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Colonia Real Estate AG Halbjahresbericht 2008

Konzernzwischenlagebericht fiir das erste Halbjahr 2008

Geschaftsverlauf und Lage des Konzerns

Die Colonia Real Estate AG fokussiert in 2008 auf die Realisierung der Wertschopfungspotentiale durch ein
konsequentes und nachhaltiges Asset Management sowie durch den Verkauf einzelner Portfolien. Durch das
aktive Asset Management konnte der Leerstand in Teilen des Wohnungsportfolios im ersten Halbjahr weiter
gesenkt werden. Hier haben sich insbesondere kreative Marketing- und Preisstrategien bemerkbar gemacht.
Ebenso wirkte sich die Verbesserung des Mieterservices sowie die aktive Steuerung der Hausverwaltungen
positiv aus. Dieser Mix an MaRnahmen soll nun auf alle Portfolien Gbertragen werden. Die sehr
umfangreichen Sanierungsmalnahmen in einzelnen Portfolien schreiten planmaRig voran und werden im

Herbst 2008 abgeschlossen sein.

Das Ergebnis aus der Vermietung konnte weiter gesteigert werden. Im Vergleich zur Vorjahresperiode konnte
das Ergebnis in diesem Bereich im ersten Halbjahr 2008 um EUR 2,9 Mio. auf EUR 18,4 Mio. erh6ht werden.
Dabei entwickelten sich die Mieteinnahmen geplant positiv. Das schwierige Finanz- und Kapitalmarktumfeld
wirkte nach wie vor dampfend auf den Transaktionsbereich, der fiir die auf Transaktionsberatung und —
abwicklung spezialisierte CRE Resolution von wesentlicher Bedeutung ist. Dies flihrte dazu, dass der Bereich
Asset und Fonds Management lediglich ein Netto-Ergebnis von EUR 0,6 Mio. im ersten Halbjahr 2008 erzielte
(Vorjahr: EUR 5,8 Mio.). Insgesamt wurde im ersten Halbjahr 2008 ein negatives Konzernergebnis in Hohe von
EUR 2,0 Mio. erzielt, nach dem in der Vorjahresperiode ein um die Neubewertung von Immaobilien bereinigter

Konzerngewinn in Hohe von EUR 2,1 Mio. zu verzeichnen war.

Trotz des schwierigen Finanzierungsumfeldes ist es gelungen, nahezu alle in 2008 fallig werdenden Finanz-
schulden friihzeitig zu refinanzieren. Die Quote der langfristigen Schulden im Verhaltnis zu den gesamten
Schulden hat sich hierdurch im Vergleich zum 31. Dezember 2007 um 5%-Punkte auf 90% verbessert. Die
Konzerneigenkapitalquote belduft sich mit 30,7% weiterhin oberhalb des angestrebten Zielkorridors von 25-

30%.

Die einzelnen Unternehmensbereiche haben sich im ersten Halbjahr 2008 wie folgt entwickelt.

Investments Wohnimmobilien

Durch die in 2007 getatigten Akquisitionen konnte der Bestand an renditestarken Portfolien im Bereich Wohn-
immobilien auf rund 19.800 Wohneinheiten mit Schwerpunkt in Deutschland ausgebaut werden. Beim

Management des Wohnungsbestandes konnten wir unsere Planungen deutlich erfillen.

Die Entwicklung der Wohnungsportfolien hat sich auch im zweiten Quartal 2008 wie erwartet entwickelt. Die
Leerstdande in den Berliner Bestanden konnten auf niedrigen Niveaus gehalten werden, nachdem dort im ver-

gangenen Jahr bereits Giber 50% des existierenden Leerstandes reduziert wurde. Das Maximilian Portfolio in
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Salzgitter wurde in den vergangenen Monaten durch den Asset Manager CRE Resolution Gibernommen und es
wurde mit einer offensiven Vermietungsstrategie begonnen. Im zweiten Quartal konnte in allen drei Monaten
eine positive Nettoabsorption erzielt werden. Diese erfreuliche Entwicklung setzte sich auch im Juli fort. Fir
das zweite Halbjahr lassen sich daher aus den eingeleiteten Vermietungsaktivitaten deutliche Leerstands-
reduktionserfolge erwarten. Bei den Portfolien, die im Moment saniert und modernisiert werden — hier im
speziellen Elmshorn / Itzehoe und Geilenkirchen —, werden nach Fertigstellung dieser MaBnahmen aufgrund
der deutlich verbesserten Immobilienqualitdt bessere Konditionen bei der Vermietung erreicht werden
konnen. In den Portfolien ElImshorn / Itzehoe betragt die durchschnittliche Nettokaltmiete bei
Neuvermietungen derzeit bereits EUR 5,65 pro Quadratmeter, nachdem sie in 2007 bei rund EUR 4,65 pro

Quadratmeter lag.

In ElImshorn / ltzehoe werden Ende August die wesentlichen energetischen Sanierungsarbeiten an der Ge-
baudehiille abgeschlossen sein. Parallel werden sukzessive die Wohnungsmodernisierungen vorangetrieben
und das Marketing verstarkt. Bereits in der zweiten Jahreshalfte 2008 erwarten wir eine deutliche Belebung

der Vermietungsleistungen.

Unser Programm ,Nachhaltiges Wohnen*, das bisher in erster Linie auf Warme ddmmende Modernisierungs-
malnahmen abzielte, wurde nun um den Bereich der Nutzung von alternativen Energien erweitert. Im Marz
2008 hat die Colonia Real Estate AG einen Rahmenvertrag mit der borsennotierten systaic AG Uber schlissel-
fertig zu installierende Photovoltaikanlagen mit einem Volumen von bis zu EUR 100 Mio. abgeschlossen, der
die Zusammenarbeit auf dem Gebiet der alternativen Energien unter Nutzung der Dacher von Wohn- oder

Gewerbeimmobilien beinhaltet.

Im Rahmen des aktiven Portfoliomanagements erwagt das Management sich von einzelnen Wohn- und

Gewerbeimmobilien zu trennen und hat bereits konkrete Verkaufsverhandlungen aufgenommen.

Co-Investments Gewerbeimmobilien

Die Colonia Real Estate AG und ihre Tochterunternehmen sind in den vergangenen Jahren Co-Investments in
Gewerbeimmobilien mit Partnern wie Merrill Lynch Global Principal Investments, JPMorgan Asset
Management, UBS Global Asset Management, Strategic Value Partners, LLC, und Oaktree eingegangen. Das
Investitionsvolumen fir die Minderheitenanteile inklusive der gewahrten Darlehen belief sich Ende Juni 2008

auf EUR 27,0 Mio.

Im ersten Quartal 2008 hat die Colonia Real Estate AG mit der Merrill Lynch Global Principal Investments (,ML-
GPI) einen Joint Venture Vertrag Giber den Kauf eines gemischten Gewerbe- und Wohnimmobilienportfolios
von einer deutschen Versicherungsgesellschaft abgeschlossen. Der Kaufpreis lag bei rund EUR 75 Mio.. Colonia
Real Estate beteiligt sich als Co-Investor mit einem Anteil von 10%. Das erworbene Portfolio besteht aus 28
Immobilien an neun Standorten in Deutschland mit einer Gesamtfldche von insgesamt rund 69.000 Quadrat-

metern. Davon sind cirka 40% Wohn- und 60% Gewerbeflache. ML-GPI und die Colonia Real Estate AG planen
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eine Renditeoptimierung des Portfolios durch die nachhaltige Verringerung des Leerstandes und Aufwertung

der Bestande.

Im zweiten Quartal konnte ein drittes Joint Venture mit Merrill Lynch Global Principal Investments tiber den
gemeinsamen Ankauf eines Wohnportfolios mit Bestanden in Stiddeutschland und Berlin abgeschlossen
werden. Die Wohnbestdande umfassen 139.000 gm bzw. ca. 2.000 Wohneinheiten. Durch Bestandsmiet-
erhohungen und aktives Asset Management sollen deutliche Wertsteigerungen erwirtschaftet werden. Der
Anlagehorizont ist mittelfristig ausgerichtet. Erstmalig konnte dabei ein Asset Managementmandat fir ein
Wohnportfolio durch das Tochterunternehmen CRE Resolution GmbH akquiriert werden, die bis dato aus-

schlieRlich fiir den CRE Konzern in diesem Segment tatig war.

Mit Wirkung zum Jahresende 2008 hat die OCM German Real Estate Holding AG von ihrem Sonder-
kiindigungsrecht des Asset Managementvertrags mit der CRE Resolution GmbH fiir das Herkules Portfolio

Gebrauch gemacht.

Der in 2007 abgeschlossene Vertrag mit dem US-amerikanischen Investor ,Strategic Value Partners, LLC* Giber
die Beteiligung der Colonia Real Estate AG mit 10% am Kapital der Projektgesellschaft, die im Juli 2007 das
,Serail“-Portfolio mit vollvermieteten Biiroimmobilien in Berlin von den Berliner Verkehrsbetrieben (BVG)
erworben hatte, wurde im ersten Quartal 2008 wirksam. Das Immobilienportfolio hat eine Bruttogeschoss-

flache von insgesamt ca. 59.000 Quadratmetern.

Die CRE Resolution GmbH begleitete die Investoren bei den Transaktionen als Berater und tibernimmt das

Asset Management der Portfolien.

Asset und Fonds Management

Der Unternehmensbereich Asset und Fonds Management wird durch die drei Unternehmen CRE Resolution

GmbH, CRE Accentro GmbH und Colonia Fonds Management GmbH abgedeckt.

Die CRE Resolution GmbH Gbernimmt das Asset Management fiir die im Bestand des CRE-Konzerns befind-
lichen Immobilien als auch fiir die im Rahmen der Co-Investments gehaltenen Immobilienportfolien. Ende

2007 belief sich das verwaltete Immobilienvolumen auf rund EUR 3 Mrd..

Im Bereich des gewerblichen Asset Managements haben wir im ersten Halbjahr gute Vermietungserfolge fiir
unsere Kunden erzielen kdnnen. Es wurden ca. 40.000 m? neu vermietet und 31.000 m? wurden von

Bestandsmietern verlangert. Die Vermietungsmarkte hatten bundesweit weiterhin eine positive Tendenz. Die
Sanierungsarbeiten an einigen Objekten gehen plangemaR voran. Das in 2007 beurkundete Portfolio Pepper

(JV mit Merrill Lynch) ging sukzessive in das Asset Management tber.

Im Bereich der Transaktionen wurden einige Objekte und kleinere sowie mittlere Portfolios gepriift, es kam
aber zu keinem Ankauf. Die Finanzierungsmaglichkeiten sind eingeschrankt und die Preise haben eine fallende

Tendenz. Anders als in 2006/2007 gibt es zurzeit keine groRen Portfolien. Die Aussichten auf interessante
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Einzelinvestments oder kleinere Portfolien sind aber unserer Auffassung in der zweiten Jahreshalfte und in
2009 gut. Dafiir haben wir unser Transaktionsteam weiter aufgestockt und erwarten im zweiten Halbjahr
hohere Erlose aus diesem Bereich. Es gibt institutionelle Kaufer, die von den jetzt fallenden Markten profitieren

mochten und sich langsam fiir den Einstieg positionieren.

Strategisch haben wir durch die Ubernahme der Cover Projektentwicklung GmbH den Bereich Refurbishment/
Development weiter ausgebaut. Es wurde ein erfahrenes Team mit 8 Mitarbeitern ibernommen und unsere
lokale Prdsenz um das Biiro in Diisseldorf erweitert. Dieser Bereich soll Giberdurchschnittlich zum Ertrag des
Asset Managements beitragen. Wir versprechen uns dadurch eine Moglichkeit mehrere Projekte parallel zu
bearbeiten und zu akquirieren. Gleichzeitig werden wir den Bereich des Corporate Real Estate aufbauen und

erwarten uns dadurch Synergieeffekte mit den anderen Geschaftsbereichen.

Mit Wirkung zum 31. Dezember 2008 wird das Asset Management Mandat mit Oaktree Capital Management
beendet. Oaktree wird zukilinftig planmaRig das Asset Management liber ihre eigene Plattform German Acorn
GmbH durchfiihren lassen. Es werden interessante Gesprache iiber neue Asset Management Auftrdge mit und

ohne Co-Investment gefiihrt und wir erwarten im Laufe des zweiten Halbjahres daraus Vertragsabschliisse.

Die CRE Accentro GmbH ist im Asset Management von Wohnimmobilien, iberwiegend auf dem Gebiet der
Privatisierung, tatig. Hierbei ist sie sowohl fiir Dritte tatig, als auch z.B. fiir die Konzerntochter CRE Wohn-
eigentum GmbH. Die Privatisierungsauftrage von Dritten tbersteigen ein Volumen von EUR 250 Mio.. Die

Schwerpunkte der Aktivitaten liegen derzeit in Berlin, im Rhein-Main-Gebiet und im GroRraum Miinchen.

Die Geschaftstatigkeit der Colonia Fonds Management GmbH umfasst die Erstellung von strukturierten Fonds-
produkten. Nachdem im Geschaftsjahr 2007 die ersten strukturierten Produkte ,Careinvest | und I mit
Schwerpunkt Pflegeheime an einen offenen Immobilien-Spezialfonds erfolgreich platziert werden konnten,
wurden aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach diesem Produkt noch im Geschaftsjahr 2007 weitere
Pflegeheime angekauft und als geschlossener Immobilienfonds konzipiert. Dieser Fonds, Careconcept 1, wird
zusammen mit dem Emissionshaus HGA Capital, einer Tochter der HSH Real Estate AG in Joint Venture als
geschlossener Pflegeheimfonds flr private Anleger platziert. Der Fonds besteht sowohl aus den von der
Colonia Fonds Management GmbH bereits im Bestand befindlichen Pflegeheime als auch einem Pflegeheim
der HSH Real Estate AG. Das Gesamtinvestitionsvolumen des Fonds betragt EUR 74,7 Mio. bei einem zu

platzierenden Eigenkapital von EUR 35,5 Mio. Die Platzierungsphase beginnt im September 2008.
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Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Ertragslage

Das Konzernergebnis im ersten Halbjahr 2008 belief sich auf EUR -2,0 Mio. nachdem in der korrespon-
dierenden Vorjahresperiode ein Periodengewinn von EUR 47,3 Mio. erzielt werden konnte. Der Vorjahres-
gewinn resultierte im Wesentlichen aus Ertragen aus der Neubewertung der Immobilienbestande zum 30. Juni
2007. Ohne diesen Bewertungseffekt ware im Vorjahr lediglich ein Gewinn in Héhe von rund EUR 2,1 Mio. an-
gefallen. Der Verlust des laufenden Jahres ist im Wesentlichen auf deutlich hohere Verwaltungsaufwendungen
infolge des enormen Wachstums des Konzerns sowie geringeren Ergebnisbeitrdgen aus dem Bereich des Asset

und Fonds Managements zurlickzufiihren.

Angaben in TEUR 01.04.2008 - 01.04.2007 - 01.01.2008 - 01.01.2007 -
ngaben in 30.06.2008 30.06.2007 30.06.2008 30.06.2007
Ergebnis aus der Vermietung von als
Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien 8.322,6 8.605,0 18.394,0 15.541,7
Netto Ergebnis Asset und Fonds
Management 1.040,1 1.000,6 615,8 5.806,9
Ergebnis aus der VerdulRerung von zu
Handelszwecken gehaltenen
Immobilien 215,3 0,0 215,3 0,0
Allgemeine Verwaltungskosten -9.140,6 -7.406,1 -15.635,4 -9.905,5
Sonstiges Nettoergebnis 1.271,4 191,7 2.029,2 649,1
Ergebnis aus der VerdauRerung von als
Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien 0,0 -546,0 0,0 -546,0
Ergebnis aus der Bewertung zum
beizulegenden Zeitwert 0,0 61.462,7 0,0 61.462,7
Betriebsergebnis vor Finanzierungs-
aufwendungen und -ertridgen 1.708,8 63.307,9 5.618,9 73.008,9
Finanzergebnis 8.635,6 -9.417,2 -7.058,3 -1.507,2
Konzernergebnis vor Steuern 10.344,4 53.890,7 -1.439,4 61.501,7
Steuern vom Einkommen und Ertrag -2.272,8 -1.747,4 -587,7 -14.174,9
Konzernergebnis 8.071,6 421433 -2.027,1 47.326,8

Aus der Vermietung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien wurden Mietertrdge und Ertrage aus

weiterbelasteten Nebenkosten in Hhe von EUR 43,2 Mio. (Vorjahr: EUR 23,7 Mio.) erzielt. Diesen Ertragen
standen Aufwendungen in Hohe von EUR 24,8 Mio. (Vorjahr: EUR 8,1 Mio.) gegentiber, so dass insgesamt aus
der Vermietung ein Ergebnis von EUR 18,4 Mio. (Vorjahr: EUR 15,5 Mio.) generiert werden konnte.

Das Ergebnis des Bereichs Asset und Fonds Management hat sich im Vergleich zur korrespondierenden

Vorjahresperiode deutlich von EUR 5,8 Mio. auf EUR 0,6 Mio. reduziert. Diese Entwicklung ist im Wesentlichen

darauf zuriickzufiihren, dass im ersten Halbjahr 2008 im Gegensatz zum ersten Halbjahr 2007 geringere Trans-
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aktionsertrage aus dem Bereich Asset Management sowie keine Ertrage aus der Platzierung von Fonds

realisiert wurden.

Im zweiten Quartal 2008 erzielte die CRE Wohneigentum erstmals Ertrage aus der Verdullerung von zu

Handelszwecken gehaltenen Immobilien. Die Bruttoerldse beliefen sich auf EUR 2,4 Mio. und fithrten zu einem

Ergebnis von EUR 0,2 Mio..

Die Verwaltungskosten erhdhten sich im Rahmen der Ausweitung der Geschaftstatigkeit auf EUR 15,6 Mio.

(Vorjahr: EUR 9,9 Mio.) und beinhalten im Wesentlichen Personalaufwendungen, Rechts- und

Beratungskosten sowie Aufwendungen fiir Aktienoptionen.

Das Finanzergebnis betrug im ersten Halbjahr 2008 EUR -7,1 Mio. (Vorjahr: EUR -11,5 Mio.). Infolge des volatilen
Kapitalmarktumfeldes hatten sich die bei Bewertung der Zinsswaps zugrunde zulegenden Zinsstrukturkurven
wahrend des ersten Halbjahres 2008 zunachst reduziert, wodurch im ersten Quartal 2008 ein Aufwand in
Hohe von EUR 8,5 Mio. anfiel. Durch den deutlichen Anstieg der Zinsstrukturkurven zum 30. Juni 2008 konnte
dieser Aufwand deutlich kompensiert werden, so dass sich bezogen auf den 31. Marz 2008 eine Aufwertung
der Zinsswaps um EUR 16,6 Mio. ergab. Kumuliert war somit im ersten Halbjahr 2008 ein positiver Effekt aus
der Bewertung der Zinsswaps in Hohe von EUR 8,1 Mio. zu verzeichnen. Ohne diesen Effekt hatte sich ein
Finanzergebnis in Hohe von EUR -15,2 Mio. ergeben. Der auf bereinigter Basis zu verzeichnende Anstieg des
negativen Finanzergebnisses im Vergleich zur Vorjahresperiode ist im Wesentlichen auf das gestiegene

Finanzierungsvolumen zurtickzufihren.

Die deutlich héheren Steuern vom Einkommen und Ertrag in der Vorjahresperiode sind im Wesentlichen

durch Aufwendungen fiir latente Steuerverpflichtungen im Zusammenhang mit dem Ertrag aus der

Neubewertung der Immobilienbestdnde zum 30. Juni 2007 begriindet.
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Vermogens- und Finanzlage

Aufgrund der laufenden Verkaufsprozesse fiir einzelne Immobilienportfolien wurden die diesen Objekten
zuordnenbaren Vermogenswerte (EUR 122,0 Mio.) und Schulden (EUR 79,2 Mio.) im Halbjahresabschluss

separat ausgewiesen. Die Zusammensetzung dieser Positionen ist im Konzernanhang dargestellt.

Im ersten Halbjahr 2008 konnte die Kapitalstruktur weiter verbessert werden. Durch Refinanzierungen und
Prolongationen konnte die Quote der langfristigen Schulden bezogen auf die gesamten Schulden im Vergleich
zum 31. Dezember 2007 um 5%-Punkte auf 90% verbessert werden. Die Eigenkapitalquote zum 30. Juni 2008
belduft sich auf 30,7% nach 31,2% zum 31. Dezember 2007. Der gesetzte Zielkorridor von 25% -30% wird damit
weiterhin Gberschritten. Die Ermittlung dieser Kennziffern erfolgte ohne Beriicksichtigung der oben erwdhnten

Ausweisdanderung.

Angaben in TEUR

30.06.2008 31.12.2007 Verdnderung
Aktiva
Langfristige Vermdgenswerte 859.761,7 955.881,1 -96.119,4
urdfistige Vermogenswerte 645764 780155 3439
T genswertee| e uBerung sgrupped|e e
VerduRerung gehalten klassifiziert wird 121.958,2 0,0 121.958,2
Summe Vermogenswerte 1.046.296,3 1.033.896,6 12.399,7
Passiva
Eigenkapital 320.852,3 322.469,2 -1.616,9
Langﬁlstlgesmumen ...................................................................................................... 5 775976 e o
“Kurzfristige Schulden 686449 105.215,0 -36.570,]
e TN hangm e
VerauRerung gehaltenen Vermodgenswerten 79.201,5 0,0 79.201,5
Summe Eigenkapital und Schulden 1.046.296,3 1.033.896,6 12.399,7

Die langfristigen Vermogenswerte beinhalten im Wesentlichen als Finanzinvestitionen gehaltene Immaobilien
(EUR 819,3 Mio.; 31.12.2007: EUR 918,9 Mio.) sowie Minderheitsbeteiligungen und Ausleihungen an Immaobilien-
gesellschaften (EUR 27,0 Mio.; 31.12.2007: EUR 25,1 Mio.). Der Riickgang der langfristigen Vermdgenswerte ist
hauptsachlich auf die Umgliederung der zur VerduRerung gehaltenen Vermdgenswerte zurlickzufiihren

(EUR 17,6 Mio.). Diesem Effekt wirkten die Investitionen im Zusammenhang mit der Sanierung einzelner als

Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien mit EUR 18,0 Mio. entgegen.

Die unter den kurzfristigen Vermogenswerten ausgewiesenen zur VeraulRerung bestimmten Immobilien

haben sich im Vergleich zum 31. Dezember 2007 um EUR 20,2 Mio. reduziert. Der Riickgang betrifft
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Pflegeheime, die von der Careinvest Drei GmbH & Co. KG gehalten werden und die nun im Rahmen der
gemeinsamen Platzierung mit dem Emissionshaus HGA Capital, einer Tochter der HSH Real Estate AG,
endkonsolidiert wurden. Die Gibrigen in dieser Position ausgewiesenen Immobilien betreffen mit EUR 3,8 Mio.

zur Privatisierung vorgesehene Wohnimmobilien.

Die ebenfalls unter den kurzfristigen Vermogenswerten ausgewiesenen und zum beizulegenden Zeitwert
bilanzierten Zinsderivate haben sich infolge des gestiegenen Zinsniveaus wieder erhoht und belaufen sich zum

30. Juni 2008 auf EUR 16,3 Mio. (31. Dezember 2007: EUR 10,0 Mio.).

Der Finanzmittelbestand (liquide Mittel abziiglich Kontokorrentverbindlichkeiten) betrug am Bilanzstichtag

EUR 24,1 Mio. (31.12.2007: EUR 23,7 Mio.). Die Veranderung der Finanzmittel im ersten Halbjahr 2008 ergab sich

wie folgt:
01.01.2008 - 01.01.2007 -
Angaben in TEUR 30.06.2008 30.06.2007 Veranderung
Mittelabfluss/-zufluss aus laufender Geschaftstatigkeit -2.429,7 2.031,2 -4.460,9
MlttelabﬂussausInvestltlonstatlgkelt _201318 e P
MlttelzuﬂussausFmanz‘erungstatlgken .......................................................................... 23”35 o B
Veranderung des Finanzmittelbestandes 552,0 131.846,1 131.294,1
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 23.652,9 35.994,2
Veranderungen im Konsolidierungskreis -92,7 0,0
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 24.112,2 167.840,3

Der Mittelabfluss aus laufender Geschaftstatigkeit belief sich im ersten Halbjahr 2008 auf EUR 2,4 Mio..
Bereinigt um Zinsein- und auszahlungen sowie um Steuerzahlungen ergibt sich flir das erste Halbjahr 2008

ein Mittelzufluss aus operativer Tatigkeit in Hohe von EUR 11,0 Mio..

Der Mittelabfluss aus Investitionstétigkeit im ersten Halbjahr 2008 in Hohe von EUR 20,1 Mio. resultiert Giber-
wiegend aus Investitionen im Zusammenhang mit der Sanierung einzelner als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien (EUR 18,0 Mio.) sowie aus Auszahlungen im Bereich der Co-Investments (EUR 1,9 Mio.). In der

Vorjahresperiode war der Mittelabfluss hauptsachlich auf die Akquisitionstatigkeit zuriickzufiihren.

Aus der Finanzierungstatigkeit wurden im ersten Halbjahr 2008 Mittel in Hohe von EUR 23,1 Mio. generiert.
Hiervon entfallen EUR 46,4 Mio. auf die Aufnahme von Krediten und EUR 5,5 Mio. auf eine Kapitalerhhung.
Diesen Mittelzufliissen standen die Tilgung von Krediten in Hhe von EUR 22,7 Mio., die Dividendenzahlung in
Hohe von EUR 5,7 Mio. sowie die Kosten im Zusammenhang mit der Kapitalerhohung von EUR 0,4 Mio.
gegeniber. Der Mittelzufluss im ersten Halbjahr 2007 resultierte Gberwiegend aus der durchgefiihrten Kapital-

erhohung und der Aufnahme von Krediten.
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Im Februar 2008 wurde im Rahmen der im Geschaftsjahr 2007 mit der Société Générale abgeschlossenen
Rahmenvereinbarung tber eine sog. ,Step-up Equity-Finanzierung” eine Kapitalerhohung um 360.000 Sttick-
aktien durchgefiihrt. Hieraus ergab sich im ersten Halbjahr 2008 ein Kapitalzufluss von EUR 5,5 Mio.. Im Juni
2008 hat die Colonia Real Estate AG erstmals eine Dividende ausgeschiittet. Die von der Hauptversammlung
beschlossene Ausschiittung von EUR 0,25 je Aktie fiihrte zu einer Reduzierung des Eigenkapitals in Hohe von

EUR 5,7 Mio..

Die langfristigen Schulden beinhalten im Wesentlichen Finanzschulden (EUR 473,7 Mio.; 31.12.2007: EUR 498,4
Mio.), Wandelschuldverschreibungen (EUR 54,5 Mio.; 31.12.2007: EUR 54,0 Mio.) und latente Steuern (EUR 49,3
Mio.; 31.12.2007: EUR 53,9 Mio.). Unter Beriicksichtigung der im Zusammenhang mit zur VerduRerung ge-
haltenen Vermogenswerten umgegliederten Schulden haben sich die langfristigen Schulden um EUR 44,5 Mio.
auf EUR 650,8 Mio. erhdht. Dieser Anstieg ist hauptsachlich auf Refinanzierungen und Prolongationen von
Finanzschulden zurlickzufiihren. Entsprechend haben sich die kurzfristigen Schulden im ersten Halbjahr 2008

reduziert.

Verdanderungen im Vorstand

Herr Klaus Reichert ist zum 30. April 2008 aus gesundheitlichen Griinden als Finanzvorstand aus dem Unter-
nehmen ausgeschieden. Der Aufsichtsrat der Colonia Real Estate AG hat Herrn Ingmar Schmitt zum 1. Mai 2008
zum Finanzvorstand bestellt. Der Vertrag mit Herrn Schmitt lduft zundchst bis zum 31. Dezember 2008. Herr
Schmitt war in 2005 bis 2006 Mitglied des Aufsichtsrats der Colonia Real Estate AG. Er begann nach dem
Studium zum Diplom-Kaufmann an der Universitat Koln seine Karriere bei der Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Coopers & Lybrand (heute PWC). Uber eine internationale bérsennotierte Unternehmensberatung war er im
Rahmen von diversen groReren M&A-Transaktionen tatig, sowie als Manager Konzernrechnungswesen fiir
eine borsennotierte Holding in Hamburg in verantwortlicher Position. Zuletzt war Herr Schmitt Partner der
Unternehmensberatung Schmitt & Partner. Diese ist auf die Beratung borsennotierter Konzerne bei der
Prozessoptimierung im Rechnungswesen und der Konzernabschliisse insbesondere im Rahmen von M&A-
Transaktionen sowie der Integration von Tochtergesellschaften spezialisiert. Er beriet unter anderem

Unternehmen bei der Umstellung der Konzernabschlisse auf IFRS im Rahmen von Bdérsengangen.

Der fiir das Asset Management zustandige Vorstand Christoph Wittkop ist mit Wirkung zum 1. August 2008 aus
dem Vorstand der Colonia Real Estate AG ausgeschieden. Er wird sich kiinftig ausschlieRlich in seiner Funktion
als Sprecher der Geschaftsfihrung der CRE Resolution GmbH, die er bisher parallel zur Vorstandstatigkeit

ausgelibt hat, auf den Ausbau des operativen Asset Managements des Konzerns konzentrieren.
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Risiko- und Chancenbericht

Die Unsicherheiten an den Finanz- und Kapitalmarkten wirken sich nun auch nachhaltig auf den deutschen
Immobiliensektor aus. Aufgrund der eingeschrankten Finanzierungsmaglichkeiten fanden nur eine geringe
Anzahl an Immobilientransaktionen im ersten Halbjahr 2008 statt. Die auf Transaktionsberatung und
-abwicklung spezialisierte CRE Resolution blieb daher im laufenden Geschaftsjahr deutlich unter den
geplanten Erlsen. Auch wenn das Management zuversichtlich ist, dass das Transaktionsgeschaft in der
zweiten Jahreshélfte anziehen wird, konnen weitere EinbuRen aufgrund der Marktsituation nicht

ausgeschlossen werden.

Das derzeitige Marktumfeld kdnnte auch dazufiihren, dass die geplanten Verkaufe von Teilbestanden sich
verzogern und somit die erzielten Wertsteigerungen sowie die eingesetzte Liquiditat erst zu einem spateren

Zeitpunkt realisiert werden konnen.

Im Bericht Gber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns flir das Geschaftsjahr 2007 sind weitere wesent-
liche Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung ausfiihrlich dargestellt, die sich im ersten Halbjahr 2008

nicht wesentlich verdndert haben.

Nachtragsbericht

Zum 1. August 2008 ist, wie oben bereits erwahnt, Herr Christoph Wittkop aus dem Vorstand der Colonia Real

Estate AG ausgeschieden.

In dem Zeitraum vom Bilanzstichtag, dem 30. Juni 2008, und dem Tag der Fertigstellung dieses Berichts haben

sich keine weiteren wesentlichen Ereignisse ergeben.

Prognosebericht

Das aktuelle Umfeld mit den weiter bestehenden Unsicherheiten an den internationalen Finanz- und

Kapitalmarkten hat im ersten Halbjahr 2008 die Colonia Real Estate AG nicht unverschont gelassen.

Trotz der Unsicherheiten an den internationalen Finanzmarkten rechnen jedoch die Marktforschungsinstitute
und das Institut der deutschen Wirtschaft fiir 2008 weiterhin mit einer stabilen wirtschaftlichen Gesamt-

entwicklung und einem soliden Wirtschaftswachstum in Deutschland.

Wohnungsbestand

Das noch immer positive Wachstum und der robuste Arbeitsmarkt sowie aktuelle Tarifrunden werden dem
Immobilienmarkt weiterhin positive Impulse hinsichtlich Mietsteigerungspotential und Leerstandsabbau
geben. Aufgrund der sehr guten Asset Managementexpertise und der vorhandenen Infrastruktur gehen wir

davon aus, dass wir auch in 2008 einen entsprechenden Leerstandsabbau bei gleichzeitiger Steigerung der
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Durchschnittsmiete erreichen konnen. Die im Geschéftsjahr 2007 begonnenen Investitionen insbesondere in
energiesparende Malnahmen werden wir im Jahr 2008 abschlieRen kdnnen. Dariiber hinaus wurde ein

umfassendes Programm zur Steigerung des Nettomietertrages beschlossen.

Im laufenden Geschaftsjahr planen wir im Rahmen unseres aktiven Portfoliomanagement bis zu 15% unserer
Bestande zu verdauRern. Hierbei gilt die Malgabe, dass die Wertschépfungspotenziale aufgrund konsequenten
Asset Management weitgehend ausgeschdopft worden sind oder nicht mehr im Kernfokus liegende Bereiche

abgestolken werden.

Asset Management

Im Bereich Asset Management waren im ersten Halbjahr 2008 nur eine geringe Anzahl an Transaktionen zu
verzeichnen. Das Management geht aufgrund der sich abzeichnenden Anfragen sowie etwas verbesserten
Refinanzierungskonditionen am Markt von wieder zunehmenden Transaktionen aus und somit von einem
Riickgang der Einflussfaktoren, welche das bis dahin gewohnte Wachstum im ersten Halbjahr beeintrachtigt
haben. Insbesondere wenn sich die schwierigen Refinanzierungskonditionen wieder nachhaltig entspannen

sollten, gehen wir in den ndchsten Monaten verstarkt von attraktiven Portfoliotransaktionen aus.

Der Colonia Real Estate Konzern befindet sich aufgrund seiner strategisch langfristigen Ausrichtung als
fihrender integrierter Immobilien und Investment Asset Manager in einer starken Position im Immaobilien-

geschaft.

Privatisierung

Zusatzliche Umsatz- und Ertragsquellen erwarten wir aus der Privatisierung speziell fiir diesen Zweck

erworbener Wohnimmobilien sowie im Auftrag fir fremde Dritte wo ein gréRerer Auftrag erwartet wird.

Fondsbereich

Das Immobilien-Fondsgeschaft soll weiter ausgebaut werden. Der dritte Pflegeheimfonds geht derzeit in die
Platzierung und neue zusatzliche Perspektiven sieht der Fondsbereich insbesondere in der Platzierung von
SOLAR-Fonds fiir Dritte. Hier liegen mehrere Anfragen von Drittkunden vor, welche ihre Wohngebaudedacher
entsprechend mit Solarflichen aufriisten wollen. Uber Kooperationen mit Banken kann hier ein entsprechend

sicher verzinstes Produkt mit langen Laufzeiten angeboten werden.
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Prognose 2008

Die fiir 2008 geplanten Ergebnisbeitrage aus Zukaufen von Bestanden mit erheblichem Wertsteigerungs-
potential werden sich in 2008 voraussichtlich nicht mehr realisieren lassen. Der Vorstand reduziert daher seine
Prognose fir das Geschaftsjahr 2008 auf nur noch ca. EUR 20-25 Mio.. Das Erreichen dieser Prognose wird
weiterhin wesentlich von der weiteren Entwicklung des durch die Finanz- und Kapitalmarktkrise beein-

trachtigten Marktumfeldes abhangen.

Wesentliche eingeplante Faktoren sind die weitere Optimierung der Wohnungsportfolien durch Leerstands-
reduktion im zweiten Halbjahr sowie Mieterhdhungen in energetisch sanierten Bestanden und korrespon-
dierender Kostenreduktion in den Betriebskosten, die Ausweitung des Asset Management Geschéftes, die
fristgerechte Platzierung der neuen Fonds-Produkte und entsprechende Privatisierungserfolge fiir Dritte sowie

vorgesehene Kostenreduktionen in den Verwaltungskosten.
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Konzernbilanz
Aktiva
Angaben in TEUR 30.06.2008 31.12.2007
Vermogenswerte
AIsFmanzmvesntlonengehalteneImmoblllen ............................................................................ S35 5155050
Sachanlagen ........................................................................................................................................ e Gie
“Immaterielle Vermégenswerte 2780,9 2.867,9
Beteullgungen ...................................................................................................................................... ST S350
SonshgeﬁnanmelleVermogenswerte ........................................................................................... S5585 o
T 55603 S
Summe langfristige Vermégenswerte 859.761,7 955.881,1
Zur VerduRerung bestimmte Immobilien 3.827,2 24.019,8
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 19.124,7 17.768,7
“Derivative Finanzinstrumente 17113,0 10.003,0
ZahlungsmlttelundZathngsaquwaIente .................................................................................... S S5
Summe kurzfristige Vermdgenswerte 64.576,4 78.015,5

Vermdgenswerte einer VerduBerungsgruppe, die als zur VerduBerung
gehalten klassifiziert wird 121.958,2 0,0

Summe Vermogenswerte 1.046.296,3 1.033.896,6
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Konzernbilanz
Passiva
Angaben in TEUR 30.06.2008 31.12.2007
Eigenkapital und Schulden
Elgenkapltal ......................................................................................................................................
GezelchnetesKapltal .......................................................................................................................... S T
"Andere Rucklagen T 223313,9 216.635,2
ElgeneAnteule ..................................................................................................................................... o T
Gewmnrucklagen ............................................................................................................................... i S5
Den Anteilseignern des Mutterunternehmens zurechenbares Eigenkapital 320.200,5 320.764,0
Minderheitenanteile 651,8 1.705,2
Summe Eigenkapital 320.852,3 322.469,2
Schulden
“Langfristige Schulden
T e e
Wandelschuldverschrelbung ............................................................................................................ VO ST
“Passive latente Stevern 492927 53.870,9
Pensmnsverpﬂlchtungen ................................................................................................................... i 6
Summe langfristige Schulden 577.597,6 606.212,4
Kurzfristige Schulden
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 2.07,9 2.571)1
“Finanzschulden, kurzfristiger Teil 30775, 64.836,3
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 352327 372433
T s s
Summe kurzfristige Schulden 68.644,9 105.215,0
Schulden im Zusammenhang mit zur VerduRerung gehaltenen
Vermogenswerten 79.201,5 0,0
Summe Schulden 725.444,0 711.427,4

Summe Eigenkapital und Schulden 1.046.296,3 1.033.896,6
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

01.04.2008 - 01.04.2007 - 01.01.2008 - 01.01.2007 -
Angaben in TEUR 30.06.2008 30.06.2007 30.06.2008 30.06.2007
Gesamt Ertrige (ohne Finanzertrige) 28.045,6 81.238,0 51.672,6 95.326,6
Gesamt Aufwendungen (ohne Finanzaufwendungen) -26.336,8 -17.930,1 -46.053,7 -22.317,7
Ertrdge aus der Vermietung von als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien 14.137,9 16.135,0 28.867,3 23.680,3
Ertrdge aus weiterbelasteten Nebenkosten 7.444,7 0,0 14.338,5 0,0
Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen . -13.260,0 -7.530,0 -24.811,8 -8.138,6
Ergebnis aus der Vermietung von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien 8.322,6 8.605,0 18.394,0 15.541,7
Umsdtze aus dem Asset und Fonds Management 2.470,9 3.296,7 3.701,8 9.378,4
Aufwendungen fiir das Asset und Fonds Management . -1.430,8 -2.296,1 -3.086,0 -3.571,5
Netto Ergebnis Asset und Fonds Management 1.040,1 1.000,6 615,8 5.806,9
Erlose aus der VerduRerung von zu Handelszwecken gehaltenen
Immobilien 2.351,0 0,0 2.351,0 0,0
Buchwerte der verduRerten Immobilien -2.135,7 0,0 -2.135,7 0,0
Ergebnis aus der VerduBerung von zu Handelszwecken
gehaltenen Immobilien 215,3 0,0 215,3 0,0
Allgemeine Verwaltungskosten -9.140,6 -7.406,1 -15.635,4 -9.905,5
Sonstige Einklinfte 1.6411 343,6 2.414,0 805,2
Sonstige Aufwendungen -369,7 -151,9 -384,8 -156,1
Sonstiges Nettoergebnis 1.271,4 191,7 2.029,2 649,1
Ergebnis aus der VerduRerung von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien 0,0 -546,0 0,0 -546,0
Ergebnis aus der Bewertung zum beizulegenden Wert 0,0 61.462,7 0,0 61.462,7
Betriebsergebnis vor Finanzierungsaufwendungen
und -ertrdgen 1.708,8 63.307,9 5.618,9 73.008,9
Finanzaufwendungen -746,4 -10.7751 -17.033,6 -13.197,8
Finanzertrage ' 9.382,0 1.357,9 9.975.3 1.690,6
Finanzergebnis 8.635,6 -9.417,2 -7.058,3 -11.507,2
Konzernergebnis vor Steuern 10.344,4 53.890,7 -1.439,4 61.501,7
Steuern vom Einkommen und Ertrag -2.272,8 -11.747,4 -587,7 -14.174,9
Konzernergebnis 8.071,6 42.143,3 -2.027,1 47.326,8
Zuteilung auf:
Aktionare des Konzerns ' 7.972,6 41.412,2 -1.896,5 45.535,4
Minderheitenanteil 99,0 7311 -130,6 1.791,4
Konzernergebnis 8.071,6 42.143,3 -2.027,1 47.326,8
Ergebnis je Aktie
Angaben in EUR
unverwassert 0,35 2,33 -0,09 2,60
verwassert 0,29 1,76 -0,06

1,95
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Konzernkapitalflussrechnung

Angaben in TEUR 01.01.2008 - 01.01.2007 -
ngaben in 30.06.2008 30.06.2007
Laufende Geschéftstatigkeit
Konzernergebnis -2.027,1 47.326,8
zzgl. Finanzergebnis 7.058,3 11.507,2
zzgl RPN T gen/ab - ngteuerertrage ....................................................................... o i
= Netto Betriebsergebnis vor Finanzergebnis und Steuern 5.618,9 73.008,9
Aktienbasierte Vergiitung 1.798,0 1.693,7
Abschrelbungen .................................................................................................................................. 555 o
. rtungenderlmmob|l|en .......................................................................... o e
Gewinn aus Endkonsolidierung -280,9 0,0
“Veranderung der zur VerauRerung bestimmten Immobilien “528,7 “43765
ReahsmrtesErgebnlsaus e 5 SiEo
Veranderungde rForderungen ....................................................................................................... S5 T
“Veranderung der Verbindlichkeiten -1296,0 24.159,9
Operativer Mittelzufluss 11.012,2 11.667,3
Zinsauszahlungen -13.704,9 -13.197,8
Zinseinzahlungen 11481 1.690,6
Gezahlte Ertragsteuern -885,1 1.871,1
Mittelabfluss/-zufluss aus laufender Geschiftstatigkeit -2.429,7 2.031,2
Investitionstitigkeit
" Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien -18.003,4 3757331
- stlge/-\uszahlungenfurlnveshtlonenm Sachanlagen .......................................................... i T
Y ngenfurWertpaplere ....................................................................................................... o e
" Auszahlungen fir Beteiligungen und Darlehen -1.894,8 13.643,2
Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit -20.131,8 -439.759,4
Finanzierungstatigkeit
—— ngenaus Kapltalerhohungen ........................................................................................... S50 GoiseE
" Auszahlungen fiir Transaktionskosten der Kapitalerhshung -408,6 0,0
D|V|dendenzahlung ........................................................................................................................... e oo
e ng e w0 J08 5501
v ng furdleTlIgungvonKredlten ...................................................................................... 3 G
Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit 23.113,5 569.574,3
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 552,0 131.846,1
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 23.652,9 35.994,2
“Veranderungen im Konsolidierungskreis 92,7 0,0

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 24.112,2 167.840,3
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Entwicklung des Konzerneigenkapitals

Halbjahresbericht 2008

Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Gezeichnetes Andere Gewinn- Eigene Minderheiten-
Angaben in TEUR Kapital Riicklagen rlicklage Aktien Summe anteil Gesamt

Stand am 01.01.2007 15.704,0 46.258,2 37.244,5 0,0 99.206,7 946,2 100.152,9
Barkapitalerhohung 6.281,6 166.592,0 00 00 1728736 0,0 172.873,6
Kosten der Barkapital-

erhohung nach Steuern 0,0 -2.674,1 0,0 0,0 -2.674,1 0,0 -2.674,1
Aktienbasierte Vergiitung 0,0 16937 oo 00 16937 0,0 16937
Periodentiberschuss 0,0 0,0 455%3 00 . 455353 17914 47326,7
Stand am 30.06.2007 21.985,6 211.869,8 82.779,8 0,0 316.635,2 2.737,6 319.372,8
Stand am 01.07.2007 21.985,6 211.869,8 82.779,8 0,0 316.635,2 2.737,6 319.372,8
Barkapitalerhohung 0,0 6.152,0 0,0 . 0,0 6.152,0
Kosten der Barkapital- I

erhohung nach Steuern 0,0 -4.107,0 0,0 0,0 -4.107,0 0,0 -4107,0
Aktienbasierte Vergitung 0,0 1575,0 00 00 15750 0,0 1575,0
e —

optionen 480,0 1.145,4 0,0 0,0 1.625,4 0,0 1.625,4
Erwerb eigener Aktien 0,0 0,0 0,0 B —425 ................. —425 0,0 -42,5
e . | |

grund von Akquisitionen 0,0 0,0 -21.500,9 0,0 -21.500,9 -227,0 -21.727,9
i i it i

Minderheitenanteile 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -169,7 -169,7
Periodeniiberschuss 0,0 0,0 2048 00 204268 -635,7 19.791,1
Stand am 31.12.2007 22.465,6 216.635,2 81.705,7 -42,5 320.764,0 1.705,2 322.469,2
Stand am 01.01.2008 22.465,6 216.635,2 81.705,7 -42,5 320.764,0 1.705,2 322.469,2
Barkapitalerhohung 360,0 5130,0 o0 00 5490,0 0,0 5490,0
e e T

erhéhung nach Steuern 0,0 -249.3 0,0 0,0 -249,3 0,0 -249.3
Dividendenausschittung 0,0 0,0 -5.705,8 . OO ........... —57058 0,0 -5.705,8
Aktienbasierte Vergiitung 0,0 1798,0 00 00 17980 0,0 1798,0
Veranderungen der

Minderheitenanteile 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -922,8 -922,8
Periodenfehlbetrag 0,0 0,0 -1.896,5 0,0 -1.896,5 7 -130,6 -2.027,1
Stand am 30.06.2008 22.825,6 223.313,9 74.103,5 -42,5 320.200,5 651,8 320.852,3
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Ausgewahlte Anhangangaben zum Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2008

Allgemeine Angaben

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

Gewerbeimmobilien und Asset und Fonds Management auf.

Die Colonia Real Estate AG ist eine amtlich borsennotierte Aktiengesellschaft mit Sitz in der ZeppelinstralRe 4 —
8, in K&In (Bundesrepublik Deutschland). Die Gesellschaft ist im Handelsregister beim Amtsgericht Kéln unter

der Nummer HRB 54006 eingetragen.

Die Colonia Real Estate Aktie ist an der Frankfurter Bérse im amtlichen Handel notiert und gehort seit dem

20. Marz 2006 dem SDAX der Frankfurter Wertpapierborse an.

Grundlagen der Berichterstattung

Der Halbjahresfinanzbericht der Colonia Real Estate AG enthalt nach den Vorschriften der §§ 37w Abs. 2 und
37y Wertpapierhandelsgesetz (WpHG) einen Konzernzwischenabschluss, einen Konzernzwischenlagebericht
sowie eine Erklarung des Vorstands gemaR §§ 264 Abs. 2 Satz 3 und 289 Abs. 1 Satz 5 Handelsgesetzbuch
(HGB). Der Konzernzwischenabschluss wurde unter Beachtung der International Financial Reporting Standards
(IFRS) fir Zwischenberichterstattung (IAS 34) erstellt. Der Konzernzwischenlagebericht wurde unter Beachtung
der anwendbaren Vorschriften des WpHG aufgestellt. Der Halbjahresfinanzbericht zum 30. Juni 2008 ist im Zu-

sammenhang mit dem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 zu lesen.

Der Halbjahresfinanzbericht wurde weder einer priiferischen Durchsicht durch den Abschlusspriifer

unterzogen noch entsprechend § 317 Handelsgesetzbuch (HGB) gepriift.

Grundlagen der Rechnungslegung

Der Konzernzwischenabschluss wurde gemaR § 315a HGB in Ubereinstimmung mit den IFRS, wie sie in der
Europdischen Union (EU) anzuwenden sind, und den Auslegungen des International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) erstellt. Die Colonia Real Estate AG wendet alle Standards des International
Accounting Standards Board (IASB) und alle Interpretationen des IFRIC an, die zum Zeitpunkt der Erstellung
des vorliegenden Konzernzwischenabschlusses gelten und von der Europaischen Kommission fiir die

Anwendung in der EU ibernommen wurden.
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In der Berichtsperiode des Konzernzwischenabschlusses sind die folgenden von der Europdischen Kommission

bereits ibernommenen Interpretationen in Kraft getreten:

e |FRIC1 — IFRS 2 Geschdfte mit eigenen Aktien und Aktien von Konzernunternehmen
Die IFRIC Interpretation 11 wurde im November 2006 veroffentlicht und ist erstmals fiir Geschaftsjahre
anzuwenden, die am oder nach dem 1. Marz 2007 beginnen. GemaR dieser Interpretation sind Verein-
barungen, nach denen Mitarbeitern Rechte an Eigenkapitalinstrumenten eines Unternehmens gewahrt
werden, auch dann als aktienbasierte Verglitungstransaktionen mit Ausgleich durch Eigenkapital-
instrumente zu bilanzieren, wenn das Unternehmen die Instrumente von einem Dritten erwirbt oder
wenn die Anteilseigner die benétigten Eigenkapitalinstrumente bereitstellen. Diese Interpretation hat

derzeit keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

e |FRIC12 Dienstleistungskonzessionsvereinbarung
Die IFRIC Interpretation 12 wurde im November 2006 verdffentlicht und ist erstmals fiir Geschaftsjahre
anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2008 beginnen. Die Interpretation regelt die bilanzielle
Behandlung von im Rahmen von Dienstleistungskonzessionen tibernommenen Verpflichtungen und
erhaltenen Rechten im Abschluss des Konzessionsnehmers. Die in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen sind keine Konzessionsnehmer im Sinne von IFRIC 12. Diese Interpretation hat daher keine

Auswirkungen auf den Konzern.

e |FRIC14 - IAS 19 Begrenzung eines leistungsorientierten Vermogenswerts, Mindestfinanzierungs-
vorschriften und ihre Wechselwirkung

Die IFRIC Interpretation 14 wurde im Juli 2007 verdffentlicht und ist erstmals fir Geschaftsjahre anzu-
wenden, die am oder nach dem 1. Januar 2008 beginnen. Diese Interpretation gibt Leitlinien zur
Bestimmung des Hochstbetrages des Uberschusses aus einem leistungsorientierten Plan, der nach 1AS 19
Leistungen an Arbeitnehmer als Vermogenswert aktiviert werden darf. Da es bisher im Konzern keine
leistungsorientierten Pensionspldane gibt, hat diese Interpretation keine Auswirkungen auf die

Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Wesentliche Ermessensentscheidungen und Schatzungen

Fiir die Aufstellung des Konzernzwischenabschlusses in Ubereinstimmung mit den IFRS ist es erforderlich, dass
Schatzungen und Annahmen in Bezug auf die Bilanzierung und Bewertung getroffen werden, die sich auf die
Hohe der zum Stichtag ausgewiesenen Ertrage, Aufwendungen, Vermogenswerte und Schulden auswirken.
Bereiche mit hoheren Beurteilungsspielrdumen oder héherer Komplexitat sowie Bereiche, bei denen An-
nahmen und Schatzungen von entscheidender Bedeutung fiir den Konzernzwischenabschluss sind, sind im

Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 ausfthrlich erldutert.
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Samtliche Schatzungen und Beurteilungen werden fortlaufend neu bewertet und basieren auf historischen
Erfahrungen und weiteren Faktoren, einschlieRlich Erwartungen hinsichtlich zukiinftiger Ereignisse, die unter
den gegebenen Umstanden vernlinftig erscheinen. Der Konzern trifft Einschatzungen und Annahmen, welche
die Zukunft betreffen. Die hieraus abgeleiteten Schatzungen werden naturgemal in den seltensten Fallen den
spateren tatsachlichen Gegebenheiten entsprechen. Aufgrund der Wesentlichkeit der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien flr unser Geschaftsfeld und dem hiermit verbundenen, signifikanten Risiko in Form
einer wesentlichen Anpassung der Buchwerte dieser Vermogenswerte bis zum Ende diesen Geschaftsjahres,
werden im Folgenden die Schatzungen und Annahmen im Bereich der als Finanzinvestitionen gehaltenen

Immobilien erortert.

Die angegebenen beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien basieren im
Wesentlichen auf Bewertungen zum 31. Dezember 2007 von renommierten unabhangigen Sachverstandigen
in Ubereinstimmung mit internationalen Bewertungsstandards auf Grundlage von Vergleichspreisen (IAS
40.45) oder abgezinsten kiinftigen Einnahmeutberschiissen nach der Discounted Cash Flow-Methode (IAS
40.46). Nach der DCF-Methode werden kiinftig erwartete Zahlungsmitteliiberschiisse eines Objekts auf den
Bewertungsstichtag abgezinst. Hierzu werden in einer Detailplanungsperiode von zehn Jahren die
Einzahlungstiberschiisse aus dem jeweiligen Objekt ermittelt. Sie ergeben sich aus der Saldierung der

erwarteten Ein- und Auszahlungen.

Bei den Auszahlungen wurden im Wesentlichen Instandhaltungskosten von 8 bis 16 EUR/gm, Verwaltungs-
kosten in Hohe von ca. 220 EUR/Wohneinheit, Betriebskosten des Leerstands in Hohe von 12 EUR/ leer-
stehendem gm sowie Mietausfallwagnis in Hohe von 1% der Mieteinnahmen unterstellt. Die Einzahlungs-
Uberschiisse jeder Periode werden unter Anwendung eines marktgerechten, objektspezifischen Dis-
kontierungszinssatzes auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Diese lagen 2007 zwischen 5,9 % und 6,9 %.
Hieraus ergibt sich der Kapitalwert (Net Present Value) der Einzahlungsiiberschisse fiir die jeweilige Periode.
Fir das Ende der zehnjahrigen Detailplanungsperiode wird ein Restwert (Residual Value) des Bewertungs-
objekts prognostiziert. Dieser spiegelt den wahrscheinlichsten Preis wider, der zum Ende der Detailplanungs-
periode erzielbar ist. Hierbei werden die abgezinsten Einzahlungstiberschiisse des zehnten bzw. elften Jahres
mit dem so genannten Kapitalisierungszinssatz (2007: 5,5 % bis 6,1 %) als ewige Rente kapitalisiert. Der Rest-
wert wird dann ebenfalls unter Anwendung des Diskontierungszinssatzes auf den Bewertungsstichtag abge-
zinst. Die Summe aus den abgezinsten Zahlungsmitteltiberschiissen und dem abgezinsten Restwert ergibt den
beizulegenden Zeitwert des Bewertungsobjekts. Der beizulegende Zeitwert der einzelnen Objekte wurde aus
diesen SchatzgroRen hergeleitet. In den Gutachten wurden zur Plausibilisierung Vergleiche mit lokalen Ver-

kaufen, ortstiblichen Mieten sowie mit Vervielfaltigern vorgenommen.

Es ist vorgesehen, zum Jahresende eine Aktualisierung der Gutachten in Auftrag zu geben. Derzeit hat das
Management keine Hinweise, dass die in der Planung zugrunde gelegten zukiinftigen, operativen Parameter
(Mieteinnahmen, Leerstandsquoten, Betriebskosten, etc.) sich wesentlich verdndert haben. Obwohl die im

ersten Halbjahr 2008 beobachtete, geringe Anzahl an Immobilientransaktionen als nicht reprdsentativ gelten
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kann, kdnnten nachlassende Preise am Markt sowie die Situation an den Finanzmarkten die Bewertung des
Immobilienbestandes zum Ende des Jahres negativ beeinflussen. Aufgrund der besonderen Bedeutung der
Diskontierungszinssatze fiir die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes der Immobilien wird auf die im
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 dargestellte Sensitivitatsanalyse (Seite 115 im Geschéftsbericht)

verwiesen.

Konsolidierungskreis

Der Konzernzwischenabschluss umfasst den Abschluss der Colonia Real Estate AG und aller ihrer Tochter-
unternehmen zum 30. Juni 2008. Die Abschlisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung
einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der
Abschluss des Mutterunternehmens. Der Konsolidierungskreis hat sich im ersten Halbjahr 2008 im Vergleich

zum Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 wie folgt verandert:

Der Anteil an der HGA/Colonia CareConcept 1 Fondsgesellschaft mbH & Co. KG, K6ln (vormals: Careinvest Drei
GmbH & Co. KG) hat sich aufgrund des Eintritts der HGA Capital Grundbesitz und Anlage GmbH und der HSH
Real Estate Treuhand GmbH als weitere Gesellschafter von 56,0% auf 20,9% reduziert. Ein weiteres Absinken
der Beteiligungsquote bis zum Jahresende ist geplant. Die HGA/Colonia CareConcept 1 Fondsgesellschaft mbH
& Co. KG wurde daher im ersten Halbjahr 2008 endkonsolidiert und wird nun als Beteiligung bilanziert. Aus

der Endkonsolidierung ergab sich ein Ertrag in Hohe von TEUR 280,9.

Ende Juni 2008 hat die CRE Resolution GmbH im Wege der Verschmelzung die COVER Projektentwicklung
GmbH, Disseldorf, vollstandig tibernommen. Die Verschmelzung erfolgte zu Buchwerten bei einem Netto-
vermogen von TEUR 25. Als Gegenleistung flir die ilbernommenen Geschaftsanteile wurde ein neu ge-
schaffener Geschaftsanteil an der CRE Resolution GmbH in Hohe von EUR 750,00 gewahrt. Aufgrund der
zeitlichen Nahe zum Bilanzstichtag erfolgte zunachst eine vorlaufige Erstkonsolidierung der COVER Projekt-
entwicklung GmbH zum 1. Juni 2008. Hitte die Ubernahme der COVER Projektentwicklung GmbH bereits zum
1. Januar 2008 stattgefunden, hatte sich der Periodenverlust um TEUR 229,9 erhdht.

Neben diesen Veranderungen sind im ersten Halbjahr 2008 drei Gesellschaften innerhalb des Konzerns
verschmolzen worden. Hierdurch hat sich lediglich die Anzahl der Konzerngesellschaften reduziert; wirt-

schaftlich betrachtet fiihrte dies zu keiner Veranderung innerhalb des Konzerns.

Zum 30. Juni 2008 umfasst der Konzernabschluss insgesamt 32 Tochterunternehmen, davon 26 inlandische

und 6 auslandische Tochterunternehmen.

Konsolidierungsgrundsatze

Die im Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2008 angewandten Konsolidierungsgrundsatze sind im

Vergleich zum Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 unverandert.

21



Colonia Real Estate AG Halbjahresbericht 2008

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die im Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2008 angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

sind im Vergleich zum Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 unverandert.

Sondereffekt aus der Marktbewertung von Zinssicherungsgeschaften

Es werden Zinsderivate (hauptsédchlich Swaps) zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken bei der Unter-

nehmensfinanzierung eingesetzt. Diese Zinsderivate dienen ausschliellich der Sicherung von Zinsdanderungs-
risiken und werden nicht zu Spekulationen verwendet. Die Kriterien zur Bilanzierung als Sicherungsbeziehung
sind nicht erfiillt, insofern werden Gewinne und Verluste aus Anderungen der beizulegenden Zeitwerte sofort

erfolgswirksam erfasst.

Die Bewertung der Zinsswaps zum beizulegenden Zeitwert erfolgt nach geeigneten mathematischen Be-
wertungsmodellen. Zur Diskontierung werden die am Bilanzstichtag vorherrschenden indikativen Marktzins-

satze (Marktmitte) sowie indikative Volatilitatsangaben zugrunde gelegt.

Infolge des volatilen Kapitalmarktumfeldes haben sich die zugrunde zulegenden Zinsstrukturkurven am
Bilanzstichtag, dem 30. Juni 2008, im Vergleich zum 31. Dezember 2007 erhoht. Hieraus ergab sich im ersten
Halbjahr 2008 eine Aufwertung der Zinsswaps in Hohe von TEUR 8.045,1. Der beizulegende Zeitwert der Zins-
swaps betrug zum Bilanzstichtag TEUR 18.048,1 (31. Dezember 2007: TEUR 10.003,0).

Kapitalerh6hung im ersten Halbjahr 2008

Im Rahmen der im Geschaftsjahr 2007 mit der Société Générale abgeschlossenen Rahmenvereinbarung tiber
eine sog. ,Step-up Equity-Finanzierung” wurde im Februar 2008 eine Kapitalerhohung um 360.000 Stick-
aktien durchgefiihrt. Diese Kapitalerhhung fiihrte im ersten Halbjahr 2008 zu einem Kapitalzufluss von
TEUR 5.490,0. Die in diesem Zusammenhang angefallen Kosten (nach Steuern) in Héhe von TEUR 249,3

wurden unmittelbar mit den anderen Riicklagen verrechnet.
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Zusammensetzung des Finanzmittelfonds

Fur Zwecke der Konzernkapitalflussrechnung setzt sich der Finanzmittelfonds wie folgt zusammen:

Angaben in TEUR 30.06.2008 30.06.2007
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 26.184,1 167.840,3
Kontokorrentkredite -2.071,9 0,0
Finanzmittelfonds 24.12,2 167.840,3

Von den ausgewiesenen Guthaben sind zum Stichtag rund EUR 18,7 Mio. verpfandet. Die Pfandrechte
erstrecken sich auf alle gegenwartigen und zukiinftigen Rechte auf Auszahlung des jeweiligen Guthabens auf
den verpfandeten Konten. Die Pfandrechte besichern alle bestehenden und zukiinftigen Anspriiche des Pfand-
glaubigers gegentiber der CRE, die sich aus und in Verbindung mit den jeweiligen Darlehensvertragen
ergeben. Die CRE ist befugt, Gber die den verpfandeten Konten gutgeschriebenen Betrage im ordnungs-
gemalen Geschaftsgang zu verfligen. Die Verpfandung bleibt bis zur vollstdndigen Erfiillung aller gesicherten
Anspriiche uneingeschrankt wirksam und gtiltig. Ferner enthalten die ausgewiesenen Guthaben

Mietkautionskonten in Hohe von EUR 1,4 Mio..
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Zur VerauBerung bestimmte Vermogenswerte und Schulden

Es wird angestrebt, einzelne Wohn- und Gewerbeimmobilien zu verauRern. Teilbestande befinden sich bereits
im laufenden Verkaufsprozess. Aufgrund des von Investorenseite gezeigten Interesses wird mit einer hohen
Wahrscheinlichkeit mit dem erfolgreichen Abschluss dieser Transaktionen gerechnet. Die Immobilien sowie die
mit diesen im Zusammenhang stehenden Vermogenswerte und Schulden wurden daher in der Konzernbilanz
zum 30. Juni 2008 entsprechend IFRS 5 separat ausgewiesen. In der Vergangenheit wurden diese Immobilien
als Finanzinvestitionen im langfristigen Vermogen ausgewiesen. Die in der Konzernbilanz zum 30. Juni 2008

dargestellten, zusammengefassten Positionen setzen sich wie folgt zusammen:

Angaben in TEUR 30.06.2008

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 117.618,0
“Forderungen und sonstige Vermégenswerte 9503
e e
e gs S ngsm |tte|aq T e

Vermogenswerte einer VerduRerungsgruppe, die als zur VerduRerung

gehalten klassifiziert wird 121.958,2
e
e S
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 15591
Steuerverbindlichkeiten 24

Schulden im unmittelbaren Zusammenhang mit zur VerduRerung
gehaltenen Immobilien 79.201,5

Segmentberichterstattung

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

Management und Fonds Management.
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In der Uberleitung werden die konzerninternen Posten eliminiert. Dariiber hinaus sind hier einzelne Ertrage

und Aufwendungen enthalten, die den Segmenten nicht direkt zugeordnet werden konnten. Diese Posten

betreffen Giberwiegend den Leitungsbereich der Colonia Real Estate AG.

H1-2008
Angaben Gewerbe / Wohn- Asset Fonds Uber-
in TEUR Wohnen Hotel eigentum Management Management leitung Konzern
Ertrage 43.354,8 1.702,6 2.351,0 43383 363,4 -437,5 51.672,6
EBIT 11.845,3 1.491,0 215,3 784,0 -49,1 -8.667,6 5.618,9
H1 - 2007
Angaben Gewerbe / Wohn- Asset Fonds Uber-
in TEUR Wohnen Hotel eigentum Management Management leitung Konzern
Ertrége 83.558,5 1.792,6 0,0 7.657,2 2.329,7 -11,4 95.326,6
EBIT 72.366,6 836,4 0,0 5.258,6 606,0 -6.058,7 73.008,9

Beziehungen zu nahestehenden Personen

Die Colonia Real Estate AG hat im ersten Halbjahr 2008 mit einem ihrer Hauptgesellschafter, der Swiss Real

Estate AG, einen Darlehensvertrag abgeschlossen und am 23. Mai 2008 ein Darlehen in Hohe von EUR 2,75

Mio. zu marktiblichen Konditionen erhalten. Dartiber hinaus wurde eine Kontokorrentlinie von EUR 4,5 Mio.

eingerdumt, welche bisher noch nicht abgerufen wurde.

Ansonsten haben sich im Vergleich zum Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 keine Anderungen

hinsichtlich der Beziehungen zu nahestehenden Personen ergeben.
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Erklarung des Vorstands gemaR §§ 264 Abs. 2 Satz 3 und 289 Abs. 1 Satz 5 HGB

,Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemals den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen fiir die
Zwischenberichterstattung der Konzernzwischenabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernzwischenlagebericht der
Geschéftsverlauf einschlieRlich des Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und

Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns im verbleibenden Geschaftsjahr beschrieben sind.”

Kdln, 15. August 2008

Colonia Real Estate AG

»—"‘""—_—‘\\ . (ﬂ" %,;;A—-
Stephan Rind Ingmar Schmitt
CEO CFO
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