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1 POLIS Immobilien AG auf einen Blick

+ SPEZIALIST für die Immobilienmodernisierung und -be wirtschaftung.

+ FOKUS auf einem Marktsegment: Büroimmobilien in eta blierten Lagen an den Top 20 Standorten 

Deutschlands.

+ Konzentration auf CORE and VALUE ADDED Objekte.

++ ERFAHRENES ASSET MANAGEMENT TEAM deckt alle wesentl ichen Funktionsbereiche ab.

+ PORTFOLIO wurde durch Feri mit einem Rating von A ( =sehr gut) im Februar 2008 

ausgezeichnet. 

+ Derzeit 35 Objekte mit einem Verkehrswert per 30.06 .2008 von rd. EUR 300 Mio.

+ SOLIDE FINANZVERHÄLTNISSE (Loan to Value liegt derz eit  bei 47%).

+ POLIS könnte aus eigener Kraft noch EUR 75 Mio. bei  einem Loan to Value von 60% investieren.

+ POLIS wurde als TRANSPARENTESTE Immobilien AG im de utschsprachigen Raum durch Feri 

ausgezeichnet.
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2 Ausgewählte Objekte der POLIS

Berlin, Potsdamer Str. 58 Düsseldorf, Steinstraße 20 Stuttgart, Büchsenstraße 28

Hamburg, Ludwig-Erhard-Str. 14 München, Lessingstraße 14
Düsseldorf, Berliner Allee 44



FOKUSSIERT       PROFITABEL     TRANSPARENT �

2 Immobilienportfolio der POLIS

A-Standorte
+ Berlin
+ Düsseldorf

B-Standorte
+ Bonn
+ Bremen

Führende Bürostandorte in Deutschland

gemäß BulwienGesa AG

+ Düsseldorf
+ Frankfurt a. M.
+ Hamburg
+ Köln
+ München
+ Stuttgart

+ Bremen
+ Dortmund
+ Dresden
+ Duisburg
+ Erfurt
+ Essen
+ Hannover
+ Leipzig
+ Magdeburg
+ Mainz
+ Nürnberg
+ Wiesbaden
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2 Immobilienportfolio der POLIS

A-Standorte
+ Berlin
+ Düsseldorf

B-Standorte
+ Dortmund
+ Hannover

Berlin

3 Gebäude

41.546 TEUR

15.700 m²

Hamburg

4 Gebäude

35.634 TEUR

16.600 m²

Dortmund

1 Gebäude

5.353 TEUR

2.700 m²

Hannover

2 Gebäude

7.753 TEUR

6.300 m²
Ausgewogene Portfoliostruktur

+ Düsseldorf
+ Frankfurt a. M.
+ Hamburg
+ Köln
+ München
+ Stuttgart

+ Hannover
+ Mainz

+ Kassel
+ Mannheim

Düsseldorf

8 Gebäude

71.076 TEUR

26.500 m²

Köln

6 Gebäude

55.850 TEUR

29.700 m²

Frankfurt am Main

1 Gebäude

11.241 TEUR

3.500 m²

Mainz

2 Gebäude

6.808 TEUR

4.600 m²

Stuttgart

3 Gebäude

41.930 TEUR

21.900 m²

Mannheim

1 Gebäude

2.697 TEUR

2.000 m²

Kassel

1 Gebäude

2.898 TEUR

2.200 m²

München

1 Gebäude

9.785 TEUR

3.200 m²
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2 Portfolio: Fokus auf Objekte aus der Zeit des „Wirtschaftswunders“

Verkehrswerte des Portfolios nach Baujahr (Mio. Euro)

177,3

35,9 40,2

21,2 17,9

vor 1918 1918-1950 1950-1970 1970-1982 nach 1982
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2 Immobilienportfolio der POLIS

Banken
Übrige
16%

Risikostreuung durch Multi-tenant Struktur

Hypo Real Estate 
Bank
8%

Dresdner Bank
Banken

22%

Handel
13%

Versicherungen
11%

Dienstleistung
10%

Wirtschaftsprüfer/Steue
rberater

6%

Gesundheitswesen
5%

Medien und Werbung
5%

Rechtsanwälte / Notare
4%

Vereine und Verbände
4%

Gaststätte
4%

16%

Übrige
64%

Baden-Württem. 
Bank
3%

Beiten Burkhardt RA 
2%

Debeka
2%

Hypo Real Estate 
Systems 

2%

Sparkasse Köln
3%

Alte Leipziger 
3%

6%

DAK
4%

Caviar Creator GmbH
3%
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Aktives Management bei Core and Value Added Objekten

2 Immobilienportfolio der POLIS

Landschaftstr. 8, Hannover

+ Core = 61% des Portfolio

+ Feri Property Rating: B+ 
(=weit überdurchschnittlich)

+ Anschaffungskosten: TEUR 3.581

+ Verkehrswert: 30.06.2008 laut Feri: 
TEUR 3.910

+ Renoviert: 2006

+ Gesamtfläche: 2.600 m²

+ Vermietungsstand: 100 %

+ Hauptmieter: Ernst &Young (100%)

+ Nettoanfangsrendite: 6,52 %

+ Laufzeit der Mietverträge: bis 31.12.2011

Steinstr. 20, Düsseldorf

+ Value Added = 12% des Portfolio

+ Feri Property Rating A (=sehr gut)

+ Anschaffungskosten: TEUR 10.780

+ Modernisierungsinvestitionen: TEUR 6.800 
(geplant)

+ Aktueller Verkehrswert: TEUR 18.800

+ Potentieller Verkaufspreis >TEUR 20.000

+ Gesamtfläche nach Sanierung:  5.200 m²

+ Vermietungsstand: 86 %

Torstr. 15, Stuttgart

+ Core Plus = 27% des Portfolio

+ Feri Property Rating A (=sehr gut)

+ Anschaffungskosten: TEUR 14.904

+ Verkehrswert: 31.12.2007 nach Feri:
TEUR 15.355

+ Gesamtfläche: 6.300 m²

+ Vermietungsstand: 100 %

+ Hauptmieter: ab 2009:Barmer Ersatzkasse 
(95 % der Bürofläche)

+ Laufzeit der Mietverträge: bis 31.12.2021

+ Verkauf im 1. HJ 08 realisierte Wertsteigerungen 
in Höhe von EUR 1,8 Mio. 

+ Erzielte Eigenkapitalrendite: 22% 
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2 POLIS Portfolio

+ Gesamtportfoliorendite POLIS: 7,7%

+ Portfoliorendite IPD Benchmark: 6,7%

POLIS übertraf die IPD Standard Benchmark 2007

+ Relative Rendite: 1,0%

POLIS übertraf IPD Bürosektor-Benchmark um 2,7%

+ Gesamtportfoliorendite POLIS: 7,7%

+ IPD Bürosektor-Benchmark: 5,0%

+ Relative Rendite: 2,7%

IPD outperformance im Bürosektor ohne Value Added-Objekte
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3 Höhepunkte des 1. Halbjahres 2008 

+ Mieterträge stiegen um 86% gegenüber dem 1. HJ 2007 auf EUR 7,1 Mio. 

+ Ergebnis aus laufender Immobilienbewirtschaftung verbessert sich im 

Vorjahresvergleich um 87% auf EUR 6 Mio.

+ NAV pro Aktie stieg um 5% von EUR 13,79 auf EUR 14,19.

+ Mieterträge auf konstanter Basis (like for like) stiegen um 6,5% vom 30.06.2007. 

+ POLIS wurde als transparenteste Immobilien-AG im deutschsprachigen Raum durch 

Feri EuroRating Services AG ausgezeichnet.
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3 Höhepunkte des 1. Halbjahres 2008 

Neue Akquisitionen

Weyerstraße 79-83, Cologne

+ Core

+ Feri Rating: B+ (=weit überdurchschnittlich)

+ Anschaffungskosten: TEUR 14.721

+ Feri Bewertung TEUR 15.217

+ Annualisierte Potentialmiete: TEUR 935

+ Gesamtmietfläche: 10.200 m²

+ Vermietungsstand beim Kauf: 69%, jetzt 90%

+ Nettoanfangsrendite: 4,3%

Steinstraße 12-14, Hamburg

+ Core+

+ Feri Rating A (=sehr gut)

+ Anschaffungskosten: TEUR 4.786

+ Feri Bewertung TEUR 5.022

+ Annualisierte Potentialmiete: TEUR 384

+ Gesamtmietfläche:  2.700 m²

+ Vermeitungsstand: 0 %
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3 Höhepunkte des 1. Halbjahres 2008 

Neue Akquisitionen

Bugenhagenstraße 5, Hamburg

+ Core

+ Feri Rating: A (=sehr gut)

+ Anschaffungskosten: TEUR 4.552

+ Feri Bewertung: TEUR 5.200

+ Annualisierte Potentialmiete: TEUR 289

+ Gesamtmietfläche: 2.522 m²

+ Vermietungsstand: 100 %

+ Nettoanfangsrendite: 6%

Rankestraße 5-6, Berlin

+ Core+

+ Feri Rating: B+ (=weit überdurchschnittlich)

+ Anschaffungskosten TEUR 17.007

+ Feri Bewertung: TEUR 16.190

+ Annualisierte Potentialmiete: TEUR 1.147

+ Gesamtmietfläche: 7.101 m²

+ Vermietungsstand beim Kauf: 59 %, jetzt 75%

+ Nettoanfangsrendite: 3,7%
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3 Höhepunkte des 1. Halbjahres 2008 

Veräußerung des Objekts Torstrasse 15

+Wertsteigerungen durch den Verkauf von insgesamt EUR 1,8 Mio. realisiert

+Eigenkapitalrendite während der Haltedauer von 22% p.a. erzielt 
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3 Höhepunkte des 1. Halbjahres 2008 

Fertigstellung des Sanierungsprojektes Steinstraße 20, Düsseldorf

+ Anschaffungskosten: TEUR 10.780

+ Modernisierungsinvestitionen: TEUR 6.800

+ Aktueller Verkehrswert: TEUR 18.800

+ Potentieller Verkaufspreis:  > EUR 20 Mio.
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3 Höhepunkte des 1. Halbjahres 2008 

Wertsteigerungen  beim Konrad-Adenauer-Ufer, Köln

+ Feri Rating A (=sehr gut)

+ Anschaffungskosten: TEUR 6.210

+ Modernisierungsinvestitionen: TEUR 10.220 (geplant)

+ Gesamtmietfläche vor Aufstockung und Sanierung:  4.200 m²

+ Gesamtmietfläche nach Aufstockung und Sanierung:  5.700 m²

+ Vermietungsstand: 0 %
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4 Gute Performance im 1. Halbjahr 2008

Mieterträge in TEUR 3.834 7.139 + 86 %

01. Jan.-
30. Jun. 2007

01. Jan.-
30. Jun. 2008

EBIT in TEUR 2.957 6.778 + 129 %

01. Jan.-
30. Jun. 2007

01. Jan.-
30. Jun. 2008
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4 Gute Performance im 1. Halbjahr 2008

Net rental income (»Like for Like«) in TEUR

2007 2008

TEUR 15.350

2007 2008

TEUR 158.450

2007 2008

TEUR 134.121

01. Jan.-30. Jun.

Portfoliowert zum 30. Juni 2008

FFO (Funds from operations) in TEUR 490 1.781 + 263 %

01 Jan.-
30 Jun. 2007

01 Jan.-
30 Jun. 2008

399 -18 4052.5872.818 3.000

Objekte, die mindestens seit dem
1. Januar 2007 im Bestand sind

Akquisitionen Verkäufe
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4 Gewinn- und Verlustrechnung nach IFRS

TEUR 2006 2007 1. HJ 2007 1. HJ 2008

Mieterträge 4.315 9.788 3.834 7.139 

Ergebnis aus laufender Immobilienbewirtschaftung 3.2 36 8.524 3.199 5.992 

Unrealisierte Gewinne aus der Neubewertung 1.921 9.341 2.094 2.088 

Unrealisierte Verluste aus der Neubewertung (2.260) (569) (476) (1.130)Unrealisierte Verluste aus der Neubewertung (2.260) (569) (476) (1.130)

Ergebnis aus der Neubewertung von Anlageimmobilien ( 339) 8.772 1.618 958 

Ergebnis aus dem Verkauf von Anlageimmobilien 450 - - 964 

Ergebnis vor Finanzierungstätigkeit und Steuern 2.576  13.346 2.957 6.778 

Ergebnis vor Steuern 876 10.662 2.108 4.486 

Konzernjahresüberschuss 479 9.043 1.666 3.974 
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4 Bilanz nach IFRS

Aktiva

TEUR 2006 2007 30.06.2007 30.06.2008

Langfristige Vermögenswerte 121.786 248.621 182.220 294.741 

Kurzfristige Vermögenswerte 2.595 23.403 35.853 10.489 

Summe Aktiva 124.381 272.024 218.073 305.230 

Passiva

TEUR 2006 2007 30.06.2007 30.06.2008

Eigenkapital 61.384 151.939 144.625 155.913 

Langfristige Verbindlichkeiten 28.739 22.993 28.645 26.157 

Kurzfristige Verbindlichkeiten 34.258 97.092 44.803 1 23.160 

Summe Passiva 124.381 272.024 218.073 305.230 
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4 Cash Flow Statement nach IFRS

TEUR 2006 2007
1. Halbjahr 

2007
1. Halbjahr 

2008

Konzernjahresüberschuss / - fehlbetrag 479 9.043 1.666  3.974 

Cash Flow aus laufender Geschäftstätigkeit 2.753 5.6 90 2.087 4.031 

Cash Flow aus Investitionstätigkeit (33.770) (140.770 ) (43.681) (37.885)

Cash Flow aus Finanzierungstätigkeit 30.707 136.026 7 4.250 32.265 

Zahlungswirksame Veränderung der flüssigen Mittel (310) 946 32.656 (1.319)

Bankguthaben am Anfang der Periode 1.185 875 875 1.8 21 

Bankguthaben am Ende der Periode 875 1.821 33.531 50 2 
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4 Kapitalstruktur und Finanzierungsrahmen

POLIS verfügt über eine solide Kapitalstruktur. 

+ Loan to Value:  47%

+ EBIT / Netto Zinsaufwendungen: 2,2+ EBIT / Netto Zinsaufwendungen: 2,2

+ Gewichtete Fremdkapitalkosten zum 30.09.2008: 5,32%

+ Verfügbare Kreditlinien zum 30.09.2008: 51,9  Mio.

+ Aktueller Anteil der festverzinslichen Bankverbindlichkeiten nach Swaps:  61%
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4 Zinsstruktur

Das Verhältnis der fest- zu variablenverzinslichen Positionen ist vertretbar.
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Gewichtete Fremdkapitalkosten: 5,32% 
Stand 30.09.08
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5 Die POLIS-Aktie

Performance der POLIS-Aktie versus Benchmark
01.01. - 09.10.2008

POLIS übertraf den DAXsubsector Real Estate Price Index

Kursverlauf, NAV und Umsatz der POLIS-Aktie 
01.01. - 09.10. 2008 in EUR
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5 Aktionärsstruktur zum 9. Oktober 2008

Kategorie / Name Aktien %

Mann Immobilien Verwaltung AG 3.810.062 34,5%

Bouwfonds Asset Management Deutschland GmbH 1.673.112 15,1%

Contrarian Capital Management L.L.C./Jon R. Bauer 900.335 8,1%

Streubesitz laut Deutsche Börse:   44,9%

COFITEM COFIMUR SA, Paris 606.064 5,5%

Perennial Investment Partners Ltd. , Melbourne, Australien 582.407 5,3%

KZVK Darmstadt 514.000 4,7%

Danske Invest, Copenhagen 350.399 3,2%

Management 52.000 0,5%

Sonstiger Freefloat 2.562.621 23,1%

Gesamt 11.051.000 100,0%
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5 Das Pflichtangebot für POLIS

Angebotspreis je POLIS-Aktie EUR 10.00

Annahmefrist 15. September bis 13. Oktober 2008

Barzahlung der Mann Immobilien-Verwaltung AG

Annahmefrist 15. September bis 13. Oktober 2008

Gewichteter Durchschnittskurs des Drei-Monats-
Zeitraums vor der Ankündigung

EUR 9,30

Höchster Kaufpreis pro Aktie, der in den 6 Monaten 
vor der Ankündigung durch den Bieter bezahlt 
wurde (=Minimum Angebotspreis)

EUR 9,95

Abschlag zum NAV pro Aktie der POLIS  zum 
30.06.2008 (EUR 14,19)

rd. 30% 

Ergebnis Angebotsannahme für rd. 20% der Aktien
Anteil der Mann Immobilien-Verwaltung AG erreicht 53,20%
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6 Outlook

POLIS bleibt optimistisch
+ Beschlossene Hilfspakete für Banken schaffen Vertrauen

+

Marktumfeld für Immobilien AGs hat sich eingetrübt
+ Finanzierungsengpässe senken Transaktionsvolumen

+ Illiquidität im Pfandbriefmarkt erschwert die Vergabe von Realkrediten

+ Eine Verlangsamung der Konjunktur könnte die Vermietungsumsätze beeinträchtigen und sich auf die Bewertungen 

auswirken

Aktuelle Situation bietet Chancen für das Geschäftsmodell der POLIS
+ Gute Akquisitionschancen bei Objekten mit Modernisierungsbegarf 

+ Stabile Nachfrage von eigenkapitalstarken Investoren nach modernisierten und gut vermieteten Immobilien

+ Günstige Nachfragsituation: hohe Beschäftigung, wachsende Bedeutung des Dienstleistungssektors, 

Präferenz für Qualitätsimmobilien in etabilierten Lagen 

+ Günstige Angebotssituation: weiterhin niedrige Fertigstellung im Neubau, hoher 

Modernisierungsbedarf bei Gebäuden von 1950 - 1970

Gute Performance durch aktives Management und vereinzelte Verkäufe 
+ Wesentliche Geschäftsziele bewegen sich im Rahmen unserer Planung 

+ Abwartende Haltung bewirkt niedriges Wachstum

+ POLIS rechnet mit nahezu stabilen Bewertungen

+ Erlöse aus dem Verkauf von Immobilien erwartet
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5 Die  POLIS-Aktie

Vorstand Aufsichtsrat

• Dr. Alan Cadmus, 
CEO

• Dr. Matthias von Bodecker, 
CFO

• Herr Carl-Matthias von der Recke (Vorsitzender), 
Sprecher des Vorstands der DB Trust AG (i.R.)

• Herr Klaus R. Müller (Stellvertretender 
Vorsitzender), 
Mitglied der Geschäftsleitung der Mann Immobilien-
Verwaltung AG

• Herr Ralf Schmechel, 
Mitglied der Geschäftsleitung der
MANN Management GmbH

• Herr Benn W. W. Stein, 
Rechtsanwalt, CT legal Stein und 
Partner

• Herr Arnoldus Brouns,
Director International Markets, Bouwfonds
Asset Management 

• Herr Jürgen von Wendorff, 
Vorstandsmitglied / Geschäftsführer 
der HANNOVER Finanz GmbH

Fakten zur Aktie

ISIN DE0006913304 Marktkapitalisierung in Mio. EUR 102

Wertpapierkennnummer (WKN) 691330 52-wöchiges  Hoch  (EUR) 11,19

Reuters / Bloomberg PQLG.DE/PQL GR 52-wöchiges Tief (EUR) 8,00

Kurs (16.10.2008) in Euro 9,20 Free Float (%) 31,7

Anzahl der Aktien in Mio. 11,05 Quartalsbericht 05. Nov. 2008

Aktionärsstruktur Mann Immobilien Verwaltung AG 53,2 %; Bouwfonds AM 15,1%; Contrarian Cap. 8,1%
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Investor Relations

Kontakt:

Roger Sturm

Investor Relations

Tel: +49 (30) 225 00 261

Email: r.sturm@polis.de

www.polis.de 

Rechtliche Hinweise
Dieses Dokument ist von der POLIS Immobilien AG (im Folgenden "POLIS" oder die "Gesellschaft") ausschließlich zur Verwendung bei einer Präsentation vor Investoren 
und Analysten erstellt worden. Es sollte nur in Zusammenhang mit den während der Präsentation gegebenen mündlichen Erläuterungen gelesen und verstanden werden.
Der Inhalt dieses Dokuments ist nicht von unabhängigen Dritten geprüft worden und weder die Gesellschaft noch andere Beteiligte haften für dessen Richtigkeit, 
Vollständigkeit und Ausgewogenheit. Dieses Dokument enthält unter anderem zukunftsgerichtete Aussagen, die die derzeitige Einschätzung des Managements der 
Gesellschaft von künftigen Entwicklungen oder Ergebnissen widerspiegeln. Zahlreiche Faktoren könnten dazu führen, dass die tatsächlichen Entwicklungen oder 
Ergebnisse der Gesellschaft von denen abweichen, die das Management in diesem Dokument als wahrscheinlich präsentiert hat. Weder die Gesellschaft noch irgendeiner 
ihrer Berater oder sonstige Beteiligte haften für Verluste, die dadurch entstehen, dass ein Dritter sich auf den Inhalt diese Dokuments verlässt.  Dieses Dokument stellt kein 
Angebot von Aktien oder eine Aufforderung zum Kauf von Aktien der Gesellschaft dar. Dieses Dokument ist ferner kein Wertpapierprospekt. 


