktteilnehmer bei der Preisbildung fiir den Vermogenswert bzw. fiir die Schuld zugrunde
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legen wirden. Dies gilt unabhangig davon, ob der Preis direkt beobachtbar oder unter Anwendung einer
Bewertungsmethode geschatzt worden ist. Es wird davon ausgegangen, dass die Marktteilnehmer in
ihrem besten wirtschaftlichen Interesse handeln. Weiterhin wird fur die Bemessung des beizulegenden
Zeitwertes davon ausgegangen, dass der Geschaftsvorfall, in dessen Rahmen der Verkauf des Vermo-

genswertes oder die Ubertragung der Schuld erfolgt, entweder auf
= dem Hauptmarkt fir den Vermogenswert oder die Schuld oder

= dem vorteilhaftesten Markt fiir den Vermogenswert bzw. die Schuld, sofern kein Hauptmarkt

vorhanden ist, realisiert wird.
Der Konzern muss Zugang zum Hauptmarkt oder zum vorteilhaftesten Markt haben.

Im vorliegenden Konzernabschluss wird der beizulegende Zeitwert fiir die Bewertung und/oder die

Angabepflichten grundsatzlich auf dieser Grundlage ermittelt. Davon ausgenommen sind:
= anteilbasierte Vergutungen im Anwendungsbereich von IFRS 2 , Anteilsbasierte Vergilitung“,
= Leasingverhaltnisse, die in den Anwendungsbereich von IAS 17 ,Leasingverhaltnisse* fallen und

= BewertungsmalBstabe, die dem beizulegenden Zeitwert ahneln, ihm aber nicht entsprechen,
z. B. der NettoverauBerungswert in IAS 2 ,,Vorrate“ oder der Nutzungswert in IAS 36 ,,Wertmin-

derung von Vermogenswerten®.

Der beizulegende Zeitwert ist nicht immer als Marktpreis verfiigbar. Haufig muss er auf Basis verschie-
dener Bewertungsparameter ermittelt werden. In Abhangigkeit von der Verfiigbarkeit beobachtbarer
Parameter und der Bedeutung dieser Parameter fir die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes im
Ganzen wird der beizulegende Zeitwert den Stufen 1, 2 oder 3 zugeordnet. Die Unterteilung erfolgt

nach folgender MaRgabe:

= Eingangsparameter der Stufe 1 sind notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Markten fur iden-
tische Vermogensgegenstande und Schulden, auf die das Unternehmen am Bewertungsstichtag

zugreifen kann.

= Eingangsparameter der Stufe 2 sind andere Eingangsparameter als die auf Stufe 1 enthaltenen
notierten Preise, die fir den Vermogenswert oder die Schuld entweder direkt beobachtbar

sind oder aus anderen Preisen abgeleitet werden konnen.

= Eingangsparameter auf Stufe 3 sind fur den Vermogenswert oder die Schuld nicht beobacht-

bare Eingangsparameter.
Eingangsparameter auf Stufe 3 erfordern umfangreichere Angabepflichten.
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sind Immobilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen
und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden und weder in der Produktion noch fir

Verwaltungszwecke eingesetzt werden. Dies umfasst auch Immobilien, die sich in der Herstellung
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befinden und den zuvor genannten Zwecken dienen sollen. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
werden bei Zugang mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten einschlieBlich Transaktionskosten
angesetzt. Zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten zahlen nach IAS 40.17 ebenfalls spatere

Kosten fur den Ausbau, die teilweise Ersetzung oder Instandhaltung einer Immobilie.

Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb oder der Herstellung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zugeordnet werden konnen, werden zum Zeitpunkt ihrer Entstehung als Anschaffungskos-

ten aktiviert.

Fur Folgebewertungen verwendet die Gesellschaft das Modell des beizulegenden Zeitwertes gemal
IFRS 13.61 ff., das ein Ertragswert-basiertes Verfahren auf der Grundlage der Marktbedingungen zum

Bilanzstichtag widerspiegelt.

Im Rahmen der zuvor beschriebenen Bemessungshierarchie kommen bei Immobilien Eingangsparame-
ter der Stufe 2 und 3 in Betracht, wobei der GroBteil auf Eingangsparameter der Stufe 3 entfallt. Die
Eingangsparameter, die im Bewertungsansatz des Konzerns zur Anwendung kommen, umfassen Mie-
terlose, bereinigte Renditekennzahlen (z. B. immobilienspezifische Kapitalisierungszinssatze) und
Leerstandszeiten. Es handelt sich bei diesen Eingangsparametern um wesentliche nicht auf Markten
beobachtbare Eingangsparameter. Daher erfolgt die Bemessung des beizulegenden Zeitwertes, wie
sie vom Konzern zur Bewertung aller als Finanzinvestition gehaltener Immobilien genutzt wird, insge-
samt gemaB Stufe 3. Informationen zu den wesentlichen verwendeten, nichtbeobachtbaren Ein-
gangsparametern und ihren Sensitivitaten in Bezug auf den beizulegenden Zeitwert der als Finanzin-

vestition gehaltenen Immobilien des Konzerns finden sich in Abschnitt 6.1.

Gewinne und Verluste, die aus Anderungen des beizulegenden Zeitwertes resultieren, werden erfolgs-

wirksam in der Periode erfasst, in der sie entstehen.

Eine als Finanzinvestition gehaltene Immobilie wird bei Abgang oder dann, wenn sie dauerhaft nicht
mehr genutzt werden soll und ein zukiinftiger wirtschaftlicher Nutzen aus dem Abgang nicht mehr
erwartet wird, ausgebucht. Der sich aus dem Abgang ergebende Gewinn oder Verlust bestimmt sich
als Differenz zwischen dem NettoverauBerungserlos und dem Buchwert des Vermogenswertes und

wird in der Periode des Abgangs in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden in Sachanlagen umgegliedert, wenn eine Nutzungs-
anderung vorliegt, die durch den Beginn der Selbstnutzung der Immobilie belegt wird. Die Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten fur die Folgebewertung entsprechen dabei dem beizulegenden Zeitwert

zum Zeitpunkt der Umklassifizierung.
Bewertungsverfahren fiir die zu Investitionszwecken gehaltenen Immobilien
Die Bemessungshierarchie trifft keine Aussage zu dem anzuwendenden Bewertungsverfahren.

Als Grundlage fur die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte gemal IFRS 13.61 sollten, wenn moglich,
die Bewertungstechniken herangezogen werden, die unter den jeweiligen Umstanden sachgerecht

sind und auf ausreichende Daten zur Bemessung des beizulegenden Zeitwertes zuriickgreifen. Dabei
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soll die Verwendung maBgeblicher, beobachtbarer Eingangsparameter moglichst hoch und jene nicht
beobachtbarer Eingangsparameter moglichst gering gehalten werden. Die oben dargestellte Analyse
hat gezeigt, dass keine ausreichende Anzahl an offiziell vergleichbaren Transaktionen zur Verfiugung
steht, um die Marktwerte zu bestimmen. Daher wurden die beizulegenden Zeitwerte in Ubereinstim-

mung mit IFRS 13.61 auf Basis von Ertragswertverfahren ermittelt.

Bei der Schatzung des beizulegenden Zeitwertes der Immobilien ist die hochste und bestmogliche
Verwendung der Immobilien ihre gegenwartige Verwendung. Im Laufe des Jahres hat sich keine grund-

satzliche Anderung der Bewertungsmethode ergeben.

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu Marktwerten zum 31. Dezem-
ber 2016 erfolgte - wie im Vorjahr - durch externe Immobiliensachverstandige nach international ge-
brauchlichen, IFRS-konformen Bewertungsverfahren. Dabei wurden die Immobilien nach dem soge-
nannten ,,Hardcore and Top Slice“-Verfahren bewertet. Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte
wurde durch akkreditierte, externe und unabhangige Gutachter (Colliers International UK plc, London,
UK und CBRE GmbH, Frankfurt am Main) vorgenommen. Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien der alstria office Prime wurden im Vorjahr mit einem anderen Bewertungsverfahren bewertet. Es
handelte sich um ein DCF basiertes Bewertungsverfahren. Durch die Anderung des Bewertungsverfah-
rens haben sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss ergeben, da beide Verfahren zu dem

gleichen Bewertungsergebnis fihren.
Beschreibung des ,,Hardcore and Top Slice“-Verfahrens

Beim ,,Hardcore and Top Slice“-Verfahren erfolgt eine horizontale Segmentierung der Mieteinnahmen:
Der Hardcore-Anteil reprasentiert dabei die derzeitige Vertragsmiete. Der Top Slice reprasentiert die
Differenz zwischen Marktmiete und Vertragsmiete. Dieses Verfahren entspricht den Erfordernissen des
internationalen Bewertungsstandards ,,Red Book* der Royal Institution of Chartered Surveyors. Aufer-
dem ist die durch die Gutachter angewandte Methode zur Bestimmung des Marktwertes angemessen
und geeignet fur eine Bewertung entsprechend der Vorschriften des International Valuation Standards
(IVS, ,,White Book*).

Um die beizulegenden Zeitwerte zu bestimmen, wurden die durch die Gutachter bewerteten Immo-
bilien in zwei Gruppen unterteilt und dementsprechend bewertet. Bei der ersten Gruppe handelt es
sich um Immobilien mit vertraglichen Mietbindungsdauern mit einer Laufzeit von weniger als funf Jah-
ren; bei der zweiten Gruppe handelt es sich hingegen um Immobilien mit vertraglichen Mietbindungs-

dauern, die eine Laufzeit von mehr als fiinf Jahren haben.

Gruppe 1 fur Immobilien, deren Mietvertrage eine Restlaufzeit von fiinf Jahren oder weniger haben.
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,Hardcore und Top Slice“-Verfahren unter Bericksichtigung der folgenden Punkte:
= Vertragsmiete fiir die Restlaufzeit des bestehenden Vertrags,
= eine Leerstandszeit zwischen 6 und 18 Monaten nach Auslaufen des Mietvertrags,
= notwendige Instandhaltungskosten zur Wiedervermietung auf vergleichbarem Mietniveau,
= Neuvermietung zu Marktmieten,

= Kapitalisierungszinssatze, welche das individuelle Risiko der Immobilie sowie das Marktgesche-

hen (Vergleichstransaktionen) wiedergeben,
= nicht-umlagefahige Betriebskosten in Hohe von 5% der Markmiete p. a.,
= NettoverauBerungspreis.

Gruppe 2 fur Objekte mit Ankermietvertragen, die langfristig an Mieter mit hoher Bonitat vermietet

sind.
,Hardcore und Top Slice“-Verfahren unter Berucksichtigung der folgenden Punkte:
= Vertragsmiete fur die Restlaufzeit des bestehenden Vertrags,

= Neuvermietung zu Marktmieten (Berucksichtigung der Differenz zwischen Markt- und Vertrags-

miete),

= Kapitalisierungszinssatze, welche das individuelle Risiko der Immobilie sowie das Marktgesche-

hen (Vergleichstransaktionen) wiedergeben,
= nicht umlagefahige Betriebskosten i. H. v. 5% der Markmiete p. a.,
= NettoverauBerungspreis.

Wenn die zukiinftigen Entwicklungen bei diesen Immobilien von den geschatzten abweichen, konnen
daraus moglicherweise Aufwendungen aufgrund von Anderungen im beizulegenden Zeitwert auch in
groBerem Umfang entstehen. Dies kann sich negativ auf die kiinftige Ertragslage auswirken. Angaben
zum Einfluss der wichtigsten Eingangsparameter auf die Bewertung der als Finanzinvestition gehalte-

nen Immobilien des Konzerns finden sich in Abschnitt 6.1.

Das beschriebene Bewertungsverfahren findet auch fur die zu Investitionszwecken gehaltenen Immo-

bilien Anwendung, in denen Entwicklungsprojekte durchgefiihrt werden.

Gewinne oder Verluste, die aus Veranderungen der beizulegenden Zeitwerte von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien entstehen, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Punkt ,,Net-
toergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizulegenden

Zeitwert“ im Jahr ihrer Entstehung erfasst.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden ausgebucht, wenn sie entweder verauBert wurden
oder wenn die Immobilien endgliltig nicht mehr genutzt werden und von ihrer VerauBerung kein zu-

klinftiger wirtschaftlicher Nutzen zu erwarten ist. Jegliche Gewinne oder Verluste aus der Stilllegung
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oder VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden im Jahre ihrer Stilllegung

oder VerauBerung erfolgswirksam verbucht.
Zu VerauBerungszwecken gehaltene Vermogenswerte

Im Konzernabschluss werden langfristige Vermogenswerte, die im Wege eines Asset Deals verkauft
werden sollen, als Verkaufsobjekte gesondert ausgewiesen, wenn innerhalb des Zeitraums der Kon-
zernabschlusserstellung die zur VerauBerung einer Immobilie erforderlichen Beschliisse von Vorstand
und - ab einer bestimmten Hohe - ggf. Aufsichtsrat vorliegen. Sind die Verkaufe als Verkauf der Anteile
(,,Share Deal“) geplant, werden neben den langfristigen Vermogenswerten die Ubrigen zu verauBern-

den Vermogenswerte und Schulden gesondert in der Konzernbilanz dargestellt.

Die Bewertung der Verkaufsobjekte erfolgt zum beizulegenden Zeitwert zum Zeitpunkt der Umglie-
derung und zu jedem folgenden Abschlussstichtag. Gewinne oder Verluste aus der Bewertung einzel-
ner zur VerauBerung gehalter klassifizierter Vermogenswerte und von VerauBerungsgruppen werden
im ,,Nettoergebnis aus der VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien®“ ausgewie-

sen.
Leasingverhadltnisse

Das wirtschaftliche Eigentum an Leasinggegenstinden ist in Ubereinstimmung mit IAS 17 dem Leasing-
nehmer zuzurechnen, wenn dieser alle wesentlichen mit dem Gegenstand verbundenen Chancen und
Risiken tragt (Finanzierungsleasing). Sofern das wirtschaftliche Eigentum dem Leasingnehmer zuzu-
rechnen ist, erfolgt die Aktivierung des Leasinggegenstandes zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
in Hohe des beizulegenden Zeitwertes oder zum niedrigeren Barwert der Mindestleasingzahlungen.
Die korrespondierende Verbindlichkeit gegenuber dem Leasinggeber wird als Leasingverpflichtung un-
ter den sonstigen langfristigen Verpflichtungen ausgewiesen. Die sich ergebenden Leasingzahlungen

teilen sich in einen Zinsanteil und einen Tilgungsanteil auf.
Operating Leasing

Mietvertrage, die der Konzern mit gewerblichen Mietern abgeschlossen hat, werden nach IFRS als
Operating Leasing eingestuft. Demnach ist die alstria Leasinggeber in einer Vielzahl von Operating
Leasing-Verhaltnissen unterschiedlichster Auspragung uber als Finanzinvestition gehaltene Immobi-
lien. Samtliche Mietverhaltnisse des Konzerns werden als Operating-Leasing eingestuft, da alle we-
sentlichen Chancen und Risiken der im Eigentum des Konzerns befindlichen Immobilien bei der Ge-
sellschaft verbleiben. Hieraus werden die wesentlichen Anteile der Einnahmen und Ertrage der alstria
erzielt. Darliber hinaus ist die alstria office REIT-AG in geringem Umfang auch Leasingnehmer im

Rahmen von Operating Leasing-Verhaltnissen.
Ertrags- und Aufwandsrealisierung

Die Erfassung von Umsatzerlosen und sonstigen betrieblichen Ertragen erfolgt grundsatzlich erst dann,
wenn es wahrscheinlich ist, dass der wirtschaftliche Nutzen an den Konzern flieBen wird und die Hohe

der Ertrage verlasslich bestimmt werden kann.
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Dies ist in der Regel der Fall, wenn die Leistungen erbracht bzw. die Waren oder Erzeugnisse geliefert

worden sind und somit der Gefahrenuibergang stattgefunden hat.

Umsatzerlose werden zum beizulegenden Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung, exklusive Skonti,
Rabatte und sonstige Verbrauchsteuern oder Abgaben, erfasst. Die Umsatzerlose werden ohne Um-
satzsteuer ausgewiesen. Die folgenden besonderen Ansatzkriterien mussen vor dem Ansatz der Erlose

gegeben sein:

Mieterlose aus Operating-Leasing-Verhaltnissen fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien wer-
den linear Uber die Laufzeit des entsprechenden Leasingverhaltnisses erfolgswirksam verteilt, auch
wenn die tatsachlichen Zahlungen zu anderen Zeitpunkten erfolgen. Anfangliche direkte Kosten, die
direkt den Verhandlungen und dem Abschluss eines Leasingverhaltnisses zugerechnet werden konnen,

werden dem Buchwert des vermieteten Vermogenswertes zugerechnet.

Betriebliche Aufwendungen werden zum Zeitpunkt der Leistung oder zum Zeitpunkt ihrer Verursa-

chung ergebniswirksam.
Zinsaufwendungen und -ertrdge werden unter Anwendung der Effektivzinsmethode erfasst.
Steuern

Der Ertragsteueraufwand stellt die Summe des laufenden Steueraufwands und der latenten Steuern
dar. Laufende oder latente Steuern werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, es
sei denn, dass sie im Zusammenhang mit Posten stehen, die entweder im sonstigen Ergebnis oder
direkt im Eigenkapital erfasst werden. In diesem Fall wird die laufende und latente Steuer ebenfalls

im sonstigen Ergebnis oder direkt im Eigenkapital erfasst.

Als REIT-AG ist die Muttergesellschaft alstria office REIT-AG von der Korperschaft- und Gewerbe-

steuer befreit.

Die tatsachlichen Steuererstattungsanspriiche und Steuerschulden fir die laufende und die friheren
Perioden werden mit dem Betrag bemessen, in dessen Hohe eine Erstattung von der Steuerbehorde
bzw. eine Zahlung an die Steuerbehorde erwartet wird. Der Berechnung des Betrags werden die
Steuersatze und Steuergesetze zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag gelten oder in Kiirze gelten

werden.
Ergebnis je Aktie

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie ermittelt sich aus der Division des Ergebnisanteils nach Steuern
der Gesellschafter des Mutterunternehmens durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der sich
wahrend des Geschaftsjahres in Umlauf befindlichen Aktien. Das verwasserte Ergebnis je Aktie wird
unter der Annahme berechnet, dass alle potenziell verwassernden Wertpapiere und aktienbasierten

Vergiitungen umgewandelt beziehungsweise ausgeiibt werden.
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Wertminderungen von Vermogenswerten

Vermogenswerte werden immer dann auf Wertminderungen Uberpriift, wenn auslosende Ereignisse
oder Veranderungen der Umstande darauf hinweisen, dass der Buchwert nicht mehr erzielbar sein

konnte.

Ein Wertverlust wird mit dem Uberschuss des Buchwertes gegeniiber dem erzielbaren Wert abge-
schrieben. Bei Fortfall der Griinde fur die auBerplanmaBige Abschreibung werden entsprechende Zu-
schreibungen bis auf maximal den Wert vorgenommen, der sich bei Vornahme der planmaBigen Ab-

schreibungen ergeben hatte.
Sachanlagen

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich kumulierter planmaBiger Ab-
schreibungen und Wertminderungen angesetzt. Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten beinhalten
die Kosten fiir den Ersatz eines Teils der Sachanlage zum Zeitpunkt der Entstehung der Kosten, sofern
dies den Erfassungskriterien entspricht. Alle anderen Reparatur- und Wartungskosten werden erfolgs-

wirksam entsprechend ihrem Entstehungszeitpunkt erfasst.

Die planmaRige Abschreibung von Sachanlagen erfolgt linear Uber die erwartete Nutzungsdauer (drei
bis 22 Jahre). Bei eigengenutzten Immobilien betragt die erwartete Nutzungsdauer 33 bzw. 50 Jahre.
Die Gebaude werden planmaRig liber diese Nutzungsdauern abgeschrieben, wahrend das Grundstiick

nicht planmaRBig abgeschrieben wird.
Immaterielle Vermogenswerte

Der Konzern schreibt immaterielle Vermogenswerte mit einer begrenzten Nutzungsdauer linear Uber
die voraussichtliche Nutzungsdauer ab. Die voraussichtliche Nutzungsdauer fiir Patente, Lizenzen
und ahnliche Rechte betragt in der Regel drei bis fiinf Jahre. Zurzeit werden keine immateriellen

Vermogenswerte mit unbestimmten Nutzungsdauern gehalten.
Finanzinstrumente

Ein Finanzinstrument ist jeder Vertrag, der einen finanziellen Vermogenswert bei einer Einheit und
eine finanzielle Verbindlichkeit oder ein Eigenkapitalinstrument bei einer anderen Einheit begriindet.
alstria macht keinen Gebrauch von der Moglichkeit, finanzielle Vermogenswerte oder finanzielle Ver-
bindlichkeiten beim erstmaligen Ansatz als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert einzustufen
(Fair-Value-Option). Finanzinstrumente werden unter Zugrundelegung ihrer Wesensart in folgende

Klassen unterteilt:
= gehalten bis zur Endfalligkeit,

= zu (fortgeflihrten) Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermogenswerte und Verbindlich-

keiten,

= zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten so-

wie
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= Forderungen aus Finanzierungsleasing.

Marktubliche Kaufe oder Verkaufe von finanziellen Vermogenswerten werden am Handelstag erfasst.
Der erstmalige Ansatz von Finanzinstrumenten erfolgt zum beizulegenden Zeitwert. Transaktionskos-
ten bertucksichtigt alstria bei der Ermittlung des Buchwerts nur, soweit es die Finanzinstrumente nicht
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Der Ansatz von Forderungen aus Finanzierungs-
leasing erfolgt in Hohe der Nettoinvestition in das Leasingverhaltnis. Die Folgebewertung finanzieller

Vermogenswerte und Verbindlichkeiten erfolgt entsprechend der Kategorie, der sie zugeordnet sind:
= Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente,
= zur VerauBerung verfiighbare finanzielle Vermogenswerte,
= Darlehen und Forderungen,
= finanzielle Verbindlichkeiten bewertet zu fortgefiihrten Anschaffungskosten oder
= zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Zahlungsmittel und kurzfristige Einlagen in der Bilanz bestehen aus laufenden Bankguthaben. Diese
enthalten auch die von den Mietern erhaltenen Kautionen, denen in gleicher Hohe Verbindlichkeiten

gegenuber stehen, welche unter der Position ,,Sonstige Verbindlichkeiten* ausgewiesen werden.

Fur Zwecke der Konzernkapitalflussrechnung umfassen Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
die oben definierten sonstigen kurzfristigen Geldanlagen mit einer anfanglichen Restlaufzeit von drei

Monaten oder weniger sowie laufende Uberziehungen von Bankkonten.
Die Bilanzierung der laufenden Bankguthaben erfolgt mit dem jeweiligen Nennbetrag.
Zur Verduflerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte

Anlagen in Eigenkapitalinstrumente, Schuldinstrumente und Fondsanteile werden zum beizulegenden
Zeitwert bewertet, wenn dieser verlasslich ermittelt werden kann. Unrealisierte Gewinne und Ver-
luste werden nach Berucksichtigung von latenten Ertragsteueraufwendungen im Posten ,,Sonstiges
Ergebnis“ nach Steuern ausgewiesen. Sofern ein beizulegender Zeitwert nicht verlasslich ermittelbar
ist, bewertet alstria die zur VerauBerung verfiigbaren finanziellen Vermogenswerte zu Anschaffungs-
kosten. Wahrend der letzten beiden Berichtsperioden und bis zu dem Zeitpunkt der Aufstellung dieses

Anhangs nutzte alstria keine zur VerauBerung verfiigbaren finanziellen Vermogenswerte.
Darlehen und Forderungen

Finanzielle Vermogenswerte, die als Darlehen und Forderungen klassifiziert wurden, bewertet alstria
unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgefiihrten Anschaffungskosten, abziiglich Wertmin-
derungen. Die Wertberichtigung zweifelhafter Forderungen umfasst in erheblichem MaB Einschatzun-

gen und Beurteilungen einzelner Forderungen, die auf der Kreditwiirdigkeit des jeweiligen Kunden
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sowie der tatsachlichen Durchsetzbarkeit beruhen. Wertberichtigungen auf Portfoliobasis werden

nicht vorgenommen.
Finanzielle Verbindlichkeiten

alstria bewertet die finanziellen Verbindlichkeiten - mit Ausnahme der derivativen Finanzinstrumente

- unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgefiihrten Anschaffungskosten.
Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente wie Zinsswap- und Zinscap-Sicherungsbeziehungen bilanziert alstria
zum beizulegenden Zeitwert und stuft sie als zu Handelszwecken gehalten ein, es sei denn, sie werden
als Sicherungsinstrumente in die Bilanzierung einer Sicherungsbeziehung (Hedge Accounting) einbe-
zogen. Die Veranderung des beizulegenden Zeitwerts der derivativen Finanzinstrumente erfasst das
Unternehmen entweder in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung oder, sofern es sich um Cashflow
Hedges (Absicherung von Zahlungsstromen) handelt, nach Berucksichtigung von latenten Ertragsteu-
ern im Posten ,,Sonstiges Ergebnis“ nach Steuern. Bestimmte derivative Finanzinstrumente, die in

einen Basisvertrag (Host Contract) eingebettet sind, bilanziert alstria separat als Derivate.

Fur die derivativen Finanzinstrumente wurden von unabhangigen externen Gutachtern Bewertungen
zum beizulegenden Zeitwert durchgefiihrt, wobei die von diesen Bewertern ermittelten Marktdaten
in die ublichen Bewertungsmodelle eingingen. Es bestehen somit Schatzungsunsicherheiten beziglich
der moglichen Abweichung von verwendeten Marktdaten. Die verwendeten Modelle halten wir fur

adaquat. Sie unterliegen unserer Auffassung nach keiner Unsicherheit beziiglich ihrer Anwendbarkeit.
Cashflow Hedges (Absicherung von Zahlungsstrémen):

Den effektiven Teil der Veranderungen des beizulegenden Zeitwerts derivativer Instrumente, die als
sogenannte Cashflow Hedges bestimmt sind, weist alstria nach Berticksichtigung von latenten Ertrag-
steuern im Posten ,,Sonstiges Ergebnis“ nach Steuern aus. Der ineffektive Teil wird sofort erfolgswirk-
sam in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Die im Eigenkapital aufgelaufenen Betrage
werden in den gleichen Perioden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung berichtet, in denen

sich das Grundgeschaft in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung niederschlagt.
Weitere Sicherungsinstrumente:

Der Konzern bedient sich keiner derivativen Finanzinstrumente, die fur die Sicherung von beizulegen-
den Zeitwerten von bilanzierten Vermogenswerten oder Verbindlichkeiten oder Festzusagen (,,Fair
Value Hedges*) verwendet werden. Ebenso bestehen keine derivativen Finanzinstrumente, die fir die
Absicherung von Nettoinvestitionen in auslandische Geschaftsbetriebe (,,Net Investment Hedges*)

qualifiziert sind.
Riickstellungen

Ruckstellungen werden gebildet, wenn die Gesellschaft gegenwartig eine rechtliche oder faktische

AuBenverpflichtung hat und es wahrscheinlich ist, dass die Begleichung der Verpflichtung zu einem
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zuverlassig schatzbaren Nutzenabfluss fuhren wird. Ruckstellungen werden unter Beriicksichtigung
aller Risiken nach angemessener Schatzung zukiinftiger Cashflows, die zur Begleichung notwendig
sind, bewertet und - sofern langfristig - abgezinst. Ruckstellungen werden nicht mit Erstattungen

verrechnet.

Eine Schuld aus Anlass der Beendigung des Arbeitsverhaltnisses (Abfindungen) wird erfasst, wenn der
Konzern das Angebot solcher Leistungen nicht mehr zuriickziehen kann oder, falls friither, der Konzern

damit zusammenhangende Kosten fiir eine Restrukturierung erfasst hat.
Aktienbasierte Vergiitungstransaktionen

Die aktienorientierte Verglitung umfasst verbindlichkeitsbasierte Vergiitungsplane, deren Ausgleich
durch Geldzahlungen erfolgt, sowie eigenkapitalbasierte Vergiitungsplane, deren Ausgleich durch Ei-

genkapitalinstrumente erfolgt.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes von eigenkapitalbasierten Vergiitungsplanen erfolgt
grundsatzlich mittels eines modifizierten Black-Scholes-Optionspreismodells zum Gewahrungszeit-
punkt und bestimmt den gesamten Personalaufwand, der uber den Erdienungszeitraum erfolgswirk-
sam erfasst und gegen die Kapitalricklage verrechnet wird. Bei der aktienorientierten Vergiitung han-
delt es sich um an Mitarbeiter gewahrte Wandelgenussscheine, deren beizulegender Zeitwerte am
jeweiligen Ausgabedatum mithilfe von binaren Barrier-Optionen auf Basis des Black-Scholes-Modells
geschatzt wurden, da die Wandlung automatisch vorgenommen wird, sobald der Grenzwert (Barrier)
erreicht wird. Das Modell berticksichtigt die Bedingungen und Konditionen, denen die Bewilligung der
Optionen unterliegt. Diese Bewertung macht es erforderlich, dass die Gesellschaft Einschatzungen

uber diese Parameter vornimmt. Daher unterliegen sie Schatzunsicherheiten.

Die verbindlichkeitsbasierten Verglitungsplane werden bis zu ihrem Ausgleich an jedem Bilanzstichtag
zum beizulegenden Zeitwert bewertet und als Rickstellung ausgewiesen. Der anteilige Aufwand der
Periode entspricht der Zufiihrung bzw. Auflosung der Riickstellung zwischen den Berichtsstichtagen

zuzuglich des in der Berichtsperiode ausbezahlten Dividendenaquivalents.

Die verbindlichkeitsbasierten Vergutungsplane betreffen virtuelle Aktien, die dem Vorstand im Rah-
men des aktienbasierten Vergutungsprogramms gewahrt wurden. Sie werden bis zu ihrem Ausgleich
an jedem Bilanzstichtag zum beizulegenden Zeitwert bewertet und als Rickstellung ausgewiesen. Der
anteilige Aufwand der Periode entspricht der Zufiihrung bzw. Auflosung der Riickstellung zwischen
den Berichtsstichtagen zuzuglich des in der Berichtsperiode ausbezahlten Dividendenaquivalents. Fur
diese Bewertung muss die Gesellschaft Schatzungen bestimmter Parameter vornehmen, die daher
Unsicherheiten unterworfen sind. Der beizulegende Zeitwert der virtuellen Aktien ist aufgrund der
Bestimmungen des aktienbasierten Verglitungsprogramms Uber den Erdienungszeitraum zu verteilen.
Die daraus entstandenen Personalaufwendungen fiihrten im Konzernabschluss zum 31. Dezem-
ber 2016 zu Zufiihrungen in die sonstigen Riickstellungen in Hohe von TEUR 1.001 (31. Dezember 2015:
TEUR 2.616) und einem Riickstellungsbetrag von TEUR 2.890 (31. Dezember 2015: TEUR 3.470) zum

Bilanzstichtag.
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Detaillierte Informationen zum Modell finden sich in Abschnitt 13 bzw. im Vergiitungsbericht.

3. SAISONALE ODER WIRTSCHAFTLICHE EINFLUSSE AUF DIE GESCHAFTSTATIGKEIT

Die Aktivitaten der alstria office REIT-AG (hauptsachlich die Erwirtschaftung von Ertragen aus Anla-
geobjekten) unterliegen im Allgemeinen keinen saisonbedingten Schwankungen. Der Verkauf einer
oder mehrerer groBer Immobilien kann jedoch einen maBgeblichen Einfluss auf die Umsatzerlose und

die betrieblichen Aufwendungen haben.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass der Immobilienmarkt Fluktuationen unterliegt, die aufgrund von Ver-
anderungen des Nettoeinkommens der Verbraucher oder des Bruttoinlandsproduktes, des Zinssatzes,
des Verbrauchervertrauens oder aufgrund demografischer und anderer Marktfaktoren auftreten. Ver-
anderungen des Zinssatzes konnten moglicherweise zu einer veranderten Bewertung der Derivate und

der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien fuhren.

4. SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Der IFRS 8 erfordert einen ,,Management Approach, bei dem Informationen Uber einzelne Segmente

auf der gleichen Basis, die fur interne Berichterstattung verwendet wird, dargestellt werden.

Da sich die Geschaftsaktivitaten des Konzerns ausschlieBlich auf die Vermietung an kommerzielle
Mieter in Deutschland beschranken, wurde gemaR IFRS 8 ein berichtspflichtiges Segment identifiziert,

welches alle operativen Aktivitaten des Konzerns umfasst.

Die Berichtsweise fur dieses berichtspflichtige Segment entspricht der internen Berichterstattung an
den Hauptentscheidungstrager (,,chief operating decision maker“). Der Hauptentscheidungstrager ist
fir Entscheidungen Uber die Allokation von Ressourcen zu den Geschaftssegmenten und fiir die Uber-

prufung von deren Ertragskraft zustandig. Hauptentscheidungstrager ist der Vorstand.

Umsatzerlose werden durch eine groBere Anzahl von Mietern generiert. Von den Umsatzerlosen in
Hohe von TEUR 202.663 (2015: TEUR 115.337) entfallen TEUR 26.192 (2015: TEUR 28.387) und
TEUR 23.098 (2015: TEUR 15.656) auf Umsatze mit den beiden groBten Kunden des Konzerns. Kein
anderer einzelner Kunde hat weder im Geschaftsjahr 2016 noch im Geschaftsjahr 2015 10% oder mehr

zum Konzernumsatz beigetragen.
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5. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

5.1 Umsatzerlose
in TEUR 2016 2015
Umsatzerlose aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 202.663 115.337

Die Umsatzerlose beinhalten ganz liberwiegend Mieteinnahmen aus als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien. In den Mietertragen sind Effekte von TEUR 1.175 (2015: TEUR 423) aus der Beriicksichti-

gung von mietfreien Zeiten enthalten.

Hatte der Unternehmenszusammenschluss im Vorjahr bereits zum 1. Januar 2015 stattgefunden, hat-
ten sich die Ertrage aus der Vermietung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien im Geschafts-
jahr 2015 auf TEUR 203.863 belaufen.

Die Mietertrage fir Raummieten enthalten variable Mietertrage in Hohe von TEUR 5.014 (Vorjahr:
TEUR 844). Es handelt sich hierbei um Mietvertrage, bei denen die Mietzahlungen an das operative

Ergebnis der Mieter geknipft sind.

5.2 Ertrage abziiglich Aufwendungen aus weiterbelastetem Betriebsaufwand

in TEUR 2016 2015
Ertrage aus weiterbelasteten Betriebskosten 36.349 18.652
Riickerstattung von weiterbelasteten Betriebskosten
aus den Vorjahren 1.799 564
38.148 19.216
Aufwendungen aus weiterbelasteten Betriebskosten -36.349 -18.710
Riickgewahrung von weiterbelasteten Betriebskosten
aus den Vorjahren -2.003 -929
-38.352 -19.639

Ertrage abziiglich Aufwendungen aus
weiterbelasteten Betriebskosten -204 -423

Aufwendungen aus weiterbelasteten Betriebskosten, die den Immobilien direkt zuzuordnen sind, um-
fassen im Wesentlichen Betriebskosten, Instandhaltungsaufwendungen und grundstiicksbezogene

Steuern.
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5.3 Grundstiicksbetriebsaufwand

in TEUR 2016 2015
Instandhaltung und Modernisierung 8.056 4.796
Leerstandskosten 7.950 4.689
Laufende Instandsetzung 4.357 1.605
Mietaufwand 549 0
Facility-Management 419 0
Rechts- und Beratungskosten 385 450
Versicherungsaufwand 308 168
Stromkosten 224 0
Objektverwaltung 151 543
Grundsteuern 127 101
Nichtabziehbare Umsatzsteuer 97 0
Sonstige Aufwendungen 822 422
23.445 12.774

5.4 Verwaltungsaufwand
in TEUR 2016 2015
Anwalts- und Beratungskosten 2.425 2.514
Kommunikation und Marketing 734 465
Abschreibungen 678 426
Priifungshonorar (Prifung und priifungsnahe Dienstleistungen) 634 568
Reisekosten 487 446
Aufwendungen fir IT-Leistungen 375 195
Vergiitung des Aufsichtsrats 347 353
Personalbeschaffungskosten 300 161
Leasingraten und Mieten 264 214
Versicherungsaufwendungen 259 160
Biirokosten 232 170
Beitrage 126 87
Schulungen und Workshops 122 76
Spenden und a@hnliche Zuwendungen 76 78
Sonstige 1.405 470
8.464 6.383
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5.5 Personalaufwand

in TEUR 2016 2015
Lohne und Gehalter 6.717 4.826
Sozialversicherungsbeitrage 1.088 730
Boni 2.346 1.679
Abfindungsaufwand 0 1.200
Aufwand fur aktienbasierte Vergiitung 2.069 3.428

davon fiir aktienbasierte Vergiitung aus

virtuellen Aktien 1.001 2.616

davon fiir aktienbasierte Vergiitung aus

Wandelgenussscheinen 1.068 812
Betrage zur Altersvorsorge und Arbeitsunfahigkeit
Vorstand 144 203
Sonstige 319 2

12.683 12.068

Der Anstieg der Lohne und Gehalter, der Sozialversicherungsbeitrage und der Boni resultiert aus der
ganzjahrigen Einbeziehung der alstria office Prime in den Konzernabschluss. Aktienbasierte Verglitun-
gen und Abfindungsaufwand fielen geringer aus als im Vorjahr. Per Saldo ergibt sich daraus ein leichter

Anstieg des Personalaufwands.

Der Abfindungsaufwand fiir das Geschaftsjahr 2015 resultierte aus der sozialvertraglichen Beendigung

von Arbeitsverhiltnissen im Rahmen der Ubernahme der alstria office Prime.

Die den Mitarbeitern gewahrten Wandelgenussscheine berechtigen nicht nur zur Wandlung unter den
vorausgesetzten Bedingungen, sie gewahren auch ein Anrecht auf die jahrliche Zahlung eines der
Dividende entsprechenden Betrages. Daher sind die aktienbasierten Vergutungen im Zusammenhang
mit den Wandelgenussscheinen sowohl im Eigenkapital (fur das Wandlungsrecht) als auch in den Ver-
bindlichkeiten (fur das Dividendenrecht) zu berticksichtigen. Von den TEUR 1.068 Aufwand aus Wan-
delgenussscheinen entfallen TEUR 949 auf das Eigenkapital (2015: TEUR 752) und TEUR 119 werden
uber die Verbindlichkeiten bericksichtigt (2015: TEUR 60).

Beitrage des Arbeitgebers zur gesetzlichen Rentenversicherung, die in den Lohnen und Gehaltern ent-
halten sind, belaufen sich fiur das Geschaftsjahr 2016 auf TEUR 559.

Im Jahr 2016 beschaftigte der Konzern durchschnittlich 105 Mitarbeiter (2015: 72).
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5.6 Sonstige betriebliche Ertrage

in TEUR 2016 2015
Ausgleichszahlungen und andere Weiterbelastungen 2.001 1.026
Ertrage aus der Auflosung von anderen Riickstellungen 1.432 1.107
Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen fiir Mietgarantien 931 882
Grundsteuererstattung fur Vorjahre 345 0
Objektverwaltungsleistungen 165 144
Zahlungen auf bereits abgeschriebene Forderungen 43 0
Schadensersatzleistungen 0 120
Ubrige 500 764

5.417 4.043

Die Ausgleichszahlungen und andere Weiterbelastungen beziehen sich auf Abstandszahlungen fiir die
vorzeitige Beendigung von Mietvertrigen sowie die Weiterbelastungen fiir die Ubernahme von Reno-
vierungsmaBnahmen durch alstria, zu deren Durchfuhrung sich die Mieter bei Abschluss des Mietver-

trages verpflichtet hatten.
Angaben zu der Auflosung von Riickstellungen fur Mietgarantien finden sich in Abschnitt 7.4.

5.7 Sonstige betriebliche Aufwendungen und Abschreibung auf den Geschdfts- oder Firmen-

wert

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die folgende Tabelle zeigt die Zusammensetzung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen:

in TEUR 2016 2015
ImmobilienverauBerungskosten 4.771 0
Transaktionskosten der Ubernahme der alstria office Prime 4.337 9.765
Ausbuchung von umlegbaren Betriebskostenforderungen 2.214 1.253
Wertberichtigung auf Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen 176 363
Rechts- und Beratungskosten 0 300
Aufwendungen fir Rating 0 975
Grundsteuer 0 292
Ubrige 2.947 911
14.445 13.859

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen bewegen sich auf dem Niveau des Vorjahres. Wahrend die
Folgekosten aus der Ubernahme der alstria office Prime deutlich riicklaufig waren, ergaben sich aus
dem hohen Volumen der GrundstiicksverauBerungen im Geschaftsjahr 2016 VerauBerungsnebenkosten
in wesentlicher Hohe. Im Vorjahr sind die VerauBerungsnebenkosten in Hohe von TEUR 689 als Rechts-
und Beratungskosten im Verwaltungsaufwand enthalten. Da die VerauBerungsnebenkosten nicht dem
allgemeinen Organisationaufwand des Konzerns zuzuordnen sind, wurden sie ab dem Geschaftsjahr

2016 aus dem Verwaltungsaufwand in die sonstigen betrieblichen Aufwendungen umgegliedert.
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Bei den Transaktionskosten der Ubernahme in der Berichtsperiode handelt es sich im Wesentlichen
um Aufwendungen fur Rechtsberatung und Bestatigungsleistungen zur Umsetzung des Formwechsels

der iibernommenen Gesellschaften.

Die Ausbuchung von umlegbaren Betriebskostenforderungen betrifft Betriebskosten der Jahre 2014

und 2015, die an die Mieter weiterbelastet wurden und sich endgiiltig nicht vereinnahmen lieBen.

In den uibrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind EUR 2,5 Mio. Spenden, die im Berichtsjahr

zur Forderung gemeinniitziger Zwecke getatigt wurden, enthalten.

Unter den Aufwendungen flr ein Rating im Geschaftsjahr 2015 wurden die einmaligen Kosten fiir den

Erhalt einer Kreditwiirdigkeitseinstufung (Emittentenrating) der Gesellschaft erfasst.

Die Wertberichtigungen auf Forderungen betreffen im Wesentlichen Mieter, bei denen ein Insol-
venzantrag gestellt oder Raumungsklage eingereicht wurde. Dariber hinaus werden hierin Wertbe-

richtigungen aufgrund strittiger Nebenkostenabrechnungen erfasst.
Abschreibung auf den Geschdfts- oder Firmenwert

Die Abschreibungen auf den Geschafts- oder Firmenwert im Vorjahr in Hohe von TEUR 144.795 be-
treffen den Geschafts- oder Firmenwert aus dem Unternehmenszusammenschluss mit der alstria

office Prime (vormals Deutsche Office) im Jahre 2015.

5.8 Ergebnis aus der VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

in TEUR 2016 2015

Ertrage aus der VerauBerung von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 459.213 159.350

Buchwert der verauBerten als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -433.749 -146.695
25.464 12.655

Insgesamt ergab sich aus der VerauBerung von Objekten, die unter ihrem Buchwert verauBert wur-
den, im Geschaftsjahr 2016 ein Verlust in Hohe von TEUR 7.952 und in 2015 ein Verlust in Hohe von
TEUR 846.
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5.9 Finanz- und Bewertungsergebnis

Aufgliederung des Finanzergebnisses:

in TEUR 2016 2015
Erlose aus Finanzinstrumenten 535 128
Zinsaufwand aus der Unternehmensanleihe -20.496 -1.241
Zinsaufwand Darlehen Deutsche Office Portfolio -6.728 -3.969
Zinsaufwand Konsortialdarlehen alstria -6.723 -8.531
Zinsaufwand aus der Wandelanleihe -5.116 -4.623
Zinsaufwand weitere Darlehen -4.074 -9.013
Zinsaufwand Schuldscheindarlehen -2.036 0
Zinsergebnis aus derivativen Finanzinstrumenten -207 -6.650
Andere Zinsaufwendungen 0 -3
Finanzaufwand -45.380 -34.030
Geblihren und Effektivzinsaufwand aufgrund vorfalliger

Darlehensriickfihrung -5.111 -9.162
Bereitstellungszinsen -161 0
»Agency fees* -134 -268
Ubrige sonstige Aufwendungen aus Finanzinstrumenten -543 -1
Sonstige Aufwendungen aus Finanzinstrumenten -5.949 -9.431
Nettofinanzergebnis -50.794 -43.333

Die Zinsertrage und -aufwendungen fur finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten, die nicht
auf Derivate entfallen, betrugen TEUR 535 Zinsertrage (2015: TEUR 128) bzw. TEUR 44.154 Zinsauf-

wand (2015: TEUR 27.380).

Die Zinsaufwendungen, die sich aus der Verteilung der Darlehensnebenkosten gemah der Effektivzins-

methode ergeben, betrugen fiir finanzielle Verbindlichkeiten, die nicht erfolgswirksam zum beizule-

genden Zeitwert behandelt werden, TEUR 4.210 (2015: TEUR 3.113).

Die Vorfalligkeitsentschadigung resultiert aus der Beendigung von zwei Darlehen vor ihrem regularen

Laufzeitende.

Die Gruppe hielt in den letzten beiden Geschaftsjahren keine zur VerauBerung verfiigbaren finanziel-

len Vermogenswerte. Folglich belief sich das Nettoergebnis aus zur VerauBerung verfigbaren finanzi-

ellen Vermogenswerten, wie im Vorjahr, auf EUR 0.
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Der Nettoverlust aus der Anderung der beizulegenden Zeitwerte von derivativen Finanz-

instrumenten gliedert sich wie folgt auf:

in TEUR 2016 2015
Transfer der kumulierten Verluste aus der Riicklage fiir

Cashflow-Hedging in die Gewinn- und Verlustrechnung -270 -3.269
Ineffektive Anderung der Fair Values von Cashflow-Hedges -4.971 -66

Nettoergebnis aus der Bewertung von nicht in die
Cashflow-Hedges einbezogenen Finanzderivate -2.860 -3.428

Nettoergebnis aus der Bewertung von
derivativen Finanzinstrumenten zum
beizulegenden Zeitwert -8.101 -6.763

Im Geschaftsjahr 2016 ergaben sich TEUR 270 Verluste aus kumulierten Abwertungen von Derivaten
in einer Cashflow-Hedge-Sicherungsbeziehung daraus, dass die urspriinglich abgesicherten Transakti-

onen aufgrund von vorzeitigen Beendigungen von Sicherungsbeziehungen nicht mehr langer bestehen.
Weitere Informationen und Erlauterungen zu den Derivaten finden sich in Abschnitt 6.6.

5.10 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Aufgrund der Erlangung des REIT-Status erfolgte die endgiltige Steuerveranlagung der alstria office
REIT-AG letztmals auf den tatsachlichen Zeitpunkt der Umwandlung in einen REIT. Seit dem 1. Januar

2007 ist die alstria office REIT-AG damit von der Korperschaft- und Gewerbesteuer befreit.

Mit der Ubernahme der alstria office Prime wurden Gesellschaften in den Konzernkreis einbezogen,
die nicht der REIT-Steuerbefreiung unterliegen. Dadurch kommt es auf der Ebene des Teilkonzerns

der alstria office Prime KG zu Aufwand flir Steuern vom Einkommen und vom Ertrag.

Der Ertragsteueraufwand kann nach Entstehungsquellen wie folgt aufgeteilt werden:

in TEUR 2016 2015
Laufender Steueraufwand -11.450 -804
Latentes Steuerergebnis

aus zeitlichen Buchungsunterschieden 132 -8
Steuerergebnis -11.318 -812

Die alstria office Prime und ihre Konzerngesellschaften wiesen zu Beginn des Geschaftsjahres die
Rechtsform einer Kapitalgesellschaft auf. Der Ermittlung des Steueraufwands liegt die Annahme zu-
grunde, dass die Gesellschaften mit steuerlicher Wirkung innerhalb des Geschaftsjahres 2016 von
Kapitalgesellschaften in Personengesellschaften formgewechselt wurden. Damit wurde der alstria
office Prime-Konzern ab dem Zeitpunkt des steuerlichen Formwechsels in eine steuerbefreite REIT-
Struktur Uberflihrt. Folge der erstmaligen Einbeziehung in die REIT-Struktur ist die Aufdeckung aller
in den Vermogenswerten und Verbindlichkeiten enthaltenen stillen Reserven und Lasten. Aus der
Aufdeckung der stillen Reserven und Lasten ergab sich ein laufender Steueraufwand in Hohe von
TEUR 7.193.
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Die theoretischen Ertragsteuern auf Basis des Ergebnisses vor Steuern unter Anwendung eines Steu-

ersatzes von 15,83% (Beriicksichtigung von 15,0% Steuersatz fiir Korperschaftsteuer und 5,5% Solida-

ritatszuschlag auf die Korperschaftsteuer) konnen wie folgt zum erfassten Ertragsteueraufwand Uber-

geleitet werden:

in TEUR 2016 2015
Ergebnis vor Steuern 193.694 -110.567

davon durch den REIT-Status nicht zu beriicksichtigen 153.752 -103.808
MaBgebliches Ergebnis vor Steuern 39.942 -6.759
Durchschnittlicher Steuersatz 15,825% 15,825%
Theoretischer Steuerertrag (+)/-aufwand (-) -6.321 1.070
Auswirkungen von (nicht) angesetzten steuerlichen Verlusten -4.881 -1.301
Untergang Verlustvortrage durch Mehrheitsgesellschafter 0 -1.215
Steuereffekte Vorperiode -32 571
Ubrige -84 63
Steuerergebnis -11.318 -812

Aufgrund der Einbeziehung in die steuerfreie REIT-Struktur fihren ggf. vorhandene temporare Diffe-

renzen zu keinen zukinftigen steuerlichen Be- oder Entlastungen. Dies hat zur Folge, dass zum

31. Dezember 2016 keine latenten Steuerabgrenzungen mehr zu bilden sind.

Zum 31. Dezember 2016 bestehen bei der alstria office Prime keine korperschaftsteuerlichen Ver-

lustvortrage, jedoch gewerbesteuerliche Verlustvortrage in Hohe von TEUR 13.717, fur die keine

latenten Steuerforderungen angesetzt worden sind.
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6. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ - AKTIVA

6.1 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der Posten, der alle von der Gesellschaft als Finanzinvestition gehaltene Immobilien umfasst, setzt

sich wie folgt zusammen:

Beizulegende Zeitwerte in TEUR 2016 2015
Zum 1. Januar 3.260.467 1.645.840
Zugange durch Unternehmenszusammenschluss 0 1.645.210
Zugange aus dem Erwerb von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 9.146 12.710
Unterjahrige werterhohende MaBnahmen 31.277 27.813
Abgange aus VerauBerungen -360.500 -53.575
Reklassifizierung in zur VerauBerung gehaltene Immobilien -12.499 -53.245
Reklassifizierung in Sachanlagen (eigengenutzte Immobilien) -1.920 0
Reklassifizierung aus Sachanlagen (eigengenutzte Immobilien) 322 0
Nettoergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert 72.806 -4.192
Zwischensumme 2.999.099 3.220.561
Geleistete Anzahlungen - 39.906
Zum 31. Dezember 2.999.099 3.260.467

Im Geschaftsjahr 2016 wurden dreizehn Immobilien in die zur VerauBerung gehaltenen Vermogens-
werte umgegliedert. Davon sind zwei Immobilien zum Ende des Geschaftsjahres noch in der Position
,»Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte* enthalten. Das Transaktionsvolumen der zur VerauBe-

rung gehaltenen Vermogenswerte belauft sich auf TEUR 14.700.

ImmobilienverdauBerungen Anzahl Immobilien  Transaktionsvolumen
in TEUR

Vertrag in 2015, Ubertragung in 2016 3 71.782
Vertrag und Ubertragung in 2016 11 387.431
Vertrag in 2016, Ubertragung voraussichtlich in 2017 2 14.700
16 473.913

Bei den unterjahrigen werterhohenden MaBnahmen in Hohe von TEUR 31.277 handelt es sich um nach-
tragliche Anschaffungs- und Herstellungskosten, die im Zusammenhang mit Erweiterungen und Um-

baumaBnahmen anfielen.

Weiterhin erwarb der Konzern ein Gebaude, bei dem der Ubergang von Nutzen und Lasten im Be-
richtszeitraum erfolgte. Das Transaktionsvolumen fur den Grundstiickserwerb belauft sich einschlieB-
lich Erwerbsnebenkosten auf TEUR 9.146.

Weitere Informationen zur Anderung des unbeweglichen Vermogens enthalt der Abschnitt ,, Transak-

tionen* im Konzernlagebericht zum 31. Dezember 2016 (vgl. Seite 8).
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Fremdkapitalkosten, die als Herstellungskosten von Vermogenswerten zu aktivieren gewesen waren,

fielen in der Berichtsperiode wie im Vorjahr nicht an.

Die alstria office REIT-AG wendet das Modell des beizulegenden Zeitwertes nach IAS 40.33 ff. bei der
Folgebewertung an. Fir die Bewertung wurden externe Gutachten eingeholt. Eine detaillierte Be-

schreibung der Bewertung von Vermogenswerten findet sich in Abschnitt 2.4.

Unter dem Nettoergebnis, das in der Position ,,Nettoergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert“ in der Gewinn- und Verlustrechnung enthal-

ten ist, beziehen sich TEUR 42.530 auf unrealisierte Wertminderungen.

Samtliche zum beizulegenden Zeitwert bewerteten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wer-

den, wie auch im Vorjahr, in der Hierarchie Zeitwerte in Stufe 3 klassifiziert.

Bei der Festlegung der geeigneten Klassen der zu Investitionszwecken gehaltenen Immobilien hat der
Konzern die Art, Beschaffenheit und Risiken der Immobilien sowie die Stufe der Fair Value-Hierarchie,
der die beizulegenden Zeitwerte zugeordnet sind, beriicksichtigt. Die folgenden Kriterien wurden her-

angezogen, um die entsprechenden Klassen zu bestimmen:

a) Das Immobiliensegment: In jedem Immobilienportfolio von alstria machen Buroflachen die uberwie-
gende Mehrheit der Mietflachen aus. Daher sind alle zu Investitionszwecken gehaltenen Immobilien der

Anlageklasse Biroimmobilien zugeordnet.
b) Samtliche Immobilien befinden sich in Deutschland.

c) Samtliche zu Investitionszwecken gehaltenen Immobilien sind der Stufe 3 der Fair-Value Hierarche

zuzuordnen.

d) Es bestehen groBe Unterschiede zwischen den vertraglich vereinbarten Mietlaufzeiten. Dies wirkt
sich auch auf die gewichteten durchschnittlichen Mietlaufzeiten (weighted average unexpired lease
term ,,WAULT") je Objekt aus. Unterschieden wird zwischen Objekten mit einer kurzen, mittleren und
langen WAULT.

Somit lassen sich drei Klassen von zu Investitionszwecken gehaltenen Immobilien identifizieren:

Deutschland - Blro - Stufe 3 - kurze WAULT (0 bis 5 Jahre),
Deutschland - Buro - Stufe 3 - mittlere WAULT (> 5 bis 10 Jahre),
Deutschland - Buro - Stufe 3 - lange WAULT (> 10 Jahre).
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Quantitative Angaben zur Bemessung des beizulegenden Zeitwertes aufgrund nicht beobachtba-

rer Eingangsparameter (alstria-Portfolio) (Stufe 3)
in TEUR, soweit nicht anders angegeben

Beizulegender Zeit-

wert zum Bewertungs- Nichtbeobachtbare Bandbreite Gewichteter
Portfolio 31.12.2016 methode Eingangsparameter Min. Max.  Durchschnitt
Biiroimmobilien hard-core and  Mieterlose (EUR/m?/Mo-
Deutschland 2.999.099 top slice nat) 3,9 19,6 11,1
Anzahl Objekte:
nzaht Objekte Adjustierte Rendite 3,7% 8,7% 5,9%
106 Leerstandszeiten fir

Mietvertrage, die in den
nachsten fiinf Jahren

auslaufen
(Monate) 3,0 30,0 9,4
0 < WAULT < 5 Jahre
Biiroimmobilien hard-core and  Mieterlose
Deutschland 1.880.109 top slice (EUR/m2/Monat) 4,5 19,6 11,2
Anzahl Objekte: Adjustierte Rendite 4,0% 8,7% 6,2%
72 Leerstandszeiten fir

Mietvertrage, die in
den nachsten fiinf
Jahren auslaufen

(Monate) 3,0 30,0 12,4
5 < WAULT < 10 Jahre
Biiroimmobilien hard-core and  Mieterlose (EUR/m2/
Deutschland 802.759 top slice Monat) 3,9 17,8 10,7
Anzahl Objekte: Adjustierte Rendite 4,0% 7,0% 5,4%
26 Leerstandszeiten fur

Mietvertrage, die in den
nachsten finf Jahren

auslaufen (Monate) 3,0 18,0 3,3
WAULT > 10 Jahre
Biiroimmobilien hard-core and  Mieterlose
Deutschland 316.231 top slice (EUR/m2/Monat) 9,5 17,2 12,2
Anzahl Objekte: Adjustierte Rendite 3,7% 6,9% 4,5%
8 Leerstandszeiten fir

Mietvertrage, die in
den nachsten finf Jah-
ren auslaufen (Monate) 3,0 18,0 1,3
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Sensitivitdt der Bewertung auf Anderungen von wesentlichen nichtbeobachtbaren Eingangspara-

metern

Der Riickgang der angenommenen Mieterlose fiihrt zu einer Minderung des beizulegenden Zeitwertes.
Ein Anstieg der Leerstandszeit mindert den beizulegenden Zeitwert.

Ein Anstieg der adjustierten Rendite verringert den beizulegenden Zeitwert.

Eine Verringerung der angenommenen Mieterlose resultiert in einem Anstieg der adjustierten Rendite.
Entsprechend fiihrt eine Zunahme der angenommenen Mieterlose zu einer Verringerung dieses Ein-

gangsparameters.

Eine Verringerung der Leerstandszeiten resultiert in einem Anstieg der adjustierten Rendite. Entspre-

chend fuhrt eine Zunahme der Leerstandszeiten zu einer Verringerung dieses Eingangsparameters.

Die externen Gutachter haben fur die von ihnen erstellten Verkehrsgutachten Sensitivitatsrechnungen
durchgefiihrt, die den Einfluss von Anderungen der Kapitalisierungsraten (adjustierte Rendite) auf die

Verkehrswerte zeigen.

Beizulegender Zeitwert der zu Investitionszwecken gehaltenen Immobilien (EUR Mio.)

Kapitalisierungsraten 31.12.2016 31.12.2015
-0,25% 3.144 3.374
0,00% 2.999 3.221
0,25% 2.861 3.078

Operating-Leasing-Vertrage - der Konzern als Leasinggeber Der Konzern hat fiir sein Investment-
portfolio, bestehend aus den Biiro- und Gewerbeimmobilien des Konzerns, Gewerbemietvertrage ab-
geschlossen. Diese unkindbaren Mietvertrage verfigen uber verbleibende Mietdauern zwischen einem
und 19 Jahren. Der GroBteil der Mietvertrage beinhaltet eine Anpassungsklausel, die eine jahrliche

Erhohung der Mietpreise auf Basis der aktuellen Marktsituation ermaglicht.

Die folgende Tabelle zeigt zukiinftige Mindestmietbetrage, wie in den unkiindbaren Operating-Lea-

sing-Verhaltnissen vereinbart:

in TEUR 31.12.2016 31.12.2015

Innerhalb 1 Jahres 187.897 210.785

Nach 1 Jahr, aber nicht langer

als 5 Jahre 449.649 519.953

Mehr als 5 Jahre 333.474 393.134
971.020 1.123.872
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Angaben zu Aufwendungen und Ertragen in der Gewinn- und Verlustrechnung gemaB IAS 40.75(f):

e TEUR 202.663 (2015: TEUR 115.337) Mieteinnahmen aus als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien;
e TEUR 15.495 (2015: TEUR 8.086) betriebliche Aufwendungen (inklusive Reparaturen und In-

standhaltung), die denjenigen als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien direkt zurechenbar

sind, mit denen wahrend der Berichtsperiode Mieteinnahmen erzielt wurden und

e TEUR7.950 (2015: TEUR 4.689) betriebliche Aufwendungen (inklusive Reparaturen und Instand-
haltung) aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, die in der Berichtsperiode keine

Mieteinnahmen generierten.

Die Bankdarlehen wurden durch als Finanzinvestition und zu VerauBerungszwecken gehaltene sowie
eigengenutzte Immobilien im Wert von zusammen TEUR 567.315 (31. Dezember 2015:
TEUR 3.036.702) besichert.

6.2 At equity bilanzierte Beteiligungen

Zum Ende der Berichtsperiode waren zwei Gesellschaften, an denen alstria jeweils 49,0% der Anteile
halt, als Gemeinschaftsunternehmen zu behandeln und als ,,at equity bilanzierte Beteiligung* zu bi-
lanzieren. Der Beteiligungsbuchwert der Gemeinschaftsunternehmen belief sich zum Bilanzstichtag
auf TEUR 29.401 (31. Dezember 2015: TEUR 23.900). Daneben halt alstria Anteile an einer Beteiligung
mit einem Beteiligungsbuchwert in Hohe von TEUR 980. Weitere Einzelheiten zu den at-equity bilan-

zierten Beteiligungen finden sich in Abschnitt 2.2.3 dieses Anhangs.

6.3 Sachanlagen

Mobiliar und Eigengenutzte
in TEUR Betriebsausstattung Inventar Immobilien Gesamt 2016
Anschaffungs- und
Herstellungskosten
Zum 01.01.2016 853 1.107 5.003 6.963
Umgliederung aus Investment Pro-
perty in Sachanlagevermogen 0 0 1.920 1.920
Umgliederung aus dem Sachanlage-
vermogen in Investment Property 0 0 =322 -322
Zugange 30 333 56 419
Abgange 0 -150 0 -150
Zum 31.12.2016 883 1.290 6.657 8.830
Kumulierte Abschreibungen
Zum 01.01.2016 613 632 557 1.802
Zugange 21 145 153 319
Umgliederung in Investment Pro-
perty 0 0 -19 -19
Abgange -2 -128 0 -130
Zum 31.12.2016 632 649 691 1.972
Nettobuchwerte zum 31.12.2016 251 641 5.966 6.858
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Mobiliar und Eigengenutzte
in TEUR Betriebsausstattung Inventar Immobilien Gesamt 2015
Anschaffungs- und
Herstellungskosten
Zum 01.01.2015 1.048 975 5.002 7.025
Zugange durch Unternehmenszusam-
menschluss 150 73 0 223
Zugange 0 59 1 60
Abgange -345 0 0 -345
Zum 31.12.2015 853 1.107 5.003 6.963
Kumulierte Abschreibungen
Zum 01.01.2015 933 540 467 1.940
Zugange 25 92 90 207
Abgange -345 0 0 -345
Zum 31.12.2015 613 632 557 1.802
Nettobuchwerte zum 31.12.2015 240 475 4,446 5.161

Die Nutzungsdauer der Sachanlagen wird auf zwei bis 22 Jahre fir Betriebsausstattung, Mobiliar und

Inventar sowie auf 33,33 bzw. 50 Jahre fur die eigengenutzten Immobilien geschatzt.

Es handelt sich bei der Betriebsausstattung zum Beispiel um Gegenstande wie Feuerloscher sowie

Betriebsvorrichtungen. Das Mobiliar und Inventar umfasst die in den Verwaltungsraumen der Gesell-

schaft genutzten Betriebs- und Geschaftsausstattungen.

Die alstria office REIT-AG nutzt Flachen in drei ihrer Buroimmobilien in Hamburg, Dusseldorf und

Frankfurt fur eigene Verwaltungszwecke. Daher werden die eigengenutzten Grundstiicks- und Gebau-

deflachen unter den Sachanlagen gem. IAS 16 bilanziert.

Zur Sicherung von Darlehen des Konzerns ist eine der drei Immobilien mit einer Grundschuld belastet.

Im Vorjahr wurden Flachen in zwei Immobilien fur eigene Verwaltungszwecke genutzt, die beide mit

einer Grundschuld belastet waren.
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6.4 Immaterielle Vermogenswerte, Geschafts- oder Firmenwert
2016 2015
in TEUR Lizenzen Lizenzen Firmenwert Gesamt 2015

Anschaffungs- und
Herstellungskosten

Zum 01.01. 2.363 1.883 0 1.883
Zugange durch Unternehmenszusam-

menschluss 0 400 144.795 145.195
Zugange 80 80 0 80
Zum 31.12. 2.443 2.363 144.795 147.158

Kumulierte Abschreibungen

Zum 01.01. 1.757 1.539 0 1.539
Zugange 357 218 144.795 145.013
Zum 31.12. 2.114 1.757 144.795 146.552
Nettobuchwerte zum 31.12. 329 607 0 607

Die Nutzungsdauer der Lizenzen wird auf drei bis finf Jahre geschatzt.

Bei den immateriellen Vermogenswerten handelt es sich um Software-Lizenzen sowie Lizenzen an
sonstigen Rechten in Hohe von TEUR 266 bzw. TEUR 63.

Der infolge der Ubernahme der alstria office Prime entstandene Geschifts- oder Firmenwert in Hohe
von TEUR 144.795 war im Geschaftsjahr 2015 in voller Hohe abzuschreiben.
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Die Finanzanlagen in Hohe von TEUR 34.803 betreffen langfristige Bankeinlagen mit einer Laufzeit bis

zum Geschaftsjahr 2021.

6.6 Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente bestanden am Stichtag in folgendem Umfang:

31.12.2016 31.12.2015
Ausiibungs-
preis Beizulegender Beizulegen-
pro Jahr Ende der Nennwert Zeitwert Nennwert der Zeitwert
Produkt (in %) Laufzeit (in TEUR) (in TEUR) (in TEUR) (in TEUR)
Cap 3,0000 30.09.2019 50.250 10 50.250 43
Cap 0,2500 31.12.2017 340.000 5 340.000 213
Cap 0,0000 30.09.2020 380.870 7.113
Swap 0,1100 18.12.2020 172.156 651
Swap 0,0000 30.12.2019 53.155 133
Cap 1,2500 30.09.2018 174.370 70
Swap 0,0000 18.12.2018 155.944 -180
Swap 0,0000 30.09.2018 117.000 -202
Finanzinstrumente ohne
Hedge-Beziehung 390.250 15 1.443.745 7.841
Cap 3,0000 29.03.2024 10.900 50 10.900 116
Cap 3,0000 30.04.2021 47.116 46 47.854 100
Cap 3,0000 17.12.2018 56.000 3 56.000 23
Finanzinstrumente in
einer Cashflow-Hedge-
Beziehung 114.016 99 114.754 239
Zinssicherungsinstru-
mente gesamt 504.266 114 1.558.499 8.080
Eingebettetes Derivat n/a 14.06.2018 8.408" -20.099 8.241" -22.826
Gesamt -19.985 -14.746

" Anzahl der von einer Wandlung betroffenen Aktien.

Der Nominalwert der derivativen Finanzinstrumente, bestehend aus Cashflow Hedges und nicht in den

Cashflow Hedge einbezogenen Finanzderivaten, die am Bilanzstichtag wirksam waren, betragt
TEUR 504.266 (31. Dezember 2015: TEUR 1.558.499).

Derivate mit einem Nominalwert von TEUR 390.250 (31. Dezember 2015: TEUR 1.443.745) sind nicht

fur eine Cashflow Hedge-Beziehung designiert.

Am 7. Juni 2013 hat alstria eine Wandelanleihe in Hohe von TEUR 79.400, die nach Wandlung von zwei

Anteilen zum 31. Dezember 2016 mit einem Nominalwert von TEUR 79.200 valutiert, ausgegeben.

Aufgrund der Ausgestaltung der Wandelanleihe ist das Wandlungsrecht als eingebettetes Derivat zu

bilanzieren.

Die Wertanderung der Derivate findet in unterschiedlichen Bilanzpositionen Beriicksichtigung.
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Die folgende Tabelle zeigt die Veranderung der derivativen Finanzinstrumente seit dem 31. Dezember
2015:

. . Finanzielle Finanzielle
Riicklage fiir Vermogenswerte Verbindlichkeiten Gesamt
Cashflow-

in TEUR Hedging | langfristig kurzfristig langfristig
Derivative Finanzinstrumente
zum 1. Januar 2016 -270 8.462 0 -23.208 -14.746
Ineffektive Anderung von Fair-Va-
lues der Cashflow Hedges 0 -4.971 0 0 -4.971
Nettoergebnis aus der Bewertung
von nicht in den Cashflow Hedge
einbezogenen Finanzderivaten 0 -1.293 0 -1.567 -2.860
Reklassifizierung aus dem Eigenka-
pital in die Gewinn- und Verlust-
rechnung 270
Beendigungen 0 -2.084 0 4.676 2.592
Umgliederung aufgrund der Fristig-
keit von lang zu kurzfristig 0 -5 5 0 0
Derivative Finanzinstrumente
zum 31. Dezember 2016 0 109 5 -20.099 -19.985

Im Geschaftsjahr 2016 wurden keine Abwertungen des beizulegenden Zeitwertes im Eigenkapital in
der Ricklage fur Cashflow Hedging mehr erfasst. Im Geschaftsjahr 2015 wurden noch TEUR 444 Ab-
wertungen in der Riicklage fir Cashflow Hedging ausgewiesen, bei denen es sich um den effektiven

Teil der Anderungen aus den Cashflow Hedges handelte.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind ineffektive Abwertungen der Cashflow Hedges in Hohe von
TEUR 4.971 beriicksichtigt (2015: Abwertung von TEUR 65).

Weitere TEUR 2.860 Abwertungen ergaben sich aus der Marktbewertung fur nicht im Hedge-Ac-
counting befindliche Sicherungsgeschafte (2015: Abwertung von TEUR 3.428). Sie wurden ebenfalls

erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Ein in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesener Verlust von TEUR 270 (2015: TEUR 3.269) be-
trifft reklassifizierte kumulierte Abwertungen von Derivaten in einer Cashflow-Hedge-Sicherungsbe-
ziehung, fir die eine urspringlich abgesicherte Transaktion aufgrund der vorzeitigen Beendigung der

Sicherungsbeziehung nicht mehr langer besteht.

Zusammen ergibt sich daraus im Geschaftsjahr 2016 ein Verlust von TEUR 8.101 (2015: Verlust von
TEUR 6.763), der als ,,Nettoergebnis aus der Bewertung von derivativen Finanzinstrumenten zum bei-

zulegenden Zeitwert* ausgewiesen ist.
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6.7 Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Kurzfristige Forderungen sind aufgrund der Besonderheiten der Geschaftstatigkeit aus Sicht des Kon-
zerns solche mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr. Die nachstehende Ubersicht gibt eine Aufstel-

lung Uber die Forderungen des Konzerns.

in TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Mietforderungen 7.257 12.578
Sonstige Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Ausstehende Kaufpreiszahlungen aus Immobilienverkaufen 29.005 0
Abgegrenzte Mietforderungen aus Mietlinearisierungen 8.318 7.143
Gewabhrte Sicherheitseinbehalte und Kautionen 1.673 20
Debitorische Kreditoren 688 100
Geleistete Anzahlungen 492 266
Treuhandkonto 313 629
Umsatzsteuerforderungen 38 506
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 1.051 1.119

Gesamt sonstige Forderungen und sonstige
Vermogenswerte 41.578 9.783

TEUR 8.318 der sonstigen Forderungen betreffen Abgrenzungen aufgrund der gleichmaBigen Vertei-

lung von Mieterlosen Uber die gesamte Mietlaufzeit (Mietlinearisierung).

Der Zahlungseingang der ausstehenden Kaufpreiszahlungen fiir verauBerte Immobilien in Hohe von
TEUR 29.005 erfolgte Anfang Januar 2017.

Samtliche Forderungen sind innerhalb eines Jahres ab dem Bilanzstichtag fallig. Der beizulegende

Zeitwert aller Forderungen entspricht ihrem Wertansatz in der Bilanz.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen i. H. v. TEUR 196 wurden aufgrund von Mietzahlungsriick-
standen abgeschrieben (31. Dezember 2015: TEUR 753). Abgesehen von den Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen wurden andere Forderungen oder sonstige Vermogenswerte nicht wertberich-
tigt.

Zum 31. Dezember 2016 bestanden TEUR 5.859 (31. Dezember 2015: TEUR 3.719) fallige, aber nicht
wertberichtigte Forderungen. Sie bestanden gegen Mieter, bei denen bisher keine Zahlungsausfalle zu

verzeichnen waren. Die Altersstrukturliste dieser Forderungen gliedert sich wie folgt:

alstria Geschaftsbericht 2016 99



Konzernabschluss

in TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Bis zu 3 Monaten 4.375 2.471
3 bis 6 Monate 970 403
Langer als 6 Monate 514 845
Gesamt 5.859 3.719

Zur Sicherung der grundschuldbesicherten Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft wurden so-
wohl Forderungen aus Miet- und VerauBerungsvertragen als auch Versicherungsforderungen sowie For-

derungen aus derivativen Finanzinstrumenten an die Glaubiger abgetreten (vgl. Abschnitt 7.3).

6.8 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

in TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Bankguthaben 247.489 460.253

Die Bankguthaben sind zu variablen Zinssatzen, basierend auf den taglichen Zinssatzen fur Bankgut-

haben, verzinslich. Zum Bilanzstichtag unterlagen sie keiner Verfligungsbeschrankung.

Zum Bilanzstichtag bestehen TEUR 18.254 (31. Dezember 2015: TEUR 7.242) abgegrenzte Zinsverbind-

lichkeiten, die im Laufe der nachsten zwolf Monate zu zahlen sein werden.

Des Weiteren enthalten die Zahlungsmittel von Mietern erhaltene Kautionen in Hohe von TEUR 4.821
(31. Dezember 2015: TEUR 4.154), die vom Konzern treuhanderisch gehalten werden. Den unter den
Zahlungsmitteln erfassten Mietkautionen stehen Verbindlichkeiten gegeniiber, welche unter den sons-

tigen Verbindlichkeiten ausgewiesen werden.

6.9 Zu VerauBerungszwecken gehaltene Immobilien

Bei den ausgewiesenen VerauBerungsobjekten handelt es sich ausschlieBlich um zwei zu Veraufe-
rungszwecken gehaltene Immobilien. Wahrend ein Objekt bereits im ersten Quartal nach der Berichts-
periode iibergegangen ist, stand der Ubergang von Nutzen- und Lasten des anderen Objekts bis zum
Tag der Aufstellung dieses Konzernabschlusses noch aus und wird bis zum Ende des ersten Quartals
erwartet. Aus der VerauBerung der Grundstiicke ergibt sich ein VerauBerungserlos in Hohe von
TEUR 14.700.

Es handelt sich bei den ausgewiesenen VerauBerungsobjekten nicht um die im Vorjahr ausgewiesenen

Immobilien, welche planmafig in 2016 verauBert wurden.

Auf das Nettoergebnis aus der VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien entfallt
ein Gewinn in Hohe von TEUR 2.200 auf die zum Stichtag ausgewiesenen zur VerauBerung gehaltenen

Vermogenswerte.

Die Bewertung der zur VerauBerung gehaltenen Vermogenswerte erfolgt auf Basis der Vertragspreise

und damit nach Stufe 1 der Bewertungshierarchie.
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7. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ - PASSIVA

7.1 Eigenkapital

Einzelheiten zum Eigenkapital konnen auch der Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung entnom-

men werden.
Gezeichnetes Kapital

in Tausend 31.12.2016 31.12.2015
Stammaktien zu je EUR 1 153.231 152.164

Die Wandlung von Wandelgenussscheinen (siehe auch Abschnitt 13.2) im zweiten Quartal 2016 fihrte
zu der Ausgabe von 102.750 neuen Aktien unter Ausnutzung des dafiir vorgesehenen bedingt erhohten
Kapitals. Das gezeichnete Kapital erhohte sich dadurch um EUR 102.750,00.

Im Rahmen der im Vorjahr durchgefiihrten Ubernahme der damals noch als Deutsche Office AG fir-
mierenden alstria office Prime KG wurde dem damaligen Mehrheitsaktionar der Deutsche Office AG
eine Option zur spateren Wandlung von Aktien eingeraumt. In Ausiibung dieser Option erfolgte der
Erwerb von weiteren Aktien der Deutsche Office AG. Als Gegenleistung wurden 0,381 neue Aktien der
alstria office REIT-AG fur je eine Aktie der Deutsche Office AG gewahrt. Das Umtauschverhaltnis ent-

sprach dem Umtauschverhiltnis des Ubernahmeangebots.

Zur Schaffung der neuen Aktien der alstria office REIT-AG fuhrte die alstria office REIT-AG unter
teilweiser Ausnutzung ihres genehmigten Kapitals und unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktio-

nare eine Kapitalerhohung gegen Sacheinlagen im Umfang von EUR 964.182,00 durch.

Durch die vorgenannten MaBnahmen erhohte sich das gezeichnete Kapital der alstria office REIT-AG
gegenluber dem 31. Dezember 2015 um EUR 1.066.932,00 und belief sich zum 30. Juni 2016 auf
EUR 153.231.217,00 oder 153.231.217 auf den Inhaber lautende Stuckaktien.

Die Mehrheit der Gesellschaftsanteile befindet sich im Streubesitz.

Die folgende Tabelle enthalt die Uberleitungsrechnung der Zahl der im Umlauf befindlichen Aktien:

Anzahl Aktien 2016 2015
Im Umlauf befindliche Aktien am 1. Januar 152.164.285 79.018.487
Ausgabe neuer Aktien gegen Bareinlage 0 7.901.847
Wandlung von Anteilen der begebenen Wandelanleihe 0 20.382
Wandlung von Wandelgenussscheinen 102.750 156.000

Ausgabe neuer Aktien gegen Sacheinlagen zur
Ubernahme der alstria office Prime
(vormals DO Deutsche Office AG) 964.182 65.067.569

Stand zum 31. Dezember 153.231.217 152.164.285
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Kapitalriicklage

Veranderung der Kapitalriicklage Uiber das Geschaftsjahr:

in TEUR 2016 2015
Stand zum 1. Januar 1.499.477 691.693
Ausgabe neuer Aktien gegen Bareinlage 0 94.822
Kosten der Barkapitalerhohung 0 -1.338
Dividendenausschittung -76.564 -43.470
Wandlung von Anteilen der begebenen Wandelanleihe 0 243
Aktienbasierte Vergiitungen 949 752
Wandelung von Wandelgenussscheinen 103 156

Ausgabe neuer Aktien gegen Sacheinlagen zur Uber-
nahme der alstria office Prime (vormals DO Deutsche

Office AG) 10.847 757.616
Kosten der Sachkapitalerhohung 0 -997
Stand zum 31. Dezember 1.434.812 1.499.477

Der fur den beschriebenen Aktientausch relevante Aktienkurs einer alstria-Aktie belief sich auf
EUR 12,25 je Aktie. Die 964.182 neu geschaffenen alstria-Aktien fuhrten zu Emmissionserlosen von
TEUR 11.811. Die uber den Nennwert des gezeichneten Kapitals hinausgehenden Emissionserlose

beliefen sich auf TEUR 10.847 und wurden in die Kapitalricklage eingestellt.

Die Wandlung von 102.750 Wandelgenussscheinen fuhrte zu einer Erhohung der Kapitalriicklage in
Hohe von TEUR 103.

Riicklage fiir Cashflow-Hedging

in TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Riicklage fiir Cashflow-Hedging 0 -270

Die Rucklage fur Cashflow Hedging betrifft den kumulierten effektiven Anteil am Gewinn oder Verlust
der Sicherungsinstrumente des Cashflow Hedges. Bei der Nettoveranderung in Hohe von TEUR 270
handelt es sich um die Umgliederung der kumulierten Abwertungen von derivativen Finanzinstrumen-
ten in einer Cashflow-Hedge-Sicherungsbeziehung, fir die eine urspringlich abgesicherte Transaktion
aufgrund von vorzeitigen Darlehensriickzahlungen nicht mehr langer besteht. Da der Konzern zum
Bilanzstichtag keine weiteren derivativen Finanzinstrumente halt, die in einer effektiven Sicherungs-
beziehung designiert sind und eine effektive Wertanderung aufweisen, ist der Betrag der Riicklage

zum Bilanzstichtag EUR 0.
Eigene Aktien
Zum 31. Dezember 2016 hielt die Gesellschaft keine eigenen Aktien.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 12. Mai 2016 wurde die Berechtigung zum Riickkauf eigener
Aktien erneuert. Gemal Beschluss ist die alstria office REIT-AG berechtigt, bis zu 10% der Aktien bis
zum 11. Mai 2021 zurlickzuerwerben. Zum jetzigen Zeitpunkt ist nicht beabsichtigt, von dieser Be-

rechtigung Gebrauch zu machen.
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Gewinnriicklagen

Die Gewinnriicklagen wiesen zum 31. Dezember 2016 einen Gewinnvortrag in Hohe von TEUR 140.395
(31. Dezember 2015: Verlustvortrag in Hohe von TEUR -31.994) aus. Da die Zahlung der Dividende
zum Zeitpunkt der Dividendenausschiittung nicht aus positiven Gewinnriicklagen aus dem handels-
rechtlichen Einzelabschluss der alstria office REIT-AG generiert werden konnte, wurde sie im Ge-

schaftsjahr 2016 aus der Kapitalriicklage ausgeschiittet.
Genehmigtes Kapital

Anlasslich der Ubernahme der alstria office Prime (zum damaligen Zeitpunkt Deutsche Office AG) im
vierten Quartal des Geschaftsjahres 2015 wurde von der im Mai 2015 von der Hauptversammlung be-
schlossenen Ermachtigung zur Erhohung des Grundkapitals um bis zu TEUR 39.509 (Genehmigtes Ka-
pital 2015) in Hohe von TEUR 2.750 Gebrauch gemacht. Im Geschaftsjahr 2016 wurden erneut
TEUR 964 des genehmigten Kapitals zur Ubernahme von Anteilen an der DO Deutsche Office AG ge-
nutzt. Zum 31. Dezember 2016 verbleibt somit ein Betrag von TEUR 35.795. Das resultierende Geneh-
migte Kapital 2015 wurde durch Beschluss der Hauptversammlung vom 12. Mai 2016 durch das Geneh-
migte Kapital 2016 ersetzt. Die Ermachtigung im Rahmen des Genehmigten Kapitals 2016 umfasst eine
Erhohung des Grundkapitals von bis zu TEUR 76.082. Die Ermachtigung ist befristet bis zum 11. Mai
2018.

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 2012 (TEUR 318) sowie das Bedingte Kapital 11l 2015 (TEUR 500). Im Berichtsjahr wurde das
Bedingte Kapital 11l 2012 in Hohe von TEUR 103 genutzt. Zum 31. Dezember 2016 betragt das bedingte
Kapital somit insgesamt TEUR 38.695.

7.2 Kommanditeinlagen nicht beherrschender Gesellschafter

Durch den Rechtsformwechsel der alstria office Prime von einer Aktiengesellschaft in eine Komman-
ditgesellschaft mit Wirkung zum 9. Dezember 2016 wandelte sich das Aktienkapital in Kommanditka-
pital. Aus Aktionaren wurden Kommanditisten. Wahrend Aktienkapital von Minderheitsanteilseignern
in der Konzernbilanz als ,nicht beherrschende Anteile“ Bestandteil des Eigenkapitals ist, gilt dies
nach den IFRS nicht fur die Einlagen von Kommanditisten. Auch wenn sie handelsrechtlich Eigenkapital
darstellen, sind sie im Konzernabschluss nach den IFRS als Fremdkapital auszuweisen. Damit waren
die nicht beherrschenden Anteile zum Zeitpunkt des Rechtsformwechsels in die - je nach Laufzeit

langfristigen bzw. kurzfristigen - Verbindlichkeiten umzubuchen.

Die erstmalige Erfassung unter den Verbindlichkeiten erfolgte mit dem beizulegenden Zeitwert zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung des Formwechsels durch die ordentliche Hauptversammlung der alstria

office Prime KG. Der sich ergebende Unterschiedsbetrag zum Wert der nicht beherrschenden Anteile
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wurde erfolgsneutral in der Gewinnriicklage erfasst. Eine wertmaBige Uberleitung dieses Sachverhalts

ist der Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung auf Seite 58 zu entnehmen.

Bis zum Ende der Berichtsperiode ergab sich eine Werterhohung der Kommanditeinlagen nicht beherr-
schender Gesellschafter in Hohe von TEUR 271. Aus Sicht des Konzerns handelt es sich um einen An-
stieg von Verbindlichkeiten, die in Hohe von TEUR 239 als sonstiger betrieblicher Aufwand und in Hohe
von TEUR 32 als sonstiger Zinsaufwand erfasst wurde. Der beizulegende Zeitwert dieser finanziellen

Verbindlichkeit entspricht zum Bilanzstichtag in etwa ihrem Buchwert.

7.3 Darlehen und Anleihen

Langfristig Kurzfristig Gesamt
Kurzfristig
in TEUR Darlehen Zinsabgrenzung gesamt 31.12.2016
Darlehen
Unternehmensanleihen 990.722 0 16.408 16.408 1.007.130
Grundschulddarlehen 251.753 1.075 12 1.087 252.840
Schuldscheindarlehen 149.468 0 1.738 1.738 151.206
Wandelanleihe 74.578 0 97 97 74.675
Gesamt 1.466.521 1.075 18.255 19.330 1.485.851
Langfristig Kurzfristig Gesamt
Kurzfristig
in TEUR Darlehen Zinsabgrenzung gesamt 31.12.2015
Darlehen
Konsortialdarlehen alstria 440.217 27.401 20 27.421 467.638
Darlehen Prime Office
Portfolio 127.574 2.937 0 2.937 130.511
Darlehen Herkules-
Portfolio 0 330.472 5.154 335.626 335.626
Darlehen Homer-Portfolio 328.330 7.052 595 7.647 335.977
Sonstige Darlehen 252.451 1.298 208 1.507 253.957
Unternehmensanleihe 495.378 0 1.168 1.168 496.546
Wandelanleihe 71.640 0 97 97 71.737
Gesamt 1.715.590 369.160 7.242 376.402 2.091.992

Die vorstehende Tabelle zeigt die langfristigen Darlehensverbindlichkeiten wie in der Bilanz unter den
langfristigen Verpflichtungen ausgewiesen und den kurzfristigen Anteil, der innerhalb eines Jahres

fallig und unter den kurzfristigen Verpflichtungen ausgewiesen ist.

Mit Stand vom 31. Dezember 2016 betrug der Rickzahlungsbetrag der Darlehen, der Unternehmens-
anleihe und der Wandelanleihe TEUR 1.482.864 (31. Dezember 2015: TEUR 2.103.764). Der abwei-
chende Buchwert von TEUR 1.485.851 (TEUR 1.466.521 langfristiger und TEUR 19.330 kurzfristiger

Anteil) ergibt sich unter Beriicksichtigung von Zinsverbindlichkeiten und im Rahmen der nach der
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Effektivzinsmethode zu verteilenden Transaktionskosten bei Aufnahme der Verbindlichkeiten. Finanz-
verbindlichkeiten mit einer Laufzeit von bis zu einem Jahr werden unter der Position ,kurzfristige

Darlehen“ ausgewiesen.
Unternehmensanleihe |

Im vierten Quartal des Geschaftsjahres 2015 wurde eine Unternehmensanleihe mit einem Gesamt-
nennbetrag von TEUR 500.000 und einem Kupon von 2,25% p. a., der jahrlich nachschiissig zahlbar ist,
begeben. Die Anleihe hat eine Laufzeit bis zum 24. Marz 2021 und wurde nach Abzug der abgegrenzten
Darlehensnebenkosten mit ihrem Buchwert von TEUR 496.225 passiviert. Zum Bilanzstichtag wurden
Zinsverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 8.723 abgegrenzt. Der beizulegende Zeitwert (Hierarchie-
stufe 1) belief sich zum Bilanzstichtag auf TEUR 528.300.

Unternehmensanleihe Il

Im zweiten Quartal des Berichtsjahres wurde eine weitere Unternehmensanleihe mit einem Gesamt-
nennbetrag von TEUR 500.000 und einem Kupon von 2,125% p. a., der jahrlich nachschussig zahlbar
ist, begeben. Die Anleihe hat eine Laufzeit bis zum 12. April 2023 und wurde nach Abzug der abge-
grenzten Darlehensnebenkosten mit ihrem Buchwert von TEUR 494.467 passiviert. Zum Bilanzstichtag
wurden Zinsverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 7.685 abgegrenzt. Der beizulegende Zeitwert (Hie-
rarchiestufe 1) belief sich zum Bilanzstichtag auf TEUR 523.650.

Grundschulddarlehen

Es handelt sich um objektbezogene, Uberwiegend variabel verzinsliche Bankdarlehen. Die Darlehen

sind durch Grundschulden und weitere bankubliche Sicherheiten gesichert.
Schuldscheindarlehen

Am 6. Mai 2016 platzierte alstria ein Schuldscheindarlehen tiber TEUR 150.000. Das Schuldscheindar-
lehen hat einen durchschnittlichen Kupon von 2,07% p. a, der jahrlich nachschussig zahlbar ist und
eine gestaffelte Laufzeit zwischen vier und zehn Jahren (vgl. Tabelle auf Seite 119). Der beizulegende
Zeitwert (Hierarchiestufe 2) belief sich zum Bilanzstichtag auf TEUR 169.624.

Wandelanleihe

Im zweiten Quartal des Geschaftsjahres 2013 platzierte die alstria office REIT-AG eine Wandelanleihe
mit einem Emissionserlos von TEUR 79.400. Die Wandelanleihe hat eine Laufzeit von funf Jahren. Sie
wird zu 100% ihres Nennwertes begeben und zurlickgezahlt. Die Anleihe hat einen Kupon von 2,75%
p. a, der vierteljahrlich nachschussig zahlbar ist und einen anfanglichen Wandlungspreis von
EUR 10,0710. Im Einklang mit den Bestimmungen und Bedingungen der Wandelanleihe wurde der

Wandlungspreis bis zum 31. Dezember 2016 auf EUR 9,4192 angepasst.

Das Emissionsvolumen der Wandelanleihe von TEUR 79.400 ist zum Bilanzstichtag infolge der Aus-
ubung des Wandlungsrechts fiir nominal TEUR 200 noch mit TEUR 79.200 in den finanziellen Verpflich-

tungen berucksichtigt, teilt sich jedoch in einen Darlehensanteil und eine finanzielle Verpflichtung in
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Form eines eingebetteten Derivates auf. Der Buchwert der Verpflichtung aus der Wandelanleihe liegt
daher unter ihrem Nominalwert. Der erstmalige Ansatz dieser beiden Komponenten erfolgte zum bei-
zulegenden Zeitwert, der dem Emissionsvolumen entspricht. Im Rahmen der Aufteilung des Emissi-
onserloses wurde der beizulegende Zeitwert des eingebetteten Derivates ermittelt und der Residual-
wert, vermindert um die Transaktionskosten, der Darlehenskomponente zugewiesen. Nachfolgend
wird die Darlehenskomponente zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Die Derivatekompo-
nente wird hingegen an den Folgestichtagen mit ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet. Bei Wand-
lung in Aktien werden beide Komponenten, die auf die gewandelten Schuldverschreibungen entfallen,
ausgebucht und im Eigenkapital erfasst. Die alstria office REIT-AG machte mit dieser Emission von der
Ermachtigung der Hauptversammlung aus dem Jahr 2013 Gebrauch. Der Buchwert der Wandelanlei-
heverbindlichkeit ohne Zinsabgrenzung betragt TEUR 74.578, wahrend sich ihr Marktwert auf
TEUR 100.941 belauft. Unter Beriicksichtigung des in der Wandelanleihe enthaltenen eingebetteten
Derivates in Hohe von -TEUR 20.099, das unter den langfristigen passiven derivativen Finanzinstru-
menten bilanziert wird und ein Teil des Unterschiedsbetrags zum Marktwert abbildet, ergibt sich ein
beizulegender Zeitwert (Hierarchiestufe 1) der Wandelanleiheverbindlichkeit in Hohe von
TEUR 80.842.

Konsortialdarlehen

Das seit dem 30. September 2013 bestehende Konsortialdarlehen mit einem Gesamtvolumen von
TEUR 544.100 wurde zum 30. Dezember 2016 vollstandig zuriickgefiihrt. Zum Vorjahresstichtag valu-
tierte das Darlehen mit TEUR 470.556.

Weitere Angaben zu Laufzeiten und Konditionen des Konsortialdarlehens und der sonstigen Darlehen

konnen der Tabelle auf Seite 119 in Abschnitt 14.1 dieses Anhangs entnommen werden.
Weitere Angaben zu den Darlehensverbindlichkeiten

Der kurzfristige Anteil der Darlehen betrifft Tilgungen, geplante Riickzahlungen sowie Zinsabgrenzun-

gen fur die Darlehen.

Der variable Darlehenszins ist vierteljahrlich zahlbar, wobei die Standardpramie und die Fremdkapi-

talkosten fur den Markt auf die entsprechende EURIBOR-Rate aufgeschlagen werden.

Aufgrund der variablen Verzinsung des wesentlichen Teils der Grundschulddarlehen ergeben sich fir
diese, abgesehen von den Transaktionskosten, keine wesentlichen Differenzen zwischen den Buch-

werten und dem beizulegenden Zeitwert.

TEUR 37.100 (31. Dezember 2015: TEUR 37.100) der finanziellen Verbindlichkeiten aus Grundschuld-
darlehen resultieren aus einem Festzinsdarlehen. Zum Bilanzstichtag weist dieses Darlehen einen bei-
zulegenden Zeitwert von TEUR 42.089 (31. Dezember 2015: TEUR 41.338) auf. Die Marktwertermitt-
lung erfolgte auf der Basis von abgezinsten Zahlungsmittelzuflissen, wobei notierte Abzinsungssatze
fur Darlehen mit vergleichbarer Laufzeit und Risikoeinordnung herangezogen wurden (Stufe 2 der Fair-

Value-Hierarchie).
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Zum 31. Dezember 2016 wurden die Anleihen, die Darlehen, der Schuldschein und die Wandelanleihe
insgesamt um abgegrenzte Transaktionskosten i. H. v. TEUR 11.186 (31. Dezember 2015: TEUR 12.352)

reduziert.

Die durchschnittliche Restlaufzeit der Kredite erhohte sich von 3,6 Jahren zum 31. Dezember 2015 auf

5,4 Jahre zum 31. Dezember 2016. Der durchschnittliche Darlehenszinssatz des Konzerns verringerte

sich von Bilanzstichtag zu Bilanzstichtag von 2,8% auf 2,2%.

Samtliche Buchwerte der Kredite sind in Euro ausgewiesen. Mit Ausnahme der beschriebenen Festzins-

darlehen, der Unternehmensanleihen, des Schuldscheindarlehens und der Wandelanleihe entsprechen

die beizulegenden Zeitwerte der finanziellen Verbindlichkeiten, bis auf die abgegrenzten Transakti-

onskosten, zum Bilanzstichtag in etwa ihren Buchwerten.

Falligkeit von Verbindlichkeiten, die Zinsanderungsrisiken unterliegen:

in TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Bis zu 1 Jahr 1.076 371.069
Mehr als 1 Jahr 251.564 1.115.704
Gesamt 252.640 1.486.773
Kredite, die durch Grundschulden besichert sind:
in TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Finanzielle Verbindlichkeiten, die durch Grundschulden besi-
chert sind 256.930 1.523.710
davon durch als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
besichert 256.158 1.462.806
davon durch als zur Verdufierung gehaltene Immobilien
besichert 0 56.458
davon durch eigengenutzte Immobilien besichert 772 4.446
7.4 Sonstige Riickstellungen
Falligkeit Falligkeit
bis zu  mehr als Gesamt bis zu mehr als Gesamt
in TEUR einem Jahr  ein Jahr 31.12.2016 einem Jahr ein Jahr 31.12.2015
Sonstige
Riickstellungen
Mietgarantien 0 0 0 0 1.244 1.244
Virtuelle Aktien 1.577 1.313 2.890 1.494 1.976 3.470
Sonstige 680 0 680 300 0 300
2.257 1.313 3.570 1.794 3.220 5.014
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Die Entwicklung der sonstigen Riickstellungen wird in der folgenden Ubersicht dargestellt:

Stand zum Stand zum

in TEUR 31.12.2015 Verbrauch Auflosung  Zufiihrung 31.12.2016
Entwicklung der sonstigen Riickstellungen

Mietgarantien 1.244 -385 -859 0 0

Virtuelle Aktien 3.470 -1.581 0 1.001 2.890

Sonstige 300 0 0 380 680

5.014 -1.966 -859 1.381 3.570

Im Zusammenhang mit der VerauBerung von Immobilien hatte der Konzern dem Erwerber eine Miet-
garantie fur den Fall gegeben, dass zum VerauBerungszeitpunkt mit bestimmten Mietern bestehende
Mietvertrage nicht verlangert werden. Im Geschaftsjahr 2016 wurde vereinbart, dass gegen eine
Schlusszahlung auf die Mietgarantien in Hohe von TEUR 385 alle aus der urspriinglichen Mietgarantie-

vereinbarung bestehende Anspriiche und Verpflichtungen erloschen.

Daneben wurden TEUR 2.890 (31. Dezember 2015: TEUR 3.470) Riickstellungen aus der Gewahrung
des langfristigen und kurzfristigen Vorstandsvergutungsprogramms (,,Long Term Incentive Plan“ und
»ohort Term Incentive Plan®) berucksichtigt (siehe Abschnitt 13.1).

Unter den sonstigen Ruckstellungen wurden TEUR 300 fur Aufwendungen gebildet, die sich aus dem
Ausgang von zum Bilanzstichtag anhangigen Rechtsstreitigkeiten ergeben konnten. Es bestanden zum
Bilanzstichtag keine wesentlichen Rechtsstreitigkeiten, bei denen davon ausgegangen wird, dass die
alstria office REIT-AG oder eine ihrer Konzerngesellschaften als Verpflichtete in Anspruch genommen
werden. Ruckstellungen flur Rechtsstreitigkeiten waren daher Uberwiegend fur Rechtsanwalts- und
Gerichtskosten fur die Falle zu bilden, in denen die alstria office REIT-AG oder eine ihrer Konzernge-

sellschaften als Klagerin auftraten.
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7.5 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten

Falligkeit Falligkeit
bis zu mehr als Gesamt bis zu mehr als Gesamt

in TEUR einem Jahr ein Jahr 31.12.2016 einem Jahr ein Jahr 31.12.2015
Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und
Leistungen 4,584 0 4,584 9.415 0 9.415
Sonstige Verbindlichkeiten
Ausstehende Rechnungen 16.223 0 16.223 19.744 0 19.744
Grunderwerbsteuer 11.869 0 11.869 14.909 0 14.909
Erhaltene Kautionen und Si-
cherheitseinbehalte 4.944 2.808 7.752 5.094 1.854 6.948
Umsatzsteuerverbindlichkei-
ten 2.798 0 2.798 1.381 0 1.381
Erhaltene Mietvorauszahlun-
gen 2.758 0 2.758 3.960 0 3.960
Kreditorische Debitoren 2.288 0 2.288 439 0 439
Gehaltsverbindlichkeiten 2.177 0 2.177 4,528 0 4.528
Priifungskosten 495 0 495 743 0 743
Aufsichtsratsvergutung 271 0 271 353 0 353
Verschiedene sonstige
Verbindlichkeiten 1.511 0 1.511 1.100 0 1.100

45.334 2.808 48.142 52.251 1.854 54.105

Die ausgewiesenen Buchwerte entsprechen in etwa den beizulegenden Zeitwerten.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen des Vorjahres sind gegenuber der Darstellung
im Vorjahreskonzernabschluss angepasst worden. Zum 31. Dezember 2015 waren hier TEUR 20.477
ausgewiesen. TEUR 11.062 betrafen ausstehende Rechnungen und wurden entsprechend umgeglie-

dert. Sie sind nun in den TEUR 19.744 in den sonstigen Verbindlichkeiten enthalten.

Die ausgewiesene Grunderwerbsteuerverpflichtung resultiert in Hohe von TEUR 11.869 aus der Ver-
schmelzung der alstria office Prime (vormals Deutsche Office) mit der Prime Office REIT-AG im Jahre
2013. Fir zwei Objekte ist bisher noch keine Feststellung der Grunderwerbsteuer bzw. Grundbesitz-
werte aus dieser Verschmelzung erfolgt, sodass fur diese Objekte eine Grunderwerbsteuerverpflich-

tung noch besteht.

Der Riickgang der Gehaltsverbindlichkeiten ergibt sich im Wesentlichen aus der flir das Vorjahr infolge

der Ubernahme der alstria office Prime zu zahlenden Restrukturierungsabfindungen.
Die ausgewiesenen Buchwerte entsprechen in etwa den beizulegenden Zeitwerten.

7.6 Latente Steuerverpflichtungen und Ertragsteuerverbindlichkeiten

Der Ausweis von latenten Steuerverbindlichkeiten sowie Steuerverbindlichkeiten zum
31. Dezember 2016 ist in Abschnitt 5.10 ,,Steuern vom Einkommen und vom Ertrag“ erlautert. Die
Verpflichtungen aus Ertragsteuern ergeben sich nahezu ausschlieBlich auf Ebene der durch Unterneh-

menszusammenschluss am 27. Oktober 2015 ibernommenen alstria office Prime-Gesellschaften.
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Die Steuerverbindlichkeiten resultieren dabei im Uiberwiegend aus der Steuerbelastung durch die Auf-
deckung stiller Reserven infolge der Einbeziehung der Gesellschaften in die steuerbefreite REIT-Struk-
tur. Verpflichtungen aus latenten Steuern waren zum 31. Dezember 2016 daraufhin nicht mehr zu
bilden.

7.7 Treuhandvermogen und -verbindlichkeiten

Die alstria office REIT-AG verfiigt zum Ende der Berichtsperiode uber Treuhandforderungen in Hohe
von TEUR 313 (31. Dezember 2015: TEUR 629) aus Mietgarantien sowie Treuhandverbindlichkeiten in
Hohe von TEUR 4.944 aus Mietkautionen und TEUR 2.808 aus Sicherheitseinbehalten. Zum 31. Dezem-
ber 2015 bestanden Treuhandverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 4.154 aus Mietkautionen und in
Hohe von TEUR 2.794 aus Sicherheitseinbehalten.

8. SONSTIGE ANHANGANGABEN

8.1 Vergiitung des Vorstands und des Aufsichtsrats

Vorstand Den Mitgliedern des Vorstands wurden folgende Gesamtbeziige im Sinne des IAS 24.17 bzw.
§ 314 Abs. 1 Nr. 6 HGB gewahrt:

in TEUR 2016 2015
Kurzfristig fallige Leistungen 1.159 1.162
Anteilsbasierte Vergiitungen 905 905
Leistungen fir die Zeit nach

Beendigung des Arbeitsverhaltnisses 124 125
Gesamt 2.188 2.192

Zum Stichtag bestanden Verbindlichkeiten fiir Vorstandsvergiitung von TEUR 378 (2015: TEUR 378).

Aus dem im Jahr 2010 eingerichteten anteilsbasierten Vorstandsvergiitungsplan mit Barausgleich wa-
ren zum 31. Dezember 2016 332.684 virtuelle Aktien (31. Dezember 2015: 356.256) an die Vorstands-
mitglieder ausgegeben (vgl. Abschnitt 13.1).

Aufsichtsrat Satzungsgemal belief sich die Festvergiitung der Aufsichtsratsmitglieder fiir das Jahr 2016
auf TEUR 347 (2015: TEUR 353). Fur die Tatigkeit als Mitglied im Aufsichtsrat einer Tochtergesellschaft
erhielten drei Aufsichtsratsmitglieder der alstria office REIT-AG zusatzlich Verglitungen in Hohe von
TEUR 56.

Weitere Informationen beziiglich der Berichterstattung gemal § 314 Abs. 1 Nr. 6a HGB finden sich im
Vergiitungsbericht (siehe Seiten 151 bis 157).
8.2 Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus bereits erteilten Auftragen fur begonnene oder geplante Investitionsvorhaben sowie aufgrund
vertraglicher Vereinbarung mit Mietern und sonstigen Vertragspartnern bestehen sonstige finanzielle
Verpflichtungen von TEUR 30.381 (2015: TEUR 17.250).
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Zum 31. Dezember 2016 bestanden keine Mietverhaltnisse liber Verwaltungsraume mit einer Mindest-
mietlaufzeit. Aus sonstigen Leasingverhaltnissen ergeben sich zukiinftige finanzielle Verpflichtungen
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 109 eine Rest-

laufzeit von einem bis funf Jahren.

8.3 Konzernkapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die liquiden Mittel des Konzerns durch Mittelzuflusse und
Mittelabflusse im Laufe des Geschaftsjahrs verandert haben. Entsprechend IAS 7 wird zwischen Zah-
lungsstromen aus laufender Geschaftstatigkeit und aus Investitions- und Finanzierungstatigkeit unter-

schieden.

Die Cashflows aus der Investitions- und Finanzierungstatigkeit werden zahlungsbezogen ermittelt. Der
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit wird demgegeniiber ausgehend vom Konzernjahresergebnis

indirekt abgeleitet.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit belief sich im Geschaftsjahr 2016 auf TEUR 120.495
und lag damit deutlich Uber dem Wert der Vergleichsperiode 2015 (TEUR 45.631). Dies resultiert zum
einen aus der ganzjahrigen Einbeziehung der alstria office Prime in den Konzernabschluss und zum
anderen aus der Verschiebung des Zinszahlungszeitpunktes fir wesentliche Anteile am Zinsaufwand

in das Folgejahr.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit wird durch den Zufluss von liquiden Mitteln aus Immobilienver-
auBerungen in Hohe von TEUR 426.764 positiv beeinflusst, wahrend Investitionen in das Immobilien-
portfolio zu Zahlungsmittelabflissen von TEUR 43.740 fuhrten und TEUR 34.803 in andere Finanzin-

strumente investiert wurden.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit spiegelt im Wesentlichen die Refinanzierungen wider, mit
Auszahlungen fur die Tilgung von Darlehen in Hohe von TEUR 1.273.926 und Zahlungsmittelzuflissen
aus der Platzierung einer Unternehmensanleihe in Hohe von TEUR 500.000 sowie einer Schuldver-
schreibung in Hohe von TEUR 150.000. Die Dividendenausschuttung fuhrte zu Zahlungsmittelabfliissen
von TEUR 76.564.

Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Finanzmittelfonds umfasst alle in der Bilanz aus-

gewiesenen liquiden Mittel, d. h. Kassenbestand und Bankguthaben bei Kreditinstituten.

9. BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN

9.1 Vorbemerkungen

Nahestehende Personen sind der Vorstand und die Mitglieder des Aufsichtsrats sowie nahe Angehorige
dieser Personen. Zum Kreis der nahestehenden Unternehmen zahlen Unternehmen mit beherrschen-
dem Einfluss auf den Konzern sowie Unternehmen mit gemeinsamer Fuhrung oder maBgeblichem Ein-
fluss auf die alstria office REIT-AG.
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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.

Gemeinschaftsunternehmen, bei denen die alstria office REIT-AG ein Partnerunternehmen ist, gelten

als nahestehende Unternehmen.

Nach Ansicht des Managements der alstria office REIT-AG wurden alle Geschaftsvorfalle mit naheste-
henden Unternehmen und Personen, die im Geschaftsjahr 2016 abgeschlossen wurden, nach MaBgabe

des Fremdvergleichsgrundsatzes oder zum Vorteil der alstria office REIT-AG durchgefiihrt.

9.2 Vergiitung von Mitarbeitern in Fiihrungspositionen

Detaillierte Informationen zu der Vergiitung von Mitarbeitern in Fihrungspositionen finden sich in
Abschnitt 8.1 und im Vergltungsbericht (siehe Seiten 151 bis 157).

9.3 Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Zum Bilanzstichtag, dem 31. Dezember 2016, bestehen gegen Gemeinschaftsunternehmen keine For-
derungen oder Verbindlichkeiten. Weiterhin erhielt die alstria office REIT-AG von Gemeinschaftsun-
ternehmen TEUR 129 (2015: TEUR 87) als Vergiitung flr immobiliennahe Tatigkeiten.

Weitere Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen haben sich im Berichtszeit-

raum nicht ergeben.

10. ERGEBNIS JE AKTIE

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie wird berechnet als Quotient aus dem Gewinn, der den Eigenka-
pitalgebern zusteht, und der durchschnittlichen Anzahl von ausgegebenen Aktien wahrend des Ge-

schaftsjahres. Eigene Anteile werden dabei nicht bericksichtigt.

Bei der Berechnung des verwasserten Ergebnisses je Aktie wird das den Inhabern von Stammaktien
der Muttergesellschaft zuzurechnende Ergebnis durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der
wahrend des Jahres im Umlauf befindlichen Stammaktien (mit Ausnahme der zurlickgekauften eige-
nen Aktien der Gesellschaft) sowie die gewichtete durchschnittliche Anzahl der Stammaktien, die bei
der Umwandlung von allen potenziell verwassernden Stammaktien in Stammaktien ausgegeben wer-

den wirden, geteilt.

Die folgende Ubersicht zeigt Ergebnis- und Aktienzahlen, die fiir die Berechnung des bereinigten und

des verwasserten Ergebnisses je Aktie verwendet wurden:

Ergebnis je Aktie 2016 2015
Aktionaren zuzurechnendes Ergebnis (in TEUR) 176.872 -110.970
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien (in Tausend) 152.866 96.718
Unverwassertes Ergebnis je Aktie (in EUR je Aktie) 1,16 -1,15
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Die mogliche Umwandlung von Aktien im Zusammenhang mit der Wandelanleihe konnte das zukiinftige

Ergebnis je Aktie verwassern:

Verwassertes Ergebnis je Aktie 2016 2015
Aktionaren zuzurechnendes verwassertes Ergebnis (in TEUR) 179.039 -108.792
Durchschnittliche Anzahl verwasserter Aktien (in Tausend) 161.282 104.959
Verwassertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 1,11 -1,04

Durch die gewahrten Aktienoptionen oder die Wandelgenussrechtszertifikate ergaben sich wahrend
der Berichtsperiode keine Verwasserungseffekte, da die entsprechenden Ausiibungsbedingungen zum

Bilanzstichtag nicht eingetreten waren.

Es gab in der Zeit zwischen dem Bilanzstichtag und dem Tag der Fertigstellung dieses Konzernab-

schlusses keine weiteren Transaktionen, die Stammaktien oder potenzielle Stammaktien betrafen.

Die alstria office REIT-AG ist zur Kapitalerhohung durch Ausgabe von neuen Aktien im Wert von bis zu
TEUR 38.695 bedingt ermachtigt. Dieses bedingte Kapital konnte das unverwasserte Ergebnis je Aktie
in Zukunft potenziell verwassern. Fir die dargestellte Periode ist dies jedoch nicht der Fall, da die
Voraussetzungen flir eine Ausgabe nicht vorlagen. Daher sind diese bedingten Aktien nicht in die Be-

rechnung des verwasserten Ergebnisses je Aktie eingeflossen.

11. DIVIDENDENZAHLUNG

2016 2015
Dividende” in TEUR
(zum 31. Dezember nicht als Verbindlichkeit ausgewiesen): 76.564 43.470
Dividende je Aktie in EUR (ohne eigene Aktien) 0,50 0,50

) Bezogen auf alle Aktien ohne eigene Aktien zum Zeitpunkt der Ausschiittung.

Die Hauptversammlung der alstria office REIT-AG beschloss am 12. Mai 2016, eine Dividende von ins-
gesamt TEUR 76.564 (EUR 0,50 je ausstehender Aktie) auszuschitten. Die Dividende wurde am
13. Mai 2016 ausgezahlt. Im Geschaftsjahr 2015 wurden TEUR 43.470 (EUR 0,50 pro ausstehender Ak-
tie) Dividende gezahlt.

12. MITARBEITER

In dem Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2016 beschaftigte die Gesellschaft im Durch-
schnitt 105 Mitarbeiter (1. Januar bis zum 31. Dezember 2015: im Durchschnitt 72 Mitarbeiter). Die
Durchschnittszahlen wurden anhand der Anzahl der Mitarbeiter zum Ende eines jeden Quartals ermit-
telt. Am 31. Dezember 2016 beschaftigte alstria, abgesehen von den Vorstandsmitgliedern, 114 Mitar-
beiter (31. Dezember 2015: 93 Mitarbeiter).
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13. AKTIENBASIERTE VERGUTUNG

13.1 Virtuelle Aktienvergiitung des Vorstands

Am 2. Marz 2010 richtete der Aufsichtsrat der Gesellschaft ein aktienbasiertes Vergiitungssystem als
Bestandteil der erfolgsorientierten Vergiitung fiir die Mitglieder des Vorstands ein. Die aktienbasierte
Vergiitung enthalt eine langfristige Komponente, den sog. Long Term Incentive Plan (LTIP), sowie
eine kurzfristige Komponente, den Short Term Incentive Plan oder STIP. Die Vergiitung erfolgt je-

weils als anteilsbasierte Vergiitung mit Barausgleich.

Im Rahmen des LTIP gewahrt die alstria office REIT-AG virtuelle Aktien, die nach vier Jahren dazu

berechtigen, eine Auszahlung in bar zu erhalten.

Die Hohe der Auszahlung ergibt sich aus der Anzahl der erzielten virtuellen Aktien, multipliziert mit
dem Durchschnittskurs der alstria-Aktien an der Frankfurter Borse in den letzten 60 Handelstagen vor
dem jeweiligen Falligkeitstermin, zuziiglich eines Betrages, der der Summe der von der Gesellschaft
an ihre Aktionare je alstria-Aktie in der jeweiligen Wartezeit gezahlten Dividende entspricht, jedoch
in keinem Fall hoher als 250% des Durchschnittskurses der alstria-Aktien an der Frankfurter Borse in
den letzten 60 Handelstagen vor dem jeweiligen Gewahrungsdatum, multipliziert mit einem naher

definierten diskretionaren Faktor.

Der diskretionare Faktor ist ein Multiplikator, der zwischen 0,8 und 1,2 variieren kann und von der

individuellen Leistung jedes Teilnehmers wahrend der Wartezeit abhangt.

Die Ermittlung der Zielerreichung basiert zu je 50% auf der absoluten Wertentwicklung der alstria-
Aktie (absolute Total Shareholder Return) und auf der relativen Wertentwicklung der alstria-Aktie im

Vergleich zur Entwicklung des EPRA/NA-REIT Index Europe Ex UK (relative Total Shareholder Return).

Da die Auszahlung pro erdienter virtueller Aktie vom 60-Tage-Durchschnittskurs der alstria-Aktie ab-
hangt, stellt der durchschnittliche Aktienkurs in den letzten 60 Handelstagen vor dem Bilanzstichtag

im Wesentlichen den beizulegenden Zeitwert pro virtueller Aktie dar.

Die virtuellen Aktien aus der STI-Vergiitung unterliegen einer Mindesthaltefrist von zwei Jahren. Nach
Ablauf der Sperrfrist werden die virtuellen STI-Aktien in einen Barbetrag umgewandelt. Dieser Betrag
errechnet sich aus der Anzahl der virtuellen Aktien, multipliziert mit dem dann geltenden Aktienkurs

der alstria-Aktie, der sich wiederum auf Basis einer Referenzperiode errechnet.
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In der untenstehenden Tabelle sind die Anzahl der unter den variablen Vergiitungselementen ausge-
gebenen und zum 31. Dezember 2016 noch ausstehenden virtuellen Aktien sowie der jeweilige Refe-

renzaktienkurs angegeben.

Olivier Elamine Alexander Dexne

Referenz-
Beginn der aktienkurs Ende der Anzahl Anzahl
Haltefrist in EUR Haltefrist virtuelle Aktien virtuelle 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

Die Entwicklung der virtuellen Aktien bis zum 31. Dezember 2016 ergibt sich aus der folgenden Ta-
belle:

2016 2015

Anzahl virtuelle Aktien LTI STI LTI STI
Stand zum 01.01. 335.740 20.516 339.516 23.831
In der Berichtsperiode gewahrte

virtuelle Aktien 68.318 10.817 72.926 9.763
In der Berichtsperiode gewandelte

virtuelle Aktien -91.954 -10.753 -76.702 -13.078
Stand zum 31.12. 312.104 20.580 335.740 20.516

Die 10.753 virtuellen Aktien, die im Rahmen des STIP in Bargeld umgewandelt wurden, fiihrten im
Geschaftsjahr 2016 zu Zahlungen an den Vorstand in Hohe von TEUR 136. Der fur die Wandlung rele-
vante Betrag ist der gewichtete Durchschnittskurs der ersten 20 Handelstage des Kalenderjahres 2016
zuzuglich der im Erdienungszeitraum gezahlten Dividende je Aktie. Er belief sich auf EUR 12,64, wo-
von EUR 11,64 auf den Aktienkurs und EUR 1,00 auf den Dividendenanteil entfielen.

Aus dem LTIP wurden 91.954 virtuelle Aktien gewandelt, woraus sich eine Auszahlung in Hohe von
TEUR 1.446 ergab.

Im Geschaftsjahr 2016 ergaben sich aus dem LTIP und dem STIP Vergiitungsaufwendungen in Hohe von
TEUR 1.001 (2015: TEUR 2.616) sowie Ruckstellungen in Hohe von TEUR 2.890 (31. Dezember 2015:
TEUR 3.470). Der Konzern bilanziert die Verpflichtung aus den gewahrten virtuellen Aktien in den

sonstigen Ruckstellungen.

13.2 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.
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Mit seinem Beschluss legte der Aufsichtsrat die Einzelheiten des Wandelgenussrechtsprogramms ge-
mah der von der Hauptversammlung der Aktionare am 15. Marz 2007 erteilten Befugnis fest. Das Wan-
delgenussrechtsprogramm wurde im Jahr 2012 durch den Aufsichtsrat mit geringfiigigen Anpassungen
und in Ubereinstimmung mit der Genehmigung durch die Hauptversammlung vom 24. April 2012 er-

neuert.
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 11l (2012-2017) konnen
maximal 500.000 Zertifikate mit einem nominalen Gesamtwert von bis zu EUR 500.000,00 ausgegeben
werden. Bis zum Stichtag wurden davon Zertifikate in Hohe von EUR 426.050 ausgegeben. In 2015
beschloss die Hauptversammlung die Einrichtung von weiterem fir 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 fur EUR 144.750 gewahrt.

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

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

Wahrend der Laufzeit ermachtigt jedes Zertifikat zu einer der Dividendenzahlung je Aktie fur 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 fur 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 zuziiglich 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.
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Die folgenden aktienbasierten Vergitungsvereinbarungen bestanden wahrend des Jahres im Rahmen
des Mitarbeiterbeteiligungsprogramms.

Anzahl Zertifikate

Ausgabedatum 22.05.2014 07.05.2015 18.05.2016 Gesamt
01.01.2016 102.750 121.000 0 223.750
Ruckgabe aufgrund der Beendigung des Be-

schaftigungsverhaltnisses 0 -10.000 0 -10.000
Gewandelt -102.750 0 0 -102.750
Neu ausgegeben 0 0 144.750 144,750
31.12.2016 0 111.000 144.750 255.750

Der fur die Wandlung der 102.750 im Geschaftsjahr gewandelten Zertifikate aus dem Jahr 2014 rele-
vante XETRA-Schlusskurs betrug am Wandlungstag EUR 11,46 je Aktie.

Die gesamten Aufwendungen aus Wandelgenussscheinen beliefen sich im Jahr 2016 auf TEUR 1.068
(vgl. Abschnitt 5.5).

Die folgende Tabelle zeigt die Modellvorgaben, die fiir die Bestimmung des jeweiligen Zeitwertes der

bewilligten Wandelgenussscheine genutzt wurden:

Ausgabedatum der Tranche 22.05.2014 07.05.2015 18.05.2016
Dividendenrendite (in %) 5,18 4,15 4,28
Risikofreier Zinssatz (in %) 0,06 -0,18 -0,54
Erwartete Volatilitat (in %) 21,50 19,30 21,20
Erwartete Laufzeit der Option (in Jahren) 2,00 2,00 2,00
Ausiibungskurs (in EUR) 2,00 2,00 2,00
Fluktuationsrate Mitarbeiter (in %) 10,00 9,10 8,10
Aktienkurs zum Bewertungsstichtag (in EUR) 9,65 12,05 11,67

Zum Ausgabedatum ermittelter beizulegender Zeitwert eines Wan-
delgenussrechtes 6,77 8,77 8,57

Die erwartete Volatilitat wurde auf der Basis von historischen durchschnittlichen Volatilitaten ver-

gleichbarer borsennotierter Gesellschaften ermittelt.

14. MANAGEMENT VON FINANZRISIKEN

14.1 Umgang mit Finanzrisikofaktoren

Die Aktivitaten des Konzerns gehen mit verschiedenen Finanzrisiken einher: Zinsrisiken, Kreditrisiken
und Liquiditatsrisiken. Der iUibergeordnete konzernweite Risikomanagementansatz befasst sich mit der
Unvorhersehbarkeit der Finanzmarkte und zielt auf die Minimierung von potenziell nachteiligen Aus-
wirkungen auf die finanzielle Leistung des Konzerns ab. Dazu werden Finanzierungsquellen diversifi-
ziert und ein ausgeglichenes Laufzeitenprofil angestrebt, das eine abgestimmte und kontinuierliche
Refinanzierung ermaglicht. Die im Wesentlichen vom Konzern genutzten Finanzinstrumente bestehen

aus Anleihen, Darlehen von Kreditinstituten, Schuldscheindarlehen, einer Wandelanleihe und deriva-
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tiven Finanzinstrumenten. Die Fremdfinanzierungen werden hauptsachlich zur Finanzierung von Ge-
schaftsaktivitaten der alstria verwandt. Der Konzern verfiigt zudem uber verschiedene finanzielle
Vermogenswerte wie Geldmittel und kurzfristige Bankguthaben, die direkt aus der Geschaftstatigkeit

stammen.

Zur Absicherung von Risiken aus variabel verzinsten Darlehen nutzt der Konzern derivative Finanzin-
strumente. Das Risikomanagement wird durch eine zentrale Treasury-Funktion (Treasury) innerhalb
des Bereiches Finanzen und Controlling ausgeiibt. Das Treasury identifiziert, bewertet und sichert die
Finanzrisiken in enger Zusammenarbeit mit dem Finanzvorstand. Der Vorstand hat die Grundsatze des
konzernweiten Risikomanagements in schriftlicher Form niedergelegt und bestimmt die Vorgehens-
weisen fir einzelne Bereiche, wie Zinssatzrisiko, Kreditrisiko, Nutzung von derivativen Finanzinstru-
menten und nicht-derivativen Finanzinstrumenten, sowie die Verwendung von uberschussigen liqui-
den Mitteln.

Die derivativen Finanzinstrumente umfassen Zinscaps, welche den Konzern gegen potenzielle Zinsri-

siken aus Geschaftstatigkeit und Finanzierung absichern.

Die wesentlichen Risiken, die aus den Finanzinstrumenten des Konzerns resultieren, sind Cashflow-,
Zinsanderungsrisiken und Liquiditatsrisiken. Der Konzern ist Kreditrisiken im Wesentlichen in den Fallen
ausgesetzt, in denen derivative Finanzinstrumente als Vermogenswert gehalten werden sowie mit den
Bankguthaben. Das maximale Kreditrisiko ist in den Buchwerten der finanziellen Vermogenswerte be-
rucksichtigt. Der Vorstand entscheidet Uiber Strategien und Prozesse zur Minimierung spezifischer Risi-

kotypen. Diese werden im Folgenden erlautert:

Risiken, die sich infolge einer Konjunktureintribung ergeben konnten, werden in dem moglichen Zah-
lungsriickstand bei groBeren Mietern gesehen. Aufgrund der Tatsache, dass wesentliche Hauptmieter
des Konzerns offentliche Institutionen sind oder Uber eine gute Bonitatseinstufung verfiigen, ist das

Risiko von Zahlungsausfallen derzeit begrenzt.

Die Darlehen der alstria gestatten jeweils das in der folgenden Ubersicht aufgefiihrte Verhaltnis von
Verschuldung zum Immobilienwert (Loan to Value; LTV). Wie ebenfalls aus der Ubersicht ersichtlich,
gelang es dem Konzern, den LTV der Darlehen zum relevanten Stichtag zum Teil deutlich zu unter-

schreiten. Dem Risiko der Verletzung der Verschuldungsgrenze wurde damit erfolgreich begegnet.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die einzelnen LTV-Raten und die Hochstverschul-

dungsgrenze der Darlehen des Konzerns zum Ende der Berichtsperiode:
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Ubersicht der zum 31. Dezember 2016 in Anspruch genommenen Darlehen

Inanspruch- Inanspruch-
nahme zum LTV zum LTV nahme zum
31.12.2016  31.12.2016  Vereinba-  31.12.2015
Verbindlichkeiten Falligkeit Zinssatz p.a. in TEUR in % rung in % in TEUR
Konsortialdarlehen #1" 30.09.2020 0 470.556
Konsortialdarlehen #22 22.02.2016 0 331.910
Konsortialdarlehen #3% 30.09.2018 0 336.320
Darlehen #19 30.06.2017 0 58.868
Darlehen #2% 31.12.2018 0 53.432
Darlehen #3° 30.12.2017 0 18.507
Darlehen #49 28.06.2024 3M'EU1R'135‘3; 67.000 39,1 65,0 67.000
Darlehen #5 30.04.2021 3M‘EL1R'3%%; 58.896 49,0 65,0 60.048
Darlehen #6 28.03.2024 3M'EL1R'Z%%§ 56.500 47,8 75,0 56.500
, o
Darlehen #79 30.06.2026 3M'EL1R'1ZCZ’;‘ 56.000 44,0 65,0 56.000
, o
Darlehen #8 31.07.2021 3M'EL1R'155%§ 15.268 50,6 60,0 15.423
) 0
Gesamte Darlehen 253.664 44,7 - 1.524.564
Anleihe #1 24.03.2021 2,250% 500.000 500.000
Anleihe #2 12.04.2023 2,125% 500.000 .
Wandelanleihe 14.06.2018 2,750% 79.200 - 79.200
Schuldschein 10J. /fix 06.05.2026 2,750% 40.000 -
Schuldschein 7J. /fix 08.05.2023 2,270% 37.000 .
Schuldschein 4J. /fix 06.05.2020 1,547% 38.000 .
Schuldschein 7../variabel  08.05.2023 SRR 17.500 .
) 0
Schuldschein 4J. /variabel  06.05.2020 6M‘EL1RL%%; 17.500 .
Gesamt 1.482.864 49,1 - 2.103.764
Net LTV 40,9

Y Darlehen gekiindigt, Riickfiihrung erfolgte zum 30. Dezember 2016.

2) Darlehen gekiindigt, Riickfiihrung erfolgte zum 22. Februar 2016.

3) Darlehen gekiindigt, Riickfiihrung erfolgte zum 31. Mai 2016.

4 Darlehen gekiindigt, Rickfiihrung erfolgte zum 30. Juni 2016.

5 Darlehen gekiindigt, Riickfiihrung erfolgte zum 30. Juni 2016/4. Juli 2016.
6) Refinanziert im zweiten Quartal 2016.

Uber die oben beschriebenen Risiken hinaus bestehen keine Rohstoffpreis- oder Wahrungsrisiken fiir

den Konzern.
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a) Zinsanderungsrisiko

Die folgende Ubersicht zeigt die Buchwerte der Konzernfinanzinstrumente, die einem Zinsianderungs-

risiko unterliegen, nach Laufzeit:

in TEUR <1 Jahr 1-2 Jahre 2-3 Jahre 3-4 Jahre >4 Jahre Gesamt
Geschaftsjahr zum

31.12.2016

Variabler Zinssatz

Bankdarlehen 1.076 1.076 1.076 1.076 212.258 216.562
Schuldscheindarlehen 0 0 0 17.500 17.500 35.000
Gesamt 1.076 1.076 1.076 18.576 229.758 251.562
in TEUR <1 Jahr 1-2 Jahre 2-3 Jahre 3-4 Jahre >4 Jahre Gesamt
Geschaftsjahr zum

31.12.2015

Variabler Zinssatz

Konsortialdarlehen

alstria 27.401 0 0 0 443.155 470.556
Darlehen Deutsche

Office Portfolio 342.516 84.094 372.892 155 14.803 814.460
Andere Darlehen 1.152 921 56.921 67.921 74.841 201.757
Gesamt 371.069 85.015 429.813 68.076 532.799 1.486.773

Aufgrund ihrer langfristigen finanziellen Verbindlichkeiten mit variablen Zinssatzen unterliegt die al-
stria Fluktuationsrisiken bzgl. der Geldmarktsatze. Die Zinsbasis fur die finanzielle Verbindlichkeit
(Darlehen) ist der 3-Monats-EURIBOR, der alle drei Monate angepasst wird. Es wurden derivative Fi-
nanzinstrumente erworben, um den Zinsaufwand abzusichern. Die Laufzeit der derivativen Finanzin-
strumente korrespondiert in der Regel mit der Laufzeit der Darlehen. Bei den derivativen Finanzin-
strumenten handelt es sich um Zinscaps, bei denen die Zinsen auf einen vereinbarten Hochstbetrag
fixiert werden. Im Falle der Uberschreitung dieser Obergrenze wird die Differenz zwischen tatsachli-

chem Zinssatz und der Caprate ausgeglichen.

Die Ubersicht auf Seite 97 gibt den Stand der derivativen Finanzinstrumente der alstria office REIT-

AG zum 31. Dezember 2016 wieder.
Die Zinscaps werden auch zur Absicherung der aus Darlehen resultierenden Verpflichtungen verwandt.

Die folgende Ubersicht zeigt die Sensitivitdt des Konzernergebnisses und entsprechend auch des Kon-
zerneigenkapitals auf eine mogliche Veranderung der Zinssatze aufgrund der Auswirkung auf Darlehen
mit variablen Zinssatzen. Alle Variablen bleiben konstant. Die Effekte aus den derivativen Finanzin-

strumenten wurden nicht in die Berechnung mit einbezogen.
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Zinsaufwand p. a.

in TEUR 2016 2015
+ 100 Basispunkte 2.516 7.382
- 50 Basispunkte -753 -484

Der Marktpreis von derivativen Finanzinstrumenten unterliegt ebenfalls einem Zinsanderungsrisiko.
Eine Anderung des Zinssatzes wiirde folgende Veranderungen der entsprechenden Marktpreise mit

sich bringen:
aa) Auswirkung auf das Eigenkapital

Derivative Finanzinstrumente in einer Cashflow-Hedge-Beziehung

in TEUR 2016 2015
+100 Basispunkte 321 13.771
- 50 Basispunkte -65 -3.574

ab) Auswirkungen auf die Gewinn- und Verlustrechnung sowie entsprechend auf das Eigenkapital
Derivative Finanzinstrumente ohne Cashflow-Hedge-Bilanzierung

Auswirkungen aus Zinsanderungen des 3-Monats-EURIBOR:

in TEUR 2016 2015
+ 100 Basispunkte 1.247 19.361
- 50 Basispunkte -13 -8.926

Auswirkungen aus Kursanderungen der Aktie der alstria office REIT-AG (betrifft nur das eingebettete

Derivat):

in TEUR 2016 2015

Aktienkurs im Vergleich zum Jahresschlusskurs 2016 (EUR 11,91)

+10 Prozent -8.850 -8.512

- 10 Prozent 7.802 7.587

b) Kreditrisiko

Mit Ausnahme der Kreditrisiken, die sich aus Forderungssalden aus Lieferungen und Leistungen ergeben,

erfolgt die Beriicksichtigung und die Optimierung der Kreditrisiken auf Konzernebene.

Der fur das operative Immobilienmanagement verantwortliche Bereich ist fur die Analyse und Vermei-
dung von Kreditrisiken im Zusammenhang mit jeder einzelnen Neuvermietung zustandig, bevor ein An-
gebot Uber Zahlungs- und Vermietungsmodalitaten unterbreitet wird. Kreditrisiken resultieren aus Zah-

lungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalenten, derivativen Finanzinstrumenten, Einlagen bei Banken und
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Finanzinstituten sowie AuBenstanden gegeniber Kunden einschlieBlich ausstehender Forderungen und
sonstiger Vergilitungsanspriiche. Banken und Finanzinstitute werden nur als Gegenpartei akzeptiert,
wenn ihre Bonitat durch unabhangige Ratingagenturen als ,,Investment Grade“ eingestuft wird. In den
Fallen, in denen fiir potenzielle Mieter Bonitatseinstufungen durch unabhangige Ratingagenturen durch-
gefuhrt wurden, werden diese berlicksichtigt. Wenn kein Rating besteht, wird die Kreditwiirdigkeit des
Mieters unter Beriicksichtigung der finanziellen Position, der Erfahrungswerte aus der Vergangenheit
und anderen Faktoren geschatzt. Die Gewahrung von Kreditlinien an Mieter ist grundsatzlich nicht vor-
gesehen. Mietforderungen gegen Mieter werden per Bankiiberweisung beglichen und sind regelmaRig zu
Beginn der Vermietungsperiode fallig, fir die die jeweilige Mietzahlung vereinbart wurde. Vor Beginn
eines Mietverhaltnisses ist von jedem Mieter eine Kaution zu hinterlegen oder anderweitig Sicherheit zu

leisten.

c) Liquiditatsrisiko

Mithilfe eines konzernweiten Liquiditatsplanungssystems Uberwacht die Gesellschaft standig das Ri-
siko potenzieller Liquiditatsengpasse. Dieses System nutzt erwartete Cashflows aus der Geschaftsta-
tigkeit und die Laufzeiten der finanziellen Verbindlichkeiten als Grundlage seiner Analyse. Die lang-
fristige Finanzierungsstrategie des Konzerns stellt die mittel- und langfristigen Liquiditatsanforderun-
gen sicher. Eine derartige Prognose beriicksichtigt die Finanzierungsplane des Konzerns, Einhaltung

von erforderlichen Kapitaldeckungsgraden, Einhaltung von internen Bilanzzielen und, soweit einschla-

gig, externe Regelungen bzw. rechtliche Anforderungen, wie z. B. die REIT-Eigenkapitalquote.

Zum Bilanzstichtag hatten die nominalen finanziellen Verbindlichkeiten folgende Falligkeiten entspre-
chend ihrer Vertragslaufzeit. Die nachfolgende Tabelle zeigt die sich daraus ergebenden kiinftigen

undiskontierten Cashflows finanzieller Verbindlichkeiten auf.

in TEUR <1Jahr 1-2 Jahre 2-3 Jahre  3-4 Jahre 4-5 Jahre >5 Jahre Gesamt

Geschaftsjahr zum

31.12.2016

Unternehmensanleihe 0 0 0 0 500.000 500.000  1.000.000

Darlehen 1.076 1.076 1.076 1.078 69.858 179.500 253.664

Zinsen 30.376 29.368 28.481 28.727 27.801 39.007 183.760

Schuldscheindarlehen 0 0 0 55.500 0 94.500 150.000

Wandelanleihe 0 79.200 0 0 0 0 79.200

Verbindlichkeiten aus Liefe-

rungen und Leistungen 4.584 0 0 0 (0] 0 4.584

Sonstige Verbindlichkeiten 65.438 562 562 562 561 561 68.246
101.474 110.206 30.119 85.867 598.220 813.568 1.739.454
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in TEUR <1Jahr 1-2 Jahre 2-3 Jahre  3-4 Jahre 4-5 Jahre >5 Jahre Gesamt

Geschaftsjahr zum

31.12.2015

Zinsen 32.669 33.369 31.407 23.961 21.868 16.767 160.041

Darlehen 370.838 85.015 429.813 68.076 444.232 126.359  1.524.333

Unternehmensanleihe 0 0 0 0 0 500.000 500.000

Wandelanleihe 0 0 79.200 0 0 0 79.200

Derivative

Finanzinstrumente 374 290 -385 -1.613 -2.059 0 -3.393

Verbindlichkeiten aus Liefe-

rungen und Leistungen 9.415 0 0 0 0 0 9.415

Sonstige Verbindlichkeiten 59.032 309 309 309 309 309 60.577
472.328 118.983 540.344 90.733 464.350 643.435 2.330.173

Nahere Angaben zu den Darlehens- und Anleiheverbindlichkeiten finden sich in Abschnitt 7.3. Das
Laufzeitenprofil der Kredite ist auf Seite 19 des Geschaftsberichts abgebildet. Zur Absicherung der
Bankdarlehen wurden Forderungen aus Vermietungen und Kaufvertragen fir Immobilien sowie For-
derungen aus Versicherungen und derivativen Finanzinstrumenten an die Darlehensgeber ubertragen,
Pfandrechte auf Bankkonten bestellt und Grundsticke belastet. Die Verpflichtungen aus Darlehen mit
variablem Zinssatz wurden in voller Hohe besichert. Grundstiicke wurden mit einer Belastung in der
Hohe eines Buchwertes von TEUR 567.315 (31. Dezember 2015: TEUR 3.036.702) als Sicherheit ge-
stellt. Der Ruickgang im Vergleich zum Vorjahresstichtag ergibt sich aus der Ruickfuhrung grundschuld-

besicherter Bankdarlehen zugunsten von Unternehmensanleihen und Schuldscheinen.

14.2 Kapitalstrukturmanagement

Die Kapitalmanagementaktivitaten der Gesellschaft sind auf die Beibehaltung ihres REIT-Status aus-

gerichtet, um ihre Geschaftstatigkeit zu unterstiitzen und den Unternehmenswert zu maximieren.

Der Konzern steuert seine Kapitalstruktur aktiv und passt sie an veranderte wirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen an. Um seine Kapitalstruktur beizubehalten oder zu verandern, kann der Konzern Kapitalaus-
schittungen an Aktionare vornehmen oder neue Aktien ausgeben. Zum 31. Dezember 2016 und

31. Dezember 2015 wurden keine Veranderungen der Ziele, Grundsatze und Prozesse vorgenommen.

Zur Uberwachung der Kapitalstruktur nutzt die Gesellschaft neben dem LTV Kennzahlen, die fiir die
Klassifizierung der Gesellschaft als REIT relevant sind. Der REIT-Eigenkapitalquote, die als Verhaltnis
von Eigenkapital zu unbeweglichem Vermogen definiert wird, kommt dabei die wichtigste Bedeutung
zu. GemabB der Konzernstrategie soll die REIT-Eigenkapitalquote innerhalb des fiir die REIT-Gesetzge-
bung relevanten Zeitraums zwischen 45% und 55% liegen. Der REIT-Status bleibt bestehen, solange die

REIT-Eigenkapitalquote nicht in drei aufeinander folgenden Geschaftsjahren unter 45% sinkt.
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Folgende Kennzahlen werden zudem zur Uberwachung der Kapitalstruktur genutzt:

Kennzahlen gemaB deutschem REIT-Gesetz

in % 2016 2015 REIT-Kriterium
Eigenkapitalquote gemaB deutschem

REIT-Gesetz 56,67 49,37 >45
Unbewegliches Vermogen 90,17 87,21 >75
Umsatzerlose aus als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 100,00 100,00 >75
Ertrage aus der VerauBerung von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 32,75 14,64 <50"

) Innerhalb von fiinf Jahren, bezogen auf den durchschnittlichen Immobilienbestand in dem Zeitraum.

Folgende Ubersicht zeigt Buchwert und beizulegenden Zeitwert aller im Konzernabschluss angegebe-

nen Finanzinstrumente:

Nicht finan-
zielle Ver-
Buchwert- mogens-
ansatz werte Finanzielle Vermogenswerte
Kredite und
Forderungen
zu fortge- Beizulegender Beizulegender
flhrten An- Zeitwert - Zeitwert - Beizule-
Aktiva gemaB Bilanz in schaffungs- erfolgs- sonstiges gender
TEUR zum 31.12.2016 kosten wirksam Ergebnis  Gesamt Zeitwert
Finanzanlagen 34.803 0 34.803 0 0 34.803 34.803
Derivative
Finanzinstrumente 109 0 10 99 109 109
Summe langfristig 34.912 0 34.803 10 99  34.912 34.912
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 7.257 7.257 0 0 7.257 7.257
Derivative
Finanzinstrumente 5 0 0 5 0 5 5
Forderungen aus Steuern 25 0 25 0 0 25 25
Ubrige Forderungen und
sonstige Vermogenswerte 41.578 8.318 33.260 0 0 33.260 33.260
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente 247.489 0 247.489 0 0 247.489 247.489
Summe kurzfristig 296.354 8.318 288.031 5 0 288.036 288.036
Gesamt 331.266 8.318 322.834 15 99 322.948 322.948
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Nicht
Buch- finanzielle
wert-  Verbindlich-
ansatz keiten Finanzielle Verbindlichkeiten
Kredite und Forde-
Verbindlichkeiten gemaB Beizulegender  rungen zu fortge-
Bilanz in TEUR zum Zeitwert - fuhrten Anschaf- Beizulegen-
31.12.2016 erfolgswirksam fungskosten Gesamt der Zeitwert
Kommanditeinlagen nicht
beherrschender Gesellschaf-
ter 58.458 0 0 58.458 58.458 58.458
Langfristige
Darlehen 1.466.521 0 0 1.466.521 1.466.521 1.546.813
Derivative
Finanzinstrumente 20.099 0 20.099 0 20.099 20.099
Sonstige
Verbindlichkeiten 2.808 0 2.808 2.808 2.808
Summe langfristig 1.547.886 0 20.099 1.527.787 1.547.886 1.628.178
Kommanditeinlagen nicht
beherrschender Gesellschaf-
ter 12.966 0 12.966 12.966 12.966
Kurzfristige Darlehen 19.330 0 0 19.330 19.330 19.330
Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 4.584 0 0 4.584 4.584 4.584
Ertragsteuerverbindlichkei-
ten 20.104 0 0 20.104 20.104 20.104
Sonstige
Verbindlichkeiten 45.334 2.758 0 42.576 42.576 42.576
Summe kurzfristig 102.319 2,758 0 99.560 99.560 99.560
Gesamt 1.650.205 2.758 20.099 1.627.347 1.647.446 1.727.738
Nicht
Buch- finanzielle
wert-an- Vermogens-
satz werte Finanzielle Vermogenswerte
Kredite und
Forderungen
zu fortge- Belzuleg'ender Beizulegender
fiihrten An- Zeitwert Zeitwert - Beizule-
Aktiva gemaB Bilanz in TEUR schaffungs- - erfolgswirk-  sonstiges Er- gender
zum 31.12.2015 kosten sam gebnis  Gesamt Zeitwert
Derivative
Finanzinstrumente 8.462 0 1.110 7.352 8.462 8.462
Summe langfristig 8.462 0 0 1.110 7.352 8.462 8.462
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 12.578 12.578 0 0 12.578 12.578
Derivative
Finanzinstrumente 0 0 0 0 0 0
Forderungen aus Steuern 226 0 226 0 0 226 226
Ubrige Forderungen und sons-
tige Vermogenswerte 9.783 7.305 2.478 0 0 2.478 2.478
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente 460.253 0 460.253 0 0 460.253 460.253
Summe kurzfristig 482.840 7.305 475.535 0 0 475.535 475.535
Gesamt 491.302 7.305 475.535 1.110 7.352 483.997 483.997
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Buch- Nicht finanzi-
wert- elle Verbind-

ansatz lichkeiten Finanzielle Verbindlichkeiten
Kredite und

Verbindlichkeiten gemaB Beizulegender Forderungen zu
Bilanz in TEUR zum Zeitwert - fortgefiihrten Beizulegen-
31.12.2015 erfolgswirksam Anschaffungskosten Gesamt der Zeitwert
Langfristige
Darlehen 1.715.590 0 0 1.715.590 1.715.590 1.718.212
Derivative
Finanzinstrumente 23.208 0 23.208 0 23.208 23.208
Sonstige
Verbindlichkeiten 1.854 0 1.854 0 1.854 1.854
Summe langfristig 1.740.652 0 25.062 1.715.590 1.740.652 1.743.274
Kurzfristige Darlehen 376.402 0 0 376.402 376.402 376.402
Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 9.415 0 9.415 0 9.415 9.415
Ertragsteuerverbindlichkei-
ten 8.687 0 8.687 0 8.687 8.687
Sonstige
Verbindlichkeiten 52.251 3.960 0 48.291 48.291 49.923
Summe kurzfristig 446.755 3.960 18.102 424.693 442.795 444.427
Gesamt 2.187.407 3.960 43.164 2.140.283  2.183.447 2.187.701

Der beizulegende Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente wurde durch einen unabhangigen
Gutachter ermittelt, indem erwartete zukiinftige Cashflows zu aktuellen Geldmarktsatzen diskontiert

wurden.

Nettogewinne und -verluste aus Finanzinstrumenten bestehen in folgender Hohe:

in TEUR 2016 2015

Beizulegender Zeitwert -

Sicherungsinstrumente -10.558 -2.890

Beizulegender Zeitwert -

finanzielle Verbindlichkeiten -1.484 -3.233

Kredite und Forderungen -467 -625
-12.509 -6.748

Die Nettoverluste wahrend der Berichtsperiode betreffen Bewertungsverluste und Abschreibungen auf

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

14.3 Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes von Finanzinstrumenten

Der beizulegende Zeitwert der Finanzinstrumente, die nicht in einem aktiven Markt gehandelt werden
(z. B. Derivate im auBerborslichen Handel), wird unter Zuhilfenahme von Bewertungsverfahren ermit-
telt. Diese Bewertungsverfahren maximieren den Input von beobachtbaren Marktdaten, soweit diese
ermittelbar sind, und greifen so wenig wie moglich auf unternehmensspezifische Annahmen zurtick.
Wenn alle relevanten Eingangsparameter, die fur die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert eines

Finanzinstruments benotigt werden, vorliegen, ist das Instrument in Stufe 2 einzuordnen.

Der beizulegende Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente wurde durch einen unabhangigen Gut-

achter ermittelt, indem erwartete zukiinftige Cashflows zu aktuellen Geldmarktsatzen diskontiert
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wurden. Die zukiinftigen Cashflows werden anhand der Terminzinssatze von beobachtbaren Zinskur-
ven am Ende der Berichtsperiode sowie der vereinbarten Zinsen abgezinst und mit einer Rate, die das

Kreditrisiko der verschiedenen Gegenparteien widerspiegelt, geschatzt.

Samtliche zum beizulegenden Zeitwert bilanzierte Finanzinstrumente des Konzerns wurden nach dem
Bewertungsvorgehen gemaB Stufe 2 bewertet. Davon betroffen sind lediglich die derivativen Finan-
zinstrumente, da keine weiteren Finanzinstrumente, die zum beizulegenden Zeitwert bilanziert wer-

den, bestehen.

Die Anhangangaben zu den Marktwerten der Unternehmensanleihen und der Wandelanleihe wurden

gemal Stufe 1 bewertet.

15. WESENTLICHE EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Am 14. Oktober 2016 schloss alstria einen Kaufvertrag uber den Verkauf einer Immobilie in Dortmund
ab. Der Ubergang dieser Immobilie erfolgt voraussichtlich Ende Februar 2017 nach der Berichtsperiode.
Daruiber hinaus wurde am 15. Dezember 2016 ein Kaufvertrag tiber den Verkauf einer Immobilie in Dres-

den ge-schlossen. Der Ubergang des Objekts erfolgte am 1. Februar 2017 nach der Berichtsperiode.

16. INANSPRUCHNAHME VON BEFREIUNGEN ZU BESTIMMTEN ANZEIGEPFLICHTEN

Folgende deutsche Tochtergesellschaften, die in den Konzernabschluss der alstria office REIT-AG ein-
bezogen wurden, haben die Befreiung von der Pflicht zur Aufstellung eines Jahresabschlusses nach

den fur Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften gemali § 264b HGB in Anspruch genommen:

> alstria office BamlerstraBe GmbH & Co. KG, Hamburg

> alstria office Englische Planke GmbH & Co. KG, Hamburg

> alstria office Gansemarkt Drehbahn GmbH & Co. KG, Hamburg
> alstria office Halberstadter Str. GmbH & Co. KG, Hamburg

> alstria office Hamburger Str. 43 GmbH & Co. KG, Hamburg

> alstria office Insterburger StraBe GmbH & Co. KG, Hamburg

> alstria office Mannheim/Wiesbaden GmbH & Co. KG, Hamburg
> alstria office Prime Portfolio GmbH & Co. KG, Hamburg

> alstria office Steinstraffe 5 GmbH & Co. KG, Hamburg

> beehive GmbH & Co. KG, Hamburg

alstria Geschaftsbericht 2016 127



Konzernabschluss

17. ANGABEN GEMAB WPHG (WERTPAPIERHANDELSGESETZ) BZW MAR
(MARKTMISSBRAUCHSVERORDNUNG)

17.1  Ad-hoc-Mitteilungen

Nachfolgend sind die von der Gesellschaft im Berichtszeitraum gemaB § 15 Abs. 1 WpHG bzw. Art. 17

MAR veroffentlichten 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

17.2  Mitteilung iliber Wertpapiertransaktionen

Die folgende Transaktion gemaB § 15a Abs. 1 WpHG wurde der Gesellschaft im Berichtszeitraum ge-

meldet:

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

17.3  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 beriicksichtigt, 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.
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Stimmrechte Datum der Schwel- Zurechnung von Enthalt 3% oder mehr
Nr. Aktionar, Sitz (neu) (in %) lenberiihrung Stimmrechten Stimmrechte 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, act- GIC Private Limited (4,71%)
ing by and through the Ministry Euro Periwinkle Private Limited
of Finance, Singapur, Singapur 12,61 22.04.2016 Ja (7,90%)
5 GIC Private Limited, Singapur,
Singapur 12,61 22.04.2016 Ja Euro Periwinkle Private Limited
6 GIC (Realty) Private Limited,
Singapur, Singapur 7,90 22.04.2016 Ja Euro Periwinkle Private Limited
7 Europe Realty Holdings Pte
Ltd, Singapur, Singapur 7,90 22.04.2016 Ja Euro Periwinkle Private Limited
8 Euro Periwinkle Private Lim-
ited, Singapur, Singapur 7,90 22.04.2016 Nein
9 Oaktree Capital Group Holdings
GP, LLC, Wilmington, Dela-
ware, USA 1,08 09.09.2016 Ja
10 Cohen & Steers, Inc., New
York, USA 3,32 10.10.2016 Ja
11 Brookfield Investment Manage-
ment Inc., New York, USA 3,01 09.01.2017 Ja

18. ENTSPRECHENSERKLARUNG GEMAB § 161 AKTG (AKTIENGESETZ)

Die Entsprechenserklarung gemal § 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 Unternehmensfiihrung gemal § 289a HGB.

19. PRUFUNGSHONORAR

Am 12. Mai 2016 wahlte die Hauptversammlung Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft, DammtorstraBBe 12, Hamburg, als Abschlussprifer fur den Einzel- und Konzernabschluss fiur das
Geschaftsjahr 2016. Die Honoraraufwendungen 2016 beliefen sich auf insgesamt TEUR 704. Davon
entfielen TEUR 517 auf Abschlusspriifungsleistungen und TEUR 187 auf andere Bestatigungsleistungen.
20. VORSTAND

Der Vorstand der Gesellschaft setzte sich wahrend des Geschaftsjahres 2016 wie folgt zusammen:
Olivier Elamine, Vorstandsvorsitzender

Alexander Dexne, Finanzvorstand

Der als Anlage zum Konzernlagebericht beigefugte Vergutungsbericht enthalt detaillierte Informatio-
nen zu den Prinzipien, nach denen die Vergiitung des Vorstands und des Aufsichtsrats bestimmt wird.

21. AUFSICHTSRAT

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

Hauptversammlung gewahlt werden.
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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

Marianne Voigt
seit 8. Dezember 2016

bis 9. Dezember 2016

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

130

Hamburg, Deutschland

Freshfields Bruckhaus
Deringer LLP

EBS Universitat fur Wirtschaft
und Recht - Real Estate Ma-
nagement Institute

Elbphilharmonie Hamburg
Bau GmbH & Co. KG

Cobham (Surrey), GroBbritan-
nien

Aberdeen Asset Management
PLC
Great Portland Estates plc

ISG plc
St Modwen Properties PLC

Berlin, Deutschland

BBU Verband Berlin-Branden-
burgischer Wohnungsunterneh-
men e.V.

Uzeés, Frankreich

Belvédere SA
EUROSIC

Westbrock Partners

Berlin, Deutschland

BDO AG Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft

DO Deutsche Office AG

Bad Homburg, Deutschland

Railpool GmbH
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Rechtsanwalt und Partner,
Freshfields Bruckhaus
Deringer LLP

Global Head of Real Estate
Member of the German Man-
agement Group

Mitglied des Kuratoriums

Mitglied des Aufsichtsrats

Director, Starr Street Limited

Director

Non-Executive Director
Director
Director

Geschaftsfiihrer, HOWOGE
Wohnungsbaugesellschaft
mbH

Vorsitzende des Priifungsaus-
schusses

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

Chairman of the Board

Board member, Chairman of
the remuneration committee

Senior advisor for France

Geschaftsfiihrer, bettermarks
GmbH
Mitglied des Aufsichtsrats

Mitglied des Aufsichtsrats

Investment Manager, Oaktree
GmbH

Vorsitzender des Beirats
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Alexander Stuhlmann Hamburg, Deutschland Unternehmensberater
Vorsitzender
ausgeschieden zum

12. Mai 2016
Bauhaus Wohnkonzept GmbH Vorsitzender des Beirats
Capital Stage AG Stellv. Vorsitzender des

Aufsichtsrats

seit 1. Juli 2016 C.E. Danger GmbH & Co. KG Mitglied des Beirats

bis 9. Dezember 2016 DO Deutsche Office AG Mitglied des Aufsichtsrats
Ernst Russ AG Vorsitzender des Aufsichtsrats
Euro-Aviation Versicherungs AG  Vorsitzender des Aufsichtsrats
Frank Beteiligungs- Vorsitzender des Beirats
gesellschaft mbH
GEV AG (Frank-Gruppe) Vorsitzender des Aufsichtsrats
HASPA Finanzholding Mitglied des Kuratoriums

Siedlungsbaugesellschaft Her- Vorsitzender des Beirats
mann und Paul Frank mbH &
Co. KG

Auf der am 12. Mai 2016 abgehaltenen ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft wahlten die
Aktionare Frau Stefanie Frensch, Geschaftsfiihrerin der HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH, Ber-
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-

berater, Meerbusch, per 3. Januar 2017 als Mitglied des Aufsichtsrates bestellt.

Hamburg, 21. Februar 2017

Der Vorstand

Olivier Elamine Alexander Dexne

Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
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VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaB den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen
der Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf ein-
schlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und

Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Hamburg, 21. Februar 2017
alstria office REIT-AG

Der Vorstand

Olivier Elamine Alexander Dexne

Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den von der alstria office REIT-AG, Hamburg, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend
aus Gewinn- und Verlustrechnung sowie Gesamtergebnisrechnung, Bilanz, Kapitalflussrechnung, Ei-
genkapitalveranderungsrechnung und Anhang - sowie den Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 gepriift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernla-
gebericht nach den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden
sind, und den erganzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften
liegt in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung liber den Konzernabschluss und tiber den Kon-

zernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung gemal § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Abschlusspriifung vorgenom-
men. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufuhren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die
sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rech-
nungslegungsvorschriften und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse Uiber die Geschaftstatigkeit und liber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen iiber mogliche Fehler be-
ricksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen inter-
nen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Konzernabschluss und Konzernlagebericht
uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der Jahres-
abschliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidie-
rungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschatzungen des Vorstands sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere

Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Kon-
zernabschluss der alstria office REIT-AG, Hamburg, den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und
den erganzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die

Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Hamburg, den 21. Februar 2017

Deloitte GmbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Reiher Deutsch

Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruferin
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CORPORATE GOVERNANCE
BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Aktionare,

in diesem Bericht erlautern wir die Uberwachung und Beratung der Unternehmensfiihrung durch den
Aufsichtsrat, die wesentlichen Themen im Gesamtaufsichtsrat und die Arbeit in den Ausschissen, die
Jahres- und Konzernabschlusspriifung sowie die Corporate Governance der Gesellschaft im Berichts-

jahr und berichten tber Veranderungen im Aufsichtsrat.

SCHWERPUNKTE DER DISKUSSION

Schwerpunkte der Beratungen des Aufsichtsrats und seiner Ausschiisse im Geschaftsjahr 2016 waren
sowohl die regelmafigen Beratungen zu Finanzberichten sowie Immobilientransaktionen und -vermie-
tungen als auch die Begebung einer Unternehmensanleihe durch die alstria office REIT-AG mit einem
Gesamtnennbetrag von EUR 500 Millionen, die erstmalige Aufnahme eines Schuldscheindarlehens in
Hohe von EUR 150 Millionen, die Vorbereitung der Bestellung der Vorstandsmitglieder fur eine weitere
Amtszeit, die Weiterentwicklung des Vorstandsvergiitungssystems und die Nachfolgeplanung im Auf-

sichtsrat infolge zweier Vakanzen.

UBERWACHUNG UND BERATUNG DER UNTERNEHMENSFUHRUNG

Wir haben im Berichtsjahr 2016 die uns nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrgenom-
men, den Vorstand des Unternehmens beraten und seine Geschaftsfihrung Giberwacht. In Entschei-
dungen von grundlegender Bedeutung fur das Unternehmen war der Aufsichtsrat intensiv eingebun-

den.

In den Sitzungen des Aufsichtsrats und seiner Ausschisse hat der Vorstand den Aufsichtsrat regelmafig
zeitnah und umfassend liber die Entwicklung der Geschafts- und Finanzlage des Unternehmens, die
Planung, wichtige Geschaftsvorfalle sowie Uber die Risikolage, das Risikomanagement und die Com-
pliance der Gesellschaft informiert. Die strategische Ausrichtung des Unternehmens stimmten Vor-
stand und Aufsichtsrat gemeinsam ab. Der Vorstand hat den Aufsichtsrat auch zwischen den Sitzungen
durch mundliche und schriftliche Berichte Uber wichtige Ereignisse unterrichtet. Der Aufsichtsrats-
vorsitzende und der Vorstand fiihrten regelmafige Informations- und Beratungsgesprache, in denen
Fragen der Strategie, der Planung, der Geschaftsentwicklung, der Risikolage, des Risikomanagements

und der Compliance der Gesellschaft beraten wurden.

Alle zustimmungspflichtigen MaBnahmen haben wir eingehend mit dem Vorstand beraten. Soweit nach
Gesetz, Satzung oder Geschaftsordnungen erforderlich, hat der Aufsichtsrat nach griindlicher Priifung

und Beratung sein Votum abgegeben. Dies schlieBt auch die Budgetplanung des Unternehmens ein.
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SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATS

Im Geschaftsjahr 2016 fanden vier ordentliche und drei auBerordentliche Sitzungen des Gesamtauf-
sichtsrats statt. Alle Mitglieder des Aufsichtsrats haben an mindestens der Halfte der Sitzungen teil-
genommen. Die Prasenz der Mitglieder in den Sitzungen des Aufsichtsrats lag bei durchschnittlich ca.
92%. Zusatzlich haben wir auf der Grundlage ausfiihrlicher Unterlagen fuinf Entscheidungen per Um-
laufbeschluss getroffen. Im Jahr 2017 fanden bis zum Abschluss dieses Berichts zwei weitere Sitzungen

des Gesamtaufsichtsrats sowie eine Beschlussfassung per Umlaufbeschluss statt.

In allen ordentlichen Aufsichtsratssitzungen wurden die Lage und Entwicklung der Gesellschaft, der
Geschaftsverlauf und die Marktsituation mit dem Vorstand besprochen sowie die Finanzergebnisse
der Gesellschaft (Zwischenmitteilungen zum Quartal und Halbjahresfinanzbericht bzw. Jahres- und

Konzernabschluss) erortert.

Im Januar 2016 beriet der Aufsichtsrat in einer auBerordentlichen Sitzung mit dem Vorstand Uber die
allgemeine strategische Ausrichtung des Unternehmens, iiber ein Vermietungsprojekt, eine mogliche
Portfolioakquisition und Corporate-Governance-Fragen. Der Aufsichtsrat beriet ferner uber Fragen der
Nachfolgeplanung im Aufsichtsrat. Im Februar 2016 entschied der Aufsichtsrat im schriftlichen Um-
laufverfahren uber die gemeinsame jahrliche Entsprechenserklarung zu den Empfehlungen des Deut-

schen Corporate Governance Kodex mit dem Vorstand.

In seiner Bilanzsitzung im Marz 2016 befasste sich der Aufsichtsrat mit dem Jahres- und Konzernab-
schluss zum 31. Dezember 2015 sowie den Lageberichten und erorterte diese mit dem Abschlusspru-
fer. Der Aufsichtsrat billigte den Jahresabschluss der alstria office REIT-AG sowie den Konzernab-
schluss zum 31. Dezember 2015 und schloss sich dem Vorschlag des Vorstands fur die Verwendung des
Bilanzgewinns fiir das Geschaftsjahr 2015 an. Er fasste Beschluss Uber seinen Bericht an die ordentli-
che Hauptversammlung fiir das Geschaftsjahr 2015 sowie die Erklarung zur Unternehmensfiihrung.
Vorstand und Aufsichtsrat berieten ferner uber die Tagesordnung und Beschlussvorschlage fur die or-
dentliche Hauptversammlung der Gesellschaft sowie liber den Verkauf von Anteilen an einer Tochter-
gesellschaft und der Aufsichtsrat stimmte einer InvestitionsmaBnahme und dem Abschluss eines Miet-
vertrags fur ein Objekt in Berlin zu. Ferner stimmte der Aufsichtsrat der Aufnahme von Schuldschein-
darlehen zu. SchlieBlich beriet und beschloss der Aufsichtsrat nach Durchfuhrung eines vertikalen
Vergutungsvergleichs und auf Grundlage einer Empfehlung seines Personalausschusses uber die Hohe
der langfristigen variablen Verglitung fiir die Mitglieder des Vorstands fir das Geschaftsjahr 2012 und
der kurzfristigen variablen Vergitung fur das Geschaftsjahr 2015, jeweils unter Berucksichtigung der
individuellen Leistung, sowie Uiber die Parameter der variablen Vergutung der Vorstandsmitglieder fur
das Geschaftsjahr 2016.

Im April 2016 fasste der Aufsichtsrat im Wege dreier schriftlicher Umlaufverfahren Beschlisse betref-
fend den Verkauf von Anteilen an einer Tochtergesellschaft, die Bestellung der Vorstandsmitglieder
zu Geschaftsflihrern einer neu gegriindeten Tochtergesellschaft und den Abschluss eines Put-Options-

Vertrags.
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In der auBerordentlichen Sitzung im Mai 2016, die als Telefonkonferenz stattfand, schloss sich der
Aufsichtsrat dem aktualisierten Beschlussvorschlag des Vorstands an die ordentliche Hauptversamm-
lung zur Verwendung des Bilanzgewinns flr das Geschaftsjahr 2015 an. Die Aktualisierung erfolgte vor
dem Hintergrund der Erhohung der Anzahl der fiir das Geschaftsjahr 2015 gewinnberechtigten Aktien
durch Ausgabe neuer Aktien aufgrund der im Mai 2016 durchgefiihrten Kapitalerhohung aus genehmig-

tem Kapital im Rahmen der Ubernahme der damaligen DO Deutsche Office AG.

In der ordentlichen Sitzung im Mai 2016 wahlte der Aufsichtsrat nach dem Ende der Amtszeit seines
bisherigen Vorsitzenden den neuen Aufsichtsratsvorsitzenden. Ferner wurde Uber die Zusammenset-
zung der standigen Ausschiisse entschieden. SchlieBlich beriet der Aufsichtsrat mit dem Vorstand uiber
das Risikoprofil des Unternehmens und den Verkauf eines Objekts in Berlin. Im Juni 2016 stimmte der
Aufsichtsrat im Wege des schriftlichen Umlaufverfahrens Anderungsvereinbarungen zu zwei Darle-
hensvertragen zu. In der auBerordentlichen Sitzung im Juli 2016, die als Telefonkonferenz stattfand,
beriet der Aufsichtsrat erneut mit dem Vorstand Uber den Verkauf eines Objekts in Berlin und stimmte

dem Verkauf zu.

In der ordentlichen Sitzung im September 2016 berieten Vorstand und Aufsichtsrat Uber Akquisitions-
vorhaben und Vermietungsprojekte sowie uber Investitionen in einzelne Objekte. Der Aufsichtsrat
fasste Beschluss Uber die Aktualisierung der Geschaftsordnungen des Aufsichtsrats, seiner standigen
Ausschusse und des Vorstands, uber die er am Vortag der Sitzung bereits ausfihrlich mit einem exter-
nen Rechtsanwalt beraten hatte. Ferner passte er die Satzung der Gesellschaft redaktionell an die im
Mai 2016 durchgefuihrte Kapitalerhohung um EUR 102.750,00 aus bedingtem Kapital im Rahmen des
Mitarbeiterbeteiligungsprogramms der Gesellschaft an und beriet und beschloss uber die personelle

Zusammensetzung der standigen Ausschiisse des Aufsichtsrats.

In seiner ordentlichen Sitzung im November 2016 beschloss der Aufsichtsrat nach intensiver Erorterung
mit dem Vorstand die Unternehmens- und Budgetplanung fiir das Geschaftsjahr 2017. Der Aufsichtsrat
beriet Uber die Nachfolgeplanung im Aufsichtsrat und Uber das zum Ende des Geschaftsjahres 2017
bevorstehende Ende der Amtszeit der Mitglieder des Vorstands. Der Aufsichtsrat beriet ausfiihrlich
mit einem unabhangigen, externen Verglitungsexperten Uber einen Vorschlag des Personalausschusses
zur Weiterentwicklung des bestehenden Vorstandsvergiitungssystems und weiterer Vertragsbedingun-
gen des Vorstands in einer nachsten Amtszeit. Ferner beriet der Aufsichtsrat Uber eine Untersuchung
des unabhangigen Vergutungsexperten zur Angemessenheit der Vergitung des Aufsichtsrats. SchlieB-
lich beriet und beschloss der Aufsichtsrat die konkreten Ziele fir seine Zusammensetzung (Diversity
Statement) und diskutierte das positive Ergebnis der Prufung der Effizienz seiner Arbeit, die die Mit-

glieder des Aufsichtsrats anhand von Fragebogen durchgefiihrt hatten.

Auf einer auBerordentlichen Sitzung im Januar 2017 erorterte der Aufsichtsrat mit dem Vorstand in-
tensiv die Strategie der Gesellschaft und beriet und beschloss uber die erneute Bestellung der Mit-
glieder des Vorstands fiir eine nachste Amtszeit und die Anpassung des Vergiitungssystems des Vor-
stands. Im Februar 2017 fasste der Aufsichtsrat im Wege des schriftlichen Umlaufverfahrens Beschluss
uber die jahrliche Entsprechenserklarung zu den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance

Kodex. Auf seiner Bilanzsitzung im Marz 2017 befasste sich der Aufsichtsrat mit dem Jahres- und
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Konzernabschluss zum 31. Dezember 2016 sowie dem Vorschlag des Vorstands fiir die Gewinnverwen-
dung. Er fasste Beschluss iiber seinen Bericht an die ordentliche Hauptversammlung fiir das Geschafts-
jahr 2016 sowie die Erklarung zur Unternehmensfiihrung, beriet sich mit dem Vorstand zu der Tages-
ordnung und den Beschlussvorschlagen fur die ordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft fiir das

Geschaftsjahr 2016 und befasste sich mit der variablen Vergiitung fiir die Mitglieder des Vorstands.

AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATS

Der gemal Satzung der Gesellschaft sechskopfige Aufsichtsrat hat drei standige Ausschiisse eingerich-
tet, die ihn bei seiner Arbeit unterstiitzen und jeweils mit mindestens drei Mitgliedern besetzt sind.
Die Zusammensetzung der Ausschisse ist in der Erklarung zur Unternehmensfiihrung auf den Seiten
142 bis 150 des Geschaftsberichts dargestellt.

Den Ausschissen sind im gesetzlich zulassigen Rahmen teilweise Entscheidungsbefugnisse Uibertragen
worden, zum Teil bereiten sie die Beschlussfassungen des Aufsichtsrats durch Beschlussempfehlungen
vor. Die Ausschussvorsitzenden informieren den Gesamtaufsichtsrat in dessen Sitzungen uber die Ar-
beitsergebnisse der Ausschisse. Im Geschaftsjahr 2016 befassten sich die Ausschlisse des Aufsichtsrats

vor allem mit folgenden Themen:

Der Prufungsausschuss trat im Geschaftsjahr 2016 in vier Sitzungen zusammen, an denen jeweils der
Finanzvorstand teilnahm. Die Risikolage der Gesellschaft wurde in allen Sitzungen erortert. Im Rah-
men der Priifung der Rechnungslegung behandelte der Priifungsausschuss den Jahres- und Konzernab-
schluss zum 31. Dezember 2015 sowie die Lageberichte. Er diskutierte die Dokumente mit den Ab-
schlussprifern, fiihrte eine entsprechende Vorpriifung des Jahres- und Konzernabschlusses sowie des
Gewinnverwendungsvorschlags des Vorstands durch und unterbreitete dem Gesamtaufsichtsrat ent-
sprechende Beschlussvorschlage. Weitere Themen waren die Vorbereitung des Beschlussvorschlags an
die Hauptversammlung zur Wahl des Abschlusspriifers, die Priifung der Unabhangigkeit des Abschluss-
prufers sowie der vom Abschlussprifer zusatzlich erbrachten Leistungen, die Erteilung des Priufungs-
auftrags an Deloitte GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Niederlassung Hamburg, die Festlegung
der Prifungsschwerpunkte sowie die Erorterung des Rechnungslegungsprozesses, des Risikomanage-
mentsystems und der erfassten wesentlichen Risiken, der Wirksamkeit des internen Kontroll- und Re-
visionssystems sowie des Compliance-Systems. SchlieBlich befasste sich der Priifungsausschuss mit

den Ergebnissen der internen Revision.

Der Personalausschuss, der auch die Aufgaben eines Nominierungsausschusses wahrnimmt, tagte im
Geschaftsjahr 2016 sieben Mal. Der Personalausschuss beriet Uber die Hohe der variablen Verglitung
fur die Mitglieder des Vorstands, jeweils unter Beriicksichtigung ihrer individuellen Leistung, sowie
uber die Zielsetzung des Aufsichtsrats fur seine Zusammensetzung. Er unterbreitete dem Gesamtauf-
sichtsrat jeweils entsprechende Beschlussvorschlage. Der Personalausschuss befasste sich intensiv mit
der Personalplanung fur den Vorstand vor dem Hintergrund der im Geschaftsjahr 2017 auslaufenden
Amtsperioden der Mitglieder des Vorstands und Uberpriifte unter Hinzuziehung eines externen, unab-
hangigen Vergutungsexperten die Moglichkeiten der Weiterentwicklung des bestehenden Vorstands-

vergutungssystems sowie die Angemessenheit des bestehenden Aufsichtsratsverglitungssystems.
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Ferner befasste sich der Personalausschuss, wiederum jeweils unter Hinzuziehung eines externen Be-
raters, in zwei Fallen mit der Nachfolgeplanung fur den Aufsichtsrat und bereitete Beschlussvor-
schlage des Aufsichtsrats an die ordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft zur Wahl von Mit-

gliedern des Aufsichtsrats vor.

Der Finanz- und Investitionsausschuss hat im Geschaftsjahr 2016 in drei Sitzungen mit dem Vorstand
uber Immobilientransaktionen beraten und drei im Geschaftsjahr 2016 durchgefiihrten Verkaufen zu-
gestimmt sowie im Wege eines schriftlichen Umlaufverfahrens seine Zustimmung zu Beratungsleistun-
gen durch die Anwaltssozietat Freshfields Bruckhaus Deringer LLP erteilt, deren Partner der Aufsichts-

ratsvorsitzende ist.
Im Geschaftsjahr 2016 tagten zudem zwei vom Aufsichtsrat gebildete Sonderausschiisse.

Der im Mai 2015 gebildete dreikopfige Sonderausschuss, der zur Abgabe aller notwendigen Zustim-
mungen und Erklarungen im Rahmen des Erwerbs der vormaligen DO Deutsche Office AG ermachtigt
war, hielt im Geschaftsjahr 2016 eine Sitzung ab und passte die Satzung der Gesellschaft redaktionell

an die im Mai 2016 durchgefiihrte Kapitalerhohung gegen Sacheinlagen um EUR 964.182,00 an.

Der im September 2015 gebildete vierkopfige Sonderausschuss, der zur Abgabe aller notwendigen
Zustimmungen und Erklarungen im Rahmen der Emission von Unternehmensanleihen ermachtigt war,
tagte im Geschaftsjahr 2016 einmal und beriet Uber die Begebung einer Unternehmensanleihe.
SchlieBlich stimmte der Ausschuss im schriftlichen Umlaufverfahren der Begebung einer Unterneh-
mensanleihe sowie allen damit zusammenhangenden Handlungen und Beschliissen zu. Die Herren Her-
mann Dambach und Benoit Hérault konnten jeweils aufgrund wichtiger, konkurrierender Termine

nicht an der Sitzung des Ausschusses teilnehmen.

Die Zusammensetzung der Sonderausschiisse ist ebenfalls in der Erklarung zur Unternehmensfiihrung
auf den Seiten 142 bis 150 des Geschaftsberichts dargestellt.

PRUFUNG DES JAHRES- UND KONZERNABSCHLUSSES

Deloitte GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Niederlassung Hamburg, Gibernahm die Priifung des
vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts der alstria office REIT-AG sowie
des Konzernabschlusses einschlieBlich des Konzernlageberichts fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar

bis 31. Dezember 2016 und versah diese mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht der alstria office REIT-AG, der Konzernabschluss einschlief-
lich des Konzernlageberichts sowie der Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des Bilanzgewinns
wurden ebenso wie die Berichte des Abschlusspriifers allen Mitgliedern des Aufsichtsrats unverziglich
nach ihrer Aufstellung zur Verfligung gestellt. Der Aufsichtsrat priifte die vom Vorstand aufgestellten
Dokumente umfassend im Prifungsausschuss und im Plenum. In der Sitzung des Prufungsausschusses
berichtete der Abschlusspriifer iiber die wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung (einschlieBlich der
Prufung des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems) und stand fiur Fragen zur Verfiigung.
Der Priufungsausschuss hat die Prifung durch den Aufsichtsrat vorbereitet und daruber in Gegenwart
des Abschlusspriifers und des Konzernabschlusspriifers an das Plenum berichtet. Das Plenum priifte

und diskutierte sowohl den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und Konzernabschluss als auch
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die Ergebnisse der Abschlusspriifung. Nach dem abschlieBenden Ergebnis der Priufung durch den Auf-
sichtsrat waren Einwendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat billigte den Jahresabschluss sowie
den Konzernabschluss. Damit gilt der Jahresabschluss als festgestellt. Dem Vorschlag des Vorstands

zur Verwendung des Bilanzgewinns schloss sich der Aufsichtsrat an.

CORPORATE GOVERNANCE

Im Berichtszeitraum befasste sich der Aufsichtsrat zudem mit der Erfullung der Empfehlungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex durch die alstria office REIT-AG. Vorstand und Aufsichtsrat
gaben zuletzt im Februar 2017 die jahrliche Erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex
gemal § 161 AktG ab, die danach den Aktionaren auf der Webseite des Unternehmens dauerhaft
zuganglich gemacht wurde. Darin haben Vorstand und Aufsichtsrat erklart, dass den Empfehlungen
des Deutschen Corporate Governance Kodex im Wesentlichen entsprochen wurde und wird und welche

Empfehlungen nicht angewendet wurden oder werden und warum nicht.

Fir seine eigene Zusammensetzung legte der Aufsichtsrat konkrete Ziele fest (,,Diversity Statement®),
die zusammen mit dem Stand ihrer Umsetzung in der Erklarung zur Unternehmensfiihrung der Gesell-
schaft veroffentlicht sind. Als Ergebnis einer Selbsteinschatzung der Mitglieder des Aufsichtsrats im
Herbst 2016 konnte festgestellt werden, dass der Aufsichtsrat in der Besetzung zum 31. Dezem-
ber 2016 dieser Zielsetzung entspricht. Das Mitglied des Aufsichtsrats Hermann Dambach enthielt sich
bei der Beschlussfassung liber den Vorschlag des Vorstands zur Gewinnverwendung fur das Geschafts-
jahr 2015 wegen eines Interessenkonflikts und blieb der zu diesem Zweck einberufenen auBerordentli-
chen Sitzung des Aufsichtsrats im Mai 2016 fern. Bei Wahlen von Mitgliedern des Aufsichtsrats zum
Vorsitzenden oder stellvertretenden Vorsitzenden haben sich die Kandidaten jeweils der Stimme ent-
halten. Interessenkonflikte von Vorstandsmitgliedern traten im zurlckliegenden Geschaftsjahr nicht

auf.

VERANDERUNGEN IM AUFSICHTSRAT

Das Mandat von Herrn Alexander Stuhlmann, der dem Aufsichtsrat der Gesellschaft seit 2007 ange-
horte und dem Aufsichtsrat ebenso lange vorgestanden hatte, endete mit der ordentlichen Hauptver-
sammlung im Geschaftsjahr 2016. Die Hauptversammlung hat daraufhin Frau Stefanie Frensch bis zum
Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung im Geschaftsjahr 2021 zum Mitglied des Aufsichtsrats der
Gesellschaft gewahlt. In seiner Sitzung am 12. Mai 2016 hat der Aufsichtsrat Herrn Dr. Johannes Con-

radi zum neuen Aufsichtsratsvorsitzenden gewahlt.

Herr Hermann Dambach, der von der Hauptversammlung bis zum Ende der ordentlichen Hauptver-
sammlung im Geschaftsjahr 2021 bestellt worden war und der den stellvertretenden Vorsitz des Auf-
sichtsrats innehatte, hat sein Mandat mit Wirkung zum 31. Oktober 2016 niedergelegt. Das Amtsge-
richt Hamburg hat Herrn Dr. Bernhard Duttmann mit Wirkung zum 3. Januar 2017 zum Nachfolger von
Herrn Dambach im Aufsichtsrat der Gesellschaft bestellt. Die gerichtliche Bestellung ist bis zum Ende
der ordentlichen Hauptversammlung im Geschaftsjahr 2017 befristet. Der Aufsichtsrat hat Herrn
Richard Mully in der Sitzung am 30. November 2016 zum neuen stellvertretenden Vorsitzenden des

Aufsichtsrats gewabhlt.
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Der Aufsichtsrat dankt den Herren Stuhlmann und Dambach fiir ihr ausgesprochen wertvolles Engage-

ment fir die Gesellschaft.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeitern fir ihr hohes personliches Engagement

und ihre erfolgreiche Arbeit im Geschaftsjahr 2016.

Hamburg, im Marz 2017

Fir den Aufsichtsrat

Dr. Johannes Conradi

Vorsitzender des Aufsichtsrats
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ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG

Vorstand und Aufsichtsrat der alstria office REIT-AG (,,alstria*) sind sich bei der Unternehmensfiihrung
ihrer Verantwortung gegenuber den Aktionaren, Mitarbeitern, Mietern und Geschaftspartnern der al-
stria bewusst. Ausdruck dieser Verantwortung ist unter anderem eine transparente Berichterstattung
in der Erklarung zur Unternehmensfiihrung mit dem Ziel, das Vertrauen der Aktionare, Mitarbeiter,
Mieter, Geschiftspartner und der Offentlichkeit in die Leitung und Uberwachung der Gesellschaft zu
fordern. In dieser Erklarung berichten Vorstand und Aufsichtsrat gemaR Ziffer 3.10 des Deutschen
Corporate Governance Kodex (,,Kodex*) sowie gemalB § 289a Abs. 1 HGB Uber die Unternehmensfih-
rung bei der alstria. Die Erklarung beinhaltet eine Beschreibung der Zusammensetzung von Vorstand
und Aufsichtsrat, ihrer Arbeitsweise, der Corporate Governance der Gesellschaft, Angaben zu den
ZielgroBen fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat, Vorstand und den Fihrungsebenen unterhalb des
Vorstands und Angaben zu Unternehmensfuhrungspraktiken sowie die Entsprechenserklarung gemaf

§ 161 des Aktiengesetzes.

VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle des Unternehmens eng und vertrauensvoll zusammen.

Der Aufsichtsratsvorsitzende halt regelmaBigen Kontakt zum Vorstand.
Vorstand

Der Vorstand der alstria besteht mit Olivier Elamine als Vorstandsvorsitzendem und Alexander Dexne
als Finanzvorstand aus zwei Mitgliedern. Der Vorstand leitet das Unternehmen in eigener Verantwor-
tung im Unternehmensinteresse mit dem Ziel nachhaltiger Wertschopfung. Er bestimmt die unterneh-
merischen Ziele und - in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat - die strategische Ausrichtung des Unter-
nehmens. Die Arbeit des Vorstands sowie die Ressortzustandigkeiten der einzelnen Vorstandsmitglie-
der sind in der Geschaftsordnung fiir den Vorstand geregelt. Die Vorstandsmitglieder sind verpflichtet,
Interessenkonflikte dem Aufsichtsrat gegenuber unverziiglich offenzulegen. Nebentatigkeiten, insbe-
sondere Aufsichtsratsmandate in konzernfremden Gesellschaften, diirfen Vorstandsmitglieder nur mit
Zustimmung des Aufsichtsrats Ubernehmen. Im Berichtsjahr kam es zu keinen Interessenkonflikten
von Vorstandsmitgliedern der alstria. Die Mitglieder des Vorstands nehmen keine Aufsichtsratsman-
date in konzernexternen borsennotierten Gesellschaften oder in Aufsichtsgremien von Gesellschaften
mit vergleichbaren Anforderungen wahr. Wesentliche Geschafte zwischen der Gesellschaft einerseits
und Vorstandsmitgliedern, ihnen nahestehenden Personen oder mit ihnen personlich verbundenen
Unternehmen andererseits bedirfen der Zustimmung des Aufsichtsrats. Samtliche Geschafte mussen
brancheniiblichen Standards entsprechen. Vertrage liber entsprechende Geschafte bestanden im Be-

richtszeitraum nicht.

Die Mitglieder des Vorstands werden durch den Aufsichtsrat bestellt, der den Vorstand berat und bei
der Leitung des Unternehmens uberwacht. Der Vorstand bindet den Aufsichtsrat in Entscheidungen
von grundlegender Bedeutung fur das Unternehmen ein. Die Geschaftsordnung fur den Aufsichtsrat

sieht fur bestimmte bedeutende Geschaftsvorgange der Gesellschaft einen Zustimmungsvorbehalt des
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Aufsichtsrats vor, beispielsweise fur den Erwerb oder die VerauBerung von Immobilien mit einer Ge-
genleistung von mehr als EUR 30 Mio., den Abschluss von Finanzierungsvereinbarungen mit einem Vo-
lumen von uber EUR 30 Mio., den Abschluss oder die vorzeitige Beendigung von Mietvertragen mit
einer jahrlichen Gesamtgegenleistung von uiber EUR 2 Mio. oder fiir nicht im vom Aufsichtsrat geneh-
migten Budget vorgesehene Investitionen in Vermogensgegenstande der Gesellschaft (Modernisie-

rungsmaBnahmen), die eine jahrliche Gesamtsumme von EUR 2 Mio. ubersteigen.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat besteht satzungsgemal aus sechs Mitgliedern. Dem Aufsichtsrat gehoren derzeit fol-

gende Mitglieder an:

Mitglied Beruf Bestellt bis
Dr. Johannes Conradi (Vorsitzender) Rechtsanwalt und Partner, Freshfields Bruckhaus Deringer LLP ~ 2020"
Richard Mully

(stellvertretender Vorsitzender) Director, Starr Street Limited 2019"

Dr. Bernhard Dittmann selbststandiger Unternehmensberater 201792
Stefanie Frensch Geschaftsfuhrerin, HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH 2021
Benoit Hérault Managing Director, Chambres de l‘Artemise S.a r.l. 2019"
Marianne Voigt Geschéftsfiihrerin, bettermarks GmbH 2020

1) Zum Ende der ordentlichen Hauptversammlung.
2) Gerichtliche Bestellung

Im Geschéftsjahr 2016 haben sich folgende Anderungen ergeben: Stefanie Frensch wurde von der
Hauptversammlung am 12. Mai 2016 in den Aufsichtsrat der Gesellschaft gewahlt. Mit Ablauf dieser
Hauptversammlung endete die Amtszeit des Vorsitzenden des Aufsichtsrats Alexander Stuhlmann. Mit
Wirkung zum gleichen Datum wurde Dr. Johannes Conradi zum Vorsitzenden des Aufsichtsrats gewahlt.
Der stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrats, Hermann Dambach, hat sein Mandat als Mitglied
des Aufsichtsrats mit Wirkung zum 31. Oktober 2016 niedergelegt. Der Aufsichtsrat hat Herrn Richard
Mully in seiner Sitzung am 30. November 2016 zum neuen stellvertretenden Vorsitzenden des Auf-
sichtsrats gewahlt. Als Nachfolger von Herrn Dambach ist Dr. Bernhard Diittmann im Januar 2017 durch

Beschluss des Amtsgerichts Hamburg (Registergericht) zum Mitglied des Aufsichtsrats bestellt worden.

Eine Auflistung Uber die Mitgliedschaften der Aufsichtsratsmitglieder in Aufsichtsraten oder ahnlichen
Kontrollgremien in konzernexternen Gesellschaften gem. § 285 Nr. 10 HGB findet sich im Geschafts-
bericht auf den Seiten 130 bis 131.

Dem Aufsichtsrat gehoren keine ehemaligen Mitglieder des Vorstands an. Er ist so zusammengesetzt,
dass seine Mitglieder insgesamt Uber die zur ordnungsgemafen Wahrnehmung der Aufgaben erforder-

lichen Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlichen Erfahrungen verfigen.

alstria Geschaftsbericht 2016 143



Corporate Governance

Unter Beachtung der unternehmensspezifischen Situation der alstria hatte der Aufsichtsrat zuletzt im

November 2016 die folgenden Ziele fur seine Zusammensetzung benannt, die auch bei den Wahlvor-

schlagen des Aufsichtsrats an die Hauptversammlung beriicksichtigt werden sollen:

1.

DIVERSITY
Die Mitglieder des Aufsichtsrats sollen zuverlassig sein und in ihrer Gesamtheit uber die zur Wahr-
nehmung ihrer Aufgaben erforderlichen Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlichen Erfahrungen ver-

fugen.

. FRAUEN

Fir den Frauenanteil im Aufsichtsrat wird eine ZielgroBe von mindestens 30% festgelegt.

. AUSLANDSERFAHRUNG

Mindestens zwei Aufsichtsratsmitglieder sollen in besonderem MaBe iber im Ausland erworbene

Erfahrungen verfigen.

. UNABHANGIGKEIT

Mindestens drei Aufsichtsratsmitglieder sollen in keiner geschaftlichen oder personlichen Bezie-
hung, die einen wesentlichen und nicht nur voriibergehenden Interessenkonflikt begriinden kann,
zu der Gesellschaft, deren Organen, einem kontrollierenden Aktionar oder einem mit diesem ver-

bundenen Unternehmen stehen.

. UNABHANGIGER FINANZEXPERTE

Mindestens ein unabhangiges Mitglied des Aufsichtsrats muss Uber Sachverstand auf den Gebieten

Rechnungslegung oder Abschlussprifung verfugen.

. SONSTIGE INTERESSENKONFLIKTE

Mindestens drei Aufsichtsratsmitglieder sollen keine Beratungs- oder Organfunktion bei Hauptmie-

tern, Kreditgebern oder anderen Geschaftspartnern der Gesellschaft wahrnehmen.

. ALTERSGRENZE

Aufsichtsratsmitglieder sollen in der Regel nicht alter als 70 Jahre sein.

. ZUGEHORIGKEITSDAUER

Die Mitgliedschaft im Aufsichtsrat soll im Regelfall 20 Jahre nicht Ubersteigen.

Im November 2016 liberprifte der Aufsichtsrat die Umsetzung dieser Ziele und kam zu dem Ergebnis,

dass alle genannten Ziele zum Stichtag umgesetzt sind.

Der Aufsichtsrat Uberpruft neben den Zielen zu seiner Zusammensetzung auch regelmaRig die eigene

Effizienz. Dabei wird die eigene Arbeit strukturiert und transparent analysiert, um die Prozesse und

Struktur nachhaltig zu verbessern.

Uber seine Tatigkeit im Geschaftsjahr 2016 berichtet der Aufsichtsrat in seinem Bericht an die Haupt-

versammlung auf den Seiten 135 bis 141 des Geschaftsberichts.
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Ausschiisse des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat aus seiner Mitte drei standige Ausschiisse gebildet. Jeder Ausschuss verfiigt uber

eine eigene Geschaftsordnung, die die Angelegenheiten und Aufgaben des Ausschusses naher regelt.

Der Prufungsausschuss befasst sich mit Angelegenheiten der Rechnungslegung, der Erteilung des Pru-
fungsauftrages an den Abschlusspriifer, der Festlegung von Priifungsschwerpunkten, der notwendigen
Unabhangigkeit und der Vergutung des Abschlussprufers sowie mit Fragen des Risikomanagements, des
internen Kontroll- und Revisionssystems und der Compliance. Dem Priifungsausschuss gehorten im ge-
samten Geschaftsjahr 2016 Marianne Voigt als Vorsitzende und als weiteres Mitglied Benoit Hérault an.
AuBerdem war Dr. Johannes Conradi bis zum 12. Mai 2016 Mitglied des Prifungsausschusses, Herr
Richard Mully wurde mit Wirkung zum selben Tage als Nachfolger von Dr. Conradi zum Mitglied des

Prufungsausschusses gewahlt.

Der Finanz- und Investitionsausschuss berat uber die Finanzierungsstrategie und erteilt die Zustim-
mung des Aufsichtsrats zu dem Erwerb oder der VerauBerung von Immobilien oder anderen Vermo-
gensgegenstanden, sofern sie einen Wert zwischen EUR 30 Mio. und EUR 100 Mio. haben, sowie zum
Abschluss von Vereinbarungen betreffend Finanzierungsvereinbarungen, sofern das zugrunde liegende
Finanzierungsvolumen zwischen EUR 30 Mio. und EUR 100 Mio. liegt. Transaktionen, die Uber diesem
Betrag liegen, sind dem Gesamtaufsichtsrat zur Beschlussfassung vorzulegen. Ferner entscheidet der
Finanz- und Investitionsausschuss Uber die Zustimmung des Aufsichtsrats zum Abschluss, zur Erneue-
rung oder zur vorzeitigen Beendigung von Mietvertragen mit Dritten mit einer jahrlichen Gesamtge-
genleistung von liber EUR 2 Mio. sowie zu Vertragen mit Aufsichtsratsmitgliedern gemaB § 114 AktG.
Dem Finanz- und Investitionsausschuss gehorten im gesamten Geschaftsjahr 2016 Richard Mully als
Vorsitzender und Benoit Hérault als Mitglied an. AuRerdem war Hermann Dambach bis zu seinem
Ausscheiden aus dem Aufsichtsrat am 31. Oktober 2016 Mitglied des Finanz- und Investitionsausschus-
ses. Mit Wirkung zum 8. September 2016 wurde Stefanie Frensch als weiteres Mitglied des Finanz- und

Investitionsausschusses gewahlt.

Der Personalausschuss, der auch die Aufgaben eines Nominierungsausschusses wahrnimmt, bereitet
die Beschlussfassung des Gesamtaufsichtsrats uber die Bestellung und Abberufung von Vorstandsmit-
gliedern, das Vergutungssystem fir den Vorstand und die Gesamtvergitung der einzelnen Vorstands-
mitglieder, die Bestimmung bzw. Anderung der Geschaftsordnung fiir den Vorstand sowie die Zustim-
mung zu bestimmten anderweitigen Tatigkeiten und zu wesentlichen Vertragen eines Vorstandsmit-
glieds vor. Der Personalausschuss entscheidet iiber Abschluss, Anderung, Verlangerung und Beendi-
gung der Vorstandsanstellungsvertrage sowie mit Ausnahme der Vergiitung uber den Vertragsinhalt.
SchlieBlich bereitet der Personalausschuss die Beschlussfassung des Aufsichtsrats tiber Wahlvorschlage
an die Hauptversammlung fir geeignete Aufsichtsratsmitglieder vor. Im Geschaftsjahr 2016 war der
Personalausschuss des Aufsichtsrats wie folgt besetzt: Vorsitzender des Ausschusses war bis zu seinem
Ausscheiden aus dem Aufsichtsrat am 12. Mai 2016 Alexander Stuhlmann. Mit Wirkung zum selben
Tage wurde Dr. Johannes Conradi, der dem Ausschuss bislang als Mitglied angehorte, zum Vorsitzen-
den des Personalausschusses gewahlt. Richard Mully gehorte dem Personalausschuss im gesamten Ge-

schaftsjahr 2016 als Mitglied an. Zudem war Hermann Dambach bis zu seinem Ausscheiden aus dem
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Aufsichtsrat zum 31. Oktober 2016 Mitglied des Personalausschusses. Mit Wirkung zum 8. September

2016 wurde Stefanie Frensch als weiteres Mitglied in den Personalausschuss gewahlt.

Zudem waren im Geschaftsjahr 2016 zwei Sonderausschiusse tatig, die der Aufsichtsrat bereits im

vorhergehenden Geschaftsjahr gebildet hatte:

Im Mai 2015 hatte der Aufsichtsrat einen Sonderausschuss gebildet, der zur Abgabe aller notwen-digen
Zustimmungen und Erklarungen im Rahmen der Ubernahme der DO Deutsche Office AG ermiachtigt
war. Dem Ausschuss gehorten Dr. Johannes Conradi als Vorsitzender sowie Richard Mully und Benoit

Hérault als weitere Mitglieder an.

Im September 2015 hatte der Aufsichtsrat zudem einen Sonderausschuss gebildet, der zur Abgabe
aller notwendigen Zustimmungen und Erklarungen im Rahmen der Emission von Unternehmens-anlei-
hen ermachtigt war. Dem Ausschuss gehorten Dr. Johannes Conradi als Vorsitzender und Richard

Mully, Benoit Hérault sowie Hermann Dambach als weitere Mitglieder an.

Der Aufsichtsrat berichtet Uber die Arbeit seiner Ausschiisse im Geschaftsjahr 2016 in seinem Bericht

an die Hauptversammlung auf den Seiten 135 bis 141 des Geschaftsberichts.

ZIELGROBEN FUR DEN FRAUENANTEIL

Der Vorstand ist der Ansicht, dass die Mitarbeiter und ihre Entwicklung im Unternehmen von zentraler
Bedeutung sind, um nachhaltige Erfolge erzielen zu konnen. Bei der Besetzung von Fuhrungsfunktio-
nen im Unternehmen achtet der Vorstand auf Vielfalt (Diversity) und strebt hierbei insbesondere eine
angemessene Beriucksichtigung von Frauen an. Der Vorstand hatte im September 2015 festgelegt, dass
ein Frauenanteil von 27,3% fur die erste Fuhrungsebene unterhalb des Vorstands nicht unterschritten
werden darf. Diese ZielgroBe ist zum 31. Dezember 2016 erfillt und gilt vorerst bis zum 30. Juni 2017.
Eine ZielgroBe fur den Frauenanteil fur die zweite Flihrungsebene war mangels einer weiteren Fuh-
rungsebene bei der Gesellschaft mit eigener Entscheidungskompetenz bzw. Budgetverantwortung

nicht festzulegen.

Die vom Aufsichtsrat ebenfalls im September 2015 erstmals festgelegte und im November 2016 besta-
tigte ZielgroBe von mindestens 30% fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat ist derzeit erreicht. Zum
31. Dezember 2016 betragt der Frauenanteil im Aufsichtsrat 33,34%. Fir den Vorstand wurde im
September 2015 eine ZielgroBe von 0% festgelegt. Diese ZielgroBe ist erreicht und gilt bis zum
30. Juni 2017.

KOMMUNIKATION UND TRANSPARENZ

Eine transparente Unternehmensfiihrung und gute Kommunikation mit den Aktionaren und der Offent-
lichkeit tragt dazu bei, das Vertrauen der Investoren und Offentlichkeit in alstrias Arbeit zu stéarken.
Kommunikation mit der Offentlichkeit

Bei der Weitergabe von Informationen an Personen auBerhalb des Unternehmens berucksichtigt der
Vorstand die Prinzipien der Transparenz, Unverziiglichkeit, Offenheit, Verstandlichkeit und Gleichbe-

handlung der Aktionire. alstria unterrichtet ihre Aktionare und die interessierte Offentlichkeit iiber

146 alstria Geschaftsbericht 2016



Corporate Governance

die Lage des Unternehmens und iber wesentliche Geschaftsereignisse insbesondere durch Finanzbe-
richte, Analysten- und Pressekonferenzen, Presse- und Ad-hoc-Mitteilungen sowie die Hauptversamm-
lung. Auf der Unternehmenswebseite finden sich umfassende Informationen Uber das Unternehmen
und die Aktie, insbesondere die Finanzberichte, der Kursverlauf sowie Mitteilungen iiber Geschafte von
Fuhrungspersonen nach Artikel 19 der Marktmissbrauchsverordnung (Directors‘ Dealings). Ferner ver-
offentlicht alstria in ihren Finanzberichten und auf der Unternehmenswebseite einen Finanzkalender,
in dem alle fiir Aktionare wichtigen Termine aufgefuihrt werden. Die Mitteilungen und Informationen

werden auch in englischer Sprache veroffentlicht.

Beziehung zu den Aktionaren

Die alstria office REIT-AG respektiert die Rechte der Aktionare und garantiert nach bestem Vermogen
die Ausiibung dieser Rechte im gesetzlichen und satzungsmaRig vorgesehenen Rahmen. Diese Rechte
umfassen insbesondere den freien Erwerb und die freie VerauBerung von Aktien, eine angemessene
Befriedigung des Informationsbedurfnisses, adaquat verteilte Stimmrechte je Aktie (eine Aktie - eine
Stimme) sowie die Teilnahme an der jahrlichen Hauptversammlung. Die Aktionare haben die Moglich-
keit, ihr Stimmrecht in der Hauptversammlung selbst auszuiiben oder durch einen Bevollmachtigten
ihrer Wahl oder einen weisungsgebundenen Stimmrechtsvertreter der Gesellschaft ausuben zu lassen.
In der Einladung zur Hauptversammlung wird erlautert, wie Weisungen zur Stimmrechtsausiibung er-
teilt werden konnen. Die Moglichkeit einer Briefwahl ist in der Satzung nicht vorgesehen. Die Aktio-
nare haben mit der Bevollmachtigung des Stimmrechtsvertreters der Gesellschaft bereits jetzt die
Moglichkeit, ihre Stimme schon vor dem Tag der Hauptversammlung abzugeben, sodass die Wahrneh-
mung der Aktionarsrechte durch die zusatzliche Moglichkeit einer Briefwahl im Ergebnis nicht erleich-

tert wirde.

Die Einberufungsunterlagen fiir die Hauptversammlungen konnen auf Wunsch des Aktionars auch
elektronisch versandt werden. Die Einberufung und die nach den gesetzlichen Vorschriften vor der
Hauptversammlung auszulegenden Dokumente werden zusammen mit den weiteren Unterlagen gemaB
§ 124a AktG auf der Unternehmenswebseite zusammen mit der Tagesordnung veroffentlicht. Im An-
schluss an die Hauptversammlung werden die Abstimmungsergebnisse ebenfalls auf der Unterneh-

menswebseite bekannt gegeben.

Finanzberichterstattung

alstria informiert Aktionare und Dritte wahrend des Geschaftsjahres regelmafig durch den Konzern-
abschluss, den Halbjahresfinanzbericht und Zwischenmitteilungen zum Quartal. Die Erstellung des
Konzernabschlusses erfolgt auf Grundlage der International Financial Reporting Standards (IFRS). Zu
gesellschaftsrechtlichen Zwecken (Berechnung von Dividenden, Glaubigerschutz) wird ein Einzelab-

schluss erstellt, der den nationalen handelsrechtlichen Vorgaben (HGB) entspricht.

Der Konzernabschluss und der Einzelabschluss werden durch den von der Hauptversammlung gewahlten
Abschlusspriifer sowie vom Aufsichtsrat gepriift. Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats vergibt nach
Prufung der Unabhangigkeit und Wahl durch die Hauptversammlung das Mandat fiir die Abschlusspriifung

und trifft die Honorarvereinbarung mit dem Abschlusspriifer. Zum Abschlusspriufer fiir die alstria office
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REIT-AG und den Konzern fur das Geschaftsjahr 2016, fur die priferische Durchsicht des Halbjahresfi-
nanzberichts 2016 sowie flr die priferische Durchsicht von weiteren unterjahrigen Finanzberichten bis
zur ordentlichen Hauptversammlung 2017 wurde die Deloitte GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft,
Niederlassung Hamburg, gewahlt. Der Abschlusspriifer nimmt an den Sitzungen des Priifungsausschusses
und des Gesamtaufsichtsrats zur Beratung iiber den Einzel- und Konzernabschluss teil und stellt die

wesentlichen Ergebnisse der Abschlusspriifung vor.

NACHHALTIGKEIT

alstrias Nachhaltigkeitsansatz basiert auf dem Drei-Saulen-Modell und betrachtet die Auswirkungen
der Geschaftstitigkeit in den Bereichen Okonomie, Okologie und Soziales. Als wirtschaftliches Unter-
nehmen ist es alstrias Hauptziel, den Wert des Unternehmens nachhaltig zu steigern. alstria ist be-
strebt, langfristig den bestmoglichen Ertrag aus ihrem Kapital zu generieren. Der Nachhaltigkeitsan-
satz von alstria ist nicht ausschlieBlich auf die Umwelt ausgerichtet, denn es werden auch die wirt-
schaftlichen und sozialen Einflisse von alstrias Wirken berlicksichtigt. Vor jeder Entscheidung werden
Risiko und Nutzen aller drei Bereiche abgewogen und die geeignetste Vorgehensweise gewahlt. Das
Resultat dieses Ansatzes ist, dass alstria moglicherweise nicht immer die Entscheidung trifft, welche
kurzfristig den Gewinn maximiert, sondern bestrebt ist, denjenigen Weg zu gehen, der langfristig die

besten Perspektiven hervorbringt.

alstrias Nachhaltigkeitsansatz und die Leistungen in den drei Nachhaltigkeitsbereichen sowie die zu-
kiinftigen Ziele sind im Detail in dem jahrlichen Nachhaltigkeitsbericht des Unternehmens beschrie-

ben, der auf der Unternehmenswebseite veroffentlicht ist.

COMPLIANCE

Es gehort zu alstrias wichtigsten Grundsatzen, die gesetzlichen Bestimmungen und den fairen Umgang
mit ihren Geschaftspartnern und Wettbewerbern zu wahren. Dabei sieht sich alstria nicht nur an die
Gesetze gebunden. Der Vorstand sorgt daher gemaB Ziffer 4.1.3 des Deutschen Corporate Governance
Kodex fur die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen und der unternehmensinternen Richtlinien und
wirkt auf deren Beachtung durch die Konzernunternehmen hin. Das gesamte Unternehmen teilt das
Bewusstsein, dass das Vertrauen von Aktionaren, Mietern, Mitarbeitern und Geschaftspartnern entschei-

dend von dem Verhalten jedes einzelnen Mitarbeiters abhangt.

alstria hat daher einen Verhaltenskodex entwickelt, der Verhaltensgrundsatze aufzeigt, Orientierung
in Konfliktsituationen (z. B. bei Interessenkonflikten) bietet und damit allen Mitarbeitern des Unter-
nehmens als Leitbild und Orientierung fiir korrektes Verhalten dient. Der Kodex ist auf der Unterneh-

menswebseite veroffentlicht.

Fur die Vermittlung der im Verhaltenskodex und in den unternehmensinternen Richtlinien verankerten
Werte sowie die Uberwachung ihrer Einhaltung hat alstria eine Compliance-Organisation aufgebaut.
Die Vermittlung der Werte lGibernimmt der Compliance Officer durch die Beantwortung von Fragen zur
Umsetzung des Kodex und Prasenzschulungen fiir alle Mitarbeiter. Die Uberwachung der Einhaltung

erfolgt sowohl durch Kollegen, Vorgesetzte und den Compliance Officer als auch durch regelmaRige
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Uberpriifungen durch eine Revisionsstelle. alstria hat zudem eine Hotline eingerichtet, bei der Mitar-
beiter VerstoBRe gegen den Verhaltenskodex oder die unternehmensinternen Richtlinien anonym mel-
den konnen. Dariiber hinaus erortert der Vorstand regelmaRig die Compliance der Gesellschaft mit

dem Priifungsausschuss des Aufsichtsrats.

VerstoBe gegen den Verhaltenskodex werden nicht toleriert, vollumfanglich aufgeklart und geahndet.
Dies kann disziplinarische MaBnahmen bis hin zur Beendigung des Dienstverhaltnisses, die Geltendma-

chung von Schadensersatzanspriichen sowie Strafanzeigen umfassen.

DEUTSCHER CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Im Sinne einer wertorientierten Unternehmensfiihrung hat alstria weite Teile des Deutschen Corpo-
rate Governance Kodex (zuletzt in der Fassung vom 5. Mai 2015) umgesetzt und geht damit iiber die
gesetzlichen Anforderungen hinaus. Die Empfehlungen und Anregungen der vom deutschen Bundes-
ministerium fur Justiz einberufenen Regierungskommission enthalten international und national ak-

zeptierte Standards guter und verantwortungsvoller Unternehmensfiihrung.

Die Entsprechenserklarung der alstria zu den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Ko-
dex ist auf der Unternehmenswebseite (www.alstria.de) veroffentlicht. In einigen wenigen Punkten
hat alstria nach sorgfaltiger Abwagung entschieden, von den Empfehlungen des Kodex abzuweichen.
Diese Punkte und ihre Begriindung sind in der Entsprechenserklarung aufgefuhrt, die Vorstand und

Aufsichtsrat zuletzt am 15. Februar 2017 abgegeben haben:

ENTSPRECHENSERKLARUNG VOM 15. FEBRUAR 2017

»oeit der letzten Entsprechenserklarung vom 25. Februar 2016 wurde den Empfehlungen der ,Regie-
rungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex‘ in der Fassung vom 5. Mai 2015 mit den
folgenden Ausnahmen entsprochen. Es besteht die Absicht, den Empfehlungen des Kodex in der Fas-

sung vom 5. Mai 2015 in diesem Umfang auch in Zukunft zu entsprechen.

Selbstbehalt bei Abschluss einer D&O-Versicherung fiir den Aufsichtsrat, Ziffer 3.8
Bei der D&O-Versicherung fiir den Aufsichtsrat der alstria office REIT-AG wurde kein Selbstbehalt

vereinbart. Der Aufsichtsrat ist der Auffassung, dass seine Mitglieder ihre Pflichten auch ohne einen

derartigen Selbstbehalt verantwortungsbewusst austiben.

Anderung der Erfolgsziele fiir variable Vergiitungsteile, Ziffer 4.2.3

Das kurzfristige variable Verglitungselement fiir den Vorstand bemisst sich primar anhand der erziel-
ten Funds From Operations (,,FFO*). Fur den Fall, dass Akquisitionen maBgeblich zum erreichten FFO
fur ein Geschaftsjahr beigetragen haben, passt der Aufsichtsrat das Erfolgsziel FFO unterjahrig ent-
sprechend an. Dadurch stellt der Aufsichtsrat sicher, dass der Vorstand nicht zu Akquisitionen im Sinne
einer kurzfristigen personlichen Erfolgsmaximierung veranlasst wird. Akquisitionen wirken sich auf die
Vorstandsvergitung nur uber die mehrjahrige Bemessungsgrundlage der variablen Vergiitungsbestand-
teile aus, wodurch ein Gleichklang der Interessen des Vorstands mit denen der Gesellschaft und ihrer
Aktionare erreicht wird. Umgekehrt wird das Erfolgsziel FFO auch an Verkaufe entsprechend ange-

passt.
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Festlegung des angestrebten Versorgungsniveaus, Ziffer 4.2.3

Der Aufsichtsrat hat das angestrebte Versorgungsniveau fiir Versorgungszusagen an Mitglieder des Vor-
stands nicht festgelegt, weil sich die Gesellschaft aus Griinden der Transparenz und des Risikomana-
gements bei der privaten Altersvorsorge fur Vorstandsmitglieder fir ein beitragsorientiertes Vergu-
tungsmodell entschieden hat. Der Aufsichtsrat ist der Ansicht, dass im Gegensatz zu einem leistungs-
orientierten Vergiitungsmodell ein beitragsorientiertes Modell im besten Interesse der Gesellschaft

ist, da definierte Beitrage keine unvorhersehbaren zukiinftigen Verbindlichkeiten begriinden.

Erorterung von Finanzberichten durch den Aufsichtsrat oder seinen Priifungsausschuss mit dem

Vorstand vor der Veroffentlichung, Ziffer 7.1.2

Zwischenmitteilungen zum Quartal werden dem Aufsichtsrat vor ihrer Veroffentlichung zur Verfiigung
gestellt und zeitnah nach deren Veroffentlichung ausfihrlich mit dem Aufsichtsrat erortert. Fir den
Fall, dass sich wesentliche Abweichungen von dem vom Aufsichtsrat genehmigten Budget oder Ge-
schaftsplan ergeben, wird dem Aufsichtsrat die Moglichkeit eingeraumt, die Zahlen vor ihrer Verof-
fentlichung mit dem Vorstand zu erortern. Halbjahresfinanzberichte werden seit dem Geschaftsjahr
2017 vor ihrer Veroffentlichung mit dem Prufungsausschuss des Aufsichtsrats erortert. Vorstand und

Aufsichtsrat erachten dieses Vorgehen als angemessen und ausreichend.

Alle anderen Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex in seiner Fassung vom
5. Mai 2015 werden vollstandig umgesetzt. alstria hat einen Corporate-Governance-Beauftragten im
Unternehmen ernannt, der mindestens einmal jahrlich und im Ubrigen anlassbedingt iiber Anderungen
des Kodex an Vorstand und Aufsichtsrat berichtet. Damit gewahrleistet alstria die durchgangige Ein-
haltung dieser Prinzipien im Unternehmen. Durch Analyse, Uberwachung und Transparenz legt alstria
die Grundlage fur eine gerechte und effiziente Unternehmensfiihrung. Dies wird auch kiinftig der
MaBstab bleiben.

Im Marz 2017

Der Vorstand Der Aufsichtsrat
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VERGUTUNGSBERICHT*

VERGUTUNG DER MITGLIEDER DES VORSTANDS

Das Verglitungssystem fiir die Mitglieder des Vorstands wird vom Aufsichtsrat beschlossen und regel-
mahig Uberpriift. Der Aufsichtsrat ist der Ansicht, eine marktubliche und angemessene Vorstandsver-
glitung zu gewahren, die insbesondere auch den nachhaltigen Erfolg des Unternehmens berticksich-
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 Vergitungsstruktur ent-
spricht den Anforderungen des Aktiengesetzbuchs und befolgt mit den in der jahrlichen Entsprechens-
erklarung gemaB § 161 Aktiengesetz genannten Ausnahmen die Empfehlungen des Deutschen Corpo-

rate Governance Kodex.

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

gende Kriterien fir die Angemessenheit der Verglitung angelegt:

e Die Aufgaben des einzelnen Vorstandsmitglieds;

e seine personliche Leistung;

e die wirtschaftliche Situation;

e der Erfolg und die Zukunftsaussichten des Unternehmens;

o die Ublichkeit der Vergiitung unter Beriicksichtigung des Vergleichsumfeldes und

e die Vergiitungsstruktur, die in der Gesellschaft gilt, unter Berucksichtigung des Verhaltnisses
der Vorstandsvergiitung zur Vergilitung des oberen Fuhrungskreises sowie der Belegschaft ins-

gesamt, auch in der zeitlichen Entwicklung.

1. STRUKTUR DER VORSTANDSVERGUTUNG

Der Aufsichtsrat bestimmt fiir jedes Vorstandsmitglied eine Zielvergitung. Diese besteht jeweils aus
einer fixen Grundvergitung, einem kurzfristigen und einem langfristigen variablen Vergitungsele-
ment sowie Nebenleistungen (Sachbeziige). Der uberwiegende Teil der Zielvergiitung entfallt dabei
auf die variablen Vergiitungsbestandteile, die ein- oder mehrjahrige Erfolgsziele haben und im Fol-
genden naher beschrieben sind. Die einzelnen variablen Vergutungsbestandteile 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 Zielvergutung ohne Nebenleistungen fiir ein Geschafts-

jahr.

* Dieser Vergutungsbericht ist integraler Bestandteil des gepriiften Konzernlageberichts bzw. des Anhangs.
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Variable Vergiitungselemente

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

men und belaufen sich auf ca. 60% der Zielverglitung ohne Nebenleistungen fiir ein Geschaftsjahr.
In der unten stehenden Tabelle sind die Eckpunkte der beiden variablen Vergiitungselemente darge-

stellt:

Short Term Incentive (STI) Long Term Incentive (LTI)

Anteil an der Zielvergiitung

20%

20%

20%

Erfolgsziele,
an denen die Leistung ge-
messen wird

budgetierter FFO

Relativer Total Shareholder
Return (bezogen auf EPRA
NA-REIT Europe Ex-UK)

Absoluter Total Shareholder
Return

Min./Max. Erfolgszieler-

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

emente 25% 100% 100%

Form der mehrjahrigen Ele-
mente

Virtuelle Aktien

Virtuelle Aktien

Virtuelle Aktien

Haltefrist

2 Jahre

4 Jahre

4 Jahre

Referenzaktienkurs

Durchschnitt tiber 20 Tage

Durchschnitt iiber 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 Refe-

renzaktienkurses zum Ge-
wahrungszeitpunkt

Anzahl virtuelle Aktien mul-
tipliziert mit 250% des Refe-
renzaktienkurses 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 maBgeblich zum
erreichten FFO fiir ein Geschaftsjahr beigetragen haben. Dadurch stellt der Aufsichtsrat sicher, dass
der Vorstand nicht zu Akquisitionen im Sinne einer kurzfristigen personlichen Erfolgsmaximierung ver-

anlasst wird.

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
berucksichtigt 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.
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Referenzaktienkurs

Aktienkurs, der bei der Gewahrung des variablen Vergutungselements 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  Furden STl ergibt sich der Auszahlungsbetrag am Ende der Haltefrist aus der Anzahl der virtuellen
Aktien multipliziert mit dem Referenzaktienkurs zuziglich der wahrend der Haltefrist gezahlten

Dividende pro alstria-Aktie.

e  Fur 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.

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 Sachbezligen; diese bestehen im We-
sentlichen aus Versicherungspramien, Altersvorsorgeleistungen sowie der privaten Dienstwagennut-

zung.

2. VERGUTUNG DES VORSTANDS IM GESCHAFTSJAHR 2016

Die Gesamtzielvergiitung fiir 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 Vergutungselemente), betrug

TEUR 2.928. Die Korrektheit der Berechnung der Auszahlungsbetrage flir die mehrjahrigen variablen
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Vergutungselemente wurde dabei durch einen externen, unabhangigen Vergutungsexperten Uber-

pruft.

Die Darstellung der individuellen Vorstandsvergiitung erfolgt auf Basis der Mustertabellen gemal 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 Vergiitungsbestandteile aufgefihrt. Ferner werden hypothetische
Minimal- und Maximalbetrage einer spateren Auszahlung der variablen Vergiitungsbestandteile ge-
nannt. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die hypothetischen Maximalwerte nur fiir den
auBergewohnlichen Fall des gleichzeitigen Eintretens aller in der Tabelle ,,Bedingungen zur Erreichung
der Maximalwerte der in 2016 gewahrten variablen Vergitungsbestandteile* dargestellten Bedingun-

gen erreicht werden konnen.

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.

Gewadhrte Zuwendungen

Gewadhrte Zuwendungen Olivier Elamine Alexander Dexne
Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand

2015 2016 2016 2016 | 2015 2016 2016 2016
in TEUR (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 Vergiitung
(STI 2015) 173} - - - 1423 - - -
Einjahrige variable Vergiitung
(STI 2016) - 173% 0 3129 - 142% 0 2554
Summe mehrjahrige variable
Vergiitung 498 498 0 2.240 407 407 0 1.833
ST1 2015 (1 plus 2 Jahre) 58% - - - 47> - - -
STI 2016 (1 plus 2 Jahre) - 58 0 260 - 47% 0 2139
LTI 2015 (4 Jahre) 440" - - - 360" - - -
LTI 2016 (4 Jahre) - 440" 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 fiir Firmenwagen.
3) 75% des STI-Zielwertes fiir das jeweilige Geschaftsjahr.
4 Maximal erreichbarer Auszahlungsbetrag fiir 75% des STI nach 1 Jahr (Zielwert STI x 0,75 x 1,5 x 1,2).
5) 25% des STI-Zielwertes fiir das jeweilige Geschaftsjahr.
6 Maximal erreichbarer Auszahlungsbetrag fiir 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 fur 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.
10Hypothetischer maximal erreichbarer Auszahlungsbetrag, wenn alle in der Tabelle ,,Bedingungen zur Erreichung
der Maximalwerte“ beschriebenen Annahmen erfullt werden.
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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 fiir alstria-

Investoren uber 4 Jahre von 9% p. a. oder mehr

und 2. Relativer TSR (TSR vs. EPRA) > 25%, d. h. der alstria-Aktienkurs iiber-
steigt 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 (ST 2015)® 208 - 170
Summe mehrjahrige variable Vergiitung 350 870 286 712
STI 2012 (1 plus 2 Jahre)? 86 - 70 -
STI 2013 (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

1 Jahrliches Fixgehalt gemaB Anstellungsvertrag.

2) Beinhaltet Leistungen fiir Firmenwagen.

3) Auszahlungsbetrag fiir 75% nach 1 Jahr fiir das jeweils vorangegangene Geschaftsjahr.
4 Auszahlungsbetrag fir 25% des STI 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 vir-

tuellen Aktien erzielt. Der Auszahlungsbetrag erreichte circa 181% des Zielwerts fur 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
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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 fiir den
LTI 2011.

3. SONSTIGE PFLICHTANGABEN

Fir 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. Flr den Fall der vorzeitigen einvernehmlichen Beendigung der Vorstandstatigkeit er-
halten die Mitglieder des Vorstands ihre Vergutungsanspriiche fur die Restlaufzeit des jeweiligen An-
stellungsvertrags; die Hohe ist auf maximal zwei Jahresgehalter begrenzt. Die Leistungen der Gesell-
schaft fiir den Fall der Beendigung der Anstellung durch Ableben umfassen die fixe Vergitung fiir 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 Vergiitung in Hohe von jeweils TEUR 42. Der
Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt dartiber 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 Priifungsausschusses mit TEUR 15 pro Jahr gesondert vergiitet. Die Mitgliedschaften
im Personalausschuss und im Investitionsausschuss werden mit jeweils TEUR 5 pro Jahr gesondert ver-
glitet. Die Vorsitzenden dieser Ausschiisse erhalten zusatzlich jeweils TEUR 2,5 pro Jahr. Die Mitglied-
schaft in anderen Ausschiissen wird bei der Vergutung nicht berucksichtigt. Mitglieder, die dem Auf-

sichtsrat und seinen Ausschissen nur zeitweise angehort haben, erhalten eine zeitanteilige Vergiitung.

2. VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATS IM GESCHAFTSJAHR 2016
Die Gesamtvergiitung der Mitglieder des Aufsichtsrats betrug im letzten Geschaftsjahr TEUR 347. Die
individuelle Verglitung der Mitglieder des Aufsichtsrats flir 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? A, B (V)? 65,63 65,66
stellvertretender
Richard Mully Vorsitzender? A?, B, C (V) 54,50 61,81
Stefanie Frensch
seit 12. Mai 2016 Mitglied B?, C? - 29,99
Benoit Hérault Mitglied A, C 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 Dambach stellvertretender
bis 31. Oktober 2016 Vorsitzender? B?, C? 9,92 50,28
Roger Lee
bis 27. Oktober 2015 Mitglied? 42,74 -
Gesamt 352,72 347,36

) A = Priifungsausschuss, B = Personalausschuss, C = Finanz- und Investitionsausschuss, V = Ausschussvorsitz.
2) Zeitanteilig.
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REIT-ANGABEN

REIT-ERKLARUNG

ERKLARUNG DES VORSTANDS

Im Zusammenhang mit unserem Jahresabschluss nach § 264 ff. HGB sowie unserem Konzernabschluss
nach § 315a HGB zum 31. Dezember 2016 erklart der Vorstand zur Einhaltung der Anforderungen der
§§ 11 bis 15 REIT-Gesetz sowie zur Zusammensetzung der Ertrage hinsichtlich vorbelasteter und nicht
vorbelasteter Ertrage nach § 19 Abs. 3i.V.m. § 19a REIT-Gesetz zum 31. Dezember 2016 Folgendes:

1. Zum Abschlussstichtag befanden sich nach unserem Kenntnisstand entsprechend § 11 Abs. 1 REIT-
Gesetz 75,22% der Aktien unserer Gesellschaft im Streubesitz. Dies wurde der Bundesanstalt fur

Finanzdienstleistungsaufsicht mitgeteilt.

2. In Ubereinstimmung mit § 11 Abs. 4 REIT-Gesetz hielt nach unserem Kenntnisstand zum Abschluss-
stichtag kein Anleger direkt 10% oder mehr der Aktien unserer Gesellschaft bzw. Aktien in einem

Umfang, dass er uber 10% oder mehr der Stimmrechte verfigt.

3. Bezogen auf die Summe der Aktiva gemal Konzernabschluss abziiglich Ausschuttungsverpflichtung
und Rucklagenbildung im Sinne des § 12 Abs. 2 REIT-Gesetz

a) gehorten zum Abschlussstichtag mindestens 75% der Aktiva zum unbeweglichen Vermogen,
welches sich auf TEUR 3.050.147 belauft und somit 90,17% der Aktiva darstellt;

b) machten zum Abschlussstichtag die Aktiva, die zum Vermogen von in den Konzernabschluss
einbezogenen REIT-Dienstleistungsgesellschaften gehoren und die sich auf TEUR 1.546 belau-

fen, hochstens 20%, namlich 0,05%, aus.

4. Bezogen auf die gesamten Umsatzerlose zuziglich der sonstigen Ertrage aus unbeweglichem Ver-

mogen gemah Konzernabschluss im Sinne des § 12 Abs. 3 und 4 REIT-Gesetz

a) wurden im Geschaftsjahr 2016 im Konzern Umsatzerlose zuziiglich sonstiger Ertrage aus un-
beweglichem Vermogen i. H. v. EUR 306,4 Mio. erwirtschaftet. Dies entspricht 100% der gesam-

ten Umsatzerlose zuziiglich sonstiger Ertrage aus unbeweglichem Vermogen;
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b) beliefen sich die Umsatzerlose zuzlglich der sonstigen Ertrage aus unbeweglichem Vermogen
von REIT-Dienstleistungsgesellschaften, die in den Konzern einzubeziehen waren, im Geschafts-
jahr 2016 auf TEUR 186. Dies entspricht 0,06% der gesamten Umsatzerlose zuzuglich sonstiger

Ertrage aus unbeweglichem Vermaogen.

5. In 2016 schiittete die alstria office REIT-AG TEUR 76.564 als Dividende fiir das vorangegangene
Geschaftsjahr an ihre Aktionare aus. In 2015 wurde ein Jahresfehlbetrag im Sinne des § 275 HGB

in Hohe von TEUR 174.132 ausgewiesen.
6. Die Dividende der alstria office REIT-AG stammt nicht aus vorbelasteten Teilen des Gewinns.

7. Seit 2012 hat der Konzern 32,75% des durchschnittlichen Bestandes seines unbeweglichen Vermo-

gens verauBert und damit keinen Immobilienhandel nach § 14 REIT-Gesetz betrieben.

8. Das im Konzernabschluss zum Abschlussstichtag gemaR § 12 Abs. 1 REIT-Gesetz ausgewiesene Eigen-
kapital betragt EUR 1.728,4 Mio. und entspricht damit 56,67% des Betrages, mit dem das unbeweg-

liche Vermogen im Konzernabschluss nach § 12 Abs. 1 REIT-Gesetz angesetzt ist.

alstria office REIT-AG

Hamburg, den 21. Februar 2017

Olivier Elamine Alexander Dexne
Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
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REIT-VERMERK

Das Ergebnis unserer Prifung haben wir in einem besonderen Vermerk gemaf § 1 Abs. 4 Satz 5 REIT -

Gesetz wie folgt zusammengefasst:
Vermerk des Abschlusspriifers nach § 1 Abs. 4 REIT-Gesetz (REITG)
An die alstria office REIT-AG, Hamburg

Als Abschlusspriifer des Jahresabschlusses und des Konzernabschlusses der alstria office REIT-AG,
Hamburg, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 haben wir die Angaben in der
als Anlage beigefiigten Erklarung des Vorstands zur Einhaltung der Anforderungen der §§ 11 bis 15
REIT-Gesetz sowie zur Zusammensetzung der Ertrage hinsichtlich vorbelasteter und nicht vorbelaste-
ter Ertrage nach § 19 Abs. 3 i.V.m. § 19a REIT-Gesetz zum 31. Dezember 2016 (im Folgenden ,,REIT-
Erklarung“) gepriift. Die Angaben in der REIT-Erklarung liegen in der Verantwortung des Vorstands der
Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurtei-

lung Uber diese Angaben abzugeben.

Wir haben unsere Priifung unter Beachtung des IDW Priifungshinweises: Besonderheiten bei der Prii-
fung einer REIT-Aktiengesellschaft nach § 1 Abs. 4 REIT-Gesetz, einer Vor-REIT-Aktiengesellschaft
nach § 2 Satz 3 REIT-Gesetz und der Priifung nach § 21 Abs. 3 Satz 3 REIT-Gesetz (IDW PH 9.950.2)
vorgenommen. Hiernach haben wir zur Beachtung der Angaben in der REIT-Erklarung Prifungshand-
lungen geplant und durchgefuhrt, um mit hinreichender Sicherheit ein Urteil dariuber abgeben zu
konnen, ob die Angaben zur Streubesitzquote und zum maximalen Anteilsbesitz je Aktionar nach §
11 Abs. 1 und 4 REIT-Gesetz mit den Meldungen gemall § 11 Abs. 5 REIT-Gesetz zum 31. Dezember
2016 Ubereinstimmen und ob die Angaben zu den Anforderungen der 8§ 12 bis 15 REIT-Gesetz sowie
zur Zusammensetzung der Ertrage hinsichtlich vorbelasteter und nicht vorbelasteter Ertrage nach
§ 19a REIT-Gesetz zutreffend sind. Es war nicht unsere Aufgabe, die steuerliche Veranlagung der re-
levanten Gesellschaften inhaltlich umfassend nachzuvollziehen oder zu prifen. Im Rahmen unserer
Prufung haben wir die Angaben in der REIT-Erklarung zur Streubesitzquote und zum maximalen An-
teilsbesitz je Aktionar nach § 11 Abs. 1 und 4 REIT-Gesetz mit den Meldungen gemal® § 11 Abs. 5 REIT-
Gesetz zum 31. Dezember 2016 verglichen und die Angaben in der REIT-Erklarung zu den §§ 12 bis 15
REIT-Gesetz mit den entsprechenden Angaben des Jahres- bzw. Konzernabschlusses abgestimmt. Zu-
dem haben wir die Anpassungen der Bewertung des als Finanzinvestition gehaltenen unbeweglichen
Vermaogens an die Vorgaben nach § 12 Abs. 1 REIT-Gesetz gepriift. Wir sind der Auffassung, dass unsere

Priufung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse stimmen die Anga-
ben in der REIT-Erklarung zur Streubesitzquote und zum maximalen Anteilsbesitz je Aktionar nach
§ 11 Abs. 1 und 4 REIT-Gesetz mit den Meldungen gemaRl § 11 Abs. 5 REIT-Gesetz zum 31. Dezember
2016 Ulberein und die in der REIT-Erklarung zur Einhaltung der 88 12 bis 15 REIT-Gesetz sowie zur
Zusammensetzung der Ertrage hinsichtlich vorbelasteter und nicht vorbelasteter Ertrage nach § 19a

REIT-Gesetz gemachten Angaben sind zutreffend.

Dieser Vermerk dient ausschlieBlich zur Vorlage bei der Finanzbehorde Hamburg im Rahmen der Steu-
ererklarung nach § 21 Abs. 2 REIT-Gesetz.

Hamburg, den 21. Februar 2017

Deloitte GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Reiher Deutsch

Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruferin

alstria Geschaftsbericht 2016 161



Mehr Informationen

MEHR INFORMATIONEN

FINANZKALENDER

Finanztermine 2017

9. Mai Veroffentlichung 3-Monats-Abschluss
Quartalsbericht

16. Mai Hauptversammlung

8. August Veroffentlichung 6-Monats-Abschluss

Halbjahresbericht

7. November Veroffentlichung 9-Monats-Abschluss
Quartalsbericht
Veroffentlichung Nachhaltigkeitsbericht

IMPRESSUM/KONTAKT

Die alstria office REIT-AG ist Mitglied im Deutschen Investor Relations Verband e.V. (DIRK).
Weitere Berichte der alstria office REIT-AG finden Sie auf der Website.

Zukunftsbezogene Aussagen

Dieser Geschaftsbericht enthalt Angaben, die sich auf die zukiinftige Entwicklung beziehen. Diese Aussagen stellen
Einschatzungen dar, die wir auf Basis der uns derzeit zur Verfligung stehenden Informationen getroffen haben.
Sollten die den Aussagen zugrunde gelegten Annahmen nicht eintreffen oder Risiken - wie im Risikobericht ange-

sprochen - eintreten, so konnen die tatsachlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten Ergebnissen abweichen.

Hinweis

Dieser Bericht erscheint in Deutsch (Originalversion) und in Englisch (nicht bindende Ubersetzung).

Kontakt Investor Relations

Ralf Dibbern

Tel +49 (0) 40 22 63 41-329
Fax +49 (0) 40 22 63 41-229
E-Mail rdibbern@alstria.de
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BUILDING YOUR FUTURE

alstria office REIT-AG
www.alstria.de
info@alstria.de

Backerbreitergang 75
20355 Hamburg

T +49 (0)40/226341-300
F +49 (0)40/226341-310

Elisabethstrasse 11
40217 Diisseldorf
T +49 (0)211/301216-600
F +49 (0)211/301216-615

W alstria

Platz der Einheit 1

60327 Frankfurt am Main
T +49 (0)69/153 256-740
F +49 (0)69/153 256-745

Danneckerstrasse 37
70182 Stuttgart

T +49 (0)711/335001-50
F +49 (0)711/335001-55
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