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Ubersicht
Finanzkennzahlen

ACCENTRO Real Estate AG 2019 2018
Gewinn- und Verlustrechnung TEUR TEUR
Konzernumsatz Gesamtkonzern 143274 205.609
Konzernumsatz
(2018: Konzernumsatz fortgefiihrter Bereich ohne Gehrensee) 143274 163.189
Rohergebnis (Zwischenergebnis) 41174 43.162
EBIT 39.804 32.864
EBT 32.488 23975
Konzernergebnis 26.299 18.301
Zinsdeckungsgrad* 541 3,68

* EBIT im Verhdltnis zu Saldo aus Zinsaufwand und Zinsertrag

ACCENTRO Real Estate AG 31.12.2019 31.12.2018
Bilanzkennzahlen TEUR TEUR
Langfristige Vermogenswerte 102.508 81.109
Kurzfristige Vermogenswerte 478.250 393.096
Eigenkapital 220.811 199.104
Eigenkapitalquote 38,0% 44,2%
Bilanzsumme 580.757 474.205
Loan to Cost (LtC)* 55,9% 50,3 %

* Nettofinanzschulden durch Vermoégenswerte zu Anschaffungskosten

ACCENTRO Real Estate AG
| M
Bdrsensegment Prime Standard
ISIN DEOOOAOKFKB3
WKN AOKFKB
Anzahl Aktien am 31. Dezember 2019 32.437.934
Streubesitz/Freefloat 11,91%
Hochstkurs (1. Januar — 31. Dezember 2019)* 9,78 EUR
Tiefstkurs (1. Januar — 31. Dezember 2019)~* 6,70 EUR
Schlusskurs am 30. Dezember 2019* 7,65 EUR
Marktkapitalisierung am 30. Dezember 2019* 248.150.195 EUR

* Schlusskurse Xetra-Handel



GESCHAFTSBERICHT 2019

Inhalt

02

Berichte

m Vorwort des Vorstands

m Berichte des Aufsichtrats

m Corporate Covernance Bericht
m Die ACCENTRO-Aktie

Zusammengefasster

Lagebericht und

Konzernlagebericht

m Vorbemerkung

m Grundlagen des Konzerns

m Wirtschaftsbericht

m Berichterstattung zum
Einzelabschluss der
ACCENTRO Real Estate AG

m Prognose-, Chancen- und
Risikobericht

m Internes Kontrollsystem
und Risikomanagement
bezogen auf den Konzern-
rechnungslegungsprozess

m Angaben nach §§ 2893, 3153 HGB

m Erkldrung zur
Unternehmensfihrung
nach §§ 289f, 315 HGB

m Vergltungsbericht

m Schlusserkladrung des Vorstands
zum Abhangigkeitsbericht

10

16

22
22
24

34

40

52

60
61

03

04

ACCENTRO Real Estate AG
Konzern-Abschluss
m Konzern-Bilanz 66
m Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung 68
m Konzern-Kapitalflussrechnung 70
m Konzern-Eigenkapital-
veranderungsrechnung 72
m Konzern-Anhang 75
m Versicherung der gesetzlichen
Vertreter 128
m Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Konzern-
abschlussprifers 129
Weitere Informationen
m Personalia 140
m Zukunftsgerichtete Aussagen 141
m Finanzkalender 142
m Impressum 143



ACCENTRO Real Estate AG GESCHAFTSBERICHT 2019




GESCHAFTSBERICHT 2019

(159
e
B AR EEE RN

Berichte

Vorwort des Vorstands
Bericht des Aufsichtrats
Corporate Covernance Bericht

Die ACCENTRO-Aktie

Riehmers Hofgarten, Berlin-Kreuzberg,
GroRbeerenstralle 56e

ACCENTRO Real Estate AG

10
13
16



ACCENTRO RealEstateAG '~ """ GESCHAFTSBERICHT 2019

08



GESCHAFTSBERICHT 2019 BERICHTE

ACCENTRO Real Estate AG

Vorwort des Vorstands

BERICHTE
Vorwort
des Vorstands

, , Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,

sehr geehrte Damen und Herren,

wir blicken auf ein sehr erfolgreiches Jahr 2019
zurlick. Das operative Ergebnis (EBIT) ist mit rund
40 Mio. Euro das hochste der Firmengeschichte.

Auch das, was man nicht in den Zahlen sieht, gibt
Anlass zu Optimismus:

Mit mittlerweile rund 60 Kolleginnen und
Kollegen sind wir Anfang des Jahres in unsere
neuen Firmenzentrale in Berlin-Charlottenburg
gezogen. Eine Investition, die sich auf vielfaltige
Weise auszahlt.

Die deutschlandweite Expansion schreitet
weiter voran und soll weiter beschleunigt
werden.

Anfang 2020 ist es uns gelungen, unseren
Bond vorzeitig zurlckzuzahlen und durch
einen deutlich groleren zu ersetzen. Das
zeigt, welches Vertrauen wir mittlerweile am

Kapitalmarkt geniellen.

Mit dem zusatzlichen Spielraum sind wir in der
Lage, einen weiteren grollen Expansionsschritt zu
gehen. Erste Objekte wurden bereits erworben,
weitere werden rasch folgen.

Bis Ende 2020 erwarten wir ein nochmals
deutlich gestiegenes Umlaufvermoégen und eine
weitere positive Entwicklung der wichtigsten
operativen Kennzahlen.

Einen Wermutstropfen gibt es: Wir sehen der-
zeit staatliche Interventionen in immer schnel-
lerer Folge — vor allem in Berlin, aber auch auf
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Bundesebene. Diese Entwicklungen gilt es genau

zu beobachten, um rechtzeitig notwendige
Weichenstellungen vorzunehmen.

Aber da die Fundamentaldaten, insbesondere
Zinsniveau und Einwohnerentwicklung, weiterhin
ein glinstiges Umfeld bilden, sind wir auch auf
mittlere Sicht sehr zuversichtlich und freuen uns
auf das, was kommt.

Der Vorstand

A~

Jacago Mingazzini
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BERICHTE

Bericht des
Aufsichtsrats

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,
sehr geehrte Damen und Herren,

der Aufsichtsrat der ACCENTRO Real Estate AG hat im Geschaftsjahr 2019 seine Aufgaben, die sich aus
dem Gesetz und der Satzung herleiten, fortlaufend gewissenhaft wahrgenommen. Es erfolgten sowohl
regelmallige Sitzungen als auch Einzelbesprechungen. Der Aufsichtsrat stand dem Vorstand auch auler-
halb der Sitzungen beratend zur Verfigung und Uberwachte seine Tatigkeit. Er wurde vom Vorstand stets
umfassend und frihzeitig in wichtige Entscheidungen eingebunden, hat sich Uber den Geschaftsverlauf,
die Plane des Geschaftsausbaus und alle relevanten, die Gesellschaft betreffenden Fragen informiert
und die erforderlichen Beschlisse gefasst. Der Aufsichtsrat war in alle Entscheidungen von grund-
legender Bedeutung fir das Unternehmen unmittelbar eingebunden.

Personelle Veranderungen im Aufsichtsrat und Vorstand

Im Geschaftsjahr 2019 hat es keine personellen Veranderungen im Aufsichtsrat gegeben. Mit Beschluss
der Hauptversammlung vom 14. Mai 2019 wurden Herr Axel Harloff, Herr Dr. Dirk Hoffmann und
Herr Natig Ganiyev fir die Dauer von finf Jahren wiedergewahlt. Herr Axel Harloff wurde im Rahmen der
Aufsichtsratssitzung am 14. Mai 2019 als Aufsichtsratsvorsitzender wiedergewahlt.

Auch im Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG kam es im Geschaftsjahr 2019 zu keinen personellen
Veranderungen. Herr Jacopo Mingazzini ist seit dem 1. September 2014 alleiniger Vorstand der
Gesellschaft.

Sitzungen
Die Berichterstattung des Vorstands an den Aufsichtsrat erfolgt in regelmaRigen gemeinsamen Sitzungen.

Im Berichtszeitraum kam der Aufsichtsrat zu vier Sitzungen zusammen, und zwar am 14. Marz, am 14.
Mai, am 5. September und am 3. Dezember 2019. Auch aulRerhalb dieser turnusgemaRen Aufsichtsrats-
sitzungen fand ein standiger Meinungsaustausch zwischen Vorstand und Aufsichtsrat statt. Alle zustim-
mungspflichtigen Entscheidungen und MalRnahmen wurden ausgiebig beraten, Beschlisse wurden auf
Basis der Beratungen und der daraus resultierenden Beschlussvorschldge des Vorstands getroffen. Der
Aufsichtsrat hat somit die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Kein
Aufsichtsratsmitglied hat an weniger als der Halfte der Sitzungen teilgenommen. Interessenkonflikte
von Vorstand und Aufsichtsratsmitgliedern sind im abgelaufenen Geschaftsjahr weder angezeigt worden
noch aufgetreten.
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Darlber hinaus unterrichtete der Vorstand den Aufsichtsrat in schriftlichen Quartalsberichten Gber den
Gang und die Lage der Gesellschaft sowie Uber die verfolgte Geschdftspolitik und andere grundsatzliche
Fragen der Unternehmensplanung.

Satzungsgemal besteht der Aufsichtsrat aus drei Mitgliedern. Der Aufsichtsrat hat vor diesem Hinter-
grund keine Ausschisse gebildet. Sdmtliche Mitglieder des Aufsichtsrats haben sich im Rahmen ihrer
Tatigkeit mit der Gesamtheit der Aufgaben des Aufsichtsrats befasst.

Corporate Governance

Aufsichtsrat und Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG vertreten gemeinsam die Auffassung, dass der
Deutsche Corporate Governance Kodex (DCGK) national und international anerkannte Standards guter
und verantwortlicher Unternehmensfiihrung enthélt, die zur Leitung und Uberwachung deutscher bérsen-
notierter Gesellschaften dienen.

GemalR § 161 AktG haben Vorstand und Aufsichtsrat einer bérsennotierten Gesellschaft jahrlich eine
Erklarung abzugeben, inwiefern den Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex" entsprochen wurde und wird. Die Erklarung bezieht sich auf den Kodex in seiner
Fassung vom 7. Februar 2017, die am 24. April 2017 im Bundesanzeiger verdffentlicht wurde. Der Wortlaut
der Erkldrung ist auf der Webseite der Gesellschaft www.accentro.ag und in diesem Geschdftsbericht
verdffentlicht.

Ferner wird die Entsprechenserklarung zusammen mit dem Jahresabschluss und Lagebericht sowie den
Ubrigen offenzulegenden Unterlagen im Bundesanzeiger bekannt gemacht und zum Unternehmensregister
eingereicht.

Jahres- und Konzernabschluss

Die Hauptversammlung hat die Ebner Stolz GmbH & Co. KG Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft, Hamburg, als Abschlussprifer fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2019 gewahlt.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss der Gesellschaft sowie der Konzernabschluss einschlieR3-
lich Lage- und Konzernlagebericht fir das Geschaftsjahr 2019 sind von dem gewahlten Abschlussprifer

geprift und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen worden.

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat den Jahresabschluss und den Lagebericht, den Konzernabschluss
und den Konzernlagebericht, ferner die Berichte des Abschlussprifers Uber die Prifung des Jahres-
abschlusses und des Konzernabschlusses sowie den Vorschlag des Vorstands fir die Verwendung
des Bilanzgewinns rechtzeitig zur Prifung vorgelegt. Der Aufsichtsrat hat auf seiner Bilanzsitzung am
18.Marz 2020 mitdem Vorstand eingehend die Unterlagen zu den Jahresabschlissen und den Berichten,
insbesondere die Fragen zur Bewertung des Umlauf- und Anlagevermdgens, beraten und erdrtert.
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Der Abschlusspriifer berichtete im Rahmen dieser Sitzung Uber die wesentlichen Ergebnisse der
Prifungen und stand dem Aufsichtsrat fir ergdnzende Auskinfte zur Verfigung. Auf Basis seiner eigenen
Prifung des Jahresabschlusses, des Konzernabschlusses, der Lageberichte fir die Gesellschaft und den
Konzern stimmt der Aufsichtsrat dem Ergebnis der Prifung durch den Abschlusspriifer zu und stellt fest,
dass nach dem abschlielfenden Ergebnis seiner Prifungen keine Einwendungen zu erheben sind. Mit
Beschluss vom 18. Mdrz 2020 billigt der Aufsichtsrat den Jahresabschluss, der damit gemaR § 172 AktG
festgestellt ist, sowie den Konzernabschluss.

Abhangigkeitsbericht 2019

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand gemaR § 312 AktG aufgestellten Bericht Gber die Beziehungen
zu verbundenen Unternehmen geprift und gebilligt. Nach dem abschliefenden Ergebnis seiner Prifung
hat der Aufsichtsrat keine Einwendungen gegen die Erklarung des Vorstands am Schluss seines Berichts
gemal § 312 AktG erhoben.

Der Abschlussprifer, die Ebner Stolz GmbH & Co. KG Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungs-

gesellschaft, Hamburg, hat bei seiner Priifung dieses Berichts keine Beanstandungen vorgenommen; das

Prifungsergebnis deckt sich mit den Feststellungen des Aufsichtsrats. Der Prifer hat dazu den uneinge-

schrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

.Nach unserer pflichtgemalen Prifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgeflhrten Rechtsgeschaften die Leistungen der Gesellschaften nicht unange-
messen hoch waren.”

Mitglieder des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat setzt sich gemal § 96 AktG aus Vertretern der Anteilseigner zusammen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeitern der ACCENTRO Real Estate AG fir ihre
Leistungen, ihr hohes Engagement und ihre Loyalitat.

Berlin, 18. Madrz 2020

Axel Harloff
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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BERICHTE
Corporate
Governance Bericht

Entsprechenserkldarung 2020

GemadR § 161 AktG haben Vorstand und Aufsichtsrat einer borsennotierten Gesellschaft jahrlich eine
Erklarung abzugeben, inwiefern den Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex" entsprochen wurde und wird. Die nachfolgende Erkldrung bezieht sich auf den
Kodex in seiner Fassung vom 7. Februar 2017, die am 24. April 2017 im Bundesanzeiger veroffentlicht
wurde. Der Wortlaut der Erklarung ist auf der Webseite der Gesellschaft www.accentro.ag veréffentlicht.

Vorstand und Aufsichtsrat der ACCENTRO Real Estate AG erklaren:

.Die ACCENTRO Real Estate AG hat seit der Abgabe der letzten Entsprechenserklarung im Marz 2019
den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex in der jeweils aktuellen Fassung mit
folgenden Ausnahmen entsprochen und beabsichtigt, den Kodexempfehlungen auch im kommenden
Geschaftsjahr mit folgenden Ausnahmen zu entsprechen:

Kodex Ziffer 2.3.3 (Ubertragung im Internet)
Die Gesellschaft hat die Hauptversammlung 2019 nicht Ubertragen und beabsichtigt auch keine
Ubertragung der Hauptversammlung 2020 durch moderne Kommunikationsmedien.

Kodex Ziffer 3.8 (D&0-Versicherung)

Die als Gruppenvertrag abgeschlossene D&O-Versicherung sieht fir die Mitglieder des Aufsichtsrats
derzeitig keinen Selbstbehalt vor. Die Gesellschaft ist der Auffassung, dass ein solcher Selbstbehalt fir
die Aufsichtsratsmitglieder nicht erforderlich ist, um diese zur ordnungsgemdalRen Wahrnehmung ihrer
Uberwachungsaufgabe anzuhalten.

Kodex Ziffer 4.1.3 (Compliance-Management- und Whistleblower-System)

DerVorstand siehtderzeitvonder Einrichtung eines Compliance Management Systems und Whistleblower
System ab. In Anbetracht der Uberschaubaren Unternehmensstrukturen und Geschaftsprozesse
sowie flacher Hierarchien ist die Erforderlichkeit eines Compliance Management und Whistleblower
System bisher vergleichsweise gering. Durch eine enge Einbindung des Vorstands in die wesentlichen
Geschaftsabschlisse und Projekte sowie Unternehmensabldufe wird ein laufendes Monitoring Uber
etwaige Risiken hinsichtlich moglicher Rechtsverstofle im Unternehmen sichergestellt. Es findet ein
regelmalliger Austausch zwischen Mitarbeitern und Vorstand statt, wobei eine unternehmensinterne
Vertrauenskultur gepflegt wird.
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Kodex Ziffer 4.1.5 (Diversity)

Der Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG verfolgt die Zielsetzung, Frauen zu férdern und hat sich
zum Ziel gemacht, weitere Frauen fir Flhrungspositionen zu gewinnen. Der Vorstand ist aber der
Auffassung, dass der Aspekt der Vielfalt, der die Berlcksichtigung von Frauen einschlief3t, kein allein
ausschlaggebendes Kriterium fir die Besetzung von Fihrungspositionen sein sollte. Im Interesse des
Unternehmens kommt es vielmehr vorrangig auf Fihrungs- und Managementfdhigkeiten sowie die
Fachkompetenz in den jeweiligen Geschafts- und Verantwortungsbereichen und die gewonnene beruf-
liche Erfahrung an.

Kodex Ziffer 4.2.1 (Zusammensetzung des Vorstands)

Abweichend von Ziffer 4.2.1 des Kodex besteht der Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG derzeit nur
aus einer Person. Aufsichtsrat und Vorstand sind der Auffassung, dass die Unternehmensgrélle dies
rechtfertigt. Gleichwohl priifen Vorstand und Aufsichtsrat regelmaRig, ob die Unternehmensentwicklung
eine Erweiterung des Vorstands erforderlich macht.

Kodex Ziffer 4.2.3 (Vergiitung)

Die Gesamtvergltung des Vorstands umfasst derzeit fixe und variable Bestandteile, jedoch keine
Vergltungskomponenten mit langfristiger Anreizwirkung und Risikocharakter. Dariber hinaus wurde
und wird der Empfehlung nicht entsprochen, bei den variablen Bestandteilen der Gesamtvergitung eine
negative Entwicklung der Gesellschaft zu bericksichtigen. Nach Auffassung des Aufsichtsrats ist beides
nicht erforderlich, um die Loyalitat des Vorstands und seinen Einsatz fir die Gesellschaft sicherzustellen.
Betragsmalige Hochstgrenzen der Vergltung beziehungsweise ein Abfindungs-Cap fir ausscheidende
Vorstandsmitglieder sind derzeit nicht vereinbart, da dies der Aufsichtsrat nicht fir erforderlich halt.

Kodex Ziffer 5.1.2 (Zusammensetzung des Vorstands, Altersgrenze und Nachfolgeplanung)
Auf die Festlegung einer Altersgrenze und eine langfristige Nachfolgeplanung wird aufgrund der
Altersstruktur des Vorstands zum jetzigen Zeitpunkt verzichtet.

Aufsichtsrat und Vorstand begriRen ausdricklich alle Bestrebungen, die einer geschlechtlichen wie
auch jeder anderen Form von Diskriminierung entgegenwirken und die Vielfalt (Diversity) angemessen
fordern. Bei der Besetzung des Vorstands legt der Aufsichtsrat ausschlielllich Wert auf die Kompetenz,
Qualifikation und Erfahrung derin Frage kommenden Personen, weitere Eigenschaften wie das Geschlecht
oder nationale Zugehdrigkeit waren und sind fir diese Entscheidung deshalb ohne Bedeutung.

Kodex Ziffer 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 (Ausschiisse)

Der Aufsichtsrat hat bislang auf die Einrichtung von Ausschissen verzichtet, insbesondere auch auf die
Einrichtung eines Priifungs- und eines Nominierungsausschusses und wird dies auch zukinftig tun, weil
derAufsichtsratangesichtsder AnzahlvondreiMitgliedern eine effiziente Arbeitauchin Gesamtvertretung
flr moglich halt und die Bildung von Ausschissen, die mindestens zwei, bei Beschlussfahigkeit mindes-
tens drei Personen umfassen missen, bei einem Aufsichtsrat dieser Groenordnung nicht angebracht
erscheint.
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Kodex Ziffer 5.4.1 (Zusammensetzung des Aufsichtsrats)

Der Empfehlung des Kodex zur Formulierung von konkreten Zielen zur Zusammensetzung des
Aufsichtsrats sowie eines Kompetenzprofils fir das Gesamtgremium und deren Verdffentlichung im
Corporate Governance Bericht, die insbesondere auch eine angemessene Beteiligung von Frauen
beinhaltet, wird derzeit nicht entsprochen. Den gesetzlichen Bestimmungen zur Erfillung einer
vorgegebenen Mindestbeteiligung von Frauen wird bei den kommenden Wahlen des Aufsichtsrates
entsprochen. Nach Ansicht des Aufsichtsrats sind sowohl die Altersgrenze als auch die Begrenzung der
Zugehorigkeitsdauer fur die effektive und erfolgreiche Arbeit des Aufsichtsrats nicht erforderlich. Der
Aufsichtsrat wird prifen, inwieweit diesen Empfehlungen zukinftig entsprochen werden kann.

Kodex Ziffer 5.4.2. (Zusammensetzung des Aufsichtsrats)

Das derzeitige Aufsichtsratsmitglied Herr Dr. Dirk Hoffmann ist Aufsichtsratsvorsitzender der Adler
Real Estate AG, Berlin (bis Ende Februar 2020), Vorsitzender des Aufsichtsrats der Westgrund AG,
Berlin, und Aufsichtsratsvorsitzender der Squadra Immobilien GmbH & Co. KG. Herr Axel Harloff ist
Aufsichtsratsvorsitzender der Consus Real Estate AG, Berlin, und Vorstandsmitglied der ERWE Immobilien
AG, Frankfurt am Main. Herr Natig Ganiyev ist Mitglied des Aufsichtsrats der Malta Montenegro Wind
Power JV Ltd, Malta.

Dem Aufsichtsrat sollen keine Mitglieder angehodren, die Organfunktionen bei wesentlichen
Wettbewerbern austben. Dies hatte bei Herrn Hoffmann und Herrn Harloff der Fall sein kdnnen.
Wesentliche Interessenkonflikte sind jedoch nicht aufgetreten.

Kodex Ziffer 7.1.2 (Befassung des Aufsichtsrats mit Zwischenberichten und Veréffentlichung der
Zwischenberichte)

Derzeit werden Quartalsberichte vor Verdffentlichung nicht mit dem Aufsichtsrat erértert. Der Vorstand
unterrichtet den Aufsichtsrat quartalsweise schriftlich Gber die Lage der Gesellschaft und den Gang der
Geschafte.

Grundsatzlich veroffentlicht die ACCENTRO Real Estate AG ihre Zwischenberichte 45 Tage nach Ende des
Berichtszeitraums. In Ausnahmefallen kann es aufgrund spezieller organisatorischer Abldufe zu einer
geringen zeitlichen Verzégerung kommen. Den gesetzlichen Vorgaben nach § 115 WpHG wird in jedem
Fall entsprochen.”

Berlin, den 6. Mdrz 2020

Vorstand und Aufsichtsrat
ACCENTRO Real Estate AG
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BERICHTE
Die Aktie der
ACCENTRO REAL ESTATE AG

Im Jahr 2019 erreichte der deutsche Aktienindex DAX ein Plus von rund 25 % und verzeichnete so das
beste Ergebnis der vergangenen sieben Jahre.

Nachdem die Europdische Zentralbank Ende 2018 die Anleihekdufe gestoppt hatte, lockerte sie
2019 aufgrund schwacherer Konjunktursignale abermals ihre Geldpolitik und l6ste einen erneuten
Aktienboom aus. Trotzdem sorgten auch 2019 der anhaltende Handelsstreit zwischen den USA und
China und die Sorge um einen ungeordneten Austritt Grolbritanniens aus der EU fir Unsicherheit an
den Kapitalmarkten.

Die ACCENTRO-Aktie, wie auch die Aktien bestandshaltender Berliner Immobiliengesellschaften, litt
vor allem im Juni 2019 unter der turbulenten Stimmung am Berliner Immobilienmarkt. Zunehmende
Diskussionen um Enteignungen grolRer Berliner Immobilienunternehmen und um einen geplanten, finf
Jahre andauernden ,Mietendeckel” verunsicherten Immobilienaktien-Investoren.

Die ACCENTRO-Aktie erholte sich jedoch langsam und stieg im zweiten Halbjahr 2019 um 6,25 %.
Kursentwicklung der ACCENTRO-Aktie vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

Der Kurs der ACCENTRO-Aktie betrug am ersten Handelstag 2019 (Xetra) 9,68 EUR, fiel im Jahresverlauf
um 20,97 % und erreichte am 30. Dezember 2019, dem letzten Handelstag des Geschaftsjahrs 2019,
einen Schlusskurs in Hohe von 7,65 EUR.

Das durchschnittliche tdgliche Handelsvolumen (Xetra) der ACCENTRO-Aktie im Geschéftsjahr 2019
betrug 2.262 Stlick. Insgesamt wurden vom 2. Januar 2019 bis zum 30. Dezember 2019 0,57 Mio. Aktien
der ACCENTRO Real Estate AG im Handelssystem Xetra umgesetzt. Die relativ geringen Handelsvolumina

resultieren vor allem aus dem mit 11,91 % relativ geringen Streubesitz.

Aufgrund des gesunkenen Aktienkurses ist auch die Marktkapitalisierung der ACCENTRO AG im
Geschaftsjahr 2019 von 314,0 Mio. EUR um 65,9 Mio. EUR auf 248,1 Mio. EUR gesunken.
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KKursverlauf der ACCENTRO-Aktie vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019
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Kursverlauf der ACCENTRO-Aktie im Geschaftsjahr 2019

Aktionarsstruktur

Das gezeichnete Kapital der ACCENTRO Real Estate
AG betrug mit Ablauf des Geschaftsjahrs 2019
32,44 Mio. EUR. Es handelt sich um 32.437.934
nennwertlose Stlckaktien und hat sich im Lauf
des Geschaftsjahrs 2019 nicht verandert.

Zum 31. Dezember 2019 befanden sich 83,31 %
der Aktien der ACCENTRO AG im Besitz der
Brookline Real Estate S.ar.l, 4,78 % im Besitz der
Adler Real Estate AG und 11,91 % im Streubesitz.

Einen Uberblick Uber die Aktionarsstruktur

erhalten Sie in der nebenstehenden Grafik.
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Die ACCENTRO-Aktie im Uberblick

Borsensegment Prime Standard
ISIN DEOOOAOKFKB3
WKN AOKFKB
Anzahl Aktien am 31. Dezember 2019 32.437.934
Streubesitz/Freefloat 11,91%
Hochstkurs (1. Januar — 31. Dezember 2019)* 9,78 EUR
Tiefstkurs (1. Januar — 31. Dezember 2019)~* 6,70 EUR
Schlusskurs am 30. Dezember 2019* 7,65 EUR
Marktkapitalisierung am 30. Dezember 2019* 248.150.195 EUR

* Schlusskurse Xetra-Handel
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Investor-Relations-Aktivitaten

Im Geschaftsjahr 2019 genossen eine regelmafige Berichterstattung und der Dialog mit dem Kapitalmarkt
besondere Prioritat. Die ACCENTRO Real Estate AG nahm im abgelaufenen Geschaftsjahr 2019 an den
folgenden Analystenveranstaltungen teil:

m 19./20. Februar 2019 13. ODDO BHF German Conference, Frankfurt am Main

m 12.]Juni 2019 Quirin Champions 2019 Investorenkonferenz, Frankfurt am Main
m 03. September 2019 SRC Forum Financials & Real Estate 2019, Frankfurt am Main

m 23.-26.September 2019  Baader Investment Conference 2019, Minchen

Die Unternehmensentwicklung der ACCENTRO Real Estate AG wird stetig durch Analysten beobachtet.
Derzeit liegen folgende Analysteneinschatzungen zur ACCENTRO-Aktie vor:

m 18.12.2019 Baader Helvea Equity Research  Anlageempfehlung: , Kaufen” Kursziel: 10,00 EUR
m 22.11.2019 Kepler Cheuvreux Anlageempfehlung: ,Kaufen” Kursziel: 10,50 EUR
m 13.11.2019 ODDO BHF Anlageempfehlung: ,Halten” Kursziel: 8,00 EUR

m 11.11.2019 Quirin Privatbank Anlageempfehlung: ,Kaufen” Kursziel: 10,50 EUR
m 07.11.2019 SRCResearch Anlageempfehlung: ,Kaufen” Kursziel: 10,00 EUR
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Vorbemerkungen

Der diesem Bericht zugrunde liegende Konzernabschluss der ACCENTRO Real Estate AG (im Folgenden
LACCENTRO AG") wurde nach den International Financial Reporting Standards (IFRS) aufgestellt, wie sie
in der Europaischen Union anzuwenden sind.

Die Wahrungsangaben dieses Berichts erfolgen in Euro (EUR). Sowohl Einzel- als auch Summenwerte
stellen den Wert mit der kleinsten Rundungsdifferenz dar. Bei Additionen der dargestellten Einzelwerte
kdnnen deshalb geringfigige Differenzen zu den ausgewiesenen Summen auftreten.

LAGEBERICHT
1 Grundlagen
des Konzerns

1.1 Geschaftsmodell des Konzerns, Ziele und Strategien

Die ACCENTRO AG ist ein borsennotiertes Immobilienunternehmen mit dem Fokus auf Wohnimmobilien
in Deutschland. Die Geschaftstatigkeit der ACCENTRO AG und ihrer Tochtergesellschaften (nachfolgend
als ,ACCENTRO AG" oder ,ACCENTRO-Konzern"” bezeichnet) erstreckt sich geografisch ausschlieflich auf
inldndische Immobilien an wirtschaftlich attraktiven Standorten.

Die Geschaftstatigkeit des ACCENTRO-Konzerns umfasst die Bewirtschaftung und den Handel mit
Wohnimmobilien und Einzelwohnungen, insbesondere den Verkauf von Wohnungen an Selbstnutzer
und Kapitalanlegerim Rahmen der Einzelprivatisierung von Wohnungsbestanden. Der Fokus liegt hierbei
auf der mieternahen Wohnungsprivatisierung. Zur Nutzung von Opportunitaten fihrt der ACCENTRO-
Konzern die VerduRerung groRBer Wohneinheiten an institutionelle Investoren (Portfolioverkdufe)
durch. Die von Unternehmen des ACCENTRO-Konzerns erbrachten Privatisierungsleistungen umfassen
sowohl die Privatisierung von Wohnungen aus Eigenbestanden des ACCENTRO-Konzerns als auch
Privatisierungsdienstleistungen im Auftrag Dritter.

1.2 Konzernstruktur und Steuerungssystem
Die ACCENTRO AG ist das Mutterunternehmen des ACCENTRO-Konzerns. Die ACCENTRO AG fungiert
als operativ tatige Holding zahlreicher Gesellschaften, in denen die Wohnungsbestdnde konzentriert

sind, sowie einer Dienstleistungsgesellschaft, die sich auf den Bereich Wohnungsprivatisierung fokus-
siert. Sofern die ACCENTRO AG die Gesellschaften beherrscht, nimmt sie Gbergeordnete Aufgaben der
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Unternehmenssteuerung, Finanzierung und Administration im ACCENTRO-Konzern wahr. Zentrale Bereiche
wie Recht, Bilanzbuchhaltung, Controlling, Risikomanagement, Finanzierung, Einkauf, Asset Management
und IT sind in der ACCENTRO AG angesiedelt.

Der Konzern der ACCENTRO AG besteht aus mehreren direkt von der ACCENTRO AG gefihrten
Objektgesellschaften, welche Eigentimer der Immobilienbestande des ACCENTRO-Konzerns sind.
Alle Gesellschaften werden im Konzernabschluss der ACCENTRO AG konsolidiert, folglich gibt es
keine nichtkonsolidierten Tochtergesellschaften. Fir eine Aufstellung der einzelnen Konzern- und
Beteiligungsunternehmen der ACCENTRO AG wird auf den Konzernanhang verwiesen.

Die ACCENTRO AG halt mehrere strategische Beteiligungen an Projektentwicklungsgesellschaften,
welche nicht von der ACCENTRO AG gesteuert werden und daher nicht als Tochterunternehmen in
den Konzernabschluss einbezogen werden. Das anteilige Ergebnis dieser Gesellschaften und ihre
Wertanderung wird als At-Equity-Ergebnis in der Gewinn- und Verlustrechnung gezeigt. Soweit die
Beteiligungshohe unter 20 % betragt, erfolgt ein Ausweis von Ergebnisbeitragen als Beteiligungsertrag.

Im Konzern der ACCENTRO AG erfolgt bei der internen Berichterstattung keine Unterteilung in Segmente,
da sich der Konzern ausschliefilich mit dem Ankauf und Verkauf von Wohnimmobilien im Inland beschaftigt.
Daher erfolgt in diesem Geschaftsbericht wie auch schon in den Vorjahren keine Segmentberichterstattung.

Fir die ACCENTRO AG dient das Konzernergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) als finanzieller
Leistungsindikator fir die Unternehmenssteuerung. Wesentliche SteuerungsgroRe ist hier das
Verkaufsergebnis der Objekte mit bestimmenden Faktoren wie etwa die Anzahl der vorhandenen
Reservierungen von Eigentumswohnungen durch potenzielle Kdufer sowie die Ist-Werte der Verkdufe.
Letztere werden sowohl nach Anzahl der Wohnungen als auch nach Umsatzvolumen erfasst. Zusatzlich
flieRen die Bewirtschaftungsergebnisse der einzelnen Teilportfolios beziehungsweise Objekte in das
Steuerungssystem ein. Dariber hinaus dienen Steuerungsgroflen wie die Anzahl von Neukunden,
Besichtigungen und Reservierungen als Frihindikatoren fir die Entwicklung des Unternehmens. Fir
Zwecke der Lageberichterstattung wird auf das EBIT und den Umsatz abgestellt, da die weiteren
SteuerungsgroRen der individuellen Steuerung einer jeden Immobilie dienen und nicht auf
Unternehmensebene aggregiert werden.

Auf Ebene des Gesamtkonzerns wird die aktuelle Liquiditatssituation regelmallig und zeitnah erfasst. Die
Liquiditatsplanung fir die ndchsten 12 Monate wird fortlaufend erstellt. Durch diese zentral gesteuerte
Aufgabe wird die finanzielle Stabilitat der Unternehmensgruppe Gberwacht. Die kontinuierliche Ermittlung
der Liquiditdtsstrome auf Ebene einzelner Gesellschaften ist Bestandteil dieser Steuerung.

Zudem hat sich die ACCENTRO AG 2020 durch die erfolgreiche Emission einer neuen Anleihe Uber
250 Mio. EUR verpflichtet, im Konzernanhang naher erlduterte Financial Covenants einzuhalten.
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LAGEBERICHT

2 Wirtschaftsbericht

2.1  Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Laut Statistischem Bundesamt ist die deutsche Wirtschaft im Jahr 2019 im Vergleich zum Vorjahr um
weitere 0,6% gewachsen. Das bereits seit zehn Jahren anhaltende Wachstum des preisbereinigten
Bruttoinlandsprodukts (BIP) habe sich damit allerdings weiter verlangsamt und liege nun unter dem
Zehnjahresdurchschnitt von +1,3 %. Gestitzt wurde das Wachstum 2019 laut Statistischem Bundesamt vor
allem vom Konsum. Private Konsumausgaben (+1,6 %) und staatliche Konsumausgaben (+2,5 %) wuchsen
starker als noch in den beiden Jahren zuvor.

Die Entwicklung des deutschen Immobilienmarkts wurde im Geschaftsjahr 2019 erneut von der expan-
siven Geldpolitik der Europdischen Zentralbank beginstigt. Eine zu Jahresbeginn noch beflrchtete
Zinserhdéhung im Geschaftsjahr 2019 blieb aus. Die Europdische Zentralbank kindigte im Januar 2020 an,
an ihrer sehr lockeren Geldpolitik auch langfristig festzuhalten, so dass die Immobilienbranche weiterhin
von anhaltend ginstigen Finanzierungsbedingungen profitieren kann.

2.2 Entwicklungen am deutschen Wohnungsmarkt

Laut einer im Januar 2020 verdffentlichten Studie der bulwiengesa AG zur Immobilienpreisentwicklung
in Deutschland bleibt der Wohnungsmarkt die treibende Kraft im bulwiengesa-Immobilienindex. Der
Teilindex Wohnen, der den fir die ACCENTRO AG wichtigsten Markt darstellt, sei auch 2019 erneut
stark gestiegen, wenn auch mit 5,5% langsamer als noch im Jahr zuvor (+7,0%). Die Kaufpreise fur
Neubau-Eigentumswohnungen (+6,8 %), Reihenh&user (+6,8 %) und Grundsticke fur Einfamilienhduser
(+7.3%) stiegen im gesamten Bundesgebiet starker als die Wohnungsmieten im Neubau (+3,6 %) und
Bestand (+2,5%). Profitieren konnte die Immobilienbranche vom stabilen Arbeitsmarkt, der positiven
Bevolkerungsentwicklung in den Stadten und von der expansiven Geldpolitik der Europdischen
Zentralbank, die fir ginstige Finanzierungsbedingungen sorgte.

Basierend auf einem zunehmenden Wohnungsmangel trieb die niedrige Angebotselastizitdt die
Immobilienpreise in den Metropolen weiter nach oben. Laut Statistischem Bundesamt wurden im
gesamten Bundesgebietin den ersten 11 Monaten 2019 319.200 Wohnungen genehmigt, das entspricht
nur 1,3 % mehrals im Vorjahrszeitraum. Die Auftragsbestande der Bauindustrie im Wohnungsbau steigen
fir 2020 deutlich an. Aufgrund mangelnder Baukapazitaten ist jedoch mit einer geringeren Anzahl von
Fertigstellungen und einem erneuten Anstieg des Bauiiberhangs zu rechnen.

Neben dem anhaltenden Arbeitskraftemangel im Baugewerbe sind es rechtliche Unsicherheiten und
gesamtgesellschaftliche Diskussionsprozesse, z.B. um den ,Mietendeckel”, die Bodenwertzuwachssteuer,
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Regelungen zu Fauna, Flora und Habitat, zur Energieeinsparung oder eine Modifikation des Share Deals,
die eine Herausforderung fir die Immobilienwirtschaft darstellen und den Neubau dringend bendtigten
Wohnraums erschweren und verzdgern.

Trotz der stetig steigenden Immobilienpreise sind deutsche Wohnimmobilien als Geldanlage weiterhin
beliebtbeiprivatenundinstitutionellenInvestorenausdemIn-undAusland.Firdieanhaltende Nachfrage
sind zum einen die glinstigen Finanzierungsbedingungen und zum anderen fehlende attraktive alterna-
tive Anlagemdoglichkeiten verantwortlich. Laut einer Studie von BNP Paribas Real Estate zum deutschen
Wohn-Investmentmarkt 2019 flossen rund 19,5 Mrd. EUR in groRere deutsche Wohnungsbestande ab
30 Wohneinheiten, was das zweitbeste Ergebnis der vergangenen 15 Jahre darstellte.

Themen wie Mietendeckel und Mietpreisbremse sowie Debatten um potenzielle Enteignungen von
Immobiliengesellschaften konnten zumindest inldndische Investoren nicht abschrecken. Deutsche
K&ufer haben 2019 mit 17,8 Mrd. EUR deutschlandweit 41 % mehr investiert als im Vorjahr, wéhrend nur
noch 8,5 % des investierten Gesamtvolumens auf auslandische Investoren entfallen.

Laut BNP Paribas Real Estate konnten die deutschen A-Stadte (Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, Koln,
Minchen und Stuttgart) gegeniber dem Vorjahr ein Umsatzplus von 25% verzeichnen. In Berlin, dem
fir die ACCENTRO AG wichtigsten Markt, wurde ein Umsatz von 4,2 Mrd. EUR erreicht, was rund 50%
des Gesamtumsatzes von Verkdufen groRerer deutscher Wohnungsbestdnde in den sieben A-Stddten
entspricht.

Im Geschaftsjahr 2020 méchte die ACCENTRO AG ihre Expansion vorantreiben und ihren bundesweiten
Bestand weiter ausbauen. Mit ihrem aktuellen Bestand sowohl in deutschen Metropolen als auch in
Schwarmstadten mit hohen Wachstumspotenzialen blickt die ACCENTRO AG positiv in die Zukunft.

2.3 Geschaftsverlauf

Wesentliche Ereignisse im Geschaftsjahr 2019

Der sehr positive Geschaftsverlauf des ACCENTRO-Konzerns vollzog sich im Geschdftsjahr 2019 in einem
weiterhin sehr freundlichen Marktumfeld, welches nicht nur in den Metropolregionen durch eine hohe
Nachfrage nach Wohnimmobilien geprdgt war. Dies trifft sowohlim Hinblick auf die Vermietungssituation
als auch auf die Nachfrage nach Eigentumswohnungen zur Eigennutzung oder zur Kapitalanlage zu.

Die angekindigte regionale Diversifikation konnte im Verlauf des Geschaftsjahrs durch den Erwerb
eines grolReren Immobilienbestands in Oberbayern und von Immobilienbestanden im Rhein-Main-

Gebiet weiter vorangetrieben werden.

Im Prognosebericht des Vorjahrs haben wir einen leicht steigenden Umsatz auf Basis von 163,3 Mio.
EUR und ein moderat im niedrigen zweistelligen Prozentbereich wachsendes EBIT prognostiziert. Im
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Dezember 2019 wurde die Prognose auf einen Umsatz von knapp Uber 140 Mio. EUR und ein EBIT
von voraussichtlich dber 40 Mio. EUR angepasst. Die Unterschreitung der urspringlich prognostizierten
Umsatzerlose resultiert hierbei im Wesentlichen aus Verzégerungen im Rahmen der Abwicklung bei
mehreren Privatisierungsprojekten in Berlin. Die Nutzen- und Lasten-Wechsel werden 2020 erwartet.
Mit 40 Mio. EUR lag das neue prognostizierte EBIT trotz des erwarteten Umsatzrickgangs um 21 % Uber
dem Vorjahres-EBIT. Pragend flr die erfreuliche Entwicklung des EBIT waren neben einem gréReren
Portfolioverkauf im Dezember 2019, die positiven Effekte aus der Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien. Mit einem Umsatz von 143 Mio. EUR und einem EBIT von 40 Mio. EUR sieht die
ACCENTRO AG ihre angepasste Prognose fir das Geschaftsjahr 2019 erfillt. Der ACCENTRO-Konzern
erreichte mit 26,3 Mio. EUR eines seiner bisher besten Jahresergebnisse und das hochste EBIT in der
Unternehmensgeschichte.

Im Verlauf des Geschaftsjahrs 2019 wurde durch den Erwerb von 812 Einheiten die Basis fir weitere
stabile Ertrdge aus dem Privatisierungsgeschdft gelegt.

2.4 Ertrags-, Finanz- und Vermdogenslage
Ertragslage

Die wichtigsten Umsatz- und Ergebniskennzahlen des ACCENTRO-Konzerns haben sich im Geschaftsjahr
2019 wie folgt entwickelt:

Geschaftsjahr Geschaftsjahr

2019 2018

Umsatzerlose 1433 205,6
EBIT 39,8 32,9
Konzernergebnis 26,3 18,3

Der Konzernumsatz erreichte mit 143,3 Mio. EUR den angepassten Prognosewert, liegt aber erwartungs-
gemal’ unter dem von Sondereinflissen gepragten Umsatz des Geschaftsjahrs 2018.

Das EBIT zeigt mit 39,8 Mio. EUR einen Anstieg von 21 % gegeniber dem Vorjahr. Der im Vorjahr prognos-
tizierte moderate Anstieg im niedrigen zweistelligen Bereich wurde damit Gbertroffen. Erhéhend wirkten
sich hierbei die positive Wertdifferenz aus der Uberfiihrung von Immobilien aus dem Vorratsvermégen in
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien von 11,4 Mio. EUR (siehe 5.2 im Konzernanhang) sowie
ein groBerer Portfolioverkauf im Dezember 2019 aus. Das Volumen der einzelprivatisierten Wohnungen
ist mit 325 verduBerten Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr gesunken (Vorjahr: 487 Wohnungen;
2017: 488 Wohnungen). Dennoch blieb der Umsatz aus Einzelprivatisierungen mit 71,6 Mio. EUR (Vorjahr:
73,0 Mio. EUR) weitgehend konstant. Der Anteil groRerer Immobilientransaktionen ist mit 42,6 % am
Umsatz weitgehend unverandert geblieben (Vorjahr: 40 %).
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Das Mietergebnis ist als Folge des kontinuierlichen Bestandsaufbaus bei Vorratsimmobilien wie bereits
im Vorjahr nochmals um 0,4 Mio. EUR angestiegen. Das Dienstleistungsergebnis ist auf den ersten
Blick mit 2,4 Mio. EUR konstant geblieben (Vorjahr: 2,3 Mio. EUR). Im Vorjahr war jedoch eine Provision
fir die Vermittlung eines groRen Immobilienbestands in einem Beteiligungsunternehmen in Berlin
enthalten, wohingegen der Umsatz 2019 rein aus dem Provisionsergebnis im Bereich Kooperationen
im Neubaubereich und aus Provisionen fir den Verkauf im Auftrag von Kooperationspartnern im
Bestandsimmobiliensektor resultiert.

Das Ergebnis aus at-equity einbezogenen Unternehmen von 1,2 Mio. EUR (Vorjahr: 0,0 Mio. EUR)
resultiert aus den anteiligen Gewinnen aus der Verdulerung der Projekte Havellander Rosenpark mit
0,9 Mio. EUR und Urbanstralle 5 mit 0,4 Mio. EUR sowie anteiligen Ergebnissen aus der Fortschreibung
des At-Equity-Ansatzes von -0,2 Mio. EUR.

Aufgrund einer Potenzialanalyse und der daraus resultierenden Geschaftsstrategie fir einige Immobilien
wurden diese im Geschéftsjahr 2019 aus dem Vorratsvermégen (IAS 2) in die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien (IAS 40) Uberflhrt. Hieraus resultierte ein positives Ergebnis aus Fair-Value-
AnpassunginHéhevon 11,4 Mio.EUR. Weitere Details hierzu finden sichunter Punkt 5.2 im Konzernanhang.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von 1,2 Mio. EUR sind gegeniber dem Vorjahr mit 1,7 Mio.
EUR nochmals gesunken. Wesentliche GroRe war die Ausbuchung von Verbindlichkeiten in Héhe von
0,9 Mio. EURim Zusammenhang mit Fragestellungen zur Umsatzsteuer bei Bautragern. Korrespondierend
hierzu wurde auch eine Forderung in gleicher Hohe ausgebucht, was den sonstigen betrieblichen
Aufwand erhohte.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von 6,1 Mio. EUR (Vorjahr: 5,1 Mio. EUR) enthalten
wie bereits im Vorjahr unter anderem Kosten fir allgemeine Beratungsleistungen, insbesondere in
den Bereichen Steuern, Recht und allgemeine strategische Fragestellungen. Dariber hinaus werden
in diesem Posten Mietaufwendungen fir die Geschaftsrdume der Gesellschaft, Abschlusskosten sowie
Informations-, Werbungs- und Bewirtungskosten ausgewiesen. Die Steigerung im Vergleich zum Vorjahr
resultiert im Wesentlichen aus der Ausbuchung einer Umsatzsteuerforderung im Zusammenhang mit
Bautragerprojekten in der Vergangenheit. Dieser Ausbuchung steht ein sonstiger betrieblicher Ertrag in
gleicher Hohe gegeniber.

Der Personalaufwand ist in der Berichtsperiode noch einmal deutlich um 1,2 Mio. EUR auf nun
5,8 Mio. EUR gestiegen (Vorjahr: 4,6 Mio. EUR). Dies findet, wie schon im Prognoseberichtsteil des
Geschaftsberichts 2018 angekindigt, seine Ursache im weiteren Ausbau des Personalbestands, der zum
31. Dezember 2019 um 5 Kdpfe starker ist als zum Jahresende 2018, wobei nicht alle neu geschaffenen
Stellen Vollzeitstellen sind. Nach Durchschnittswerten betrdgt der Zuwachs an Mitarbeitern 9 Stellen.
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Das Zinsergebnis im Geschaftsjahr 2019 betrug —7,4 Mio. EUR nach -8,9 Mio. EUR im Vorjahr. Trotz
eines deutlichen Anstiegs der Finanzverbindlichkeiten um 85,7 Mio. EUR und einer Steigerung des
Zinsaufwands um 2,3 Mio. EUR im Geschaftsjahr 2019 konnte die zeitgleiche Steigerung des Zinsertrags
um 3,9 Mio. EUR den Aufwand Uberkompensieren. Der Anstieg der Zinsertrage resultiert aus einem
héheren Volumen ausgereichter Darlehen sowie aus Sonderzinsansprichen im Zusammenhang mit
kurzfristigen Finanzierungen.

Das Ergebnis vor Steuern belief sich auf 32,5 Mio. EUR und lag somit 35,5% Uber dem Niveau des
Vorjahrs (24,0 Mio. EUR). Der Ertragsteueraufwand betrug in der Berichtsperiode 6,2 Mio. EUR und liegt
damit nur geringflgig Uber dem Vorjahrsniveau (5,7 Mio. EUR). Die Steuerquote fir das Geschaftsjahr
2019 betrdgt 19,0% (Vorjahr: 23,7 %). MaRgeblich fir die unter der Konzernsteuerquote liegende
tatsachliche Steuerquote ist die VerduRerung von Immobilien im Wege eines Share Deals, der steuerlich

beginstigt ist.

Weitere detaillierte Ausfiihrungen zur Zusammensetzung und Hohe der Aufwendungen und Ertrage sind
im Konzernanhang enthalten.

Finanzlage
. Geschaftsjahr Geschéftsjahr
Kennzahlen der Kapitalflussrechnung 2019 2018
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit =757 48,4
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 2.4 -51,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 81,0 1114
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 7.8 11,8
Zunahme des Zahlungsmittelbestands aus dem Zugang
vollkonsolidierter Unternehmen 0.2 2,7
Verdnderung verfigungsbeschrankter liquider Mittel/
Anpassung Finanzmittelfonds 12 1,1
Abnahme des Zahlungsmittelbestands aus dem Abgang
vollkonsolidierter Unternehmen -0,5 -6,7
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 15,5 6,5
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 24,2 15,5

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit belief sich im Geschaftsjahr 2019 auf -75,7 Mio. EUR
(Vorjahr: —48,4 Mio. EUR). Er setzt sich zusammen aus dem operativen Cashflow in Hohe von 4,4 Mio. EUR
(Vorjahr: —0,6 Mio. EUR) und Mittelabfliissen zum weiteren Ausbau des Vorratsvermogens an Immobilien
in Hohe von -80,1 Mio. EUR (Vorjahr: —=47,7 Mio. EUR). Im operativen Cashflow sind Mittelzuflisse aus
Ausschittungen und Verkaufserlosen von at-equity bilanzierten Unternehmensbeteiligungen in Hohe
von 1,1 Mio. EUR enthalten (Vorjahr: 0,1 Mio. EUR). Die Verbindlichkeiten reduzierten sich um 8,6 Mio.
EUR, wahrend Steuerzahlungen in Hohe von 5,2 Mio. EUR den operativen Cashflow belasteten.

28



GESCHAFTSBERICHT 2019 1~ ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT ACCENTRO Real Estate AG
Wirtschaftsbericht

Auf den Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit wirken sich die Mieteinzahlungen und die Einzahlungen aus
der VerduRerung von Vorratsimmobilien positiv aus. Belastet wird der operative Cashflow durch samtliche
betrieblich bedingten Auszahlungen, einschliellich der Ertragsteuerzahlungen, sowie durch die Zahlungen
fUr den Ausbau des Vorratsvermdgens an Immobilien. Weitere Details zur Hohe und Zusammensetzung
der Cashflows werden in der Konzern-Kapitalflussrechnung sowie im Konzernanhang, Abschnitt 5.20,
dargestellt.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit war im Geschéftsjahr 2019 mit 2,4 Mio. EUR positiv (Vorjahr:
-51,2 Mio. EUR). Der positive Cashflow resultiert im Wesentlichen aus dem Rickfluss von 5,8 Mio. EUR
ausgereichter Darlehen, dem Mittelabflisse in Hohe von 1,9 Mio. EUR aus Darlehensgewdhrung und
1,6 Mio. EUR Investitionen in das Sachanlagevermdgen entgegenstehen. Bei den Investitionen in das
Sachanlagevermogen handelt es sich hauptsachlich um die Ausstattung und UmbaumalRnahmen an der
neuen, im Vorjahr erworbenen Firmenzentrale in der Berliner KantstralRe, welche zu Beginn des Jahres
2020 bezogen wurde.

Der positive Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit in Hoéhe von 81,0 Mio. EUR (Vorjahr: 111,4 Mio.
EUR) resultiert im Wesentlichen aus Kreditaufnahmen bei Banken in Hohe von 127,5 Mio. EUR, denen
Zins- und Tilgungszahlungen in H6he von 34,2 Mio. EUR gegenlber standen. 5,2 Mio. EUR flossen wie im
Vorjahr als Dividende an die Anteilseigner der ACCENTRO AG zurlck.

Vermdgens- und Kapitalstruktur

31.12.2019 31.12.2018

Mio. EUR % Mio. EUR %
Vermogenswerte 580,8 100,0 % 474,2 100,0 %
Langfristige Vermogenswerte 102,5 17.7% 81,1 17.1%
Kurzfristige Vermdgenswerte ohne liquide Mittel 454,1 78,1% 3776 79,6 %
Liquide Mittel 24,2 4,2% 15,5 33%
Schulden und Eigenkapital 580,8 100 % 474,2 100 %
Eigenkapital 220,8 38,0% 199.1 42,0%
Langfristige Schulden 2159 37.2% 176,4 372%
Kurzfristige Schulden 144,0 24,8% 98,7 20,8%

Der Verschuldungsgrad (Fremdkapital/Gesamtkapital) ist durch die prozentual weitgehend gleich-
formige Erhohung des Eigenkapitals (+21,7 Mio. EUR) und die Erhéhung der Schulden (+84,8 Mio. EUR)
zum Ende des Berichtsjahrs mit 62,0 % etwas tber dem Vorjahresniveau (58,0 %). Der LtC (Net financial
indebtness/Gross Asset Value bzw. Nettofinanzschulden/Bruttovermdgenswert) hat sich mit 55,9 %
(Vorjahr: 50,3 %) erwartungsgemdf durch die Aufnahme weiterer Kreditmittel erhéht.
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Die Relation zwischen den liquiden Mitteln und den gesamten Vermogenswerten liegt mit 4,2 % leicht
Uber dem Wert zum Vorjahrsstichtag (3,3 %). Dies resultiert aus einer Erhéhung des Barmittelbestands im
Vergleichzu2018 um 56,1 % auf 24,2 Mio. EUR beieinem gleichzeitigen Anwachsen der Vermdgenswerte
um 22,5 %.

Der Konzern war jederzeit in der Lage, seinen Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Durch eine
rollierende Liquiditatsplanung werden mogliche Liquiditdatsengpasse friihzeitig erkannt und gegebenen-
falls notwendige Gegenmalinahmen ergriffen.

Die ACCENTRO AG stitzt ihre Finanzierungen auf verschiedene Saulen. Neben grundbuchlich besicherten
Bankkrediten nutzt die Gesellschaft mit Anleihen kapitalmarktbasierte Finanzierungen.

GroBtenteils als Resultat neuer Kreditaufnahmen zur Finanzierung von Immobilienerwerben erhéhten
sich die langfristigen Verbindlichkeitenum 22,4 % auf 215,9 Mio. EUR. Die kurzfristigen Verbindlichkeiten
wuchsen um 459% auf 144,0 Mio. EUR. Hierin spiegelt sich der Anstieg der kurzfristigen
Finanzverbindlichkeiten auf Basis der Verkaufsplanung fir das Geschdftsjahr 2020 wider, ergdnzt um
geplante vorfristige Kreditrickfihrungen aus Mitteln der im Februar 2020 emittierten Anleihe.

Die liquiden Mittel beliefen sich zum 31. Dezember 2019 auf 24,2 Mio. EUR gegeniiber 15,5 Mio. EUR zum
31.Dezember2018.Die ACCENTRO AG gehtdavon aus, dass alle im Geschaftsjahr 2020 zu verhandelnden
Kredite turnusgemal prolongiert oder zurickgezahlt werden. In Anbetracht des Barmittelzuflusses aus
derim Februar 2020 platzierten Unternehmensanleihe sieht die ACCENTRO AG ihren Finanzierungbedarf
auch fur das Geschaftsjahr 2020 gesichert. Finanzierungen in Fremdwahrungen hat die ACCENTRO AG
nicht vereinbart.

2019 flhrte der Konzernjahresiberschuss in Hohe von 26,3 Mio. EUR zu einer weiteren Erhohung
des Eigenkapitals von 199,1 Mio. EUR zum Jahresende 2018 auf 220,8 Mio. EUR zum 31. Dezember
2019. Die Eigenkapitalquote konnte mit 38,0 % trotz der um 22,5 % gestiegenen Bilanzsumme und der
Verringerung des Eigenkapitals durch die Dividendenzahlung im Mai 2019 in Hohe von 5,2 Mio. EUR
weitgehend auf einem hohen Niveau gehalten werden (Vorjahr: 42,0 %).
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Vermdgenslage

Die Bilanzsumme erhéhte sich nochmals deutlich um 106,6 Mio. EUR (22,5%) auf 580,8 Mio. EUR
(31. Dezember 2018: 474,2 Mio. EUR). Die Bilanzsumme der ACCENTRO AG Ubersteigt damit erstmals die
Grenze von einer halben Milliarde EUR. Die wesentlichen Veranderungen in den einzelnen Bilanzposten
sind in der folgenden Zusammenfassung dargestellt und werden im Nachgang erldutert.

31.12.2019 31.12.2018 Verdnderung
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Langfristige Vermogenswerte 102,5 81,1 +21,4
Selbstgenutzte Grundstlicke und Gebdude 24,1 23,4 +0,7
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 34,5 0.0 +34,5
Langfristige sonstige Forderungen und andere
Vermdgenswerte 14,8 28,8 -14,0
Sonstiges langfristiges Vermdgen 29,1 289 +0,2
Kurzfristige Vermogenswerte 478,3 393,1 +85,2
Vorratsimmobilien 416,6 345,2 +71,4
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 10,6 18,6 -8,0
Sonstige kurzfristige Vermégenswerte 51,1 29,3 +21,8
Eigenkapital 220,8 199,1 +21,7
Langfristige Schulden 215,9 176,4 +39,5
Finanzverbindlichkeiten und Anleihen 213,7 1753 +38,4
Andere langfristige Schulden 2,2 1,1 +1,1
Kurzfristige Schulden 144,0 98,7 +45,3
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten und Anleihen 1039 559 +48,0
Andere kurzfristige Verbindlichkeiten und
Rdckstellungen 40,1 42,8 -2,7

Das langfristige Vermogen erhdhte sich um 21,4 Mio. EUR. Wesentlicher Grund hierbei war die
Umgliederung eines urspringlich im Vorratsvermégen ausgewiesenen Berliner Immobilienbestands
in die langfristigen Vermdgenswerte und der Ausweis als als Finanzinvestition gehaltene Immobilie.
Weitere Details hierzu sind im Anhang unter Punkt 5.2 erldutert. Gegenldufig kam es bei den sonstigen
Forderungen und anderen Vermdgenswerten, wie auch den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen,
zu Umgliederungen in den kurzfristigen Bereich, da im Verlauf der ersten Halfte des Geschaftsjahrs
2020 mit der Zahlung zu rechnen ist.

Die langfristigen sonstigen Forderungen und anderen Vermdgenswerte umfassen im Wesentlichen
Ausleihungen an Unternehmen, mit denen die ACCENTRO AG Uber Beteiligungsverhaltnisse verbunden
ist. Die ACCENTRO AG bt Uber diese Gesellschaften keine Kontrolle aus, so dass es zu keiner
Vollkonsolidierung im Konzernabschluss der ACCENTRO AG kommt.
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Die sonstigen langfristigen Vermogenswerte enthalten im Wesentlichen einen nicht planmaRig
abzuschreibenden Firmenwert in Héhe von 17,8 Mio. EUR, Unternehmensbeteiligungen an nicht konso-
lidierten Unternehmen in Hohe von 9,3 Mio. EUR und Sachanlagevermégen im Wert von 1 Mio. EUR.

Das kurzfristige Vermogen erhohte sich um 85,2 Mio. EUR auf 478,3 Mio. EUR (Vorjahr: 393,1 Mio. EUR)
und ist malRgeblich durch die in den Vorrdten ausgewiesenen Immobilien des Handelsbestands gepragt.
Im Geschaftsjahr 2019 erfolgte fir 812 erworbene Wohneinheiten zu einem Ankaufspreis von 164,8
Mio. EUR ein Nutzen-Lasten-Wechsel. Fir weitere 84 Wohneinheiten mit einem Ankaufspreis von 13,0
Mio. EUR wurde bereits im Geschaftsjahr 2019 ein Kaufvertrag geschlossen, der Nutzen-Lasten-Wechsel
und damit eine Bilanzierung erfolgt allerdings erst im Geschdaftsjahr 2020. Gleichzeitig wurden 830
(Vorjahr: 1.615) Wohneinheiten mit Anschaffungskosten von rund 95,5 Mio. EUR (Vorjahr: 156,6 Mio.
EUR) verduRert, so dass sich das Vorratsvermdgen unter Beriicksichtigung unterjdhrig durchgefihrter
Sanierungsmalinahmen und aktuell geleisteter Anzahlungen um 71,4 Mio. EUR erhodht hat.

Die kurzfristigen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind im Wesentlichen stichtagsbedingt
gesunken, da die Kaufpreisforderung aus einem zum Jahresende 2018 verdulRerten Immobilienportfolio
in Hohe von 11,2 Mio. EUR im Mdrz 2019 vereinbarungsgemal’ bezahlt wurde.

Die sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte setzen sich im Geschaftsjahr 2019 neben den liquiden
Mitteln in Hohe von 24,2 Mio. EUR (Vorjahr: 15,5 Mio. EUR) wie folgt zusammen: Die Forderungen aus
noch nicht abgerechneten Betriebskosten belaufen sich auf 7,0 Mio. EUR (Vorjahr: 8,1 Mio. EUR). Die
kurzfristigen Ausleihungen sind auf 16,9 Mio. EUR (Vorjahr: 2,7 Mio. EUR) gestiegen. Der Anstieg resultiert
im Wesentlichen aus der Umgliederung aus dem langfristigen Vermogen aufgrund der Falligkeitsstruktur.
Die Ertragsteuerforderungen valutieren zum Stichtag mit 0,9 Mio. EUR (Vorjahr: 1,1 Mio. EUR). 2019
werden zudem erstmalig Vertragsvermdgenswerte aus einer zeitraumbezogenen Umsatzrealisierung im
Zusammenhang mit dem Ausbau von Dachgeschosswohnungen in Hohe von 1,2 Mio. EUR ausgewiesen.
Die restlichen Forderungen setzen sich aus einer Vielzahl kleinerer Betrage zusammen.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage des Konzerns

Der ACCENTRO AG ist es im Geschaftsjahr 2019 gelungen, den Bestand an Vorratsimmobilien um
weitere 71,3 Mio. EUR zu vergréllern. Mit diesem weiter gewachsenen Bestand blickt die ACCENTRO
zuversichtlich in die Zukunft. Diese Einschatzung erfolgt insbesondere vor dem Hintergrund, dass der
Immobilienbestand aulRerhalb Berlins kontinuierlich ausgebaut werden konnte.

Im Konzernlagebericht des Vorjahrs wurden ein leicht wachsender Umsatz und ein moderat im
niedrigen zweistelligen Prozentbereich wachsendes EBIT prognostiziert. Diese Prognose haben wir im
Dezember 2019 bezlglich des EBIT angehoben und beziiglich des Umsatzes nach unten korrigiert. Es
wurden ein Umsatz von 143,3 Mio. EUR und ein EBIT von 39,8 Mio. EUR erzielt, wozu auch erstmals ein
Bewertungseffektin Héhe von 11,4 Mio. EUR beigetragen hat. Mit dem EBIT von 39,8 Mio. EUR wurde das
beste EBIT in der Unternehmensgeschichte erreicht.
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Mit der Ergebnisentwicklung zeigt sich die ACCENTRO AG angesichts der erreichten EBIT-Prognose unein-
geschrankt zufrieden. Die Voraussetzungen flr eine weiterhin positive Entwicklung des ACCENTRO-
Konzerns wurden durch die erneute Erweiterung des Handelsportfolios im Geschaftsjahr 2019 und das
Zustandekommen mehrerer Kooperationen geschaffen.

Die Eigenkapitalquote konnte trotz Dividendenzahlung und deutlichem Anwachsen der Bilanzsumme
mit 38,0 % stabil auf hohem Level gehalten werden (Vorjahr: 42,0 %).

2.5 Weitere finanzielle und nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Das fachliche Know-how und das Engagement der Mitarbeiter und Flhrungskrafte stellen zentrale
Voraussetzungen fur die Geschaftsentwicklung des ACCENTRO-Konzerns dar.

Um Mitarbeiterwissen und -kénnen zu binden, legt der ACCENTRO-Konzern besonderen Wert auf
attraktive Arbeitsbedingungen. Dazu gehort insbesondere ein wettbewerbsfahiges Vergltungssystem,
das laufend Uberwacht und bei Bedarf angepasst wird. Zudem werden den Beschaftigten im Konzern
bedarfs- und anlassbezogene Fortbildungsmallnahmen angeboten.

Ein wesentlicher nicht-finanzieller Erfolgsfaktor fir die ACCENTRO AG ist zudem die Reputation der
Gesellschaft, hier im Besonderen der Tochtergesellschaft ACCENTRO GmbH. Die ACCENTRO GmbH ist
seit 1999 erfolgreich in der Privatisierung tatig und mittlerweile fihrend.

Seit einigen Jahren konzentriert sich die ACCENTRO GmbH auf den boomenden Berliner Markt
und profitiert somit von der hervorragenden Entwicklung, die dieser Markt genommen hat. Durch
den Aufbau eines eigenen Handelsportfolios auBerhalb Berlins wird der ACCENTRO-Konzern auch
jenseits der Hauptstadt seine Position als attraktiver und verldsslicher Partner im Bereich der mieter-
nahen Wohnungsprivatisierung weiter ausbauen. Der Geschaftserfolg der ACCENTRO-Gruppe im
Privatisierungsgeschaft wird durch die laufende Kontrolle der Anzahl verkaufter Wohnungen Uberwacht,
so dass die kontinuierliche Entwicklung des Vertriebsbestands ebenfalls einen nicht-finanziellen
Leistungsindikator darstellt.

Zur Erweiterung des Erwerberkreises Uber ein deutschsprachiges Publikum hinaus arbeitet die ACCENTRO

GmbH weiter am Ausbau ihres internationalen Auftritts, um neue Kduferschichten mit Interesse an
deutschen Immobilien unterhalb der Portfolioschwelle zu erschlielRen.

33




ACCENTRO Real Estate AG  ~ ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT GESCHAFTSBERICHT 2019
Einzelabschluss der ACCENTRO Real Estate AG

LAGEBERICHT
3 Berichterstattung zum

Einzelabschluss der
ACCENTRO Real Estate AG

3.1 Grundlagen der Gesellschaft

Die ACCENTRO AG ist eine Holding. Sie steuert operativ tatige Tochtergesellschaften, die Eigentimer
der Immobilienbestande sind. Zudem ist sie Muttergesellschaft eines auf den Bereich Wohnungs-
privatisierung fokussierten Dienstleistungsunternehmens. Die ACCENTRO AG nimmt fUr ihre
Tochtergesellschaften Ubergeordnete Aufgaben der Unternehmenssteuerung, Finanzierung und
Administration im ACCENTRO-Konzern wahr. Zentrale Bereiche wie Recht, Bilanzbuchhaltung, Controlling,
Risikomanagement, Finanzierung, Einkauf, Asset Management und IT sind in der ACCENTRO AG
angesiedelt.

Der Geschdftserfolg der Gesellschaft, mit seinen Chancen und Risiken, ist untrennbar mit der
wirtschaftlichen Entwicklung der Konzerneinheiten verbunden. Um die wirtschaftliche Entwicklung
der ACCENTRO AG und ihre malRgebenden Einflussfaktoren zu verstehen, ist es deshalb unabdingbar,
den Blick auch auf den ACCENTRO-Konzern im Ganzen zu richten. Die Berichterstattung zur Lage und
die Darstellung der Chancen und Risiken des Konzerns gelten daher im Wesentlichen auch fir die
ACCENTRO AG als Einzelunternehmen.

Der diesem Bericht zugrunde liegende Einzelabschluss der ACCENTRO AG wurde nach den Vorschriften
des Handelsgesetzbuchs (HGB) fir groRe Kapitalgesellschaften und den ergdnzenden Regelungen des

Aktiengesetzes (AktG) aufgestellt.

Die ACCENTRO AG ist ein am geregelten Markt borsennotiertes Wohnungsunternehmen und ist unter
anderem an der Frankfurter Wertpapierbdrse gelistet.

3.2 Geschaftsverlauf
Der sehr positive Geschdftsverlauf des ACCENTRO-Konzerns und der ACCENTRO AG vollzog sich

im Geschaftsjahr 2019 in einem weiterhin sehr freundlichen Marktumfeld, welches nicht nur in den
Metropolregionen durch eine hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien gepragt war.
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Die ACCENTRO AG konnte ihr Ergebnisziel aufgrund der erwarteten Ergebnisabfihrungen und der
getdtigten Beteiligungsverkaufe deutlich Uberschreiten. Im Einzelabschluss der ACCENTRO AG wurde ein
Ergebnis vor Steuern in Héhe von 24,3 Mio. EUR (Vorjahr: 19,3 Mio. EUR) erzielt und damit die Prognose
(.Jahrestberschuss auf Vorjahresniveau") Ubertroffen. Wie prognostiziert ergab sich hierbei jedoch kein
wesentlicher Anstieg der Bilanzsumme (+8,5 %).

Wesentliche Ursachen fir den Ergebnisanstieg sind die zunehmenden sonstigen betrieblichen Ertrage
und die Verbesserung des Zinsergebnisses, wahrend das Beteiligungsergebnis deutlich zurtickging.

Die Personalkosten sind deutlich um 34,8 % gestiegen, was 1,0 Mio. EUR entspricht. Die durchschnitt-
liche Anzahl der Mitarbeiter ist um 9 Personen angewachsen, eine Steigerung um 33,3 %.

Durch Ergebnisse aus Gewinnabflihrungsvertragen mit drei Tochtergesellschaften konnte ein
Beteiligungsergebnis von 7,1 Mio. EUR erzielt werden (Vorjahr: 18,6 Mio. EUR).

Das Zinsergebnis ist im Vergleich zum Vorjahr deutlich verbessert. War im Geschdaftsjahr 2018 noch ein
Zinsergebnis von 0,7 Mio. EUR erzielt worden, betragt das Zinsergebnis in der Berichtsperiode 6,6 Mio.
EUR.

3.3 Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage

Ertragslage

Die ACCENTRO AG Ubt ihre Geschaftstatigkeit mittels selbststandiger Tochterunternehmen aus. Als
operative Beteiligungsholding erbringt die Gesellschaft gegeniber ihren Konzernunternehmen Gbliche
Leitungs-, Verwaltungs- und Finanzierungsfunktionen. Dementsprechend wird die Ertragslage der
ACCENTRO AG zum einen von den Ergebnisbeitrdgen aus den Beteiligungen und zum anderen von ihrer
Finanzierungsfunktion im Konzern und ihren Funktionsaufwendungen gepragt.
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Die Ertragslage der ACCENTRO AG hat sich im Geschaftsjahr 2019 wie folgt entwickelt:

01.01.2019 01.01.2018 Verdnderung
bis 31.12.2019 bis 31.12.2018
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerldse 291 0 +291
Sonstige betriebliche Ertrage 18.802 9.264 +9.538
Betriebliche Ertrage 19.094 9.264 +9.830
Materialaufwand —-195 —-645 +450
Personalaufwand —-4.038 -2.995 -1.043
Abschreibungen immaterielles Vermdgen und
Sachanlagen -139 -95 —4L4
Abschreibungen auf Finanzanlagen 0 -5 +5
Ubrige betriebliche Aufwendungen -4.150 -5.637 1.487
Beteiligungsergebnis (inkl. Gewinnabfiihrung) 7.100 18.635 -11.534
Ertrage aus Wertpapieren 1 1 0
Betriebsergebnis (EBIT) 17.674 18.524 -849
Zinsergebnis 6.607 740 +5.867
Ergebnis vor Steuern 24.280 19.264 +5.017
Ertragsteuern und Sonstige Steuern -1.903 -3.827 +1.923
Jahresergebnis 22.378 15.437 +6.940

Die Umsatzerlése in Hohe von 0,3 Mio. EUR (Vorjahr: 0,0 EUR) resultieren aus Entgelten fir
Projektmanagementaufgaben und technische Steuerung bei gemeinsamen Vertriebsprojekten mit
konzernfremden Projektpartnern.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage sind im Vergleich zum Vorjahr von 9,3 Mio. EUR auf 18,8 Mio. EUR
deutlich gestiegen. Im Wesentlichen setzen sich die Ertrage im Geschaftsjahr 2019 aus dem Verkauf von
Tochterunternehmen in Hohe von 13,9 Mio. EUR, einem Verschmelzungsgewinn in Hohe von 3,8 Mio. EUR,
der Auflésung von Rickstellungen in Hohe von 0,9 Mio. EUR und verschiedenen sonstigen Ertrdgen in
Hohe von 0,2 Mio. EUR zusammen.

Der Materialaufwand resultiert 2019 zum Grofteil aus einer Grunderwerbsteuernachzahlung aufgrund
eines Formwechsels einer KG in eine GmbH im Jahr 2014. Die Steuerermittlung der Finanzverwaltung
ist strittig und wird angefochten.

Der Personalaufwand hat sich zum Vorjahr um 1,0 Mio. EUR erhdht. Die ACCENTRO AG beschaftigte im

Jahr 2019 durchschnittlich 36 Mitarbeiter (Vorjahr: 27 Mitarbeiter) einschliellich Auszubildende und
Vorstand.
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind mit 4,2 Mio. EUR im Vergleich zum Vorjahr (5,6 Mio. EUR)
deutlich gesunken. Die Reduzierung um 1,5 Mio. EUR entfallt im Wesentlichen auf den Wegfall von Geblhren
im Zusammenhang mit der Anleiheemission und Beratungskosten im selben Kontext im Geschaftsjahr 2018.

Das Beteiligungsergebnis von 7,1 Mio. EUR ist im Vergleich zum Vorjahr (18,6 Mio. EUR) aufgrund der
verringerten Ertrdge aus Gewinnabfihrungsvertrdgen deutlich gesunken.

Der Zinssaldo betrugin der Berichtsperiode 6,6 Mio. EUR (Vorjahr: 0,7 Mio. EUR). Er ist maRgeblich gepragt
durch einen Anstieg des Zinsertrags um 6,0 Mio. EUR bei anndhernd konstantem Zinsaufwand. Der
Anstieg resultiert aus einem hoheren Volumen ausgereichter Darlehen sowie aus Sonderzinsansprichen

im Zusammenhang mit kurzfristigen Finanzierungen.

Bei einem Vorsteuerergebnis von 24,3 Mio. EUR (Vorjahr: 19,3 Mio. EUR) blieb die Ertragsteuerbelastung
mit 1,9 Mio. EUR (Vorjahr: 3,8 Mio. EUR) infolge weitgehend steuerfreier Ertrdge aus Beteiligungsverkauf

und Verschmelzungsgewinn auf einem relativ niedrigen Niveau.

Finanz- und Vermégenslage

Die Finanz- und Vermodgenslage der ACCENTRO AG ist malRgeblich durch ihre Tatigkeit als Finanzholding
gepragt. Die folgende Ubersicht stellt die wesentlichen gebundenen Vermégenswerte sowie deren
Veranderung gegeniber dem Vorjahr dar:

31.12.2019 31.12.2018 Verédnderung
TEUR % TEUR % TEUR

Aktiva 338.328 100,0 311.777 100,0 +26.551
Finanzanlagen 44.458 13,2 45.539 14,6 -991
Sachanlagen und Software 733 0.2 282 0.1 +355
Geleistete Anzahlungen auf
Finanzanlagen 0 0 1.203 0.4 -1.203
Forderungen aus Lieferungen/Leistungen 241 0,1 355 01 -114
Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen 259.079 76,6 239.902 77,0 +19.177
Forderungen gegen Beteiligungen 3.635 11 4.701 1,5 -1.066
Darlehen an Dritte 11.234 3.3 10.165 3.3 +1.069
Liquide Mittel 16.054 4,7 6.132 2,0 +9.922
Weitere Aktiva 2.894 0.8 3.498 1,0 —-694
Passiva 338.328 100,0 311.777 100,0 +26.551
Eigenkapital 176.055 52,0 158.800 50,9 +17.255
Anleihen/Bankverbindlichkeiten 100.000 29,6 100.008 32,1 -8
Verbindlichkeiten gegenlber
verbundenen Unternehmen 48.250 14,3 38.978 12,5 +9.272
Rickstellungen 11.370 3,4 10.470 3.4 +900
Weitere Passiva 2.653 0.8 3.521 1.1 -868
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Die Bilanzsumme erhdhte sich um 26,6 Mio. EUR von 311,8 Mio. EUR auf 338,3 Mio. EUR. Die Vermogens-
und Finanzlage wird maligeblich von den Finanzanlagen, Fremdfinanzierungen Uber Anleihen sowie der
Entwicklung der Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen beeinflusst.

Die Entwicklung ist vor allem durch den Anstieg der Forderungen gegen verbundene Unternehmen und
dem Anwachsen des Barmittelbestands gekennzeichnet.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen und Beteiligungen erhdhten sich im Geschaftsjahr

2019 um 18,1 Mio. EUR auf 262,7 Mio. EUR. Die Erhéhung stellt sich wie folgt dar:

m Die Darlehen gegen verbundene Unternehmen und Beteiligungen erhdhten sich von 172,5 Mio. EUR
auf 181,3 Mio. EUR. Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus Darlehensausreichungen an neue
Projektgesellschaften.

m Die Intercompany-Forderungen erhohten sich um 8,9 Mio. EUR auf 80,1 Mio. EUR. Zum einen wurde
durch die Gewinnabflhrungsvertrage von drei Gesellschaften ein Betrag in Hohe von 7,1 Mijo. EUR
eingestellt, zum anderen wurden von der ACCENTRO AG 1,8 Mio. EUR Kosten verauslagt.

Die Verbindlichkeiten aus Anleihen und Bankdarlehen haben sich im Geschdftsjahr 2019 im Saldo
nur geringfigig verandert. Zum Jahresende bestand nur noch die Anleiheverbindlichkeit in Héhe von
100 Mio. EUR.

Die Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen erhdhten sich um 9,3 Mio. EUR auf 48,3 Mio.
EUR. Ausschlaggebend fir diese Erh6hung war die Aufnahme von Darlehen bei zwei Tochtergesellschaften
(20,2 Mio. EUR) bei gleichzeitiger Reduzierung der Verbindlichkeiten um 10,9 Mio. EUR aufgrund der durch-
geflhrten Verschmelzung.

Nebenabreden aus Kreditvertrdgen (Covenants) und den Anleihebedingungen derim Jahr 2018 platzierten
Unternehmensanleihe 2018/2021 wurden von der ACCENTRO AG eingehalten.

Die Gesellschaft war im Geschaftsjahr 2019 jederzeit in der Lage, ihren finanziellen Verpflichtungen
nachzukommen.

Das Grundkapital und die Kapitalricklage der ACCENTRO AG erhdhten sich geringfigig aufgrund der im
Berichtsjahr durchgefihrten Ausgabe von Aktien an die Beschaftigten der ACCENTRO AG. Die ausgege-
benen Aktien befanden sich zum Teil am Jahresende 2018 im Besitz der ACCENTRO AG und reduzierten
damit das Grundkapital und die Kapitalricklage. Dariber hinaus hat sich das Eigenkapital der ACCENTRO
AG zudem durch den Jahrestberschuss um 22,4 Mio. EUR erhoht.

Gegenldufig wirkte sich die Ausschittung einer Dividende in Hohe von 5,2 Mio. EUR aus. Das Eigenkapital

der Gesellschaft ist auf 176,1 Mio. EUR angewachsen. Die Eigenkapitalquote (Eigenkapital/Bilanzsumme)
hat sich zum Vorjahr um 1,1 % auf 52,0 % erhéht (Vorjahr: 50,9 %).
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Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage des Unternehmens und zum Geschéaftsverlauf

Die Ertragslage des ACCENTRO-Konzerns, von dem die wirtschaftliche Entwicklung der ACCENTRO AG
als Holdinggesellschaft maRgeblich bestimmt wird, hat sich im Geschaftsjahr 2019 positiv entwickelt
und die gesteckten Ziele wurden erreicht.

Vor diesem Hintergrund sind wir mit der Ergebnisentwicklung sehr zufrieden. Fir das Geschdftsjahr
2019 wurde mit einer gleichbleibenden Bilanzsumme und einem Ergebnis auf Vorjahrsniveau gerechnet;
beides wurde Ubertroffen.

Die Voraussetzungen fir eine zukinftig weiterhin positive Entwicklung des ACCENTRO-Konzerns wurden
durch die erneute Erweiterung des Handelsportfolios im Geschaftsjahr 2019 geschaffen. Fir das Jahr
2020 erwarten wirim Einzelabschluss der ACCENTRO AG ein knapp positives Ergebnis deutlich unter dem
Vorjahrsniveau. 2019 war gepragt durch den Verschmelzungsgewinn und die Unternehmensverkaufe,
Vergleichbares ist fir 2020 nicht geplant. Der Einzelabschluss der ACCENTRO AG wird im Gegenteil
durch die Kosten der Anleiheemission aus dem Februar 2020 nicht unerheblich belastet werden. Durch
die Neuemission einer 250-Millionen-EUR-Anleihe im Februar 2020 bei gleichzeitiger Ablésung der
100-Millionen-EUR-Anleihe wird ein wesentliches Anwachsen der Bilanzsumme erwartet.
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LAGEBERICHT
4 Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

Prognosebericht

Die nachfolgenden Aussagen zum zukinftigen Geschaftsverlauf des ACCENTRO-Konzerns und zu den
dafir als malRgebend beurteilten Einflussfaktoren, betreffend die Entwicklung von Markt, Branche und
Unternehmen, basieren auf der Unternehmensplanung aus dem Dezember 2019. Wir gehen bei der
Planung von weitgehend stabilen wirtschaftlichen und sozialen Rahmenbedingungen bei geringem
Wirtschaftswachstum, niedrigen Arbeitslosenzahlen und einer weiter andauernden Niedrigzinsphase
aus. Grundsatzlich bergen Prognosen das Risiko, dass die Entwicklungen weder in ihrer Tendenz noch
in ihrem Ausmal tatsachlich eintreten. Die wesentlichen Risiken, denen sich der ACCENTRO-Konzern
ausgesetzt sieht, sind im Chancen- und Risikobericht erldautert.

Wir sehen unsere Annahme durch die Prognosen wissenschaftlicher Studien als realistisch an. So
schreibt das Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie in seinem Monatsbericht fir Februar 2020:

.Die deutsche Wirtschaft befindet sich konjunkturell weiterhin in einer Schwdachephase. [..]
Die Frihindikatoren lassen weiterhin einen moderaten Beschaftigungsaufbau und nur geringe
Veranderungen der Arbeitslosigkeit erwarten. [...] Allerdings haben sich zwischenzeitlich die Risiken aus
dem aullenwirtschaftlichen Umfeld durch die Ausbreitung des Coronavirus erhéht. Die damit einher-
gehenden wirtschaftlichen Auswirkungen auf China und seine Handelspartner sind gegenwartig noch
nicht abschatzbar.”

Aktuell breitet sich das Coronavirus mit schneller Geschwindigkeit aus und legt zunehmend das &ffent-
liche Leben lahm. ACCENTRO hat bisher keine Stornierungen von Wohnungskaufen oder eine spirbar
nachlassende Kaufanfrage registrieren konnen. Der Immobilienerwerb kann als sichere Anlageform an
Bedeutung gewinnen, gleichwohl kénnen die Einschrankung im Alltagsleben zu deutlich verzdgerten
Transaktionen und damit zu einer Verfehlung der Prognose fihren.

Es ist mithin nicht auszuschlielfen, dass aktuell eine Verzégerung bei den Verkdufen und deren
Abwicklung eintreten kann. Auf bereits mittlere Sicht sollte die Assetklasse ,,Immobilien” jedoch aufgrund
ihrer wahrgenommenen hoheren Krisenfestigkeit gegenliber anderen Anlageformen eher nochmals
steigendes Kaufer-/Investoreninteresse hervorrufen. Die Gefahr starker Geschaftseinbullen infolge der
grassierenden Infektionswelle sollte fir ACCENTRO somit nicht sonderlich ausgepragt sein.

Der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA) fihrt in seinem am 11. Februar 2020 veroffentlichten

Frihjahrsgutachten 2020 aus, dass es zu einer Abschwachung des Neubaubedarfs aufgrund eines
geringeren Zuzugs aus dem Ausland und somit einer geringeren Nachfrage kommen wird. Der ZIA
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erwartet aufgrund der anhaltend niedrigen Zinsen eine Fortsetzung des Preisauftriebs am deutschen
Wohnimmobilienmarkt und insbesondere in den Ballungsrdumen weitere Kaufpreissteigerungen.

Wir teilen die Prognose des ZIA im Kern, sehen aber in der beschriebenen Entwicklung noch keinen
Einfluss auf das Geschaftsmodell der ACCENTRO. Das anhaltend niedrige Zinsniveau, die zunehmende
Tendenz der Banken auch bei privaten Anlegern und Sparen Negativzinsen zu verlangen, wird die
Suche nach Anlagealternativen weiter bestarken. Wir gehen davon aus, dass noch mehr Kapitalanleger
in Immobilien investieren werden, um dem negativen Zinsumfeld bei klassischen Sparprodukten zu
entgehen.

Wie bereits im Geschaftsjahr 2019 wird auch in den Folgejahren die Privatisierung von Wohnimmobilien
und die Schaffung von Mdglichkeiten des Immobilienerwerbs fir breite Bevolkerungsschichten im
Mittelpunkt der Unternehmensstrategie und der operativen Aktivitdten stehen. Dabei wird sich die
ACCENTRO AG auf die Privatisierung von Wohnungen aus eigenen Bestanden sowie im Auftrag Dritter
konzentrieren. Die Ankaufstrategie der ACCENTRO AG folgt dieser Schwerpunktsetzung.

Wir erwarten fir das Geschaftsjahr 2020 im ACCENTRO-Konzern im Vergleich zum Vorjahr einen im
niedrigen zweistelligen Prozentbereich wachsenden Umsatz, verbunden mit einem EBIT auf dem Niveau
des Vorjahrs. Aufbauend auf der erfolgten Ausweitung des Handelsbestands und der ausschliel3li-
chen Fokussierung auf die Privatisierungsaktivitaten, wird eine weiterhin stabile Ergebnisentwicklung
erwartet. Der geplante weitere Ausbau des Handelsbestands nach der erfolgreichen Anleiheemission
im Jahr 2020 wird die Bilanzsumme deutlich im hohen zweistelligen Prozentbereich anwachsen lassen.

Der weitere Ausbau des Handelsbestands und die daraus resultierenden Investitionsauszahlungen
werden voraussichtlich auch im Geschaftsjahr 2020 zu einem deutlich negativen operativen Cashflow
fUhren, da diese Investitionen dem operativen Bereich zugerechnet werden. Der im Prognosebericht fir
2019 erwartete negative Cashflow im operativen Bereich ist mit =75,7 Mio. EUR eingetreten. Mit einer
Anderung dieser Situation ist in absehbarer Zeit nicht zu rechnen, da die ACCENTRO AG plant, ihren
Handelsbestand weiter kontinuierlich auszubauen.

Auf Ebene des HGB-Einzelabschlusses der ACCENTRO AG wird fir das Geschaftsjahr 2020 von einem
knapp positiven Ergebnis, deutlich unter dem Vorjahrsniveau, ausgegangen. Die Neuemission einer
Unternehmensanleihe Gber 250 Mio. EUR im Februar 2020 wird zu einem wesentlichen Anwachsen der
Bilanzsumme auf Einzelabschlussebene fihren.

Daruber hinaus gehen wir von einer Einhaltung der Financial Covenants aus der begebenen Anleihe
2020/2023 fir das Geschaftsjahr 2020 aus. Die Anleihe 2018/2021 wurde im Geschaftsjahr 2020
zurlckgefUhrt.

Hinsichtlich der Mitarbeiterbindung werden wir auch 2020 an unserer bisherigen Strategie zur langfris-

tigen Mitarbeiterbindung festhalten, so dass wir keine hohe Fluktuation erwarten. Wie prognostiziert,
ist im abgelaufenen Geschdftsjahr der Personalbestand um 9 Mitarbeiter gewachsen, wobei nicht alle
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Stellen als Vollzeitstellen ausgestaltet sind. Finf Personen haben im Verlauf des Geschaftsjahrs 2019
das Unternehmen verlassen. Die Fluktuation ist wie erwartet relativ gering. Der Personalbestand wird
sich im Geschaftsjahr 2020 weiter leicht erhdhen, da eine Anpassung an das Unternehmenswachstum
notig sein wird.

Chancen- und Risikobericht

Risikomanagement

Das Risikomanagementsystem des ACCENTRO-Konzerns ist darauf ausgerichtet, die Wertschopfungs-
potenziale der geschdftlichen Aktivitdten des Konzerns zu sichern und ihre Ausschdpfung in einer
Art und Weise zu ermdglichen, welche zu einer nachhaltigen Steigerung des Unternehmenswerts
fUhrt. Integraler Bestandteil dieses Systems ist eine strukturierte, frihzeitige Auseinandersetzung mit
potenziell unginstigen Entwicklungen und Ereignissen, die es dem Vorstand ermdglicht, rechtzeitig vor
Eintritt eines erheblichen Schadens gegensteuernde Mallinahmen zu ergreifen.

Mit der Aufgabe, insbesondere erhebliche ertrags- und liquiditdtsrelevante und damit potenziell
bestandsgefahrdende Risikofaktorenrechtzeitigaufzudecken und gegenliber den Unternehmensorganen
zu kommunizieren, ist das Risikomanagementsystem des ACCENTRO-Konzerns organisatorisch in
die Planungs-, Reporting- und Controllingprozesse der ACCENTRO AG integriert. Es wird zentral von
der ACCENTRO AG gesteuert und umfasst eine systematische Identifikation, Analyse, Bewertung
und Uberwachung wesentlicher Risiken durch den Vorstand der Gesellschaft. In Anbetracht der
Uberschaubaren Unternehmensstrukturen und Geschaftsprozesse ist der Formalisierungsgrad aus
Effizienzgesichtspunkten bisher vergleichsweise gering.

Durch eine enge Einbindung des Vorstands in die wesentlichen Geschaftsabschlisse und Projekte
wird ein laufendes Monitoring Uber die auftretenden Risiken sichergestellt. Im Monatsreporting an den
Vorstand wird auch explizit Gber Risiken der ACCENTRO AG und deren Minimierung berichtet.

Das vom ACCENTRO-Konzern eingesetzte Risikomanagementsystem beinhaltet die folgenden wesentli-

chen Elemente:

m ein Controlling- und Reportingsystem, das in der Lage ist, geschaftliche Fehlentwicklungen frihzeitig
aufzuzeigen und der Unternehmensfihrung zu kommunizieren;

m eine regelmafBige oder anlassbezogene Risikoinventur;

m die Dokumentation relevanter Risiken zur regelmaRigen oder anlassbezogenen Information der
Unternehmensfihrung;

m einein zeitlichen Abstanden durchgefihrte, regelmdlige Bewertung der festgestellten Risiken und die
Entscheidung hinsichtlich etwaiger GegenmalRnahmen beziehungsweise der bewussten Akzeptanz
Uberschaubarer Risiken durch den Vorstand der ACCENTRO AG.
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Dariber hinaus hat der Vorstand eine externe Wirtschaftsprifungsgesellschaft mit der Durchfihrung
einer internen Revision beauftragt, die das Risikomanagement laufend beurteilt und Verbesserungs-
vorschlage unterbreitet.

Im Detail spiegeln sich die wesentlichen Elemente des Risikomanagementsystems im nachfolgend

aufgefihrten Risikomanagementprozess wider:

1. Festlegung der Vorgaben: Der Vorstand definiert die methodischen und inhaltlichen Vorgaben
an das Risikomanagementsystem, wobei die Erwartungen der Gesellschaft festgelegt und das
Risikobewusstsein gestarkt werden.

2. Risikoidentifizierung und -analyse: Alle unternehmerischen Risiken werden vollstandig erfasst, auf
ihre Ursachen und Auswirkungen hin analysiert, bewertet und in Risikokategorien unterteilt. Zusatzlich
werden mogliche GegenmalRnahmen identifiziert.

3. Berichterstattung: Der Vorstand wird regelmaRig und frihzeitig Gber alle bestehenden Risiken und
moglichen Gegenmallnahmen informiert. Im Rahmen der Berichtszyklen erfolgt die Berichterstattung
je nach Sachverhalt und Risikobewertung ad hoc, wochentlich, monatlich oder quartalsweise.

4. Risikosteuerung: Aufgrund der Entscheidungen Uber die steuernden Mallnahmen durch den Vorstand
wird in dieser Phase auf die identifizierten, analysierten und bewerteten Risiken aktiv reagiert.

5. Risikocontrolling: Gegenstand des Risikocontrollings ist die methodische und inhaltliche Planung,
Uberwachung und Steuerung des Risikomanagementsystems der ACCENTRO AG. Das Risikocontrolling
umfasst alle Phasen des Risikomanagementprozesses und ermdglicht es dem Vorstand, regelmaRig
die Vorgaben an das Risikomanagementsystem methodisch und inhaltlich anzupassen.

Darstellung der Einzelrisiken

Der ACCENTRO-Konzern ist einer Vielzahl unterschiedlicher Risiken ausgesetzt, die sich einzeln
oder zusammen nachteilig auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage und die weitere wirtschaft-
liche Entwicklung des Unternehmens auswirken kénnen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass sich die
Veranderungen aus der Zusammensetzung der einzelnen, fir den ACCENTRO-Konzern relevanten
Risiken aus dem Geschaftsjahr 2018 auch wdhrend des Geschaftsjahrs 2019 fortgesetzt haben. Die
nachfolgend aufgefihrten Risiken stellen eine aus unserer Sicht sehr umfangreiche Darstellung sicher.

Die fur unser Geschaftsmodell im derzeitigen Marktumfeld wesentlichen Risiken umfassen insbeson-
dere Vertriebsrisiken, Risiken bei der Auswahl von Immobilien und Risiken aus dem regulatorischen
Umfeld.

Unternehmensbezogene Risiken

a) Risiken bei der Auswahl von Immobilien

Der wirtschaftliche Erfolg des ACCENTRO-Konzerns ist maRgebend von Auswahl und Erwerb geeigneter
Immobilien fir den Verkauf von Wohnungen an Eigennutzer und Kapitalanleger abhangig. Damit
verbunden ist das Risiko, die baulichen, rechtlichen, wirtschaftlichen und sonstigen Belastungen der
anzukaufenden Objekte falsch einzuschdtzen oder nicht zu erkennen. Darliber hinaus kdnnten sich die
getroffenen Annahmen in Bezug auf das Ertragspotenzial der Immobilien nachtraglich teilweise oder in
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vollem Umfang als unzutreffend herausstellen. Insbesondere kénnten falsche Einschatzungen hinsicht-
lich der Attraktivitdt des Objektstandorts und anderer aus Mieter- oder Kdufersicht entscheidungs-
relevanter Faktoren dazu fihren, dass die Bewirtschaftung der betreffenden Immobilie nicht zu den
erwarteten Ergebnissen fihrt, beziehungsweise dass sich zur Privatisierung bestimmte Wohnungen
nicht im geplanten Umfang, nicht zu den geplanten Konditionen und/oder nicht innerhalb des vorge-
sehenen Zeitraums verdaulRern lassen.

Diesen objektspezifischen Risiken wird durch eine eingehende Priifung der betreffenden Immobilien
begegnet. Im Rahmen der Objektbeurteilung werden unter anderem der zu erwartende Sanierungs-,
Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf bestimmt sowie der Ertragswert und die grundsatzliche
Schuldendienstfahigkeit nach bankenkonformen Malistaben untersucht.

Vor allem in den grof3stadtischen Ballungsraumen wie auch in einzelnen Universitdtsstadten wird es
deutlich schwieriger, Immobilien zu adaquaten Preisen zu erwerben. Um diesen Effekt abzumildern,
kauft die ACCENTRO AG zunehmend Objekte aulRerhalb des Ballungsraums Berlin.

b) Vermietungsrisiken

Grundsatzlich stellt das Vermietungsrisiko fur das Geschaftsmodell der ACCENTRO AG ein untergeord-
netes Risiko dar, da sich leere Wohnungen zu einem hdheren Preis verduRern lassen als vermietete
Wohnungen. Wesentlicher ist das Risiko einer Objektverschlechterung durch Schlechtleistung externer
Dienstleister im Bereich der Verwaltung der Immobilien. Diesem Risiko wird durch ein aktives Asset- und
Property-Management begegnet. Dieses umfasst ein Vermietungsmanagement und MalRnahmen, die der
Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der Immobilien in den jeweiligen lokalen Vermietungsmarkten
dienen. Zu diesen MaRnahmen zdhlen insbesondere die laufende Uberwachung der Dienstleister, die
Instandhaltung sowie gegebenenfalls auch Sanierungs- oder Modernisierungsmallnahmen, um die
Attraktivitat der Objekte fir Mieter und Kdufer zu erhalten beziehungsweise zu verbessern.

c) Baurisiken

Der ACCENTRO-Konzern erwartet zukinftig deutlich steigende Risiken in diesem Bereich. Beschrankten
sich in der Vergangenheit die Baurisiken im Wesentlichen auf wenig komplexe Sanierungs- und
Verschénerungsmallnahmen zur Verbesserung der Vermarktbarkeit des Wohnungsbestands, so
beschaftigt sich das Unternehmen seit 2016 auch mit aufwdndigen groReren Sanierungs- und
AufstockungsmalRnahmen in bewohnten Immobilien an mehreren Standorten. Hierbei ist ein deutlich
héherer Koordinierungs- und Investitionsbedarf notwendig.

Soweit bauliche Mallnahmen an den vermieteten oder zur Privatisierung erworbenen Objekten erforder-
lich sind, besteht das Risiko, dass die Baukosten die Sollwerte erheblich Gbersteigen. Diesem Risiko wird
durch eine detaillierte Planung der Baukosten und deren straffe Uberwachung begegnet.

Zu den Baurisiken kénnen auch Unsicherheiten beitragen, ob, wann und unter welchen Auflagen und/

oder Nebenbedingungen die baurechtlichen Genehmigungen fir die Projekte erteilt werden. So ist
das Unternehmen teilweise auf das Ermessen und die personelle Ausstattung einzelner Behdrden
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angewiesen, und auch Auseinandersetzungen mit Be- und Anwohnern kénnen die Erteilung von
Genehmigungen erheblich verzdgern oder negativ beeinflussen. Diese Umstande kénnen dazu fihren,
dass geplante BaumalRnahmen entweder nicht zu den angenommenen Kosten oder nicht im geplanten
Zeitrahmen oder Uberhaupt durchgefihrt werden kénnen. Deshalb werden derartige Risikofaktoren
bereits im Vorfeld einzelner Baumalinahmen eingehend Uberprift.

Die ACCENTRO AG hat zur Steuerung dieser Risiken Mitarbeiter mit entsprechenden Erfahrungen einge-
stellt und wird in Zukunft die Mitarbeiterkapazitdt in diesem Bereich weiter ausbauen.

d) Absatz- und Vertriebsrisiken

Soweit sich der ACCENTRO-Konzern bei der Wohnungsprivatisierung externer Vertriebspartner bedient,
hangt der geschdftliche Erfolg in hohem Male davon ab, qualifizierte Vermittler zu gewinnen und
langerfristig zu binden. Dies soll vor allem durch attraktive Vergitungsbedingungen und ein groRRes
Objektangebot erreicht werden.

Im Bereich Wohnungsprivatisierung wird der Geschdaftserfolg des ACCENTRO-Konzerns zudem mafgeb-
lich von der Bereitschaft von Eigennutzern und Kapitalanlegern zum Kauf der angebotenen Wohnungen
beeinflusst. Diese Bereitschaft kann zum einen durch Entwicklungen in der Sphare der betreffenden
Immobilien, beispielsweise durch eine Verschlechterung des sozialen Umfelds am Standort oder
durch bauliche Probleme, zum anderen aber auch durch allgemeine Entwicklungen, beispielsweise
der Konjunktur und des Arbeitsmarkts, beeinflusst werden. Es besteht das Risiko, dass derartige
Entwicklungen die Kaufbereitschaft insoweit beeintrdchtigen, als zum Verkauf bestimmte Wohnungen
sich nicht im geplanten Umfang, nicht zu den geplanten Konditionen und/oder nicht innerhalb des
vorgesehenen Zeitraums verdufRern lassen.

e) Abnahmerisiken aus Vertriebsvertragen

Der ACCENTRO-Konzern hat im Rahmen seiner Vertriebstatigkeit fir Dritte eine Reihe von Vertragen mit
Abnahmegarantien abgeschlossen. In diesen Vertrdgen verpflichtet sich die ACCENTRO, nach Ende einer
im Vertrag definierten Vertriebsphase die dann noch vorhandenen Objekte zum mit dem Projektentwickler
vereinbarten Abnahmepreis zu Gbernehmen. Daraus erwdchst das Risiko, wenn diese Immobilien zum
vereinbarten Abnahmepreis zuziiglich der anfallenden Grunderwerbsteuer zu erwerben sind, dass bei der
WeiterverduRerung dieser Objekte anschlieBend nicht mit den Ublichen Margen gerechnet werden kann.
Beiden zum 31. Dezember 2019 eingetretenen Garantien wurde mit dem VerduBerer eine Verlangerung
der Vertriebsphase vereinbart, der Abschluss des Projekts mit dem Verkauf aller Einheiten wird im ersten
Halbjahr 2020 erwartet. Zum Stichtag bestanden Abnahmegarantien in Hohe von 44,8 Mio. EUR.

f) Risiken aus Kooperationen

Mit dem Verkauf von 75% der Anteile des Projekts Gehrensee zum 30. Juni 2018 sowie dem Erwerb
von mehreren Beteiligungen an Entwicklungsprojekten im Verlauf des Jahres 2018 ist fir die Zukunft
eine neue Risikosituation eingetreten. Weitere Kooperationsprojekte wurden 2019 umgesetzt. In den
Projekten sind nicht unerhebliche finanzielle Mittel der ACCENTRO AG gebunden, welche erst nach
Abschluss der Projekte wieder frei werden. Sollte es zu Verzdgerungen im Projektabschluss kommen,
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kénnen hieraus Liquiditatsrisiken fur die ACCENTRO AG entstehen. Zur Steuerung des Risikos wurde vom
Vorstand der ACCENTRO AG ein verantwortlicher Controller fir das Beteiligungsmanagement ernannt.
Dartber hinaus wird jedes Projekt durch einen verantwortlichen Mitarbeiter der ACCENTRO eng begleitet.

g) Finanzierungs-, Liquiditdts- und Zinsrisiken

Im Rahmen seiner Geschaftstatigkeit ist der Konzern der ACCENTRO AG einer Reihe von Finanzierungs-,
Liquiditéts- und Zinsrisiken ausgesetzt, zu deren Reduzierung die im Folgenden genannten Uberwachungs-
und Steuerungsmalnahmen dienen.

Durch umfangreiche Liquiditatsplanungsinstrumente sowohlim kurz- als auch im mittelfristigen Bereich
werden auf Ebene des Gesamtkonzerns, der Geschaftsbereiche und wesentlicher Tochtergesellschaften
die laufenden Geschdftsvorgange mit den Plandaten gespiegelt. Es erfolgt ein regelmaRiges und umfang-
reiches Reporting an den Vorstand Uber die laufende Liquiditat und eine Liquiditdtsvorschau.

In Bezug auf die bestehenden Darlehen zur Finanzierung des gehaltenen Immobilienbestands, zur
Refinanzierung der laufenden Geschaftstatigkeit und die flr die Akquisition weiterer Immobilien erfor-
derliche Aufnahme neuer Fremdmittel besteht das Risiko, dass unternehmens- und marktbezogene
Entwicklungen die Fremdkapitalbeschaffung erschweren und/oder nur zu unglinstigeren Konditionen als
bisher ermdglichen. Sollten hieraus Probleme bei der Bedienung laufender Kredite resultieren, konnten
Kreditgeber zwangsweise Verwertungen von Immobiliensicherheiten veranlassen. Solche Notverkdufe
wirden zu erheblichen finanziellen Nachteilen fir die ACCENTRO AG fihren. Diesem Risiko wird durch
Beobachtung und Analyse des Finanzierungsmarkts entgegengewirkt. Zum Beispiel streut der Konzern
der ACCENTRO AG Finanzierungsrisiken durch die Nutzung weiterer Finanzierungsmoglichkeiten
neben den klassischen Darlehensfinanzierungen beispielsweise durch Emission von Anleihen und
Wandelschuldverschreibungen.

Die derzeitige Geschaftstatigkeit des ACCENTRO-Konzerns wird in erheblichem Mafe auch dadurch
beeinflusst, inwieweit Finanzierungsmoglichkeiten verfligbar sind. Eine restriktive Kreditvergabepolitik
von Banken Uber langere Zeitrdume konnte die Geschaftsentwicklung und das Wachstum des
ACCENTRO-Konzerns negativ beeinflussen. Um diesem Risiko zu begegnen, arbeitet der ACCENTRO-
Konzern mit unterschiedlichen Kreditinstituten zusammen und beobachtet intensiv die Entwicklung des
Finanzierungsmarkts. Zudem werden neben der Bankenfinanzierung unterschiedliche Méglichkeiten der
Finanzierung Uber den Kapitalmarkt genutzt, beispielsweise durch Emission von Anleihen.

Bei Privatisierungen besteht das Risiko, dass eine Malnahme bis zum Ende der Darlehenslaufzeit nicht
abgeschlossen werden kann und eine Prolongation gar nicht oder nur zu schlechteren Bedingungen und/
oder mit hoheren Kosten gelingt. Diesem Risiko wird durch eine Uberproportionale Kreditrickfihrung
aus Teilverkdufen und langere Kreditlaufzeiten Rechnung getragen. Auch hat der ACCENTRO-Konzern
Darlehensvertrage mit mehreren Kreditinstituten abgeschlossen, um entsprechende Risiken zu
begrenzen.
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Im Konzernkreis bestanden zum Stichtag 31. Dezember 2019 Kreditvertrage und Unternehmensanleihen
Uber insgesamt rund 99,2 Mio. EUR (Vorjahr: 106,3 Mio. EUR), bei denen vonseiten der Banken bzw. aus
den Anleihebedingungen Vorgaben im Hinblick auf einzuhaltende Kapitaldienstdeckungsquoten bezie-
hungsweise Eigenkapital- oder Verschuldungsrelationen (Financial Covenants) zu erfillen waren. Im Fall
der 100-Millionen-EUR-Unternehmensanleihe bestanden folgende Covenants:

m der Verschuldungsgrad (Nettofinanzschulden/Vermdgen) durfte 60 % nicht Gbersteigen

m die Kapitalmarktverschuldung durfte 150 % des Eigenkapitals ohne Minderheiten nicht Gbersteigen
m ein Zinsdeckungsgrad von 2 zu 1 im Verhaltnis bereinigtes EBITDA zu Nettozinsaufwand

m eine Beschrankung der Dividende auf 30 % des IFRS-Jahresergebnisses

Bei einer Verletzung dieser Kreditvorgaben konnte es auf Basis eines vertraglich definierten
Eskalationsverfahrens zu Einzahlungen auf Sperrkonten oder zu einer vorzeitigen Rickzahlungs-
verpflichtung kommen. Im Fall eines Eintritts bestimmter Kreditbedingungen, zum Beispiel im Fall eines
Kontrollwechsels, kénnte die Unternehmensanleihe vorzeitig zur Rickzahlung gekindigt werden. Durch
eine entsprechende Uberwachung soll ein sich abzeichnender Bruch der Covenants méglichst frihzeitig
erkannt und durch geeignete Mallnahmen verhindert werden. Im Geschaftsjahr 2019 wurden alle beste-
henden Financial Covenants eingehalten.

Mit Neuaufnahme der Anleihe Gber 250 Mio. EUR im Februar 2020 hat ACCENTRO weiteres
Wachstumskapital erhalten. In diesem Zusammenhang wurden auch die Financial Covenants neu
strukturiert, um dem kinftigen Wachstumskurs von ACCENTRO ausreichend Rechnung zu tragen. Dies
betrifft insbesondere die Kennziffern Loan to Value (LtV) auf Basis eines ,Total Asset Value"-Ansatzes,
Zinsdeckungsgrad und die Begrenzung von besicherten Finanzverbindlichkeiten im Verhaltnis zum Total
Asset Value.

Zinsrisiken bestehen regelmdlig hinsichtlich der zur Prolongation beziehungsweise Umfinanzierung
anstehendenVerbindlichkeitensowie beigeplanten DarlehenzurFinanzierungvonIimmobilienbestanden.
Im Bereich Privatisierung werden im Rahmen der Erstellung von Businessplanen sowie auch
zur laufenden RisikoUberwachung Sensitivitatsanalysen durchgefiihrt, um mogliche Folgen von
Zinssatzanderungen auf den wirtschaftlichen Erfolg des Konzerns prognostizieren zu kénnen. Wegen der
laufenden Uberproportionalen Rickfiihrungen aus Verkaufen sind lange Zinsfestschreibungszeitraume
im Privatisierungsbereich meist nicht sinnvoll.

Der direkte Einfluss von Anderungen des allgemeinen Zinsniveaus auf den Erfolg des Unternehmens
Uber die Veranderungen der Cashflows ist relativ gering im Vergleich zu den moglichen mittelbaren
Effekten aus Anderungen des allgemeinen Zinsniveaus auf die Immobiliennachfrage (siehe dazu die
Ausfiihrungen zu den konjunkturellen Risiken).

h) Forderungsausfallrisiken

Das Risiko von Forderungsausfallen beim Handel mit Wohnimmobilien wird reduziert, indem die
Ubergabe des Objekts in der Einzelprivatisierung erst nach voller Zahlung des Kaufpreises erfolgt.
Dies gilt auch, wenn Sanierungsmalinahmen an den Objekten durchgefihrt werden missen. Aufgrund
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der breit gefacherten Kundenstruktur, insbesondere in der Einzelprivatisierung von Wohnungen, sind
Forderungsausfallrisiken in Bezug auf die Kaufpreiszahlungen bei den privatisierten Einzelwohnungen,
isoliert betrachtet, von eher nachrangiger Bedeutung. Bei Portfoliotransaktionen findet vereinzelt ein
Verkauf auf Ziel statt. Zahlungsziele werden nur gewdhrt, wenn sich die ACCENTRO AG zuvor von der
Solvenz des Kunden Gberzeugt hat. Da eine grundbuchliche Ubertragung erst nach Kaufpreiszahlung
erfolgt, beschrankt sich das Risiko auf den Rickfall des Objekts.

i) Rechtliche Risiken

Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit konnen die Unternehmen des ACCENTRO-Konzerns insbesondere
in Rechtsstreitigkeiten verwickelt sowie mit (potenziellen) Gewahrleistungs- und Schadensersatz-
ansprichen konfrontiert werden, ohne selbst Anspriiche gegen dritte Parteien geltend machen zu kénnen.
Gewahrleistungsrisiken ergeben sich insbesondere in den Fallen, in denen bei Immobilienverkdufen
kein Haftungsausschluss vereinbart wird.

Im Rahmen des Verkaufs von Einzelwohnungen erbringen die Unternehmen des ACCENTRO-Konzerns
und ihre externen Vertriebspartner auch Beratungsleistungen, die zu Schadensersatzansprichen Dritter
fdhren kénnten.

Fdr derzeit bestehende rechtliche Risiken sind ausreichende Rickstellungen gebildet worden. Sonstige
rechtliche Risiken, insbesondere aus Rechtsstreitigkeiten, die einen erheblichen Einfluss auf die
wirtschaftliche Lage des ACCENTRO-Konzerns haben kdnnten, bestehen gegenwartig nicht.

j) Interne Risiken

Der ACCENTRO-Konzern verflgt Gber eine vergleichsweise geringe Anzahl an Mitarbeitern in zentralen
Management-Funktionen, die den Geschaftsablauf Gberwachen. Ein Ausfall dieser Mitarbeiter, insbe-
sondere des Alleinvorstands, wirde zu signifikanten Stérungen im Geschaftsablauf fihren.

Marktbezogene Risiken

a) Konjunkturelle Risiken

Der ACCENTRO-Konzern erzielt seine Umsdatze bislang ausschlielich in Deutschland. Hier kann insbe-
sondere eine Verschlechterung der nationalen konjunkturellen Rahmenbedingungen, verbunden
mit einem Anstieg der Erwerbslosenzahl, zu einem (erheblichen) Rickgang der Nachfrage nach
Immobilieninvestitionen fihren. Dariber hinaus wird das Marktumfeld in Deutschland mittelbar auch
von der internationalen konjunkturellen Entwicklung beeinflusst. Hierbei steht 2020 vor allem die sich
abkihlende Weltkonjunktur im Zusammenhang mit der Verbreitung des Coronavirus im Fokus.

Eine besondere Bedeutung fir die nationale Immobiliennachfrage kommt der Entwicklung des
Zinsniveaus in Deutschland zu. Eine Erhohung des Zinsniveaus wirde Immobilieninvestitionen
aufgrund einer wachsenden Zinsbelastung erschweren. Zusatzlich wirden sich in diesem Fall die
Fremdfinanzierungskosten der von den Unternehmen des ACCENTRO-Konzerns aufgenommenen Kredite
ergebnisbelastend verteuern. Das aktuell und auch in naher Zukunft bestehende niedrige Zinsniveau,
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gepaart mit einem robusten inlandischen Arbeitsmarkt und der Weitergabe von Negativzinsen an Sparer
wird nach Einschdtzung der ACCENTRO die Nachfrage nach Immobilien als Kapitalanlage weiterhin
befeuern.

b) Branchenrisiken

Eine Verschlechterung der Rahmenbedingungen am deutschen Immobilienmarkt kénnte sich negativ
auf die Geschaftsentwicklung des ACCENTRO-Konzerns auswirken. Ein Rickgang der Immobilienpreise
wirde die Realisierung von Verkaufsgewinnen erschweren und die Ertrdge im Bereich Privatisierung
schmalern. Gleichzeitig kdnnte der Zugang zu ginstigen Immobilien eingeschrankt sein, da potenzielle
Verkaufer aufgrund des gesunkenen Preisniveaus von einem Verkauf Abstand nehmen.

Die Entwicklung der Immobilienbranche wird darlber hinaus entscheidend von der Verfigbarkeit von
Finanzierungsinstrumenten beeinflusst. Eine anhaltend restriktive Kreditvergabe kdnnte die Nachfrage
nach Immobilien insgesamt negativ beeinflussen und somit zu Wertverlusten bei den Vorratsimmobilien
des ACCENTRO-Konzerns sowie zu geringeren Privatisierungserldsen fihren.

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist neben der absoluten und ggf. riicklaufigen Entwicklung
der Bevdlkerungszahl auch von der Entwicklung der GréRe der Familienhaushalte abhdngig.

c) Rechtliche Rahmenbedingungen und regulatorische Risiken

Da die Geschaftstatigkeit des ACCENTRO-Konzerns von bestimmten rechtlichen Rahmenbedingungen
fiir Immobilien reguliert wird, kénnte diese durch Anderungen nationaler und/oder europarechtlicher
Normen sowie durch eine gednderte Auslegung oder Anwendung bestehender Rechtsnormen beein-
trachtigt werden. Diese umfassen unter anderem das Mietrecht, das offentliche Baurecht und das
Steuerrecht.

ACCENTRO ist bisher schwerpunktmafig im Berliner Immobilienmarkt tatig. Politische Entscheidungen
mit Auswirkungen auf unseren Kernmarkt Berlin gilt es daher sorgfdltig zu beobachten, insbeson-
dere die Entwicklungen im Bereich des Milieuschutzes und der Ausnutzung des Vorkaufsrechts durch
die Bezirke sowie der politischen Einflussnahme auf die Miethéhen. Mit der ,Mietpreisbremse” und
dem ,Mietendeckel” sind inzwischen zwei regulatorische Instrumente im Einsatz. Die ACCENTRO AG
rechnet durch den Einsatz dieser Instrumente mit relativ geringflgigen Auswirkungen auf die eigenen
Mieterldse. Die ,Mietpreisbremse” und der ,Mietendeckel” kénnen aber die kinftige Privatisierung von
Wohneigentum zu einem wirtschaftlich attraktiven Preis erschweren, wobei diese Instrumente bis zur
Freigabe des Geschaftsberichts die Vertriebsleistung noch nicht wesentlich eingeschrankt haben. Zudem
kdnnte der Vorteil der Partizipation an méglichen sinkenden Einkaufspreisen die negative Entwicklung
der Verkaufspreise nicht vollstandig auffangen, so dass in Summe geringere Margen realisiert werden
kdnnten. Der Vorstand analysiert mithilfe seiner Frihwarnindikatoren mogliche negative Auswirkungen.

Der Koalitionsausschuss von CDU/CSU und SPD hat am 18. August 2019 die ,Reduzierung der

Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen” beschlossen. Das Bundesministerium
des Inneren, fir Bau und Heimat arbeitet aktuell an einem Gesetzentwurf, der ein umfassendes
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Umwandlungsverbot vorsieht. Ein solches Umwandlungsverbot hatte unmittelbar Auswirkungen auf das
derzeitige Geschaftsmodell, daher beobachtet ACCENTRO das Gesetzgebungsverfahren sorgfltig und
analysiert die Auswirkungen auf das bestehende Geschaftsmodell.

Risikokonzentrationen

Der Geschaftserfolg des ACCENTRO-Konzerns hangt teilweise Uberproportional von wenigen Projekten
und Bestanden ab, auf die ein erheblicher Teil des Umsatzes entfdllt. Neben der damit allgemein verbun-
denen Kundenabhangigkeit besteht das Risiko, dass sich eventuelle Verzdgerungen oder Probleme bei
der Privatisierung dieser Bestande Uberproportional auf den Geschaftserfolg des ACCENTRO-Konzerns
auswirken kénnen.

Der ACCENTRO-Konzern tatigt Investitionen insbesondere im Berliner Immobilienmarkt. Daher kdnnte eine
insgesamt negative Entwicklung des Berliner Immobilienstandorts die Verm&gens-, Finanz- und Ertragslage
des ACCENTRO-Konzerns malRgeblich beeinflussen. Die gilt vor allem fir regulatorische MalRnahmen, die
den Berliner Markt betreffen, wie der Anfang 2020 vom Berliner Senat beschlossene ,Mietendeckel”.

Zudem bestehen im Zusammenhang mit Baumalnahmen regelmaRig spezifische Einzelrisiken, vor allem
Kostensteigerungs-, Projektverzdgerungs-und Zahlungsausfallrisiken, die sichim Fallvon BaumaRRnahmen
in vom ACCENTRO-Konzern erworbenen Bestdnden, etwa im Rahmen von Modernisierungen, manifes-
tieren konnen.

Sonstige Einflisse

Neben den genannten Risiken bestehen allgemeine Einflisse, die nicht vorhersehbar und damit auch
kaum beherrschbar sind. Dazu zdhlen beispielsweise politische Verdnderungen, soziale Einflisse und
Risikofaktoren wie Pandemien, Naturkatastrophen oder Terroranschldge. Solche Einflisse kdnnten
negative Effekte auf die konjunkturelle Lage haben und mittelbar die weitere wirtschaftliche Entwicklung
des ACCENTRO-Konzerns beeintrachtigen.

Einschatzung des Gesamtrisikos

Mit der vorzeitigen Ablésung der Unternehmensanleihe iber nominal 100 Mio. EUR und der Platzierung
einer neuen dreijéhrigen Anleihe Uber 250 Mio. EUR im Februar 2020 konnte die kapitalmarkt-
bezogene Finanzierung weiter ausgebaut werden. Die Risikosituation des ACCENTRO-Konzerns im
Finanzierungsbereich hat sich daher weiter verbessert. Durch das weiterhin positive Marktumfeld
und die guten Vermarktungsperspektiven sind derzeit keine bestandsgefahrdenden Risiken fir den
ACCENTRO-Konzern ersichtlich und unsere eigene Planung erwartet ein weiterhin erfolgreiches Agieren
am Markt. Gleichwohl bedeuten die zunehmenden regulatorischen Eingriffe des Staates ein gegeniber
den Vorjahren erhdhtes Risikoprofil.
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Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch die im Geschdftsjahr 2019 getdtigten Zukdufe konnte der ACCENTRO-Konzern seinen
Handelsbestand weiter ausbauen. Dieser erstreckt sich deutschlandweit Gber Standorte in Bayern,
den Metropolregionen Hamburg und Leipzig sowie den GroR- und Universitatsstadten Koln, Rostock
und Berlin bis hin zu den Ferieninseln der Ostsee. Insbesondere die starke Position in Berlin bietet der
ACCENTRO AG weiterhin die Chance, von der nach wie vor vorhandenen auRerordentlichen Dynamik
des Berliner Wohnungsmarkts zu profitieren. Der weitere Ausweis von Milieuschutzgebieten in Berlin,
gepaart mit dem ,Mietendeckel” bietet aus Sicht der ACCENTRO auch Chancen. Kurzfristig orien-
tierte Anleger kénnten aufgrund mangelnder Mietsteigerungspotenziale gezwungen sein, sich von
Immobilienbestanden zu trennen. In den Milieuschutzgebieten rechnet die ACCENTRO mit sinkenden
Immobilienpreisen, was zu Kaufgelegenheiten fihren kénnte.

Das Vertriebsgeschaft soll im Bereich der Neubauwohnungen weiter ausgebaut werden. Hierzu soll der
Ausbau der Kooperationen mit mittelstandischen Bautrdgern weiter vorangetrieben werden.

Das Projekt Gehrensee, an dem wir (ber das Joint Venture Belle Epoque partizipieren, stellt fir Berlin
aufgrund der hohen Anzahl der zu errichtenden Wohneinheiten ein bedeutendes wohnungspolitisches
Projekt dar und bietet fir ACCENTRO die Chance auf einen hohen anteiligen Projekterfolg. Mit weiterem
Projektfortschritt kann ACCENTRO schon vor Baufertigstellung anteilige Ertrage realisieren.

Die ACCENTRO GmbH hat im Bereich der Privatisierung eine fihrende Marktstellung in Deutschland
inne. Dies bietet auch der ACCENTRO AG die Chance, in diesem Segment schneller expandieren zu
kdnnen als andere Wettbewerber und zugleich leichteren Zugang zu neuen Privatisierungsobjekten
zu erhalten. Dariiber hinaus bietet die starke Marktposition in Verbindung mit den nachweisbaren
bisherigen Vertriebserfolgen die Chance, weitere Auftrage fir Privatisierungsdienstleistungen fur Dritte
akquirieren zu kénnen.

Alle diese Fakten bilden zusammen die Basis fir eine erfolgreiche Umsetzung der Unternehmensstrategie
und werden zukinftig die Kapitalbeschaffung sowohl am Kapitalmarkt als auch bei Banken weiter
erleichtern.

Gesamteinschatzung

Angesichts der erwarteten Entwicklung des Wohnungsbedarfs in Deutschland und insgesamt positiver
Rahmenbedingungen am deutschen Wohnimmobilienmarkt geht das Unternehmen weiterhin von
kinftig wachsenden Geschaftspotenzialen aus. Diese Einschatzung wird auch durch das rege Interesse
von Eigennutzern und privaten Anlegern an Immobilien - insbesondere Eigentumswohnungen -
gestitzt, die zur Kapitalanlage erworben oder, im Fall der Eigennutzer, auch als Komponente der privaten
Altersvorsorge genutzt werden, die kiinftig voraussichtlich noch erheblich an Bedeutung gewinnen wird.
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Durch eine rédumliche Expansion und die Offnung fir Gemeinschaftsunternehmen, gepaart mit
einer Ausweitung der Aktivitdten im Bereich der Kooperation bei Neubauprojekten, beabsichtigt der
ACCENTRO-Konzern seine Umsdtze weiter zu steigern. Auf der Basis eines stabilen Geschaftsverlaufs
und tragfahiger Kostenstrukturen rechnet die Gesellschaft mit einer nachhaltigen Stabilisierung ihrer
Ertrags- und Finanzlage auf hohem Niveau.

LAGEBERICHT

5 Internes Kontrollsystem
und Risikomanagement
bezogen auf den Konzern-
rechnungslegungsprozess

Das finanzwirtschaftliche Risikomanagement des ACCENTRO-Konzerns ist zum einen auf die Steuerung
und Begrenzung der finanziellen Risiken aus der operativen Tatigkeit gerichtet. Insbesondere soll
dadurch wesentlichen Forderungsausfallen, die zu einer Gefahrdung der wirtschaftlichen Entwicklung
des Unternehmens fihren kdnnten, entgegengewirkt werden. Zum anderen hat das finanzwirtschaft-
liche Risikomanagement das Ziel, eine optimierte Konzernfinanzierung zu gewahrleisten. Die fortlaufend
angemessene Ausstattung des Unternehmens mit Finanzmitteln wird durch ein kontinuierliches, rollie-
rendes Liquiditatscontrolling Gberwacht.

Die Angemessenheit des implementierten Risikofriherkennungssystems wird im Rahmen der jahrlichen
Prifung der externen Finanzberichterstattung der ACCENTRO AG durch den Abschlusspriifer Uberprift.
Dabei erkannte Verbesserungspotenziale werden anschliefend in das System umgesetzt.

Zur Sicherung der Ordnungsmaligkeit der Finanzberichterstattung in Konzernabschluss, Konzernlage-
bericht und Quartalsberichten hat die ACCENTRO AG praventive und Gberwachende Kontrollmalnahmen
in Bezug auf die buchfihrungs- und rechnungslegungsbezogenen Unternehmensprozesse in ihr internes
Kontrollsystem (IKS) integriert. Zu diesen Malnahmen zdhlen unter anderem Funktionstrennungen,
vordefinierte Genehmigungsgrundsdtze und systemgestitzte Verfahren zur Verarbeitung rechnungs-
legungsbezogener Daten. Die wesentlichen organisatorischen MaRnahmen sind Bestandteil eines
IKS-Handbuchs, in dem die Kerngeschdaftsprozesse der Gesellschaft niedergelegt sind. Bei Bedarf werden
Spezialgebiete der Rechnungslegungsprozesse Uber den Einsatz externer Berater abgedeckt.
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Zur Verbesserung der Effektivitdt der Geschaftsprozesse wurde im Konzern der ACCENTRO AG eine
interne Revision durch einen externen Dienstleister implementiert. Sie unterstitzt die einzelnen
Abteilungen der ACCENTRO AG bei der Erreichung ihrer Ziele, indem sie mit einem systematischen und
zielgerichteten Ansatz die Effektivitdt des Risikomanagements, der Kontrollen und der Fihrungs- und
Uberwachungsprozesse bewertet und diese verbessern hilft. Dabei unterstiitzt sie den Vorstand der
ACCENTRO AG bei der Wahrnehmung seiner Kontroll- und Uberwachungsaufgaben. Im Geschéftsjahr
2019 haben wie geplant zwei Revisionsprifungen stattgefunden, fir das Geschaftsjahr 2020 sind
erneut zwei Revisionsprifungen in Vorbereitung.

Die Einheitlichkeit der Rechnungslegungsprozesse der in den Konzernabschluss eingehenden Tochter-
unternehmen ist durch eine grundsatzlich zentrale Koordination und Durchfihrung der Buchfihrung
beim Mutterunternehmen gewdhrleistet. Die Verldsslichkeit der IFRS-Buchhaltungswerke der einbezo-
genen Gesellschaften und ihre Zusammenfihrung zur Konzernrechnungslegung ist im Wesentlichen
durch die Zentralisierung der Konzernbuchflhrung im Mutterunternehmen gewdhrleistet. Die aus
der Zusammenfihrung der IFRS-Einzelrechnungslegungen der einbezogenen Gesellschaften erstellte
Konzernrechnungslegung wird von verschiedenen Mitarbeitern des Mutterunternehmens Uberprift und
in die Finanzberichterstattung des Konzerns ibernommen.

LAGEBERICHT
6 Angaben nach §5289a,
315a HGB

Die ACCENTRO AG ist eine Aktiengesellschaft mit Sitz in Deutschland und hat stimmberechtigte Aktien
ausgegeben, die an einem organisierten Markt im Sinne des § 2 Abs. 7 des Wertpapiererwerbs- und
Ubernahmegesetzes (WpUG), namentlich im Regulierten Markt der Frankfurter Wertpapierbérse (Prime
Standard), notiert sind.

Leitungsorgan

Gesetzliches Leitungs- und Vertretungsorgan der ACCENTRO AG ist der Vorstand der Gesellschaft. Seine
Zusammensetzung und die Ernennung der Vorstandsmitglieder richtet sich nach §§ 76, 84, 85 AktG in
Verbindung mit & 6 der Satzung. Der Vorstand besteht danach aus einem oder mehreren Mitgliedern.
Die Anzahl der Vorstandsmitglieder wird vom Aufsichtsrat bestimmt. Der Aufsichtsrat kann bis zu finf
Mitglieder des Vorstands bestellen und ein Vorstandsmitglied zum Vorsitzenden ernennen. Derzeit
besteht der Vorstand der Gesellschaft aus einer Person.

53




ACCENTRO Real Estate AG  ~ ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT GESCHAFTSBERICHT 2019
Angaben nach §§ 289a, 315a HGB

Die Mitglieder des Vorstands werden gemaR § 84 AktG vom Aufsichtsrat fir eine Amtszeit von maximal
finf Jahren bestellt. Eine wiederholte Bestellung oder Verldngerung der Amtszeit, jeweils fir hdchstens
finfJahre,ist zuldssig. Gegenwartig sieht der mit dem Vorstand abgeschlossene Vertrag eine Amtszeit von
drei Jahren vor. Die Bestellung und die Wiederbestellung bedirfen eines Beschlusses des Aufsichtsrats,
der grundsatzlich im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen des § 84 AktG gefasst werden darf. Der
Aufsichtsrat kann die Bestellung eines Vorstandsmitglieds vor Ablauf der Amtszeit widerrufen, wenn ein
wichtiger Grund vorliegt.

Mit Beschluss des Aufsichtsrats vom 8. Februar 2018 wurde Jacopo Mingazzini fir weitere drei Jahre
zum Vorstand der ACCENTRO AG bestellt.

Anderungen der Satzung

Jede Satzungsanderungbedarfgemal § 179 AktG grundsatzlich eines Beschlusses der Hauptversammlung.
Ausgenommen hiervon sind Anderungen und Ergdnzungen der Satzung, die nur deren Fassung betreffen;
die Befugnis zu solchen Anderungen und Ergénzungen ist gemaR § 11 Abs. 2 der Satzung dem Aufsichtsrat
Ubertragen.

Hauptversammlungsbeschlisse Uber Satzungsanderungen bedirfen gemal §§ 133, 179 AktG in
Verbindung mit § 15 Abs. 3 der Satzung der einfachen Mehrheit der abgegebenen Stimmen und zusatz-
lich der einfachen Mehrheit des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals, soweit nicht Gesetz
oder Satzung im Einzelfall zwingend eine grollere Mehrheit vorschreiben.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 14. Mai 2019 wurde die bislang geltende Satzung der
Gesellschaft insgesamt neu gefasst.

Kapitalverhaltnisse

Grundkapital

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der ACCENTRO Real Estate AG belief sich zum 31. Dezember 2019
auf 32.437.934,00 EUR. Es setzt sich zusammen aus 32.437.934 auf den Inhaber lautende nennwertlose
Stlckaktien. Unterschiedliche Aktiengattungen liegen nicht vor.

Ermachtigung zur Ausgabe von Schuldverschreibungen

Aufgrund des Beschlusses der Hauptversammlung vom 15. Mai 2018 ist der Vorstand mit Zustimmung
des Aufsichtsrats ermachtigt worden, bis zum 14. Mai 2023 einmalig oder mehrfach Wandel- und/oder
Optionsschuldverschreibungen oder Genussrechte mit oder ohne Wandlungs- oder Bezugsrechten
(gemeinsam nachfolgend auch ,Schuldverschreibungen” genannt) im Gesamtnennbetrag von bis zu
200.000.000,00 EUR mit einer Laufzeit von langstens 20 Jahren zu begeben.

Den Inhabern der im vorhergehenden Satz genannten Schuldverschreibungen konnen Wandlungs- oder
Bezugsrechte auf bis zu 25.000.000 auf den Inhaber lautende Stickaktien der Gesellschaft mit einem
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anteiligen Betrag am Grundkapital in Hohe von insgesamt bis zu 25.000.000,00 EUR gewdhrt werden. Die

Wandlungs- und Bezugsrechte konnen aus einem in der Hauptversammlung vom 15. Mai 2018 beschlos-

senen oder kinftigen Hauptversammlungen zu beschlieBenden bedingten Kapital, aus bestehendem

oder kinftigem genehmigten Kapital und/oder aus Barkapitalerhdhung und/oder aus bestehenden

Aktien bedient werden und/oder einen Barausgleich anstelle der Lieferung von Aktien vorsehen. Bei der

Ausgabe der Schuldverschreibungen steht den Aktiondren ein gesetzliches Bezugsrecht zu, sofern nicht

das Bezugsrecht gemal den nachfolgenden Regelungen ausgeschlossen wird.

Der Vorstand ist mit Zustimmung des Aufsichtsrats ermdchtigt, das gesetzliche Bezugsrecht der Aktionare

in folgenden Fallen auszuschlielen:

um Spitzenbetrdge vom Bezugsrecht auszunehmen;

um die Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen und/oder die Genussrechte, die mit
einem Wandlungs- oder Bezugsrecht versehen sind, einzelnen Investoren zur Zeichnung anzubieten,
soweit unter entsprechender Beachtung von § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG der Anteil der aufgrund dieser
Schuldverschreibungen auszugebenden Aktien 10% des bei Wirksamwerden dieser Ermachtigung
und beider Beschlussfassung Uber die Ausibung der Ermachtigung vorhandenen Grundkapitals nicht
Ubersteigt und der Ausgabepreis der Schuldverschreibungen den nach anerkannten Methoden der
Finanzmathematik ermittelten theoretischen Marktwert der Schuldverschreibungen nicht wesent-
lich unterschreitet. Auf den Betrag von 10% des Grundkapitals ist der Betrag anzurechnen, der auf
Aktien entfallt, die aufgrund einer anderen entsprechenden Ermachtigung unter Ausschluss des
Bezugsrechts in unmittelbarer oder entsprechender Anwendung des § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG ausge-
geben beziehungsweise verduRert werden, soweit eine derartige Anrechnung gesetzlich geboten ist;
um die Genussrechte ohne Wandlungs- oder Bezugsrecht einzelnen Investoren zur Zeichnung
anzubieten, soweit der Ausgabepreis den nach anerkannten Methoden der Finanzmathematik
ermittelten theoretischen Marktwert der Genussrechte nicht wesentlich unterschreitet und soweit
die Genussrechte lediglich obligationsahnlich ausgestaltet sind, d. h. weder mitgliedschafts-
dhnliche Rechte noch Wandlungs- oder Bezugsrechte auf Aktien der Gesellschaft begrinden, keine
Beteiligung am Liquidationserlés gewdhren und sich die Hohe der Ausschittung nicht nach der
Hohe des Jahrestberschusses, des Bilanzgewinns oder der Dividende richtet;

soweit dies erforderlich ist, um den Inhabern von Umtausch- und Bezugsrechten, die von der
Gesellschaft oder Konzernunternehmen der Gesellschaft auf Aktien der Gesellschaft eingerdumt
wurden, in dem Umfang ein Bezugsrecht auf Schuldverschreibungen, die nach dieser Ermachtigung
ausgegeben werden, zu gewdhren, wie es ihnen nach Ausibung ihres Wandlungs- oder Bezugsrechts
beziehungsweise nach Erfillung einer etwaigen Wandlungspflicht zustiinde (Verwdsserungsschutz),
oder

soweit Schuldverschreibungen gegen Sachleistungen, insbesondere zum Erwerb von Unternehmen,
Unternehmensteilen und Beteiligungen an Unternehmen, gewerblichen Schutzrechten, wie
Patenten, Marken oder hierauf gerichtete Lizenzen, oder sonstigen Produktrechten oder sonstigen
Sacheinlagen, auch Schuldverschreibungen, Wandelschuldverschreibungen und sonstigen
Finanzinstrumenten, begeben werden und der Ausschluss des Bezugsrechts im Uberwiegenden
Interesse der Gesellschaft liegt.
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Es obliegt dem Vorstand, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der Ausgabe und
Ausstattung der Schuldverschreibungen, insbesondere Laufzeit, Ausgabe- und Ausibungszeitrdume
sowie Kindigung, Ausgabepreis der Schuldverschreibungen, Zinssatz, Stlickelung und Anpassung des
Bezugspreises und Begriindung einer Wandlungspflicht festzusetzen.

Ermachtigung zur Implementierung eines Aktienoptionsprogramms 2017

Ferner ist der Vorstand gemal Hauptversammlungsbeschluss vom 15. Mai 2017 ermdchtigt, bis zum
14. Mai 2020 einmalig oder mehrmals bis zu 1.800.000 Optionen an derzeitige und zukinftige
Mitglieder des Vorstands und des oberen Managements auszugeben, die den Erwerber nach Mallgabe
der Optionsbedingungen berechtigen, neue auf den Inhaber lautende nennwertlose Stickaktien
der ACCENTRO AG zu erwerben (Aktienoptionsprogramm 2017). Soweit Optionen an Mitglieder des
Vorstands der Gesellschaft ausgegeben werden sollen, ist nur der Aufsichtsrat zur Ausgabe berechtigt.
Die im Rahmen des Aktienoptionsprogramms 2017 ausgegebenen Optionen kdnnen nur innerhalb von
10 Jahren nach ihrer erstmaligen Ausibungsmoglichkeit ausgelbt werden.

Der Vorstand der ACCENTRO AG ist ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats — sofern der Vorstand
selbst betroffen ist, ist der Aufsichtsrat allein ermdchtigt — die weiteren Einzelheiten zur Ausgestaltung
des Aktienoptionsprogramms 2017 zu bestimmen. Hierzu gehdren insbesondere:

I, die Festlegung der Anzahl der auf den einzelnen oder eine Gruppe von Berechtigten entfallenden
ausgegebenen Optionen,

ll. die Regelungen Uber die Behandlung von Optionen in Sonderféllen (z. B. Mutter-/Vaterschaftsurlaub
oder Elternzeit des Bezugsberechtigten),

[ll. die Regelung weiterer Verfallgrinde, Ausnahmen in den Verfallgrinden sowie der Verfallmodalitdten
im Einzelnen,

IV. Anpassung des Aktienbezugs/Verwdsserungsschutz bei KapitalmalBnahmen und Umwandlung der
ACCENTRO AG,

V. Einzelfragen bei Ausscheiden des Bezugsberechtigten,

VI. der Eintritt in den Ruhestand und Todesfall des Bezugsberechtigten etc,

VII. die Kiindbarkeit der Optionen durch die Gesellschaft und

VIll. ein Eigeninvestment des Bezugsberechtigten in bezogenen Aktien.

Der Vorstand hat Uber die Ausnutzung des Aktienoptionsprogramms 2017 und die den
Bezugsberechtigten in diesem Rahmen gewdhrten Optionen fir jedes Geschaftsjahr nach den einschla-
gigen gesetzlichen Vorschriften jeweils im Anhang zum Jahresabschluss oder im Geschaftsbericht
zu berichten. Im Geschaftsjahr 2019 hat der Vorstand von seiner Ermdchtigung zur Ausnutzung des
Aktienoptionsprogramms 2017 keinen Gebrauch gemacht.
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Bedingtes Kapital

Bedingtes Kapital 2014 (Bedienung Wandelschuldverschreibungen)

Die Hauptversammlung am 14. Mai 2019 hat beschlossen, das verbleibende Bedingte Kapital 2014
aufzuheben. Der Ermachtigungsbeschluss vom 27. Februar 2013 zur Ausgabe von Wandel- und/oder
Optionsschuldverschreibungen und/oder von Genussrechten mit Umtausch- oder Bezugsrechten war
am 26. Februar 2018 abgelaufen. Es gab keine ausstehenden Umtausch- oder Bezugsrechte, die aus
diesem Bedingten Kapital bedient werden mussten.

Bedingtes Kapital 2017 (Bedienung Aktienoptionsprogramm 2017)

Zur Erfillung des Aktienoptionsprogrammes, in dessen Rahmen Optionen aufgrund der Ermachtigung der
Hauptversammlung vom 15. Mai 2017 bis zum 14. Mai 2020 gewahrt werden, wurde das Grundkapital
der Gesellschaft um bis zu 1.800.000,00 EUR durch Ausgabe von bis zu 1.800.000 neuen, auf den
Inhaber lautenden nennbetragslosen Stickaktien bedingt erhéht (Bedingtes Kapital 2017). Die bedingte
Kapitalerhéhung wird nur insoweit durchgefihrt, als die Inhaber der ausgegebenen Optionen von ihrem
Recht zum Bezug von Aktien der Gesellschaft Gebrauch machen und die Gesellschaft zur Erflllung der
Optionen auf dieses Bedingte Kapital 2017 zurlckgreift.

Bedingtes Kapital 2019

Das Grundkapital wird um bis zu 14.418.967,00 EUR durch Ausgabe von bis zu 14.418.967 neuen,
auf den Inhaber lautende Stickaktien mit Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschaftsjahrs ihrer
Ausgabe bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2019). Die bedingte Kapitalerhdhung dient der Bedienung
von Schuldverschreibungen, die aufgrund des Ermachtigungsbeschlusses der Hauptversammlung vom
15. Mai 2018 unter Tagesordnungspunkt 8 ausgegeben werden.

Genehmigtes Kapital

Genehmigtes Kapital 2018

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 15. Mai 2018 wurde das Genehmigte Kapital 2015 aufge-
hoben und durch ein neues genehmigtes Kapital ersetzt, das den Vorstand ermachtigt, das Grundkapital
der Gesellschaft in der Zeit bis zum 14. Mai 2023 mit Zustimmung des Aufsichtsrats um insgesamt bis zu
15.158.967,00 EUR durch ein- oder mehrmalige Ausgabe neuer auf den Inhaber lautende Stiickaktien
gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhohen (Genehmigtes Kapital 2018). Das Genehmigte Kapital
2018 betragt nach teilweiser Ausnutzung noch 13.038.967 EUR. Den Aktiondren steht grundsatzlich
ein Bezugsrecht zu, dieses kann jedoch mit Zustimmung des Aufsichtsrats ganz oder teilweise ausge-
schlossen werden. Der Ausschluss des Bezugsrechts ist dabei nur in den folgenden Fallen zuldssig;

I.  bei Kapitalerhdhungen gegen Bareinlagen, wenn Aktien der Gesellschaft an der Borse gehandelt
werden (regulierter Markt oder Freiverkehr bzw. die Nachfolger dieser Segmente), die ausgege-
benen Aktien 10% des Grundkapitals nicht Gbersteigt und der Ausgabepreis der neuen Aktien den
Bdrsenpreis der bereits an der Borse gehandelten Aktien der Gesellschaft gleicher Gattung und
Ausstattung nicht wesentlich im Sinne der 85 203 Abs. 1 und 2, 186 Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet
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und alle eventuellen weiteren Voraussetzungen von § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG gewahrt sind. Auf
den Betrag von 10% des Grundkapitals ist der Betrag anzurechnen, der auf Aktien entfdllt, die
wahrend der Laufzeit dieser Ermachtigung bis zum Zeitpunkt ihrer Ausnutzung aufgrund anderer
entsprechender Ermachtigungen unter Ausschluss des Bezugsrechts in unmittelbarer oder entspre-
chender Anwendung des § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG ausgegeben beziehungsweise veraullert werden,
soweit eine derartige Anrechnung gesetzlich geboten ist. Im Sinne dieser Ermachtigung gilt als
Ausgabebetrag bei Ubernahme der neuen Aktien durch einen Emissionsmittler unter gleichzeitiger
Verpflichtung des Emissionsmittlers, die neuen Aktien einem oder mehreren von der Gesellschaft
bestimmten Dritten zum Erwerb anzubieten, der Betrag, der von dem oder den Dritten zu zahlen ist;
bei Kapitalerhdhungen gegen Sacheinlagen, insbesondere zum Erwerb von Unternehmen,
Unternehmensteilen und Beteiligungen an Unternehmen, gewerblichen Schutzrechten, wie
Patenten, Marken oder hierauf gerichtete Lizenzen, oder sonstigen Produktrechten oder sonstigen
Sacheinlagen, auch Schuldverschreibungen, Wandelschuldverschreibungen und sonstigen
Finanzinstrumenten;

soweitdies erforderlichist,umdenInhabern bzw. Glaubigernvon Schuldverschreibungen mit Options-
oder Wandlungsrechten bzw. -pflichten, die von der Gesellschaft oder ihren Konzerngesellschaften
ausgegeben wurden, ein Bezugsrecht auf neue Aktien in dem Umfang einzurdumen, wie es ihnen
nach Ausibung ihres Options- oder Wandlungsrechts bzw. nach Erfillung einer Options- bzw.
Wandlungspflicht zustinde;

flr Spitzenbetrdge, die infolge des Bezugsverhdltnisses entstehen.

Der Vorstand ist ferner ermdchtigt worden, mit Zustimmung des Aufsichtsrats den weiteren Inhalt der

Aktienrechte und die sonstigen Einzelheiten der Kapitalerhohung und ihrer Durchfihrung festzulegen

sowie zu bestimmen, dass die neuen Aktien gemalR § 186 Abs. 5 AktG von einem Kreditinstitut oder
einem nach § 53 Abs. 1 Satz 1 oder § 53b Abs. 1 Satz 1 oder Abs. 7 KWG tatigen Unternehmen mit der
Verpflichtung Gbernommen werden sollen, sie den Aktiondren zum Bezug anzubieten.

Der Aufsichtsrat wurde ermdchtigt, die Fassung der Satzung entsprechend dem jeweiligen Umfang der

Grundkapitalerhohung aus dem Genehmigten Kapital 2018 abzuandern.

Im Geschaftsjahr 2019 hat der Vorstand von seiner Ermachtigung zu einer Grundkapitalerhdhung aus

dem Genehmigten Kapital 2018 keinen Gebrauch gemacht.

Ubertragungs- und Stimmrechtsbeschrankungen

Die Aktien der ACCENTRO AG unterliegen zum Abschlussstichtag keinen gesetzlichen oder satzungs-

malligen Stimmrechtsbeschrankungen. Alle zum 31. Dezember 2019 ausgegebenen Stickaktien der

Gesellschaft sind voll stimmberechtigt und gewdhren in der Hauptversammlung eine Stimme.

58



GESCHAFTSBERICHT 2019 1+ ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT ACCENTRO Real Estate AG
Angaben nach §8 2893, 315a HGB

Aktienrickkauf zur Ausgabe von Belegschaftsaktien

Die Gesellschaft hat mit Bekanntmachung vom 20. November 2018 gemaR Art. 5 Abs. 1 lit. ) MAR i.V.m.
Art. 2 Abs. 1 der Delegierten VO den Beginn eines Rickkaufprogramms zur Ausgabe von unentgeltlichen
Belegschaftsaktien mitgeteilt.

Im Rahmen dieses Rickkaufprogramms hat die Gesellschaft im Zeitraum vom 26. November 2018
bis einschlieilich 17. Januar 2019 9.700 Stlckaktien erworben. Die Durchfihrung der Rickkaufe
erfolgte Uber den Xetra-Handel der Frankfurter Wertpapierbdrse unter Fihrung eines Kreditinstituts.
Der durchschnittliche Kaufpreis pro Stickaktie betrug 9,5862 EUR. Insgesamt wurden Aktien zu einem
Gesamtkaufpreis von 92.986,14 EUR (ohne Erwerbsnebenkosten) erworben.

Beteiligungen am Kapital, die 10% der Stimmrechte Uberschreiten

Am 31. Dezember 2019 bestand die folgende direkte und indirekte Beteiligung am Kapital der
ACCENTRO Real Estate AG, die die Schwelle von 10,00 % der Stimmrechte Uberschritten hat:

Herr Natig Ganiyev, gehalten Uber die Brookline Real Estate S.a r.l, Luxemburg, mit 83,31 %.
Auswirkungen potenzieller Ubernahmeangebote

Es bestehen folgende wesentliche Vereinbarungen, die Regelungen fir den Fall eines Kontrollwechsels
beinhalten, wie er unter anderem aufgrund eines Ubernahmeangebots eintreten kann:

Finanzierungsvertrage

Der ACCENTRO-Konzern hat Finanzierungsvertrage abgeschlossen, die Kontrollwechselklauseln
enthalten, welche im Falle eines erfolgreichen Ubernahmeangebots ausgeldst werden kénnten. Die
Klauseln beinhalten eine Mitteilungspflicht des Darlehensnehmers gegentiber dem Darlehensgeber iber
den Eintritt des Kontrollwechsels. Aus dem Kontrollwechsel kann der Darlehensgeber einen wichtigen
Grund zur Kindigung des Kreditverhaltnisses ableiten. Zum Abschlussstichtag unterlagen Kredite mit
einem Volumen von 161.782 TEUR Klauseln zum Kontrollwechsel.

Unternehmensanleihe

Neben den Finanzierungsvertrdgen enthalt die von der ACCENTRO AG begebene Unternehmensanleihe
2018/2021 mit einem zum Stichtag ausstehenden Nominalbetrag von 100 Mio. EUR eine
Kontrollwechselklausel. Im Falle ihres Eingreifens konnen die Anleihegldubiger entscheiden, ob sie die
vorzeitige Rickzahlung der Anleihe zum Kurs von 101 % zuzlglich auf den Nennbetrag aufgelaufener
Zinsen verlangen.

Die ACCENTRO AG hat keine Vereinbarungen geschlossen, die Entschadigungen von Mitgliedern des
Vorstands oder Arbeitnehmern im Fall eines Ubernahmeangebots vorsehen.
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7 Erklarung zur Unternehmens-
fihrung nach §§ 289f,
315d HGB

Die Erklarung zur Unternehmensfihrung nach §5§ 289f, 315d HGB wird jahrlich auf der Internetseite der
Gesellschaft verdffentlicht und ist dort unter der folgenden URL abrufbar:
www.accentro.ag/investor-relations/corporate-governance/entsprechenserklarung
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8 Vergitungsbericht

Der im Geschaftsjahr 2019 giltige Vertrag von Vorstand Jacopo Mingazzini wurde fir eine Dauer von drei
Jahren abgeschlossen. Der Vertrag wurde im Mdrz 2018 angepasst.

Wahrend der Laufzeit des Vertrags von Herrn Jacopo Mingazzini ist eine ordentliche Kindigung nicht
vorgesehen. Im Falle eines ,Change of Control” sieht der Vertrag jedoch ein Sonderkindigungsrecht vor.

Die Vergutung des Vorstands setzt sich aus einer festen jahrlichen Grundvergltung und einer variablen,
zwischen Vorstand und Aufsichtsrat festzulegenden Tantieme zusammen.

Der Vorstand erhdlt aulerdem einen Zuschuss zur Krankenversicherung und es ist fir ihn eine Unfall-
und Invaliditatsversicherung abgeschlossen. Dem Vorstand steht ein Dienstfahrzeug zur Verfigung
und die ACCENTRO AG hat fir ihn eine Vermogensschadenhaftpflichtversicherung (D&0-Versicherung)
abgeschlossen.

Folgende Vergltungskomponente mit langfristiger Anreizwirkung ist vom Hauptaktionar mit dem Vorstand
geschlossen worden: Am 3. Juli 2018 hat die EMMALU GmbH mitgeteilt, dass sie 272.851 Aktien der
ACCENTRO AG aulerbdrslich erworben hat. Die EMMALU GmbH steht in enger Beziehung zum Vorstand
Jacopo Mingazzini. Die Aktien stammen aus dem Bestand des Hauptaktiondrs der ACCENTRO AG. Es handelt
sich somit um eine Vereinbarung zu aktienbasierter Vergltung zwischen dem Hauptaktiondr und dem
Vorstand der ACCENTRO AG, die wie eine Aktienoption mit ihrem Zeitwert zum Gewahrleistungszeitpunkt
gemal IFRS 2 zu bewerten und als Verglitungsaufwand im Konzernabschluss der ACCENTRO AG Uber die
Laufzeit zu erfassen ist. Der Aufwand aus dieser aktienbasierten Verglitung betragt iber die Laufzeit von
drei Jahren rund 1.200 TEUR, wovon 400 TEUR im Geschéftsjahr 2019 abzugrenzen waren.

Dem Vorstand wurden weder Pensionszusagen noch andere Leistungen fir die Altersvorsorge gewahrt.
Es wurden keine Vereinbarungen mit dem Vorstand Uber Leistungen bei einem vorzeitigen Ausscheiden
getroffen mit Ausnahme der Berechtigung der Gesellschaft, den Vorstand wahrend der Dauer einer
Kindigungsfrist und bei einer Abberufung unter Fortzahlung des Gehalts freizustellen, und dem Recht
des Vorstands, in diesem Fall eine sofortige Auszahlung der Vergltung fir die restliche Vertragslaufzeit
verlangen zu kdnnen. Des Weiteren sieht der Anstellungsvertrag ein nachvertragliches Wettbewerbsverbot
VOor.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten neben dem Ersatz ihrer Auslagen eine feste jahrliche Vergltung
fir jedes volle Geschaftsjahr ihrer Zugehdrigkeit zum Aufsichtsrat.

Die Gesamtbeziige und die individuellen Vergltungen der Organmitglieder sind im Konzernanhang sowie
im Corporate-Governance-Bericht aufgefihrt.
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9 Schlusserklarung
des Vorstands zum
Abhangigkeitsbericht

Der Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gemaR § 312 AktG enthalt die folgende
Schlusserkladrung des Vorstands:

.Beidenim Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefihrten Rechtsgeschaften

hat die ACCENTRO Real Estate AG jeweils eine angemessene Gegenleistung erhalten. Die ACCENTRO
Real Estate AG wurde bei Mallnahmen, die sie auf Veranlassung oder im Interesse des herrschenden
Unternehmens oder eines mit ihm verbundenen Unternehmen getroffen oder unterlassen hat, nicht
benachteiligt.

Dieser Beurteilung liegen die Umstdnde zugrunde, die uns zum Zeitpunkt der berichtspflichtigen
Vorgdnge bekannt waren.”
Berlin, den 18. Marz 2020

Jacopo Mingazzini
Vorstand
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Konzern-Bilanz
Aktiva

zum 31. Dezember 2019*

ACCENTRO Real Estate AG Anhang 31.12.2019 31.12.2018
Vermégenswerte TEUR TEUR
Langfristige Vermodgenswerte
Goodwill 51.1 17.776 17.776
Selbstgenutzte Grundsticke und Gebaude 5.1.2 24.083 23.366
Sachanlagen, EDV-Software und Nutzungsrechte 917 355
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 52 34.452 0
Langfristige Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 53 (0] 2.357
Langfristige sonstige Forderungen und andere
Vermdgenswerte 513 14.773 28.814
Beteiligungen 5.1.6 5.615 4231
Nach der Equity-Methode bilanzierte Unternehmensanteile 5.1.5 3.640 3.518
Latente Steueranspriiche 5.12 1.251 692
Summe langfristige Vermogenswerte 102.508 81.109

Kurzfristige Vermogenswerte

Vorratsimmobilien 5.3 416.573 345.241
Vertragsvermogenswerte 5.4 1.252 0
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 55 10.566 18.607
Sonstige Forderungen und andere kurzfristige

Vermdgenswerte 55 24.820 12.709
Laufende Ertragsteuerforderungen 873 1.074
Liquide Mittel 5.6 24.167 15.464
Summe kurzfristige Vermogenswerte 478.250 393.096
Bilanzsumme 580.757 474.205

*Bei Additionen der dargestellten Einzelwerte kénnen geringfligige Differenzen zu den ausgewiesenen Summen auftreten.
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Konzern-Bilanz
Konzern-Bilanz
onzern-Bilan
Passiv
dssiva
zum 31. Dezember 2019*

ACCENTRO Real Estate AG Anhang 31.12.2019 31.12.2018
Eigenkapital TEUR TEUR
Gezeichnetes Kapital 5.7 32.438 32.431
Kapitalricklage 5.7 78.684 78.433
Noch nicht verwendete Ergebnisse 5.7 107.561 86.284
Auf Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallend 218.682 197.149
Auf nicht-beherrschende Gesellschafter entfallend 5.1.4 2.128 1.956
Summe Eigenkapital 220.811 199.104
Schulden TEUR TEUR
Langfristige Schulden
Ruckstellungen 5.9 46 18
Finanzverbindlichkeiten 5.8 114.474 76.773
Anleihen 5.8 99.235 98.561
Latente Ertragsteuerverbindlichkeiten 5.12 2.164 1.080
Summe langfristige Schulden 215.919 176.431
Kurzfristige Schulden
Rickstellungen 5.9 882 843
Finanzverbindlichkeiten 5.8 102.368 54.357
Anleihen 5.8 1.563 1.563
Erhaltene Anzahlungen 5.10 6.979 7.033
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 5.11 12.910 13.261
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.10 6.196 4.816
Sonstige Verbindlichkeiten 5.10 13.130 16.798
Summe kurzfristige Schulden 144.028 98.669
Bilanzsumme 580.757 474.205

*Bei Additionen der dargestellten Einzelwerte kénnen geringflgige Differenzen zu den ausgewiesenen Summen auftreten.
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung

fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019*

Anhang  01.01.2019-  01.01.2018-

ACCENTRO Real Estate AG 31.12.2019 31.12.2018
Konzernumsatz 143.274 205.609
Umsatze aus Verkauf von Vorratsimmobilien 5.13 129.503 194.009
Aufwendungen aus Verkauf von Vorratsimmobilien 5.14 -99.661 -160.924
Ergebnis aus der VerduBBerung von Immobilien 29.841 33.085
Umsadtze aus Vermietung 5.13 10.261 8.806
Aufwendungen aus Vermietung 5.14 —3.743 -2.676
Mietergebnis 6.518 6.130
Dienstleistungsumsatze 5.13 3.510 2.794
Aufwendungen aus Dienstleistungen 5.14 -1.147 -511
Dienstleistungsergebnis 2.363 2.282
Ergebnisse aus at-equity einbezogenen Unternehmen 5.1.5 1.244 2
Sonstige betriebliche Ertrage 5.17 1.207 1.663
Zwischenergebnis 41.174 43.162
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien 11.399 (1]
Personalaufwand 5.15 -5.835 -4.613
Abschreibungen immaterielles Vermdgen und Sachanlagen =731 -349
Wertminderungen Vorrdte und Forderungen 5.16 -123 -205
Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.17 -6.079 -5.131
EBIT (Ergebnis vor Zinsen und Ertragsteuern) 39.804 32.864
Ergebnis aus Beteiligungen 5.1.6 36 36
Zinsertrage 4.854 Sy VA
Zinsaufwendungen -12.207 -9.869
Zinsergebnis -7.353 -8.924
EBT (Ergebnis vor Ertragsteuern) 32.488 23.975
Ertragsteuern 5.18 -6.189 -5.675
Konzernergebnis 26.299 18.301
davon auf Anteile nicht-beherrschender Gesellschafter
entfallend -168 103
davon auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallend 26.467 18.197

Fortsetzung auf Seite 69

“Bei Additionen der dargestellten Einzelwerte konnen geringflgige Differenzen zu den ausgewiesenen Summen auftreten.
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Fortsetzung von Seite 68

Anhang  01.01.2019- 01.01.2018-

ACCENTRO Real Estate AG 31.12.2019 31.12.2018
Ergebnis je Aktie (Gesamtergebnis) EUR EUR
ungewichtet
Unverwassertes Ergebnis je Aktie
(32.431.04 Aktien; Vorjahr: 32.431.04 Aktien) 5.19 0,81 0,56
gewichtet
Unverwadssertes Ergebnis je Aktie
(32.431.047 Aktien; Vorjahr: 30.711.986 Aktien) 5.19 0,81 0,60
Verwdssertes Ergebnis je Aktie
(32.431.047 Aktien; Vorjahr: 30.711.986 Aktien) 5.19 0,81 0,60
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Konzern-
Kapitalflussrechnung

fiir das Geschdftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

Anhang  01.01.2019-  01.01.2018-

ACCENTRO Real Estate AG 31.12.2019 31.12.2018

Konzernergebnis 26.299 18.301

+  Abschreibungen Anlagevermogen 731 349

—/+ At-Equity-Ergebnis/Beteiligungsergebnis -1.280 -38

+/— Zunahme/Abnahme der Rickstellungen 67 -1.428
+/— Wertdanderung der als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien -11.399 0

+/— Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage —7.759 18.149

—/+ Zunahme/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen
sind 10.398 -18.131

+/= Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind -8.600 -9.638
+  Einzahlungen aus Ausschittungen/VerduRerungen

von nach der Equity-Methode bilanzierten Anteilen 1.091 86
+/— Sonstige Ertragsteuerzahlungen -5.152 -8.299

= Operativer Cashflow vor De-/Reinvestitionen in
die Vorratsimmobilien 5.20 4.397 -649

—/+ Zahlungswirksame Investitionen in die Vorrats-
immobilien (netto nach teilweise nicht zahlungswirk-

samer Schuldibernahme) 5.20 -80.062 -47.697
= Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 5.20 -75.665 -48.346
+  Erhaltene Zinsen 384 0
- Auszahlungen fir Investitionen in das

immaterielle Vermogen -60 -121
- Auszahlungen fir Investitionen in das

Sachanlagevermdégen -1.625 -23.612
- A_uszahlungen far I__nvesUUonen in das 248 9689

Finanzanlagevermdogen
—  Auszahlungen fir ausgereichte Darlehen -1.863 -17.867
+  Rickzahlung ausgereichter Darlehen 5.822 0
=  Cashflow aus der Investitionstdtigkeit 5.20 2.411 -51.290

Fortsetzung auf Seite 71
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Fortsetzung von Seite 70

Anhang  01.01.2019- 01.01.2018-

ACCENTRO Real Estate AG 31.12.2019 31.12.2018
+  Einzahlungen von Gesellschaftern 0 19.426
—  Dividendenzahlungen an Gesellschafter -5.190 -5.154
+  Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und
der Aufnahme von (Finanz-) Krediten 5.20 127.511 164.056
—  Auszahlungen fir die Tilgung von Anleihen und
(Finanz-) Krediten 5.20 -34.171 —62.447
—  Gezahlte Zinsen -7.132 —4.470
=  Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 5.20 81.017 111.410

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittel-
fonds 7.763 11.774

+/— Zu- bzw. Abnahme des Zahlungsmittelbestands aus
dem Erwerb bzw. aus dem Abgang vollkonsolidierter

Unternehmen =297 —3.943
+/— Verdanderung verfigungsbeschrankter Liquider Mittel/

Anpassung Finanzmittelfonds 1.237 1.091
+  Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 15.464 6.541
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.20 24.167 15.464
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Konzern-Eigenkapital-
veranderungsrechnung

fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019*

Gezeich-  Kapital- Noch Auf Anteile ~ Summe
netes riicklage nicht Gesell- nicht-
Kapital verwen-  schafter beherr-
dete des schender
Ergeb- Mutter- Gesell-
nisse unter-  schafter
nehmens
ent-
ACCENTRO Real Estate AG fallend
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Stand 1. Januar 2019 32.431  78.433 86.284 197.148 1.956 199.104
Konzern-Gesamtergebnis - - 26467 26.467 -168 = 26.299
Veranderung nicht-beherrschende
Anteile - = - = 341 341
Dividendenzahlungen - - -5.190 -5.190 - =5.190
Nachtragliche Kosten zur Barkapital-
erhdhung 2018 - =41 - —41 - =41
Aktienbasierte Vergiitung - 231 - 231 - 231
Ausgabe eigener Anteile 7 60 - 67 - 67
Stand 31. Dezember 2019 32.438 78.684 107.561 218.683 2.128 220.811

*Bei Additionen der dargestellten Einzelwerte kénnen geringfligige Differenzen zu den ausgewiesenen Summen auftreten.
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Konzern-Eigenkapital-
veranderungsrechnung

fiir das Geschdftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018*

Gezeich-  Kapital- Noch Auf Anteile ~ Summe
netes riicklage nicht Gesell- nicht-
Kapital verwen- = schafter beherr-
dete des schender
Ergeb- Mutter- Gesell-
nisse unter-  schafter
nehmens
ent-
ACCENTRO Real Estate AG fallend
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Stand 1. Januar 2018 24.925 53.462 73.576 151.963 1.734 153.696
Konzern-Gesamtergebnis - - 18.197 18.197 103 = 18.301
Veranderung nicht-beherrschende
Anteile - = - = 118 118
Anteilskauf ohne Statuswechsel - = -334 —334 - —334
Wandlungen aus Wandelanleihen 5.393 7.375 - 12768 - 12768
Dividendenzahlungen - - 5154  -5.154 - —5.154
Barkapitalerhthung 2.120  17.522 - 19.642 - 19.642
Aktienbasierte Vergiitung - 135 - 135 - 135
Erwerb eigener Anteile -7 -60 - -67 - -67
Stand 31. Dezember 2018 32.431 78.433 86.284 197.148 1.956 199.104

*Bei Additionen der dargestellten Einzelwerte kénnen geringflgige Differenzen zu den ausgewiesenen Summen auftreten.
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1 Grundlegende
Informationen

Die ACCENTRO Real Estate AG mitihren Tochtergesellschaften ist ein bérsennotierter Immobilienkonzern,
dessen Kerngeschaft im Handel mit Wohnimmobilien im Rahmen der Wohnungsprivatisierung besteht.
Der Sitz der Gesellschaft ist seit Dezember 2019 in der Kantstralle 44/45, 10625 Berlin, Deutschland.
Die Aktien der Gesellschaft sind an der Frankfurter Wertpapierbdrse zum Handel im Regulierten Markt
(Prime Standard) zugelassen.

Die ACCENTRO Real Estate AG fungiert am 31. Dezember 2019 als operativ tdtige Holding zahlreicher
Objektgesellschaften.

Am 30. November 2017 hat die Brookline Real Estate S.a r.l. veroffentlicht, dass sie gemall § 35 Abs. 1
i.V.m. §§ 29 Abs. 2, 30 Abs. 1 des Wertpapiererwerbs- und Ubernahmegesetzes (WpUG) die Kontrolle
Uber die ACCENTRO Real Estate AG erlangt hat.

Der vorliegende Konzernabschluss wird voraussichtlich nach der Aufsichtsratssitzung am 18. Mdarz 2020
vom Vorstand zur Verdffentlichung freigegeben.

Alle Betrage in Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Eigenkapitalverdnderungsrechnung und
Kapitalflussrechnung sowie in den Erlduterungen und tabellarischen Ubersichten werden in Tausend
Euro (TEUR) angegeben, sofern nichts anderes vermerkt ist. Die funktionale Wahrung ist der Euro (EUR),
wesentliche Fremdwahrungstransaktionen liegen nicht vor. Sowohl Einzel- als auch Summenwerte
stellen den Wert mit der kleinsten Rundungsdifferenz dar. Bei Additionen der dargestellten Einzelwerte
kénnen deshalb geringflgige Differenzen zu den ausgewiesenen Summen auftreten.

2 Wesentliche Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Im Folgenden werden die diesem Abschluss zugrunde liegenden wesentlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden wiedergegeben.

2.1  Grundlagen
Der Konzernabschluss der ACCENTRO Real Estate AG fir das Geschaftsjahr 2019 wurde nach den vom
International Accounting Standards Board (IASB) verabschiedeten und veroffentlichten International

Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union fir kapitalmarktorientierte
Unternehmen verpflichtend anzuwenden sind, aufgestellt.
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Die Anforderungen der in der EU verpflichtend anzuwendenden IFRS wurden vollstandig erfullt und
fihren zur Vermittlung eines den tatsdachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des ACCENTRO-Konzerns. Einzelne Posten der Bilanz sind zur Verbesserung der
Ubersichtlichkeit der Darstellung zusammengefasst. Diese Posten werden im Anhang erléutert.

Die Geschdftsjahre der Muttergesellschaft, der Tochterunternehmen und der assoziierten Unternehmen
entsprechen dem Kalenderjahr. Die Abschlisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung
einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt und enthdlt branchen-
Ubliche Untergliederungen.

Auf die Darstellung einer Gesamtergebnisrechnung wird verzichtet, da keine im sonstigen Gesamtergebnis
auszuweisenden erfolgsneutralen Effekte bestehen.

Die im Konzernabschluss angewandten Rechnungslegungsmethoden entsprechen bis auf nachfolgend
erlduterte Anderungen jenen, die auch dem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 zugrunde lagen.

Im Geschdftsjahr erstmalig angewendete Rechnungslegungsvorschriften

IFRS 16 - Leasingverhdltnisse

Der neue Rechnungslegungsstandard IFRS 16 ,Leasingverhdltnisse” wurde zum 1. Januar 2019 erstmals
durch den ACCENTRO-Konzernangewendet. IFRS 16 sieht fir den Leasingnehmer ein Bilanzierungsmodell
vor, in dem sdmtliche Nutzungsrechte an Vermdgenswerten (right-of-use assets) und Verbindlichkeiten
aus Leasingvereinbarungen in der Bilanz zu erfassen sind. Fir Leasinggeber unterscheidet sich das
Bilanzierungsmodell nicht wesentlich von jenem in IAS 17 ,Leasingverhdltnisse”, das heilit, dass
Leasinggeber Leasingverhdltnisse weiterhin als Finanzierungs- oder Operating-Leasingverhdltnisse
einstufen. Der ACCENTRO-Konzern stuft die als Leasinggeber eingegangenen Leasingverhaltnisse
(insbesondere die Vermietung von Wohnraum) weiterhin als Operating Leases ein.

Die Vermogenswerte und Schulden werden auf Basis ihres wirtschaftlichen Gehalts unter den bereits
bilanzierten Sachanlagen und Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Die Erstanwendung von IFRS 16 erfolgte im ACCENTRO-Konzern entsprechend der modifiziert-
retrospektiven Methode. Der ACCENTRO-Konzern bewertet hierzu die Leasingverbindlichkeiten aus
Operating-Leasingverhdltnissen mit einer Restlaufzeit von mehr als zwdlf Monaten mit dem Barwert der
verbliebenen Leasingzahlungen unter Berlcksichtigung des Grenzfremdkapitalzinssatzes von 3,75%
(zum 1. Januar 2019). Das aktivierte Nutzungsrecht wurde zum 1. Januar 2019 in gleicher Hohe wie
die Leasingverbindlichkeit erfasst, so dass die erstmalige Bilanzierung aller Leasingverhaltnisse keine
Auswirkung auf das Eigenkapital hatte. Der Konzern macht von einer Erleichterungsvorschrift in IFRS
16 Gebrauch und bilanziert Leasingverhaltnisse mit einer Laufzeit von unter 12 Monaten sowie gering-
wertige Leasingvertrage mit einem Transaktionspreis unter 5.000 EUR nicht.
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Beim Ubergang auf IFRS 16 entschied sich der Konzern, die Erleichterungsvorschrift zur Beibehaltung
der Beurteilung, welche Transaktionen Leasingverhdltnisse sind, anzuwenden. Der Konzern wendete
IFRS 16 nur auf Vertrage an, die zuvor als Leasingverhdltnisse identifiziert wurden. Vertrage, die nach
IAS 17 und IFRIC 4 nicht als Leasingverhdltnisse identifiziert wurden, wurden nicht daraufhin Uberprift,
ob ein Leasingverhaltnis nach IFRS 16 vorliegt. Daher wurde die Definition eines Leasingverhaltnisses
nach IFRS 16 nur auf Vertrage angewendet, die am oder nach dem 1. Januar 2019 abgeschlossen oder
geandert wurden.

Leasingvertrage bestehen im Konzern insbesondere im Zusammenhang mit Budroflachen, Pkw
und technischen Anlagen. Beim Ansatz der Leasingverbindlichkeiten wurden Verldngerungs- und
Kindigungsoptionen bericksichtigt, sofern der ACCENTRO-Konzern hinreichend sicher war, dass
diese Optionen zuklnftig ausgelbt werden. Der ACCENTRO-Konzern bilanziert grundsatzlich
Nichtleasingkomponenten wie Serviceleistungen getrennt von den Leasingzahlungen.

Mit der Anwendung von IFRS 16 erhdhte sich die Bilanzsumme zum 1. Januar 2019 durch Zugang von
Vermodgenswerten fir Nutzungsrechte an Leasinggegenstanden und Leasingverbindlichkeiten nur
unwesentlich um rund 170 TEUR.

Der ergebniswirksame Abschreibungsaufwand betragt 81 TEUR fir das Geschaftsjahr 2019.

Ausgehend von den kumulierten Mindestleasingzahlungen zum 31. Dezember 2018 l3sst sich wie folgt
auf den Eroffnungsbilanzwert der Leasingverbindlichkeiten zum 1. Januar 2019 Uberleiten:

TEUR

Kumulierte Mindestleasingzahlungen zum 31. Dezember 2018 503
Anwendungserleichterungen fur kurzfristige und geringwertige Leasingverhdltnisse -332
Brutto Leasingverbindlichkeiten zum 1. Januar 2019 171
Abzinsung 1
Barwert der Leasingverbindlichkeiten zum 1. Januar 2019 170

Der Aufwand aus kurzfristigen Leasingverhdltnissen und Leasingverhdltnissen mit geringwertigen
Vermdgenswerten betrug im Geschaftsjahr 2019 377 TEUR.

Der Konzern vermietet seine als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und hat diese Leasing-
verhdltnisse als Operating-Leasingverhaltnisse eingestuft.

Der Konzern ist im Ubergangszeitpunkt auf IFRS 16 nicht dazu verpflichtet, Anpassungen fiir Leasing-
verhaltnisse vorzunehmen, in denen er als Leasinggeber auftritt, auller in Unterleasingverhaltnissen.

Der Konzern hat IFRS 15 ,Erldse aus Vertragen mit Kunden” angewendet, um das vertraglich vereinbarte
Entgelt auf die einzelnen Leasing- und Nichtleasingkomponenten aufzuteilen.
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Auf die Bilanzierung als Leasinggeber hatte die erstmalige Anwendung von IFRS 16 fir ACCENTRO keine
wesentlichen Auswirkungen.

Anderungen an IAS 28 , Langfristige Anteile an assoziierten Unternehmen und
Gemeinschaftsunternehmen”

Mit EinfGhrung von IAS 28.14A wurde klargestellt, dass auf langfristige und eigenkapitalersetzende
Finanzierungen an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen, die nicht nach der
Equity-Methode bilanziert werden, IFRS 9 einschliefllich dessen Wertminderungsvorschriften vorrangig
anzuwenden ist, bevor eine eventuelle Erfassung von Verlustanteilen, die dem Buchwert der Beteiligung
entsprechen oder diesen Ubersteigen, erfolgt und bevor die Wertminderungsvorschriften in IAS
28.38 angewendet werden. ACCENTRO bilanziert Ausleihungen im Konzernabschluss, die von dieser
Klarstellung betroffen sind. Zum 1. Januar 2019 hatte die Klarstellung jedoch keine Auswirkung.

Anderungen an IFRS 9 - Finanzinstrumente

Die Anderungen an IFRS 9 ,Finanzielle Vermdgenswerte mit einer negativen Vorfélligkeitsentschadigung”
und IAS 19 ,Plananderungen, -kiirzungen oder -abgeltungen”, die Anderungen im Rahmen des ,Annual
Improvement Projects 2015-2017" sowie IFRIC 23 ,Bilanzierung von Unsicherheiten in Bezug auf
Ertragsteuern” hatten keine Auswirkungen auf den Konzern.

Neue, aber noch nicht verpflichtend anzuwendende Standards und Interpretationen

Die folgenden neuen bzw. geanderten Standards bzw. Interpretationen wurden vom IASB bereits verab-

schiedet, sind aber noch nicht verpflichtend in Kraft getreten bzw. noch nicht in europdisches Recht

dbernommen worden. Der ACCENTRO-Konzern hat die Regelungen nicht vorzeitig angewendet.

m |FRS 17 (Versicherungsvertrage): anzuwenden fir Geschaftsjahre, die am oder ab dem 1. Januar 2021
beginnen

m Anderungen an IFRS 10 und IAS 28 (VerduRerung oder Einbringung von Vermégenswerten zwischen
einem Investor und einem assoziierten Unternehmen oder Joint Venture): Erstanwendungszeitpunkt
auf unbestimmte Zeit verschoben

m Anderungen an IFRS 3 (Definition eines Geschéaftsbetriebs): anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am
oder ab dem 1. Januar 2020 beginnen

m Anderungen an IAS 1 und IAS 8 (Definition von Wesentlichkeit): anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die
am oder ab dem 1. Januar 2020 beginnen

m Rahmenkonzept fir Finanzberichterstattung (Verweis auf das Rahmenkonzept fir die
Finanzberichterstattung in den IFRS Standards): anzuwenden fur Geschaftsjahre, die am oder ab dem
1.Januar 2020 beginnen

m Anderungen an IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7 (Interest Rate Benchmark Reform): anzuwenden fiir
Geschaftsjahre, die am oder ab dem 1. Januar 2020 beginnen

Beziiglich IFRS 17 sowie den Anderungen an IFRS 10 und IAS 28, IAS 1 und IAS 8, IFRS 3 und dem

Rahmenkonzept steht ein EU-Endorsement noch aus. Die Anwendung wird voraussichtlich zu keinen
wesentlichen Anpassungen auf die Rechnungslegung im ACCENTRO-Konzern fihren.
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2.2 Konsolidierung

a) Grundsédtze zur Abgrenzung des Konsolidierungskreises

Im Konzernabschluss werden das Mutterunternehmen, die ACCENTRO Real Estate AG, sowie die in den
Konsolidierungskreis einbezogenen beherrschten Tochterunternehmen als eine wirtschaftliche Einheit
(IFRS 10) dargestellt.

Beherrschung Uber ein Tochterunternehmen liegt vor, wenn die ACCENTRO Real Estate AG variablen
Rickflissen aus dem Engagement mit diesem Unternehmen ausgesetzt ist oder Anrechte auf diese
besitzt und die Fahigkeit hat, diese Rickflisse mittels ihrer Entscheidungsgewalt Gber das Unternehmen
zu beeinflussen. Die Beurteilung, ob Entscheidungsgewalt vorliegt, erfolgt auf Basis der relevanten
Aktivitdten des Unternehmens sowie der Einflussbefugnisse der ACCENTRO Real Estate AG. Dabei werden
sowohl Stimmrechte als auch sonstige vertragliche Rechte zur Steuerung der relevanten Aktivitdten
berlcksichtigt, sofern es keine 6konomischen oder sonstigen Hindernisse bei der Ausibung der beste-
henden Rechte gibt. Entscheidungsgewalt aufgrund von Stimmrechten liegt vor, wenn die ACCENTRO
Real Estate AG aufgrund von Eigenkapitalinstrumenten oder vertraglichen Vereinbarungen Uber mehr als
50 % der Stimmrechte verflgt und mit diesem Stimmrechtsanteil ein substanzielles Entscheidungsrecht
in Bezug auf die relevanten Aktivitdten verbunden ist. Tochterunternehmen werden von dem Zeitpunkt
an vollkonsolidiert, an dem die Beherrschung auf das Mutterunternehmen Gbergegangen ist. Sie werden
endkonsolidiert, wenn die Beherrschung endet.

Tochterunternehmen umfassen grundsatzlich auch strukturierte Einheiten, die durch die ACCENTRO Real
Estate AG beherrscht werden. Strukturierte Einheiten sind solche, bei denen Stimmrechte oder dhnliche
Rechte nicht den dominierenden Faktor zur Beurteilung der Beherrschung darstellen. Es bestehen
derzeit zwei strukturierte Einheiten, die der Konzern trotz fehlender Stimmrechtsmehrheit faktisch
kontrolliert. Hierbei handelt es sich um Objektgesellschaften, bei denen der Privatisierungsprozess und
die Finanzierung vom ACCENTRO-Konzern kontrolliert und gesteuert wurden, so dass der ACCENTRO-
Konzern maligeblich an variablen Rickflissen partizipiert.

b) Tochterunternehmen

In den Konzernabschluss wurden alle Tochterunternehmen der ACCENTRO Real Estate AG einbezogen.
Eine Aufstellung der einbezogenen Unternehmen findet sich in Abschnitt 2.2e. Alle Tochterunternehmen
wurden im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss der ACCENTRO Real Estate AG
einbezogen.

Die Bilanzierung von Unternehmenserwerben erfolgt nach der Erwerbsmethode nach IFRS 3, sofern ein
Geschaftsbetrieb erworben wird. Wenn kein Geschaftsbetrieb erworben wird, erfolgt die Konsolidierung
nach IFRS 10 als Erwerb von Vermdégenswerten und Schulden. Entscheidendes Kriterium fir die
Qualifizierung eines erworbenen Unternehmens als Geschaftsbetrieb ist in der Regel die Frage, ob
Personal mit Gbernommen wird.
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Anteile anderer Gesellschafter am Eigenkapital des Tochterunternehmens werden innerhalb des
Konzerneigenkapitals als Anteile ohne beherrschenden Einfluss ausgewiesen, sofern es sich nicht um
Anteile aullenstehender Gesellschafter an konsolidierten Personenhandelsgesellschaften handelt.
Nicht-beherrschende Eigentumsanteile an Tochterunternehmen und der daraus resultierende Gewinn
beziehungsweise Verlust sowie zusammengefasste Finanzinformationen von Tochterunternehmen mit
wesentlichen nicht-beherrschenden Anteilen werden im Abschnitt 5.1.4 bereitgestellt.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden von Tochtergesellschaften werden konzerneinheitlich
ausgelbt und es findet eine Aufwands- und Ertragskonsolidierung, Schulden- sowie Kapital-
konsolidierung statt.

c) Joint Ventures

Gemeinschaftliche Vereinbarungen (Joint Arrangements IFRS 11) basieren auf vertraglichen
Vereinbarungen, auf deren Grundlage zwei oder mehr Partner eine wirtschaftliche Aktivitat begrinden,
die der gemeinschaftlichen Fihrung unterliegt. Gemeinschaftliche Fihrung liegt vor, wenn die Partner
zusammenwirken muissen, um die relevanten Aktivitdten der gemeinschaftlichen Vereinbarung zu
steuern und Entscheidungen die einstimmige Zustimmung der beteiligten Partner erfordern. Um ein
Gemeinschaftsunternehmen (Joint Venture) handelt es sich bei einer solchen gemeinschaftlichen
Vereinbarung dann, wenn die Partner, die die gemeinschaftliche Fiihrung austben, Rechte und Pflichten
am Nettoreinvermdgen der Vereinbarung besitzen.

Im Konzernabschluss der ACCENTRO Real Estate AG bestehen sieben Joint Ventures (Vorjahr: sechs), die
gemal IAS 28 nach der Equity-Methode bilanziert werden.

d) Assoziierte Unternehmen

Assoziierte Unternehmen sind Unternehmen, auf die die ACCENTRO Real Estate AG direkt oder indirekt
Uber Tochterunternehmen zwar einen maligeblichen, jedoch keinen beherrschenden Einfluss ausiben
kann. Als maligeblichen Einfluss bezeichnet man die Mdglichkeit, an den finanz- und geschaftspoliti-
schen Entscheidungen eines anderen Unternehmens mitzuwirken, ohne diese jedoch zu beherrschen.
MaRgeblicher Einfluss liegt grundsatzlich vor, wenn die ACCENTRO Real Estate AG als Investor direkt oder
indirekt Uber Tochterunternehmen 20 % oder mehr der Stimmrechte halt.

Anteile an Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, die fir die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns bedeutsam sind, werden nach der Equity-Methode in den
Konzernabschluss einbezogen. Angaben zu den mit den Anteilen der ACCENTRO Real Estate AG an
Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen verbundenen Risiken sowie zusammen-
gefasste Finanzinformationen zu diesen Unternehmen werden im Abschnitt 5.1.5 dargestellt. In Bezug
auf Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte Unternehmen, die fir sich genommen nicht wesentlich

sind, werden die zusammengefassten Finanzinformationen in aggregierter Form dargestellt.
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Die ACCENTRO Real Estate AG beteiligt sich primar aus operativen Erwagungen an Joint Ventures oder
assoziierten Unternehmen. Hintergrund ist oftmals eine Teilhabe am Privatisierungsprozess. Aufgrund
der damit einhergehenden Nahe zur origindren operativen Geschaftstatigkeit wird das Ergebnis aus
at-equity dem operativen Cashflow zugeordnet und das At-Equity-Ergebnis flie3t in das EBIT ein.

Bei der At-Equity-Konsolidierung findet eine Uberfiihrung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
auf konzerneinheitliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden statt. Dazu gehort unter anderem die
Aktivierung von Fremdkapitalzinsen fir in assoziierten Unternehmen gebundene Projektentwicklungen
sowie die Klassifizierung von Immobilien als Renditeimmobilien nach IAS 40.

e) Konsolidierungskreis
Gegeniiber dem 31. Dezember 2018 haben sich folgende Anderungen im Konsolidierungskreis ergeben:

Tochter- Joint

unternehmen Ventures

Stand 1. Januar 30 6
Erwerbe 4 2
Neugriindungen 5 0
Verschmelzungen/Anwachsungen/Loschungen 1 0
VerduRerungen 3 1
Stand 31. Dezember 35 7

Im Jahr 2019 wurden die Anteile an drei Tochtergesellschaften, der ACCENTRO 18. Wohneigentum
GmbH, der ACCENTRO 5. Wohneigentum GmbH und der MBG 2. Sachsen GmbH verkauft. Des Weiteren
wurden die ACCENTRO Binz GmbH im 1. Quartal und die Dusseldorfer Stralle 68-69 Projektgesellschaft
mbH, WintersteinstraRe 7, 9 Liegenschaften 1 GmbH und Wintersteinstralle 7, 9 Liegenschaften 2 GmbH
im 2. Quartal 2019 erworben. Weitere finf neue Tochterunternehmen wurden im 2. und 4. Quartal 2019

neu gegriindet.
Eines der sechs Joint-Venture-Unternehmen, die Havelldnder Rosenensemble GmbH, wurde verduBert

und die Phoenix F1 Neubrandenburgstrasse GmbH wurde verschmolzen. Zudem wurden zwei weitere
Joint Ventures erworben.
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Nachfolgend sind die neben der ACCENTRO Real Estate AG in den Konzern einbezogenen Gesellschaften
aufgefihrt.

Anteilsliste der Tochtergesellschaften, bei denen die Mehrheit der Kapitalanteile durch die
ACCENTRO Real Estate AG oder eines ihrer Tochterunternehmen gehalten werden

Gesellschaft Sitz 31.12.2019 31.12.2018
Anteil am Eigen-  Anteil am Eigen-
kapital (in %)* kapital (in %)*
ACCENTRO 2. Wohneigentum GmbH** Berlin 100 100
ACCENTRO 6. Wohneigentum GmbH Berlin 100 100
ACCENTRO 11. Wohneigentum GmbH** Berlin 100 100
ACCENTRO 16. Wohneigentum GmbH** Berlin 100 100
ACCENTRO 17. Wohneigentum GmbH** Berlin 100 100
ACCENTRO 20. Wohneigentum GmbH
(gegriindet im 4. Quartal 2019) Berlin 100 -
ACCENTRO 21. Wohneigentum GmbH
(gegriindet im 4. Quartal 2019) Berlin 100 -
ACCENTRO 22. Wohneigentum GmbH
(gegriindet im 4. Quartal 2019) Berlin 100 -
ACCENTRO Bayern GmbH**
(vormals ACCENTRO 19. Wohneigentum GmbH) Berlin 100 100
ACCENTRO Wohneigentum GmbH** Berlin 100 100
ACCENTRO GmbH** Berlin 100 100
ACCENTRO Verwaltungs GmbH** Berlin 100 100
ACCENTRO Sachsen GmbH**
(vormals ACCENTRO 8. Wohneigentum GmbH) Berlin 100 100
ESTAVIS Wohneigentum GmbH** Berlin 100 100
Estavis 43. Wohnen GmbH & Co. KG Berlin 100 100
Quartier Danziger Stralle 143 GmbH
(gegriindet im 2. Quartal 2019) Berlin 100 -
Quartier Hasenheide GmbH** Berlin 100 100
Quartier Dietzgenstralle GmbH**
(gegriindet im 2. Quartal 2019) Berlin 100 -
Koppenstralle Wohneigentum GmbH** Berlin 100 100
Kantstr. 44, 45 Verwaltungsgesellschaft mbH** Berlin 100 100
Riehmers Dachgeschoss Grundbesitz GmbH** Berlin 100 100
Riehmers Hofgarten Grundbesitz GmbH** Berlin 100 100

Die Angaben dieser Tabelle erfolgen nach den Vorschriften des HGB.
Die Gesellschaft nimmt die Befreiung nach § 264 Il HGB in Anspruch (Aufstellung, Offenlegung bzw. Prifung).
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Anteilsliste der Tochtergesellschaften, bei denen die Mehrheit der Kapitalanteile durch die
ACCENTRO Real Estate AG oder eines ihrer Tochterunternehmen gehalten werden
Gesellschaft Sitz 31.12.2019 31.12.2018

Anteil am Eigen-  Anteil am Eigen-
kapital (in %)* kapital (in %)*

Tochterunternehmen mit nicht-beherrschenden Anteilen

Uhlandstrale 79 Immobilien GmbH Berlin 50% 50%
+ 1 Stimme + 1 Stimme

ESTAVIS Beteiligungs GmbH & Co. KG Berlin 94 94

KantstralRe 130b/Leibnizstralle 36, 36a GbR Berlin 38.4 38,4

Kantstralle 130b/Leibnizstralle 36, 36a

Immobilien Gesellschaft mbH Berlin 40,8 40,8

Johanniterstr. 3-6 Liegenschaften GmbH Berlin 80 80

ACCENTRO Rhein-Ruhr GmbH** Oberhausen 75 75

ACCENTRO 2. Sachsen GmbH** Berlin 50,1 49,9

GeSoNa Verwaltungs GmbH & Co.

HermannstraRRe KG Berlin 73,1 69,8

GeSoNa Verwaltungs GmbH Berlin 67,3 64,2

ACCENTRO Binz GmbH**

(erworben im 1. Quartal 2019) Berlin 94,9 -

Disseldorfer Stralle 68-69 Projektgesellschaft mbH**

(erworben im 2. Quartal 2019) Berlin 94,9 -

WintersteinstralRe 7, 9 Liegenschaften 1 GmbH**

(erworben im 2. Quartal 2019) Berlin 94,9 -

Wintersteinstrale 7, 9 Liegenschaften 2 GmbH

(erworben im 2. Quartal 2019) Berlin 89,9 -

Im Geschédftsjahr abgegangene Gesellschaften

ACCENTRO 18. Wohneigentum GmbH Berlin — 100
ACCENTRO 5. Wohneigentum GmbH Berlin = 100
MBG 2. Sachsen GmbH Berlin = 100

Die Angaben dieser Tabelle erfolgen nach den Vorschriften des HGB.
Die Gesellschaft nimmt die Befreiung nach § 264 Ill HGB in Anspruch (Aufstellung, Offenlegung bzw. Prifung).
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Anteilsliste der nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmensanteile
Gesellschaft Sitz 31.12.2019 31.12.2018

Anteil am Eigen-  Anteil am Eigen-
kapital (in %)* kapital (in %)*
Wohneigentum Berlin GbR (Joint Venture) Berlin 33,33 33,33
UrbanstralRe 5 Projekt GmbH (Joint Venture) Berlin YA Lt
Gutshof Dahlewitz 1 GmbH (Joint Venture) Berlin Lt Lt
Gutshof Dahlewitz 2 GmbH (Joint Venture) Berlin 4L, 4Lty
Belle Epoque Quartier Gehrensee GmbH Berlin 25 25
Dine 38 Projektentwicklungs GmbH
(erworben im 4. Quartal 2019) Berlin 4L -
SHG Basdorfer Garten BF6 Liegenschaften GmbH
(erworben im 4. Quartal 2019) Berlin 49 -

* Erlduterungen hierzu siehe Abschnitt 5.1.5

2.3 Segmentberichterstattung

Die interne Berichterstattung an den Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG, der das oberste
Fiihrungsgremiumim Sinne des IFRS ist(Management Approach), erfolgt ohne regionale Unterteilung oder
Segmentierung. Der Konzern handelt nur mit in Deutschland gelegenen Immobilien. Eine geografische
Segmentierung wird daher nicht vorgenommen. Zwar kdnnen einzelne VerdulRerungen innerhalb eines
Geschéftsjahrs dazu flihren, dass mit einem Kunden mehr als 10 % der Umsatzerldse realisiert werden,
allerdings fihrt dies nicht zu einer Abhangigkeit wie in IFRS 8 definiert.

2.4  Beizulegender Zeitwert

Nach IFRS 13 entspricht der beizulegende Zeitwert (Fair Value) dem Preis, zu dem ein Vermogenswert
zwischen sachverstandigen, vertragswilligen und voneinander unabhangigen Marktteilnehmern unter
aktuellen Marktbedingungen am Bewertungsstichtag im Rahmen eines geordneten Geschaftsvorfalls
getauscht werden kdnnte. Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts kann unter Anwendung des
marktbasierten Ansatzes, des kostenbasierten Ansatzes oder des einkommensbasierten Ansatzes
erfolgen. Dabei wird die Verwendung mafRgeblicher beobachtbarer marktbasierter Inputfaktoren auf
ein Hochstmall erhoht und die Verwendung nicht beobachtbarer Inputfaktoren auf ein MindestmaR
verringert.

Die Inputfaktoren werden in folgende Bewertungshierarchie unterteilt:

m Stufe 1: Nicht angepasste quotierte Preise auf aktiven Mdrkten fir identische Vermdgenswerte und
Verbindlichkeiten, wobei der Bilanzierende am Bewertungsstichtag Zugang zu diesen aktiven Markten
haben muss (IFRS 13 — Appendix A, IFRS 13.76)

m Stufe 2: Direkt oder indirekt beobachtbare Inputfaktoren, die nicht Stufe 1 zuzuordnen sind (IFRS 13
— Appendix A, IFRS 13.81)

m Stufe 3: Nicht beobachtbare Inputfaktoren (IFRS 13 — Appendix A, IFRS 13.86)
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Sind die einzelnen Inputfaktoren verschiedenen Ebenen der Fair-Value-Hierarchie zuzuordnen, werden
sie zundchst in signifikante und nicht signifikante Inputfaktoren unterschieden. Die Einordnung der
gesamten Fair-Value-Bewertung richtet sich dann nach der Ebene des am niedrigsten eingestuften signi-
fikanten Inputfaktors (IFRS 13.73 ff.).

2.5 Wertminderungen von Vermogenswerten

Der Goodwill wird mindestens jahrlich und beim Vorliegen von Ereignissen oder Indikatoren, die auf eine
Wertminderung hindeuten, geprift. Selbstgenutzte Grundsticke und Gebdude, andere Sachanlagen
und immaterielle Vermodgenswerte, die einer planmaRigen Abschreibung unterliegen, werden auf
Wertminderungen geprift, sobald Ereignisse oder Indikatoren darauf hindeuten, dass ihr Buchwert
moglicherweise nicht erzielbar ist. Ein Wertminderungsaufwand wird in der Hohe des Betrags erfasst,
um den der Buchwert eines Vermdgenswerts seinen erzielbaren Betrag Ubersteigt. Letzterer entspricht
dem hdheren Betrag aus beizulegendem Zeitwert des Vermdgenswerts abzlglich VerduRerungskosten
und den diskontierten Netto-Cashflows aus der weiteren Nutzung (Nutzungswert). Zur Beurteilung der
Wertminderung werden die Vermdgenswerte auf der niedrigsten Ebene zu Zahlungsmittel generie-
renden Einheiten zusammengefasst, fir die sich Cashflows weitgehend unabhangig vom restlichen
Unternehmen identifizieren lassen. Die Prifung des Goodwills erfolgt auf Ebene der zahlungsmittel-
generierenden Einheit, der er zugeordnet ist.

Bei Werterholungen erfolgen Zuschreibungen hdchstens bis zu den fortgefihrten Anschaffungskosten.
Fir Goodwill werden keine Wertaufholungen bericksichtigt.

2.6 Selbstgenutzte Grundsticke und Gebdude

Grundsticke und Gebdude werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzlglich kumulierter
planmaRiger Abschreibungen und kumulierter Wertminderungsaufwendungen angesetzt. Nachtragliche
Anschaffungskosten werden angesetzt, sofern es wahrscheinlich ist, dass ein mit der Sachanlage verbun-
dener kinftiger wirtschaftlicher Nutzen zufliefen wird. Den planmaRigen linearen Abschreibungen liegen
die geschatzten Nutzungsdauern der Vermdgenswerte zugrunde. Die angenommene Nutzungsdauer fr
das Blrogebdude betragt 33 Jahre. Die Abschreibungen werden erfolgswirksam in der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung erfasst. Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wertminderung Uberprift,
sobald Indikatoren dafir vorliegen, dass der Buchwert eines Vermdgenswerts seinen erzielbaren Betrag
Ubersteigt.

2.7 Finanzinstrumente

2.7.1 Finanzielle Vermdgenswerte

An- und Verkaufe von finanziellen Vermdgenswerten werden zum Erfillungstag erfasst. Sie werden
zum Zugangszeitpunkt zum beizulegenden Zeitwert unter Berlcksichtigung von direkt zurechen-
baren Transaktionskosten bilanziert, soweit keine erfolgswirksame Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert erfolgt. Im ACCENTRO-Konzern werden derzeit nur Kredite und Forderungen bilanziert, die
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zu Anschaffungskosten bewertet werden. Bei samtlichen zum Fair Value bilanzierten finanziellen
Vermdgenswerten (insbesondere Beteiligungen) werden Wertdnderungen im beizulegenden Zeitwert
ergebnisneutral erfasst. Dividenden werden hingegen ergebniswirksam realisiert.

ACCENTRO bedient sich des sogenannten vereinfachten Wertminderungsmodells nach IFRS 9.5.5.15
und berechnet den Wertberichtigungsausfall stets in Hohe der Uber die gesamte Laufzeit erwarteten
Kreditverluste, wobei Sicherheiten (z. B. bei verduRertem Immobilienvermégen die noch ausstehende
grundbuchrechtliche Umschreibung) bericksichtigt werden. Sobald ersichtlich ist, dass eine Miet-
forderung uneinbringlich ist, wird hingegen der volle Betrag erfolgswirksam ausgebucht.

Bei vollstandigem oder teilweisem Wegfall der Grinde fir eine Wertminderung werden die Forderungen
bis hochstens auf die fortgefihrten Anschaffungskosten erfolgswirksam zugeschrieben.

2.7.2 Finanzielle Verbindlichkeiten

Nicht-derivative Finanzverbindlichkeiten werden bei ihrem erstmaligen Ansatz zum beizulegenden
Zeitwert nach Abzug von Transaktionskosten angesetzt. In den Folgeperioden werden sie zu fortgefUhrten
Anschaffungskosten (Amortized Cost) bewertet. Jede Differenz zwischen dem Auszahlungsbetrag (nach
Abzug von Transaktionskosten) und dem Rickzahlungsbetrag wird Uber die Laufzeit der Verbindlichkeit
unter Anwendung der Effektivzinsmethode in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Finanzverbindlichkeiten werden als kurzfristig klassifiziert, wenn der Konzern nicht das unbedingte
Recht hat, die Begleichung der Verbindlichkeit auf einen Zeitpunkt mindestens zwolf Monate nach dem
Bilanzstichtag zu verschieben.

Im Rahmen der Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts erfolgt die Diskontierung der zu erwar-
tenden zukinftigen Zahlungsstrome auf Basis eines laufzeitaddquaten Marktzinses. Individuellen
Merkmalen der zu bewertenden Finanzinstrumente wird durch marktibliche Bonitats- beziehungsweise
Liquiditatsspreads Rechnung getragen.

2.8 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien umfassen nach IAS 40 solche Immobilien, die zur Erzielung
von Mieteinnahmen und/oder zum Zweck der Wertsteigerung gehalten werden. Die Abgrenzung von
als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien und Vorratsimmobilien erfolgt anhand von festgelegten
Kriterien mithilfe einer Entscheidungsmatrix. Entscheidungselemente sind hierbei im Wesentlichen die
Finanzierungsstruktur, mogliches (Neubau-)Entwicklungspotenzial, eine kurzfristige Verkaufsabsicht
und CAPEX-Notwendigkeiten, wobei die einzelnen Faktoren in eine Gesamtwirdigung einfliefen. Die
Bilanzierung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien unterliegt dem Wahlrecht zur Bilanzierung
nach dem Anschaffungskostenmodell, bei dem die Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziglich
planmaRiger Abschreibungen und gegebenenfalls notwendiger Wertminderungen angesetzt werden,
und der erfolgswirksamen Bewertung zum Fair Value gemall dem Modell des beizulegenden Zeitwerts. Als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden im ACCENTRO-Konzern gemaf des Fair-Value-Modells

86



GESCHAFTSBERICHT 2019 1 IKONZERN-ABSCHLUSS ACCENTRO Real Estate AG
Konzern-Anhang

bilanziert. Der Fair Value wird mithilfe anerkannter Bewertungsmethoden unter Prifung und
Berlcksichtigung von Projektentwicklungsmoglichkeiten von einem unabhangigen Gutachter ermittelt.

2.9 Vorratsimmobilien

Die Vorrdte des ACCENTRO-Konzerns bestehen aus den zum Verkauf erworbenen Immobilien. Die
Zugangsbewertung erfolgt zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Bei der Folgebewertung werden
die Vorratsimmobilien mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und
NettoverduRerungswert angesetzt. Die Anschaffungskosten umfassen den Kaufpreis der Immobilien
zuziglich direkt zurechenbarer Nebenkosten wie Maklerkosten, Grunderwerbsteuer, Notarkosten
und Kosten der Grundbucheintragungen. Sanierungskosten, die zu einer wesentlichen Verbesserung
der Vertriebsfahigkeit der Immobilien fihren, werden aktiviert. Der NettoverduRerungswert ist der
geschatzte, im normalen Geschaftsgang erzielbare Verkaufserlds abziiglich der geschatzten Kosten bis
zur Fertigstellung und der noch anfallenden Vertriebskosten. Im Rahmen von Share-Deal-Transaktionen
erfolgt eine individuelle Ermittlung der Anschaffungskosten, indem der Kaufpreis der Anteile um das
weitere Nettoreinvermdgen erhéht wird.

Im Rahmen der Einzelprivatisierung wird regelmaRig eine Aufteilung der fir einen Immobilienerwerb
anfallenden Anschaffungskosten auf einzelne Wohnungen notwendig. Die Aufteilung der
Anschaffungskosten bestimmt bei Verkauf einer Wohnung den aus der jeweiligen VerduRerung
resultierenden Rohertrag. Die Aufteilung des Kaufpreises erfolgt auf Basis der relativen erwarteten
EinzelverduRerungspreise, wobei fir die Wohnungen fir Zwecke der Aufteilung eine konstante Marge
erwartet wird. Dies fihrt dazu, dass bei Erwerb eines Wohnkomplexes zu einem Gesamtkaufpreis die
Wohnungen mit dem absolut hdchsten erwarteten Verkaufspreis auch den relativ hochsten Anteil an
den Anschaffungskosten zugewiesen bekommen.

2.10 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Zahlungsmittelund Zahlungsmittelaquivalente sind in der Bilanz mitihren Anschaffungskosten angesetzt.
FirZwecke der Kapitalflussrechnung umfassen Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente Barmittel,
Sichteinlagen bei Banken und sonstige kurzfristige, duBerst liquide Finanzinvestitionen mit einer
Restlaufzeit bei Erwerb von nicht mehr als drei Monaten. Zweckgebundene Gelder, z. B. Kaufpreisanteile,
die ausschliel8lich zur Tilgung von Darlehensverpflichtungen verwendet werden dirfen, werden nicht
in die Zahlungsmittel einbezogen, sondern unter den sonstigen Forderungen und anderen kurzfristigen
Vermbgenswerten ausgewiesen.

2.11 Rdckstellungen
Rickstellungen werden angesetzt, wenn der Gesellschaft aus Ereignissen der Vergangenheit eine gegen-
wartige rechtliche oder faktische Verpflichtung entstanden ist, es wahrscheinlich ist, dass die Erfillung

der Verpflichtung einen Abfluss von Ressourcen erfordert und eine verlassliche Schatzung der Hohe
moglich ist. Wenn die Gesellschaft die Erstattung eines zurlckgestellten Betrags erwartet (beispielsweise
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aufgrund einer Versicherung), beriicksichtigt sie den Erstattungsanspruch als separaten Vermégenswert,
sofern die Erstattung fir den Fall der Inanspruchnahme aus der Verpflichtung so gut wie sicher ist.

Die Gesellschaft setzt eine Ruckstellung fur verlusttrachtige Geschafte an, wenn der erwartete Nutzen
aus dem vertraglichen Anspruch geringer als die unvermeidbaren Kosten zur Erfillung der vertraglichen
Verpflichtung ist.

Die Rickstellungen werden mit dem wahrscheinlichen Ressourcenabfluss bewertet. Bei der Bewertung
langfristiger Ruckstellungen wird eine Abzinsung mit dem risikoadaquaten Zins bericksichtigt.

2.12 Latente Ertragsteuern

Latente Ertragsteuern werden nach der Verbindlichkeitsmethode fiir temporare Unterschiede zwischen
dem Steuerwert und dem IFRS-Bilanzwert von Vermdgenswerten und Schulden und fir ungenutzte
steuerliche Verlustvortrage berlcksichtigt. Zur Bestimmung der latenten Ertragsteuern wird grundsatz-
lich der am Bilanzstichtag fir den jeweiligen Zeitpunkt der Umkehrung gesetzlich geltende Steuersatz
herangezogen.

Latente Steueranspriche werden in dem Malle angesetzt, wie es wahrscheinlich ist, dass ein kinftig
zu versteuerndes Ergebnis erzielt wird, gegen das tempordre Unterschiede oder ein Verlustvortrag
verwendet werden konnen.

Die Veranderungen latenter Steuerposten werden grundsatzlich erfolgswirksam erfasst. Ausnahmen
hiervon sind der erfolgsneutrale Zugang latenter Steuerposten im Rahmen der Kaufpreisallokation bei
Unternehmenserwerben und latente Steuerposten im Zusammenhang mit im sonstigen Ergebnis zu
erfassenden Wertanderungen, die ebenfalls im sonstigen Ergebnis zu erfassen sind.

2.13 Ertragsrealisation

Geschaftsmodellinhdrent umfasst die Privatisierung ohne, bzw. ohne wirtschaftlich bedeutende,
Bauverpflichtung in der Regel eine einzige Leistungsverpflichtung nach IFRS 15. Die Umsatzerlose
aus Privatisierung enthalten den fir den Verkauf von Immobilien des Vorratsvermdgens in Rechnung
gestellten Betrag und werden mit Ubertragung der Verfligungsgewalt erfasst. Dies tritt in der Regel bei
Ubergang von Besitz, Nutzen, Lasten und Gefahr an den Immobilien ein (z. B. Verkehrssicherungspflicht).
Bei VerduRerungen von Objektgesellschaften deckt sich dieser Zeitpunkt regelmaRig mit dem Vollzug
der Anteilsibertragung. Teilweise werden mit Verkauf Verpflichtungen zur Erbringung nachlaufender
Sanierungs- oder Aufbesserungsarbeiten abgeschlossen. In diesen Fallen liegt eine separierbare
Leistungsverpflichtung vor, die erst mit Erflllung realisiert wird.

2019 hat der ACCENTRO-Konzern zudem begonnen, zunehmend Dachgeschosswohnungen neu zu

errichten und zu veraullern. Bei diesen Kaufvertrdgen mit erheblicher Bauverpflichtung handelt es sich
in der Regel um eine einzige Leistungsverpflichtung. Die Erldsrealisierung erfolgt in Ubereinstimmung
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mit IFRS 15.35 c) zeitraumbezogen, soweit Uber die einzelnen Wohneinheiten mit Kunden Kaufvertrage
abgeschlossen wurden. Zur Ermittlung des Leistungsfortschritts wendet der ACCENTRO-Konzern die
Cost-to-Cost-Methode an. Der Konzern ist zudem berechtigt, dem Kunden Abschlagszahlungen auf
Basis von Zahlungsplanen in Rechnung zu stellen, wobei sich der Zahlungsplan an den Regelungen der
Makler- und Bautrdgerverordnung (MaBV) orientiert und auf sogenannten Meilensteinen (Milestones)
aufsetzt. Wenn ein leistungsbezogener Meilenstein hinsichtlich des Baufortschritts erreicht wurde,
erhalt der Kunde eine Zahlungsaufforderung Uber die zugehdrige Meilensteinzahlung. Fir alle bis
zum Erreichen eines Meilensteins erbrachten Leistungen wird ein Vertragsvermdgenswert aktiviert.
Ubersteigt die Meilensteinzahlung die bisher nach der Cost-to-Cost-Methode erfassten Umsatzerldse,
bilanziert der Konzern in Héhe der Differenz eine Vertragsverbindlichkeit. Die Kaufvertrdge beinhalten
keine wesentliche Finanzierungskomponente, da der Zeitraum zwischen der Umsatzrealisierung nach
der Cost-to-Cost-Methode und der jeweiligen Meilensteinzahlung immer weniger als ein Jahr betragt.
Wohneinheiten, fir die noch keine Kaufvertrage vorliegen, werden bis zum Vertragsabschluss als
Vorratsimmobilien nach IAS 2 bilanziert.

Erlése aus Mietvertragen werden periodengerecht in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen der
zugrunde liegenden Vertrdge erfasst. Die Mietertrdge werden in den Umsatzerlésen ausgewiesen.
Den Mietern in Rechnung gestellte Nebenkosten werden grundsatzlich mit den entsprechenden
Aufwendungen verrechnet, da die umlagefdhigen Aufwendungen als im Interesse der Mieter verauslagt
gelten.

Zinsertrage vereinnahmt die Gesellschaft zeitproportional unter Berlcksichtigung der Restschuld und
des Effektivzinssatzes Uber die Restlaufzeit.

2.14 Provisionen fir Geschaftsvermittlung

Provisionen fir das Vermitteln eines konkreten Geschdftsabschlusses werden zum Zeitpunkt der
Erfillung des vermittelten Geschafts durch den Konzern als Aufwand erfasst. Bis zu diesem Zeitpunkt
werden bereits gezahlte Provisionen unter den sonstigen Forderungen als Vertragskosten ausgewiesen.

2.15 Leasingverhaltnisse

a) Der Konzern als Leasingnehmer

Die Bilanzierung von Leasingverhdltnissen, bei denen der ACCENTRO-Konzern Leasingnehmer ist,
erfolgt in Ubereinstimmung mit IFRS 16 (Erfassung eines Nutzungsrechts und einer entsprechenden
Leasingverbindlichkeit). Insgesamt sind die Leasingverhdltnisse im ACCENTRO-Konzern von nur unter-
geordneter Bedeutung.

b) Der Konzern als Leasinggeber

Der Konzern ist Leasinggeber im Rahmen der Vermietung von Immobilien. Bei den Leasingvertragen
handelt es sich um Operating Leasing. Mietertrage aus Operating-Leasingverhaltnissen werden linear
Uber die Laufzeit des jeweiligen Leasingverhaltnisses erfasst.
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2.16 Residualanspriche und Dividendenausschittungen

Die ACCENTRO Real Estate AG bezieht in ihren Konzernabschluss Tochterunternehmen in der Rechtsform
einer Personengesellschaft ein, an denen Minderheiten beteiligt sind. Die Gesellschafterposition dieser
Minderheiten ist nach IAS 32 aufgrund ihres gesetzlichen, nicht abdingbaren Kindigungsrechts im
Konzernabschluss als Schuld zu bilanzieren. Zum Entstehungszeitpunkt dieser Schuld wird sie nach dem
Barwert des Abfindungsanspruchs des Gesellschafters bewertet. Dies ist in der Regel der Betrag seiner
Einlage. In der Folge wird die Schuld unter Bericksichtigung der Ergebnisverteilung fortgeschrieben.
Die Veranderung der Schuld, soweit sie nicht auf Einlagen und Entnahmen beruht, wird erfolgswirksam
erfasst. Fihrte die Fortschreibung zu einem rechnerischen Anspruch gegen den Gesellschafter, wird sie
ausgesetzt, bis die Fortschreibung wieder eine Schuld gegeniiber dem Gesellschafter ergibt.

Bei im Konzern befindlichen Kapitalgesellschaften werden Verbindlichkeiten fir Ausschittungen
an die Gesellschafter erst in der Periode des entsprechenden Gewinnverwendungsbeschlusses der
Gesellschafterversammlung ausgewiesen.

2.17 Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung stellt die Entwicklung der Zahlungsstrome (Cashflows) des Konzerns im
Geschaftsjahr dar. Im Konzernabschluss erfolgt die Gliederung nach der indirekten Methode, wobei das
Konzernergebnis um nicht zahlungswirksame Positionen korrigiert und um zahlungswirksame Positionen
erganzt wird. Die Kapitalflussrechnung stellt die Cashflows aus der laufenden Geschaftstatigkeit, aus der
Investitionstdtigkeit sowie der Finanzierungstatigkeit dar.

3 Kapital- und
Finanzrisikomanagement

Mithilfe des Kapitalmanagements verfolgt die ACCENTRO Real Estate AG das Ziel, die Liquiditat und
Eigenkapitalbasis des Konzerns nachhaltig zu starken, Mittel fir ein eigenkapitalfinanziertes Wachstum
des Konzerns zur Verfigung zu stellen und eine angemessene Rendite auf das eingesetzte Kapital zu
erwirtschaften. Im Rahmen der objektbezogenen Geschaftstatigkeit des ACCENTRO-Konzerns werden
aufgrund der weiterhin relativ glinstigen Refinanzierungssituation die Ankaufsvolumina unter Beachtung
steuerlicher Implikationen weitestmdglich mit Fremdkapital unterlegt. Das buchhalterische Eigenkapital
des Konzerns fungiert als passives Steuerungskriterium. Als aktive SteuerungsgrofRen werden Umsatz
und EBIT herangezogen.

Das Risikomanagement Gberprift quartalsweise die Kapitalstruktur des Konzerns sowie bei anstehenden

grovolumigen Transaktionen. Hierbei werden die Kapitalkosten und das mit jeder Kapitalklasse
verbundene Risiko jeweils berlcksichtigt. Um den kreditwirtschaftlichen Anspriichen der externen
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Kapitalanforderungen Rechnung zu tragen, werden buchhalterische Kennziffern aktuell ermittelt. Dazu
gehdren auch objektspezifische Kapitaldienstquoten, ,Loan to Value”-GréRen sowie gegebenenfalls
vertraglich festgelegte Bilanz- und Erfolgsrelationen.

Das Finanzrisikomanagement (vgl. hierzu auch die Ausfiihrungen im Konzernlagebericht) beinhaltet
die Steuerung und Begrenzung der finanziellen Risiken aus der operativen Geschaftstatigkeit. Hier sind
insbesondere das Liquiditatsrisiko (die Vermeidung von Stérungen in der Zahlungsfdhigkeit) und das
Ausfallrisiko (Risiko eines Verlusts, wenn eine Vertragspartei ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht
nachkommt) zu betrachten.

Die Verantwortung flr das Liquiditdtsrisikomanagement liegt beim Vorstand, der ein angemessenes
System zur Steuerung der kurz-, mittel- und langfristigen Finanzierungs- und Liquiditdtsanforderungen
aufgebaut hat. Der Konzern steuert Liquiditdtsrisiken durch das Halten von angemessenen liquiden
Mitteln, Kreditlinien bei Banken und weiteren Fazilititen sowie durch stdndiges Uberwachen der
prognostizierten und tatsachlichen Cashflows im Rahmen eines kontinuierlichen rollierenden
Liquiditatscontrollings und Abstimmungen der Falligkeitsprofile von finanziellen Vermégenswerten und
Verbindlichkeiten.

Um Ausfallrisiken zu mindern, geht der Konzern Geschaftsverbindungen absatzseitig lediglich mit kredit-
wirdigen Vertragsparteien ein. Zur weiteren Begrenzung des Forderungsausfallrisikos wird das Eigentum
an verkauften Objekten in der Regel erst nach Einzahlung des Kaufpreises auf ein Notaranderkonto auf
den Erwerber Ubertragen.

4 Schatzungen und
Ermessensentscheidungen
bei der Bilanzierung

Die Gesellschaft trifft im Rahmen der Aufstellung des Konzernabschlusses Einschatzungen und An-
nahmen Uber die zukdnftig zu erwartende Entwicklung werttreibender Inputfaktoren auf der Grundlage
der Verhdltnisse am Bilanzstichtag. Die hieraus abgeleiteten Schatzungen kénnen von den spdteren
tatsachlichen Gegebenheiten abweichen.

Folgende Schatzungen wurden im Rahmen von Ansatz, Bewertung und Ausweis von Bilanzpositionen

zugrunde gelegt:

m Bei der Klassifizierung von Finanzverbindlichkeiten als kurz- oder langfristig wird unter Verwendung
der aktuellen Unternehmensplanung analysiert, welche Verbindlichkeiten voraussichtlich innerhalb
der ndchsten zwolf Monate zu tilgen sind und folgerichtig als kurzfristig auszuweisen sind.

m FUr die Bewertung von Immobilien mit dem beizulegenden Zeitwert sind nach IFRS 13 mehrere
Bewertungsparameter zu schatzen.
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Bei der Schatzung der NettoverduRerungspreise fir Handelsimmobilien bestehen insbesondere
im Hinblick auf die erzielbaren Verkaufspreise unsichere Faktoren. Grundlage fir den Ansatz von
Verkaufspreisen sind Einschatzungen zur Attraktivitat von Mikrolagen und zur Entwicklung der
Kaufkraft. Die Spannbreite in den Verkaufspreisen richtet sich nach dem jeweiligen Standort eines
Handelsobjekts. Die Angemessenheit eines Preises und somit der Wertansatz in der Bilanz werden
regelmaRig Gberprift und bei Bedarf angepasst.

Im Rahmen des Ansatzes von Rickstellungen bestehen Schatzbandbreiten Uber die mdglichen
zukinftigen Belastungen des Konzerns.

Im Rahmen der zeitraumbezogenen Erldsrealisierung bei Bauleistungen sind zur Bestimmung des
Leistungsfortschritts nach dem Costs-to-Cost-Verfahren Schatzungen der erwarteten Gesamtkosten
erforderlich.

Fir den Ansatz von laufenden und latenten Steuerposten missen Schatzungen vorgenommen werden.
Es bestehen Unsicherheiten hinsichtlich der Auslegung komplexer Steuersachverhalte, so dass Unter-
schiede zwischen den tatsachlichen Ergebnissen und den Annahmen oder kiinftige Anderungen der
Einschatzungen Veranderungen des Steuerergebnisses in kinftigen Perioden zur Folge haben kénnen.
Soweit sich ACCENTRO an Gesellschaften beteiligt, deren Buchhaltung zum Bilanzstichtag noch
vorlaufigist,bzw.beideneneinvertiefender Einblickin die Buchhaltungnichterfolgen kann, erfolgteine
bestmogliche Schatzung zur Gewahrleistung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.
Die Einschatzung, ob Darlehen gegen assoziierte Unternehmen aufgrund ihrer Ausgestaltung
ausschliellich als eigenstandiges zu bilanzierendes Finanzinstrument nach IFRS 9 zu klassifizieren
sind (expected loss model), oder ob diese nach IAS 28.38 den Regelungen flr nach der Equity-
Methode zu bilanzierende Vermogenswerte folgen (incurred loss model).

Im Hinblick auf die Bilanzierungs- und Bewertungsregeln hat die ACCENTRO Real Estate AG folgende

Ermessensentscheidungen ihrer Bilanzierung zugrunde gelegt:

Beim Zugang und der VerduRerung von Immobilienpaketen ist zu entscheiden, ob hiermit der Erwerb
oder der Verkauf eines Geschaftsbetriebs einhergeht.

Beim Erwerb von Immobilienportfolios ist zu entscheiden, ob diese planmdRig im Rahmen der
gewodhnlichen Geschaftstatigkeit verduRert werden sollen oder ob die Investitionen zur Erzielung von
Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden und es sich somit um als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien nach IAS 40.7 handelt.

Beim Erstansatz von Finanzinstrumenten (IFRS 9) ist zu entscheiden, welcher der drei
Bewertungskategorien diese zuzuordnen sind: erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert, erfolgs-
neutral (OCl) zum beizulegenden Zeitwert sowie zu fortgefiihrten Anschaffungskosten.

Die KantstraRe 130b/LeibnizstralBe 36, 36a GbR sowie die Kantstralle 130b/Leibnizstralle 36, 36a
Immobilien Gesellschaft mbH werden unter 5.1.4 als Tochterunternehmen des Konzerns dargestellt,
obwohl der Konzern nur eine Beteiligung von 38,4 % beziehungsweise 40,8 % halt, da der Konzern die
wesentlichen operativen Entscheidungen innehat und Uber Finanzierungen sowie Vertriebsvertrage
maligeblich an den Rickflissen partizipiert.

Bei erworbenem Vorratsimmobilienbestand mittels Share Deal findet regelmdRig IFRS 5.32.c keine
Anwendung, da die WeiterverdauRerungsabsicht nicht an das Rechtskleid, sondern an den zugrunde
liegenden Vorratsimmobilienbestand gebunden ist.
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m Die Qualitat von Verfigungsbeschrankungen ist hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Klassifizierung
als Finanzmittelfonds einzuschadtzen. Sofern bankenseitige Verflgungsbeschrankungen die freie
Mitteldisposition einschranken, erfolgt eine Ausgliederung aus dem Finanzmittelfonds in der Bilanz
und/oder in der Kapitalflussrechnung.

Sofern in Perioden nach dem Abschlussstichtag Fehler in den rechnungslegungsbezogenen Schatzungen
und Wertansdatzen einer Berichtsperiode ersichtlich werden, finden die Regelungen nach IAS 8
Anwendung. Demnach werden wesentliche Auslassungen oder fehlerhafte Darstellungen rickwirkend
fur alle sie betreffenden Berichtsperioden, bis hin zum aktuellen Abschluss, korrigiert, wenn sie die auf
der Basis des Abschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen der Adressaten beeinflussen
kdnnten.

5 Erganzende Erlauterungen
zu einzelnen Posten
des Abschlusses

5.1  Entwicklung des Anlagevermdgens

5.1.1 Goodwill

Der Goodwill ist aus Unternehmenserwerben in den Geschaftsjahren 2007 und 2008 fir das
Handelsgeschaft und damit das heutige Privatisierungsgeschaft entstanden. Die ACCENTRO AG hat in
den Geschéftsjahren 2017, 2018 und 2019 ein deutlich positives Ergebnis aus dem Handelsgeschaft
(=Konzernergebnis) erwirtschaftet und plant fir die Folgejahre mit einem gleichfalls hohen Ergebnis-
beitrag, so dass die Werthaltigkeit des Firmenwerts durch die eigene wirtschaftliche Entwicklung
gestutzt wird. Zudem erfolgte fir den Grofiteil des Immobilienvermdgens eine gutachterliche Bewertung,
die erhebliche stille Reserven offenlegte und so das vorhandene Privatisierungspotenzial weiter
konkretisierte.

5.1.2 Selbstgenutzte Grundstiicke und Geb&ude

Zwei Immobilien werden nach IAS 16 als Sachanlagevermdgen ausgewiesen und mit den
Anschaffungskosten inklusive Nebenkosten fir Notargebihren und Grunderwerbsteuer bewertet.
Es handelt sich insbesondere um das Blrogebdude in der Kantstralle 44/45, das seit Ende 2019 als
Firmenzentrale selbst genutzt wird. Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear Uber einen
Zeitraum von 33 Jahren.
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Die Anschaffungskosten unter Beriicksichtigung von Anschaffungsnebenkosten werden entsprechend
der geschdtzten Verkehrswerte wie folgt auf das erworbene Grundstiick und Gebdude aufgeteilt:

31. Dezember 2019 Selbstgenutzte Selbstgenutzte Summe
Grundstiicke Gebdude

TEUR TEUR TEUR

Anschaffungskosten
Beginn der Periode 9.686 13.854 23.540
Zugange 0 1.120 1.120
Abgange 0 0 0
Umbuchungen 0 50 50
Ende der Periode 9.686 15.024 24.710

Kumulierte Abschreibungen

Beginn der Periode 0 173 173
Zugdnge 0 4L54 454
Abgange 0 0 0
Ende der Periode 0 627 627
Restbuchwert 9.686 14.397 24.084
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5.1.3 Langfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, sonstige Forderungen und andere
Vermdgenswerte

In diesem Posten sind verschiedene Ausleihungen und Finanzanlagen zusammengefasst. Zum Jahres-
ende 2019 handelt es sich ausschlieflich um Ausleihungen an Unternehmen, die als assoziierte Unter-
nehmen at-equity in den Konzernabschluss der ACCENTRO einbezogen werden, in Hohe von 14.773 TEUR.

31.12.2019 31.12.2018

TEUR TEUR

Langfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Kaufpreisforderungen 0] 2.357

Langfristige sonstige Forderungen und Vermdégenswerte

Nachrangiges Darlehen gegen assoziiertes Unternehmen

Belle Epoque Quartier Gehrensee GmbH 11.138 10.159
Darlehen und abgegrenzte Zinsforderung Vertriebsauftrag

Potsdam 0 10.140
Nachrangiges Darlehen gegen HRP Hamburg Residential GmbH 0] 3.345
Darlehen gegen assoziiertes Unternehmen Havelldander Rosen-

ensemble 0 3.120
Darlehen gegen assoziierte Unternehmen Gutshof Dahlewitz 1

GmbH und Gutshof Dahlewitz 2 GmbH 1.736 1.581
Beteiligung (5,1 %) an der HRP Hamburg Residental GmbH 0 496
Darlehen gegen assoziierte Unternehmen Diine 38

Projektentwicklungs GmbH 886 0
Darlehen gegen assoziierte Unternehmen SHG Basdorfer Gdrten

BF6 GmbH 1.013 0
Summe langfristige sonstige Forderungen und

andere Vermogenswerte 14.773 28.814

Die im Vorjahr als langfristige Forderung ausgewiesene, bis mindestens Mdrz 2020 fallige
Kaufpreisforderung aus dem Verkauf einer noch zu entwickelnden Vorratsimmobilie wurde in die
kurzfristigen Forderungen umgegliedert (Vorjahr: 2.357 TEUR). Die Forderung ist durch Abtretung
kinftiger Kaufpreisanspriche besichert, soweit diese nicht bereits vorrangig anderen Kreditgebern als
Sicherheiten gewahrt wurden. Das Darlehen und die abgegrenzte Zinsforderung aus dem Vertriebs-
auftrag Potsdam in Hohe von 10.140 TEUR wurde in die kurzfristigen Forderungen umgegliedert wie
auch die Forderungen gegen die 5,1-prozentige Beteiligung an der HRP Hamburg Residential GmbH, da
die dahinterstehenden Objekte verkauft sind bzw. im Verlauf des Geschaftsjahrs 2020 verkauft werden
sollen. Die zwei nachrangigen Darlehensanspriiche gegen das assoziierte Unternehmen Havelldnder
Rosenensemble GmbH (Vorjahr: 3.120 TEUR) wurden im 3. Quartal 2019 zuriickgezahlt.

Unter den sonstigen Forderungen wird mit 11.138 TEUR ein nachrangiges und mit 10% verzinstes
Mezzanine-Darlehen gegen das assoziierte Unternehmen Belle Epoque Quartier Gehrensee GmbH
ausgewiesen. Im Verlauf des Geschaftsjahrs 2019 sind Darlehen an die assoziierten Unternehmen Dine
38 Projektentwicklungs GmbH in Héhe von 873 TEUR und SHG Basdorfer Garten BF 6 GmbH in Hohe von
990 TEUR ausgereicht worden.
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Die Darlehen werden nach IAS 28.38 aufgrund ihrer eigenkapitalersetzenden Ausgestaltung in die
At-Equity-Folgebewertung einbezogen, wobei jedoch ein separater Bilanzausweis beibehalten wird.

5.1.4 Tochterunternehmen mit wesentlichen nicht-beherrschenden Anteilen
Die nachfolgende Tabelle enthalt detaillierte Informationen zu Tochterunternehmen der ACCENTRO Real
Estate AG mit wesentlichen nicht-beherrschenden Anteilen Dritter:

Name Kapitalanteil Auf die nicht-  Buchwert der Inder
der nicht- beherrschen-  nicht-beherr- Berichts-
beherrschen- den Anteile schenden periode an die
den Anteile  entfallendes Anteilezum  nicht-beherr-
in % (Stimm- Konzern- 31.12.2019 schenden
rechtsanteil ergebnis Anteile
in %) geleistete
Dividenden
% TEUR TEUR TEUR
Kapitalgesellschaften
UhlandstralRe 79 Immobilien GmbH 50
+1 Stimme 162 13 -
Kantstralle 130b/Leibnizstralle 36, 36a
Immobilien Gesellschaft mbH 59,2 -23 -101 -
Johanniterstr. 3-6 Liegenschaften
GmbH 20 61 1.900 -
ACCENTRO Rhein-Ruhr GmbH 25 5 11 -
ACCENTRO 2. Sachsen GmbH 49,9 -39 -28 -
GeSoNa Verwaltungs GmbH 32,9 0 3 -
Duisseldorfer Str. 68-69 Projekt GmbH 5.1 -2 82 -
ACCENTRO Binz GmbH 51 -6 26 -
Wintersteinstr. 7, 9 _ _
Liegenschaften 1 GmbH ot ! o
Wintersteinstr. 7, 9
Liegenschaften 2 GmbH 10,1 -1 175 -
Summe 168 2.128 -
Personengesellschaften
Kantstralle 130b/Leibnizstralle 36,
36a GbR* 61,6 0 0 -
GeSoNa Verwaltungs
GmbH & Co. Hermannstr. KG 26,9 0 0 -

*in den finanziellen Verbindlichkeiten ausgewiesen
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Nachfolgend sind die zusammengefassten Finanzinformationen der Tochterunternehmen mit fir die
ACCENTRO Real Estate AG wesentlichen nicht-beherrschenden Anteilen zum 31. Dezember 2019 und
zum 31. Dezember 2018 dargestellt:

31.12.2019 Johanniterstr. ACCENTRO GeSoNa ACCENTRO
3-6 Liegen- 2.Sachsen  Verwaltungs Rhein-Ruhr
schaften GmbH GmbH & Co. GmbH
GmbH Hermannstr.
KG
TEUR TEUR TEUR TEUR
Summe der kurzfristigen Vermdgens-
werte 25.707 3.993 2.363 7.347
Summe der langfristigen Vermdgens-
werte 0 31 34.475 0
Summe der kurzfristigen Schulden L7 4 844, 2.459 6.028
Summe der langfristigen Schulden 10.265 3.238 17.068 1.274
Ertrage/Umsatzerldse 514 121 737 162
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 307 80 7.345 21

davon den Anteilseignern der
ACCENTRO Real Estate AG zu-

zurechnen 245 40 7.345 16
davon den nicht-beherrschenden
Anteilen zuzurechnen 61 40 0 5

Finanzinformationen zu Gesellschaften, an denen nicht-beherrschende Gesellschafter beteiligt sind,
werden zum 31. Dezember 2019 erldutert, sofern das anteilige den anderen Gesellschaftern zustehende
Eigenkapital gréBer 200 TEUR, die Bilanzsumme der jeweiligen Gesellschaft groler 1.000 TEUR oder das
anteilige Jahresergebnis gréfler 50 TEUR ist. Die Ergebnisanteile nicht-beherrschender Gesellschafter
an Personengesellschaften werden erfolgswirksam in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
ausgewiesen.

31.12.2018 Johanniterstr. 3-6 ACCENTRO GeSoNa

Liegenschaften 2.Sachsen GmbH Verwaltungs

GmbH GmbH & Co.

Hermannstr. KG

TEUR TEUR TEUR

Summe der kurzfristigen Vermogenswerte 25.617 3.778 24.775

Summe der langfristigen Vermogenswerte 0 1 23

Summe der kurzfristigen Schulden 672 566 2.041

Summe der langfristigen Schulden 10.283 3.191 12.792

Ertrdge/Umsatzerldse 631 0 (1]

Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 328 -3 0

davon den Anteilseignern der ACCENTRO

Real Estate AG zuzurechnen 262 -1 0
davon den nicht-beherrschenden Anteilen

zuzurechnen 66 -2 0

97




ACCENTRO Real Estate AG  ~ KONZERN-ABSCHLUSS GESCHAFTSBERICHT 2019
Konzern-Anhang

5.1.5 Nach der Equity-Methode bilanzierte Unternehmensanteile
Die nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmensanteile haben sich wie folgt entwickelt:

2019 2018
Beginn des Geschaftsjahrs 3.518 264
Zugange 23 3.261
Abgdnge 94 -5
Anteile an Gewinnen und Verlusten* 193 -2
Ende des Geschaftsjahrs 3.640 3.518

*Die Ergebnisse aus at-equity einbezogenen Unternehmen in der GuV beinhalten darber hinaus Ertrdge aus der VerduBerung von Anteilen.

Im 2. und 4. Quartal 2019 erwarb die ACCENTRO AG 44% bzw. 49% der Geschéaftsanteile an zwei
Gesellschaften (Dine 38 Projektentwicklungs GmbH mit 6 TEUR und SHG Basdorfer Garten BF6
Liegenschaften GmbH mit 13 TEUR) mit dem Ziel, gemeinsame Projekte zu akquirieren, zu entwickeln
und zu vermarkten und damit ihr Engagement auf dem Immobilienmarkt auszuweiten.

Die Joint Ventures werden unter anderem durch die ACCENTRO AG finanziert, siehe Abschnitt 5.1.3.
Die Joint Ventures haben in der Regel als Geschaftszweck die Projektierung und Fertigstellung von
Wohnimmobilien. ACCENTRO beteiligt sich an diesen Joint Ventures, um neben dem allgemeinen
Projekterfolg auch im Wege der Privatisierung Mehrwert zu generieren. In diesem Zusammenhang prift
ACCENTRO im Rahmen der Einhaltung konzerneinheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
die IFRS-konforme Einstufung der Projektentwicklung geméaR IAS 2 als Vorratsvermdgen (ggf. mit
Teilgewinnrealisierung nach IFRS 15.35) oder den Ausweis gemaR IAS 40 als ,Renditeimmobilie”,
wobei in diesem Fall der Ansatz zu Anschaffungs- und Herstellungskosten erfolgen wiirde. Soweit eine
Projektentwicklung als Vorratsvermogen klassifiziert ist, erfolgt eine branchentbliche Aktivierung von
Fremdkapitalkosten. In Hohe des durch ACCENTRO finanzierten Anteils findet eine ergebniswirksame

Aufwands- und Ertragskonsolidierung statt.
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Nachfolgend sind die zusammengefassten Finanzinformationen der fir die ACCENTRO Real Estate AG
wesentlichen assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen sowie eine Uberleitung auf
den nach der Equity-Methode bewerteten Buchwert des von der ACCENTRO Real Estate AG gehaltenen
Anteils zum 31. Dezember 2019 und zum 31. Dezember 2018 dargestellt:

31.12.2019 Urban- Wohn- Gutshof Gutshof = Diine 38 SHG _ Belle

straBe 5 eigentum Dahlewitz Dahlewitz Projekt- Basdorfer Epoque

Projekt Berlin 1 GmbH 2GmbH  entwick- Garten Quartier

GmbH GbR lungs BF6  Gehren-

GmbH Liegen- see GmbH

schaften
GMbH

(Joint (Joint (Joint (Joint (Joint (Joint (Joint

Venture) Venture) Venture) Venture) Venture) Venture) Venture)

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Ertrage/Umsatzerldse 4.326 0 0 0 0 0 69

Jahresergebnis/

Gesamtergebnis 671 0 =5 0 =il -14 -88
Summe der kurzfristigen

Vermdgenswerte 649 449 3.931 0 6.451 4.581 3.394
Summe der langfristigen

Vermdgenswerte 0 0 0 0 (0] 0 0
Summe der kurzfristigen

Schulden 182 0 3.935 0 4.756 4.894 1.073
Summe der langfristigen

Schulden 0 0 0 0 0 32.666 2.503
Nettoreinvermogen des

assoziierten Unternehmens 468 449 20 25 24 14 -182

Auf die ACCENTRO Real Estate

AG entfallender Anteil am

Nettoreinvermégen des

assoziierten Unternehmens 49,82 % 33,33% 44,00 % 44,00 % 44,00 % 49,00 % 25,00%

Buchwert des nach der Equity-
Methode bewerteten Anteils
der ACCENTRO Real Estate AG 295 61 11 11 6 6 3.250
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31.12.2018 Urban- Wohn-  Gutshof  Gutshof Havel- _ Belle
straBe 5 eigentum Dahlewitz Dahlewitz lander Epoque
Projekt Berlin 1 GmbH 2 GmbH Rosen- Quartier
GmbH GbR ensemble Gehren-
GmbH see GmbH
(Joint (Joint (Joint (Joint (Joint (Joint
Venture) Venture) Venture) Venture) Venture) Venture)
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Ertrage/Umsatzerldse 69 0 0 0 288 244
Jahresergebnis/
Gesamtergebnis -88 0 0 0 222 0
Summe der kurzfristigen
Vermogenswerte 3.394 449 0 0 12.862 49.372
Summe der langfristigen
Vermdgenswerte 0] 0 0 0 0] 0
Summe der kurzfristigen
Schulden 1.073 0 0 0 208 109
Summe der langfristigen
Schulden 2.503 0 0 0 12.420 32.666
Nettoreinvermdgen des
assoziierten Unternehmens -182 449 0 0 233 16.706

Auf die ACCENTRO Real Estate

AG entfallender Anteil am

Nettoreinvermdgen des

assoziierten Unternehmens 44,00 % 33,33% 44,00 % 44,00 % 44,00 % 25,00%

Buchwert des nach der Equity-
Methode bewerteten Anteils
der ACCENTRO Real Estate AG 0 156 11 11 89 3.250

Zu den Risiken und Beschrankungen der ACCENTRO Real Estate AG gegenliber den einzelnen assoziierten
Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen verweisen wir — soweit relevant — auf die Ausfihrungen
im Abschnitt 5.24.
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5.1.6 Beteiligungen

Insgesamt halt die ACCENTRO AG zum 31. Dezember 2019 Anteile an 14 Beteiligungen von jeweils 5,1 %.
Im Geschaftsjahr 2019 wurden Ertrage aus Beteiligungen in Hohe von 36 TEUR realisiert. Im Gbrigen
Gesamtergebnis zu zeigende Wertverdanderungen des beizulegenden Zeitwerts der Beteiligungen
waren im Geschaftsjahr nicht zu realisieren, da die unterjdhrigen Erwerbe noch zu keinem wesentlichen
Wertzuwachs/-verlust gefihrt haben. Die Beteiligungen wurden vor dem Hintergrund der Erschliefung
neuer Privatisierungsmoglichkeiten eingegangen.

31.12.2019 31.12.2018
Beteiligung Delta Vivum Berlin | 2.683 2.683
Beteiligung Magnus Relda Portfolio 685 1.121
Beteiligung ACCENTRO 5. Wohneigentum GmbH 562 0
Sonstige 1.685 427
Summe 5.615 4.231
Angaben gemi3R § 313 Abs. 2 Nr. 4 HGBi. V. m. § 315e Abs. 1 HGB
Name und Sitz der Gesellschaft direkt Eigenkapital Jahresergebnis
% EUR EUR
ACCENTRO 5. Wohneigentum GmbH, Berlin* 5,1% -1.845.069,71 -354.381,67
DELTA VIVUM Berlin | GmbH, Berlin* 51% 10.761.516,47 1.458.725,39
DELTA VIVUM Berlin Il GmbH, Berlin* 51% -1.894.756,32 227.417,27
Phoenix Spree Gottlieb GmbH, Berlin** 5.1% 123.124,97 0,00
Phoenix Spree Mueller GmbH, Berlin** 5,1% 2.766.430,00 0,00
HRP Hamburg Residential S.a r.l, Luxembourg*** 5.1% 3.461.233,24 -1.538.766,76
Magnus Relda Portfolio
Estavis 6. Wohnen GmbH, Berlin** 5,1% 232.122,87 0,00
Estavis 7. Wohnen GmbH, Berlin ** 51% —73.154,47 0,00
Estavis 8. Wohnen GmbH, Berlin** 51% 224.347,09 0,00
Estavis 9. Wohnen GmbH, Berlin** 5,1% 232.122,87 0,00
RELDA 36. Wohnen GmbH, Berlin** 5,1% 82.259,66 0,00
RELDA 38. Wohnen GmbH, Berlin** 51% 104.083,42 0,00
RELDA 39. Wohnen GmbH, Berlin** 5,1% 110.283,40 0,00
RELDA 45. Wohnen GmbH, Berlin** 51% 110.714,19 0,00

* vorldufige HGB-Werte aus 2019
** HGB-Werte aus 2018
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5.2 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

2019
1. Januar 0]
Ubertragung aus den Vorratsimmobilien mit dem beizulegenden Zeitwert 34.410
Zugange 42
31. Dezember 34.452

ACCENTRO hatim Geschaftsjahr2019 Immobilieninbevorzugten Berliner Lagenausdem Vorratsvermogen
(IAS 2) mit einem urspringlichen Buchwert von 23.011 TEUR in die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien (IAS 40) Gberfihrt. Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien erfolgt
nach IAS 40.32a mit dem beizulegenden Zeitwert von 34.410 TEUR, und die in diesem Zusammenhang
gutachterlich ermittelte Wertdifferenz von 11.399 TEUR wurde ertragswirksam erfasst.

Die Immobilien werden als Ergebnis einer Potenzialanalyse aus 2019 auf Basis einer Entscheidungs-
matrix entgegen der urspringlichen Erwerbsmotivation nicht innerhalb des Ublichen Geschaftszyklus
weiterveraullert oder privatisiert. Vielmehr wird geplant, die in diesen Immobilien durch mogliche
Nachverdichtungs- und Neubaupotenziale vorhandene Entwicklungsreserve zu realisieren. Dies erfolgt
auch vor dem Hintergrund, dass das Immobilienvermdgen in einem geschlossenen Immobilienfonds
gehalten wird und eine solche langfristige Entwicklung besser in die gesellschaftsrechtliche Struktur

eingebunden werden kann.

Die Mieteinnahmen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betrugen im Geschaftsjahr
931 TEUR. Die direkt zurechenbaren betrieblichen Aufwendungen des als Finanzinvestition gehaltenen
Portfolios betrugen 194 TEUR.

Die ACCENTRO hat zum 30. September 2019 durch einen unabhangigen Sachverstandigen das Portfolio

mit 168 Wohneinheiten und 3 Gewerbeeinheiten mit einer Gesamtfldche von 11.946 m? in Uberwie-

gend zentralen Lagen in Berlin bewerten lassen. Die Sachverstandigen verfligen Uber entsprechende

berufliche Qualifikation und Erfahrungen zur Durchfiihrung der Bewertung. Die Gutachten basieren auf:

m Informationen, die durch die Gesellschaft zur Verfligung gestellt werden, z. B. aktuelle Mieten,
Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, der aktuelle Leerstand, Investitionsplanung, sowie

m Annahmen des Gutachters, die auf Marktdaten und auf Basis seiner fachlichen Qualifikation beurteilt
werden, z. B. kiinftige Marktmieten, typische Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, strukturelle
Leerstandsquoten oder Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze.

Die dem Gutachter zur Verfigung gestellten Informationen und die getroffenen Annahmen sowie

die Ergebnisse der Immobilienbewertung wurden durch das Asset- und Projektmanagement und den
Vorstand der ACCENTRO analysiert.
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Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts (Stufe 3 der Fair-Value-Bewertung auf Basis von
Bewertungsmodellen) einzelner Immobilien bzw. einzelner Immobilienportfolios erfolgt auf Grundlage
von abgezinsten kinftigen Einzahlungsiberschissen nach der DCF-Methode. Die zugrunde gelegte
Detailplanungsperiode betragt in der Regel zehn Jahre. Fir das Ende dieser Periode wird ein poten-
zieller abgezinster VerduRerungswert (Terminal Value) des Bewertungsobjekts prognostiziert. Dieser
spiegelt den wahrscheinlichsten Preis wider, der zum Ende der Detailplanungsperiode erzielbar ist.
Hierbei werden die abgezinsten Einzahlungsiberschisse des zehnten Jahres mit den sogenannten
Kapitalisierungszinssatz (Exit Rate) als ewige Rente kapitalisiert.

Die Summe aus den abgezinsten Zahlungsmitteliberschissen und dem abgezinsten potenziellen
VerdulRerungswert ergibt den Bruttokapitalwert des Bewertungsobjekts. Dieser Wert wird durch die
Bericksichtigung von im Rahmen eines geordneten Geschaftsvorfalls anfallenden Transaktionskosten
in einen Nettokapitalwert Gberfihrt.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen und Ergebnisse, die bei der Bestimmung
des beizulegenden Zeitwerts von Investment Properties im Rahmen der Bewertung nach dem
DCF-Verfahren verwendet wurden:

Bewertungsparameter Einheit Mittelwert Spanne
Diskontierungszinssatz % 4,11 4-4,2
Kapitalisierungszinssatz % 3,14 3-32
Instandhaltungskosten EUR/m?2 9,67 8,50-11,25
Verwaltungskosten EUR/Mieteinheit/Jahr 265 260-270
Stabilisierte Leerstandsquote % 1,5 1,3-18
Bewertungsergebnisse Einheit Mittelwert Spanne
Ist-Mieten-Multiplikator 37.3 29,7 - 44,3
Marktwert pro m2 EUR/m? 2.880 2.280-3.180

Als wesentliche vom Markt beeinflusste Werttreiber wurden der gewdhlte Zinssatz, die zugrunde
gelegten Marktmieten und die stabilisierten Leerstandsquoten identifiziert. Die Auswirkungen mogli-
cher Schwankungen dieser Parameter sind im Folgenden jeweils isoliert voneinander abgebildet.
Wechselwirkungen der Parameter sind moglich, aufgrund der Komplexitat der Zusammenhange aber
nicht quantifizierbar.

Diskontierungszins- Marktmiete Leerstandsquote
satz
+0,5% -0,5% +10% -10% +1% -1%
in TEUR -5.420 7.480 3.720 -3.950 520 -520
in % -15,8 21,7 10,8 -11,5 15 -15
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Wesentliche qualitative Bewertungsannahmen sind die Nichtbertcksichtigung des Berliner Mieten-
deckels sowie deutliche Mietsteigerungen als Ergebnis der Potenzialanalyse. Der Berliner Mietendeckel
wurde erst nach Bilanzstichtag durch das Abgeordnetenhaus verabschiedet und ist zudem mit erheb-
lichen verfassungsrechtlichen Bedenken belastet. Darlber hinaus konnte zum 31. Dezember 2019 noch
kein Preiseffekt als Reaktion auf den Mietendeckel festgestellt werden. Die Potenzialanalyse bertcksich-
tigt insbesondere die Struktur des Wohnungsbestands.

5.3 Vorratsimmobilien

Die Vorratsimmobilien der Gesellschaft umfassen verkaufsfertige Immobilien und geleistete Anzah-
lungen auf solche Immobilien. Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2019 31.12.2018
Immobilien 416.069 340.167
Geleistete Anzahlungen 504 5.073
Summe 416.573 345.241

Im Geschaftsjahr 2019 wurde weiter in den Ausbau des Handelsbestands investiert. Es erfolgten
Nutzen-Lasten-Wechsel fir 812 erworbene Wohneinheiten zu einem Ankaufspreis von 164,2 Mio. EUR,
wobei der Ankaufspreis teilweise durch nicht zahlungswirksame Schuldibernahme im Rahmen von
Anteilskaufvertrdgen (Share Deals) geleistet wurde.

Far weitere 84 Wohneinheiten mit einem Ankaufspreis von 13 Mio. EUR wurde bereits im Geschaftsjahr
2019 ein Kaufvertrag geschlossen, der Nutzen-Lasten-Wechsel und damit eine Bilanzierung erfolgt
allerdings erst im Geschaftsjahr 2020. Gleichzeitig wurden 830 Wohneinheiten mit Anschaffungskosten
von rund 95,5 Mio. EUR verauRert, so dass sich das Vorratsvermdgen unter Berlcksichtigung unterjdhrig
durchgefihrter Sanierungsmallnahmen und aktuell geleisteter Anzahlungen um 71,3 Mio. EUR erhoht
hat. Zudem wurde der Wert der Vorratsimmobilien im Geschaftsjahr 2019 durch eine Umgliederung von
23.011 TEUR in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien gemindert.

Bei Vorratsimmobilien mit einem Buchwert in Hohe von 302.028 TEUR (Vorjahr: 203.560 TEUR) wird der
Verkauf auf Basis der Unternehmensplanung voraussichtlich nach mehr als zwolf Monaten erfolgen.

Die Immobilien sind zu Anschaffungskosten zuziiglich der nachtraglichen Aufwendungen zur Herstellung
der Vermarktungsfahigkeit bewertet. Bei Immobilien des Vorratsvermdgens sind im Geschaftsjahr 2019
keine Wertaufholungen oder Abwertungen eingetreten. Die ausgewiesenen Immobilien dienen in Héhe
von 366,6 Mio. EUR (Vorjahr: 256,1 Mio. EUR) als Sicherheiten fir Finanzverbindlichkeiten.
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5.4  Vertragsvermogenswerte

Die Vertragsvermogenswerte (1.252 TEUR; Vorjahr: 0 TEUR) resultieren vollstdndig aus der zeitraum-
bezogenen Erldsrealisierung bei der Errichtung von Dachgeschosswohnungen und sind in voller Héhe
kurzfristig. Mit Verweis auf die geringe Hohe wird auf eine gesonderte Erlauterung verzichtet.

5.5 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, sonstige Forderungen und andere
Vermdgenswerte

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen resultieren aus Kaufpreisforderungen und aus
Mietforderungen. Die Entwicklung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen zeigt die
nachstehende Ubersicht:

31.12.2019 31.12.2018

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (brutto) 10.567 21.958
Wertberichtigungen =il -994
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (netto) 10.566 20.964
davon langfristig 0] 2.357
davon kurzfristig 10.566 18.607

Die Falligkeit der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ist aus der nachstehenden Tabelle

ersichtlich:
31.12.2019 31.12.2018
TEUR TEUR

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 10.566 20.964
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und nicht Uberfallig 7.132 17.805
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und Gberfallig
bis 30 Tage 36 424
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und Uberfallig
von 31 bis 60 Tage 2.004 1.316
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und Uberfallig
zwischen 61 und 90 Tage 159 350
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und Gberfallig
zwischen 91 und 180 Tage 583 248
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und Uberfallig
zwischen 181 und 360 Tage 170 257
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und Uberfallig
Uber 360 Tage 482 565
Nettowert wertberichtigte Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 1 994

105




ACCENTRO Real Estate AG  ~ KONZERN-ABSCHLUSS GESCHAFTSBERICHT 2019
Konzern-Anhang

Das Ausfallrisiko bei Forderungen gegen Mieter und gegen die Erwerber von Wohneinheiten wird als
gering eingeschatzt.

Die Einzelwertberichtigungen (EWB) auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen haben sich wie
folgt entwickelt:

2019 2018
Stand zum 1. Januar 994 96
Veranderung Konsolidierungskreis 0] 4
Zuflhrungen (Wertminderungen) 0 926
Aufldsungen -308 0
Verbrauch -685 -31
Stand zum 31. Dezember 1 994

Im Vorjahr wurden Wertberichtigungen vorsorglich fir einen Mietzinsanspruch aus der Vermietung eines
Flichtlingsheims zugefihrt. Durch eine Einigung konnte die Wertberichtigungen in Hohe von 240 TEUR
aufgeldst werden.

Die sonstigen Forderungen und anderen Vermdgenswerte enthalten:

31.12.2019 31.12.2018

TEUR TEUR

Darlehen und abgegrenzte Zinsforderung

Vertriebsauftrag Potsdam 13.328 0
Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten 7.008 8.064
Forderungen gegen Beteiligungsgesellschaften 3.568 409
Bankguthaben mit Verwendungsrestriktion 157 175
Anzahlungen auf Sachanlagevermdgen 138 0
MitverduBerte Darlehensforderungen gegen ehemalige Tochter-

gesellschaften 63 2.323
Forderungen aus Umsatzsteuer 0] 975
Ubrige sonstige Forderungen 558 763
Summe kurzfristige Vermogenswerte und sonstige Forderungen 24.820 12.709

Die Forderungen aus dem Vertriebsauftrag Potsdam waren nach Neuausrichtung der Projektgesellschaft
kurzfristig zur Zahlung fallig und anschlielfend bis Oktober 2019 prolongiert. Neben dem Nominalbetrag
enthalt die ausgewiesene Forderung auch die bis zum Stichtag aufgelaufenen Zinsforderungen. Das
Darlehen ist durch die Abtretung von Geschaftsanteilen abgesichert und soll kurzfristig im April 2020
zurlickgezahlt werden. Den Forderungen aus Umsatzsteuer standen Verbindlichkeiten in gleicher Hohe
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gegenlber. Sowohl Forderungen als auch Verbindlichkeiten wurden unterjahrig ergebniswirksam als
sonstiger Ertrag bzw. sonstiger Aufwand ausgebucht.

Des Weiteren bestehen Forderungen in Hohe von 63 TEUR aus der VerduRerung zweier Tochter-
gesellschaften und dem damit verbundenen Verkauf der Gesellschafterdarlehen. Die restlichen
Darlehensforderungen aus dem Vorjahr wurden getilgt.

Auf sonstige Forderungen bestehen Wertberichtigungen in Hohe von 31 TEUR (Vorjahr: 31 TEUR).

5.6  Liquide Mittel

Die liquiden Mittel enthalten Uberwiegend kurzfristig fallige Bankguthaben.

5.7  Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der ACCENTRO Real Estate AG belief sich zum 31. Dezember
2019 auf 32.437.934 EUR. Es setzt sich zusammen aus 32.437.934 auf den Inhaber lautende, nennwert-

lose Stlickaktien. Unterschiedliche Aktiengattungen liegen nicht vor.

Die ACCENTRO AG verflgt Uber folgendes genehmigtes und bedingtes Kapital:

Betrag Stiickaktien Zweck
TEUR in Tausend
Bedingtes Kapital 2017 1.800 1.800 Bedienung Aktienoptions-
programm (bisher nicht genutzt)
Ermachtigung zur Ausgabe von 200.000 25.000 Begebungvon Wandel- und/oder
Wandelschuldverschreibungen* Optionsschuldverschreibungen/
Genussrechten
Genehmigtes Kapital 2018 per 13.039 13.039 Kapitalerhohung gegen Bar- und
31.12.% Sacheinlagen (bis 14. Mai 2023),
urspringlich 15.159 TEUR
Bedingtes Kapital 2019 14.419 14.419 Begebung von Wandel- und/oder
Optionsschuldverschreibungen/
Genussrechten

* mit Zustimmung des Aufsichtsrats

Im Ubrigen verweisen wir hinsichtlich der nach § 315a Abs. 1 HGB notwendigen Angaben auf den
Konzernlagebericht.
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5.8 Finanzverbindlichkeiten und Anleihen

Nachfolgend sind die kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten und Anleihen des Konzerns
dargestellt:

31.12.2019 31.12.2018

TEUR TEUR

Langfristige Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenitber Kreditinstituten 114.474 76.773
Verbindlichkeiten aus Anleihen 99.235 98.561
Summe langfristige Finanzverbindlichkeiten 213.709 175.334

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 102.368 54.357
Verbindlichkeiten aus Anleihen 1.563 1.563
Summe kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 103.931 55.920
Summe Finanzverbindlichkeiten 317.640 231.253

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Vom Buchwert der langfristigen Finanzverbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten entfallen auf
Darlehensbetrdge mit einer Restlaufzeit von Uber ein bis finf Jahren 114.474 TEUR (Vorjahr: 76.773
TEUR). Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten belaufen sich auf 102.368 TEUR (Vorjahr: 54.357 TEUR).
Der Anstieg der kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten um 48.011 TEUR begriindet sich hauptsdchlich
aus der Verkaufsplanung von Immobilien aus dem Vorratsvermogen fir das Geschaftsjahr 2020, mit
denen Sondertilgungen der Kreditverbindlichkeiten verbunden sind, und aus einer kurzfristigen
Zwischenfinanzierung eines Objekts in Héhe von 23.000 TEUR.

Verbindlichkeiten aus Anleihen

Am 23. Januar 2018 hatte die ACCENTRO Real Estate AG erfolgreich die Platzierung einer dreijahrigen
Unternehmensanleihe abgeschlossen. Der platzierte Gesamtnennbetrag belief sich auf 100 Mio. EUR.
Die Unternehmensanleihe hat einen Zinssatz von 3,75% p.a. Die Zinszahlungen erfolgen halbjahr-
lich. Der Nettoemissionserldés wurde Uberwiegend zur Finanzierung des Erwerbs von neuem
Immobilienvermégen verwendet. Der ausgewiesene Buchwert der Anleihe von 99.235 TEUR setzt sich
aus dem Emissionserlds abziglich der nach der Effektivzinsmethode Uber die Laufzeit der Anleihe
abzugrenzenden Transaktionskosten zusammen. Die Anleihe wird als langfristig ausgewiesen, da die
Entscheidung zur Kiindigung und Riickzahlung der Anleihe erst mit erfolgreicher Platzierung der neuen
Anleihe in 2020 erfolgte und insoweit nicht mehr auf das Bilanzbild 2019 rickwirkte.

In den kurzfristigen Schulden sind ausstehende Zinsen auf die Anleihe in Hohe von 1.563 TEUR enthalten.
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Sicherheiten und Financial Covenants

Die Bankschulden sind durch den Immobilienbestand mit einem Buchwert in Hohe von 425.038 TEUR
(Vorjahr: 256.184 TEUR), fir dessen Finanzierung sie aufgenommen wurden, und die daraus resultie-
renden Miet- und Verkaufsforderungen besichert. Es handelt sich bei diesem Immobilienbestand um
Objekte aus dem Vorratsvermdgen, Investment Properties und selbstgenutzte Grundstick und Gebaude.
Des Weiteren bestehen verfigungsbeschrankte Konten in Héhe von 468 TEUR (Vorjahr: 2.280 TEUR),
wovon 157 TEUR in den sonstigen Vermdgenswerten und 311 TEUR unter den liquiden Mitteln ausge-
wiesen werden.

Zudem bestehen fir Finanzverbindlichkeiten im Wert von 99.235 TEUR (Vorjahr: 106.286 TEUR) vertrag-
liche Verpflichtungen zur Einhaltung von Finanzkennzahlen (Financial Covenants), die zum 31. Dezember
2019 nur noch die Anleihe betrafen. Die Finanzkennzahlen beziehen sich im Wesentlichen auf branchen-
Ubliche Auflagen in Bezug auf die Begrenzung der Nettoverschuldung sowie auf die sogenannten Debt
Service Cover Ratios bzw. Zinsdeckungsgrade, also die Fahigkeit, den erwarteten Kapitaldienst durch
Mieten zu bedienen. DarUber hinaus sind Konzerngesellschaften verpflichtet, Kredite im Falle einer
VerduRerung von Wohnungen aullerplanmaRig zurlckzuzahlen.

Die im Jahr 2018 ausgegebene Anleihe verpflichtet unter anderem zur Einhaltung eines Zins-
deckungsgrades (11.3 der Anleihebedingungen) von maximal 2,0 sowie zur Aufrechterhaltung einer
definierten Eigenkapitalquote, so dass die Fahigkeit Dividenden auszuschitten eingeschrankt werden

konnte.

Eine Nichteinhaltung von Finanzkennzahlen kann zur Kindigung oder zur verpflichtenden Hinterlegung
weiterer Sicherheiten fihren. Im Geschdftsjahr 2019 wurden samtliche Financial Covenants eingehalten.

Die 2020 neu aufgenommene Anleihe enthalt in Absatz 11 der Anleihebedingungen Financial Covenants
wie einen Verschuldungsgrad, Limitierung besicherter Verbindlichkeiten und Zinsdeckungsgrade, wobei
die Berechnung teilweise auf Basis eines sogenannten ,Total Asset Value"-Prinzips erfolgt.

Zinsaufwendungen

Far Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und anderen Darlehensgebern sowie dem Finanzamt
entstanden erfolgswirksame Zinsaufwendungen in Hohe von 7.783 TEUR (Vorjahr: 5.028 TEUR) und fur
Anleihen entstanden erfolgswirksame Zinsaufwendungen und andere Aufwendungen in Hoéhe von 4.424
TEUR (Vorjahr: 4.841 TEUR). Dem Zinsaufwand stand ein Zinsertrag in Hohe von 4.854 TEUR (Vorjahr: 944
TEUR) gegenlber.
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5.9 Ruckstellungen
Die Rickstellungen haben sich im Geschaftsjahr 2019 wie folgt entwickelt:

31.12.2018 Abgang Verbrauch Auflosung Zufiihrung 31.12.2019

aus Unter-

nehmens-

verkdufen

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Ruckstellungen fur
Personalkosten 390 0 390 0 398 398
Ruckstellungen fir
sonstige Kosten 452 192 254 6 L84 484
Ruckstellungen fur
Aufbewahrungs-
pflichten 18 0 0 0 28 46
Summe 860 192 644 6 9209 928

Die am 31. Dezember 2019 bestehenden Rickstellungen fir Personalkosten betreffen im Wesentlichen
Bonus- und Pramienzahlungen sowie Urlaubsrickstellungen.

Die Rickstellungen fir sonstige Kosten enthalten im Wesentlichen Ridckstellungen fir
Aufsichtsratsvergitungen in Hohe von 171 TEUR (Vorjahr: 177 TEUR).

Es wird erwartet, dass sonstige Rickstellungen mit einem Buchwert in Héhe von 882 TEUR (Vorjahr: 843
TEUR) in den nachsten zwolf Monaten zu Mittelabflissen fihren.

Die Bewertung der sonstigen Rickstellungen erfolgt mit dem Betrag, der bei verninftiger Betrachtung
zur Erfiillung der Verpflichtung zum Abschlussstichtag oder bei Ubertragung der Verpflichtung auf
einen Dritten zum Zeitpunkt der Ubertragung gezahlt werden misste. Risiken und Unsicherheiten
werden durch Anwendung von geeigneten Methoden zur Schdtzung unter Einbeziehung von
Eintrittswahrscheinlichkeiten bericksichtigt.
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Im Geschaftsjahr 2018 stellte sich die Ruckstellungsentwicklung wie folgt dar:

31.12.2017 Verbrauch Auflosung Zufiihrung = 31.12.2018

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Rickstellungen far
Gewahrleistungs-
verpflichtungen 1.140 0 1.140 0 0
Rickstellungen far
Personalkosten 222 221 0 389 390
Ruckstellungen fir
sonstige Kosten 908 167 698 409 452
Rickstellungen far
Aufbewahrungs-
pflichten 18 0 0 0 18
Summe 2.288 388 1.838 798 860

5.10 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, erhaltene Anzahlungen
und sonstige Verbindlichkeiten

Die Entwicklung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie der Ubrigen
Verbindlichkeiten ist folgender Darstellung zu entnehmen:

31.12.2019 31.12.2018
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.196 4.816
Erhaltene Anzahlungen 6.979 7.033
Ausstehende Rechnungen 3.760 9.373
Abfindungsanspriche nicht-beherrschender Gesellschafter an
Personengesellschaften 6.954 4.568
Verbindlichkeiten § 13b UStG 4 975
Darlehen nicht-beherrschender Gesellschaften an Tochter-
unternehmen 740 797
Verbindlichkeiten aus Kautionen 360 365
Ubrige Verbindlichkeiten 1312 720
Sonstige Verbindlichkeiten 13.130 16.798

Die erhaltenen Anzahlungen bestehen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten in Hohe von
5.230 TEUR (Vorjahr: 6.597 TEUR) und in Hohe von 1.749 TEUR (Vorjahr: 436 TEUR) aus Anzahlungen auf
Verkaufsgrundsticke.

Der Rickgang der Verbindlichkeiten aus § 13b UStG resultiert aus der ertragswirksamen Ausbuchung
der Verbindlichkeiten. Aufgrund der aktuellen Entwicklungen und Erkenntnisse geht die ACCENTRO
Real Estate AG nicht mehr von einer Inanspruchnahme aus. Korrespondierend wurden auch die entspre-
chenden Forderungen ausgebucht.
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In den Ubrigen Verbindlichkeiten in Hohe von 1.312 TEUR (Vorjahr: 720 TEUR) sind weitere Forderungen
des Finanzamts, Kosten fir den Jahresabschluss sowie Mieten und Kautionen fir genutzte Gebdude
enthalten.

5.11 Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten

Die laufenden Ertragsteuerverbindlichkeiten in Hohe von 12.910 TEUR (Vorjahr: 13.261 TEUR)
enthalten Verbindlichkeiten aus Korperschaftsteuer in Hohe von 6.915 TEUR (Vorjahr: 6.673 TEUR) und
Verbindlichkeiten aus Gewerbesteuer in Hohe von 5.995 TEUR (Vorjahr: 6.588 TEUR).

5.12 Latente Steuern

In der Bilanz werden folgende latente Steuern ausgewiesen:

31.12.2019 31.12.2018

Latente Steuerforderungen 1.251 692
Latente Steuerverbindlichkeiten 2.164 1.080

Die Veranderung der latenten Steuern stellt sich wie folgt dar:

2019 2018

Latente Steuerverbindlichkeiten -1.080 -969
Latente Steuerforderungen 692 193
Saldo der latenten Steuerposten am Beginn des Geschaftsjahrs -388 -776
Aufwand (-)/Ertrag (+) im Steueraufwand -669 186
Abgange aus Endkonsolidierung von Objektgesellschaften 144 202
Saldo der latenten Steuerposten am Ende des Geschéaftsjahrs -913 -388
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Die latenten Steuern setzen sich wie folgt zusammen:

Aus Differenzen bei als Finanz- Immobilien Finanzver- Verlust- Gesamt
investition im Vorrats- bindlich- vortragen
gehaltene  vermdgen keiten
Immobilien

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

31. Dezember 2018

(vor Saldierung) -

latente Steuerverbindlich-

keiten -642 -981 -169 -1.792

31. Dezember 2018
(vor Saldierung) -
latente Steuerforderungen 0 63 1.341 1.404

31. Dezember 2018
(Saldierung) -712

Im Steueraufwand erfasste
Betrage -1.710 0 -110 1.151 -669

Abgang durch Endkonsolidie-
rung von Objektgesellschaften 642 -130 -368 144

31. Dezember 2019

(vor Saldierung) -

latente Steuerverbindlich-

keiten -1.710 (] -1.555 -607 -3.872

31. Dezember 2019
(vor Saldierung) -
latente Steuerforderungen 0 397 2.562 2.959

31. Dezember 2019
(Saldierung) -1.708

Die latenten Steuerverbindlichkeiten resultieren im Wesentlichen aus den Abweichungen zwischen
steuerlichen Wertansatzen und IFRS-Wertansdtzen bei der Bewertung von Finanzverbindlichkeiten
(Effektivzinsmethode) und der Bewertung von Renditeliegenschaften.

Latente Steuerforderungen aus steuerlichen Verlustvortrdgen werden mit dem Betrag angesetzt, zu

dem die Realisierung der damit verbundenen Steuervorteile durch zukinftige steuerliche Gewinne
wahrscheinlich ist.
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5.13 Umsatzerlose

2019 2018
Umsatze aus Verkauf von Vorratsimmobilien 129.503 194.009
Dienstleistungsumsatze 3.510 2.794
Mieterldse aus Immobilien des Vorratsvermdgens 9.709 8.684
Mieterldse aus Immobilien des Sachanlagevermdgens 314 122
MieterlOse aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 238 0
Gesamte Umsatzerldse 143.274 205.609

Der hohe Umsatz des Vorjahrs resultierte aus der einmaligen Endkonsolidierung eines umfangreichen
Immobilienportfolios zum Buchwert. Die Mieterlése sind um 1.455 TEUR gestiegen. Hintergrund ist der
weitere erfolgreiche Ausbau des Handelsbestands an Vorratsimmobilien.

5.14 Materialaufwand

2019 2018
Aufwendungen aus Verkauf von Vorratsimmobilien 99.661 160.924
Aufwendungen aus Dienstleistungen 1.147 511
Bewirtschaftungskosten der Immobilien des Vorratsvermdgens 3.451 2.667
Bewirtschaftungskosten der Immobilien des Sachanlage-
vermogens 240 9
Bewirtschaftungskosten der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien 52 0
Gesamte Materialaufwendungen 104.551 164.111

Die Bewirtschaftungskosten der Immobilien entwickelten sich entsprechend der Bestands-
groRenentwicklung der jeweiligen Immobilienbestande.
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5.15 Personalaufwand
Der Konzern beschéftigte im Geschéftsjahr 2019 durchschnittlich 53 Mitarbeiter (Vorjahr: 45).

Die Personalaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2019 2018
Gehalter, sonstige Leistungen 5.255 4.112
Arbeitgeberanteil zur gesetzlichen Sozialversicherung 580 501
Summe 5.835 4.613

Der Anstieg der Personalaufwendungen um 1.222 TEUR im Vergleich zum Geschaftsjahr 2018 resul-
tiert zum einen aus der erhéhten Anzahl an Beschaftigten und zum anderen aus der Partizipation der
Beschdftigten am Unternehmenserfolg.

Im Geschéftsjahr 2019 wurden 280 TEUR (Vorjahr: 217 TEUR) an Beitrdgen zur gesetzlichen
Rentenversicherung gezahlt.

5.16 Wertminderungen Vorrdte und Forderungen

Im Berichtsjahr erfolgten Wertminderungen auf sonstige Forderungen in Hohe von 123 TEUR (Vorjahr:
205 TEUR), wobei Wertberichtigungen auf Mietforderungen in der Position Aufwendungen aus
Vermietung gezeigt werden. Auf Vorratsimmobilien wurden im Berichtsjahr keine Wertberichtigungen
erfasst.

5.17 Sonstige betriebliche Ertrdge und Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind folgende Betrage enthalten:

2019 2018

TEUR TEUR

Ertrdge aus der Auflésung von Rickstellungen und

Ausbuchung von Verbindlichkeiten 925 796
Ertrdge aus der Auflésung von Wertberichtigungen 2 31
Ubrige sonstige betriebliche Ertrége 280 835
Summe 1.207 1.663
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In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind folgende Betrage enthalten:

2019 2018
Rechts- und Beratungskosten 1.190 1.127
Informations-, Werbungs- und Bewirtungskosten 1.243 1313
Aufwendungen fur die Abschlusserstellung und -prifung 337 408
EDV-Kosten 4L4T 472
Mietaufwendungen 410 282
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen 2.452 1.529
Summe 6.079 5.131

Die Beratungskosten fir allgemeine Beratungsleistungen in Hohe von 1.190 TEUR (Vorjahr: 1.127
TEUR) setzen sich hauptsachlich aus Beratungsleistungen fir Steuern, Kapitalmarkttransaktionen,
Immobilientransaktionen, Recht und allgemeine strategische Fragestellungen zusammen.

Die Ubrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen in H6he von 2.452 TEUR (Vorjahr: 1.529 TEUR)
beinhalten unter anderem Aufwendungen wie Biromaterial, Reisekosten, Pkw-Kosten, Beitrdge und
Fortbildungsmalnahmen in Hohe von insgesamt 1.177 TEUR sowie Aufwendungen fir Aufsichtsrate in

H6he von 162 TEUR.

Weiterhin gibt es einen Einmaleffekt aufgrund der Ausbuchung einer Forderung im Zusammenhang mit
der umsatzsteuerlichen Neubehandlung (§ 13b UStCG) in H6he von 975 TEUR.

5.18 Ertragsteuern

Der in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesene Steueraufwand umfasst laufende und latente

Ertragsteuern:
2019 2018
Laufender Ertragsteueraufwand 5.520 5.861
Latenter Ertragsteueraufwand/-ertrag 669 -186
Summe 6.189 5.675

Im laufenden Steuerertrag sind 492 TEUR Steuerertrag fur Vorjahre (Vorjahr: Steueraufwand 206 TEUR)
enthalten.

Der ausgewiesene Steueraufwand weicht vom theoretischen Betrag, der sich bei Anwendung des durch-
schnittlichen Ertragsteuersatzes des Konzerns auf das Ergebnis vor Steuern ergibt, ab:
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Steueriiberleitungsrechnung

2019 2018
Ergebnis vor Steuern 32.488 23.975
Steuern, die sich auf Basis des Ertragsteuersatzes des
Mutterunternehmens ermitteln (30,175 %) 9.803 7.234
Effekte aus Gewerbesteuer 508 364
Saldo aus steuerfreien Ertragen/
nicht abzugsfdhigen Aufwendungen -3.820 -2.411
Vornahme einer Wertberichtigung/
Nichtansatz von aktiven latenten Steuern 138 616
Zuschreibung/nachtrdglicher Ansatz von latenten Steuern =117 -337
Steuern fir Vorjahre —492 206
Sonstige Ursachen 169 3
Ausgewiesener Ertragsteueraufwand 6.189 5.675

Die rechnerische Steuerquote von 19,0% (Vorjahr: 23,7 %) ist im Geschéaftsjahr 2019 malgeblich
durch die VerdulRerung von Objektgesellschaften in der Rechtsform der GmbH geprdgt, welche als
Kapitalgesellschaften bei der VeraulRerung weitgehend keiner Ertragsbesteuerung unterliegen.

5.19 Ergebnis je Aktie
Dasunverwasserte Ergebnis je Aktie berechnetsich als Quotientaus dem Gewinn, der den Gesellschaftern

des Mutterunternehmens zusteht, und der durchschnittlichen Anzahl von ausgegebenen Aktien wahrend
des Geschaftsjahrs ohne vom Unternehmen gehaltene eigene Anteile.

2019 2018
Konzernergebnis TEUR TEUR
Ergebnis ohne Minderheiten — unverwdssert 26.299 18.301
Zinsaufwendungen auf Wandelanleihen 0 2
Konzernergebnis ohne Minderheiten — verwdssert 26.299 18.303
Anzahl der Aktien Tausend Stiick Tausend Stiick
Ungewichtete Anzahl ausgegebener Aktien 32.438 32.431
Gewichtete Anzahl ausgegebener Aktien — unverwassert 32.438 30.712
Gewichtete Anzahl der Aktien — verwassert 32.438 30.711
Ergebnis je Aktie (EPS) EUR EUR
ungewichtet — unverwassert 0,81 0,56
gewichtet — unverwassert 0,81 0,60
gewichtet — verwassert 0,81 0,60

Das verwasserte Ergebnis entspricht dem unverwdssertem Ergebnis.
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5.20 Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung unterscheidet zwischen Zahlungsstromen aus laufender Geschafts-,
Investitions- und Finanzierungstatigkeit. Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit wird nach
der indirekten Methode ermittelt.

Der nach dieser Methode ermittelte Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit ist mit —=75.665 TEUR
negativ (Vorjahr: negativ mit —48.432 TEUR). Der Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit war
malgeblich durch den planmaRigen weiteren Aufbau des Handelsbestands geprdgt. Das Vorratsvermogen
veranderte sich durch Investitionen in den Handelsbestand und durch Verkaufe um 71.332 TEUR (Vorjahr:
41.214 TEUR), wobei im Berichtsjahr 80.062 TEUR zu Zahlungsmittelabflissen fuhrten. Die wesentli-
chen nicht zahlungswirksamen Verdanderungen im Vorratsbestand entfallen im Geschéftsjahr auf den
Erwerb von Immobilienobjektgesellschaften (Share Deal), bei denen die Schulden in der erworbenen
Gesellschaft den zu zahlenden Kaufpreis und damit den Mittelabfluss reduzieren, sowie die nicht-
zahlungswirksame Umgliederung von Immobilien.

Entwicklung der Vorratsimmobilien TEUR

Bestand zum 31.12.2018 345.241
Zahlungsmittelwirksame Veranderung 80.062
Nicht zahlungsmittelwirksame Veranderung -8.730
Bestand zum 31.12.2019 416.573

Der Zahlungsmittelzufluss von At-Equity-Unternehmen wird unter dem operativen Cashflow ausge-
wiesen. Die bestehenden Unternehmensbeteiligungen haben einen sehr engen operativen Bezug
zur Geschdftstdtigkeit der ACCENTRO AG, weshalb Dividenden von At-Equity-Unternehmen und
Verkaufserlose aus der VerduRerung von At-Equity-Unternehmen im Cashflow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit ausgewiesen werden.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit fir 2019 belduft sich auf 2.411 TEUR (Vorjahr: negativ -51.290
TEUR). Hiervon betreffen 1.625 TEUR Investitionen in das Sachanlagevermégen. Dartiber hinaus wurden
1.863 TEUR (Vorjahr: 17.867 TEUR) als Darlehen an Unternehmen, an denen Beteiligungen bestehen,
ausgereicht.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit belduft sich auf 81.017 TEUR (Vorjahr: 111.410 TEUR) und
beinhaltet im Wesentlichen Auszahlungen fir die Tilgung von Finanzverbindlichkeiten in Hohe von
34.171 TEUR (Vorjahr: 62.447 TEUR) und Zinszahlungen in Hohe von 7.132 TEUR (Vorjahr: 4.470 TEUR).
Dem gegeniber stehen Mittelzuflisse aus Kreditfinanzierungen in Héhe von 127.511 TEUR (Vorjahr:
164.056 TEUR). Im Geschéftsjahr 2019 flossen keine Mittel aus Barkapitalerhhungen zu (Vorjahr:
19.426 TEUR); ein Mittelabfluss aus Dividendenzahlungen in H6he von 5.190 TEUR (Vorjahr: 5.154 TEUR)

war zu verzeichnen.
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Der Barmittelbestand erhdhte sich um 241 TEUR durch den Zugang von vier Gesellschaften in den
Konsolidierungskreis der ACCENTRO Real Estate AC.

Im Geschaftsjahr 2019 wurden drei vollkonsolidierte Gesellschaften verduRert. In diesem Zusammen-
hang reduzierten sich die Barmittel um 538 TEUR.

GemaR IAS 7 ist nachfolgend eine Uberleitungsrechnung der Finanzverbindlichkeiten des ACCENTRO-
Konzerns vom 31. Dezember 2018 bis zum 31. Dezember 2019 dargestellt:

Uberleitungsrechnung
31.12.2018 zahlungs- zahlungs- 31.12.2019
wirksam unwirksam

TEUR TEUR TEUR TEUR
Finanzverbindlichkeiten 131.129 93.340 -7.627 216.842
Anleihen 100.124 -1.563 2.237 100.798

Summe der Schulden aus der
Finanzierungstatigkeit 231.253 91.777 -5.390 317.640

Die Spalte ,zahlungsunwirksam” enthalt im Wesentlichen nicht zahlungswirksame Aufzinsungseffekte
aus der Anwendung der Effektivzinsmethode und aus Share-Deal-Verkdufen, bei denen die
Objektfinanzierungen mitverduRert wurden.

5.21 Sonstige finanzielle Verpflichtungen, Haftungsverhaltnisse und
Eventualverbindlichkeiten

Der ACCENTRO-Konzern hat im Rahmen seiner Vertriebstatigkeit fir Dritte eine Reihe von Vertragen mit
Abnahmegarantien abgeschlossen. In diesen Vertragen verpflichtet sich die ACCENTRO, nach Ende einer
im Vertrag definierten Vertriebsphase die dannnoch vorhandenen Objekte zum mit dem Projektentwickler
vereinbarten Abnahmepreis zu Ubernehmen. Daraus erwdchst das Risiko, wenn diese Immobilien zum
vereinbarten Abnahmepreis zuziglich der anfallenden Grunderwerbsteuer zu erwerben sind, dass bei
der WeiterverduRerung dieser Objekte anschliefend nicht mit den Ublichen Margen gerechnet werden
kann. Zum 31. Dezember 2019 bestanden Abnahmegarantien in Hohe von 44,8 Mio. EUR.

Dariber hinaus bestehen Verpflichtungen aus Kaufvertrdgen fir den Erwerb von Mehrfamilienhdusern
u.a. in Berlin, Potsdam und K&ln-Bonn in Hohe von 12.978 TEUR. Der Vollzug der Vertrage wird im ersten

Halbjahr 2020 erwartet.

Konzerngesellschaften haften aus ihrer Stellung als Gesellschafter fir Schulden der Wohneigentum
Berlin GbR mit Sitz in Berlin in H6he von rund 150 TEUR (Vorjahr: 150 TEUR).
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5.22 Mindestleasingzahlungen aus Operating-Leasingvertragen

Anspriche auf Mindestleasingzahlungen aus langfristigen Operating-Leasingverhdltnissen bestehen in
der Regel bei der Vermietung von Gewerbeimmobilien. Im Bereich der Wohnimmobilien bestehen in
der Regel Mietvertrage mit der gesetzlichen Kiindigungsfrist von drei Monaten. Darlber hinausgehende
Anspriche auf Mindestleasingzahlungen bestehen nicht. Bei dem 2018 erworbenen Firmensitz wurden
samtliche Mietvertrage gekindigt bzw. nicht verlangert.

Angaben zum Operating Leasing nach IFRS 16.90b

bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre groBer 5 Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR

Summe der kiinftigen

Mindestleasingzahlungen

aufgrund unkindbarer

Operating-Leasingverhalt-

nisse als Leasinggeber zum

31.12.2019 3.248 3.248 0 0

Summe der kinftigen

Mindestleasingzahlungen

aufgrund unkindbarer

Operating-Leasingverhalt-

nisse als Leasinggeber zum

31.12.2018 2.936 2.936 0 0
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5.23 Zusatzliche Angaben zu Finanzinstrumenten

a) Klassen und Bewertungskategorien

Die nachstehende Tabelle zeigt die Buchwerte und beizulegenden Zeitwerte finanzieller Vermdgenswerte
und finanzieller Verbindlichkeiten. Sie enthdlt keine Informationen zum beizulegenden Zeitwert fir
finanzielle Vermégenswerte und finanzielle Schulden, die nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertet
wurden, wenn der Buchwert einen angemessenen Naherungswert fir den beizulegenden Zeitwert
darstellt.

Buchwert Beizu-
legender
Zeitwert
31.Dezember 2019 FVOCI*- Finanzielle Sonstige Gesamt Gesamt
Eigen- Vermégens- finanzielle
kapital- werte Verbind-
instru- zufort- lichkeiten
mente gefiihrten
Anschaf-
fungskosten
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Aktiva
Beteiligungen 5.615 - - 5.615 5.615
Langfristige Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen - - - - =
Langfristige sonstige Forderungen und
andere Vermogenswerte - 14.773 - 14.773 14.773
Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen - 10.566 - 10.566 10.566
Sonstige Forderungen und Vermdgens-
werte - 24.756 - 24.756 24.756
Summe finanzielle Vermodgenswerte 5.615 50.095 - 55.710 55.710
Passiva
Langfristige Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten - - 114.474 114.474 114.474
Verbindlichkeiten aus Anleihen - - 99.235 99.235 101.010
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und aus Anleihen - - 103.930 103.930 103.930
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen - - 6.196 6.196 6.196
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten - - 5.977 5.977 5977
Summe finanzielle Verbindlichkeiten - - 329.812 329.812 329.812

* Fair Value through Other Comprehensive Income
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Buchwert Beizu-
legender
Zeitwert
31.Dezember 2018 FVOCI*- Finanzielle  Sonstige Gesamt Gesamt
Eigen- Vermogens- finanzielle
kapital- werte  Verbind-
instru- zufort- lichkeiten
mente gefiihrten
Anschaf-

fungskosten

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Aktiva

Beteiligungen 4.231 - - 4.231 4.231

Langfristige Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen - 2.357 - 2.357 2.357
Langfristige sonstige Forderungen und

andere Vermdgenswerte - 28.814 - 28.814 28.814
Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen - 18.607 - 18.607 18.607
Sonstige Forderungen und Vermdgens-

werte - 10.660 - 10.660 10.660
Summe finanzielle Vermogenswerte 4.231 60.438 - 64.669 64.669
Passiva

Langfristige Verbindlichkeiten gegen-

Uber Kreditinstituten - - 76.773 76.773 76.773
Verbindlichkeiten aus Anleihen - - 98.561 98.561 100.160
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegen-

Uber Kreditinstituten und aus Anleihen - - 55.920 55.920 55.920
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen - - 4.816 4.816 4.816
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten - - 4.984 4984 4.984
Summe finanzielle Verbindlichkeiten - - 241.054 241.054 241.054

* Fair Value through Other Comprehensive Income

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Forderungen haben Restlaufzeiten mit
kurzfristigem Charakter. Daher entsprechen ihre Buchwerte zum Abschlussstichtag ihren beizule-
genden Zeitwerten. Entsprechendes gilt fir die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten. Lang- und kurzfristige Verbindlichkeiten des
ACCENTRO-Konzerns gegeniber Kreditinstituten wurden bei Zugang zu ihrem Fair Value abziglich der
Transaktionskosten angesetzt, der regelmaRig den Anschaffungskosten entsprach. Die Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten bei neu erworbenen Gesellschaften wurden bei Zugang zum beizulegenden
Zeitwert bewertet.
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In der Folge stellt der Buchwert aller langfristigen und kurzfristigen Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten zum Bilanzstichtag den Wert dar, der unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu
den fortgefihrten Anschaffungskosten fihrt. Unter Berlcksichtigung der geschaftsmodellinhdrenten
schnellen Tilgung von Darlehen entspricht in Folgeperioden der Fair Value ndherungsweise den fortge-
fuhrten Anschaffungskosten.

Die Bewertung der Anleihe ohne Wandlungsrecht erfolgte bei Zugang zu ihrem Fair Value abzlglich
der Transaktionskosten, der den Anschaffungskosten unter Einbeziehung der Transaktionskosten
entsprach und in der Folge zum Bilanzstichtag zu fortgefihrten Anschaffungskosten unter Anwendung
der Effektivzinsmethode. Die Anleihen mit Wandlungsrecht wurden im Vorjahr bei Zugang zu ihrem
beizulegenden Zeitwert unter Einbeziehung eines marktgerechten Vergleichszinses abzlglich der
Transaktionskosten bewertet. Dieser Barwert stellt die Fremdkapitalkomponente der Anleihen dar,
welche in den Verbindlichkeiten aus Anleihen dargestellt ist. Ihr Buchwert zum Bilanzstichtag stellt eine
Fortschreibung unter Anwendung der Effektivzinsmethode dar.

Die beizulegenden Zeitwerte der finanziellen Vermdgenswerte und Schulden sind mit Ausnahme
der Anleihe nach Stufe Ill nach IFRS 13 durch Diskontierung finanzieller Uberschiisse bzw. Zahlungs-
mittelabflisse ermittelt worden. Der beizulegende Zeitwert der Anleihe wurde dem Bdrsenkurs am
Marktplatz Frankfurt entnommen.

Das Nettoergebnis nach Bewertungskategorien gemal} IFRS 9 stellt sich wie folgt dar:

Financial Assets measured at Financial Liabilities measured at

Amortized Cost (aac) Amortized Cost (flac)

2019 2018 2019 2018

TEUR TEUR TEUR TEUR

Zinsertrage 4.854 944 — -

Zinsaufwendungen = - 12.207 9.869
Ergebnis aus Wert-

berichtigungen 151 205 - -

Nettoergebnis 5.004 1.149 12.207 9.869

b) Finanzielle Risiken

Der Konzern ist durch seine Geschaftstatigkeit unterschiedlichen Risiken ausgesetzt. Hierzu gehoren
insbesondere Liquiditatsrisiken. Variable Darlehen werden, sofern relevant, nur in untergeordnetem
Umfang abgeschlossen und festverzinsliche Darlehen werden in der Regel vor Ende der Zinsbindungsfrist
geschaftsmodellinhdrent getilgt. Wesentliche Ausfall- und Zinsanderungsrisiken bestehen nicht. Durch
ein gezieltes Finanzrisikomanagement sollen negative Auswirkungen dieser Risiken auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage sowie auf die Cashflows des Konzerns minimiert werden. Fir die Beschreibung
des Risikomanagementsystems wird auf Abschnitt 4 im Konzernlagebericht verwiesen.
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Liquiditdtsrisiko

In den nachstehenden Tabellen sind die undiskontierten, vertraglich vereinbarten Zins- und
Tilgungszahlungen der in den Anwendungsbereich von IFRS 7 fallenden finanziellen Verbindlichkeiten
enthalten:

31. Dezember 2019

Buchwert Summe Mittel- Mittel- Mittel- Mittel-
Mittel- abfluss abfluss abfluss abfluss

abfliisse bis 1 Jahr 1bis 3 3 bis5 nach 5

Jahre Jahre Jahren

_ TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Mittelabfluss
Finanzverbindlichkeiten
und Anleihe 317.639 329.426 109.869 192.152 16.471 10.934

31. Dezember 2018

Buchwert Summe Mittel- Mittel- Mittel- Mittel-
Mittel- abfluss abfluss abfluss abfluss
abfliisse bis 1 Jahr 1bis3 3 bis5 nach 5

Jahre Jahre Jahren
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Mittelabfluss
Finanzverbindlichkeiten
und Anleihe 231.253% 245.378 60.397 172.748 1.595 10.598

Bei verzinslichen Darlehen mit variablen Zinssdtzen wurde zur Bestimmung der Zinsauszahlungen in
zuklnftigen Berichtsperioden auf die am jeweiligen Bilanzstichtag bestehenden Zinssatze abgestellt.
Der ACCENTRO-Konzern ist derzeit keinen wesentlichen Zinsrisiken ausgesetzt.

Der Anteil der Ruckfihrungen aus den Verkdufen von Handelsimmobilien in den kurzfristigen
Finanzverbindlichkeiten belduft sich planmaRig im Geschaftsjahr 2020 auf 71.114 TEUR. Unter
Berilcksichtigung von Zinszahlungen und Regeltil|gung werden 2020 insgesamt kurzfristige
Zahlungsmittelabflisse in Hohe von 109.869 TEUR erwartet.

Far die Deckung der erwarteten Zahlungsmittelabflisse stehen im ACCENTRO-Konzern stichtags-
bezogen liquide Mittel in Hohe von 24.167 TEUR (Vorperiode: 15.464 TEUR) zur Verfigung. Zusatzlich
sind Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in HOohe von 10.566 TEUR sowie geschatzte
Vorratsimmobilien in Héhe von 114.040 TEUR innerhalb eines Jahres liquidierbar. Zusatzlich stehen
den kurzfristigen Verbindlichkeiten aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten in Hohe von 5.230
TEUR kurzfristige Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten in H6he von 7.008 TEUR
gegenlber.
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Financial Covenants

Im Konzernkreis bestehen Kreditvertrage und Unternehmensanleihen Uber insgesamt rund
99,2 Mio. EUR (Vorjahr: 106,3 Mio. EUR), bei denen Financial Covenants einzuhalten sind (z. B.
Kapitaldienstdeckungsquoten, Verschuldungsrelationen, Change-of-Control). Bei einer Verletzung dieser
Vorgaben konnte es auf Basis eines vertraglich definierten Eskalationsverfahrens zu einer vorzeitigen
Rickzahlungsverpflichtung kommen. Moglichen Vertragsverletzungen bei den Financial Covenants wird
liber eine regelméaRige entsprechende Uberwachung begegnet, so dass ein sich abzeichnender Bruch
von Covenants moglichst frihzeitig erkannt und durch geeignete MalRnahmen verhindert wird.

Die wesentlichen bestehenden Financial Covenants sind in Abschnitt 5.8 des Konzernanhangs dargestellt.

Der ACCENTRO-Konzern ist derzeit aus dem origindren Geschdftsmodell heraus keinen wesentlichen
Forderungsausfallrisiken ausgesetzt. An assoziierte Unternehmen und Beteiligungsunternehmen wurden
jedoch mehrere langfristige Darlehen gewdhrt, die teilweise nachrangig und nicht vollstandig besichert
sind (siehe Abschnitt 5.1.3). ACCENTRO erbringt fur die Darlehensnehmer in der Regel Privatisierungs-
oder Beratungsleistungen und ist insoweit in die operative Steuerung der Gesellschaften eingebunden
und kann Ausfallrisiken frihzeitig einschatzen. ACCENTRO halt zum Bilanzstichtag die Ausfallrisiken fr
sehr gering.

5.24 Geschéaftsvorfadlle mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Eine Tochtergesellschaft des ACCENTRO-Konzerns (ESTAVIS Wohneigentum GmbH) ist persdnlich
haftender Gesellschafter des Joint Ventures Wohneigentum Berlin GbR.

Der Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG hat folgende Bezlige und Leistungen erhalten:

2019 2018
fest variabel aktien- gesamt fest variabel aktien- gesamt
basiert basiert
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Jacopo Mingazzini 355 240 231 845 330 280 134 744

Insgesamt beliefen sich die ausgezahlten Gesamtbezlge des Vorstands im Geschaftsjahr 2019 auf 845
TEUR. Diese Bezlge enthalten neben der gezahlten Festvergitung inklusive Sachbezug von 355 TEUR
noch unterjahrig ausgezahlte Tantiemeanspriche fir das Vorjahr in Héhe von 240 TEUR. Im Abschluss
wurden Rickstellungen fir Tantieme (240 TEUR) aufwandswirksam erfasst. Die Tantieme fir das
Geschaftsjahr 2019 war im Berichtsjahr noch nicht zur Zahlung fallig.

Am 3. Juli 2018 hat die EMMALU GmbH mitgeteilt, dass sie 272.851 Aktien der ACCENTRO Real Estate
AG aulerborslich erworben hat. Die EMMALU GmbH steht in enger Beziehung zum Vorstand Jacopo
Mingazzini. Die Aktien stammen aus dem Bestand des Hauptaktiondrs der ACCENTRO. Es handelt
sich somit um eine Transaktion zwischen dem Hauptaktiondr und dem Vorstand der ACCENTRO Real
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Estate AG. Bilanziell muss sich jedoch nach IFRS 2 die ACCENTRO diesen Sachverhalt zurechnen lassen,
obgleich ACCENTRO nicht Vertragspartner ist. Der Hauptaktionar halt eine Stillhaltevereinbarung inne,
da dieser bei Kursverlusten die Aktien zum urspringlich vereinbarten Kaufpreis zuricknehmen muss.
Diese Stillhalteverpflichtung qualifiziert die Transaktion bilanziell als Aktienoptionsmodell mit einem
Gesamtwert von 1.200 TEUR (verwendete Parameter: Strike price: 7,33 EUR; Laufzeit: 3 Jahre; Volatilitat:
43,87 %; Dividendenrendite: 2 %; Risikofreier Zinssatz: —0,54 %). Im Geschéftsjahr 2019 belief sich der
Aufwand hieraus auf 231 TEUR.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats haben fir die dargestellten Geschaftsjahre ausschliellich fixe
Vergitungen erhalten:

2019 2018

fest fest

Axel Harloff (Vorsitzender) 60 60
Dr. Dirk Hoffmann (stellvertretender Vorsitzender) 45 45
Natig Ganiyev 30 30
Summe 135 135

6 Ereignisse
nach dem Bilanzstichtag

Am 6. Januar 2020 hat die Belegschaft der ACCENTRO Reale Estate AG die neuen Birordume in der
Kantstralle 44/45 in Berlin bezogen. Die ACCENTRO AG residiert nun in einer modernen eigenen
Blroimmobilie, die auch Fldchenreserven fir das weitere Wachstum bietet.

Am 3. Februar 2020 wurde vom Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats beschlossen, den Inhabern
der 100.000 TEUR 3,75 % Schuldverschreibung ein Barangebot zum Rickkauf der ausstehenden Anleihe
2018/2021 zu unterbreiten. 89,8% des Gesamtnominalbetrags haben das Angebot angenommen.
Dariber hinaus beabsichtigt die ACCENTRO AG, die noch ausstehenden Sticke zum Nominalbetrag
zuzlglich aufgelaufener Zinsen zurtckzukaufen.

Am 7. Februar 2020 hat die ACCENTRO AG im Rahmen einer Privatplatzierung an qualifizierte Anleger
erfolgreich eine neue nicht nachrangige und unbesicherte 250.000 TEUR Schuldverschreibung mit einer
Laufzeit von drei Jahren begeben. Die Ausgabe erfolgte zu 99,745 % des Nominalwerts mit einem Kupon
von 3,625 %.
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Aktuell breitet sich das Coronavirus mit schneller Geschwindigkeit aus und legt zunehmend das 6ffent-
liche Leben lahm. ACCENTRO hat bisher keine Stornierungen von Wohnungskaufen oder eine spirbar
nachlassende Kaufanfrage registrieren konnen. Der Immobilienerwerb kann als sichere Anlageform an
Bedeutung gewinnen, gleichwohl kénnen die Einschrankung im Alltagsleben zu deutlich verzégerten
Transaktionen und damit zu einer Verfehlung der Prognose fihren.

Es ist mithin nicht auszuschlieRen, dass aktuell eine Verzdgerung bei den Verkdaufen und deren
Abwicklung eintreten kann. Auf bereits mittlere Sicht sollte die Assetklasse ,Immobilien” jedoch aufgrund
ihrer wahrgenommenen hoheren Krisenfestigkeit gegeniber anderen Anlageformen eher nochmals
steigendes Kaufer-/Investoreninteresse hervorrufen. Die Gefahr starker Geschaftseinbufen infolge der
grassierenden Infektionswelle sollte fir ACCENTRO somit nicht sonderlich ausgepragt sein.

7 Sonstige Angaben

Der Abschlussprifer hat folgende Vergiitungen fir an den ACCENTRO-Konzern erbrachte Leistungen

erhalten:
2019 2018
Abschlussprifungsleistungen 280* 274
Andere Bestatigungsleistungen [ 0
Steuerberatungsleistungen 0 0
Sonstige Leistungen 25 277%%
Summe 310 551

Die Honorare und Auslagen fir Abschlusspriferleistungen entfallen mit 11 TEUR auf das Vorjahr.

In den sonstigen Leistungen/Vorjahr ist mit 229 TEUR eine weiterbelastete Versicherungspramie im Zusammenhang mit der
Erteilung eines

Comfort Letters enthalten.

Die Erklarung zum Corporate Governance Kodex gemdaR § 161 AktG wurde im Mdrz 2020 abgegeben und
den Aktiondren auf der Homepage der ACCENTRO Real Estate AG (www.accentro.ag) dauerhaft zugdng-
lich gemacht.

Berliy, den 18. Mérz 2020

A~

Jacopg Mingazzini

Vorstand
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KONZERN-ABSCHLUSS
Versicherung der
gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemall den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen
der Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzern-Lagebericht der Geschdftsverlauf einschliel3-
lich des Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der
voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Berlin, den 18. Marz 2020

Jacopo Mingazzini
Vorstand
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KONZERN-ABSCHLUSS
Bestatigungsvermerk
des unabhangigen
Abschlusspriifers

An die ACCENTRO Real Estate AG, Berlin
Vermerk Uber die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der ACCENTRO Real Estate AG, Berlin, und ihrer Tochtergesellschaften
(der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2019, der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung, der Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung und der Konzernkapitalflussrechnung
furdas Geschaftsjahrvom 1.Januarbiszum 31. Dezember 2019 sowie dem Konzernanhang, einschliellich
einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden —geprft. Darlber hinaus haben wir
den mit dem Lagebericht zusammengefassten Konzernlagebericht (Im Folgenden ,Konzernlagebericht")
der ACCENTRO Real Estate AG, Berlin, fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019
geprift. Die auf der Internetseite der ACCENTRO Real Estate AG verdffentlichte Konzernerklarung zur
Unternehmensfihrung, auf die in Abschnitt 7 des Konzernlageberichts verwiesen wird, haben wir in
Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigeflgte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie in
der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember
2019 sowie seiner Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 und

- vermittelt der beigefigte Konzernlageberichtinsgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Konzernlagebericht erstreckt sich nicht auf die
oben genannten nicht inhaltlich gepriften Bestandteile des Konzernlageberichts.

GemaR & 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
Ordnungsmaligkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefihrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537/2014; im Folgenden ,EU-APrVO") unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsma-
Riger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts” unseres Bestdtigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den
Konzernunternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Dariiber hinaus erklaren wir gemaR
Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistungen nach Artikel 5
Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und
zum Konzernlagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung des Konzernabschlusses

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemaRen
Ermessen am bedeutsamsten in unserer Prifung des Konzernabschlusses fir das Geschdaftsjahr vom
1.Januar bis zum 31. Dezember 2019 waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer
Prifung des Konzernabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu bertck-
sichtigt; wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Prifungssachverhalte dar:

1) Umsatzrealisation aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien
2) Ansatz und Bewertung der Vorratsimmobilien

zu 1) Umsatzrealisation aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien

a) Das Risiko fiir den Konzernabschluss

Flir das Geschaftsjahr 2019 weist der Konzern Umsatzerlése aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien in
HohevonEUR129,5Mio.aus,die90,4 Y% dergesamtenUmsatzerldse betragen.Diese Umsatzerldsewerden
im Wege der Einzelprivatisierung von Wohneinheiten und durch sogenannte Immobilienportfolioverkdufe
erwirtschaftet. Die Einzelprivatisierung von Wohneinheiten erfolgt teilweise auch fir noch zu errich-
tende Wohneinheiten aus dem Ausbau von Dachgeschossen. Das Priifungsrisiko dieser Vertriebskanale
ist unterschiedlich zu beurteilen. Wahrend in der Einzelprivatisierung der Umsatzrealisierung weitge-
hend standardisierte Kaufvertrage und wenig ermessensbehaftete sowie wenig komplexe Bilanzie-
rungsentscheidungen zu Grunde liegen, muss bei Immobilienportfolioverkdufen aufgrund ihres
hdheren Komplexitatsgrades beziglich der Umsatzrealisation in der Regel eine Einzelfallwirdigung auf
Basis des jeweiligen VerduRerungsvertrages erfolgen. Soweit noch nicht oder nur teilweise errichtete
Dachgeschosswohnungen im Rahmen der Einzelprivatisierung verkauft werden, ist nach IFRS 15.35
hingegen eine zeitraumbezogene Gewinnrealisierung notwendig.
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Die Angaben der Gesellschaft zur Erfassung von Umsatzerldsen sind in den Textziffern ,2.13", ,5.4" und
.5.13" im Konzernanhang sowie in den Abschnitten 2.3 ,Geschdftsverlauf” und 2.4 ,Ertrags-, Finanz- und
Vermogenslage” des Konzernlageberichts enthalten.

Der Vorstand bedient sich bei VerduRerung groRerer Immobilienportfolios steuerlicher, rechtlicher und
bilanzieller Expertise durch sachverstdndige Dritte. Je nach Vertragsgestaltung kann eine Veraullerung
mit Nebenabreden behaftet sein, im Wege eines asset oder share-deals gestaltet und/oder das
wirtschaftliche Eigentum an dem Immobilienportfolio bereits vor Erhalt eines Kaufpreises Gbertragen
werden, wobei der Vorstand malRgeblich in die Vertragsgestaltung einbezogen ist.

Bei Einzelprivatisierungen von Bestandsobjekten erfolgt der Nutzen- und Lasten-Ubergang des Objektes
und damit die Erldsrealisierung Ublicherweise mit dem Eingang des Kaufpreises bei der Gesellschaft
oder auf einem Notaranderkonto, kann aber auch an die Erfillung weiterer Voraussetzungen geknipft

sein.

Bei Einzelprivatisierungen im Zusammenhang mit einem Neubau von Dachgeschosswohnungen werden
die Umsatzerldse nach IFRS 15.35.c zeitraumbezogen mittels Cost-to-cost Methode realisiert.

Das Risiko fir den Konzernabschluss besteht in einer nicht erfolgten oder nicht periodengerechten
Erlosrealisierung im Berichtsjahr. Unter Berlcksichtigung des wesentlichen Wertbeitrages jeder
Immobilienportfolioverdullerung und der Vielzahl an Einzelprivatisierungen von Bestandsobjekten in
zeitlicher Nahe zum Bilanzstichtag ist das Risiko wesentlicher Fehler beziglich der Umsatzrealisation
aus diesen Verkaufstransaktionen im Rahmen unserer Prifung von besonderer Bedeutung.

b) Priiferisches Vorgehen und Schlussfolgerungen

Die Prifung der Umsatzrealisierung bei Immobilienportfolios erfolgt im Wesentlichen einzelfallbezogen
durch kritische Wirdigung der Vertragsgestaltung. Im Geschaftsjahr 2019 wurden sieben Verduflerungen
als sogenannte Portfolioverkdufe getdtigt. Wir haben im Wege der Einzelfallprifung samtliche Portfolio-
Kaufvertrage insbesondere in Bezug auf deren sachgerechte Umsatzrealisierung gewtrdigt. Die von der
Gesellschaft vorgenommenen Beurteilungen der vertraglichen Regelungen unter Einholung rechtlichen
Rats von sachverstandigen Dritten sind hinreichend dokumentiert und begrindet, um die vorgenom-
menen Umsatzrealisationen von Immobilienportfolioverkaufen zu rechtfertigen.

Fir die Umsatzrealisierung aus Einzelprivatisierungen haben wir den Prozess im Konzern zur
Gewadhrleistung der Vollstandigkeit und Richtigkeit der Erldserfassung aufgenommen und auf
Angemessenheit beurteilt. Fir die im Rahmen des Prozesses identifizierten Kontrollen haben wir
angemessene Funktionstests zur Beurteilung von deren Wirksamkeit durchgefihrt. Fir Objektverkdufe
aus Einzelprivatisierungen haben wir uns durch Einsichtnahme in die Kaufvertrdge und die Verifizierung
des Zahlungseingangs in einer umfangreichen Stichprobe von der zutreffenden Umsatzrealisierung
im Berichtsjahr tiberzeugt. Bei der Uberpriifung der im Verhéltnis untergeordneten zeitraumbasierten
Umsatzrealisierung aus dem Verkauf noch nicht Gbergebener Dachgeschosswohnungen haben wir uns von
der Angemessenheit der Projektkalkulation Uberzeugt und die hierbei verwendeten Annahmen gew(rdigt.
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Aus unseren Prifungshandlungen haben sich keine wesentlichen Einwendungen gegen die
Umsatzrealisierung im Berichtsjahr ergeben.

zu 2) Ansatz und Bewertung der Vorratsimmobilien

a) Das Risiko fiir den Konzernabschluss

Zum 31. Dezember 2019 weist der Konzern als wesentliche Vermdgenswerte Vorratsimmobilien in Hohe
von EUR 416,6 Mio. aus. Der Anteil an der Bilanzsumme belduft sich aufrd. 71,7 %. Als Vorratsimmobilien
werden zum Zwecke der kurzfristigen Privatisierung und VerduRerung erworbene Immobilien ausge-
wiesen. Der Nutzen- und Lastenibergang und damit die Beherrschung der Vorratsimmobilien ist in
den meisten Fallen an die Zahlung des Kaufpreises, zum Teil auch an die Erfillung weiterer Auflagen,
geknlpft. Neben dem Kaufpreis sind die Anschaffungsnebenkosten des Erwerbs, typischerweise
Grunderwerbsteuer, Notargeblhren und Vermittlungsprovisionen, zum Erwerbszeitpunkt vollstandig
und richtig zu erfassen. Die Kosten der fir die Herstellung der VerduRerungsfahigkeit durchgefihrten
Bau- und Instandhaltungsmalinahmen werden als nachtragliche Anschaffungskosten bilanziert. Die
Anschaffungskosten einer Wohnung in einem als Ganzes erworbenen Mehrfamilienhaus sind entspre-
chend der erwarteten Verkaufspreise je Wohnungin einem sachgerechten Verfahren so auf die einzelnen
Wohneinheiten der erworbenen Vorratsimmobilien zu verteilen, dass eine weitgehend konsistente
Margenrealisierung beim spdteren Verkauf einer Wohnung gewahrleistet wird. Bei Verkauf einzelner
Wohneinheiten sind die diesen zugeordneten anteiligen Anschaffungskosten vollstandig und perioden-
gerecht aus dem Bestand der Vorratsimmobilien auszubuchen. Auf Basis der erwarteten Verkaufspreise
ist fUr die Vorratsimmobilien zum Stichtag zu beurteilen, ob Werthaltigkeitsrisiken bei VerduRerung
bestehen, die durch Abwertungen zu bericksichtigen sind.

Die Angaben der Gesellschaft zur bilanziellen Darstellung der Vorratsimmobilien sind in den Textziffern
.2.9",und ,5.3" im Konzernanhang sowie im Abschnitt ,2.4 Ertrags-, Finanz- und Vermdogenslage” des
Konzernlageberichts enthalten.

Aufgrund der absoluten und relativen Hohe sind die sachgerechte Bestandserfassung und Bewertung der
Vorratsimmobilien fir den Konzernabschluss und damit fir unsere Prifung von besonderer Bedeutung.

b) Priiferisches Vorgehen und Schlussfolgerungen

Wir haben den Prozess im Konzern zur Gewahrleistung der Vollstandigkeit und Richtigkeit der Erfassung
der Anschaffungskosten der Vorratsimmobilien, der sachgerechten Aufteilung auf die erworbenen
Wohneinheiten und der korrekten Ausbuchung der abgegangenen Buchwerte bei Verkauf aufgenommen
und auf Angemessenheit beurteilt. Fir die im Rahmen des Prozesses identifizierten Kontrollen haben wir
angemessene Funktionstests zur Beurteilung von deren Wirksamkeit durchgefihrt. Fir die wesentlichen
Ankaufe von Vorratsimmobilien des Berichtsjahres haben wir den Eigentumsibergang und die Ermittlung
der Anschaffungskosten anhand der Kaufvertrage und der Belege zu den Anschaffungsnebenkosten
nachvollzogen. Fir die wesentlichen Verkdufe des Berichtsjahres haben wir die Ausbuchung der
zugehorigen Bestandswerte vollstandig und fir die Gbrigen Verkaufe in Stichproben und auf Basis einer
Margenanalyse geprift. Bei den schon langer im Bestand befindlichen Vorratsimmobilen haben wir uns
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anhand der realisierten und geplanten Verkdufe und deren Margen Uberzeugt, dass keine wesentlichen
Werthaltigkeitsrisiken bestehen.

Die im Konzern implementierten Prozesse zur Gewahrleistung einer ordnungsgemdfen Bestandsfihrung
und Bewertung der Vorratsimmobilien sind nach unserer Beurteilung sachgerecht. Aus unseren
Prifungshandlungen haben sich keine Einwendungen gegen Ansatz und Bewertung der Vorrats-
immobilien ergeben.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die

zum Datum dieses Bestatigungsvermerks erlangten sonstigen Informationen umfassen:

— die auf der Internetseite der ACCENTRO Real Estate AG verdffentlichte Konzernerkldrung zur
Unternehmensfihrung, auf die in Abschnitt 7 des Konzernlageberichts verwiesen wird,

— die Versicherung nach § 297 Abs. 2 Satz 4 HGB zum Konzernabschluss und die Versicherung nach
§ 297 Abs. 2 Satz 41. V. m. HGB § 315 Abs. 1 Satz 5 HGB zum Konzernlagebericht

— den Bericht des Aufsichtsrats,

— den Corporate Governance-Bericht nach Nr. 3.10 des Deutschen Corporate Governance Kodexes und

— die Ubrigen Teile des Geschdftsberichts, mit Ausnahme des gepriiften Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks.

Fidr den Berichts des Aufsichtsrats ist der Aufsichtsrat verantwortlich. Fir die Erkldrung nach § 161
AktG zum Deutschen Corporate Governance Kodex, die Bestandteil der Konzernerkldrung zur
Unternehmensfihrung ist, auf die in Abschnitt 7 des Konzernlageberichts verwiesen wird, sind die
gesetzlichen Vertreter und der Aufsichtsrat verantwortlich. Im Ubrigen sind die gesetzlichen Vertreter
fur die sonstigen Informationen verantwortlich.

Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich nicht auf
die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgend-
eine andere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Konzernabschlussprifung haben wir die Verantwortung, die oben

genannten sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

- wesentliche  Unstimmigkeiten ~ zum  Konzernabschluss, zu den inhaltlich gepriften
Konzernlageberichtsangaben oder zu unseren bei der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefihrten Arbeiten zu dem Schluss gelangen, dass eine

wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber
diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.
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Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats fiir den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den IFRS,
wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der
Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner ist der gesetz-
liche Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die er als notwendig bestimmt hat, um die
Aufstellung eines Konzernabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses ist der gesetzliche Vertreter daflr verantwortlich, die
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat er
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlagig, anzugeben. Dariber hinaus ist er dafir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, es sei denn,
es besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des Geschaftsbetriebs oder es
besteht keine realistische Alternative dazu.

Aulerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernlageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentli-
chen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner ist
der gesetzliche Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die er als
notwendig erachtet hat, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fir die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns
zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und
ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mall an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass eine in
Ubereinstimmungmit§ 317 HGBund der EU-APrVO unter Beachtung dervom Institutder Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstdllen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und
Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Daruber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter — falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und fihren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstélen héher
als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betrigerisches Zusammenwirken, Fdlschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Konzernabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fir die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen und
Malknahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

— beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertreter angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter darge-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.

— ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von dem gesetzlichen Vertreter
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheitim Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns
zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazuge-
horigen Angaben im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fihren, dass der
Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

— beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschlielR-
lich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU
anzuwenden sind, und der ergdanzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzli-
chen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns vermittelt.
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— holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fir die Rechnungslegungsinformationen
der Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fir die
Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige
Verantwortung fr unsere Prifungsurteile.

— beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

— flhren wir Prifungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen
Vertreter zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil
zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und
die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliefllich etwaiger Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erkldrung ab, dass wir die
relevanten Unabhdngigkeitsanforderungen eingehalten haben, und erdrtern mit ihnen alle Beziehungen
und sonstigen Sachverhalte, von denen verninftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf
unsere Unabhdngigkeit auswirken, und die hierzu getroffenen Schutzmafinahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen
erortert haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Priifung des Konzernabschlusses fir den aktuellen
Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und daher die besonders wichtigen Prifungssachverhalte
sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere
Rechtsvorschriften schlieBen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Ubrige Angaben gemiR Artikel 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 14. Mai 2019 als Konzernabschlussprifer gewahlt. Wir
wurden am 26. November 2019 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem
Rumpfgeschaftsjahr 2014 als Konzernabschlussprifer der ACCENTRO Real Estate Aktiengesellschaft,
Berlin, tatig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Prifungsurteile mit dem zusatzlichen
Bericht an den Aufsichtsrat nach Artikel 11 EU-APrVO (Prifungsbericht) in Einklang stehen.
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Verantwortlicher Wirtschaftsprifer
Der fir die Prifung verantwortliche Wirtschaftsprifer ist Herr Florian RiedLl
Hamburg, 18. Marz 2020

Ebner Stolz GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft

Dirk Schitzenmeister Florian Riedl
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer
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WEITERE INFORMATIONEN
Personalia

Der Aufsichtsrat

Axel Harloff (Vorsitzender)

m Mitglied des Aufsichtsrats seit 1. September 2014

m Kaufmann

m weitere Positionen in vergleichbaren in- und auslandischen Kontrollgremien:
— Aufsichtsratsvorsitzender der Consus Real Estate AG, Berlin
— Mitglied des Vorstands der ERWE Immobilien AG, Frankfurt am Main

Dr. Dirk Hoffmann (stellvertretender Vorsitzender)

m Mitglied des Aufsichtsrats seit 1. September 2014

m Rechtsanwalt

m weitere Positionen in vergleichbaren in- und auslandischen Kontrollgremien:
— Aufsichtsratsvorsitzender der Adler Real Estate AG, Berlin (bis Ende Februar 2020)
— Aufsichtsratsvorsitzender der Squadra Immobilien GmbH & Co. KGaA, Frankfurt am Main
— Aufsichtsratsvorsitzender der Westgrund AG, Berlin

Natig Ganiyev

m Mitglied des Aufsichtsrats seit 1. Dezember 2017

m Ceschaftsfihrer der Vestigo Capital Advisors LLP, London

m weitere Positionen in vergleichbaren in- und auslandischen Kontrollgremien:
— Director Brookline Capital GP Limited, Guernsey
- Mitglied des Aufsichtsrats der Malta Montenegro Wind Power JV Ltd, Malta

Der Vorstand

Jacopo Mingazzini

m Erstmals bestellt am 16. Marz 2012
m Zurzeit bestellt bis 15. Marz 2021
m Immobilien6konom

140



GESCHAFTSBERICHT 2019+ WEITERE INFORMATIONEN ACCENTRO Real Estate AG
Zukunftsgerichtete Aussagen

WEITERE INFORMATIONEN
Zukunftsgerichtete
Aussagen

Dieser Geschaftsbericht enthdlt bestimmte zukunftsgerichtete Aussagen. In die Zukunft gerichtete
Aussagen sind alle Aussagen, die sich nicht auf historische Tatsachen und Ereignisse beziehen. Dies
gilt insbesondere fir Aussagen Uber die zukinftige finanzielle Ertragsfahigkeit, Plane und Erwartungen
in Bezug auf das Geschaft und das Management der ACCENTRO Real Estate AG, Uber Wachstum und
Profitabilitat sowie wirtschaftliche und regulatorische Rahmenbedingungen und andere Faktoren, denen
die ACCENTRO ausgesetzt ist.

Die in die Zukunft gerichteten Aussagen beruhen auf gegenwartigen, nach bestem Wissen vorgenom-
menen Einschadtzungen und Annahmen der Gesellschaft. Solche in die Zukunft gerichteten Aussagen
basieren auf Annahmen und unterliegen Risiken, Ungewissheiten und anderen Faktoren, die dazu flhren
kdnnen, dass die tatsachlichen Ergebnisse einschliellich der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
ACCENTRO wesentlich von denjenigen abweichen oder negativer ausfallen als diejenigen, die in diesen
Aussagen ausdricklich oder implizit angenommen oder beschrieben werden. Die Geschaftstatigkeit der
ACCENTRO unterliegt einer Reihe von Risiken und Unsicherheiten, die auch dazu fihren kdnnen, dass
eine zukunftsgerichtete Aussage, Einschatzung oder Vorhersage unzutreffend wird.
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2020

m 14. Mai 2020 Quartalsmitteilung fur den Zeitraum 1. Januar bis 31. Marz 2020

m 25.Mai 2020 Ordentliche Hauptversammlung, Berlin

m 13. August 2020 Halbjahresfinanzbericht 2020

m 12. November 2020 Quartalsmitteilung fir den Zeitraum 1. Januar bis 30. September 2020

Diese Termine sind vorldufig. Bitte entnehmen Sie alle endgiltigen Termine unserer Website
www.accentro.ag.
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