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Sehr geehrte Aktiondrinnen und
Aktionidre, sehr geehrten Damen und
Herren,

im Jahr 2009 zeigten sich deutlich
die Auswirkungen der weltweiten
Finanzmarktkrise auf die Realwirt-
schaft. Vor dem Hintergrund dieses
duBerst schwierigen Marktumfelds
haben wir bereits im 2008 mit der
Umsetzung gegensteuernder Maf3nah-
men begonnen, die Bilanz bereinigt
und den Konsolidierungs- und Stabi-
lisierungskurs auch im Geschiftsjahr
2009 konsequent weiter fortgesetzt.
Die in 2009 erzielten Ergebnisse kon-
nen sich meines Erachtens sehen
lassen. Nach einem Nettoverlust von
82,9 Mio. Euro in 2008 erreichte der
Konzern einen Nettogewinn von
9,1 Mio. Euro in 2009.

Wir haben unsere Lektion aus der
Vergangenheit gelernt und unsere
Gesellschaft auf zwei stabile Siulen
gestellt, die eine gute Ausgangsbasis
fiir die Zukunft darstellen.

Unser Geschiftsmodell basiert auf
den Segmenten Investment und Ser-
vice. Der Geschiftsbereich Invest-
ment umfasst die Bestandshaltung un-
serer rund 19.000 Wohneinheiten, die
durch unser eigenes Asset Manage-

ment bewirtschaftet werden. Wir sind
aktiver Bestandshalter in Wohnimmo-
bilien in Deutschland und werden
dies auch bleiben.

Im Segment Service agieren wir als
Dienstleister fiir Immobilien Dritter
und dies sowohl im Wohn- als
auch im Bereich Gewerbeimmobilien.
Dabei umfasst unsere Leistungs-
palette den gesamten Zyklus einer
Immobilie.

Im Geschiftsjahr 2009 konnten wir
das Nettoergebnis aus der Vermietung
von 31,1 Mio. Euro in 2008 auf
42,0 Mio. Euro, also um 35,2 %,
erhohen. Ein beachtlicher Erfolg.
Parallel dazu blieb die Leerstands-
quote im Gesamtportfolio von 13,7 %
auf 13,6 % nahezu konstant. Zum
31. Mirz 2010 konnten wir die Leer-
standsquote bereits auf 13 % weiter
senken. Die durchschnittliche Miete
pro Quadratmeter blieb mit 4,60 Euro
auf vergleichbarem Vorjahresniveau.
An diese Entwicklung lédsst sich un-
schwer unser zukiinftiges Mieteinnah-
mepotential erkennen.

Ein Beispiel fiir die Art, wie wir
nachhaltiges Asset Management ver-
stehen, sind unsere Portfolios in
Elmshorn und Itzehoe. Diese rund

1.500 Wohneinheiten umfassenden,
Portfolios wurden von uns, mit
einem Investitionsvolumen von rund
45 Mio. Euro, vollstindig nach hoch-
sten energetischen Standards saniert.
Wir haben dadurch nicht nur den CO,
Aussto3 um die Hilfte reduziert, son-
dern auch die Nebenkosten fiir unsere
Mieter erheblich senken kénnen. Die
Wohnviertel sind nicht nur fiir unsere
Mieter lebenswerter geworden, son-
dern haben auch deutlich an Wert ge-
wonnen. Die Leerstandsquote konnte
von 30 % auf heute 10 % gesenkt
werden. Eine wirkliche Erfolgsstory,
die durch den Preis des Immobilien
Manager fiir das beste Management
von Wohnimmobilienbestinden im
Jahre 2009 honoriert wurde.

Nicht ganz so zufriedenstellend
war jedoch das Ergebnis aus unserem
Geschiftsbereich Asset Management,
das im Geschiftsjahr 2009 einen Ver-
lust in Hohe von 1,2 Mio. Euro zu
verzeichnen hatte.

Trotz guter Vermietungsleistungen
— es wurden 2009 99.000 qm vermie-
tet, haben fehlende Umsitze aus
der Transaktionsberatung sowie Ein-
malkosten aus Restrukturierungs-
maBnahmen diesen Geschiftsbereich
iiberdurchschnittlich  belastet. Auf-



Colonia Real Estate AG

HV-Reden: Dokumentationsdienst der , Aktiengesellschaft — AG-Report*

grund der Bedeutung des Asset Ma-
nagements fiir unser Geschéftsmodell
werden wir auch weiterhin an diesem
Geschiftsbereich festhalten und ha-
ben daher MaBlnahmen ergriffen, um
diesen Geschiftsbereich wieder in die
Gewinnzone zuriickzufiihren.

Grade in einem derartig schwieri-
gen Marktumfeld ist die Stabilisie-
rung der Passivseite unserer Bilanz
von besonderer Bedeutung. Wir ha-
ben nicht nur Teile unserer Finanzie-
rungen durch Neustrukturierungen
weiter stabilisiert, sondern auch
unsere Eigenkapitalbasis weiter ge-
starkt, so dass wir unsere Eigenkapi-
talquote von 24 % auf 28 % am Jah-
resende erhohen konnten.

Fiir Sie, sehr geehrte Aktiondre, ist
natiirlich der Aktienkurs der CRE-
Aktie von besonderer Bedeutung. Zu
Beginn des Jahres 2009 wurde unser
Aktienkurs durch negative Konjunktur-
nachrichten in den allgemeinen Sog
hineingezogen und verlor deutlich an
Boden. Der Aktienkurs rutschte auf
einen zwischenzeitlichen Tiefstkurs
von 2,11 Euro. Nach Veroffentlichung
des Konzernabschlusses sowie insbe-
sondere nach Bekanntgabe guter ope-
rativer Zahlen im Jahresverlauf er-
hohte sich unser Aktienkurs zum Jah-
resende auf 4,35 Euro.

Dass unsere Colonia Aktie deutlich
unterbewertet ist, zeigt auch die
Differenz unseres Aktienkurses zum
Net Asset Value. Pro Aktie errechnet
sich ein Net Asset Value von derzeit
10,20 Euro. Der weitere Abbau des
Abschlages zu unserem Buchwert ist
eines unserer Ziele in diesem und
dem nichsten Jahr. Doch lassen sie
uns noch ausfiihrlicher auf unsere
Finanzzahlen eingehen und analysie-
ren, was im Geschiftsjahr 2009 um-
gesetzt und erreicht wurde.

Wir haben
[> das Ergebnis aus der Vermietung

verbessert,

[> die Betriebs- und die Verwaltungs-
kosten reduziert,

[> die Leerstandsquote gesenkt,

[> die Finanzierungs- und Eigenkapi-
talstruktur erfolgreich stabilisiert.

All dies hat dazu beigetragen, dass
wir im Geschiftsjahr 2009 ein positi-
ves Konzernergebnis nach Steuern in
Hohe von 9,1 Mio. Euro erzielt ha-
ben.

Ein weiteres Signal fiir die erfolg-
reiche Bewirtschaftung unserer Im-
mobilien ist die deutliche Erhchung
des operativen Ergebnisses aus unse-
ren Wohnungsbestidnden. Es stieg im
Vergleich zum Vorjahr um 35,2 Pro-
zent auf 42,0 Mio. Euro an. Diese
verbesserte Einnahmesituation haben
wir nicht zulasten der Mieter erreicht.
Der Erfolg basiert vielmehr auf der
enormen Senkung der Betriebskosten.

Ein weiteres wichtiges Thema ist
die Senkung der Verwaltungskosten
um rund 44 % auf 11,7 Mio. Euro.
Zukiinftig soll der Korridor von 11,5
bis 12,5 Mio. Euro nicht mehr iiber-
schritten werden.

Unter Beriicksichtigung aller ope-
rativen Einnahmen und Aufwen-
dungen ergibt sich ein Betriebs-
ergebnis vor Bewertungseffekten von
32,7 Mio. Euro. Das sogenannte
EBITDA stellt die Ertragskraft unse-
res operativen Geschifts dar. Ver-
gleicht man diese Kennzahl mit dem
Vorjahr, so konnten wir das EBITDA
um rund 157 Prozent steigern. Eine
stabile Basis, auf der wir aufbauen
konnen.

Mit minus 26,5 Mio. Euro hat sich
auch das Finanzergebnis verbessert.
Die Umsetzung unserer eingeleiteten
MaBnahmen fiihrte zur Stabilisierung
der Colonia Real Estate mit einem
Konzernergebnis von 9,1 Mio. Euro.
Das ist ein zufriedenstellendes Ergeb-
nis.

Zum Schluss meiner Ausfiihrungen
mochte ich noch kurz auf das
1. Quartal 2010 eingehen, welches
deutlich zeigt, dass wir auf dem rich-
tigen Weg sind. Stabile Ertrige aus
der Vermietung unserer Wohnimmo-
bilien, eine konstante Kostenstruk-
tur sowie reduzierte Finanzaufwen-
dungen haben zu einem positiven
Ergebnis gefiihrt. Betrachten wir die
Konzernkapitalflussrechnung, so zeigt
sich deutlich die Verbesserung des
Cashflows aus dem operativen Ge-

schift. Die weitere Verbesserung des
Cashflows aus unserem operativen
Geschiift ist eines unserer wichtigsten
Ziele fiir das laufende Geschiftsjahr
2010.

Was haben wir uns fiir die kom-
menden Monate vorgenommen? Wel-
che Ziele haben wir uns gesetzt und
welche MalBnahmen ergriffen, um
diese Ziele auch zu erreichen? Nach
der Stabilisierung und Konsolidierung
unserer Gesellschaft richtet sich unser
Blick wieder auf die Ergreifung mog-
licher Chancen und damit verbunden
planen wir ein moderates Wachstum
in den néchsten beiden Jahren.

Im Segment Investment wollen wir
den Wert unserer Immobilien weiter
erhohen. Dazu werden wir auch wei-
terhin unsere Bestinde modernisieren
und energetisch sanieren und an der
Reduzierung der Leerstandsquote ar-
beiten. Dabei haben wir uns 2010 als
Ziel gesetzt die Leerstandsquote um
weitere 2 bis 3 % zu reduzieren.

Den Bereich Asset Management
wollen wir wieder in die Gewinnzone
zurtickzufiihren. Zur Erreichung die-
ser Ziele haben wir bereits begonnen
das Service Segment neu zu struktu-
rieren. Ziel ist die Etablierung einer
bundesweiten, integrierten Service-
plattform fiir Immobiliendienstleistun-
gen aus einer Hand.

Die erfolgreiche Ertragswende im
vergangenen Jahr in einem schwieri-
gen Marktumfeld lies sich nur mit der
hohen Motivation und dem auf3eror-
dentlichen Einsatz unserer Mitarbeiter
realisieren. Fiir Thr hohes Engagement
mochte ich mich an dieser Stelle
herzlich bedanken.

Wir werden hart daran arbeiten die
Erfolgsgeschichte der Colonia Real
Estate AG weiter zu entwickeln und
langfristig den Wert unserer Gesell-
schaft nachhaltig zu erhohen. Ich
danke Thnen im Namen aller Mitar-
beiter fiir Ihr Vertrauen.

Dies ist eine gekiirzte Fassung. Die
Original Rede der Vorstinde konnen
Sie unter http://www.cre.ag/44/Inve-
stor_Relations/Hauptversammlung.htm
downloaden.
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