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T KONZERNKENNZAHLEN

NACH IFRS

01.01.2019- 01.01.2018-

Einheit 30.09.2019 30.09.2018 Veradnderung in %
Ertragskennzahlen
Mieterlose in TEUR 172.959 166.347 4,0
Ergebnis aus der Objektbewirtschaftung (NOI) in TEUR 156.079 149.203 4,6
Ergebnis aus der VerauRerung von Immobilien in TEUR 16.098 1.363 1.081,1
Konzernperiodenergebnis in TEUR 355.332 200.100 776
Funds from Operations (FFO) in TEUR 107.685 100.750 6,9
FFO je Aktie' in EUR 1,01 0,98 3,1

Einheit 30.09.2019 31.12.2018 Veranderung
Bilanzkennzahlen
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien in TEUR 4.448.263 4.067.527 9,40
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente in TEUR 560.213 153.893 264,0%
Bilanzsumme in TEUR 6.939.892 4.320.847 60,6 %
Eigenkapital in TEUR 3.226.158 2.157.239 49,6 %
Eigenkapitalquote in % 46,5 49,9 -3,4 Pkt.
Zinstragende Verbindlichkeiten in TEUR 2.742.814 1.579.442 73,7 %
Nettoverschuldung in TEUR 2.182.601 1.425.549 53,1%
Net LTV (adjustiert)? in % 45,2 34,7 10,5 Pkt.
EPRA NAV in TEUR 3.386.755 2.715.723 24,7 %
EPRA NAV, pro Aktie' in EUR 30,25 26,27 15,2 %

Einheit 30.09.2019 31.12.2018 Veranderung
Portfoliokennzahlen
Immobilienwert? in TEUR 4.580.144 4.109.449 11,5%
Mietflache in m? 1.879.788 1.912.793 -1,7%
Immobilienwert pro m?* in EUR/m? 2.149 2.012 6,8 %
Immobilien Anzahl 389 409 -20 Einheiten
EPRA Leerstandsquote in % 3,1 3,3 -0,2 Pkt.
WALT in Jahren 5,8 6,1 -0,3 Jahre
Jahresnettokaltmiete® in TEUR 233.073 227154 2,6%
Durchschnittsmiete pro m?* in EUR/m?2 10,89 10,39 4,8%
Mietrendite? in % 5,7 5,9 -0,2 Pkt.
Durchschnittliche Marktmiete pro m?* in EUR/m2 11,44 10,89 5,0 %
Mietrendite auf Marktmiete’ in % 6,3 6,4 -0,1 Pkt.

T Anzahl der Aktien gesamt zum Stichtag 31. Dezember 2018 103,4 Mio., zum 30. September 2019 112,0 Mio. Aktien
Die gewichtete durchschnittliche Anzahl an Aktien betrug im Q3 2018 102,7 Mio. und im Q3 2019 106,4 Mio. Aktien.

2 Berechnung: Nettoverschuldung geteilt durch Immobilienvermogen, Zusammensetzung sowie Adjustierung siehe Seite 20

3 Gemdl bilanzierten Werten nach 1AS 40, IAS 2, IAS 16, IFRS 5
* Die Berechnung erfolgt ohne die Assetklasse Investitionen.

° Die Jahresnettokaltmiete berechnet sich anhand der zum Stichtag vereinbarten annualisierten Miete - ohne Bertcksichtigung von mietfreien Zeiten.
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“VORWORT DES
VORSTANDES

SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

in den letzten Monaten hat die TLG IMMOBILIEN ihre Position als eine fihrende Gewerbeimmobilienplattform
in Deutschland weiter ausgebaut und zeigt erneut eine sehr erfreuliche Geschaftsentwicklung. Da weiteres
Wachstum durch Zukaufe von Objekten oder Portfolien aufgrund steigender Immobilienpreise zunehmend
limitiert ist, haben wir unseren Immobilienbestand auf attraktive Investitionspotenziale hin analysiert: Unser
Bauvorhaben NEO in Dresden befindet sich bereits in der Bauphase, beim Wriezener Karree in Berlin und den
Annenhofen in Dresden folgt bald der erste Spatenstich.

Auch unter BerGcksichtigung steigender Immobilienpreise haben wir uns dafir entschieden, den Zusammen-
schluss mit anderen Plattformen genauer zu prifen, um Synergien zu nutzen, Werte zu heben und dariber
den Total Shareholder Return der TLG IMMOBILIEN fir unsere Aktionare zu steigern. Vor diesem Hintergrund
streben wir, wie kurzlich bekanntgegeben, einen moglichen Zusammenschluss mit der Aroundtown an, die
iber eines der groften europdischen Gewerbeimmobilienportfolios mit Schwerpunkten in Deutschland und
den Niederlanden verfigt. Hierdurch soll eine der groiten europdischen Plattformen fur Gewerbeimmo-
bilien mit sich sehr gut ergdnzenden Immobilienbestanden im Wert von mehr als EUR 24 Mrd. entstehen. Der
geplante Zusammenschluss birgt eine Vielzahl wertgenerierender Vorteile. Diese liegen vor allem in verbes-
serten Finanzierungsmaglichkeiten, einem moglichen Single-A-Rating, Synergiepotenzialen und Skaleneffek-
ten im operativen Bereich sowie in der Maglichkeit zur schnelleren Umsetzung von Projektentwicklungen.
Insbesondere bieten sich erhebliche Chancen zur Starkung der Borsenliquiditédt, die langfristig bis in den
Borsenleitindex DAX fihren konnte.

Einen weiteren wichtigen Schritt in diese Richtung konnten wir nun gehen: Im Rahmen eines Ende Oktober
mit der Aroundtown vereinbarten Term Sheets haben wir bereits wesentliche Eckpunkte fir einen méglichen
Zusammenschluss fixiert. Aus wirtschaftlicher, finanzieller, operativer, rechtlicher und steuerlicher Sicht ist ein
freiwilliges offentliches Angebot der Aroundtown fir alle Aktien der TLG IMMOBILIEN von beiden Gesellschaf-
ten als bestmoglicher Weg identifiziert worden. Das Aktientauschverhaltnis soll sich auf Grundlage der EPRA
NAV beider Gesellschaften ergeben. Wir sind davon (berzeugt, dass unsere Aktionarinnen und Aktionare vom
Zusammenschluss beider Unternehmen und der sich hieraus ergebenden Wertschopfung erheblich profitieren
warden.

Die nunmehr getroffene Vereinbarung verdeutlicht die Absicht, die neu entstehende Unternehmenseinheit \
zukinftig unter einem neuen Namen zu fihren; der operative Hauptsitz soll weiterhin in Berlin sein.
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VORWORT DES VORSTANDES N 3

Die Fhrungsstruktur ist, unter Beruicksichtigung einer quten Corporate Governance, in Abhdngigkeit der
Erreichung bestimmter Schwellenwerte im Zuge des Aktientauschs fixiert worden. Sobald Aroundtown mehr
als 50% unserer Aktien halt, ist vorgesehen, dass die neue Gesellschaft aus einem Geschaftsleitungsorgan
und einem gesonderten Verwaltungsrat besteht. Wir wirden in diesem Falle den Vorsitzenden des Verwal-
tungsrates sowie den Finanzvorstand (CFO) stellen. Wird die Schwelle von 66 % uberschritten, werden wir ein
weiteres Mitglied im Geschaftsleitungsorgan bestimmen und einen unserer Vertreter zum Co-CEO benennen.

Wir werden nun damit fortfahren, unsere Analyse zu bewerten und weiter zu differenzieren, um Potenzial fur
Synergien zu ermitteln. Somit besteht gegenwartig noch keine Sicherheit dahingehend, dass eine endgultige
und rechtlich verbindliche Vereinbarung Uber den Unternehmenszusammenschluss beider Unternehmen er-
reicht oder eine Transaktion tatsdchlich vollzogen wird.

Unsere Funds from Operations (FFO) werden ungeachtet des geplanten Zusammenschlusses bereits im
Geschaftsjahr 2019 von dieser Transaktion profitieren: Wir erwarten aufgrund der 15-prozentigen Beteiligung
an Aroundtown und unter Bericksichtigung der Zinslast aus den im September 2019 begebenen Anleihen
einen Anstieg der FFO auf rd. EUR 147 Mio., statt der zuletzt prognostizierten Spanne von EUR 140 Mio. bis
EUR 143 Mio.

Auch nach dem Erwerb der Anteile an der Aroundtown fir rd. EUR 1,5 Mrd. verfigen wir Gber eine ausrei-
chende Liquiditat, um weitere Immobilien zu erwerben sowie in unseren Bestand zu investieren. Wir sind
also bestens fir die Zukunft gertstet und freuen uns darauf, diesen Weg gemeinsam mit Ihnen und unserem
Team beschreiten zu kénnen.

lhre
408
Barak Bar-Hen Gerald Klinck Jurgen Overath
Chief Executive Officer (CEO) Chief Financial Officer (CFO) Chief Operating Officer (CO0)
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“DIE TLG IMMOBILIEN-AKTIE

Die Kapitalmarkte entwickelten sich in den ersten neun Monaten des Jahres 2019 positiv. Die negativen
Auswirkungen des Handelsstreits und die bestehende Unsicherheit beziglich des Austritts GrofSbritanniens
aus der EU wurden u.a. durch die Zinssenkungen der Europdischen Zentralbank sowie der Federal Reserve
kompensiert.

Im Ergebnis ist der deutsche Aktienindex DAX in den ersten neun Monaten des Jahres 2019 gestiegen und
schloss am 30. September 2019 bei 12.428,08 Punkten. Damit betrug die Performance im Vergleich zum
Eroffnungskurs am 2. Januar 2019 insgesamt +18,6 %.

Der SDAX entwickelte sich in den ersten drei Quartalen des Jahres ebenfalls positiv und stieg um 15,9 % von
Anfang Januar bis Ende September 20719.

Die europdischen Immobilienaktien konnten im Berichtszeitraum ebenfalls zulegen. Der FTSE EPRA/NAREIT
Europe Index schloss in den ersten neun Monaten mit 14,9 % im Plus, wahrend der FTSE/NAREIT Germany

Index um 5,7 % anstieq.

Performance der Aktie im Indexvergleich

in %
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Die TLG-Aktie erreichte am 18. Juni 2019 mit EUR 28,10 den Xetra-Hochstkurs in den ersten neun Monaten
des Jahres 2019. Zum Ende der Berichtsperiode schloss die Aktie bei EUR 24,95, was einer Steigerung von
2,4% im Vergleich zum Eroffnungskurs am Jahresanfang entspricht.
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Kennzahlen der TLG IMMOBILIEN-Aktie

ISIN/WKN DE000A12B874,/A12B81
Ticker-Symbol TLG
Grundkapital in EUR 111.958.812,00
Anzahl der Aktien (nennwertlose Inhaber-Stammaktien) per 30.09.2019 111.958.812
Indizes (Auswahl) SDAX, EPRA/NAREIT Global Index, EPRA/NAREIT

Europe Index, EPRA/NAREIT Germany Index
Branche/Subsektor Immobilien
Marktsegment Requlierter Markt (Prime Standard)
Designated Sponsors Commerzbank AG, 0DDO SEYDLER BANK AG
Berichtsperiodenhochstkurs am 18.06.2019 (Xetra) in EUR 28,10
Berichtsperiodentiefstkurs am 17.09.2019 (Xetra) in EUR 22,60
Schlusskurs am 30.09.2019 (Xetra) in EUR 24,95
Marktkapitalisierung in EUR Mio. 2.793,4

Aktiondrsstruktur zum 30. September 2019*

29,33
Amir Dayan/Maria Saveriadou

9,25
Regierung von Singapur

53,43
Streubesitz

7,99
Georgios Economou

“ Datenbasis sind die aktuellsten Stimmrechtsmitteilungen.

Amir Dayan/Maria Saveriadou: Zugerechneter Anteilsbesitz wie fur den 15. Mdrz 2019 mitgeteilt. Die Aktien werden direkt von der Ouram Holding S.d r.l.
gehalten. Die Gesamtzahl der Stimmrechte belief sich zum damaligen Zeitpunkt auf 103.444.574.

Regierung von Singapur: Mittelbarer Anteilsbesitz wie fur den 6. Oktober 2017 mitgeteilt. Die Regierung von Singapur ist die beherrschende Aktiondrin der
GIC Private Limited, die zum angegebenen Stichtag alle der mitgeteilten Stimmrechte der Gesellschaft unmittelbar hielt. Die gesamte Anzahl der Stimmrechte
belief sich zu diesem Stichtag auf 94.611.266.

Georgios Economou: Zugerechneter Anteilsbesitz wie fir den 26. April 2019 mitgeteilt. Die Aktien werden direkt von der XENOPUS LIMITED gehalten. Die
Gesamtzahl der Stimmrechte belief sich zum damaligen Zeitpunkt auf 103.444.935.

Streubesitz: Aktienbesitz <5%

Das Diagramm zeigt die zuletzt von Aktiondren gemeldeten Stimmrechte nach §§ 33, 34 WpHG, bezogen auf das damals aktuelle Grundkapital der TLG
IMMOBILIEN AG. Zu beachten ist, dass sich die zuletzt gemeldete Anzahl von Stimmrechten seitdem ohne Entstehen einer Meldepflicht gegentber der
Gesellschaft innerhalb der jeweiligen Schwellenwerte gedndert haben kénnte.

DIE TLG IMMOBILIEN-AKTIE N 5
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Analystencoverage

Bank Kursziel in EUR Rating Analyst Datum
Pareto Securities 24,00 Halten  Katharina Schmenger 14.10.2019
Kepler Cheuvreux 29,50 Kaufen Thomas Neuhold 27.09.2019
Berenberg 30,00 Halten Kai Klose 23.09.2019
Kempen & Co 25,00 Neutral Mihail Tonchev 19.09.2019
Bankhaus Lampe 29,00 Kaufen Georg Kanders 18.09.2019
Jefferies 28,00 Halten  Thomas Rothaeusler 17.09.2019
J.P. Morgan 33,00 Ubergewichten Tim Leckie 16.09.2019
HSBC 32,00 Kaufen Thomas Martin 06.09.2019
Baader Bank 30,00 Kaufen Andre Remke 02.09.2019
Deutsche Bank 3750 Kaufen Markus Scheufler 02.09.2019
UBS 28,00 Neutral Charles Boissier 12.08.2019
Commerzbank 30,50 Kaufen Tom Carstairs 08.05.2019
VictoriaPartners 25,60 - 28,00 n/a Bernd Janssen 25.01.2019

Quelle: Bloomberg (Stand 21. Oktober 2019) und Broker Research

Im ersten Quartal 2019 hat die Pareto Securities AS die Coverage der TLG IMMOBILIEN AG aufgenommen.

INVESTOR-RELATIONS-AKTIVITATEN

In den ersten neun Monaten des Jahres 2019 nahm die TLG IMMOBILIEN AG an den folgenden nationalen
und internationalen Konferenzen teil:

0DDO & Cie - 0DDO BHF FORUM, Lyon

UniCredit Kepler Cheuvreux - German Corporate Conference, Frankfurt am Main
Commerzbank - German Real Estate Forum, London

Kepler Cheuvreux - German & Austrian Property Days, Paris

Kempen - 17" European Property Seminar, Amsterdam

Berenberg & Goldman Sachs - 8th German Corporate Conference, Minchen
Baader - Investment Conference, Minchen

Ad 4 4 4 4 4 4

Dariber hinaus wurden Roadshows in Frankfurt, Minchen, London, Paris und den Niederlanden (Amster-
dam, Den Haag und Rotterdam) durchgefihrt.

Am 21. Mdrz 2019 wurden die Geschaftszahlen 2018, am 8. Mai 2019 der Q1-Bericht und am 12. August 2019
der H1-Bericht publiziert und den Investoren und Analysten im Rahmen einer Telefonkonferenz erldutert. Im

@ Investor-Relations-Bereich der Website des Konzerns (www.tlg.de) stehen die Berichtsdokumente sowie der
Mitschnitt der Telefonkonferenz zur Verfigung.

MOBILIEN
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“KENNZAHLEN NACH EPRA

Die TLG IMMOBILIEN AG ist Mitglied der EPRA und publiziert als borsengelistetes Unternehmen im Sinne der
Transparenz und Vergleichbarkeit die wesentlichen Kennzahlen in Ubereinstimmung mit den von der EPRA
empfohlenen Berichtsstandards (Best Practices Recommendations).

Kennzahlen nach EPRA im Uberblick

in TEUR 30.09.2019 31.12.2018 Verdnderung  Verdnderung in %
EPRA NAV 3.386.755 2.715.723 671.032 24,7
EPRA NNNAV 2.505.470 2.121.149 384.321 18,1
EPRA Nettoanfangsrendite (NIY) in % 41 45 -0,4 Pkt.
EPRA ,Topped-up” Nettoanfangsrendite in % 4,2 4,5 -0,3 Pkt.
EPRA Leerstandsquote in % 3,1 33 -0,2 Pkt.
01.01.2019- 01.01.2018-
in TEUR 30.09.2019 30.09.2018 Verdnderung  Veranderung in %
EPRA Uberschuss’ 103.120 98.356 4.764 4,8
EPRA Kostenquote (inkl. direkter Leerstandskosten) in % 24,2 26,2 -2,0 Pkt.
EPRA Kostenquote (exkl. direkter Leerstandskosten) in % 23,1 25,0 -1,9 Pkt.

' Im Geschaftsjahr 2018 fiihrte die Umgliederung von Kontenpositionen zur Anderung einzelner

Vorjahresbetrage (siehe Anhang - Abschnitt D.1).

Die Erhéhung des EPRA NAV resultierte im Wesentlichen aus dem Anstieg des Eigenkapitals aufgrund des
erwirtschafteten Konzernperiodenergebnisses sowie der am 27. Juni 2019 erfolgten Kapitalerhohung mit
einem Bruttoerlds von TEUR 222.092. Dagegen wirkten Dividendenzahlungen in Hohe von TEUR 94.140.

Die EPRA Kostenquoten sinken gegentber dem Vorjahr, da Sondereffekte, u.a. aus Beratungsleistungen im
Kontext der Ubernahme der WCM AG, das Ergebnis 2018 beeinflussten.

KENNZAHLEN NACH EPRA N 7
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Die Uberleitung der einzelnen EPRA Kennzahlen stellt sich wie folgt dar:

EPRA Uberschuss

01.01.2019- 01.01.2018- Veranderung
in TEUR 30.09.2019 30.09.2018 Verdnderung in %
Konzernperiodenergebnis 355.332 200.100 155.232 776
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien' -401.090 -185.105 -215.985 116,7
Ergebnis aus der VerauRerung von Immobilien’ -16.098 -1.363 -14.735 n/a
Ergebnis aus der Bewertung derivativer Finanzinstrumente und
Refinanzierungskosten 34.442 -474 34916 n/a
Akquisitionskosten fir Share Deals 1.837 1.914 -77 -4,0
Latente Steuern und tatsachliche Steuern in Bezug auf
EPRA Anpassungen 146.227 85.591 60.636 70,8
Ergebnis aus at-equity bilanzierten Unternehmen -16.149 0 -16.149 0
Nicht beherrschende Anteile -1.381 -2.307 926 -40,1
EPRA Uberschuss’ 103.120 98.356 4.764 4,8
Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien in Tausend? 106.400 102.688
EPRA Uberschuss pro Aktie in EUR 0,97 0,96

0

T 1m Geschaftsjahr 2018 fihrte die Umgliederung von Kontenpositionen zur Anderung einzelner Vorjahresbetrage (siehe Anhang - Abschnitt D.1).
2 Anzahl der Aktien gesamt zum Stichtag 31. Dezember 2018 103,4 Mio., zum 30. September 2019 112,0 Mio. Aktien
Die gewichtete durchschnittliche Anzahl an Aktien betrug im Q3 2018 102,7 Mio. und im Q3 2019 106,4 Mio. Aktien.

EPRA Net Asset Value (EPRA NAV)

Veranderung
in TEUR 30.09.2019 31.12.2018  Verdnderung in %
Auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 2.614.145 2.133.924 480.221 22,5
Marktwertanpassung eigengenutzte Immobilien (IAS 16) 20.482 17.168 3314 19,3
Marktwertanpassung auf Vorratsimmobilien (IAS 2) 1.182 1.182 0 0,0
Marktwerte derivativer Finanzinstrumente 37.627 8.604 29.023 3373
Latente Steuern’ 713319 554.845 158.474 28,6
EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) 3.386.755 2.715.723 671.032 24,7
Anzahl Aktien in Tausend? 111.952 103.385
EPRA NAV pro Aktie in EUR 30,25 26,27

' Die Berechnung orientiert sich eng an den Vorgaben der EPRA und neutralisiert ausschlieRlich die aktiven und
passiven latenten Steuern, die auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und auf derivative Finanzinstrumente

entfallen.

2 Anzahl der Aktien gesamt zum Stichtag 31. Dezember 2018 103,4 Mio., zum 30. September 2019 112,0 Mio. Aktien
Die gewichtete durchschnittliche Anzahl an Aktien betrug im Q3 2018 102,7 Mio. und im Q3 2019 106,4 Mio. Aktien.

QUARTALSFINANZBERICHT ZUM 30. SEPTEMBER 2019 DER TLG IMMOBILIEN
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EPRA Triple Net Asset Value (NNNAV)

Veranderung
in TEUR 30.09.2019 31.12.2018  Veranderung in %
EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) 3.386.755 2.715.723 671.032 24,7
Marktwerte derivativer Finanzinstrumente -37.627 -8.604 -29.023 3373
Marktwertanpassung Kreditverbindlichkeiten /Anleihen -128.106 -28.892 -99.214 343,4
Latente Steuern’ -715.552 -557.078 -158.474 28,4
EPRA Triple Net Asset Value (EPRA NNNAV) 2.505.470 2.121.149 384.321 18,1
Anzahl Aktien in Tausend? 111.952 103.385
EPRA NNNAV pro Aktie in EUR 22,38 20,52
' Die Berechnung orientiert sich eng an den Vorgaben der EPRA und neutralisiert ausschlieRlich die aktiven und

passiven latenten Steuern, die auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, auf derivative Finanzinstrumente und

auf Kreditverbindlichkeiten (nur EPRA NNNAV) entfallen.
2 Anzahl der Aktien gesamt zum Stichtag 31. Dezember 2018 103,4 Mio., zum 30. September 2019 112,0 Mio. Aktien

Die gewichtete durchschnittliche Anzahl an Aktien betrug im Q3 2018 102,7 Mio. und im Q3 2019 106,4 Mio. Aktien.
EPRA Nettoanfangsrendite (EPRA NIY) und EPRA ,Topped-up” Nettoanfangsrendite

Veranderung

in TEUR 30.09.2019 31.12.2018  Verdnderung in %
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 4.448.263 4.067.527 380.736 9,4
Vorratsimmobilien 734 737 -3 -0,4
Zur VerduRerung gehaltene Immobilien 123.142 33.080 90.062 2723
Immobilienbestand (netto) 4.572.139 4.101.344 470.795 11,5
Geschatzte Transaktionskosten 339.122 298.288 40.834 13,7
Immobilienbestand (brutto) 4.911.261 4.399.632 511.629 11,6
Annualisierte Mieteinnahmen 231.567 226.456 5111 23
Nicht umlagefahige Immobilienaufwendungen -28.806 -28.761 -45 0,2
Annualisierte Nettomietertrage 202.761 197.695 5.066 2,6
Fiktive Miete fiir in Ablauf befindliche mietfreie Zeiten 1.505 697 808 115,9
Annualisierte ,Topped-up” Nettomietertrage 204.266 198.392 5.874 3,0
EPRA Nettoanfangsrendite (EPRA NIY) in % 41 4,5 -0,4 Pkt.
EPRA ,Topped-up” Nettoanfangsrendite in % 4,2 4,5 -0,3 Pkt.
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EPRA Leerstandsquote

Verdnderung
in TEUR 30.09.2019 31.12.2018  Veranderung in %
Marktmiete fur Leerstand 8.136 8.542 -406 -4,8
Marktmiete gesamt 266.727 258.583 8.144 31
EPRA Leerstandsquote in % 3,1 3,3 -0,2 Pkt.

EPRA Kostenquote

01.01.2019- | 01.01.2018- Veranderung
in TEUR 30.09.2019 30.09.2018  Veranderung in %
Kosten gemaR Konzerngesamtergebnisrechnung nach IFRS
Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung' 53.153 52.326 827 1,6
Personalaufwand 11.839 12.508 -669 -53
PlanmaRige Abschreibungen 1332 759 573 75,5
Sonstige betriebliche Aufwendungen' 10.414 13.160 -2.746 -20,9
Erlose aus der Weiterberechnung von Betriebskosten -33.103 -34.172 1.069 =31
Erlose aus anderen Lieferungen und Leistungen, die Erstattungen und
Weiterberechnungen darstellen -1.761 -826 -935 113,2
Sonstige betriebliche Ertrage, die Erstattungen und Weiterberechnungen
darstellen 2 -238 240 n/a
EPRA Kosten (inkl. direkter Leerstandskosten)’ 41.876 43.517 -1.641 -3,8
Direkte Leerstandskosten -1.898 -1.919 21 -1,1
EPRA Kosten (exkl. direkter Leerstandskosten)’ 39.978 41.598 -1.620 -3,9
Mieterlose 172.959 166.347 6.612 4,0
EPRA Kostenquote (inkl. direkter Leerstandskosten) in % 24,2 26,2 -2,0 Pkt.
EPRA Kostenquote (exkl. direkter Leerstandskosten) in % 231 25,0 -1,9 Pkt.

' Im Geschaftsjahr 2018 fihrte die Umgliederung von Kontenpositionen zur Anderung einzelner Vorjahresbetrage (siehe Anhang - Abschnitt D.1).
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1. GRUNDLAGEN DES KONZERNS

1.1 GESCHAFTSMODELL DES KONZERNS
1.1.1 Organisatorische Struktur
Das Geschaftsmodell und die Unternehmensstrategie der TLG IMMOBILIEN basieren auf den folgenden Saulen:

~ Portfolio Management
Das Portfolio Management formt die strategische Ausrichtung des Portfolios in Bezug auf regionale
Markte und Standorte, die einzelnen Assetklassen und allgemeine Trends im Immobilienmarkt. Dane-
ben werden die Portfolioentwicklung und die Immobilienbewertung Gberwacht.

~ Asset Management
Das Asset Management identifiziert die langfristig wirtschaftlichste Strategie fur jede einzelne Immobilie
und verantwortet deren Umsetzung. Hierzu werden in Bezug auf Vermietung sowie Umbau- und Moder-
nisierungsmafknahmen geeignete Instrumente ausgewahlt, um fur jede individuelle Immobilie die maxi-
male Wertschopfung zu erreichen.

~ Transaktionsmanagement
Aufgrund langjahriger Expertise ist die TLG IMMOBILIEN sehr qut in ihren Kernmarkten vernetzt und agiert
auf dem Transaktionsmarkt mit einem erfahrenen Team. Sowohl An- als auch Verkaufsprozesse werden
von der Identifikation potenzieller Transaktionspartner Gber die Due-Diligence-Phase bis zur Vertragsver-
handlung durch das interne Transaktionsmanagement gesteuert.

~ Property Management
Das Property Management zeichnet fur das laufende kaufmannische Immobilienmanagement verant-
wortlich. Dazu gehért die Pflege der Mieterbeziehungen sowie die Steuerung von Dienstleistern am
Objekt. Das Property Management ist dezentral aufgestellt, um fir Mieter und Immobilien vor Ort prasent
sein zu kénnen.

Ziel der Geschaftstatigkeit ist es, den hochwertigen Immobilienbestand durch ein aktives Asset Management
weiter zu optimieren und Wertsteigerungspotenziale von ausgewahlten Bestandsimmobilien durch Neu- und
Umbaumalnahmen zu heben. Neben dem weiteren Wachstum durch den Ankauf von Objekten mit Wertstei-
gerungspotenzial soll durch Trennung von strategisch nicht relevanten Objekten das Gesamtportfolio weiter
gescharft werden.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN UND IMMOBILIENMARKTE

2.1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Konjunktur in Deutschland hat sich im Jahresverlauf 2019 verlangsamt. Dies geht aus der ,Gemeinschafts-
diagnose Herbst 2019” hervor, die von fihrenden Wirtschaftsforschungsinstituten im Auftrag des Bundes-
ministeriums fur Wirtschaft und Energie erstellt wurde. Im Jahr 2019 wird das Bruttoinlandsprodukt (BIP)
demnach voraussichtlich um 0,5 % wachsen. Die Dynamik an den Arbeitsmarkten nimmt ab, dennoch wer-
den weiterhin Stellen aufgebaut. Fir das Jahr 2019 wird ein Zuwachs von 380.000 Stellen prognostiziert, der
hauptsachlich von der Nachfrage von Dienstleistern und Bauwirtschaft getragen wird.

Konjunkturelle Risiken bestehen, eine Krise ist jedoch trotz der in den Sommermonaten gesunkenen Wirt-
schaftsleistung nicht zu erwarten. Grinde fur das verlangsamte Wachstum sind hauptsachlich die Risiken,
die sich aus einem ungeordneten Brexit sowie aus einer weiteren Eskalation bestehender Handelskonflikte
ergeben konnen. Beides bremst die Investitionsbereitschaft der Unternehmen und den Aullenhandel. Dass
die Wirtschaft noch expandiert, ist vor allem auf die Kauflaune der privaten Haushalte zurickzufthren.

<
<
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2.1.2 Branchenkonjunktur

Auf dem deutschen Immobilieninvestmentmarkt spiegelt sich diese konjunkturelle Entwicklung derzeit nicht
wider. Zwar wurden nach Angaben von CBRE in den ersten drei Quartalen 2019 mit EUR 50 Mrd. 11 % weniger
als im Vorjahreszeitraum investiert, doch ist dieser Ruckgang in erster Linie auf den Mangel an geeigneten
Assets zurickzufuhren. Dies zeigt sich unter anderem daran, dass das rickldufige Volumen hauptsachlich auf
einer geringeren Anzahl an Portfoliotransaktionen basiert, wahrend die Anzahl der Investitionen in einzelne
Assets stabil geblieben ist. Zudem ist das Leerstandsniveau weiterhin niedrig, die Nachfrage unverandert
hoch und das Neubauvolumen dberschaubar. Nationale und internationale Anleger sind CBRE zufolge wei-
terhin sehr am deutschen Immobilienmarkt interessiert. Im dritten Quartal hat die Dynamik am Markt mit
einem Transaktionsvolumen von EUR 19,1 Mrd. nach dem schwachen ersten Halbjahr wieder angezogen.
EUR 3,75 Mrd. davon stammen aus der Ubernahme von Unternehmensanteilen an Immobiliengesellschaften
durch institutionelle Investoren. Dies ist gleichzeitig ein weiteres Indiz fur den Mangel an Objekten und den
Wunsch nach Diversifikation.

2.1.3 Entwicklung Biroimmobilienmarkt

BUroimmobilien stellen unverandert die am haufigsten gehandelte Assetklasse dar. Auf dem Buroimmobilien-
markt ist CBRE zufolge das Transaktionsvolumen in diesem Jahr um 1% auf EUR 20,8 Mrd. gestiegen. Gemal3
Colliers entfallen 53 % aller Transaktionen in den Gewerbeimmobilienmadrkten auf Buroimmobilien. Auch die
Vermietungsmarkte entwickeln sich dynamisch: In den ersten drei Quartalen 2019 wurden in den Top-7-Stadten
2,9 Mio. m2 Birofldche neu vermietet. Dieses Ergebnis liegt 25% Gber dem Durchschnitt der vergangenen
zehn Jahre und 5% Uber den Vorjahresumsatzen. In den sieben gréfsten deutschen Stadten sank die durch-
schnittliche Leerstandsquote laut Colliers auf 2,9 %. Im Jahr 2019 sollen dort 1,5 Mio. m2 Buroflache entstehen,
bis 2021 mehr als 5,5 Mio. m2. 65 % dieser Flachen sind bereits vorvermietet. Der anhaltende Flachenmangel
hat zudem die Mieten weiter steigen lassen, wodurch die Spitzenrenditen gesunken sind. In den Top-7-Stédten
liegen sie CBRE zufolge durchschnittlich bei 3,01 %.

2.1.4 Entwicklung Einzelhandelsimmobilienmarkt

Einzelhandelsimmobilien sind mit einem Anteil von 17 % am Transaktionsvolumen auf dem deutschen
Gewerbeimmobilienmarkt die zweitgrofste Assetklasse. Entgegen dem Trend des Gesamtmarktes sind die
Transaktionszahlen nach Angaben von Colliers in diesem Segment mit EUR 7,5 Mrd. in den ersten drei Quarta-
len im Vergleich zu den Vorjahren stabil geblieben. Portfolios haben dabei mit einem Anteil von 55 % domi-
niert. Unterteilt man die Transaktionen nach Immobilientyp, haben 2019 besonders hdufig Geschaftshauser
in 1-a-Lagen laut Glossar den Eigentumer gewechselt; sie machen knapp die Halfte aller Verkaufe aus. Fach-
marktzentren folgen weit dahinter mit einem Anteil von 30 %, Einkaufszentren kommen auf 21 %.

2.1.5 Entwicklung Hotelimmobilienmarkt

Das Transaktionsvolumen auf dem Hotelimmobilienmarkt der ersten drei Quartale liegt JLL zufolge mit
EUR 2,3 Mrd. ein Finftel unter dem Durchschnitt der Vergleichszeitraume der vergangenen funf Jahre. Wich-
tiger als in den Vorjahren werden Share-Deals sowie M&A-Transaktionen. Dies ist nach Einschatzung von JLL
eine Folge der geplanten Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes Anfang 2020. Auf dem Hotelimmo-
bilienmarkt setzt sich fort, was fur den gesamten Gewerbeimmobilienmarkt gilt: Das Investitionsvolumen
sinkt aufgrund des Angebotsmangels. Die durchschnittliche TransaktionsgroRe ist in den ersten drei Quartalen
2019 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um EUR 4 Mio. auf EUR 30 Mio. gesunken. Dagegen ist das Volumen
der Portfoliotransaktionen im Vergleich zum Vorjahreszeitraum von EUR 644 Mio. auf EUR 905 Mio. gestiegen.

ey
g
A

2.2 LAGE DES UNTERNEHMENS

2.2.1 Geschaftsverlauf

Die TLG IMMOBILIEN konnte in den ersten neun Monaten des Jahres 2019 ihren Wachstumskurs erfolgreich
fortsetzen. Vermietungserfolge, Marktwertanpassungen und Akquisitionen waren die Haupttreiber einer
Wertsteigerung um 12 % auf rund EUR 4,6 Mrd.

TALSFINANZBERICHT ZUM

OUAR
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Die TLG IMMOBILIEN gliedert ihre Bestandsimmobilien in ein strategisches und ein nicht-strategisches Port-
folio. Das strategische Portfolio umfasst die Assetklassen Biro, Einzelhandel, Hotel sowie seit dem 30. Juni
2019 Investitionen. Die Assetklasse Investitionen enthalt Immobilien, die Schlisselobjekte fur kinftige Ent-
wicklungsmalinahmen darstellen. Immobilien des strategischen Portfolios liefern nachhaltige Ertrage bzw.
weisen weiteres Erlos- und Wertschépfungspotenzial durch aktives Asset Management oder durch Investi-
tionen in den Bestand auf. Objekte des nicht-strategischen Portfolios sind in den ndchsten Jahren fir den
Verkauf vorgesehen.

Im Ergebnis stellt sich der Immobilienbestand wie folgt dar:

Strategisches Portfolio Nicht-
strategi-
Einzel- Investi- sches
Kennzahlen Total Summe Biiro handel Hotel tionen  Portfolio
Immobilienwert (TEUR)' 4.580.144 4.210.626  1.941.469 1.116.149 338.945 814.063 369.518
Jahresnettokaltmiete (TEUR)? 233.073 205.944 96.060 76.698 17.139 16.047 27.129
Mietrendite auf Istmiete (%) 5,7 5,6 4,9 6,9 5,0 - 73
Mietrendite auf Marktmiete (%)? 6,3 6,2 5,9 6,9 6,3 - 7.2
EPRA Leerstandsquote (%) 31 2,9 3,6 2,8 23 0,6 45
WALT (Jahre) 5,8 5,8 5,7 53 10,7 2,9 6,5
Durchschnittliche Istmiete (EUR/m?/Monat)® 10,89 11,55 12,50 10,22 13,66 - 7,78
Durchschnittliche Marktmiete
(EUR/m?/Monat)® 11,44 12,40 14,33 9,74 16,38 - 7,06
Immobilien (Anzahl) 389 286 55 21 7 13 103
Vermietbare Flache (m2) 1.879.788 1.565.871 673.114 655.595 109.727 127.436 313.917

T GemaR bilanzierten Werten nach IAS 40, IAS 2, IAS 16, IFRS 5
? Die Jahresnettokaltmiete berechnet sich anhand der zum Stichtag vereinbarten annualisierten Miete - ohne Beriicksichtigung von mietfreien Zeiten.
* Die Berechnung erfolgt fir das gesamte strategische Portfolio sowie fur das Gesamtportfolio chne Bertcksichtigung der Assetklasse Investitionen.

Das Immobilienportfolio umfasst zum 30. September 2019 insgesamt 389 Immobilien (31.12.2018: 409) mit
einem Immobilienwert (IFRS) von EUR 4,580 Mrd. (31.12.2018: EUR 4,109 Mrd.). Die Erhéhung um EUR 471 Mio.
resultiert insbesondere aus der Marktwertanpassung (85,2 %) sowie aus Ankdufen (18,8 %), gegenldufigen
Effekten aus Verkaufen (=8,2 %) und Investitionen in den Bestand (5,2 %).

Auf das strategische Portfolio entfallen 91,9 % des Immobilienwertes (31.12.2018: 90,3 %). Dabei stellen Buro-
immobilien mit 46,1 % (31.12.2018: 47,6 %) die starkste Assetklasse dar, gefolgt von Einzelhandelsimmobilien
mit 26,5% (31.12.2018: 29,7 %), der neuen Assetklasse Investitionen mit 19,3 % (31.12.2018: 14,0 %) sowie
Hotels mit 8,0% (31.12.2018: 8,8%). Das nicht-strategische Portfolio umfasst neben Buroimmobilien mit
4,4% (31.12.2018: 5,1 %) und sonstigen Immobilien mit 8,7 % (31.12.2018: 9,7 %) im Wesentlichen Einzelhan-
delsimmobilien mit 86,9 % (31.12.2018: 85,1%). Die Vorjahreszahlen wurden hier und im Folgenden auf die
neue Portfoliogliederung mit der Assetklasse Investitionen angepasst.

30. SEPTEMBER 2079 DER TLG IMMOBILIEN
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Die Immobilienwerte haben sich, differenziert nach der Portfoliostrategie bzw. nach Assetklassen, wie folgt

entwickelt:
in EUR Mio.
== |mmobilienwert 30.09.2019 == Immobilienwert 31.12.2018
4.580
4109 4.211
3.711
Strategisches Portfolio
nach Assetklassen
1.941
1.765
1116 1.101
814
I I 339 327 I i 370 399
Total Strategisches Biro Einzel- Hotel Investi- Nicht-
Portfolio handel tionen strategisches
Portfolio

2.2.2 Ertragslage
Per 30. September 2019 erzielte die TLG IMMOBILIEN ein Konzernperiodenergebnis von TEUR 355.332, das
erneut die sehr positive Entwicklung des Konzerns widerspiegelt.

Die Steigerung im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um TEUR 155.232 resultiert im Wesentlichen aus dem
hoheren Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und dem hoheren
Ergebnis aus der Objektbewirtschaftung. Die nachfolgende Darstellung verdeutlicht die Ertragslage:

01.01.2019- | 01.01.2018- Veranderung
in TEUR 30.09.2019 30.09.2018 Veranderung in %
Ergebnis aus der Objektbewirtschaftung’ 156.079 149.203 6.876 4,6
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien’ 401.090 185.105 215.985 116,7
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien’ 16.098 1.363 14.735 n/a
Sonstige betriebliche Ertrage 990 1.636 -646 -39,5
Personalaufwand -11.839 -12.508 669 -53
Abschreibungen -1.332 -759 -573 75,5
§ Sonstige betriebliche Aufwendungen’ -10.414 -13.160 2.746 -20,9
é Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 550.672 310.880 239.792 771
E Ergebnis aus at-equity bilanzierten Unternehmen 16.149 0 16.149 0
; Finanzertrége 222 526 -304 -57,8
z Finanzaufwendungen -32.387 -23.906 -8.481 35,5
; Ergebnis aus der Bewertung derivativer
S Finanzinstrumente -30.689 496 -31.185 n/a
t} Ergebnis vor Steuern 503.967 287.996 215.971 75,0
S Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -148.635 -87.896 -60.739 69,1
% Konzernperiodenergebnis 355.332 200.100 155.232 77,6
; Kumuliertes sonstiges Ergebnis 1.017 864 153 17,7
5 Konzerngesamtergebnis 356.349 200.964 155.385 77,3

" Im Geschaftsjahr 2018 fuhrte die Umgliederung von Kontenpositionen zur Anderung einzelner Vorjahresbetrage (siehe Anhang - Abschnitt D.1).
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Das Ergebnis aus der Objektbewirtschaftung von TEUR 156.079 ist gegentber der Vorperiode um TEUR 6.876
gestiegen, hauptsachlich aufgrund von Ankaufen sowie Vermietungserfolgen im Bestand.

Das Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien von TEUR 401.090 fiel um
TEUR 215.985 hoher aus als im Vorjahreszeitraum. Diese sehr erfreuliche Entwicklung resultiert insbesondere
aus Fortschritten bei Investitionsprojekten sowie aus der positiven Marktmietentwicklung im Burosegment
und betrifft vorwiegend den Standort Berlin.

Das Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien beinhaltet im Wesentlichen Marktwertanpassungen
bei zur VerdulRerung gehaltenen Immobilien in Hoéhe von TEUR 16.903. Diese betreffen vor allem die am
30. September 2019 beurkundeten Verkdufe des sogenannten Greenman-Portfolios, des Behérdenzentrums
Gera und des Falke Forums Chemnitz.

Der Personalaufwand liegt unter dem Vorjahresniveau, da im Vorjahr Sondereffekte im Zusammenhang mit
der vorzeitigen Beendigung von Vorstandsdienstvertragen enthalten waren.

Der sonstige betriebliche Aufwand ist gegentber dem Vorjahreszeitraum um TEUR 2.746 auf TEUR 10.414 ge-
sunken. 2018 fielen Aufwendungen fiir Transaktionen, z.B. im Zusammenhang mit der Ubernahme der WCM
und den damit einhergehenden Integrationsmal3nahmen, in Hohe von TEUR 1.938 an, denen im Berichtszeit-
raum nur TEUR 333 gegeniberstehen.

Die Finanzaufwendungen sind im Berichtszeitraum gegentber dem Vorjahr um TEUR 8.481 auf TEUR 32.387
gestiegen. Dies ist zum groRen Teil auf die vorzeitige Beendigung von Darlehensvertragen im Zusammen-
hang mit der Optimierung der Finanzierungsstruktur und auf Verkaufe von in Summe TEUR 3.859 zuriickzufih-
ren. Daneben fielen als Folge der per 30. September 2019 platzierten Anleihen zusatzliche Zinsaufwendungen
sowie Zinsen aus einem noch laufenden Grunderwerbsteuerverfahren an.

Im Berichtszeitraum ergab sich wiederum ein deutlich negatives Ergebnis aus der Marktwertanpassung deri-
vativer Finanzinstrumente in Hohe von TEUR 30.689. Der Aufwand resultiert im Wesentlichen aus dem nied-
rigen Marktzinsniveau und der sich daraus ergebenden Marktbewertung von Zinssicherungsinstrumenten fir
den Darlehensbestand.

Der Steueraufwand per 30. September 2019 in Héhe von TEUR 148.635 setzt sich zu TEUR 2.408 aus laufenden
Ertragsteuern und zu TEUR 146.227 aus latenten Steuern zusammen. Letztere sind zum groRen Teil auf das
hohe Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zurGckzufthren.

<
<
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01.01.2019- | 01.01.2018- Veranderung
in TEUR 30.09.2019 30.09.2018  Veranderung in %
Konzernperiodenergebnis 355.332 200.100 155.232 77,6
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 148.635 87.896 60.739 69,1
EBT 503.967 287.996 215.971 75,0
Zinsergebnis 32.165 23.380 8.785 376
Ergebnis aus der Bewertung derivativer Finanzinstrumente 30.689 -496 31.185 n/a
EBIT 550.672 310.880 239.792 771
Abschreibungen 1332 759 573 75,5
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien’ -401.090 -185.105 -215.985 116,7
EBITDA! 150.914 126.534 24.380 19,3
Ergebnis aus der VerauRerung von Immobilien’ -16.098 -1.363 -14.735 n/a
Sonstige Effekte gem. FFO-Berechnung 5.590 2.545 3.045 119,6
EBITDA bereinigt’ 140.406 127.716 12.690 9,9
Mieterlose 172.959 166.347 6.612 4,0
EBITDA bereinigt Marge in % 81,2 76,8 4,2 Pkt.

T Im Geschaftsjahr 2018 fihrte die Umngliederung von Kontenpositionen zur Anderung einzelner Vorjahresbetrdge (siehe Anhang - Abschnitt D.1).

Die TLG IMMOBILIEN erzielte per 30. September 2019 ein bereinigtes EBITDA von TEUR 140.406. Die Erh6hung
gegeniiber dem Vorjahreszeitraum betrug TEUR 12.690 und wird im Wesentlichen von dem hoheren Ergebnis
aus der Objektbewirtschaftung getragen.

2.2.3 Finanzlage

Die folgende Kapitalflussrechnung wurde mithilfe der indirekten Methode nach IAS 7 abgeleitet. Die in
der Berichtsperiode erfolgten Ein- und Auszahlungen fihrten per 30. September 2019 zu einer Zunahme
des Finanzmittelfonds, makgeblich verursacht durch die Platzierung zweier Anleihen sowie einer Hybrid-
anleihe jeweils mit einem Nominalbetrag von TEUR 600.000 im Mai und im September 2019. Dagegen
steht der Aktienerwerb der Aroundtown-Aktien in Héhe von TEUR 1.327.043 im September 2019.

01.01.2019- 01.01.2018-

in TEUR 30.09.2019 30.09.2018 Veranderung  Veranderung in %
1. Netto-Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 103.895 95.049 8.846 9,3
2. Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.577.394 -117.495 -1.459.899 n/a
3. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 1.879.819 -42.421 1.922.240 n/a
Zahlungswirksame Verénderung des

Finanzmittelbestandes 406.320 -64.867 471.187 n/a
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 153.893 201.476 ~47.583 -23,6
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 560.213 136.609 423.604 310,1

Der positive Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit erhohte sich im Berichtszeitraum im Vergleich zum
Vorjahr um TEUR 8.846. Hier wirkten vor allem die hoheren laufenden Uberschiisse aus der Objektbewirt-
schaftung.

=

Der negative Cashflow aus der Investitionstatigkeit von TEUR 1.577.394 ist maligeblich gepragt durch den
Mittelabfluss fir den Erwerb der Aroundtown-Aktien in Hohe von TEUR 1.327.043 sowie Investitionen in die
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien von TEUR 118.169, insbesondere fur den Ankauf des Westside
Office Bonn in Hohe von TEUR 88.618.

UM 30. SEPTEMB

BERICHT ZL

Dagegen laufen die Einzahlungen aus Verkaufen von Immobilien in Hohe von insgesamt TEUR 60.388, insbe-
sondere aus dem Aronia Einzelhandelsportfolio, dem Wohn- und Geschaftshaus Bergstralse in Rostock, dem
BUro-/Arztehaus KopernikusstralSe in Zwickau, dem Behérdenzentrum Gera und dem Falke Forum Chemnitz.



18 N KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT

WIRTSCHAFTSBERICHT

Der positive Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit von TEUR 1.879.819 steht primar im Zusammenhang mit
der Platzierung der drei Anleiheprodukte jeweils mit einem Nominalbetrag von TEUR 600.000 im Mai 2019
und September 2019 sowie Einzahlungen aus Darlehen in Hohe von TEUR 67.796.

Gegenldufig wirkten per 30. September 2019 vorzeitige Darlehensrickzahlungen von TEUR 143.990, die im
Rahmen der Optimierung der Finanzierungsstruktur vorgenommen wurden, die am 27. Juni 2019 platzierte
Kapitalerhohung mit einem Bruttoemissionserlds von TEUR 222.105 sowie Dividendenzahlungen in Hohe von
TEUR 94.140.

Der Finanzmittelfonds besteht ausschlieRlich aus liquiden Mitteln.
2.2.4 Vermdgenslage

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Vermogens- und Kapitalstruktur des Konzerns, dessen Bilanzsumme sich
im Vergleich zum Vorjahr deutlich um TEUR 2.619.045 erhéht hat:

in TEUR 30.09.2019 31.12.2018 Verdnderung  Veranderung in %
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien/

Anzahlungen 4.449.150 4.067.550 381.600 9,4
Anteile an at-equity bilanzierten Unternehmen 1.546.305 0 1.546.305 0
Andere langfristige Vermogenswerte 38.957 31.688 7.269 229
Finanzanlagen 14.597 13.517 1.080 8,0
Flussige Mittel 560.213 153.893 406.320 264,0
Andere kurzfristige Vermogenswerte 330.670 54.199 276.471 n/a
Vermdégen 6.939.892 4.320.847 2.619.045 60,6
Figenkapital 3.226.158 2.157.239 1.068.919 49,6
Langfristige Verbindlichkeiten 2.668.329 1.489.098 1.179.231 79,2
Passive latente Steuern 627.162 480.489 146.673 30,5
Kurzfristige Verbindlichkeiten 418.243 194.021 224.222 115,6
Kapital 6.939.892 4.320.847 2.619.045 60,6

Auf der Vermogensseite dominieren die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Der Anstieg gegentber
dem Vorjahr in Hohe von TEUR 381.600 resultiert primar aus dem positiven Bewertungsergebnis sowie dem
Erwerb einer Immabilie in Bonn.

Der Anteil der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien am Gesamtvermogen hat sich im Vergleich zum
31. Dezember 2018 von 94% auf 640 verringert. Ursachlich hierfur ist zum einen der hohe Liquiditats-
stand aufgrund von im Mai und September 2019 platzierten Anleihen mit Nominalbetragen von jeweils
TEUR 600.000. Zum anderen wirkt sich der Erwerb von Anteilen an der Aroundtown SA, Luxemburg, aus, die
in Hohe von TEUR 1.546.305 unter den Anteilen an at-equity bilanzierten Unternehmen ausgewiesen werden.

Die TLG IMMOBILIEN hat im September 2019 ein Aktienpaket von ca. 13,0 % an der Aroundtown erworben und
verflgt Gber eine Option zum Erwerb weiterer 2,0 %. Per 30. September 2019 werden die Anteile in Hohe von
TEUR 1.546.305 unter Einbeziehung der Option bilanziert.

Die zur Verdulserung gehaltenen langfristigen Vermogenswerte sind durch die Umgliederung der Immobilien,
bei denen die Beurkundung der Verkaufe per 30. September 2019 erfolgte, stark angestiegen. Dies betrifft
im Wesentlichen das Greenman-Portfolio mit TEUR 118.054 sowie das Behordenzentrum Gera und das Falke
Forum Chemnitz.

Das Eigenkapital des Konzerns betragt TEUR 3.226.158 und hat sich damit seit dem Beginn des Geschafts-
jahres um TEUR 1.068.919 erhoht. Ursachlich hierftr sind im Wesentlichen die Ausgabe einer Hybridanleihe
im September 2019 in Hohe von nominal TEUR 600.000, eine Ende Juni 2019 erfolgte Kapitalerhohung mit
einem Bruttoerlds von TEUR 222.092 sowie das positive Periodenergebnis. Dem stehen Dividendenzahlungen
in Hohe von TEUR 94.140 gegenuber.
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Die Eigenkapitalquote ist im Vergleich zum 31. Dezember 2018 um 3,4 Prozentpunkte auf 46,5 % gesunken.

2.2.5 Finanzielle Leistungsindikatoren
Fur den TLG IMMOBILIEN-Konzern stellen die Funds from Operations (FFO) eine entscheidende Steuerungs-
kennzahl dar:

01.01.2019- 01.01.2018- Verdnderung
in TEUR 30.09.2019 30.09.2018  Verdnderung in %
Konzernperiodenergebnis 355.332 200.100 155.232 77,6
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 148.635 87.896 60.739 69,1
EBT 503.967 287.996 215.971 75,0
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien’ -16.098 -1.363 -14.735 n/a
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien’ -401.090 -185.105 -215.985 116,7
Ergebnis aus der Bewertung derivativer Finanzinstrumente 30.689 -496 31.185 n/a
Abschreibungen 1.332 759 573 75,5
Ergebnis aus at-equity bilanzierten Unternehmen -16.149 0 -16.149 0
Dividende aus Beteiligungen 3.563 0 3.563 0
Auf Minderheiten entfallend -914 -1.003 89 -89
Auf Hybridkapitalgeber entfallendes Konzernperiodenergebnis -444 0 -444 0
Sonstige Effekte? 5.590 2.545 3.045 119,6
FFO relevante Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.761 -2.583 -178 6,9
FFO' 107.685 100.750 6.935 6,9
Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien in Tausend? 106.400 102.688
FFO je Aktie in EUR 1,01 0,98 0,03 3,1

T Im Geschaftsjahr 2018 fuhrte die Umgliederung von Kontenpositionen zur Anderung einzelner Vorjahresbetrage (siehe Anhang - Abschnitt D.1).
2 Die sonstigen Effekte beinhalten

@ Transaktionskosten (TEUR 1.837, Vj. TEUR 2.523),

® Refinanzierungskosten/Ablosung Darlehen (TEUR 3.753, Vj. TEUR 22).
* Anzahl der Aktien gesamt zum Stichtag 31. Dezember 2018 103,4 Mio., zum 30. September 2019 112,0 Mio. Aktien

Die gewichtete durchschnittliche Anzahl an Aktien betrug im Q3 2018 102,7 Mio. und im Q3 2019 106,4 Mio. Aktien.

Die um wesentliche nicht nachhaltige oder nicht liquiditatswirksame Effekte bereinigte Ergebniskennzahl
FFO betrug im Berichtszeitraum TEUR 107.685. Der Anstieg der FFO gegeniiber dem Vorjahreszeitraum um
6,9 % bzw. TEUR 6.935 ist vor allem auf das hohere Ergebnis aus der Objektbewirtschaftung zurtckzufihren.
Gegenlaufig wirken vor allem héhere Finanzaufwendungen, hauptsachlich aus der Ausgabe von Anleihen.
Die Dividende aus Beteiligungen resultiert aus dem Erwerb der Aroundtown-Aktien und entspricht dem
anteiligen Wert der fir 2019 prognostizierten Dividende.

Die FFO je Aktie betragen EUR 1,01 und liegen trotz der 2019 erfolgten Kapitalerhohung iber dem Niveau
des Vorjahres.

UM 30. SEPTEMBER 2019 DER TLG IMMOBILIEN
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Net Loan to Value (Net LTV)

Verénderung
in TEUR 30.09.2019 31.12.2018  Veranderung in %
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (IAS 40) 4.448.263 4.067.527 380.736 9,4
Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien (IAS 40) 887 23 864 n/a
Figengenutzte Immobilien (IAS 16) 8.005 8.104 -99 -1,2
Zur VerduRerung gehaltene langfristige Vermagenswerte (IFRS 5) 123.142 33.080 90.062 2723
Vorrate (IAS 2) 734 737 -3 -0,4
Anteile an at-equity bilanzierten Unternehmen 1.546.305 1.546.305 0
Immobilienvermdgen und Beteiligungsvermdgen 6.127.337 4.109.471 2.017.866 49,1
Zinstragende Verbindlichkeiten 2.742.814 1.579.442 1.163.372 73,7
Zahlungsmittel 560.213 153.893 406.320 264,0
Nettoverschuldung 2.182.601 1.425.549 757.052 53,1
Net Loan to Value (Net LTV) in % 35,6 34,7 0,9 Pkt.
Nettoverschuldung zzgl. Hybridanleihe 2.770.592 1.425.549 1.345.043 94,4
Net LTV adjustiert in % 45,2 34,7 10,5 Pkt.

Der Net LTV als Verhdltnis der Nettoverschuldung zum Immobilien- und Beteiligungsvermagen stellt eine
weitere Kerngrofse zur Steuerung des Unternehmens dar. Er betragt im Konzern zum Berichtszeitpunkt
35,6 %. Im Vergleich zum 31. Dezember 2018 ist damit ein Anstieqg um 0,9 Prozentpunkte zu verzeichnen,
primdr bedingt durch den Erwerb der Aroundtown-Aktien mittels im September 2019 begebener Anleihen.

Aufgrund der im September emittierten Hybridanleihe wird zusatzlich ein Net LTV ausgewiesen, der dieses
im Konzernabschluss als Eigenkapital ausgewiesene Kapitalmarktinstrument in der Nettoverschuldung be-
ricksichtigt. Der adjustierte Net LTV betrdgt zum Stichtag 45,2 %.

EPRA Net Asset Value (EPRA NAV)

Veranderung
in TEUR 30.09.2019 31.12.2018  Verdnderung in %
Auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 2.614.145 2.133.924 480.221 22,5
Marktwertanpassung eigengenutzte Immobilien (IAS 16) 20.482 17.168 3314 19,3
Marktwertanpassung Vorratsimmobilien (IAS 2) 1.182 1.182 0 0,0
Marktwerte derivativer Finanzinstrumente 37.627 8.604 29.023 3373
Latente Steuern 713.319 554.845 158.474 28,6
EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) 3.386.755 2.715.723 671.032 24,7
Anzahl Aktien in Tausend 111.959 103.385
EPRA NAV pro Aktie in EUR 30,25 26,27

Der EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) ist eine weitere wesentliche Steuerungskennzahl der TLG IMMOBILIEN.
Er betragt zum 30. September 2019 TEUR 3.386.755. Im Vergleich zum 31. Dezember 2018 hat sich der EPRA
NAV um TEUR 671.032 erhoht, insbesondere durch die Veranderung des Eigenkapitals aufgrund des erwirt-
schafteten Periodenergebnisses sowie der am 27. Juni 2019 erfolgten Kapitalerhéhung mit einem Bruttoerlos
von TEUR 222.092. Dagegen wirken Dividendenzahlungen in Hohe von TEUR 94.140.

Der EPRA NAV je Aktie betrdgt EUR 30,25, nach EUR 26,27 zum 31. Dezember 2018.

ERTLG
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3. RISIKO-, CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT

3.1 CHANCENBERICHT
In Bezug auf Chancen, die TLG IMMOBILIEN fir sich erkennt, wird auf die Angaben im Chancenbericht des Kon-
zernabschlusses zum 31. Dezember 2018 verwiesen.

Anfang September erwarb die TLG IMMOBILIEN 9,99% der Aktien an der Aroundtown SA, einer borsen-
notierten Gesellschaft mit Sitz in Luxemburg, die zum 30. Juni 2019 Uber ein Gewerbeimmobilienvermogen
von EUR 16,2 Mrd. verfugt sowie ber eine Beteiligung von 38,9 % an der Grand City SA auch in Wohnimmo-
bilien investiert ist. Mit der Beteiligung an Aroundtown verbinden beide Parteien das Ziel, eine gemeinsame
Plattform und damit eines der grofSten Immobilienunternehmen Europas mit Fokus auf Gewerbeimmobilien
zu schaffen.

Aus einem Zusammenschluss ergaben sich signifikante Chancen durch Synergien. Eine gemeinsame Plattform
ware grundsatzlich in der Lage, ein besseres Rating zu erhalten und somit die Finanzierungsaufwendungen
perspektivisch bedeutend zu verringern. Durch Skaleneffekte aus der gemeinsamen Bewirtschaftung des
Immobilienbestandes wirden sich dariber hinaus Kosteneinsparungen ergeben. Eine gemeinsame und
somit auch deutlich groRere Plattform bietet weiterhin die Chance, Entwicklungsprojekte im Bestand der
TLG IMMOBILIEN zUgig umzusetzen sowie von Synergien im Zusammenhang mit zusatzlichen Immobilien-
akquisitionen zu profitieren.

3.2 RISIKOBERICHT

Die TLG IMMOBILIEN ist sich standig wandelnden wirtschaftlichen, technischen, politischen, rechtlichen und
gesellschaftlichen Rahmenbedingungen ausgesetzt, die das Erreichen der gesetzten Ziele oder die Umset-
zung langfristiger Strategien erschweren konnen.

Die Risiken sind detailliert im Geschaftsbericht 2018 dargestellt. Mit dem Erwerb der Beteiligung an der
Aroundtown SA sowie der damit im Zusammenhang stehenden und zwischenzeitlich ausgetbten Option,
weitere Aktien zu erwerben, sind auch Risiken in Bezug auf die Werthaltigkeit der Aroundtown-Beteiligung,
die nach der Equity-Methode bilanziert ist, verbunden. Das Schadenspotenzial wird als sehr hoch einge-
schatzt. Aufgrund der Orientierung des Kaufpreises am veroffentlichten EPRA NAV wird die Eintrittswahr-
scheinlichkeit jedoch als gering eingeschatzt.

Weiterhin ergeben sich zusatzliche Risiken aus der Umsetzung des geplanten Zusammenschlusses sowie
aus den im Zusammenhang mit der geplanten Fusion anfallenden Beratungsaufwendungen, wenn die an-
gestrebte gemeinsame Plattform nicht zustande kommen sollte.

Weitere wesentliche Anderungen der Risikolage gegeniiber dem Stand zum 31. Dezember 2018 waren in
den ersten drei Quartalen des Geschaftsjahres nicht zu verzeichnen.

[y

Existenzgefdhrdende Risiken fir das Unternehmen sind aus heutiger Sicht nicht zu erkennen.

3.3 PROGNOSEBERICHT
Die fur das Geschaftsjahr 2019 erwartete Entwicklung der TLG IMMOBILIEN wurde im Geschaftsbericht 2018
ausfihrlich erlautert.

ey
g
A\

Bisher wurde von einem Anstieg der FFO fur das Geschaftsjahr 2019 auf EUR 140 Mio. bis EUR 143 Mio.
ausgegangen (Vj. EUR 134 Mio.). Die Anfang September erworbene Beteiligung an Aroundtown von 9,99 %
zzgl. der zwischenzeitlich ausgeiibten Option auf weitere 5% der Aktien fuhren durch die daraus erwartete
Dividende unter Bertcksichtigung der zusatzlichen laufenden Belastung aus den ebenfalls im September zur
Finanzierung des Aktienerwerbs ausgegebenen Anleiheprodukten zu einer Erhéhung der fir das Geschafts-
jahr 2019 erwarteten FFO. Nunmehr werden FFO von rund EUR 147 Mio erwartet.
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KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG
fur die Zeit vom 1. Januar bis 30. September 2019

01.07.2019- 01.07.2018- 01.01.2019- 01.01.2018-

in TEUR 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2019 30.09.2018
Mieterlose 58.132 56.777 172.959 166.347
Erlose aus der Weiterberechnung von Betriebskosten 10.237 13.322 33.103 34.172
Erlose aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.175 290 3.170 1.010
Erlose aus der Objektbewirtschaftung 69.544 70.389 209.232 201.529
Aufwendungen aus Betriebskosten' -14.308 -13.965 -43.726 -44.116
Aufwendungen fur Instandhaltung’ -3.033 -3.882 -7.250 -6.176
Ubrige Leistungen’ -563 -565 -2.177 -2.034
Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung -17.904 -18.412 -53.153 -52.326
Ergebnis aus der Objektbewirtschaftung 51.640 51.977 156.079 149.203
Erlose aus der VerauRerung von Immobilien 25.474 9.192 55.326 21.009
Buchwert der verauBerten Immobilien -25.470 -9.192 -55.303 -21.009
Wertveranderung der zur VeraulBerung gehaltenen Immobilien 0 684 16.903 1.725
Aufwendungen aus der VerauRerung von Immobilien’ -448 -206 -828 -362
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien? -444 478 16.098 1.363
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 259 2.659 401.090 185.105
Sonstige betriebliche Ertrage 289 501 990 1.636
Personalaufwand -4.148 -4.748 -11.839 -12.508
Abschreibungen -437 -255 -1.332 -759
Sonstige betriebliche Aufwendungen' -3.596 -3.456 -10.414 -13.160
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 43.563 47.155 550.672 310.880
Ergebnis aus at-equity bilanzierten Unternehmen 16.149 0 16.149 0
Finanzertrage 58 292 222 526
Finanzaufwendungen -11.719 -9.885 -32.387 -23.906
Ergebnis aus der Bewertung derivativer Finanzinstrumente -8.257 4.033 -30.689 496
Ergebnis vor Steuern 39.794 41.595 503.967 287.996
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -6.526 -12.353 -148.635 -87.896
Konzernperiodenergebnis 33.268 29.242 355.332 200.100
Kumuliertes sonstiges Ergebnis:
davon in Folgejahren in den Gewinn/Verlust umzugliedern

Wertanderung der Derivate in Hedgebeziehungen, nach Steuern 0 576 1.017 864
Gesamtergebnis der Periode 33.268 29.818 356.349 200.964
Vom Konzernperiodenergebnis entfallen auf:
nicht beherrschende Anteile 345 518 1.381 2307
Hybridkapitalgeber 444 0 444 0
die Anteilseigner des Mutterunternehmens 32.478 28.723 353.506 197.793
Ergebnis je Aktie (unverwdssert) in EUR 0,22 0,28 3,32 1,93
Ergebnis je Aktie (verwdssert) in EUR 0,22 0,28 3,32 1,93
Vom Gesamtergebnis der Periode entfallen auf:
nicht beherrschende Anteile 345 518 1.381 2307
Hybridkapitalgeber 444 0 444 0
die Anteilseigner des Mutterunternehmens 32.923 29.300 354.968 198.657

" Vorjahresvergleichswerte wurden angepasst. Es wird auf die Erlduterungen im Kapitel D.1 verwiesen.
2 Anpassung des Ausweises: Die Wertveranderung der zur VerduRerung gehaltenen Immobilien wird nunmehr im Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien gezeigt. Bislang wurde
dieser Betrag im Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ausgewiesen.
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KONZERNBILANZ
zum 30. September 2019

Aktiva

in TEUR 30.09.2019 31.12.2018
A) Langfristige Vermogenswerte 6.049.009 4.112.755
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 4.448.263 4.067.527
Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 887 23
Sachanlagen 8.725 8.933
Immaterielle Vermogenswerte 2.963 2.590
Anteile an at-equity bilanzierten Unternehmen 1.546.305 0
Sonstige langfristige finanzielle Vermogenswerte 19.397 13.517
Nutzungsrechte 2.076 n.a.
Sonstige Vermogenswerte 20.393 20.165
B) Kurzfristige Vermogenswerte 890.883 208.092
Vorrate 734 737
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 10.806 14.864
Forderungen aus Ertragsteuern 759 1.827
Sonstige kurzfristige finanzielle Vermogenswerte 191.222 1.129
Sonstige Forderungen und Vermogenswerte 4.007 2.562
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 560.213 153.893
Zur Veraulerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 123.142 33.080
Bilanzsumme Aktiva 6.939.892 4.320.847
Passiva

in TEUR 30.09.2019 31.12.2018
A) Eigenkapital 3.226.158 2.157.239
Gezeichnetes Kapital 111.959 103.385
Kapitalricklage 1.224.830 1.011.381
Gewinnricklagen 1.280.932 1.023.751
Sonstige Rucklagen -3.576 -4.593
Auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 2.614.145 2.133.924
Eigenkapital der Hybridkapitalgeber 587.991 0
Auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital und

Eigenkapital der Hybridkapitalgeber 3.202.136 2.133.924
Nicht beherrschende Anteile 24.022 23.315
B) Fremdkapital 3.713.734 2.163.608
1.) Langfristige Verbindlichkeiten 3.295.491 1.969.587
Langfristige Verbindlichkeiten gqu. Kreditinstituten 1.016.277 1.046.342
Unternehmensanleihen 1.576.997 395.975
Pensionsverpflichtungen 7.872 8.019
Langfristige derivative Finanzinstrumente 40.387 10.254
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 26.796 28.508
Passive latente Steuern 627.162 480.489
11.) Kurzfristige Verbindlichkeiten 418.243 194.021
Kurzfristige Verbindlichkeiten gqu. Kreditinstituten 141.766 136.613
Unternehmensanleihen’ 7.774 512
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 35.986 35389
Sonstige kurzfristige Ruckstellungen 4.557 4.451
Steuerschulden 1.102 2.743
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 227.058 14.313
Bilanzsumme Passiva 6.939.892 4.320.847

T Anpassung des Ausweises: Die Zinsabgrenzung fur Unternehmensanleihen wird nunmehr als separater Posten in den kurzfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG
fur die Zeit vom 1. Januar bis 30. September 2019

01.01.2019- 01.01.2018-
in TEUR 30.09.2019 30.09.2018
1. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Konzernperiodenergebnis vor Steuern 503.967 287.996
Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermagenswerte 1332 759
Ergebnis aus Marktwertanpassungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -401.090 -185.105
Ergebnis aus der Bewertung derivativer Finanzinstrumente 30.689 -496
Zunahme/Abnahme (-) der Ruckstellungen -4 5.591
Wertveranderung der zur Verduerung gehaltenen Immobilien’ -16.903 -1.725
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -853 -3.013
Ergebnis aus at-equity bilanzierten Unternehmen -16.149 0
Gewinn (-)/Verlust aus Abgang von Sachanlagen und immateriellen Vermogenswerten -18 286
Zunahme (-)/Abnahme der Vorrate 3 -40
Finanzertrage -222 -526
Finanzaufwendungen 32.387 23.906
Zunahme (-)/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva 179 -1.560
Zunahme/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva 1.960 -10.682
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 135.240 115.391
Erhaltene Zinsen 222 526
Gezahlte Zinsen -28.206 -20.286
Gezahlte/erhaltene Ertragsteuern -3.361 -582
Netto-Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 103.895 95.049
2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Abgangen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 60.388 20.819
Einzahlungen aus Abgangen von Sachanlagen 0 193
Auszahlungen fur Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -118.169 -136.367
Auszahlungen fur Investitionen in Sachanlagen -437 -196
Auszahlung zur Hinterlequng von verfiigungsbeschrankten Finanzmitteln -191.073 -1.405
Auszahlungen fur Investitionen in immaterielle Vermogenswerte -1.060 0
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -1.327.043 0
Veranderung des Konsolidierungskreises 0 -539
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.577.394 -117.495
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlung aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen 1.185.455 0
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufuhrungen 220.046 0
Einzahlungen der Hybridkapitalgeber 590.260 0
Dividendenzahlung -94.140 -84.645
Auszahlungen an Minderheitsgesellschafter -1.223 0
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 142.796 56.202
Auszahlungen fur die Tilgung von Krediten -160.286 -13.978
Auszahlungen fur die Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -376 0
Sonstige Transaktionskosten -2.713 0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 1.879.819 -42.421
4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands (Zwischensumme 1-3) 406.320 -64.867
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 153.893 201.476
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 560.213 136.609
5. Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Liquide Mittel 560.213 136.609
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 560.213 136.609

"Vorjahresvergleichswerte wurden angepasst. Die Wertveranderung der zur VerauRerung gehaltenen Immobilien wurde bislang im Ergebnis aus Marktwertanpassungen der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ausgewiesen.
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KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
fur die Zeit vom 1. Januar bis 30. September 2019

Kumulierte
sonstige Ricklagen

Versiche- Nicht
Gezeich- Ricklage  rungsmath. Hybrid- beherr-

netes Kapital- Gewinn- Hedge- Gewinne/ kapital- schende Eigen-
in TEUR Kapital ricklage ricklage  Accounting Verluste geber Anteile kapital
01.01.2018 102.029 1.061.087 739.603 -3.135 -1.948 0 38.924 1.936.560
Konzernperiodenergebnis 0 0 197.793 0 0 0 2.307 200.100
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 864 0 0 0 864
Gesamtergebnis 0 0 197.793 864 0 0 2.307 200.964
Dividendenzahlung 0 0 -84.645 0 0 0 0 -84.645
Garantiedividende 0 0 0 0 0 0 -1.360 -1.360
Grundkapitalerhohung gegen Sacheinlage 1.242 27.797 0 0 0 0 0 29.039
Ergebnisneutrale Eigenkapitalveranderung 0 0 -14.285 0 0 0 -14.754 -29.039
Einlage im Zusammenhang mit aktienbasierten
Vergutungen 0 -2.785 0 0 0 0 0 -2.785
Sonstiges 0 0 -539 0 0 0 =225 -764
Veranderung der Periode 1.242 25.012 98.324 864 0 0 -14.032 111.411
30.09.2018 103.271  1.086.099 837.927 -2.271 -1.948 0 24.892 2.047.970
01.01.2019 103.385 1.011.381 1.023.751 -2.394 -2.199 0 23.315 2.157.239
Konzernperiodenergebnis 0 0 353.506 0 0 444 1.381 355.331
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 1.017 0 0 0 1.017
Gesamtergebnis 0 0 353.506 1.017 0 444 1.381 356.348
Dividendenzahlung 0 0 -94.140 0 0 0 0 -94.140
Grundkapitalerhohung gegen Sacheinlage 74 1.846 -1.375 0 0 0 -545 0
Ergebnisneutrale Eigenkapitalveranderung 0 0 0 0 0 -12.453 0 -12.453
Grundkapitalerhohung gegen Bareinlage 8.500 213.592 0 0 0 0 0 222.092
Mit der Grundkapitalerhohung zusammen-
hangende Transaktionskosten, nach Steuern 0 -1.513 0 0 0 0 0 -1.513
Kapitalerhohung 0 0 0 0 0 600.000 0 600.000
Einlagen/Ruckkaufe im Zusammenhang mit aktien-
basierten Vergitungen 0 -533 0 0 0 0 0 -533
Sonstiges 0 57 -809 0 0 0 -129 -881
Veranderung der Periode 8.574 213.449 257.182 1.017 0 587.991 707 1.068.920
30.09.2019 111.959 1.224.830 1.280.933 -1.377 -2.199 587.991 24.022  3.226.159

QUARTALSFINANZBERICHT ZUM 30. SEPTEMBER 2019 DER TLG IMMOBILIEN
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* VERKURZTER ANHANG
UM KONZERN-
[WISCHENABSCHLUSS

ZUM 30. SEPTEMBER 2019

A. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM KONZERNZWISCHENABSCHLUSS DER TLG IMMOBILIEN

A.1 INFORMATIONEN ZUM UNTERNEHMEN

Die TLG IMMOBILIEN AG, Berlin, ist eine in Deutschland ansdssige Aktiengesellschaft mit Sitz am Hausvogtei-
platz 12, 10117 Berlin. Sie wird im Handelsregister von Berlin unter der Nummer HRB 161314 B gefuhrt.
Zusammen mit ihren Tochtergesellschaften ist sie als TLG IMMOBILIEN-Konzern (kurz TLG IMMOBILIEN) einer
der groRten Anbieter von Gewerbeimmobilien in Deutschland.

Die Hauptaktivitaten der TLG Immobilien AG umfassen das Betreiben von Immobiliengeschaften und damit zu-
sammenhdangender Geschafte jedweder Art, die Vermietung und Bewirtschaftung, den An- und Verkauf sowie
die Entwicklung von BUro-, Einzelhandels- und Hotelimmobilien durch die Gesellschaft selbst oder durch Unter-
nehmen, an denen die Gesellschaft beteiligt ist.

A.2 GRUNDLAGEN DES KONZERNZWISCHENABSCHLUSSES

Der Konzernzwischenabschluss der TLG IMMOBILIEN wurde in Ubereinstimmung mit IAS 34 (Interim Financial
Reporting) und den vom International Accounting Standards Board (IASB) verabschiedeten und veréffentlich-
ten International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union anzuwenden sind,
in verkirzter Form aufgestellt. Die Aufstellung des Konzernzwischenabschlusses erfolgte in Anwendung der
Regelungen der Verordnung (EG) Nr. 1606/2002 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 19. Juli
2002 betreffend die Anwendung internationaler Rechnungslequngsstandards. Die Erfordernisse des IAS 34
zur Zwischenberichterstattung (Interim Financial Reporting) wurden beachtet. Auf Grundlage des Wahlrechts
des IAS 34.10 erfolgt die Aufstellung des Anhangs in verkirzter Form. Dieser verkirzte Konzernzwischen-
abschluss ist weder geprift noch einer priferischen Durchsicht unterzogen worden.

Der Konzernzwischenabschluss umfasst die Konzerngesamtergebnisrechnung, die Konzernbilanz, die Kon-
zernkapitalflussrechnung, die Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung sowie den Konzernanhang. Der
Zwischenbericht umfasst neben dem Konzernzwischenabschluss den Konzernzwischenlagebericht und die
Versicherung der gesetzlichen Vertreter.

Der Konzernzwischenabschluss wurde in Euro aufgestellt.

Sofern nicht anders angegeben, sind samtliche Werte auf Tausend Euro (TEUR) gerundet. Aus rechentechni-
schen Grinden konnen bei Tabellen und Verweisen Rundungsdifferenzen zu den sich mathematisch exakt
S ergebenden Werten auftreten.

Zum 1. September 2019 hat die TLG IMMOBILIEN AG Anteile am Gesellschaftskapital der Aroundtown SA
(,Aroundtown”) erworben. Diese Anteile werden zum 30. September 2019 nach IAS 28 unter Anwendung
der Equity-Methode konsolidiert. Es wird auf die Ausfuhrungen im Kapitel C.2 Anteile an at-equity bilanzier-
ten Unternehmen verwiesen.
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Weiterhin erfolgten im dritten Quartal 2019 mehrere Verschmelzungen: Die WCM Technical Services GmbH
und die WCM Technical Services Il GmbH wurden mit Wirkung zum 1. Januar 2019 auf die Main Triangel Gas-
tronomie GmbH verschmolzen, wahrend die WCM Verwaltungs V GmbH und die WCM Verwaltungs VIl GmbH
auf die WCM Verwaltungs VI GmbH verschmolzen wurden.

Am 16. Juli 2019 wurde die TLG Finance S.ar.l., Luxemburg, als Tochtergesellschaft der TLG IMMOBILIEN AG
gegrindet. Die Eintragung ins Handelsregister Luxemburg erfolgte am 6. August 2019.

Seit dem 31. Dezember 2018 gab es keine weiteren wesentlichen Veranderungen im Konsolidierungskreis.

Im Berichtszeitraum haben weitere Aktiondre der WCM das Umtauschangebot der TLG IMMOBILIEN ange-
nommen. Zum 30. September 2019 halt die TLG IMMOBILIEN 91,90 % der Anteile der WCM.

B. ERLAUTERUNG DER BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die in diesem Konzernzwischenabschluss angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entspre-
chen den im IFRS-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 dargestellten Methoden, mit Ausnahme der
zum 1. Januar 2019 neu anzuwendenden IFRS-Standards. Der Konzern wendet keine weiteren Standards,
Interpretationen oder Anpassungen vorzeitig an, die vom IASB verabschiedet und veroffentlicht wurden,
aber noch nicht verpflichtend in der Europdischen Union anzuwenden sind.

Der vorliegende Konzernzwischenabschluss ist folglich im Zusammenhang mit dem Konzernabschluss der
TLG IMMOBILIEN zum 31. Dezember 2018 zu lesen.

Der Konzern wendet IFRS 16 Leasingverhaltnisse erstmals ab dem 1. Januar 2019, dem Erstanwendungs-
zeitpunkt des neuen Standards, nach der modifiziert retrospektiven Methode an. Eine Anpassung der Vor-
jahresvergleichswerte erfolgt nicht. Der Konzern nimmt die Erleichterungsvorschriften gemafs IFRS 16.5
in Anspruch und verzichtet entsprechend auf die Anwendung der Paragrafen IFRS 16.22 bis IFRS 16.49
fur Leasingverhaltnisse mit einer Vertragslaufzeit von zwolf Monaten oder weniger sowie auf Basis einer
Fall-zu-Fall-Entscheidung fir Leasingverhadltnisse, bei denen der zugrunde liegende Vermdgenswert von
geringem Wert ist.

Die Erstanwendung fihrte zum 30. September 2019 zur Erfassung von Vermogenswerten und Verbindlich-
keiten in Hohe von TEUR 2.076 (zum 1. Januar 2019: TEUR 3.806). Aulserdem wurde ein Betrag von TEUR 376
in den planmaRigen Abschreibungen erfasst. Bislang wurden diese Kosten in verschiedenen Aufwands-
positionen erfasst. Der durchschnittliche Diskontierungszinssatz betrégt 2,86 %.

IFRS 16 schafft die bisherige Klassifizierung von Leasingvertragen auf Leasingnehmerseite in Operating-
und Finance-Leasing-Verhaltnisse ab. Stattdessen fUhrt IFRS 16 ein einheitliches Leasingnehmerbilanzie-
rungsmodell ein, nach dem Leasingnehmer verpflichtet sind, fir Leasingvertrage mit einer Laufzeit von
mehr als zwolf Monaten Vermdégenswerte (fir das Nutzungsrecht) und Leasingverbindlichkeiten anzuset-
zen. Dies fUhrt dazu, dass bisher nicht bilanzierte Leasingverhdltnisse kinftig - weitgehend vergleichbar
mit der heutigen Bilanzierung von Finance-Leasing-Verhaltnissen - bilanziell zu erfassen sind. -

19 DER TLG I

Fir Leasinggeber bleibt es dagegen grundsatzlich bei der nach IAS 17 Leasingverhaltnisse bekannten Bilan- s
zierung mit einer Unterscheidung zwischen Finanzierungs- und Mietleasingvertragen. Der Kriterienkatalog
fur die Beurteilung eines Finanzierungsleasings wurde unverandert aus IAS 17 dbernommen.

Daneben sind die Angabepflichten fir Leasingnehmer und Leasinggeber in IFRS 16 gegentber IAS 17
deutlich umfangreicher geworden. Zielsetzung der Angabepflichten ist die Informationsvermittlung an die
Abschlussadressaten, die so ein besseres Verstandnis dariber erlangen sollen, welche Auswirkungen Lea-
singverhaltnisse auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage haben.

<
<

>
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Kosten, die im Zusammenhang mit Leasingverhaltnissen anfallen, bestehen insbesondere aus Maklerpro-
visionen fir den erfolgreichen Abschluss von Mietvertragen. Diese Kosten werden wie bisher Uber die
Laufzeit des Mietvertrages verteilt.

Zum 31. Dezember 2018 wurden die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien der TLG IMMOBILIEN (ohne
WCM) einer externen Bewertung durch die Savills Advisory Services Germany GmbH & Co. KG unterzogen. Die
Immobilien der WCM wurden durch Cushman & Wakefield LLP bewertet. Auf dieser Grundlage erfolgte die
Bilanzierung zum beizulegenden Zeitwert.

Die Bewertung durch externe Gutachter erfolgt mindestens halbjahrlich, wahrend zu den weiteren Berichts-
stichtagen mindestens eine interne Bewertung der zuletzt bilanzierten Marktwerte vorgenommen wird. Die
letzte Bewertung durch externe Gutachter erfolgte zum 30. Juni 2019.

Assoziierte Unternehmen werden nach der Equity-Methode bilanziert. Ein assoziiertes Unternehmen ist ein
Unternehmen, bei dem der Eigentimer iber maligeblichen Einfluss verfigt.

C. AUSGEWAHLTE ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ

C.T ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Der Buchwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Investment Properties) hat sich zum Stichtag
wie folgt entwickelt:

in TEUR 2019 2018
Buchwert zum 01.01. 4.067.527 3.383.259
Zukaufe 88.348 140.176
Aktivierung von baulichen MaBnahmen und Modernisierungsaufwendungen 24.557 33.070
Wertveranderung der zur VerauBerung gehaltenen Immobilien 16.903 7.921
Umgliederung in zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte -145.362 -48.408
Umgliederung in Sachanlagen 0 -1.375
Anpassung des beizulegenden Zeitwertes 401.090 552.884
Abgénge -4.800 0
Buchwert zum 30.09.2019 und 31.12.2018 4.448.263 4.067.527

Die Portfoliostrategie der TLG IMMOBILIEN sieht eine Konzentration auf die Assetklassen Biro, Einzelhandel
sowie in geringerem Umfang selektiv auch auf Hotels vor. Immobilien, die Schlusselobjekte fur kinftige
Entwicklungsmallnahmen darstellen, werden seit dem 30. Juni 2019 in einer gesonderten Assetklasse
Investitionen gefuhrt.

Das Buroportfolio konzentriert sich auf perspektivreiche A- und B-Stadte. Hotelimmobilien befinden sich an
ausgewdhlten innerstadtischen Standorten und sind langfristig an namhafte Betreiber verpachtet. Das Ein-
zelhandelsportfolio ist dagegen regional breiter aufgestellt. Es umfasst vor allem Nahversorgungsimmobilien
in attraktiven Mikrolagen, Gberwiegend mit Ankermietern aus dem Bereich des Lebensmitteleinzelhandels.

An- und Verkaufe sowie Entscheidungen tber zu tatigende Investitionen folgen diesen portfoliostrategischen
Grundsatzen.
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Fur die ersten neun Monate des Jahres 2019 stehen den Umgliederungen in zur Verduerung gehalte-
ne Vermogenswerte von TEUR -145.362 (31.12.2018: TEUR -48.408) Zukaufe von TEUR 88.348 (2018:
TEUR 140.176) gegeniber. Bei den Zukdufen handelt es sich um die Buroimmobilie Westside Office in Bonn.
Die Verkdufe betreffen im Wesentlichen einen Paketverkauf von 29 Lebensmittelmarkten sowie ein Biro-
objekt in Gera. Der Nutzen-Lasten-Wechsel ist bei den Einzelhandelsimmobilien am Berichtsstichtag noch
nicht erfolgt. Die Umgliederungen enthalten auch unterjshrig erfolgte Verkdufe. Diese wurden zundchst in
die zur VerauRerung gehaltenen Vermégenswerte umgegliedert und anschliefend aus dieser Position heraus
verkauft.

Die Aktivierung von baulichen Malknahmen bleibt mit TEUR 24.557 unter dem Wert des Vorjahrs von TEUR
33.070. Die Anpassung der beizulegenden Zeitwerte der Immobilien (Marktanpassung) betragt insgesamt
TEUR 401.090 (2018: TEUR 552.884). Sie ist zu 94 % auf in Berlin gelegene Objekte zurickzufthren. Die der
Bewertung zugrunde liegenden Parameter und die Abgrenzung der Assetklassen haben sich im Vergleich
zum 30. Juni 2019 nicht wesentlich verdndert.

C.2 ANTEILE AN AT-EQUITY BILANZIERTEN UNTERNEHMEN

Die TLG IMMOBILIEN AG hat am 1. September 2019 fur EUR 1.016 Mio. einen Anteil von 9,99% am Gesell-
schaftskapital der Aroundtown von der Avisco Gruppe (,Avisco”) erworben. Sie hat ferner mit der Avisco
eine Optionsvereinbarung Uber einen weiteren Anteil an Aroundtown von 4,99 % abgeschlossen, wonach die
TLG IMMOBILIEN AG ein Recht auf Erwerb des Anteils (Call-Option) und der Verkaufer ein Recht auf VeraulRe-
rung (Put-Option) erhalt (die ,Option”). Der Preis pro Aktie bei Optionsausibung entspricht dem Kaufpreis des
Anteilserwerbs.

Die Optionsvereinbarung ist vertraglich so gestaltet, dass gemaR IAS 28 zum 1. September 2019 ein Anteil
von 14,99 % zu Anschaffungskosten einschlieBlich Anschaffungsnebenkosten ,at equity” bilanziert wurde.

Aufgrund erheblich voneinander abweichender Veroffentlichungsdaten von TLG IMMOBILIEN AG und Around-
town fur den Abschluss des dritten Quartals 2019 liegen der TLG IMMOBILIEN AG am Aufstellungstag noch
keine Finanzinformationen zum 30. September 2019 der Aroundtown vor. Fir Zwecke der Folgebewertung der
,at equity” bilanzierten Anteile zum 30. September 2019 werden daher Schdtzungen auf Basis fortgeschrie-
bener historischer Finanzzahlen unter Beriicksichtigung der veroffentlichten Ergebnisprognose (FFO Guidance)
sowie angemessener Sicherheitsabschldge zugrunde gelegt.

Die TLG IMMOBILIEN AG hat, nachdem das Bundeskartellamt am 18. September 2019 die Freigabe fir den
angestrebten weiteren Anteilserwerb an der Aroundtown erteilt hat, am 26. September 2019 die Call-Option
fur den Erwerb von zusatzlichen 3,0 % der Anteile an Aroundtown ausgeubt. Hierdurch erhéhte sich der Anteil
der TLG IMMOBILIEN AG am Gesellschaftskapital der Aroundtown auf ca. 13,0%. In Hohe der noch verblei-
benden Call-Option von ca. 2,0% der Anteile wurde eine sonstige kurzfristige Verbindlichkeit in Hohe von
TEUR 203.113 passiviert. Die Call-Option wird zum 1. September als ausgetbt angesehen, da ihre tatsachliche
Ausibung aufgrund der Ausgestaltung als kombinierte Put-/Call-Option als gesichert angesehen werden kann.

Am 26. und am 27. September 2019 hat die TLG IMMOBILIEN AG an der Borse weitere 400.000 Aktien von
Aroundtown erworben. Zum 30. September 2019 betragt der Anteil der TLG IMMOBILIEN AG am Gesellschafts-
kapital von Aroundtown somit ca. 13,03 %, zuziglich der ausstehenden Call-Option Uber weitere 2 %. Obwohl 3
die TLG IMMOBILIEN AG zum 30. September 2019 weniger als 20% der Stimmrechtsanteile an Aroundtown
halt, ist aufgrund eines kurzfristig gewdhrten Sitzes im Verwaltungsrat der Aroundtown gemal IAS 28.6 s
von einem mafgeblichen Einfluss auszugehen. Der Einnahme des Sitzes im Verwaltungsrat standen zum
30. September 2019 nach luxemburgischem Recht lediglich formale Griinde entgegen, da sowohl Avisco
als auch Aroundtown die Einnahme des Sitzes im Verwaltungsrat durch die TLG IMMOBILIEN AG unterstitzt
haben.




. KONZERNZWISCHENABSCHLUSS N 31
VERKURZTER ANHANG ZUM KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
AUSGEWAHLTE ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ

C.3 EIGENKAPITAL
Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betragt zum Stichtag TEUR 111.959 (Vj. TEUR 103.385). Das Grund-
kapital ist vollstandig eingezahlt. Unterschiedliche Aktiengattungen bestehen nicht.

Die TLG IMMOBILIEN AG hatte im zweiten Quartal 2019 beschlossen - unter teilweiser Ausnutzung ihres ge-
nehmigten Kapitals und unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre -, ihr eingetragenes Grundkapital
von EUR 103.384.729,00 auf EUR 111.884.729,00 zu erhohen. Die 8.500.000 neuen, auf den Inhaber lautenden
Stuckaktien wurden Ende Juni 2019 im Rahmen einer Privatplatzierung bei institutionellen Anlegern mittels
eines beschleunigten Platzierungsverfahrens (Accelerated Bookbuilding) platziert und sind ab dem 1. Januar
2019 gewinnberechtigt.

Die Aktien wurden zu einem Platzierungspreis von EUR 26,13 je Aktie zugeteilt. Der Bruttoemissionserlos
betragt damit ca. EUR 222 Mio.

Die Kapitalriicklage weist einen Betrag in Hohe von TEUR 1.224.830 (Vj. TEUR 1.011.381) aus. Der Anstieg
resultiert aus der im Juni erfolgten Barkapitalerhohung.

Die Veranderungen des sonstigen Ergebnisses in der Rucklage Hedge-Accounting vor Steuern stellt sich wie

folgt dar:

in TEUR 2019 2018
Anfangsbestand per 01.01. -3.454 -4.285
Auflésung aus dem Eigenkapital in die GuV 1.467 831
Endbestand per 30.09.2019 und 31.12.2018 -1.987 -3.454

Im ersten Halbjahr 2019 erfolgte eine Dividendenzahlung (Ergebnisverwendung) von insgesamt EUR 94,1 Mio.
an die Aktionare, was EUR 0,91 je dividendenberechtigter Stickaktie entspricht.

Die TLG IMMOBILIEN AG hat am 23. September 2019 Uber eine Tochtergesellschaft, die TLG Finance S.a.r.l,,
Luxemburg (Emittentin), eine Hybridanleihe mit einem Nominalvolumen von EUR 600 Mio. begeben. Diese
nachrangige Hybridanleihe hat eine unbegrenzte Laufzeit und kann nur durch die TLG IMMOBILIEN AG zu
bestimmten, vertraglich festgelegten Terminen oder Anlassen gekindigt werden. Bis zum ersten Kindigungs-
termin am 23. September 2024 wird die Hybridanleihe mit 3,375% p.a. verzinst. Wird die Anleihe nicht
gekindigt, erhoht sich der Zinssatz fir den nachsten Funfjahreszeitraum automatisch (sog. Step-up-Klausel).
Aus den Anleihebedingungen ergeben sich keine unbedingten rechtlichen Verpflichtungen zu einer Zinszah-
lung. Nicht ausgezahlte Zinsen werden auf neue Rechnung vorgetragen und kumuliert. Falls eine Dividende
beschlossen wird, wird eine Zinszahlungspflicht fir die vorliegende Anleihe ausgeldst. Nach IAS 32 ist die
Hybridanleihe vollstandig als Eigenkapital zu klassifizieren. Das aufgenommene Kapital wurde vermindert um
Kapitalbeschaffungskosten in das Eigenkapital eingestellt. Die an die Anleiheinhaber zu leistenden Zinszah-
lungen werden direkt im Eigenkapital erfasst.

IMM(

Die Veranderungen der Bestandteile des Konzerneigenkapitals sind aus der Konzerneigenkapitalveranderungs-
rechnung ersichtlich.

C.4 UNTERNEHMENSANLEIHEN

Mit Ausgabe am 28. Mai 2019 platzierte die TLG IMMOBILIEN AG eine nicht nachrangige, unbesicherte
und festverzinsliche Anleihe mit einem Gesamtnominalwert von EUR 600 Mio. und einer Stickelung von
EUR 100.000. Die Anleihe wurde mit einer Laufzeit bis zum 28. Mai 2026 und einem Kupon von 1,50 % per
annum begeben.
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g
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Mit Ausgabe am 23. September 2019 platzierte die TLG IMMOBILIEN AG eine nicht nachrangige, unbesicherte
und festverzinsliche Anleihe mit einem Gesamtnominalwert von EUR 600 Mio. und einer Stiickelung von
EUR 100.000. Die Anleihe wurde mit einer Laufzeit bis zum 23. September 2022 und einem Kupon von
0,375% per annum begeben.

QUARTALSFINANZBERICHT ZU
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D. AUSGEWAHLTE ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

D.1 ERGEBNIS AUS DER OBJEKTBEWIRTSCHAFTUNG

Die Erlose aus der Objektbewirtschaftung sind in den ersten neun Monaten 2019 im Vergleich zu den ersten
neun Monaten 2018 leicht angestiegen; dariber hinaus hat sich das Verhdltnis von Aufwendungen aus der

Objektbewirtschaftung zu Erlésen aus der Objektbewirtschaftung leicht verbessert.

Zur Angleichung an die Gberwiegende Branchenpraxis wurden die Vergleichswerte 2018 der Aufwendungen
fur brige Leistungen innerhalb der Aufwendungen fur Objektbewirtschaftung angepasst. Insgesamt wur-
den TEUR 1.107 aus den Aufwendungen fir dbrige Leistungen der Objektbewirtschaftung in die sonstigen
betrieblichen Aufwendungen umgegliedert. Dies betraf im Wesentlichen Aufwendungen im Zusammen-
hang mit Akquisitionen. Aulserdem wurden Instandhaltungsaufwendungen in Hohe von TEUR 694 aus den
Aufwendungen fur Gbrige Leistungen der Objektbewirtschaftung in die Position Aufwendungen fir Instand-

haltung sowie TEUR 362 in die Aufwendungen aus der VerdulBerung von Immobilien umgegliedert.

D.2 FINANZERGEBNIS
Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

01.01.2019- 01.01.2018-
in TEUR 30.09.2019 30.09.2018
Zinsertrage aus Bankguthaben -8 -4
Zinsertrége aus Verzugszinsen und Stundung -107 -155
Ubrige Finanzertrage -108 -368
Summe Finanzertrage -222 -526
Zinsaufwand fur Zinsderivate 5.203 4.855
Darlehenszinsen 20.422 17.808
Zinsaufwand aus Pensionsrickstellungen 94 92
Ubrige Finanzaufwendungen 6.668 1.151
Summe Finanzaufwendungen 32.387 23.906
Finanzergebnis 32.165 23.380

Die Ubrigen Finanzaufwendungen enthalten im Wesentlichen Vorfalligkeitsentschadigungen fir vorzeitige
Darlehenstilgungen sowie Zinsaufwendungen im Zusammenhang mit einer finanzgerichtlichen Auseinan-

dersetzung.

D.3 ERGEBNIS AUS DER BEWERTUNG DERIVATIVER FINANZINSTRUMENTE

Das Hedge-Accounting fur die Derivate wurde mit Beginn des zweiten Quartals 2017 aufgegeben. Samt-
liche Anderungen der Marktwerte werden seither tiber die Position Ergebnis aus der Bewertung derivativer

Finanzinstrumente abgebildet.

Die Marktwertanderungen, die in Vorperioden im sonstigen Ergebnis gezeigt und in eine Ricklage im Eigen-
kapital eingestellt wurden, werden Uber die jeweilige Restlaufzeit des entsprechenden Grundgeschafts

zeitanteilig aufgeldst.

D.4 STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG
Der Steueraufwand/Steuerertrag gliedert sich wie folgt:

01.01.2019- 01.01.2018-
in TEUR 30.09.2019 30.09.2018
Laufende Ertragsteuern 2.408 2306
Latente Steuern 146.227 85.590
Steueraufwand/Steuerertrag 148.635 87.896
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Die TLG IMMOBILIEN berechnet die Ertragsteuern auf der Grundlage des erwarteten durchschnittlichen effek-
tiven Konzernsteuersatzes. Bedingt durch das héhere Ergebnis, zu dem die Immobilienbewertung malsgeb-
lich beigetragen hat, hat sich der Steueraufwand entsprechend erhoht. Die Steuerquote zur Ermittlung der
Steuer fir den Zeitraum bis zum 30. September 2019 liegt mit 30,4 % im erwarteten Rahmen.

Im Gegensatz zum Vorjahreszeitraum werden keine aperiodischen latenten Steuern ausgewiesen (Vj.
TEUR -4.177).

D.5 ERGEBNIS JE AKTIE
Das Ergebnis je Aktie wird mittels Division des auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallenden
Konzernperiodenergebnisses durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien be-

rechnet.
01.01.2019- 01.01.2018-
30.09.2019 30.09.2018
Den Anteilseignern zurechenbares Konzernperiodenergebnis in TEUR 353.506 197.793
Durchschnittlich gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien in Tausend 106.400 102.688
Unverwdssertes Ergebnis je Aktie in EUR 3,32 1,93
Potenzieller Verwasserungseffekt aus der anteilsbasierten Vergutung in Tausend Aktien 0 23
Anzahl Aktien mit potenziellem Verwasserungseffekt in Tausend 106.400 102.711
Verwassertes Ergebnis je Aktie in EUR 3,32 1,93

E. SONSTIGE ANGABEN

E.1 ANGABEN ZU FINANZINSTRUMENTEN

Mit Ausnahme der zum beizulegenden Zeitwert bilanzierten Derivate werden samtliche finanziellen Vermo-
genswerte und Schulden zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet. Auler bei den Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten bilden dabei die aktuellen Buchwerte ndherungsweise die beizulegenden Zeit-
werte ab.

Die beizulegenden Zeitwerte der Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten entsprechen den Barwerten
der mit den Schulden verbundenen Zahlungen unter Beriicksichtigung der aktuellen Zinsparameter zum
Bilanzstichtag (Stufe 2 nach IFRS 13) und betragen zum 30. September 2019 TEUR 1.222.632 (31. Dezember
2018: TEUR 1.217.078).

Die beizulegenden Zeitwerte der Unternehmensanleihen (Stufe 2 nach IFRS 13) betragen zum Stichtag
30. September 2019 TEUR 1.640.514 (31. Dezember 2018: TEUR 391.256).

Die in der Bilanz ausgewiesenen derivativen Finanzinstrumente sind zum beizulegenden Zeitwert bewertet.
Es handelt sich ausschlieBlich um Zinssicherungsgeschéfte.

IMMC

Die Vorgehensweise bei der Bewertung ist gegeniber dem Stichtag 31. Dezember 2018 unverdndert.

E.2 BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Nahestehende Personen

Der Aufsichtsrat der TLG IMMOBILIEN AG hat Herrn Barak Bar-Hen mit Wirkung zum 3. Juni 2019 fur den
Zeitraum bis zum 2. Juni 2023 zum Mitglied und Vorsitzenden des Vorstandes (Chief Executive Officer)
bestellt. Die Vergitung wurde vom Aufsichtsrat in Einklang mit dem bestehenden Vergitungssystem fir
die Vorstande festgelegt.
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Mit den folgenden Mehrheiten des anwesenden stimmberechtigten Grundkapitals wurden in der Haupt-
versammlung vom 21. Mai 2019 folgende Mitglieder in den Aufsichtsrat gewahlt:

Mitglied %
Klaus Kragel 87,2034
Jonathan Lurie 87,5664
Ran Laufer 81,3253

Die drei neuen Aufsichtsratsmitglieder folgen auf Herrn Dr. Claus Nolting, der sein Aufsichtsratsmandat zum
31. Dezember 2018 niedergelegt hatte, sowie auf Herrn Michael Zahn und Herrn Dr. Michael Bitter, deren
Aufsichtsratsmandate mit Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung 2019 endeten. Zum 30. September
2019 besteht durch die Amtsniederlegung von Herrn Stefan E. Kowski zum 15. Mai 2019 eine Vakanz im
Gremium. Zum neuen Vorsitzenden des Aufsichtsrates wurde Herr Sascha Hettrich gewahlt.

Nahestehende Unternehmen
Die DIC Asset AG ist zum 30. September 2019 nicht mehr nahestehendes Unternehmen im Sinne von IAS
24.9(b)(ii).

In den ersten neun Monaten 2019 haben sich keine wesentlichen Geschafte mit nahestehenden Personen
und Unternehmen ergeben.

E.3 EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG
Am 16. Oktober 2019 hat die TLG IMMOBILIEN AG die verbliebene Call-Option ausgetbt und damit weitere 2 %
am Gesellschaftskapital der Aroundtown erworben.

Am 26. Oktober 2019 hat der Vorstand der TLG IMMOBILIEN AG mit Zustimmung des Aufsichtsrates ein recht-
lich nicht verbindliches Term Sheet iber wesentliche Eckpunkte eines moglichen Unternehmenszusammen-
schlusses mit Aroundtown unterzeichnet. Dies ist in der Ad-hoc-Mitteilung vom 27. Oktober 2019 im Investor-
Relations-Bereich der Website des Konzerns (www.tlg.de) beschrieben.

Von der TLG IMMOBILIEN AG wurde am 22. Oktober 2019 Herr Ran Laufer als Kandidat fur den Sitz im Verwal-
tungsrat der Aroundtown vorgeschlagen. Die formelle Benennung steht zum Zeitpunkt der Verdffentlichung
dieses Berichts noch aus.

Zwischen dem 30. September 2019 und dem Zeitpunkt der Verdffentlichung des Konzernzwischenabschlusses
ergaben sich keine weiteren wesentlichen Ereignisse nach dem Stichtag.

E.4 VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemals den anzuwendenden Rechnungslequngsgrundsatzen fir die
Zwischenberichterstattung der Konzernzwischenabschluss der TLG IMMOBILIEN zum 30. September 2019 ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt und im Konzernzwischenlagebericht der Geschaftsverlauf einschlieRlich des Geschaftsergebnisses
und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns
beschrieben sind.

Berlin, 5. November 2019

AV

Barak Bar-Hen Gerald Klinck Jurgef Overath
Chief Executive Offiqer (CEO) Chief Financial Officer (CFO) Chief Operating Officer (CO0)
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