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Der Vorstand der Accentro AG und die Geschaftsfuhrung der Accentro Wohneigentum
GmbH erstatten gemal § 293a AktG (analog) gemeinsam den nachfolgenden Bericht tber
den Abschluss des Beherrschungs- und Gewinnabflihrungsvertrages zwischen der Accentro
AG und der Accentro Wohneigentum GmbH:

L Vorbemerkung

Die Accentro AG als herrschendes Unternehmen und die Accentro Wohneigentum
GmbH als abhéngige Gesellschaft haben sich auf einen Beherrschungs- und Ge-
winnabflhrungsvertrag geeinigt, der im Entwurf vom 13. Oktober 2016 vorliegt.
Durch diesen Vertrag verpflichtet sich die Accentro Wohneigentum GmbH zur Ab-
flhrung ihres Gewinns an die Accentro AG. Der Beherrschungs- und Gewinnabfih-
rungsvertrag wird mit der Eintragung in das Handelsregister der Accentro Wohnei-
gentum GmbH wirksam. Fir die zivilrechtliche Wirksamkeit des Beherrschungs- und
Gewinnabfiuhrungsvertrages bedarf es der Zustimmung durch die Hauptversamm-
lung der Accentro AG und die Gesellschafterversammlung der Accentro Wohnei-
gentum GmbH. Die Gesellschafterversammlung der Accentro Wohneigentum GmbH
wird Ober die Zustimmung zu dem Beherrschungs- und Gewinnabfilhrungsvertrag
voraussichtlich am 03. November 2016 beschlieRen. Die Aktionare der Accentro AG
werden in der auerordentlichen Hauptversammlung am 30. November 2016 um ih-
re Zustimmung zu dem Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrag ersucht.

Zur Unterrichtung der Aktiondre der Accentro AG und zur Vorbereitung der Be-
schlussfassung in der Hauptversammlung der Accentro AG erstatten der Vorstand
der Accentro AG und die Geschéftsfihrung der Accentro Wohneigentum GmbH
gemeinsam diesen Bericht.




L. Darstellung der Vertragsparteien
1. ACCENTRO AG
a) Sitz, Unternehmensgegenstand und Geschiftsjahr

Die Accentro AG ist im Handelsregister des Amtsgerichts Charlottenburg
unter HRB 103691 B eingetragen. Sitz der Gesellschaft ist Berlin.

Gegenstand der Geselischaft ist der Erwerb, das Halten und Verwalten
(einschlieBlich der treuh&nderischen Verwaltung) von Vermégen, insbe-
sondere von Grundvermdgen sowie hiermit in Verbindung stehende Titig-
keiten unter Ausschluss von Tétigkeiten nach § 34c GewO und nach § 1
KWG. Die Gesellschaft ist berechtigt, alle Geschafte zu betreiben, die dem
Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar zu dienen geeignet sind.
Darliber hinaus darf die Gesellschaft andere Unternehmen gleicher oder
ahnlicher Art griinden, Ubernehmen, vertreten und sich an solchen Unter-
nehmen beteiligen. Sie darf Unternehmensvertrage abschlieRen und
Zweigniederlassungen im Ausland errichten.

Das Geschéftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

b) Kapital und Aktionére

Das Grundkapital der Accentro AG betragt EUR 24.723.255,00, eingeteilt in
24.723.255 Stlickaktien, die auf den Inhaber lauten.' Die Aktien der Accent-
ro AG sind zum Handel im regulierten Markt an der Frankfurter Wertpapier-
bdrse zugelassen.

! Bis zur Hauptversammlung ist eine weitere Erhdhung des Grundkapitals insbesondere auf-
grund der ausstehenden Wandelschuldverschreibung maglich.




d)

Groflte Aktiondrin der Accentro AG ist die ADLER Real Estate AG, die un-
mittelbar 86,82 % der Aktien halt.

Organe und Mitarbeiter

Dem Vorstand der Accentro AG gehért gegenwartig Herr Jacopo Mingazzi-

ni an.

Dem Aufsichtsrat der Gesellschaft gehéren gegenwartig die Herren Axel
Harloff (Vorsitzender), Dr. Dirk Hoffmann (stellvertretender Vorsitzender)
und Carsten Wolff an.

Die Accentro AG hat derzeit unmittelbar 17 Mitarbeiter; einschlieRlich ihrer
Tochtergesellschaften sind es 35 Mitarbeiter. Die Accentro AG unterfallt
nicht den Mitbestimmungsgesetzen. Der Aufsichtsrat der Gesellschaft be-
steht demgemaf zurzeit nur aus Aktionarsvertretern.

Struktur der ACCENTRO AG-Gruppe

Neben der Beteiligung an der Accentro Wohneigentum GmbH ist die Ac-
centro AG an diversen Gesellschaften beteiligt.

Geschiftstatigkeit

Die Accentro AG ist eine deutschlandweit tatige Immobiliengesellschaft, de-
ren Fokus auf der Privatisierung von eigenen Wohnungsbesténden und
Bestanden Dritter durch Konzerngesellschaften liegt.

Die ACCENTRO AG-Gruppe ist im Wesentlichen am Standort Berlin sowie
in Ostdeutschland tatig. Die Accentro AG selber hat ihren Verwaltungssitz
in Berlin und ist nicht an anderen Standorten téatig.



f)

Wesentliche Kennzahlen der ACCENTRO AG

Die folgende Aufstellung gibt einen Uberblick Gber die wesentlichen Kenn-

zahlen der Accentro AG in den vergangenen drei Geschaftsjahren geman

dem nach den Vorschriften des HGB aufgestellten Jahresabschluss (Be-

trage jeweils in tausend Euro):

Eckdaten Geschifts- | Rumpf- | Geschifts- | Geschifts-
jahr 2015 | geschiéfts- jahr jahr
jahr 2014 | 2013/2014 | 2012/2013
Anlagevermégen 16.385 39.143 32.352 34.821
Umlaufvermégen 112.572 92.024 60.780 47.436
Eigenkapital 50.503 21.606 18.774 21.724
Fremdkapital 79.650 111.130 75.957 60.819
Umsatzerldse 1.432 0 0 0
Jahresiberschuss 28.316] 537 -16.530 -16.854
Ertragssteuern 176 -249 280 401
Steuerlicher  Verlustvortrag 7.042 8.071 23.677 17.109
(KSt)
Steuerlicher  Verlustvortrag 513 2.430 5.890 2.949
(GewsSt)
Die Eckdaten geméafl dem [FRS-Konzernabschluss fir den gleichen Zeit-
raum enthalt die folgende Ubersicht:
Eckdaten Geschifts-| Rumpf- | Geschifts- | Geschifts-
jahr 2015 | geschaéfts- jahr jahr
jahr 2014 | 2013/2014 | 2012/2013
Langfristige Vermégenswerte 189.594 278.092 191.098 157.612
Kurzfristige Vermdgenswerte 188.462 124.103 49762 45,080
Eigenkapital 109.241 85.851 76.476 66.632




Eckdaten Geschiéfts- | Rumpf- | Geschifts- | Geschifts-
jahr 2015 | geschifts- jahr jahr

jahr 2014 | 2013/2014 | 2012/2013
Langfristige Schulden 186.027 255.698 87.761 88.321
Kurzfristige Schulden 85.515 60.646 76.623 47.739
Umsatzeriése 1566.979 23.010 28.170 118.883
Betriebsergebnis 38.932 19.350 7.670 11.406
Ergebnis aus assoziierten 525 142 104 0
Unternehmen

Accentro Wohneigentum GmbH

a)

Sitz, Unternehmensgegenstand und Geschiftsjahr

Die Accentro Wohneigentum GmbH ist im Handelsregister des Amtsge-
richts Charlottenburg unter HRB 156517 B eingetragen. Sitz der Gesell-

schaft ist Berlin.

Gegenstand der Gesellschaft ist das Halten und Verwalten eigenen Ver-
mogens sowie die Beteiligung an anderen Unternehmen.

Das Geschéftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.




b)

d)

f)

Kapital und Gesellschafter

Das Stammkapital der Accentro Wohneigentum GmbH betragt
EUR 25.000,00.

Organe und Mitarbeiter

Alleinvertretungsberechtigter und von den Beschrénkungen des § 181 BGB
befreiter Geschéftsflihrer der Accentro Wohneigentum GmbH ist Jacopo
Mingazzini, Stuttgart. Einen Aufsichtsrat oder Beirat gibt es bei der Accent-
ro Wohneigentum GmbH nicht.

Die Accentro Wohneigentum GmbH hat keine Mitarbeiter.

Struktur

Die Accentro Wohneigentum GmbH hat folgende Tochtergesellschaft:
Koppenstralle Wohneigentum GmbH.

Geschiftstitigkeit

Die Accentro Wohneigentum GmbH ist ein Immobilienunternehmen, wel-
ches sich auf das Geschaft der Privatisierung von Immobilien unter Ein-
schluss des An- und Verkaufs von Immobilien in Berlin sowie deutschland-
weit spezialisiert hat. Die Accentro Wohneigentum GmbH hat ihren Haupt-
sitz in Berlin und unterhélt ein Biro in Berlin.

Wesentliche Kennzahlen der Accentro Wohneigentum GmbH

Die folgende Aufstellung gibt einen Uberblick Uber die wesentlichen Kenn-
zahlen der Accentro Wohneigentum GmbH in den vergangenen drei Ge-




schéftsjahren vor Abschluss des Beherrschungs- und Gewinnabflihrungs-
vertrages gemafl dem nach den Vorschriften des HGB aufgestellten Jah-
resabschluss (Betrage jeweils in tausend Euro):

Eckdaten Rumpfge- Geschifts- Rumpfge-
schéftsjahr jahr schéftsjahr
2015 2014/2015 2014
Anlagevermdégen 50 0 0
Umlaufvermégen 139.400 88.369 5.837
Eigenkapital 519 -275 -68
Fremdkapital 138.931 88.644 5.905
Umsatzerlése 15.104 4.235 0
Jahresiiberschuss/- 795 -207 -93
fehlbetrag
Ertragssteuern 438 3 0
Steuerlicher Verlust- 0 4
vortrag (KSt)
Steuerlicher Verlust- 0 4 4

vortrag (GewSt)
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Rechtliche und wirtschaftliche Griinde fiir den Abschluss des Beherrschungs-
und Gewinnabfiihrungsvertrages

Der Abschluss des Beherrschungs- und Gewinnabflhrungsvertrages dient primar
dem Ziel, zwischen der Accentro AG und der Accentro Wohneigentum GmbH die
Voraussetzung fur eine gewerbesteuerliche und kérperschaftsteuerliche Organ-
schaft zu schaffen, die zur Reduzierung der Gewerbesteuer und Kérperschaftsteuer
fihren kann.

1. Koérperschaftsteuerliche Organschaft

Nach § 14 Abs. 1 KStG ist Voraussetzung einer kérperschaftsteuerlichen
Organschaft (u.a.) der Abschluss eines Gewinnabflihrungsvertrages im
Sinne des § 291 Abs. 1 AktG, der auf mindestens funf Jahre abgeschlos-
sen und grundséatzlich wahrend seiner gesamten Geltungsdauer durchge-
fahrt werden muss. Der im Entwurf vom 13. Oktober 2016 vorliegende Be-
herrschungs- und Gewinnabflhrungsvertrag ist ein Gewinnabftihrungsver-
trag im vorbezeichneten Sinne. Weitere Voraussetzung fur die koérper-
schaftsteuerliche Organschaft ist, dass die Accentro Wohneigentum GmbH
von Beginn ihres Wirtschaftsjahres an ununterbrochen finanziell in die Ac-
centro AG eingegliedert war. Aufgrund der zum 19.10.2016 bestehenden
Beteiligung der Accentro AG an der Accentro Wohneigentum GmbH in Ho-
he von 100 % des Stammkapitals und damit der alleinigen Innehabung der
Stimmrechte an der Accentro Wohneigentum GmbH ist diese Vorausset-
zung erfillt. Zuséatzliche Bedingung ist die zivilrechtliche Wirksamkeit des
Gewinnabflhrungsvertrages.

Die Wirkung der Organschaft besteht darin, dass das steuerliche Einkom-
men der Accentro Wohneigentum GmbH der Accentro AG als Organtrége-
rin zwingend zuzurechnen ist. Durch die Zurechnung des Einkommens der
Organgesellschaft zum Einkommen der Organtrégerin wird die Méglichkeit
geschaffen, bei der Organtragerin positive und negative Einkommen der
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Organtréagerin und der Organgeselischaft zu verrechnen. Dies erlaubt ins-
besondere eine Verrechnung der Gewinne der Accentro Wohneigentum
GmbH mit Verlustvortrdgen bei der Accentro AG im Rahmen der Mindest-
besteuerung, d.h. bis zu einem Betrag von TEUR 1.000 unbeschrankt und
hinsichtlich des TEUR 1.000 Ubersteigenden Betrags bis zu 60 %. Die Ac-
centro AG hatte zum 31.12.2015 kérperschaftsteuerliche Verlustvortrége in
Hohe von TEUR 7.042 sowie gewerbesteuerliche Verlustvortrdge von
TEUR 513. Je nach der steuerlichen Ergebnissituation bei der Accentro AG
und der Accentro Wohneigentum GmbH kénnen damit bereits ab dem Ka-
lenderjahr 2016 positive Einkinfte der Accentro Wohneigentum GmbH mit
den steuerlichen Verlustvortragen der Accentro AG verrechnet werden. Die
Gesamtsteuerlast des ACCENTRO AG-Konzerns vermindert sich entspre-
chend. Steuerliche Nachteile fur die Accentro AG bzw. die Accentro Wohn-
eigentum GmbH kénnen grundsatzlich nicht entstehen, da umgekehrt eine
Erhéhung des Gesamtsteueraufwands durch die koérperschaftsteuerliche
Organschaft nicht eintreten kann.

Ohne den Beherrschungs- und Gewinnabflihrungsvertrag wére eine Ver-
rechnung der Gewinne der Accentro Wohneigentum GmbH mit Verlusten
bzw. Verlustvortragen bei der Accentro AG nicht méglich und die Accentro
AG konnte lediglich ihre Verlustvortrége auf die nachsten Jahre vortragen.
Allerdings kann es im Rahmen der Anwendung der "Zinsschranke" insoweit
zu steuerlichen Nachteilen kommen, als der Organkreis als ein Betrieb gilt
und die Freigrenze in Héhe von TEUR 1.000 nur einmal fiir den gesamten
Organkreis zur Verfligung steht.

Gewerbesteuerliche Organschaft

Die Voraussetzungen fur eine gewerbesteuerliche Organschaft sind voll-
stdndig an die Voraussetzungen fir eine kérperschaftsteuerliche Organ-
schaft angepasst. Der Abschluss des im Entwurf vom 13. Oktober 2016
vorliegenden Beherrschungs- und Gewinnabflihrungsvertrages erméglicht
somit zusétzlich die Herstellung einer gewerbesteuerlichen Organschaft.
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Alternative Gestaltungen

Zur Erreichung der vorstehend beschriebenen Zielsetzung kommen andere
Gestaltungen nicht in Betracht, da der Abschiuss eines Gewinnabfiihrungs-
vertrages eine unabdingbare Voraussetzung fur eine kérperschafts- und
gewerbesteuerliche Organschaft ist.
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Erlduterung des Vertragstextes

Nachfolgend werden die einzelnen Bestimmungen des im Entwurf vom 13. Oktober
2016 vorliegenden Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrages erlautert.

1. Beherrschung (§ 1)
§ 1 bestimmt, dass sich die Accentro Wohneigentum GmbH der Leitung der
Accentro AG unterstellt. Die Form der Weisungen ist geregelt.

2, Gewinnabfiihrung (§ 2)

§ 2 enthalt die fir einen Gewinnabflihrungsvertrag konstitutive Bestim-
mung, wonach die Accentro Wohneigentum GmbH sich verpflichtet, in den
Grenzen des § 301 AktG in der jeweils gultigen Fassung ihren ganzen Ge-
winn im Sinne des § 275 Abs. 2 Nr. 20, Abs. 3 Nr. 19 HGB und nach MaR-
gabe des § 1 Abs. 2 des Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrages
an die Accentro AG abzufuhren. Abzufilhren ist danach der ohne die Ge-
winnabflhrung entstehende Jahrestiberschuss, vermindert um einen etwa-
igen Verlustvortrag aus dem Vorjahr. Des Weiteren kann die Accentro
Wohneigentum GmbH mit Zustimmung der Accentro AG Betrége aus dem
Jahrestberschuss insoweit in andere Gewinnriicklagen einstellen, als dies
handelsrechtlich und steuerrechtlich zuldssig und bei vernlnftiger kauf-
méannischer Beurteilung wirtschaftlich begriindet ist. Die Accentro AG kann
auch verlangen, dass Gewinnriicklagen aufzulésen und zum Ausgleich ei-
nes Jahresfehlbetrages als Gewinn abzufiihren sind. Das gilt allerdings nur
far Gewinnrlicklagen, die wahrend der Dauer des Beherrschungs- und Ge-
winnabflhrungsvertrages gebildet wurden und damit aus Gewinnen stam-
men, die nach dem Vertrag an die Accentro AG abzuftihren sind. Demge-
map ist ausdrlicklich geregelt, dass die Abflihrung von Betragen aus der
Auflésung von freien Riicklagen, die vor Beginn des Vertrages oder wéh-
rend der Vertragslaufzeit gebildet wurden, ausgeschlossen ist.
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Die Accentro AG kann eine Vorabfiihrung von Gewinnen verlangen, wenn
und soweit eine Vorabdividende gezahlt werden drfte.

Der Gewinnabflihrungsanspruch entsteht zum Ende des Geschéftsjahres
der Accentro Wohneigentum GmbH.

Die Beschrénkung der Einstellung von Gewinnriicklagen auf einen Umfang
der bei verniinftiger kaufméannischer Beurteilung wirtschaftlich begriindet
ist, entspricht der Regelung in § 14 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 KStG; nur in diesem
Umfang wird die Zufihrung zu Gewinnrlicklagen auch steuerlich anerkannt.

Die Verpflichtung zur Gewinnabfiihrung wird jeweils am Schluss eines Ge-
schéftsjahres fallig.

Verlustiibernahme (§ 3)

Der Beherrschungs- und Gewinnabflihrungsvertrag sieht in § 3 eine Ver-
pflichtung der Accentro AG vor, entsprechend der gesetzlichen Vorschrift
des § 302 AktG in der jeweils gultigen Fassung jeden wahrend der Ver-
tragsdauer sonst entstehenden Jahresfehlbetrag auszugleichen, soweit
dieser nicht dadurch ausgeglichen wird, dass den anderen Gewinnriickla-
gen Betrage entnommen werden, die wahrend der Vertragsdauer in sie
eingestellt worden sind. Die Accentro AG ist folglich verpflichtet, den Ver-
lust - auler dem ohne das Bestehen der Verlustausgleichspflicht "sonst
entstehenden Jahresfehlbetrag" - vorbehaltlich des Ausgleichs durch die
Auflésung von wahrend der Geltung des Vertrages gebildeten Gewinnriick-
lagen auszugleichen. Der Ausgleich erfolgt zum Ende des entsprechenden
Wirtschaftsjahres. Durch die Verlustausgleichsverpflichtung wird gewéahr-
leistet, dass sich das zum Zeitpunkt des Wirksamwerdens dieses Vertrages
vorhandene bilanzielle Eigenkapital der Accentro Wohneigentum GmbH
wahrend der Vertragsdauer nicht vermindert.
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Die Accentro Wohneigentum GmbH kann gemaR § 302 Abs. 3 in der aktu-
ell gultigen Fassung erst nach einem Zeitraum von drei Jahren, nachdem
die Beendigung des Vertrages ins Handelsregister und in den elektroni-
schen Registerbekanntmachungen veroffentlicht wurde, auf den Anspruch
auf Verlustausgleich verzichten oder sich tber ihn vergleichen. Ausnahmen
hiervon bestehen nur, wenn die Accentro AG zahlungsunfahig ist und sich
zur Abwendung des Insolvenzverfahrens mit ihren Glaubigern vergleicht,
oder wenn die Ersatzpfiicht in einem Insolvenzplan geregelt wird. Unab-
hangig davon verjahren die Anspriiche der Accentro Wohneigentum GmbH
auf Verlustausgleich gemaR § 302 Abs. 4 AktG in der zur Zeit gliltigen Fas-
sung erst nach zehn Jahren seit Eintragung der Beendigung des Vertrages
ins Handelsregister und Veréffentlichung in den elektronischen Registerbe-
kanntmachungen.

Wirksamkeit (§ 4)

In § 4 ist bestimmt, dass der Vertrag zu seiner Wirksamkeit der Zustim-
mung der Hauptversammlung der Accentro AG und der Gesellschafterver-
sammlung der Accentro Wohneigentum GmbH bedarf. Im Einklang mit §
294 AktG ist desweiteren in § 4 bestimmt, dass der Betrag erst mit Eintra-
gung seines Bestehens in das Handelsregister der Accentro Wohneigen-
tum GmbH wirksam wird.

Vertragsbeginn / Vertragsdauer (§ 5)

§ 5 Abs. 1 regelt, dass der Vertrag bezliglich der Beherrschungsvereinba-
rung die Zeit ab Eintragung des Vertrages in das Handelsregister der Ac-
centro Wohneigentum GmbH gilt.

§ 5 Abs. 2 regelt, dass die Verpflichtung zur Gewinnabfiihrung und Ver-
lustibernahme erstmals fir den Gewinn und Verlust des gesamten Ge-
schéftsjahres der Accentro Wohneigentum GmbH, in dem der Vertrag in
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das Handelsregister der Accentro Wohneigentum GmbH eingetragen wird,
gilt. Die Rickbeziehung auf den Beginn des laufenden Geschéftsjahres ist
nach § 14 Abs. 1 S. 2 KStG steuerrechtlich zuléssig.

Der Vertrag kann von beiden Vertragsparteien erstmals nach Ablauf von
funf Jahren ab Beginn des Geschéftsjahres der Accentro Wohneigentum
GmbH, fur das die Regelung zur Gewinnabftihrung bzw. Erléstibernahme
erstmals gilt unter Einhaltung einer Klindigungsfrist von drei Monaten zum
Ende des Geschéftsjahres der Accentro Wohneigentum GmbH schriftlich
gekundigt werden. Erfolgt eine solche Kundigung nicht, so verléngert sich
der Vertrag auf unbestimmte Zeit, mit der MalRgabe, dass er mit einer drei-
monatigen Kindigungsfrist zum Ende eines Geschéftsjahres der Accentro
Wohneigentum GmbH gekindigt werden kann. Wird das Geschéftsjahr
umgestellt, verléngert sich die Mindestlaufzeit des Vertrags dergestalt, dass
dieser mindestens fiinf Zeitjahre ab Wirksamwerden des Vertrages, d.h. ab
Eintragung des Vertrages in das Handelsregister der Accentro Wohneigen-
tum GmbH gilt.

AuBerordentliche Kiindigung (§ 6)

§ 6 regelt, dass der Vertrag entweder insgesamt oder gesondert hinsicht-
lich der Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvereinbarung ohne Einhal-
tung einer Kundigungsfrist nur aus wichtigem Grund gekiindigt werden
kann. Dabei gilt als wichtiger Grund insbesondere die teilweise oder voll-
standige Ubertragung (z.B. durch Verkauf, Einbringung oder auf andere
Weise) von Anteilen an der Accentro Wohneigentum GmbH.

Keine Regelung von Ausgleich und Abfindung
Regelungen zu einem angemessenen Ausgleich in entsprechender An-

wendung des § 304 AktG sowie einer Abfindung in entsprechender An-
wendung des § 305 AktG sind in diesem Vertrag nicht enthalten, da es kei-
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ne anspruchsberechtigten auflenstehenden Gesellschafter der Accentro
Wohneigentum GmbH gibt.
V. Gesamtbetrachtung
Eine Gesamtbetrachtung ergibt, dass der Abschluss des Beherrschungs- und Ge-
winnabfuhrungsvertrages zwischen der Accentro AG und der Accentro Wohneigen-
tum GmbH fur beide Gesellschaften von Vorteil ist. Wir empfehlen deshalb der
Hauptversammilung der Accentro AG, dem Vertrag zuzustimmen.

Berlin, den 19.10.2016

Accentro AG

Der Vorstand

Berlin,"den 19.10.2016
Accentro Wohneigentum GmbH

Die Geschaftsflihrung

k AN /\\../‘
Jacop&\xﬁoéaz}n/




