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B Ubersicht Finanzkennzahlen

2018 2017
ACCENTRO Real Estate AG

Konzernumsatz Gesamtkonzern 205.608 159.299
Konzernumsatz ohne Umsatz Gehrensee
(2017: Konzernumsatz fortgefiihrter Bereich) 163.189 147.341
Rohergebnis (Zwischenergebnis) 43.162 44.319
EBIT 32.864 36.401
EBT 23.975 27.633
Konzernergebnis 18.301 20.317
Zinsdeckungsgrad 3,89 4,08
31.12.2018 31.12.2017

ACCENTRO Real Estate AG

Bilanzkennzahlen TEUR TEUR

Langfristige Vermdgenswerte 81.109 22.179
Kurzfristige Vermogenswerte 393.096 325.605
Eigenkapital 199.104 153.697
Eigenkapitalquote 42,0% 44,2 %
Bilanzsumme 474.205 347.785
Loan to Value (LtV) 50,6 % 39.4%

ACCENTRO Real Estate AG

Borsensegment Prime Standard
ISIN DEOOOAOKFKB3
WKN AOKFKB
Anzahl Aktien am 31. Dezember 2018 32.437.934
Streubesitz/Freefloat 12,1%
Hochstkurs (1. Januar — 31. Dezember 2018)* 11,50 EUR
Tiefstkurs (1. Januar — 31. Dezember 2018)* 7,62 EUR
Schlusskurs am 28. Dezember 2018* 9,48 EUR
Marktkapitalisierung am 28. Dezember 2018* 307.511.614 EUR

* Schlusskurse Xetra-Handel
Dieser Geschéaftsbericht enthdlt den Konzernabschluss der ACCENTRO Real Estate AG und den
zusammengefassten Lagebericht und Konzernlagebericht fir das Geschaftsjahr 2018.
Der Geschéftsbericht liegt auch in englischer Sprache vor.
Die genannten Fassungen des Geschéaftsberichts kdnnen Sie im Internet auf unserer Home-

page www.accentro.ag abrufen oder unentgeltlich anfordern bei:
ACCENTRO Real Estate AG, Uhlandstrale 165, 10719 Berlin.



Inhalt

BERICHTE
9 Vorwort des Vorstands
10 Bericht des Aufsichtsrats
13 Corporate Governance Bericht
16 Die ACCENTRO-Aktie
ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
24  Vorbemerkungen
24  Grundlagen des Konzerns
25  Wirtschaftsbericht
35 Berichterstattung zum Einzelabschluss
der ACCENTRO Real Estate AG
39 Prognose-, Chancen- und Risikobericht
48  Internes Kontrollsystem und Risikomanagement
bezogen auf den Konzernrechnungslegungs-
prozess
49 Angaben nach §5§289a, 315a HGB
55  Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach
§§289f, 315d HGB
55 Vergiitungsbericht
56  Schlusserklarung des Vorstands zum
Abhangigkeitsbericht
KONZERN-ABSCHLUSS
62 Bilanz
64 Gewinn- und Verlustrechnung
66 Kapitalflussrechnung
68 Eigenkapitalverdnderungsrechnung
70 Anhang
114 \Versicherung der gesetzlichen Vertreter
115 Bestatigungsvermerk des
Konzernabschlussprifers
WEITERE INFORMATIONEN
125 Personalia
126  Zukunftsgerichtete Aussagen
127 Finanzkalender
128 Impressum



i,

DAL L LLLLY
- . - -

.. — H\



Objekt Riehmers Hofgarten, Berlin-Kreuzberg, GroRbeerenstraRe 566






Vorstands

Aufsichtsrats

'Governance Bericht

RO-Aktie




8 Geschiftsbericht 2018 - ACCENTRO Real Estate AG



Vorwort des Vorstands @ BERICHTE

B Vorwort des Vorstands

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

im Berichtsjahr konnten wir erfolgreiche Schritte am Kapitalmarkt umsetzen und
zudem unsere deutschlandweite Expansion vorantreiben.

Nach der Emission einer Unternehmensanleihe im Umfang von 100 Mio. Euro im
Januar 2018, haben wir im Oktober eine Kapitalerh6hung in H6he von 20 Mio.
Euro umgesetzt. Die Mittel sind unter anderem in den weiteren Ausbau unseres
Portfolios in Leipzig geflossen. Dort haben wir eine Niederlassung gegriindet
und zwischenzeitlich in 6 Transaktionen 504 Einheiten erworben und teilweise
bereits mit guten Ergebnisbeitrdgen weiterverkauft. Eine weitere Niederlassung
haben wir im Ruhrgebiet gegriindet, wo wir 75 % an einem Joint Venture mit der
Ruhrwert Immobilien und Beteiligungs GmbH halten. Ein erstes Objekt in Ratingen

wurde erworben, weitere Objekte halten wir in Koln direkt.

Jacopo Mingazzini

Pragend waren auch zwei groRere Joint Ventures, eines in Hamburg und eines in Berlin, wo wir
jeweils Minderheitspositionen halten und den Vertrieb der Objekte ibernehmen. Allein hétten
wir die Objekte angesichts unserer Bilanz- und Covenantstruktur nur schwer umsetzen kdnnen.
So sichern wir uns die jeweiligen Vertriebsvolumina bei begrenztem Eigenkapitaleinsatz. Dies
ist ein Weg, den wir auch kiinftig mit ausgewdhlten Partnern weiter gehen wollen, wann immer
wir interessante Portfolios identifizieren, die fiir uns allein (noch) zu groB sind.

Dies—und unser verstarktes Engagement im Bereich Neubau-Projektentwicklung —wird unseren
Dienstleistungsbereich deutlich vergroBern. Bereits im Berichtsjahr hat sich das Ergebnis in
diesem Segment von knapp unter 1 Mio. Euro auf 2,2 Mio. Euro mehr als verdoppelt. Im Bereich
Neubau legen wir Wert darauf, keine klassischen Projektentwicklungsrisiken zu ibernehmen,
sondern im wesentlichen Vermarktungsrisiken. Wir sind fest davon tiberzeugt, dass der Neubau
in den Metropolregionen in den ndchsten 10 Jahren eine ganz bedeutende Rolle spielen wird.
Daran wollen wir partizipieren.

Wiederum waren wir in der Lage unser Vorratsvermogen zu erhéhen: von 304 auf 345 Mio.
Euro - dies trotz eines Rekordumsatzes in Hohe von 206 Mio. Euro. Damit sind die Grundlagen
fir weitere gute Ergebnisse in der Zukunft gelegt. Das prognostizierte Ergebnis haben wir
2018 nicht ganz erreicht: Wir schlieBen mit einem EBIT von 32,9 Mio. Euro statt mindestens
36. Darliber sind wir nicht gliicklich. Prognosen sind in unserem Geschéft, das zu 90% von
Verkdufen und nicht von stabilen Mieteinnahmen abhangt, nicht ganz einfach. Dies nur zur
Einordnung.

Ein weiteres Highlight dieses Jahres war der Erwerb einer Biroimmobilie zur Eigennutzung — nach
2-jahriger Suche. Der gewerbliche Leerstand betrdgt in Berlin mittlerweile 2 %. Die Nachfrage
Ubersteigt das Angebot bei weitem. Die Miet- und Kaufpreise entwickeln sich rasant nach oben.
Wir sind froh, dass wir von dieser Entwicklung jetzt profitieren und nicht unter ihr leiden. Die

neuen Raume werden wir zum Jahreswechsel 2019/20 beziehen. Wir freuen uns darauf.

fi
1

Der Vorstand

| kot e

Jacopo Mingazzini
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B Bericht des Aufsichtsrats

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

der Aufsichtsrat der ACCENTRO Real Estate AG hat im Geschéaftsjahr 2018 seine Aufgaben, die
sich aus dem Gesetz und der Satzung herleiten, fortlaufend gewissenhaft wahrgenommen.
Es erfolgten sowohl regelmaRige Sitzungen als auch Einzelbesprechungen. Der Aufsichtsrat
stand dem Vorstand auch auBerhalb der Sitzungen beratend zur Verfigung und Gberwachte
seine Tatigkeit. Er wurde vom Vorstand stets umfassend und friihzeitig in wichtige Entschei-
dungen eingebunden, hat sich liber den Geschaftsverlauf, die Plane des Geschaftsausbaus
und alle relevanten, die Gesellschaft betreffenden Fragen informiert und die erforderlichen
Beschliisse gefasst. Der Aufsichtsrat war in alle Entscheidungen von grundlegender Bedeu-
tung flr das Unternehmen unmittelbar eingebunden.

Personelle Verdnderungen im Aufsichtsrat und Vorstand

Im Geschaftsjahr 2018 hat es keine personellen Veranderungen im Aufsichtsrat gegeben.
Auch im Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG kam es im Geschaftsjahr 2018 zu keinen per-
sonellen 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 8. Marz,
am 15. Mai, am 20. September und am 4. Dezember 2018. Auch aullerhalb dieser turnus-
gemdBen Aufsichtsratssitzungen fand ein stdndiger Meinungsaustausch zwischen Vorstand
und Aufsichtsrat statt. Alle zustimmungspflichtigen Entscheidungen und MaBRnahmen wurden
ausgiebig beraten, Beschliisse 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 Aufsichts-
ratsmitgliedern sind im abgelaufenen Geschdftsjahr weder angezeigt worden noch aufgetreten.

Dariber hinaus unterrichtete der Vorstand den Aufsichtsrat in schriftlichen Quartalsberichten
Uber den Gang und die Lage der Gesellschaft sowie iber die verfolgte Geschaftspolitik und
andere grundsétzliche Fragen der Unternehmensplanung.

SatzungsgemaR besteht der Aufsichtsrat aus drei Mitgliedern. Der Aufsichtsrat hat vor diesem

Hintergrund keine Ausschiisse gebildet. Samtliche Mitglieder des Aufsichtsrats haben sich im
Rahmen ihrer Tatigkeit mit der Gesamtheit der Aufgaben des Aufsichtsrats befasst.
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Bericht des Aufsichtsrats @ BERICHTE

Corporate Governance

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

GemalR §161 AktG haben Vorstand und Aufsichtsrat einer borsennotierten Gesellschaft jahr-
lich eine Erkldrung abzugeben, inwiefern den Empfehlungen der ,Regierungskommission
Deutscher Corporate Governance Kodex” entsprochen wurde und wird. Die Erkldarung bezieht
sich auf den Kodex in seiner Fassung vom 7. Februar 2017, die am 24. April 2017 im Bundes-
anzeiger veroffentlicht wurde. Der Wortlaut der Erklarung ist auf der Webseite der Gesellschaft
www.accentro.ag und in diesem Geschéaftsbericht veroffentlicht.

Ferner wird die Entsprechenserkldrung 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 Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft, Hamburg, als Abschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2018 gewahlt.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss der Gesellschaft sowie der Konzernabschluss
einschlieflich Lage- und Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr 2018 sind von dem gewahl-
ten Abschlusspriifer gepriift und mit einem uneingeschrdnkten Bestdtigungsvermerk versehen
worden.

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat den Jahresabschluss und den Lagebericht, den Konzern-
abschluss und den Konzernlagebericht, ferner die Berichte des Abschlussprifers ber die
Priifung des Jahresabschlusses und des Konzernabschlusses sowie den Vorschlag des Vorstands
fir die Verwendung des Bilanzgewinns rechtzeitig zur Priifung vorgelegt. Der Aufsichtsrat hat
auf seiner Bilanzsitzung am 14. Mdrz 2019 mit dem Vorstand eingehend die Unterlagen zu den
Jahresabschliissen und den Berichten, insbesondere die Fragen zur Bewertung des Umlauf- und
Anlagevermogens, beraten und erértert.

Der Abschlusspriifer berichtete im Rahmen dieser Sitzung Uber die wesentlichen Ergebnisse
der Prifungen und stand dem Aufsichtsrat fir ergdnzende Auskiinfte zur Verfligung. Auf Basis
seiner eigenen Priifung des Jahresabschlusses, des Konzernabschlusses, der Lageberichte fir
die Gesellschaft und den Konzern stimmt der Aufsichtsrat dem Ergebnis der Priifung durch den
Abschlusspriifer zu und stellt fest, dass nach dem abschlieenden Ergebnis seiner Priifungen
keine Einwendungen zu erheben sind. Mit Beschluss vom 14. Mdrz 2019 billigt der Aufsichtsrat
den Jahresabschluss, der damit gemaR § 172 AktG festgestellt ist, sowie den Konzernabschluss.
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Abhdngigkeitsbericht 2018

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand gemall §312 AktG aufgestellten Bericht iber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gepriift und gebilligt. Nach dem abschliefenden
Ergebnis seiner Prifung hat der Aufsichtsrat keine Einwendungen gegen die Erkldrung des
Vorstands am Schluss seines Berichts gemdR § 312 AktG erhoben.

Der Abschlusspriifer, die Ebner Stolz GmbH & Co. KG Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuer-
beratungsgesellschaft, Hamburg, hatbeiseiner Prifung dieses Berichts keine Beanstandungen
vorgenommen; das Priifungsergebnis deckt sich mit den Feststellungen des Aufsichtsrats. Der
Prifer hat dazu den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

.Nach unserer pflichtgemdRen Priifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. beidenim Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die Leistungen der Gesellschaften nicht
unangemessen hoch waren.”

Mitglieder des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat setzt sich gemaR § 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, 14. Mdrz 2019

Axel Harloff
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Corporate Governance Bericht @ BERICHTE

B Corporate Governance Bericht

Entsprechenserkldrung 2019

GemadR § 161 AktG haben Vorstand und Aufsichtsrat einer borsennotierten Gesellschaft jahr-
lich eine Erklarung abzugeben, inwiefern den Empfehlungen der ,Regierungskommission
Deutscher Corporate Governance Kodex” entsprochen wurde und wird. Die nachfolgende
Erklérung bezieht sich auf den Kodex in seiner Fassung vom 7. Februar 2017, die am 24. April
2017 im Bundesanzeiger verdffentlicht wurde. Der Wortlaut der Erklarung ist auf der Web-
seite der Gesellschaft www.accentro.ag ver6ffentlicht.

Vorstand und Aufsichtsrat der ACCENTRO Real Estate AG erkldren:

.Die ACCENTRO Real Estate AG hat seit der Abgabe der letzten Entsprechenserklarung im Marz
2018 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 2018 nicht Gbertragen und beabsichtigt auch
keine Ubertragung der Hauptversammlung 2019 durch moderne Kommunikationsmedien.

Kodex Ziffer 3.8 (D&0-Versicherung)

Die als Gruppenvertrag abgeschlossene D&0-Versicherung sieht fiir die Mitglieder des Auf-
sichtsrats derzeitig keinen Selbstbehalt vor. Die Gesellschaft ist der Auffassung, dass ein
solcher Selbstbehalt fiir die Aufsichtsratsmitglieder nicht erforderlich ist, um diese zur ord-
nungsgemalRen Wahrnehmung ihrer Uberwachungsaufgabe anzuhalten.

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

Der Vorstand sieht derzeit von der Einrichtung eines Compliance-Management-Systems und
Whistleblower-Systems ab. In Anbetracht der Uberschaubaren Unternehmensstrukturen
und Geschéftsprozesse sowie flacher Hierarchien ist die Erforderlichkeit eines Compliance-
Management- und Whistleblower-Systems bisher vergleichsweise gering. Durch eine enge
Einbindung des Vorstands in die wesentlichen Geschéaftsabschliisse und Projekte sowie
Unternehmensabldufe wird ein laufendes Monitoring Gber etwaige Risiken hinsichtlich mog-
licher RechtsverstdoRe im Unternehmen sichergestellt. Es findet ein regelmaRiger Austausch
zwischen Mitarbeitern und Vorstand statt, wobei eine unternehmensinterne Vertrauenskultur
gepflegt wird.

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 Fihrungspositionen zu gewinnen. Der Vorstand
ist aber der Auffassung, dass der Aspekt der Vielfalt, der die Berlicksichtigung von Frauen ein-
schliet, kein allein ausschlaggebendes Kriterium fir die Besetzung von Fiihrungspositionen
sein sollte. Im Interesse des Unternehmens kommt es vielmehr vorrangig auf Fiihrungs- und
Managementfahigkeiten sowie die Fachkompetenz in den jeweiligen Geschdfts- und Verant-
wortungsbereichen und die gewonnene berufliche Erfahrung an.
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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 Unter-
nehmensgroRe dies rechtfertigt. Gleichwohl priifen Vorstand und Aufsichtsrat regelmafig, ob
die Unternehmensentwicklung eine Erweiterung des Vorstands erforderlich macht.

Kodex Ziffer 4.2.3 (Vergiitung)

Die Gesamtvergiitung des Vorstands umfasst derzeit fixe und variable Bestandteile, jedoch
keine Verglitungskomponenten mit langfristiger Anreizwirkung und Risikocharakter. Dariiber
hinaus wurde und wird der Empfehlung nicht entsprochen, bei den variablen Bestandteilen
der Gesamtvergiitung eine negative Entwicklung der Gesellschaft zu beriicksichtigen. Nach
Auffassung des Aufsichtsrats ist beides nicht erforderlich, um die Loyalitdt des Vorstands und
seinen Einsatz fir die Gesellschaft sicherzustellen. BetragsmaRige Hochstgrenzen der Vergi-
tung beziehungsweise ein Abfindungs-Cap fiir ausscheidende Vorstandsmitglieder sind der-
zeit nicht vereinbart, da dies der Aufsichtsrat nicht fiir 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 begriiBen ausdriicklich alle Bestrebungen, die einer geschlecht-
lichen wie auch jeder anderen Form von Diskriminierung entgegenwirken und die Vielfalt
(Diversity) angemessen fordern. Bei der Besetzung des Vorstands legt der Aufsichtsrat aus-
schlieBlich Wert auf die Kompetenz, Qualifikation und Erfahrung der infrage kommenden Per-
sonen, 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 der Aufsichtsrat angesichts der Anzahl von drei Mitgliedern eine ef-
fiziente Arbeit auch in Gesamtvertretung fir moglich hélt und die Bildung von Ausschiissen,
die mindestens zwei, bei Beschlussfahigkeit mindestens drei Personen umfassen missen, bei
einem Aufsichtsrat dieser GréBenordnung nicht angebracht erscheint.

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 Verdffentli-
chung im Corporate Governance Bericht, die insbesondere auch eine angemessene Beteili-
gung 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 Zugehdrigkeitsdauer fir die effektive und erfolg-
reiche Arbeit des Aufsichtsrats nicht erforderlich. Der Aufsichtsrat wird priifen, inwieweit
diesen Empfehlungen zukiinftig entsprochen werden kann.
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Corporate Governance Bericht @ BERICHTE

Kodex Ziffer 5.4.2. (Zusammensetzung des Aufsichtsrats)

Das derzeitige Aufsichtsratsmitglied Herr Dr. Dirk Hoffmann ist Aufsichtsratsvorsitzender der
Adler Real Estate AG, Berlin, der Westgrund Aktiengesellschaft, Berlin, sowie Vorsitzender des
Aufsichtsrats der Squadra Immobilien GmbH & Co. KGaA, Frankfurt am Main. Herr Axel Harloff
ist Aufsichtsratsvorsitzender der Consus Real Estate AG, Berlin, sowie Mitglied des Vorstands
der ERWE Immobilien AG, Frankfurt am Main. Herr Natig Ganiyev ist kein Mitglied des Auf-
sichtsrates einer Aktiengesellschaft.

Dem Aufsichtsrat sollen keine Mitglieder angehdren, die Organfunktionen bei wesentlichen
Wettbewerbern ausiiben. Dies hétte bei Herrn Dr. 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 Verdffent-
lichung der Zwischenberichte)

Derzeit werden Quartalsberichte vor Veroffentlichung nicht mit dem Aufsichtsrat erortert.
Der Vorstand unterrichtet den Aufsichtsrat quartalsweise schriftlich Giber die Lage der Gesell-
schaft und den Gang der Geschéfte.

Grundsatzlich veréffentlicht die ACCENTRO Real Estate AG ihre Zwischenberichte 45 Tage nach
Ende des Berichtszeitraums. In Ausnahmefillen 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 1. Marz 2019

Vorstand und Aufsichtsrat
ACCENTRO Real Estate AG
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B Die Aktie der ACCENTRO Real Estate AG

DasJahr 2018 war gepragt von Unsicherheiten iber die wachsenden geopolitischen und 6kono-
mischen Spannungen zwischen den Weltmdchten. Der Handelskonflikt zwischen den USA und
China sowie mit Europa, bestéandige Diskussionen um den nahenden Brexit und die ungewisse
wirtschaftspolitische Entwicklung Italiens lieBen Anleger und Investoren vorsichtiger agieren.

Die Sorge um steigende Zinsen blieb im gesamten Geschaftsjahr 2018 bestehen. Im Dezember
2018 beendete die Europdische Zentralbank unter Mario Draghi die Anleihekdufe, lieR den
Leitzins jedoch bei 0 % weiterhin unverandert.

Die eingetribte Stimmung an den Finanzmarkten spiegelt sich auch in der Entwicklung des
deutschen Aktienindex DAX wider. Wahrend der DAX im Jahresverlauf 18 % an Wert verlor,
konnte sich die ACCENTRO-Aktie diesem Trend weitestgehend entziehen und im Geschéftsjahr
2018 ein Plus von 16,2 % verzeichnen.

Kursentwicklung der ACCENTRO-Aktie vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

Der Kurs der ACCENTRO-Aktie betrug am ersten Handelstag 2018 (Xetra) 8,16 EUR, konnte
sich im Jahresverlauf um 16,2 % steigern und erreichte am 28. Dezember 2018, dem letzten
Handelstag des Geschéftsjahrs 2018, einen Schlusskurs von 9,48 EUR.

Das durchschnittliche tdgliche Handelsvolumen (Xetra) der ACCENTRO-Aktie im Geschafts-
jahr 2018 betrug 4.036 Stick. Insgesamt wurden vom 2. Januar 2018 bis zum 28. Dezember
2018 1,02 Mio. Aktien der ACCENTRO Real Estate AG im Handelssystem Xetra umgesetzt. Die
relativ geringen Handelsvolumina resultieren vor allem aus dem mit 12,1 % relativ geringen
Streubesitz.

Im November 2018 machte die ACCENTRO Real Estate AG bekannt, dass sie im Rahmen eines
Mitarbeiterbeteiligungsprogramms bis zu 10.200 Stick ihrer eigenen Aktien zu einem maxi-
malen Gesamtkaufpreis von bis zu 112.200 EUR erwerben werde. Zwischen dem 26. Novem-
ber 2018 und dem 14. Dezember 2018 wurden 6.887 Aktien zuriickgekauft. Die ausstehen-
den 3.313 Aktien wurden nach Ablauf des Geschaftsjahrs 2018 im Januar 2019 erworben.
Die Aktien werden den Mitarbeitern der Gesellschaft als unentgeltliche Belegschaftsaktien
ausgegeben.

Die Marktkapitalisierung der ACCENTRO AG ist im Geschédftsjahr 2018 von 209,6 Mio. EUR um
97.9 Mio. EUR auf 307,5 Mio. EUR gestiegen. Neben dem um 16,2 % gestiegenen Aktienkurs
waren auch die Wandlung des Gberwiegenden Teils der im Médrz 2014 begebenen Wandel-
anleihe 2014/2019 sowie eine im Oktober 2018 durchgefiihrte Barkapitalerh6hung um 2,12
Mio. EUR ausschlaggebend. Dies erklart den deutlichen Anstieg der Anzahl der Aktien um
7.513.031 Stiick.

In Anbetracht der um 30,1 % gewachsenen Anzahl von Aktien im Vergleich zum Jahresanfang
ist der um 16,2 % gestiegene Aktienkurs im Geschéaftsjahr 2018 ein erfreuliches Zeichen.
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Die ACCENTRO-Aktie @ BERICHTE
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Kursverlauf der ACCENTRO-Aktie im Geschaftsjahr 2018

Aktiondrsstruktur

Das gezeichnete Kapital der ACCENTRO Real Estate AG betrug mit Ablauf des Geschaftsjahrs
2018 32,44 Mio. EUR. Es handelt sich um 32.437.934 nennwertlose Stiickaktien.

Zu Beginn des Geschaftsjahrs am 1.Januar 2018 waren es 24.924.903 Stiick, das Grundkapital
betrug 24.924.903 EUR.

Zum 31. Dezember 2018 befanden sich 83,1 % der Aktien der ACCENTRO AG im Besitz der
Brookline Real Estate S.ar.l., 4,8% im Besitz der ADLER Real Estate AG und 12,1 % im Streu-

besitz.

Einen Uberblick Giber die Aktion&rsstruktur erhalten Sie in der folgenden Grafik:
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Aktiondrsstruktur am 31. Dezember 2018 (Angaben gemaR Mitteilungen der Aktiondre)
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Die ACCENTRO-Aktie im Uberblick

ACCENTRO Real Estate AG

Borsensegment Prime Standard
ISIN DEOOOAOKFKB3
WKN AOKFKB
Anzahl Aktien am 31. Dezember 2018 32.437.934
Streubesitz/Freefloat 12,1%
Hochstkurs (1. Januar — 31. Dezember 2018)* 11,50 EUR
Tiefstkurs (1. Januar — 31. Dezember 2018)* 7,62 EUR
Schlusskurs am 28. Dezember 2018%* 9,48 EUR
Marktkapitalisierung am 28. Dezember 2018* 307.511.614 EUR

* Schlusskurse Xetra-Handel

Investor-Relations-Aktivitdaten

Im Geschéftsjahr 2018 genossen eine regelmdRige Berichterstattung und der Dialog mit
dem Kapitalmarkt besondere Prioritdt. Die ACCENTRO Real Estate AG nahm im abgelaufenen
Geschdftsjahr 2018 an den folgenden Analystenveranstaltungen teil:

s 7.Juni 2018: Quirin Champions-Konferenz 2018, Frankfurt am Main

s 6.September 2018: SRC Forum Financials & Real Estate, Frankfurt am Main

27.September 2018: 7. Baader Investment Konferenz, Miinchen

26.-28. November 2018: Deutsches Eigenkapitalforum, Frankfurt am Main

11./12. Dezember 2018: Miinchener Kapitalmarkt Konferenz, Miinchen

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

s 9. November 2018: Quirin Privatbank, Anlageempfehlung: ,,Kaufen”, Kursziel 13,40 EUR
s 8. November 2018: SMC-Research, Anlageempfehlung: ,Kaufen”, Kursziel 12,70 EUR
s 7.November 2018: ODDO BHF, Anlageempfehlung: ,Halten”, Kursziel 10,70 EUR

s 6. November 2018: Baader Helvea Equity Research, Anlageempfehlung: , Kaufen”,
Kursziel 13,10 EUR

s 6. November 2018: SRC Research, Anlageempfehlung: , Kaufen”, Kursziel 13,00 EUR
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B Vorbemerkungen

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

Die Wahrungsangaben dieses Berichts erfolgen in Euro (EUR). Sowohl Einzel- als auch Summen-
werte stellen den Wert mit der kleinsten Rundungsdifferenz dar. Bei Additionen der dargestell-

ten Einzelwerte konnen deshalb geringfiigige Differenzen zu den ausgewiesenen Summen
auftreten.

B 1 Grundlagen des Konzerns

1.1 Geschdftsmodell des Konzerns, Ziele und Strategien

Die ACCENTRO AG ist ein borsennotiertes Immobilienunternehmen mit dem Fokus auf Wohn-
immobilien in Deutschland. Die Geschaftstatigkeit der ACCENTRO AG und ihrer Tochtergesell-
schaften (nachfolgend als ,ACCENTRO AG" oder ,ACCENTRO-Konzern" bezeichnet) erstreckt
sich geografisch ausschliefllich auf inldndische Immobilien, vor allem an wirtschaftlich attrak-
tiven Standorten.

Die Geschaftstatigkeit des ACCENTRO-Konzerns umfasst die Bewirtschaftung und den Handel
mit Wohnimmobilien und Einzelwohnungen, insbesondere den Verkauf von Wohnungen an
Selbstnutzer und Kapitalanleger im Rahmen der Einzelprivatisierung von Wohnungsbestan-
den. Der Fokus liegt hierbei auf der mieternahen Wohnungsprivatisierung. Zur Nutzung von
Opportunitaten fiihrt der ACCENTRO-Konzern die VerduBerung groBer Wohneinheiten an
institutionelle Investoren (Portfolioverkaufe) durch. Die von Unternehmen des ACCENTRO-
Konzerns erbrachten Privatisierungsleistungen umfassen sowohl die Privatisierung von
Wohnungen aus Eigenbestanden des ACCENTRO-Konzerns als auch Privatisierungsdienst-
leistungen im Auftrag Dritter.

1.2 Konzernstruktur und Steuerungssystem

Die ACCENTRO AG ist das Mutterunternehmen des ACCENTRO-Konzerns. Die ACCENTRO AG
fungiert als operativ tdtige Holding zahlreicher Gesellschaften, in denen die Wohnungs-
bestdande konzentriert sind, sowie einer Dienstleistungsgesellschaft, die sich auf den Bereich
Wohnungsprivatisierung fokussiert. Sofern die ACCENTRO AG die Gesellschaften beherrscht,
nimmt sie 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 Konzern der ACCENTRO AG besteht aus mehreren direkt von der ACCENTRO AG geflihrten
Objektgesellschaften, welche Eigentiimer der Immobilienbestdnde des ACCENTRO-Konzerns
sind. Alle Gesellschaften werden im Konzernabschluss der ACCENTRO AG konsolidiert, folg-
lich gibt es keine nichtkonsolidierten Tochtergesellschaften. Fir eine Aufstellung der einzel-
nen Konzern- und Beteiligungsunternehmen der ACCENTRO AG wird auf den Konzernanhang
verwiesen.
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Die ACCENTRO AG halt mehrere strategische Beteiligungen an Projektentwicklungsgesell-
schaften, welche nicht von der ACCENTRO AG gesteuert werden und daher nicht als Tochter-
unternehmen in den Konzernabschluss einbezogen werden. Das anteilige Ergebnis dieser
Gesellschaften wird als At-Equity-Ergebnis in der Gewinn- und Verlustrechnung gezeigt.
Soweit die Beteiligungshéhe unter 20 % betrdgt, erfolgt ein Ausweis von Ergebnisbeitragen
als Beteiligungsertrag.

Im Konzern der ACCENTRO AG erfolgt bei der Berichterstattung an den Vorstand keine Unter-
teilung in Segmente, da sich der Konzern ausschlieflich mit dem Ankauf und Verkauf von
Wohnimmobilien im Inland beschédftigt. Daher erfolgt in diesem Geschéftsbericht wie auch
schon im Vorjahr keine Segmentberichterstattung.

Fir die ACCENTRO AG dient das Konzernergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) als finan-
zieller Leistungsindikator fir die Unternehmenssteuerung. Wesentliche SteuerungsgrofRe
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 flieBen die Bewirtschaftungsergebnisse der einzel-
nen Teilportfolios beziehungsweise Objekte in das Steuerungssystem ein. Dariiber hinaus
dienen Steuerungsgrofen wie die Anzahl von Neukunden, Besichtigungen und Reservierun-
gen als Frihindikatoren fiir die Entwicklung des Unternehmens. Fiir Zwecke der Lagebericht-
erstattung wird auf das EBIT und den Umsatz abgestellt, da die weiteren Steuerungsgréflen
derindividuellen Steuerung einer jeden Immobilie dienen und nicht auf Unternehmensebene
aggregiert werden kdnnen.

Auf Ebene des Gesamtkonzerns wird die aktuelle Liquiditdtssituation regelmaRig und zeitnah
erfasst. Die Liquiditdtsplanung fiir die ndchsten 12 Monate wird fortlaufend erstellt. Durch
diese zentral gesteuerte Aufgabe wird die finanzielle Stabilitdt der Unternehmensgruppe
Uberwacht. Die kontinuierliche Ermittlung der Liquiditatsstrome auf Ebene einzelner Gesell-
schaften ist Bestandteil dieser Steuerung.

Zudem hat sich die ACCENTRO AG durch die erfolgreiche Emission einer Anleihe Uber 100
Mio. EUR verpflichtet, im Konzernanhang ndher erlduterte Financial Covenants einzuhalten.
Aus diesem Grund werden die Kennziffern Loan to Value (LtV), Zinsdeckungsgrad und der Ver-
schuldungsanteil von unbesicherten Finanzierungen zum Eigenkapital als Steuerungsgréflen
aufgenommen.*

2 Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die deutsche Wirtschaftistim Jahr 2018 im Vergleich zum Vorjahr um weitere 1,5 % gewachsen,
so das Statistische Bundesamt in einer Pressemeldung vom 15. Januar 2019. Das bereits seit
neun Jahren anhaltende Wachstum des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts (BIP) habe sich
damit zwar verlangsamt, liege allerdings noch Gber dem Zehnjahresdurchschnitt von +1,2 %.
Positive Wachstumsimpulse kamen 2018 laut Statistischem Bundesamt erneut vor allem aus
dem Inland. Private Konsumausgaben (+1,0 %) und staatliche Konsumausgaben (+1,1 %) sind
im Vorjahrsvergleich zwar gestiegen, die Zuwdchse fielen jedoch deutlich niedriger aus als
noch in den vergangenen drei Jahren.

* Definition gemaB den Anleihebedingungen der Anleihe 2018/2021 (ISIN DEO0O0A2G87E2)
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Die Entwicklung des deutschen Immobilienmarkts wurde im Geschaftsjahr 2018 von der
expansiven Geldpolitik der Europdischen Zentralbank begiinstigt. Mit einer ersten Zinserhéhung
rechnen Wirtschaftsexperten friihestens zum Jahresende 2019, so dass die Inmobilienbranche
auch weiterhin von anhaltend gilinstigen Finanzierungsbedingungen profitieren kann.

2.2 Entwicklungen am deutschen Wohnungsmarkt

Laut der im Januar 2019 verdffentlichten Studie der bulwiengesa AG zur Immobilienpreis-
entwicklung in Deutschland bleibt der Wohnungsmarkt die treibende Kraft im bulwiengesa-
Immobilienindex. Der Teilindex Wohnen, der den fiir die ACCENTRO AG wichtigsten Markt dar-
stellt, sei auch 2018 erneut stark gestiegen, wenn auch mit 6,8 % langsamer als noch im Jahr
zuvor (+ 8,3 %). Die Kaufpreise von Eigentumswohnungen, Reihenhdusern und Grundstiicken
stiegen im gesamten Bundesgebiet stérker als die Mieten, von flichendeckenden Uberhitzun-
gen konne allerdings laut bulwiengesa keine Rede sein. Profitieren konnte die Immobilien-
branche vom stabilen Arbeitsmarkt, der positiven Bevélkerungsentwicklung in den Stadten
und von der expansiven Geldpolitik der Europdischen Zentralbank, die fir giinstige Finanzie-
rungsbedingungen sorgte.

Basierend auf einem zunehmenden Wohnungsmangel trieb die niedrige Angebotselastizitdt
die Immobilienpreise in den Metropolen nach oben. Laut statistischem Bundesamt wurde im
gesamten Bundesgebiet in den ersten 11 Monaten 2018 der Bau von 274.600 Wohnungen
genehmigt, das entspricht nur 1,3 % oder 3.600 Wohnungen mehr als im Vorjahrszeitraum.
Um den zunehmenden Bedarf an Wohnungen zu decken, miissten jahrlich schdatzungsweise
400.000 neue Wohnungen entstehen. Die Bundesregierung hatte noch im Koalitionsvertrag
vereinbart, bis 2021 rund 1,5 Millionen neue Wohnungen zu schaffen, was etwa 375.000
Wohnungen pro Jahr entsprdche.

Grund fir die Diskrepanz zwischen bendtigten und tatsachlich fertiggestellten Wohnungen
sind aus unserer Sicht nicht zuletzt die liberlasteten Baubehorden, die Genehmigungen oft
erst nach mehreren Monaten oder gar tiber einem Jahr ausstellen. Personalmangel und wach-
sende gesetzliche Anforderungen ziehen dabei die Genehmigungsverfahren der Amter in die
Lange. Auch der Mangel an Bauland, hohe Baukosten und der Arbeitskraftemangel im Bau-
gewerbe verzégern den Neubau dringend bendétigten Wohnraums.

Trotz der stetig steigenden Immobilienpreise sind deutsche Wohnimmobilien als Geldanlage
weiterhin beliebt bei Investoren aus dem In- und Ausland. Fir die anhaltende Nachfrage
sind zum einen die giinstigen Finanzierungsbedingungen durch das niedrige Zinsniveau
und zum anderen fehlende attraktive alternative Anlagemdglichkeiten verantwortlich. Laut
einer Studie von BNP Paribas Real Estate flossen bis zum Ende des 3. Quartals 2018 nahezu
12,3 Milliarden Euro in gréBere deutsche Wohnungsbestdnde, was einer Steigerung von ber
einem Drittel gegeniiber dem Vorjahrszeitraum entsprach.

In Berlin, dem fiir die ACCENTRO AG wichtigsten Markt, stiegen die Preise fiir Reihenhduserim
Bestand laut Deutsche Bank Research (DB Research) um 14 % gegeniiber dem Vorjahr. Trotz
dieses enormen Anstiegs blieb das Preisniveau im bundesweiten Vergleich relativ niedrig.
In den A-Stddten der westdeutschen Bundeslander kostet ein Reihenhaus derzeit rund 50 %
mehr als in Berlin. Die Preise fiir Bestandswohnungen stiegen derweil um mehr als 15 %,
die Preise fiir neue Wohnungen um iber 10%. Laut Numbeo ist Berlin mit seinen Quadrat-
meterpreisen aullerhalb der Innenstadt von 3.600 Euro die zwanzigteuerste Stadt Europas.
Die hohe Preisdynamik in Berlin resultiert laut DB Research ebenfalls aus der groBen Anzahl
fehlender Wohnungen, die auf das Einwohnerwachstum, das fehlende Bauland und den Ar-
beitskrdftemangel im Baugewerbe zuriickzufihren sei.
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All diese Faktoren lassen die ACCENTRO AG mit ihrem hohen Bestand an Berliner Wohnungen
zuversichtlich in die Zukunft schauen.

Um unser Angebot nicht nur auf Berlin zu beschrédnken, setzen wir unseren Kurs der letzten
Jahre fort, auch andere deutsche Metropolen und Schwarmstddte zu erschlieRen.

2.3 Geschaftsverlauf

Wesentliche Ereignisse im Geschaftsjahr 2018

Der durchaus positive Geschdftsverlauf des ACCENTRO-Konzerns vollzog sich im Geschafts-
jahr 2018 in einem insgesamt sehr freundlichen Marktumfeld, welches nicht nur in den
Metropolenregionen durch eine hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien gepragt war. Dies
trifft sowohl im Hinblick auf die Vermietungssituation als auch auf die Nachfrage nach Eigen-
tumswohnungen zur Eigennutzung oder zur Kapitalanlage zu.

Die freundliche konjunkturelle Stimmung hat die ACCENTRO AG genutzt, um sich im Januar
2018 am Kapitalmarkt mit einer Anleihe Giber nominal 100 Mio. EUR zu versorgen. Die Anleihe
ist mit einem Kupon von 3,75 % ausgestattet. Bereits im 1. Quartal 2018 wurde die Wandel-
anleihe 2014/2019 fast komplett gewandelt und die restlichen ausstehenden Stiicke gekiin-
digt. Damit wurde die teuerste Finanzierung im ACCENTRO-Konzern abgelést. Im Oktober
2018 konnte die ACCENTRO AG zusatzlich eine Barkapitalerh6hung mit 2.120.000 Stlck-
aktien platzieren, was zu einem Nettomittelzufluss in Hohe von 20 Mio. EUR fiihrte.

Im Prognosebericht des Vorjahrs haben wir ein EBIT in der Spanne von 36 Mio. EUR bis 40 Mio.
EUR bei einem deutlich wachsenden Umsatz kommuniziert. Die Prognose in Bezug auf den
Umsatz wurde Ubertroffen. Das EBIT-Ziel konnte im Geschaftsjahr 2018 mit 32,9 Mio. EUR nicht
ganz erreicht werden. Zum unteren Prognosewert von 36 Mio. EUR liegt eine Abweichung von
8,6 % vor. Ursache hierfiir war die Verzdogerung bei einzelnen Privatisierungsprojekten. Der
ACCENTRO-Konzern konnte mit 18,3 Mio. EUR sein Jahresergebnis auf einem hohen Niveau
halten.

Im Verlauf des Geschaftsjahrs 2018 wurde durch den Erwerb von 866 Einheiten die Basis fiir
weitere stabile Ertrage aus dem Privatisierungsgeschdft gelegt.

2.4 Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage

Ertragslage
Die wichtigsten Umsatz- und Ergebniskennzahlen des ACCENTRO-Konzerns haben sich im
Geschaftsjahr 2018 wie folgt entwickelt:

Geschaftsjahr Geschaftsjahr

2018 2017
[ WoRR|  Mor

Umsatzerlose 205,6 1473

EBIT 32,9 36,4

Konzernergebnis (2017: aus fortgefiihrtem Geschéftsbereich) 18,3 20,3

Der Konzernumsatz konnte im Geschdftsjahr 2018 wie prognostiziert deutlich gesteigert
werden. Die Umsatzsteigerung betragt 58,3 Mio. EUR, was einem Anstieg im Vergleich zum
Vorjahr von 39,6 % entspricht. Dieses starke Umsatzwachstum zeigt sich jedoch planmaRig
nicht im Verkaufsergebnis und somit auch nicht im EBIT. Ursdchlich hierfir ist die Einbringung

Geschaftsbericht 2018 - ACCENTRO Real Estate AG 27



des Teilkonzerns Accentro Gehrensee GmbH in ein Gemeinschaftsprojekt zur weiteren Ent-
wicklung der Flachen und der damit verbundenen Schaffung dringend benétigten Wohnraums.
Das im Teilkonzern Accentro Gehrensee GmbH gebundene Immobilienvermégen wurde nahe-
zu zum Buchwert eingebracht, weshalb der aus der Transaktion erzielte Umsatz von rund 42,3
Mio. EUR zu keiner wesentlichen Ergebnisauswirkung fihrte. Auf den verduflerten Grund-
stiicken (rund 41.500 m? in Berlin-Lichtenberg) sollen Wohngeb&ude errichtet werden, fiir
welche aktuell die baurechtlichen Voraussetzungen umgesetzt werden. Die VerduRerungs-
vereinbarung sieht vor, dass die ACCENTRO AG mit 25 % und einer Mezzanine-Finanzierung
weiterhin im Accentro-Gehrensee-Projekt investiert bleibt, so dass die ACCENTRO AG an den
zukiinftigen Projektierungserfolgen direkt partizipieren wird. Da fiir die optimale Ausnutzung
des Baulands ein neuer Bebauungsplan notwendig ist, ist mit einem kurzfristigen Projekt-
erfolg noch nicht zu rechnen. Ohne Beriicksichtigung dieses Einmaleffekts ist der Umsatz von
147,3 Mio. EUR auf 163,3 Mio. EUR und damit um rund 10,8 % gestiegen.

Das EBIT ist mit 32,9 Mio. EUR unter der im Gesché&ftsbericht 2017 prognostizierten Spanne
von 36 bis 40 Mio. EUR geblieben. Im Bereich der Einzelprivatisierung haben sich Verkaufs-
starts fir Berliner Immobilienprojekte in das Geschéaftsjahr 2019 verschoben. Ursache hier-
fir waren Verzégerungen bei der Erteilung von Baugenehmigungen und die Vollauslastung
im Baugewerbe, was sich negativ auf die Bauplanung und Sanierungsprojekte auswirkt. Das
Volumen der einzelprivatisierten Wohnungen ist mit 487 verdufRerten Wohnungen zum Vor-
jahr gleich geblieben (2017: 488 Wohnungen; 2016: 288 Wohnungen). Dabei stieg der Um-
satz von 64,5 Mio. EUR im Vorjahr auf 73,0 Mio. EUR im Geschéftsjahr. Der Anteil groRerer
Immobilientransaktionen ist hingegen — nach Eliminierung des Umsatzbeitrags des Projekts
Gehrensee - von 62 % am Umsatz auf 40 % gesunken.

Das Mietergebnis ist als Folge des kontinuierlichen Bestandsaufbaus bei Vorratsimmobilien
nochmals um 0,7 Mio. EUR angestiegen. Im Dienstleistungsergebnis ist eine deutliche Stei-
gerung im Vergleich zum Vorjahrsergebnis von 141 % auf 2,3 Mio. EUR zu verzeichnen. Dies
resultiert aus intensivierten Kooperationen beim Vertrieb von Neubauwohnungen sowie aus
einer Provision fir die Vermittlung eines groRen Immobilienbestands in einem Beteiligungs-
unternehmen in Berlin.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge in H6he von 1,7 Mio. EUR sind gegeniiber dem Vorjahr mit
3,3 Mio. EUR deutlich gesunken. Wesentliche GroRe war die Auflésung von Riickstellungen in
Hoéhe von 0,7 Mio. EUR aufgrund des Wegfalls von Prozessrisiken und Gewahrleistungsrisiken.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von 5,1 Mio. EUR (Vorjahr: 4,5 Mio. EUR)
enthalten wie bereits im Vorjahr unter anderem Kosten fir allgemeine Beratungsleistungen,
insbesondere in den Bereichen Steuern, Recht und allgemeine strategische Fragestellungen.
Darliber hinaus werden in diesem Posten Mietaufwendungen fir die Geschaftsrdume der
Gesellschaft, Abschlusskosten sowie Informations-, Werbungs- und Bewirtungskosten aus-
gewiesen. Die Steigerung im Vergleich zum Vorjahr ist Einmaleffekten in Hohe von 0,5 Mio.
EUR geschuldet, die ihre Ursache in der vorfristigen Auflosung von Vertragsverhaltnissen zu
Dienstleistern haben.

Der Personalaufwand ist in der Berichtsperiode noch einmal im Vorjahrsvergleich deutlich
um 1,3 Mio. EUR auf nun 4,6 Mio. EUR (Vorjahr: 3,3 Mio. EUR) gestiegen. Dies findet, wie schon
im Prognoseberichtsteil des Geschaftsberichts 2017 angekiindigt, seine Ursache im weiteren
Ausbau des Personalbestands, der zum 31. Dezember 2018 um 12 Kopfe starker ist als zum
Jahresende 2017, wobei nicht alle neu geschaffenen Stellen Vollzeitstellen sind. Eine weitere
Ursache des Anstiegs der Personalkosten ist die Anpassung der Gehaélter an die allgemeine
Marktsituation auf dem Arbeitsmarkt, welche durch Knappheit gekennzeichnet ist.
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Das Zinsergebnis im Geschaftsjahr 2018 betrug —8,9 Mio. EUR nach -8,8 Mio. EUR im Vorjahr.
Trotz eines Anstiegs der Finanzverbindlichkeiten und Anleihen um 89,9 Mio. EUR konnte das
Zinsergebnis konstant gehalten werden. Dies findet seine Griinde im Anwachsen des Zinser-
trags und der Riickfihrung teurer Finanzierungen im Verlauf des Jahres 2018. Die Vergleichs-
periode beinhaltet Einmaleffekte in Hohe von 1,2 Mio. EUR aus der vorfristigen Ablésung von
Darlehen und der Anleihe 2014/2019. Der Zinsdeckungsgrad* hat sich im Vergleich zum Vor-
jahr von 4,08 auf 3,89 verschlechtert.

Das Ergebnis vor Steuern belief sich auf 24,0 Mio. EUR und lag somit 13,2 % unter dem Niveau
des Vorjahrs (27,6 Mio. EUR). Der Ertragsteueraufwand betrug in der Berichtsperiode 5,7 Mio.
EUR und befindet sich damit deutlich unter Vorjahrsniveau (7,3 Mio. EUR). Die Steuerquote
betragt fir das Geschaftsjahr 2018 23,7 % (Vorjahr: 26,5 %). MalRgeblich fir die unter der
Konzernsteuerquote liegende tatsachliche Steuerquote ist die VerduRRerung von Immobilien
im Wege eines Share Deals, der steuerlich begiinstigt ist.

Weitere detaillierte Ausfiihrungen zur Zusammensetzung und Héhe der Aufwendungen und
Ertrage sind im Konzernanhang enthalten, Abschnitt 5.15.

Finanzlage

Kennzahlen der Kapitalflussrechnung

Geschaftsjahr Geschaftsjahr
2018 2017

Cashflow aus der laufenden Geschdftstdtigkeit
Fortgefiihrter Geschéftsbereich 48,4 -26,3

Aufgegebener Geschédftsbereich - 1,1

Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Fortgefiihrter Geschédftsbereich =il 2 0,1

Aufgegebener Geschéaftsbereich - 22,5

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Fortgefiihrter Geschdftsbereich 111,4 4,2
Aufgegebener Geschiaftsbereich = 0,0
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 11,8 -6,7

Zunahme des Zahlungsmittelbestands aus dem Zugang voll-
konsolidierter Unternehmen 2,7 0,0

Verdnderung verfiigungsbeschrankter liquider Mittel/
Anpassung Finanzmittelfonds 1,1 -1.3

Abnahme des Zahlungsmittelbestands aus dem Abgang
vollkonsolidierter Unternehmen

(2017: aufgegebener Geschéaftsbereich) -6,7 -0,6
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 6.5 15,1
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 15,5 6,5

Der Cashflow aus der laufenden Geschéaftstdtigkeit belief sich im Geschaftsjahr 2018 auf -48,4
Mio. EUR (Vorjahr: —=25,2 Mio. EUR). Er setzt sich zusammen aus dem operativen Cashflow in
Hohe von -0,7 Mio. EUR (Vorjahr: 46,6 Mio. EUR) und Mittelabfliissen zum weiteren Ausbau
des Vorratsvermdgens an Immobilien in Héhe von -47,7 Mio. EUR (Vorjahr: -71,8 Mio. EUR).

* EBITDA/Nettozinsaufwand
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Der negative operative Cashflow findet seine Ursache in einer Immobilientransaktion, bei der
zum Bilanzstichtag 11,2 Mio. EUR Kaufpreis noch nicht fillig waren. Die Verbindlichkeiten
reduzierten sich um 9,6 Mio. EUR und Steuerzahlungen in Hohe von 8,3 Mio. EUR belasteten
den operativen Cashflow. Zudem war das Vorjahrsergebnis malgeblich durch nicht zahlungs-
wirksame Aufwendungen gepragt.

Auf den Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit wirken sich die Mieteinzahlungen und die Einzah-
lungen aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien positiv aus. Belastet wird der operative
Cashflow durch samtliche betrieblich bedingte Auszahlungen, einschlieBlich der Ertragsteuer-
zahlungen, sowie durch die Zahlungen fiir den Ausbau des Vorratsvermdgens an Immobilien.
Weitere Details zur Hohe und Zusammensetzung der Cashflows werden in der Konzern-
Kapitalflussrechnung sowie im Konzernanhang, Abschnitt 5.18, dargestellt.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit war im Geschéaftsjahr 2018 mit 51,2 Mio. EUR negativ
(Vorjahr: 22,6 Mio. EUR). 23,6 Mio. EUR wurden in eine Bliroimmobilie in Berlin investiert,
der zukiinftigen ACCENTRO-Konzernzentrale. 9,7 Mio. EUR flossen in den Erwerb von nicht
konsolidierten Unternehmensbeteiligungen und 7,9 Mio. EUR wurden als Darlehen an
assoziierte Unternehmen ausgereicht, weitere 10 Mio. EUR Darlehensgewé&hrung stehen in
direktem Zusammenhang mit einem Vertriebsvertrag. Hiermit einher geht die Erwartung der
ErschlieBung zusatzlicher Vertriebskanale.

Der positive Cashflow aus der Finanzierungstatigkeitin Hohe von 111,4 Mio. EUR (Geschéftsjahr
2017:-4,2 Mio. EUR) resultiert im Wesentlichen aus der Emission einer Unternehmensanleihe,
aus der brutto 100,0 Mio. EUR (vor Abzug der Transaktionskosten) zugeflossen sind. Aus einer
Barkapitalerh6hung sind weitere 20,0 Mio. EUR Mittelzuflisse (vor Abzug der Transaktions-
kosten) zu verzeichnen. 65,3 Mio. EUR stammen aus Kreditmitteln von Banken. Fiir Zins- und
Tilgungszahlungen wurden 62,4 Mio. EUR verwendet und 5,2 Mio. EUR flossen als Dividende an
die Anteilseigner der ACCENTRO AG zuriick.

Vermodgens- und Kapitalstruktur

31.12.2018 31.12.2017
— TEeER e[ Wedn [ ]
Vermogenswerte 474,2 100,0% 347,8 100,0%
Langfristige Vermdgenswerte 81,1 17.1% 22,2 6,4%
Kurzfristige Vermdgenswerte ohne liquide Mittel 377.6 79.6 % 317,7 91,3%
Liquide Mittel 15,5 33% 7.9 2,3%
Schulden und Eigenkapital 474,2 100% 347,8 100,0%
Eigenkapital 199,1 42,0% 153,7 44,2%
Langfristige Schulden 176,4 372% 43,4 12,5%
Kurzfristige Schulden 98,7 20,8% 150,7 43,3%

Durch den am 30. November 2017 eingetretenen Wechsel des GroRaktiondrs der ACCENTRO
AG von der ADLER Real Estate AG hin zur Brookline Real Estate S.a r.l. wurden verschiedene
Kontrollwechselmechanismen ausgeldst. Uber den Bilanzstichtag 31. Dezember 2017 hinaus-
gehend bestand bei einer Anzahl von Kreditvertrdgen wie auch bei der von der ACCENTRO
AG begebenen Wandelanleihe 2014/2019 ein Sonderkindigungsrecht seitens der Glaubiger
sowie bei der Wandelanleihe ein bis zum 31. Januar 2018 geltendes gedndertes Bezugsrecht.
Dies fiihrte dazu, dass in der Konzernbilanz der ACCENTRO AG zum 31. Dezember 2017 ent-
sprechend der IFRS-Vorschriften sowohl die Wandelanleihe als auch eine Anzahl von Kredit-
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vertrdgen von den langfristigen Schulden in die kurzfristigen Schulden umgegliedert wurden.
Von den Kreditgebern wurden keine Sonderkiindigungsrechte ausgeibt. Im 1. Quartal 2018
wurden die betreffenden Schulden wieder in die langfristigen Schulden umgegliedert. Inso-
fern sind die Vorjahresvergleichszahlen nur eingeschrankt zum Vergleich geeignet.

Der Verschuldungsgrad (Fremdkapital/Gesamtkapital) ist durch die prozentual weitgehend
gleichférmige Erhdhung beim Eigenkapital (+45,4 Mio. EUR) zu der Entwicklung der Schulden
(+81 Mio. EUR) zum Ende des Berichtsjahrs mit 58,0% weitgehend auf Vorjahrsniveau
(55,8 %). Der Loan to Value* (LtV) hat sich gegeniiber dem Vorjahr auf 50,3 % (Vorjahr: 39,4 %)
erwartungsgemal durch die Aufnahme der Anleihe verschlechtert.

Die Relation zwischen den liquiden Mitteln und den gesamten Vermodgenswerten liegt mit
3,3% leicht iber dem Wert zum Vorjahrsstichtag (2,3 %). Dies resultiert aus einer Erhdhung
des Barmittelbestands im Vergleich zu 2017 um 96,2 % auf 15,5 Mio. EUR bei einem gleich-
zeitigen Anwachsen der Vermdgenswerte um 36,4 %.

Der Konzern war jederzeit in der Lage, seinen Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.
Durch eine rollierende Liquiditdtsplanung werden mogliche Liquiditdtsengpdsse frihzeitig
erkannt und gegebenenfalls notwendige GegenmaRnahmen ergriffen.

Die ACCENTRO AG stiitzt ihre Finanzierungen auf verschiedene Saulen. Neben grundbuchlich
besicherten Bankkrediten nutzt die Gesellschaft mit Anleihen kapitalmarktbasierte Finan-
zierungen. Die ACCENTRO AG platzierte am 26. Januar 2018 eine Unternehmensanleihe mit
einem Volumen von 100 Mio. EUR.

Durch die bereitsim Hinweis zu den Vergleichszahlen beschriebenen Verschiebungen zwischen
langfristigen und kurzfristigen Verbindlichkeiten aufgrund des Kontrollwechselereignisses im
Jahr 2017 ergibt ein direkter Vergleich der Fristigkeiten bei den Verbindlichkeiten mit den
Werten des Vorjahrs keine sinnvolle Aussage. Eine detaillierte Darstellung der Verbindlich-
keiten unter AuBerachtlassung der bilanziellen Auswirkungen des Kontrollwechsels findet sich
im Konzernanhang.

Die Verbindlichkeiten aus den in Vorjahren ausgegebenen Wandelanleihen sind durch Wand-
lung und vorfristige Riickfiihrung der Wandelanleihe von 12,7 Mio. EUR vollsténdig zuriick-
gefiihrt worden. Die liquiden Mittel beliefen sich zum 31. Dezember 2018 auf 15,5 Mio. EUR
gegeniiber 7,9 Mio. EUR zum 31. Dezember 2017. Die ACCENTRO AG geht davon aus, dass
alle im Geschéftsjahr 2019 zu verhandelnden Kredite turnusgemaR prolongiert oder zurtick-
gezahlt werden. In Anbetracht des Barmittelzuflusses aus der im Januar 2018 platzierten
Unternehmensanleihe und den Mitteln aus der Barkapitalerh6hung vom Oktober 2018 sieht
die ACCENTRO AG ihren Finanzierungbedarf auch fiir das Geschéftsjahr 2019 gesichert. Finan-
zierungen in Fremdwdhrungen hat die ACCENTRO AG nicht vereinbart.

Neben dem Konzernjahresiiberschuss 2018 fiihrten die Wandlung aus der Wandelschuldver-
schreibung 2014/2019 und die im Oktober 2018 durchgefiihrte Barkapitalerh6hung zu einer
weiteren Erhéhung des Eigenkapitals von 153,7 Mio. EUR zum Jahresende 2017 auf 199,1 Mio.
EUR zum 31. Dezember 2018. Die Eigenkapitalquote konnte mit 42,0 % trotz der um 36,4 %
gestiegenen Bilanzsumme und der Verringerung des Eigenkapitals durch die Dividenden-
zahlung im Mai 2018 in H6he von 5,2 Mio. EUR weitgehend auf dem Niveau des Vorjahrswerts
gehalten werden (Vorjahr: 44,2 %).

* Definition gem&R Anleihebedingungen 2018/2021: Nettofinanzschulden/Bruttovermégenswerte. Dabei wurde
die Wandelschuldverschreibung 2014/2019 aufgrund des vorteilhaften Wandlungspreises als Eigenkapital gewertet.
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Vermdgenslage

Die Bilanzsumme erhohte sich deutlich um 126,4 Mio. EUR (36,4%) auf 474,2 Mio. EUR
(31. Dezember 2017: 347,8 Mio. EUR). Die wesentlichen Verdnderungen in den einzelnen Bilanz-
posten sind in folgender Zusammenfassung dargestellt und werden im Nachgang erldutert.

31.12.2018  31.12.2017 Verdnderung

Langfristige Vermoégenswerte 81,1 22,2 +58,9
Selbstgenutzte Grundstiicke und Gebdude 23,4 0 +23,4
Langfristige sonstige Forderungen und andere Vermoégens-

werte 28,8 0 +28,8
Sonstiges langfristiges Vermodgen 28,9 22,2 +6,7
Kurzfristige Vermégenswerte 393,1 325,6 +67,5
Vorratsimmobilien 345,2 304,0 +41,2
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 18,6 1,2 +17.4
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 29,3 20,4 +8,9
Eigenkapital 199,1 153,7 +45,4
Langfristige Schulden 176,4 43,4 +133,0
Finanzverbindlichkeiten und Anleihen 1753 43,4 +132,9
Andere langfristige Verbindlichkeiten 1,1 1,0 +0,1
Kurzfristige Schulden 98,7 150,7 -52,0
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten und Anleihen 55,9 98,9 —43,0
Andere kurzfristige Verbindlichkeiten und Rickstellungen 42,8 51,8 -9,0

Das langfristige Vermdgen erhéhte sich um 58,9 Mio. EUR. Mit 23,4 Mio. EUR ist hierin ein
Birogebdude in Berlin enthalten, welches im Sommer 2018 erworben wurde und nach Umbau
und Anpassung an die Bedirfnisse der ACCENTRO AG als neuer Unternehmenssitz dienen soll.
Auf dem Grundstick existieren Freifldchen, fiir die aktuell Baurecht geschaffen wird, um eine
zukinftige Bebauung zu erméglichen.

Die langfristigen sonstigen Forderungen und anderen Vermégenswerte umfassen im Wesent-
lichen Ausleihungen an Unternehmen, mit denen die ACCENTRO AG iiber Beteiligungsverhalt-
nisse oder Vertriebsvertrage verbunden ist. Die ACCENTRO AG bt tber diese Gesellschaften
keine Kontrolle aus, so dass es zu keiner Vollkonsolidierung im Konzernabschluss der
ACCENTRO AG kommt.

Die sonstigen langfristigen Vermdgenswerte enthalten im Wesentlichen einen nicht planmaBig
abzuschreibenden Firmenwert in Héhe von 17,8 Mio. EUR, langfristige Kaufpreisforderungen
in H6he von 2,4 Mio. EUR und Unternehmensbeteiligungen an nicht konsolidierten Unterneh-
men in Héhe von 7,7 Mio. EUR.

Das kurzfristige Vermdgen erhdhte sich um 67,5 Mio. EUR auf 393,1 Mio. EUR (Vorjahr: 325,6
Mio. EUR) und ist maRgeblich durch die in den Vorréten ausgewiesenen Immobilien des Handels-
bestands gepragt. Im Geschaftsjahr 2018 erfolgte fiir 866 erworbene Wohneinheiten zu einem
Ankaufspreis von 163,3 Mio. EUR ein Nutzen-Lasten-Wechsel. Fiir weitere 177 Wohneinheiten
mit einem Ankaufspreis von 32,7 Mio. EUR wurde bereits ein Kaufvertrag geschlossen, hier er-
folgt der Nutzen-Lasten-Wechsel aber erst im Geschéaftsjahr 2019. Gleichzeitig wurden 1.615
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(Vorjahr: 992) Wohneinheiten mit Anschaffungskosten von rund 156,6 Mio. EUR (Vorjahr: 99,8
Mio. EUR) verduBert, so dass sich das Vorratsvermdgen unter Berilicksichtigung unterjdhrig
durchgefiihrter Sanierungsmalnahmen um 41,2 Mio. EUR erhéht hat. Hierbei ist zu bertick-
sichtigen, dass der im Vorjahr erfolgte Erwerb und die 2018 vollzogene VerduBerung des
Gehrensee-Portfolios mit 675 Wohnungen die Darstellung der operativen Leistung im An- und
Verkauf der ACCENTRO AG verzerrt. Ohne Berlicksichtigung der Gehrensee-Transaktion wéaren
im Vorjahr 600 Wohnungen erworben und im Berichtsjahr 940 Wohnungen verdufRert worden.

Die kurzfristigen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind im Wesentlichen stich-
tagsbedingt gestiegen, da die Kaufpreisforderung aus einem zum Jahresende verduRerten
Immobilienportfolios in Hohe von 11,2 Mio. EUR erst im Mdrz 2019 fillig ist. Des Weiteren
fUhrte der Verkauf eines Immobilienbestands in Hannover zum Anwachsen der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen. Bei dieser Transaktion ist ein Teil der Kaufpreisforderung
zum Bilanzstichtag noch nicht fdllig, der Nutzen-Lasten-Wechsel ist aber zum Jahresende
2018 erfolgt.

Die sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte setzen sich im Geschdftsjahr 2018 wie folgt
zusammen: Die Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten belaufen sich auf
8,1 Mio. EUR (Vorjahr 6,0 Mio. EUR), der Barmittelbestand belduft sich auf 15,5 Mio. EUR (Vor-
jahr: 7,9 Mio. EUR). Kurzfristige Ausleihungen belaufen sich auf 2,7 Mio. EUR, wovon bis zur
Fertigstellung dieses Abschlusses bereits 2,3 Mio. EUR zuriickgeflossen sind. Aus Ertragsteuer-
forderungen stammen 1,1 Mio. EUR. Die restlichen Forderungen setzten sich aus einer Vielzahl
kleinerer Betrdge zusammen.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage des Konzerns

Der ACCENTRO AG ist es im Geschéftsjahr 2018 gelungen, sowohl eine Anleihe iber nominal
100 Mio. EUR zu platzieren als auch eine Barkapitalerhohung durch die Ausgabe von 2.120.000
neuer Aktien durchzufiihren. Durch beide MaRnahmen sind der ACCENTRO AG rund 120 Mio.
EUR (brutto) zugeflossen, was die finanzielle Ausstattung der Gesellschaft und ihre Moglich-
keiten deutlich gestdrkt hat. Durch die gleichzeitige Ablésung der Wandelanleihe 2014/2019
durch Wandlung und Kiindigung hat sich im Geschaftsjahr 2018 auch der Refinanzierungs-
zinssatz verbessert.

Im Konzernlagebericht des Vorjahrs haben wir einen deutlich wachsenden Umsatz im zwei-
stelligen Prozentbereich und ein moderat steigendes EBIT in der Spanne zwischen 36 Mio.
EUR und 40 Mio. EUR prognostiziert. Trotz der Erreichung des Umsatzziels konnte das prog-
nostizierte EBIT nicht ganz erreicht werden und betragt 32,9 Mio. EUR. Der wesentliche Grund
fir die Nichterreichung des EBIT-Ziels liegt in der Verschiebung von urspriinglich geplanten
Verkaufsstarts in das Geschaftsjahr 2019.

Im Geschéftsjahr 2018 konnte mit einem Umsatz von 205,6 Mio. EUR im Vergleich zum Vor-
jahr (151,5 Mio. EUR) die avisierte Umsatzsteigerung erzielt werden. Hierzu ist anzumerken,
dass knapp 43 Mio. EUR Umsatz aus der Einbringung der Accentro Gehrensee GmbH und ihrer
Tochterunternehmen stammen, welche weitgehend erfolgsneutral erfolgt ist und daher zu
keiner wesentlichen EBIT-Steigerung beigetragen hat. Fir alle Zukunftsprognosen und Ana-
lysen ist daher von einem um diesen ,,Gehrensee-Effekt” bereinigten Umsatz von 163,3 Mio.
EUR auszugehen.

Wir sind mit der Ergebnisentwicklung angesichts der verfehlten EBIT-Prognose nicht

uneingeschrankt zufrieden. Die Voraussetzungen fiir eine weiterhin positive Entwicklung
des ACCENTRO-Konzerns wurden durch die erneute Erweiterung des Handelsportfolios im
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Geschaftsjahr 2018 und das Zustandekommen mehrerer Kooperationen geschaffen. Da sich
mehrere Projekte vom Geschaftsjahr 2018 nach 2019 verschoben haben, sehen wir einem
erfolgreichen Jahr 2019 entgegen.

Die Eigenkapitalquote konnte trotz Dividendenzahlung und deutlichem Anwachsen der
Bilanzsumme mit 42,0 % stabil auf hohem Level gehalten werden (Vorjahr: 44,2 %).

2.5 Weitere finanzielle und nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Das fachliche Know-how und das Engagement der Mitarbeiter und Fiihrungskrafte stellen
zentrale Voraussetzungen fir 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 Ver-
gltungssystem, das laufend iiberwacht und bei Bedarf angepasst wird. Zudem werden den
Beschdftigten im Konzern bedarfs- und anlassbezogene FortbildungsmaRBnahmen angeboten.

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

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 verlasslicher Partner
im Bereich der mieternahen Wohnungsprivatisierung weiter ausbauen. Der Geschéftserfolg
der ACCENTRO-Gruppe im Privatisierungsgeschaft wird durch die laufende Kontrolle der
Anzahl verkaufter Wohnungen tberwacht, so dass die kontinuierliche Entwicklung des Ver-
triebsbestands ebenfalls einen nicht-finanziellen Leistungsindikator darstellt.

Zur Erweiterung des Erwerberkreises Uiber ein deutschsprachiges Publikum hinaus arbeitet

die ACCENTRO GmbH weiter am Ausbau ihres internationalen Auftritts, um neue Kauferschich-
ten mit Interesse an deutschen Immobilien unterhalb der Portfolioschwelle zu erschlieBen.
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B 3 Berichterstattung zum Einzelabschluss der
ACCENTRO Real Estate AG

3.1 Grundlagen der Gesellschaft

Die ACCENTRO AG ist eine Holding. Sie steuert operativ tdtige Tochtergesellschaften, die
Eigentimer der Immobilienbestdnde sind. Zudem ist sie Muttergesellschaft eines auf den
Bereich Wohnungsprivatisierung fokussierten Dienstleistungsunternehmens. Die ACCENTRO
AG nimmt fir ihre Tochtergesellschaften bergeordnete Aufgaben der Unternehmens-
steuerung, 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 Geschéftserfolg 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 maBgebenden 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 fiir die ACCENTRO AG als Einzelunternehmen.

Der diesem Bericht zugrunde liegende Einzelabschluss der ACCENTRO AG wurde nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuchs (HGB) fiir groRe Kapitalgesellschaften und den ergén-

zenden Regelungen des Aktiengesetzes (AktG) aufgestellt.

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

3.2 Geschaftsverlauf

Der weiterhin positive Geschaftsverlauf des ACCENTRO-Konzerns und der ACCENTRO AG
vollzog sich im Gesché&ftsjahr 2018 in einem insgesamt sehr freundlichen Marktumfeld,
welches in den Metropolenregionen durch eine hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien
gepragt war. Dieses Marktumfeld konnte die ACCENTRO AG im Geschdftsjahr 2018 nutzen,
um im Januar eine Anleihe tiber 100 Mio. EUR aufzunehmen und im Oktober eine Barkapital-
erhéhung iber 20,1 Mio. EUR zu platzieren.

Die ACCENTRO AG konnte ihr prognostiziertes EBIT-Ziel aufgrund der erwarteten Ergebnis-
abflihrungen und der getdtigten Beteiligungsverkdufe erreichen. Im Einzelabschluss der
ACCENTRO AG wurde ein EBIT von 18,5 Mio. EUR erzielt und somit die obere Spanne der EBIT-
Prognose von 14 Mio. EUR bis 17 Mio. EUR Ubertroffen.

Die Personalkosten sind um 43,4 % gestiegen, was 0,9 Mio. EUR entspricht. Die durchschnitt-
liche Anzahl der Mitarbeiter ist um 7 Personen angewachsen, eine Steigerung um 38,9 %.

Durch Ergebnisse aus Gewinnabfiihrungsvertragen mit drei Tochtergesellschaften konnte ein
Beteiligungsergebnis von 18,6 Mio. EUR erzielt werden (Vorjahr: 15,9 Mio. EUR).

Das Zinsergebnis ist im Vergleich zum Vorjahr weitgehend unverandert, wobei sich Zinsertrag
und Zinsaufwand deutlich erh6ht haben.
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3.3 Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage

Ertragslage

Die ACCENTRO AG iibt ihre Geschaftstatigkeit mittels selbststdndiger Tochterunternehmen
aus. Als operative Beteiligungsholding erbringt die Gesellschaft gegeniber ihren Konzern-
unternehmen Ubliche Leitungs-, Verwaltungs- und Finanzierungsfunktionen. Dement-
sprechend wird die Ertragslage der ACCENTRO AG zum einen von den Ergebnisbeitragen aus
den Beteiligungen und zum anderen von ihrer Finanzierungsfunktion im Konzern und ihren
Funktionsaufwendungen gepragt.

Die Ertragslage der ACCENTRO AG hat sich im Geschdftsjahr 2018 wie folgt entwickelt:

01.01.2018 01.01.2017 Verdnderung
bis 31.12.2018 bis 31.12.2017
T e T e T |

Sonstige betriebliche Ertrage 9.264 12.936 -3.672
Betriebliche Ertrage 9.264 12.936 -3.672
Materialaufwand -645 -117 -528
Personalaufwand -2.995 —-2.088 -907
Abschreibungen immaterielles
Vermoégen und Sachanlagen -95 -47 -48
Abschreibungen auf Finanzanlagen -5 —4.600 4.595
Ubrige betriebliche Aufwendungen -5.637 -2.970 -2.667
Beteiligungsergebnis
(inkl. Gewinnabfiihrung) 18.635 15.943 2.692
Ertrage aus Wertpapieren 1 0 1
Betriebsergebnis (EBIT) 18.524 19.057 -533
Zinsergebnis 740 990 -250
Ergebnis vor Steuern 19.264 20.047 -783
Ertragsteuern -3.827 -3.337 -490
Jahresergebnis 15.437 16.710 -1.273

Die sonstigen betrieblichen Ertrage sind im Vergleich zum Vorjahr von 12,9 Mio. EUR auf 9,3 Mio.
EUR zuriickgegangen. Im Wesentlichen setzen sich die Ertrdge im Geschéaftsjahr 2018 aus dem
Verkauf von Tochterunternehmen in Héhe von 7,3 Mio. EUR, der Auflésung von Riickstellungen
von 1,7 Mio. EUR und verschiedenen sonstigen Ertrdgen von 0,3 Mio. EUR zusammen.

Der Materialaufwand ist zum Grof3teil aus Aufwendungen fiir den Verkaufsprozess von
Tochterunternehmen entstanden (0,6 Mio. EUR).

Der Personalaufwand hat sich zum Vorjahr um 0,9 Mio. EUR erhoht. Die ACCENTRO AG
beschéftigte im Jahr 2018 durchschnittlich 27 Mitarbeiter (Vorjahr: 18 Mitarbeiter).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind mit 5,6 Mio. EUR im Vergleich zum Vorjahr
(3,0 Mio. EUR) erheblich gestiegen. Der Anstieg um 2,6 Mio. EUR findet seine Ursachen im
Wesentlichen in Gebiihren im Zusammenhang mit der Anleiheemission in H6he von 1,5 Mio.
EUR und Beratungskosten von 0,9 Mio. EUR im selben Kontext.
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Das Beteiligungsergebnis von 18,6 Mio. EUR ist im Vergleich zum Vorjahr (15,9 Mio. EUR) auf-
grund der héheren Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertrdgen gegeniiber dem Vorjahr gestie-
gen.

Der Zinssaldo betrug in der Berichtsperiode 0,7 Mio. EUR (Vorjahr: 1,0 Mio. EUR). Er ist maR-
geblich gepragt durch einen Anstieg des Zinsaufwands um 2,4 Mio. EUR, was der Platzierung der
Anleihe in Hohe von 100 Mio. EUR aus dem Januar 2018 geschuldet ist, und einem Anstieg der
Zinsertrage um 2,2 Mio. EUR aus der Weiterreichung der Finanzmittel an Tochterunternehmen.

Bei einem Vorsteuerergebnis von 19,3 Mio. EUR (Vorjahr: 20,0 Mio. EUR) blieb die Ertragsteuer-
belastung mit 3,8 Mio. EUR (Vorjahr: 3,3 Mio. EUR) infolge weitgehend steuerfreier Ertrége aus
Beteiligungsverkauf auf einem relativ niedrigen Niveau.

Finanz- und Vermdgenslage

Die Finanz- und Vermogenslage der ACCENTRO AG ist maRgeblich durch ihre Tatigkeit
als Finanzholding gepragt. Die folgende Ubersicht stellt die wesentlichen gebundenen
Vermoégenswerte sowie deren Veranderung gegeniiber dem Vorjahr dar:

31.12.2018 31.12.2017 Verdnderung
T R % | TR % | TER
Aktiva 311.777 100,0 169.509 100,0 142.268
Finanzanlagen 45.539 14,6 19.103 11,3 26.436
Sachanlagen und Software 282 0,1 101 0,1 181

Geleistete Anzahlungen auf

Finanzanlagen 1.203 0,4 16.741 9;9 -15.538
Forderungen aus Lieferungen/

Leistungen 355 0,1 103 0,1 252
Forderungen gegen verbundene

Unternehmen 239.902 77.0 127.413 75,2 112.489
Forderungen gegen Beteiligungen 4.701 15 35 0,0 4.666
Darlehen an Dritte 10.165 3.3 207 0,1 9.958
Liquide Mittel 6.132 2,0 1.624 1,0 4.508
Weitere Aktiva 3.498 1,0 4.182 2,3 -684
Passiva 311.777 100 169.509 100 142.268
Eigenkapital 158.800 50,9 115.677 68,2 43.123
Anleihen/Bankverbindlichkeiten 100.008 32,1 12.879 7.6 87.129
Verbindlichkeiten gegeniber

verbundenen Unternehmen 38.978 12,5 26.152 15,4 12.826
Rickstellungen 10.470 3.4 13.969 83 -3.499
Weitere Passiva 3.521 11 832 0,5 2.689

Die Bilanzsumme erhdhte sich um 142,3 Mio. EUR von 169,5 Mio. EUR auf 311,8 Mio. EUR. Die
Vermogens- und Finanzlage wird maRgeblich von den Finanzanlagen, Fremdfinanzierungen
Uber Anleihen sowie der Entwicklung der Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber ver-
bundenen Unternehmen beeinflusst.

Die Entwicklung ist vor allem durch den Anstieg der Forderungen gegen verbundene Unter-

nehmen und Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, gekennzeichnet.
Dies resultiert aus der Mittelverwendung aus der Aufnahme der Anleiheverbindlichkeiten.
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Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen und Beteiligungen verdoppelten sich im
Geschaftsjahr um 117,1 Mio. EUR auf 244,6 Mio. EUR. Die Erh6hung stellt sich wie folgt dar:

s Die kurzfristigen Darlehen gegen verbundene Unternehmen und Beteiligungen erhdhten
sich von 73,5 Mio. EUR auf 167,7 Mio. EUR.

s Die Intercompany-Forderungen erhéhten sich um 17,7 Mio. EUR auf 71,2 Mio. EUR. Zum
einen wurde durch die Gewinnabfiihrungsvertrage von drei Gesellschaften ein Betrag in
Hoéhe von 18,6 Mio. EUR eingestellt, zum anderen wurde ein Teil der von der ACCENTRO AG
verauslagten Kosten in Héhe von 1,0 Mio. EUR zuriickgezahlt.

Die Verbindlichkeiten aus Anleihen und Bankdarlehen haben sich im Geschaftsjahr 2018 im
Saldo um 87,1 Mio. EUR erhdht. Im Januar 2018 konnte die ACCENTRO AG eine Anleihe Uber
100 Mio. EUR zu einem Zinssatz von 3,75 % platzieren. Die Wandelanleihe 2014/2019 mit
einem Nominalwert von 12,9 Mio. EUR wurde im 1. Quartal 2018 fast vollstdndig gewandelt.
Die ACCENTRO AG machte fiir die nicht gewandelten Stiicke von ihrem Sonderkiindigungs-
recht Gebrauch, so dass die Wandelanleihe vollsténdig getilgt ist.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen erhdhten sich von 26,2 Mio.
EUR auf 39,0 Mio. EUR. Ausschlaggebend fiir diese Erh6hung war die Aufnahme von Darlehen
bei zwei Tochtergesellschaften (13,6 Mio. EUR).

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

Die Gesellschaft war im Geschéftsjahr 2018 jederzeit in der Lage, ihren finanziellen Verpflich-
tungen nachzukommen.

Das Grundkapital und die Kapitalricklage der ACCENTRO AG erhéhten sich aufgrund der im
Berichtsjahr durchgefiihrten Wandlungen aus den Wandelanleihen und einer Barkapital-
erhdhung im Oktober 2018. Aus Wandlungen erh6hte sich das Grundkapital um 5,4 Mio. EUR,
aus der Barkapitalerh6hung stammen 2,1 Mio. EUR. Der Kapitalriicklage wurden aus den
KapitalmaBnahmen 25,3 Mio. EUR zugefiihrt. Das Eigenkapital der ACCENTRO AG hat sich
auBerdem durch den Jahresiiberschuss um 15,4 Mio. EUR erhdht.

Gegenlaufig wirkte sich die Ausschiittung einer Dividende in H6he von 5,2 Mio. EUR aus. Das
Eigenkapital der Gesellschaft ist auf 158,8 Mio. EUR angewachsen. Die Eigenkapitalquote
(Eigenkapital/Bilanzsumme) hat sich zum Vorjahr um 17,3 % auf 50,9 % verringert (Vorjahr:
68,2 %), da die Bilanzsumme um 83,9 % weit stérker angewachsen ist als das Eigenkapital
mit 37,2 %.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage des Unternehmens und zum
Geschéaftsverlauf

Die Ertragslage des ACCENTRO-Konzerns, von dem die wirtschaftliche Entwicklung der
ACCENTRO AG als Holdinggesellschaft malRgeblich bestimmt wird, hat sich im Geschéftsjahr
2018 positiv entwickelt, auch wenn auf Konzernebene nicht alle Unternehmensziele erreicht
werden konnten.

Vor diesem Hintergrund sind wir mit der Ergebnisentwicklung zufrieden. Fir das Geschafts-
jahr 2018 wurde mit einer erhdhten Bilanzsumme und einem EBIT in der Spanne von 14 bis 17
Mio. EUR gerechnet. Die Bilanzsumme ist deutlich gewachsen, das EBIT hat mit 18,5 Mio. EUR
die obere Spanne der Prognose iberschritten.
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Die Voraussetzungen fiir eine zukinftig weiterhin positive Entwicklung des ACCENTRO-
Konzerns wurden durch die erneute Erweiterung des Handelsportfolios im Geschéftsjahr
2018 geschaffen. Fir das Jahr 2019 erwarten wir im Einzelabschluss der ACCENTRO AG ein
positives Ergebnis auf Vorjahrsniveau. Ein weiteres wesentliches Anwachsen der Bilanz-
summe wird nicht erwartet.

4 Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Prognosebericht

Die nachfolgenden Aussagen zum zukiinftigen Geschaftsverlauf des ACCENTRO-Konzerns und
zuden dafir als malgebend beurteilten Einflussfaktoren, betreffend die Entwicklung von Markt,
Branche und Unternehmen, basieren auf den Einschatzungen des Vorstands der ACCENTRO AG
und der Unternehmensplanung aus dem Dezember 2018. Wir gehen bei der Planung von weit-
gehend stabilen wirtschaftlichen und sozialen Rahmenbedingungen sowie einem moderaten
Wirtschaftswachstum, niedrigen Arbeitslosenzahlen und einer weiter andauernden Niedrig-
zinsphase aus. Grundsatzlich bergen Prognosen das Risiko, dass die Entwicklungen weder in
ihrer Tendenz noch in ihrem AusmaR tatsdchlich eintreten. Die wesentlichen Risiken, denen
sich der ACCENTRO-Konzern ausgesetzt sieht, sind im Chancen- und Risikobericht erldutert.

Wir sehen unsere Annahme durch die Prognosen wissenschaftlicher Studien als realistisch an.
So fiihrt der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA) in seinem am 19. Februar 2019 verof-
fentlichten Friihjahrsgutachten 2019 aus, dass eine grundlegende Trendumkehr auch im elf-
ten Jahr des aktuellen Zyklus nicht absehbar sei. Der ZIA erwartet aufgrund der anhaltenden
Angebotsknappheit fiir 2019 eine Fortsetzung des Preisauftriebs am deutschen Wohn-
immobilienmarkt und insbesondere in den Ballungsraumen weitere deutlichen Kaufpreis-
steigerungen. Gleichzeitig weist der ZIA darauf hin, dass in den A-Stadten und deren Um-
land sowie diversen weiteren stark nachgefragten Stadten mittlerweile Preisiibertreibungen
zu beobachten seien, die entsprechende Korrekturen nach sich ziehen kdnnten. In Summe
sei eine den deutschen Gesamtmarkt betreffende Immobilienblase aber nicht festzustellen.
Hierfir spreche, dass ibermafRiges Kreditwachstum oder eine ausufernde Bautatigkeit in
Deutschland nicht zu beobachten seien.

Wir teilen die Prognose des ZIA im Kern und sehen das Risiko einer Blasenbildung als nied-
rig an. Gleichzeitig besteht weiterhin eine hohe Angebotsknappheit, deren Abbau noch viele
Jahre dauern diirfte. Damit verbundene Risiken kdnnen nicht gdnzlich ausgeschlossen werden.

Wie bereits im Gesché&ftsjahr 2018 wird auch in den Folgejahren die Privatisierung von Wohn-
immobilien und die Schaffung von Moglichkeiten des Immobilienerwerbs fir breite Bevol-
kerungsschichten im Mittelpunkt der Unternehmensstrategie und der operativen Aktivitdten
stehen. Dabei wird sich die ACCENTRO AG auf die Privatisierung von Wohnungen aus eigenen
Bestdnden sowie im Auftrag Dritter konzentrieren. Die Ankaufstrategie der ACCENTRO AG
folgt dieser Schwerpunktsetzung.

Wir erwarten fiir das Geschaftsjahr 2019 im ACCENTRO-Konzern einen leicht steigenden Um-
satz im Vergleich zum um die VerduRerung des Gehrensee-Portfolios bereinigten Vorjahrs-
niveau (Basis: 163,3 Mio. EUR) verbunden mit einem moderat im niedrigen zweistelligen
Prozentbereich wachsenden Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT). Aufbauend auf der
erfolgten Ausweitung des Handelsbestands und der ausschlieBlichen Fokussierung auf die
Privatisierungsaktivitdten wird eine weiterhin stabile Ergebnisentwicklung erwartet.
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Der weitere Ausbau des Handelsbestands und die daraus resultierenden Investitionsauszah-
lungen werden voraussichtlich auch im Geschaftsjahr 2019 zu einem deutlich negativen ope-
rativen Cashflow fihren, da diese Investitionen dem operativen Bereich zugerechnet werden.
Der im Prognosebericht fiir 2018 erwartete negative Cashflow im operativen Bereich ist mit
-48,4 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 der ACCENTRO AG wird fiir das Folgejahr von einem Jahresiiberschuss auf dem
Niveau des Geschdftsjahrs 2018 ausgegangen. Ein weiteres wesentliches Anwachsen der
Bilanzsumme auf Einzelabschlussebene wird fiir 2019 nicht erwartet.

Dariiber hinaus gehen wir von einer Einhaltung der Financial Covenants aus der begebenen
Anleihe 2018/2021 fiir das Geschaftsjahr 2019 aus.

Hinsichtlich der Mitarbeiterbindung werden wir auch 2019 an unserer bisherigen Strategie
zur langfristigen Mitarbeiterbindung festhalten, so dass wir keine hohe Fluktuation erwarten.
Wie prognostiziert ist im abgelaufenen Geschéaftsjahr der Personalbestand nach Képfen um
12 Mitarbeiter gewachsen, wobei nicht alle Stellen als Vollzeitstellen ausgestaltet sind. Fiinf
Personen haben im Verlauf des Geschaftsjahrs 2018 das Unternehmen verlassen. Die Fluk-
tuation ist wie erwartet relativ gering. Der Personalbestand wird sich im Geschéftsjahr 2019
weiter leicht erhéhen, da eine Anpassung an das Unternehmenswachstum nétig sein wird.

Chancen- und Risikobericht

Risikomanagement

Das Risikomanagementsystem des ACCENTRO-Konzerns ist darauf ausgerichtet, die Wert-
schopfungspotenziale der geschéftlichen Aktivitdten des Konzerns zu sichern und ihre Aus-
schopfung in einer Art und Weise zu ermdglichen, welche zu einer nachhaltigen Steigerung
des Unternehmenswerts fihrt. Integraler Bestandteil dieses Systems ist eine strukturierte,
frihzeitige Auseinandersetzung mit potenziell ungiinstigen Entwicklungen und Ereignissen,
die es dem Vorstand ermdéglicht, rechtzeitig vor Eintritt eines erheblichen Schadens gegen-
steuernde MalRnahmen zu ergreifen.

Mit der Aufgabe, insbesondere erhebliche ertrags- und liquiditdtsrelevante und damit
potenziell bestandsgefdhrdende Risikofaktoren rechtzeitig aufzudecken und gegeniiber 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 systemati-
sche Identifikation, Analyse, Bewertung und Uberwachung wesentlicher Risiken durch den
Vorstand der Gesellschaft. In Anbetracht der iberschaubaren Unternehmensstrukturen und
Geschdftsprozesse ist der Formalisierungsgrad aus Effizienzgesichtspunkten bisher ver-
gleichsweise gering.

Durch eine enge Einbindung des Vorstands in die wesentlichen Geschaftsabschlisse und
Projekte wird ein laufendes Monitoring liber die auftretenden Risiken sichergestellt. Im
Monatsreporting an den Vorstand wird auch explizit iber Risiken der ACCENTRO AG und deren
Minimierung berichtet.
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Das vom ACCENTRO-Konzern eingesetzte Risikomanagementsystem beinhaltet die folgen-
den wesentlichen Elemente:

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

s eineregelmafRige oder anlassbezogene Risikoinventur;

s dieDokumentationrelevanter Risiken zur regelmaRigen oder anlassbezogenen Information
der Unternehmensfiihrung;

s eine in zeitlichen Abstanden durchgefiihrte, regelmdRige Bewertung der festgestellten
Risiken und die Entscheidung hinsichtlich etwaiger Gegenmalnahmen beziehungsweise
der bewussten Akzeptanz Gberschaubarer Risiken durch den Vorstand der ACCENTRO AG.

Dariiber hinaus hat der Vorstand eine externe Wirtschaftspriifungsgesellschaft mit der Durch-
fihrung einer internen Revision beauftragt, die das Risikomanagement laufend beurteilt und
Verbesserungsvorschlage unterbreitet.

Im Detail spiegeln sich die wesentlichen Elemente des Risikomanagementsystems im nach-
folgend aufgefiihrten Risikomanagementprozess wider:

1. Festlegung der Vorgaben: Der Vorstand definiert die methodischen und inhaltlichen Vor-
gaben an das Risikomanagementsystem, wobei die Erwartungen der Gesellschaft festge-
legt und das Risikobewusstsein gestarkt werden.

2. Risikoidentifizierung und -analyse: Alle unternehmerischen Risiken werden vollstandig er-
fasst, aufihre Ursachen und Auswirkungen hin analysiert, bewertet und in Risikokategorien
unterteilt. Zusdtzlich werden mogliche GegenmalRnahmen identifiziert.

3. Berichterstattung: Der Vorstand wird regelmdRig und friihzeitig tber alle bestehenden
Risiken und moglichen GegenmalRnahmen informiert. Im Rahmen der Berichtszyklen er-
folgt die Berichterstattung je nach Sachverhalt und Risikobewertung ad hoc, woéchentlich,
monatlich oder quartalsweise.

4. Risikosteuerung: Aufgrund der Entscheidungen Uber die steuernden Malnahmen 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 ermog-
licht es dem Vorstand, regelmdRig die Vorgaben an das Risikomanagementsystem metho-
disch und inhaltlich anzupassen.

Darstellung der Einzelrisiken

Der ACCENTRO-Konzern ist einer Vielzahl unterschiedlicher Risiken ausgesetzt, die sich einzeln
oder zusammen nachteilig auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage und die weitere wirt-
schaftliche Entwicklung des Unternehmens auswirken kénnen. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass sich die Verdnderungen aus der Zusammensetzung der einzelnen, fir den ACCENTRO-
Konzern relevanten Risiken aus dem Geschaftsjahr 2017 auch wahrend des Geschéftsjahrs
2018 fortgesetzt haben. Die nachfolgend aufgefiihrten Risiken stellen eine aus unserer Sicht
sehr umfangreiche Darstellung sicher.

Die fiir unser Geschaftsmodell im derzeitigen Marktumfeld wesentlichen Risiken umfassen
insbesondere Vertriebsrisiken und Risiken bei der Auswahl von Immobilien.
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Unternehmensbezogene Risiken

a) Risiken bei der Auswahl von Immobilien

Der wirtschaftliche Erfolg des ACCENTRO-Konzerns ist malRgebend 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. Dariiber hinaus konnten sich die getroffenen Annahmen in Bezug auf das Ertrags-
potenzial der Immobilien nachtraglich teilweise oder in vollem Umfang als unzutreffend
herausstellen. Insbesondere kdnnten falsche Einschatzungen hinsichtlich der Attraktivitat des
Objektstandorts und anderer aus Mieter- oder Kaufersicht entscheidungsrelevanter Faktoren
dazu fiihren, dass die Bewirtschaftung der betreffenden Immobilie nicht zu den erwarteten
Ergebnissen fiihrt, beziehungsweise dass sich zur Privatisierung bestimmte Wohnungen nicht
im geplanten Umfang, nicht zu den geplanten Konditionen und/oder nicht innerhalb des vor-
gesehenen Zeitraums verduBern 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 Schuldendienstfdhigkeit nach bankenkonformen MaR-
staben untersucht.

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

b) Vermietungsrisiken

Grundsatzlich stellt das Vermietungsrisiko fiir das Geschaftsmodell der ACCENTRO AG ein un-
tergeordnetes Risiko dar, da sich leere Wohnungen zu einem hdheren Preis verdufRern 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 Vermietungsmdrkten dienen. Zu diesen MalRnahmen
zshlen insbesondere die laufende Uberwachung der Dienstleister, die Instandhaltung sowie
gegebenenfalls auch Sanierungs- oder Modernisierungsmalinahmen, um die Attraktivitat der
Objekte fiir Mieter und Kaufer zu erhalten beziehungsweise zu verbessern.

c) Baurisiken

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

Soweit bauliche MaBnahmen an den vermieteten oder zur Privatisierung erworbenen Objekten
erforderlich sind, besteht das Risiko, dass die Baukosten die Sollwerte erheblich Ubersteigen.
Diesem Risiko wird durch eine detaillierte Planung der Baukosten und deren straffe Uber-
wachung begegnet.
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Zu den Baurisiken kdnnen auch Unsicherheiten beitragen, ob, wann und unter welchen Auf-
lagen und/oder Nebenbedingungen die baurechtlichen Genehmigungen fir die Projekte erteilt
werden. So ist das Unternehmen teilweise auf das Ermessen und die personelle Ausstattung
einzelner Behérden angewiesen, und auch Auseinandersetzungen mit Be- und Anwohnern kén-
nen die Erteilung von Genehmigungen erheblich verzdgern oder negativ beeinflussen. Diese
Umstdnde kdnnen dazu fihren, dass geplante Baumallnahmen entweder nicht zu den ange-
nommenen Kosten oder nicht im geplanten Zeitrahmen oder iberhaupt durchgefiihrt werden
kénnen. Deshalb werden derartige Risikofaktoren bereits im Vorfeld einzelner BaumafRnahmen
eingehend Uberpriift.

Die ACCENTRO AG hat zur Steuerung dieser Risiken Mitarbeiter mit entsprechenden Erfahrun-
gen eingestellt und wird in Zukunft die Mitarbeiterkapazitat in diesem Bereich weiter ausbauen.

d) Absatz- und Vertriebsrisiken

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

Im Bereich Wohnungsprivatisierung wird der Geschdftserfolg des ACCENTRO-Konzerns
zudem malgeblich von der Bereitschaft von Eigennutzern und Kapitalanlegern zum Kauf der
angebotenen Wohnungen beeinflusst. Diese Bereitschaft kann zum einen durch Entwicklungen
in der Sphdre 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
beeintrachtigen, als zum Verkauf bestimmte Wohnungen sich nicht im geplanten Umfang, nicht
zu den geplanten Konditionen und/oder nichtinnerhalb des vorgesehenen Zeitraums verduflern
lassen.

e) Abnahmerisiken aus Vertriebsvertragen

Der ACCENTRO-Konzern hat im Rahmen seiner Vertriebstatigkeit fir Dritte eine Reihe von
Vertrdgen mit Abnahmegarantien abgeschlossen. In diesen Vertrdgen verpflichtet sich die
ACCENTRO, nach Ende einer im Vertrag definierten Vertriebsphase die dann noch vorhan-
denen Objekte zum mit dem Projektentwickler vereinbarten Abnahmepreis zu Gibernehmen.
Daraus erwdchst das Risiko, wenn diese Immobilien zum vereinbarten Abnahmepreis zuziig-
lich der anfallenden Grunderwerbsteuer zu erwerben sind, dass bei der WeiterverduBerung
dieser Objekte anschliefend nicht mit den tblichen Margen gerechnet werden kann.

f) Risiken aus Kooperationen

Mit dem Verkauf von 75 % der Anteile des Projekts Gehrensee zum 30. Juni 2018 sowie
dem Erwerb von Beteiligungen an Entwicklungsprojekten in Brandenburg an der Havel und
in Blankenfelde im Verlauf des Jahres 2018 ist fiir die Zukunft eine neue Risikosituation
eingetreten. Weitere Kooperationsprojekte sind fiir 2019 in der Planung. In den Projekten
sind nicht unerhebliche finanzielle Mittel der ACCENTRO AG gebunden, welche erst nach
Abschluss der Projekte wieder frei werden. Sollte es zu Verzégerungen im Projektabschluss
kommen, kénnen hieraus Liquiditatsrisiken fir die ACCENTRO AG entstehen. Zur Steuerung
des Risikos wurde vom Vorstand der ACCENTRO AG ein verantwortlicher Controller fiir das
Beteiligungsmanagement ernannt. Dariiber hinaus ist fiir jedes Projekt eine Mitarbeiterin als
Projektmanagerin verantwortlich.
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g) Finanzierungs-, Liquidit&ts- und Zinsrisiken

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

Durch umfangreiche Liquiditdtsplanungsinstrumente sowohl im kurz- als auch im mittelfris-
tigen Bereich werden auf Ebene des Gesamtkonzerns, der Geschaftsbereiche und wesentli-
cher Tochtergesellschaften die laufenden Geschdftsvorgdange mit den Plandaten gespiegelt.
Es erfolgt ein regelmaRiges und umfangreiches Reporting an den Vorstand iber die laufende
Liquiditdt und eine Liquiditdtsvorschau.

In Bezug auf die bestehenden Darlehen zur Finanzierung des gehaltenen Immobilienbestands,
zur Refinanzierung der laufenden Geschéftstdtigkeit und die fir die Akquisition weiterer
Immobilien erforderliche Aufnahme neuer Fremdmittel besteht das Risiko, dass unterneh-
mens- und marktbezogene Entwicklungen die Fremdkapitalbeschaffung erschweren und/
oder nur zu unginstigeren Konditionen als bisher erméglichen. Sollten hieraus Probleme
bei der Bedienung laufender Kredite resultieren, kdnnten Kreditgeber zwangsweise Verwer-
tungen von Immobiliensicherheiten veranlassen. Solche Notverkaufe wiirden zu erheblichen
finanziellen Nachteilen fiir die ACCENTRO AG fiihren. 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 MalRe auch
dadurch beeinflusst, inwieweit Finanzierungsméglichkeiten verfigbar sind. Eine restriktive
Kreditvergabepolitik von Banken Uber ldngere 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 iber den Kapitalmarkt
genutzt, beispielsweise durch Emission von Anleihen.

Bei Privatisierungen besteht das Risiko, dass eine MalRnahme bis zum Ende der Darlehens-
laufzeit nicht abgeschlossen werden kann und eine Prolongation gar nicht oder nur zu
schlechteren Bedingungen und/oder mit hdheren Kosten gelingt. Diesem Risiko wird durch
eine Uberproportionale Kreditriickfiihrung aus Teilverkdufen und léangere Kreditlaufzeiten
Rechnung getragen. Auch hat der ACCENTRO-Konzern Darlehensvertrige mit mehreren
Kreditinstituten abgeschlossen, um entsprechende Risiken zu begrenzen.

Im Konzernkreis bestehen Kreditvertrdge und Unternehmensanleihen Uber insgesamt
rund 106,3 Mio. EUR (Vorjahr: 21,7 Mio. EUR), bei denen vonseiten der Banken bzw. an den
Anleihebedingungen Vorgaben im Hinblick auf einzuhaltende Kapitaldienstdeckungsquoten
beziehungsweise Eigenkapital- oder Verschuldungsrelationen (Financial Covenants) bestehen.
Im Fall der 100-Millionen-EUR-Unternehmensanleihe bestehen folgende Covenants:

s der Verschuldungsgrad (Nettofinanzschulden/Vermdgen) darf 60 % nicht Ubersteigen

= die Kapitalmarktverschuldung darf 150 % des Eigenkapitals ohne Minderheiten nicht
Ubersteigen

® ein Zinsdeckungsgrad von 2 zu 1 im Verhaltnis bereinigtes EBITDA zu Nettozinsaufwand

= eine Beschrankung der Dividende auf 30 % des IFRS-Jahresergebnisses
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Bei einer Verletzung dieser Kreditvorgaben kénnte es auf Basis eines vertraglich definier-
ten Eskalationsverfahrens zu Einzahlungen auf Sperrkonten oder zu einer vorzeitigen Riick-
zahlungsverpflichtung kommen. Im Fall eines Eintritts bestimmter Kreditbedingungen, zum
Beispiel im Fall eines Kontrollwechsels, kann die Unternehmensanleihe vorzeitig zur Riick-
zahlung gekiindigt werden. Durch eine entsprechende Uberwachung soll ein sich abzeich-
nender Bruch der Covenants méglichst friihzeitig erkannt und durch geeignete Malnahmen
verhindert werden. Im Geschaftsjahr 2018 wurden alle bestehenden Financial Covenants
eingehalten.

Zinsrisiken bestehen regelmdRig hinsichtlich der zur Prolongation beziehungsweise Um-
finanzierung anstehenden Verbindlichkeiten sowie bei geplanten Darlehen zur Finanzierung
von Immobilienbestanden. Im Bereich Privatisierung werden im Rahmen der Erstellung von
Businessplanen sowie auch zur laufenden Risikolberwachung Sensitivitatsanalysen durch-
gefiihrt, um mogliche Folgen von Zinssatzanderungen auf den wirtschaftlichen Erfolg des
Konzerns prognostizieren zu kdnnen. Wegen der laufenden berproportionalen Riickfihrun-
gen aus Verkdufen sind lange Zinsfestschreibungszeitrdume im Privatisierungsbereich meist
nicht sinnvoll.

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

h) Forderungsausfallrisiken

Das Risiko von Forderungsausfdllen 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 SanierungsmalRnahmen an den Objekten durchgefiihrt werden
mussen. Aufgrund der breit gefdcherten Kundenstruktur, insbesondere in der Einzelprivatisie-
rung 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 iiberzeugt hat.
Da eine grundbuchliche Ubertragung erst nach Kaufpreiszahlung erfolgt, beschrénkt sich das
Risiko auf den Rickfall des Objekts.

i) Rechtliche Risiken

Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit konnen die Unternehmen des ACCENTRO-Konzerns ins-
besondere in Rechtsstreitigkeiten verwickelt sowie mit (potenziellen) Gewdhrleistungs- und
Schadensersatzanspriichen 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 Schadens-
ersatzansprichen Dritter fihren kdnnten.

Fir derzeit bestehende rechtliche Risiken sind ausreichende Rickstellungen gebildet worden.
Sonstige rechtliche Risiken, insbesondere aus Rechtsstreitigkeiten, die einen erheblichen Ein-
fluss auf die wirtschaftliche Lage des ACCENTRO-Konzerns haben kdnnten, bestehen gegen-
wartig nicht.
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j) Interne Risiken

Der ACCENTRO-Konzern verfiigt Giber eine vergleichsweise geringe Anzahl an Mitarbeitern
in zentralen Management-Funktionen, die den Geschéftsablauf Gberwachen. Ein Ausfall
dieser Mitarbeiter, insbesondere des Alleinvorstands, wiirde zu signifikanten Stérungen im
Geschéftsablauf fihren.

Marktbezogene Risiken

a) Konjunkturelle Risiken

Der ACCENTRO-Konzern erzielt seine Umsdtze bislang ausschlieflich in Deutschland. Hier
kann insbesondere eine Verschlechterung der nationalen konjunkturellen Rahmenbedingun-
gen, verbunden mit einem Anstieg der Erwerbslosenzahl, zu einem (erheblichen) Rickgang
der Nachfrage nach Immobilieninvestitionen fiithren. Dariliber hinaus wird das Marktumfeld in
Deutschland mittelbar auch von der internationalen konjunkturellen Entwicklung beeinflusst.
Hierbei steht 2019 vor allem der weiter schwelende Handelsstreit zwischen den USA und der
EU, die unklare Situation um den EU-Austritt GroBbritanniens und die weitere Entwicklung der
Europdischen Union im Fokus.

Eine besondere Bedeutung fiir die nationale Immobiliennachfrage kommt der Entwicklung
des Zinsniveaus in Deutschland zu. Eine Erhéhung des Zinsniveaus wiirde Immobilien-
investitionen aufgrund einer wachsenden Zinsbelastung erschweren. Zuséatzlich wiirden
sich in diesem Fall die Fremdfinanzierungskosten der von den Unternehmen des ACCENTRO-
Konzerns aufgenommenen Kredite ergebnisbelastend verteuern.

b) Branchenrisiken

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

Die Entwicklung der Immobilienbranche wird dariiber hinaus entscheidend von der Verfiig-
barkeit von Finanzierungsinstrumenten beeinflusst. Eine anhaltend restriktive Kreditvergabe
kdnnte die Nachfrage nach Immobilien insgesamt negativ beeinflussen und somit zu Wert-
verlusten bei den Vorratsimmobilien des ACCENTRO-Konzerns sowie zu geringeren Privati-
sierungserldsen fihren.

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist neben der absoluten und ggf. riicklaufigen Entwick-
lung der Bevdlkerungszahl auch von der Entwicklung der GréRe der Familienhaushalte abhangig.

c) Rechtliche Rahmenbedingungen

Da die Geschaftstdtigkeit des ACCENTRO-Konzerns von bestimmten rechtlichen Rahmen-
bedingungen fiir Immobilien reguliert wird, kénnte diese durch Anderungen nationaler und/
oder europarechtlicher Normen sowie durch eine gednderte Auslegung oder Anwendung
bestehender Rechtsnormen beeintrachtigt werden. Diese umfassen unter anderem das Miet-
recht, das 6ffentliche Baurecht und das Steuerrecht.

ACCENTRO ist bisher schwerpunktmaBig im Berliner Immobilienmarkt tatig. Politische Ent-
scheidungen mit Auswirkungen auf unseren Kernmarkt Berlin gilt es daher sorgfaltig zu beob-
achten, insbesondere die Entwicklungen im Bereich des Milieuschutzes und der Ausnutzung
des Vorkaufsrechts durch die Bezirke.
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Risikokonzentrationen

Der Geschaftserfolg des ACCENTRO-Konzerns hangt teilweise Gberproportional von wenigen
Projekten und Bestdnden ab, auf die ein erheblicher Teil des Umsatzes entfdllt. Neben der
damit allgemein verbundenen Kundenabhdngigkeit besteht das Risiko, dass sich eventuelle
Verzogerungen oder Probleme bei der Privatisierung dieser Bestdnde Gberproportional auf
den Geschaftserfolg des ACCENTRO-Konzerns auswirken kénnen.

Der ACCENTRO-Konzern tadtigt Investitionen insbesondere im Berliner Immobilienmarkt.
Daher kdnnte eine insgesamt negative Entwicklung des Berliner Immobilienstandorts die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des ACCENTRO-Konzerns maRgeblich beeinflussen. In
ihrem Monatsbericht fiir Februar 2019 warnt die Bundesbank erneut vor Preisiibertreibungen
in GroRstddten, wobei die Nachfrage nach Wohnungen in Berlin weiterhin stark ansteigt.

Zudem bestehen im Zusammenhang mit BaumaBnahmen regelmaBig spezifische Einzel-
risiken, vor allem Kostensteigerungs-, Projektverzégerungs- und Zahlungsausfallrisiken, die
sich im Fall von BaumaRnahmen in vom ACCENTRO-Konzern erworbenen Bestanden, etwa im
Rahmen von Modernisierungen, manifestieren kénnen.

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 Naturkatastrophen oder Terroranschldge. Solche Ein-
flisse kdnnten negative Effekte auf die konjunkturelle Lage haben und mittelbar die weitere
wirtschaftliche Entwicklung des ACCENTRO-Konzerns beeintrachtigen.

Einschitzung des Gesamtrisikos

In der Berichtsperiode konnte durch die Ausgabe einer Unternehmensanleihe iber nominal
100 Mio. EUR und die vorfristige Ablosung der Wandelanleihe 2014/2019 eine neue Finan-
zierungsstruktur geschaffen werden. Die Risikosituation des ACCENTRO-Konzerns im Finan-
zierungsbereich hat sich daher weiter verbessert. Durch das weiterhin positive Marktumfeld
und die guten Vermarktungsperspektiven sind derzeit keine wesentlichen und insbesondere
keine bestandsgefahrdenden Risiken fir den ACCENTRO-Konzern ersichtlich.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch die im Geschéftsjahr 2018 getatigten Zukdufe konnte der ACCENTRO-Konzern seinen
Handelsbestand weiter ausbauen. Dieser erstreckt sich deutschlandweit Gber Standorte in
Bayern, den Metropolregionen Hamburg und Leipzig sowie den GroR3- und Universitatsstadten
Kéln, Rostock und Berlin. Insbesondere die starke Position in Berlin bietet der ACCENTRO AG
weiterhin die Chance, von der auBerordentlichen Dynamik des Berliner Wohnungsmarkts
zu profitieren. Im Verlauf des Geschéaftsjahrs 2018 wurde die Prdasenz in Leipzig und im
Rhein-Ruhr-Raum verstarkt und Biros vor Ort er6ffnet. Fiir die Region Rhein-Ruhr wurde die
ACCENTRO Rhein-Ruhr GmbH gegriindet, die auch schon ein erstes Objekt erwerben konnte.
Durch die flaichendeckende Prdsenz im Privatisierungssegment zeigt sich die ACCENTRO AG
auch in der Kooperation mit ihren Geschéaftspartnern als wachstumsstarker und verldsslicher
Partner im Vertriebsgeschdft.
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Das Vertriebsgeschaft soll im Bereich der Neubauwohnungen weiter ausgebaut werden.
Hierzu ist fir die Zukunft der Ausbau der Kooperationen mit mittelstandischen Bautrdgern
geplant, fir die die ACCENTRO den Vertrieb der Wohnungen Gbernimmt.

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

Alle diese Fakten bilden zusammen die Basis fir eine erfolgreiche Umsetzung der
Unternehmensstrategie und werden zukinftig die Kapitalbeschaffung sowohl am Kapital-

markt als auch bei Banken weiter erleichtern.

Gesamteinschdtzung

Angesichts der erwarteten Entwicklung des Wohnungsbedarfs in Deutschland und insgesamt
positiver Rashmenbedingungen am deutschen Wohnimmobilienmarkt geht das Unternehmen
weiterhin von kiinftig wachsenden Geschéaftspotenzialen aus. Diese Einschdtzung wird auch
durch das rege Interesse von Eigennutzern und privaten Anlegern an Immobilien — insbeson-
dere Eigentumswohnungen — gestitzt, die zur Kapitalanlage erworben oder, im Fall der Eigen-
nutzer, auch als Komponente der privaten Altersvorsorge genutzt werden, die kiinftig voraus-
sichtlich noch erheblich an Bedeutung gewinnen wird.

Durch eine rdumliche Expansion und die Offnung fiir 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.

B 5 Internes Kontrollsystem und Risikomanagement

bezogen auf den Konzernrechnungslegungsprozess

Das finanzwirtschaftliche Risikomanagement des ACCENTRO-Konzerns ist zum einen auf die
Steuerung und Begrenzung der finanziellen Risiken aus der operativen Tatigkeit gerichtet. Insbe-
sondere soll dadurch wesentlichen Forderungsausféllen, die zu einer Gefdhrdung der wirtschaft-
lichen Entwicklung des Unternehmens fiihren kénnten, entgegengewirkt werden. Zum anderen
hat das finanzwirtschaftliche Risikomanagement das Ziel, eine optimierte Konzernfinanzierung
zu gewadbhrleisten. Die fortlaufend angemessene Ausstattung des Unternehmens mit Finanz-
mitteln wird durch ein kontinuierliches, rollierendes Liquiditdtscontrolling Gberwacht.

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

Zur Sicherung der OrdnungsmadfRigkeit der Finanzberichterstattung in Konzernabschluss,

Konzernlagebericht und Quartalsberichten hat die ACCENTRO AG praventive und Uber-
wachende KontrollmaRnahmen in Bezug auf die buchfiihrungs- und rechnungslegungs-
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bezogenen Unternehmensprozesse in ihr internes Kontrollsystem (IKS) integriert. Zu diesen
Malnahmen zdhlen unter anderem Funktionstrennungen, vordefinierte Genehmigungsgrund-
sdtze und systemgestiitzte Verfahren zur Verarbeitung rechnungslegungsbezogener Daten.
Die wesentlichen organisatorischen Malnahmen sind Bestandteil eines IKS-Handbuchs,
in dem die Kerngeschaftsprozesse der Gesellschaft niedergelegt sind. Bei Bedarf werden
Spezialgebiete der Rechnungslegungsprozesse iber den Einsatz externer Berater abgedeckt.

Zur Verbesserung der Effektivitdt der Geschaftsprozesse wurde ab dem Geschéftsjahr 2016 im
Konzern der ACCENTRO AG eine Interne Revision implementiert. Sie unterstiitzt die einzelnen
Abteilungen der ACCENTRO AG bei der Erreichung ihrer Ziele, indem sie mit einem systemati-
schen und zielgerichteten Ansatz die Effektivitat des Risikomanagements, der Kontrollen und
der Fiihrungs- und Uberwachungsprozesse bewertet und diese verbessern hilft. Dabei unter-
stiitzt sie den Vorstand der ACCENTRO AG bei der Wahrnehmung seiner Kontroll- und Uber-
wachungsaufgaben. Im Geschaftsjahr 2018 haben wie geplant zwei Revisionspriifungen statt-
gefunden, fiir das Geschaftsjahr 2019 sind erneut zwei Revisionspriifungen in Vorbereitung.

Die Einheitlichkeit der Rechnungslegungsprozesse der in den Konzernabschluss eingehen-
den Tochterunternehmen ist durch eine grundsatzlich zentrale Koordination und Durch-
fihrung der Buchfiihrung beim Mutterunternehmen gewéhrleistet. Die Verldsslichkeit der
IFRS-Buchhaltungswerke der einbezogenen Gesellschaften und ihre Zusammenfiihrung zur
Konzernrechnungslegung ist im Wesentlichen durch die Zentralisierung der Konzernbuch-
fihrung im Mutterunternehmen gewahrleistet. Die aus der Zusammenfihrung der IFRS-
Einzelrechnungslegungen der einbezogenen Gesellschaften erstellte Konzernrechnungs-
legung wird von verschiedenen Mitarbeitern des Mutterunternehmens berprift und in die
Finanzberichterstattung des Konzerns iibernommen.

6 Angaben nach §5289a, 315a HGB

Die ACCENTRO AG ist eine Aktiengesellschaft mit Sitz in Deutschland und hat stimmberech-
tigte Aktien ausgegeben, die an einem organisierten Markt im Sinne des §2 Abs. 7 des Wert-
papiererwerbs- und Ubernahmegesetzes (WpUG), namentlich im Regulierten Markt der Frank-
furter Wertpapierbdrse (Prime Standard), notiert sind.

Leitungsorgan

Gesetzliches Leitungs- und Vertretungsorgan der ACCENTRO AG ist der Vorstand der Gesell-
schaft. Seine Zusammensetzung und die Ernennung der Vorstandsmitglieder richtet sich nach
§876, 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 be-
stimmt. Der Aufsichtsrat kann bis zu fiinf Mitglieder des Vorstands bestellen und ein Vor-
standsmitglied zum Vorsitzenden ernennen. Derzeit besteht der Vorstand der Gesellschaft
aus einer Person.

Die Mitglieder des Vorstands werden gemaR §84 AktG vom Aufsichtsrat fiir eine Amtszeit
von maximal finf Jahren bestellt. Eine wiederholte Bestellung oder Verldngerung der Amts-
zeit, jeweils flr héchstens finf Jahre, ist zuldssig. Gegenwartig sieht der mit dem Vorstand
abgeschlossene Vertrag eine Amtszeit von drei Jahren vor. Die Bestellung und die Wieder-
bestellung bediirfen 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.
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Mit Beschluss des Aufsichtsrats vom 8. Februar 2018 wurde Jacopo Mingazzini fiir weitere
drei Jahre zum Vorstand der ACCENTRO AG bestellt.

Anderungen der Satzung

Jede Satzungsdnderung bedarf gemaR § 179 AktG grundsatzlich eines Beschlusses der Haupt-
versammlung. Ausgenommen hiervon sind Anderungen und Ergénzungen der Satzung, die nur
deren Fassung betreffen; die Befugnis zu solchen Anderungen und Ergénzungen ist gemaR
§11 Abs. 2 der Satzung dem Aufsichtsrat Gbertragen.

Hauptversammlungsbeschliisse ber Satzungsanderungen bedirfen gemdR §§133, 179
AktG in Verbindung mit §13 Abs. 3 der Satzung der einfachen Mehrheit der abgegebenen
Stimmen und zusdtzlich der einfachen Mehrheit des bei der Beschlussfassung vertretenen
Grundkapitals, soweit nicht Gesetz oder Satzung im Einzelfall zwingend eine groBere Mehr-
heit vorschreiben.

Kapitalverhdltnisse

Grundkapital

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der ACCENTRO AG belief sich zum 31. Dezember 2018
auf 32.431.047,00 EUR. Es setzt sich zusammen aus 32.431.047 auf den Inhaber lautende
nennwertlose Stlckaktien. Unterschiedliche Aktiengattungen liegen nicht vor. Zu Beginn
des Geschdftsjahrs 2018 hatte das Grundkapital 24.924.903,00 EUR betragen und wurde
wdhrend des Berichtszeitraums durch Ausiibung der Wandlungsrechte einer Wandelschuld-
verschreibung sowie durch eine Barkapitalerh6hung der ACCENTRO AG erhdéht.

Direkte oder indirekte Beteiligungen am Kapital der Gesellschaft, die 10 %
der Stimmrechte liberschreiten

Am 30.November 2017 hat die Brookline Real Estate S.a r.l. veréffentlicht, dass sie gemaR § 35
Abs. 11i.V.m. §§29 Abs. 2, 30 Abs. 1 des Wertpapiererwerbs- und Ubernahmegesetzes (WpUG)
die Kontrolle Gber die ACCENTRO Real Estate AG erlangt hat. Nach letzter der ACCENTRO AG
zur Verfigung gestellter Stimmrechtsmitteilung betrug der von der Brookline Real Estate
S.ar.l. gehaltene Anteil mehr als 75 %.

Ermachtigung zur Ausgabe von Schuldverschreibungen

Aufgrund des Beschlusses der Hauptversammlung vom 15. Mai 2018 ist der Vorstand mit
Zustimmung des Aufsichtsrats ermdchtigt worden, bis zum 14. Mai 2023 einmalig oder mehr-
fach Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen oder Genussrechte mit oder ohne
Wandlungs- oder Bezugsrechten (gemeinsam nachfolgend auch ,.Schuldverschreibungen” ge-
nannt) 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 kénnen Wand-
lungs- oder Bezugsrechte auf bis zu 25.000.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien der
Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital in Héhe von insgesamt bis zu
25.000.000,00 EUR gewdhrt werden. Die Wandlungs- und Bezugsrechte kénnen aus einem in
der Hauptversammlung vom 15. Mai 2018 beschlossenen oder in kiinftigen Hauptversamm-
lungen zu beschlieBenden bedingten Kapital, aus bestehendem oder kiinftigem genehmigten
Kapital und/oder aus Barkapitalerh6hung 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 gemdl den nachfolgenden Regelungen ausgeschlossen wird.
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Der Vorstand ist mit Zustimmung des Aufsichtsrats ermachtigt, das gesetzliche Bezugsrecht
der Aktiondre in folgenden Féllen auszuschlielen:

I. um Spitzenbetrage vom Bezugsrecht auszunehmen;

Il. um die Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen und/oder die Genussrechte, die
mit einem Wandlungs- oder Bezugsrecht versehen sind, einzelnen Investoren zur Zeich-
nung 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 Ermdchtigung und bei der Beschlussfassung iiber die Ausiibung
der Ermachtigung vorhandenen Grundkapitals nicht Gbersteigt und der Ausgabepreis der
Schuldverschreibungen den nach anerkannten Methoden der Finanzmathematik ermittel-
ten theoretischen Marktwert der Schuldverschreibungen nicht wesentlich unterschreitet.
Auf den Betrag von 10% des Grundkapitals ist der Betrag anzurechnen, der auf Aktien
entfallt, die aufgrund einer anderen entsprechenden Ermdchtigung unter Ausschluss des
Bezugsrechts in unmittelbarer oder entsprechender Anwendung des §186 Abs. 3 Satz 4
AktG ausgegeben beziehungsweise verduBert werden, soweit eine derartige Anrechnung
gesetzlich geboten ist;

lll. um die Genussrechte ohne Wandlungs- oder Bezugsrecht einzelnen Investoren zur Zeich-
nung anzubieten, soweit der Ausgabepreis den nach anerkannten Methoden der Finanz-
mathematik ermittelten theoretischen Marktwert der Genussrechte nicht wesentlich
unterschreitet und soweit die Genussrechte lediglich obligationsdhnlich ausgestaltet
sind, d. h. weder mitgliedschaftsdhnliche Rechte noch Wandlungs- oder Bezugsrechte auf
Aktien der Gesellschaft begriinden, keine Beteiligung am Liquidationserlés gewdhren und
sich die H6he der Ausschiittung nicht nach der Héhe des Jahresiberschusses, des Bilanz-
gewinns oder der Dividende richtet;

IV. 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 Ermdchtigung ausgegeben werden, zu gewdhren, wie es ihnen nach Ausiibung ihres
Wandlungs- oder Bezugsrechts beziehungsweise nach Erfillung einer etwaigen Wand-
lungspflicht zustiinde (Verwasserungsschutz), oder

V. 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, Wandel-
schuldverschreibungen und sonstigen Finanzinstrumenten, begeben werden und der Aus-
schluss des Bezugsrechts im Gberwiegenden Interesse der Gesellschaft liegt.

Es obliegt dem Vorstand, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der
Ausgabe und Ausstattung der Schuldverschreibungen, insbesondere Laufzeit, Ausgabe- und
Auslibungszeitrdume sowie Kiindigung, Ausgabepreis der Schuldverschreibungen, Zinssatz,
Stiickelung und Anpassung des Bezugspreises und Begriindung einer Wandlungspflicht fest-
zusetzen.

Ermachtigung zur Implementierung eines Aktienoptionsprogramms 2017

Ferner ist der Vorstand gemaR Hauptversammlungsbeschluss vom 15. Mai 2017 ermachtigt
bis zum 14. Mai 2020 einmalig oder mehrmals bis zu 1.800.000 Optionen an derzeitige und
zukiinftige Mitglieder des Vorstands und des oberen Managements auszugeben, die den
Erwerber nach MalRgabe der Optionsbedingungen berechtigen, neue auf den Inhaber lauten-
de nennwertlose Stiickaktien 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
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2017 ausgegebenen Optionen kdnnen nur innerhalb von 10 Jahren nach ihrer erstmaligen
Ausiibungsmoglichkeit ausgeilibt 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 gehéren insbe-
sondere:

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

Il.  die Regelungen iiber die Behandlung von Optionen in Sonderféllen (z.B. Mutter-/Vater-
schaftsurlaub oder Elternzeit des Bezugsberechtigten),

lll.  die Regelung weiterer Verfallgriinde, Ausnahmen in den Verfallgriinden sowie der
Verfallmodalitdten im Einzelnen,

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

V.  Einzelfragen bei Ausscheiden des Bezugsberechtigten,

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

VIl. die Kiindbarkeit der Optionen durch die Gesellschaft und

VIIl. ein Eigeninvestment des Bezugsberechtigten in bezogenen Aktien.

Der Vorstand hat lber die Ausnutzung des Aktienoptionsprogramms 2017 und die den
Bezugsberechtigten in diesem Rahmen gewdhrten Optionen fir jedes Geschdftsjahr nach
den einschldgigen gesetzlichen Vorschriften jeweils im Anhang zum Jahresabschluss oder
im Geschaftsbericht zu berichten. Im Geschaftsjahr 2018 hat der Vorstand von seiner
Ermdchtigung zur Ausnutzung des Aktienoptionsprogramms 2017 keinen Gebrauch gemacht.

Bedingtes Kapital

Bedingtes Kapital 2014 (Bedienung Wandelschuldverschreibungen)

Im Geschéaftsjahr 2018 verringerte sich das Bedingte Kapital 2014 zundchst durch weitere Aus-
tbung des Wandlungsrechts der Inhaber von Wandelschuldverschreibungen durch Ausgabe
von insgesamt 5.393.031 Stiickaktien auf 4.894.395,00 EUR.

Mit Zustimmung des Aufsichtsrats vom 16. Februar 2018 kiindigte der Vorstand samtliche
ausstehende Schuldverschreibungen der Wandelanleihe 2014/2019 zum 27. Mérz 2018.

Die Hauptversammlung am 15. Mai 2018 hat sodann beschlossen, das verbleibende Bedingte
Kapital 2014 aufzuheben. Der Ermdchtigungsbeschluss vom 27. Februar 2013 zur Ausgabe
von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen und/oder von Genussrechten mit Um-
tausch- 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 Aktienoptionsprogramms, in dessen Rahmen Optionen aufgrund der
Ermdachtigung 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 Stiickaktien bedingt erhoht
(Bedingtes Kapital 2017). Die bedingte Kapitalerh6hung wird nur insoweit durchgefiihrt, als die
Inhaber der ausgegebenen Optionen von ihrem Recht zum Bezug von Aktien der Gesellschaft
Gebrauch machen und die Gesellschaft zur Erfiillung der Optionen auf dieses Bedingte Kapital
2017 zuriickgreift.
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Genehmigtes Kapital

Genehmigtes Kapital 2018

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 15. Mai 2018 wurde das Genehmigte Kapital 2015
aufgehoben und durch ein neues genehmigtes Kapital ersetzt, das den Vorstand ermdch-
tigt, 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 erhdhen
(Genehmigtes Kapital 2018). Den Aktiondren steht grundsatzlich ein Bezugsrecht zu, dieses
kann jedoch mit Zustimmung des Aufsichtsrats ganz oder teilweise ausgeschlossen werden.
Der Ausschluss des Bezugsrechts ist dabei nur in den folgenden Fillen zuldssig:

I. bei Kapitalerhdhungen gegen Bareinlagen, wenn Aktien der Gesellschaft an der Borse ge-
handelt werden (regulierter Markt oder Freiverkehr bzw. die Nachfolger dieser Segmente),
die ausgegebenen Aktien 10 % des Grundkapitals nicht Gbersteigen und der Ausgabepreis
der neuen Aktien den Bérsenpreis der bereits an der Bérse gehandelten Aktien der Gesell-
schaft gleicher Gattung und Ausstattung nicht wesentlich im Sinne der §§203 Abs. 1 und 2,
186 Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet 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 entfallt, die wéhrend der Laufzeit dieser Erméachtigung
bis zum Zeitpunkt ihrer Ausnutzung aufgrund anderer entsprechender Ermdchtigungen
unter Ausschluss des Bezugsrechts in unmittelbarer oder entsprechender Anwendung des
§186 Abs. 3 Satz 4 AktG ausgegeben beziehungsweise verdufRert werden, soweit eine der-
artige Anrechnung gesetzlich geboten ist. Im Sinne dieser Ermachtigung gilt als Ausgabe-
betrag 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;

Il. bei Kapitalerh6hungen 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, Wandelschuldverschreibun-
gen und sonstigen Finanzinstrumenten;

Ill. soweit dies erforderlich ist, um den Inhabern bzw. Glaubigern von 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 Ausiibung ihres Options- oder Wandlungsrechts
bzw. nach Erfiillung einer Options- bzw. Wandlungspflicht zustiinde;

IV. flr Spitzenbetrage, die infolge des Bezugsverhaltnisses entstehen.

Der Vorstand ist ferner ermdchtigt worden, mit Zustimmung des Aufsichtsrats den weiteren
Inhalt der Aktienrechte und die sonstigen Einzelheiten der Kapitalerh6hung und ihrer Durch-
fihrung festzulegen sowie zu bestimmen, dass die neuen Aktien gemaR § 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 tdtigen Unternehmen mit der Verpflichtung iibernommen werden sollen, sie den Aktio-
ndren zum Bezug anzubieten.

Der Aufsichtsrat wurde ermdchtigt, die Fassung der Satzung entsprechend dem jeweiligen
Umfang der Grundkapitalerhdhung aus dem Genehmigten Kapital 2018 abzudndern.
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Ubertragungs- und Stimmrechtsbeschrénkungen

Die Aktien der ACCENTRO AG unterliegen zum Abschlussstichtag keinen gesetzlichen oder
satzungsmadBigen Stimmrechtsbeschrankungen. Alle zum 31. Dezember 2018 ausgegebenen
Stiickaktien der Gesellschaft sind voll stimmberechtigt und gewdhren in der Hauptversamm-
lung eine Stimme.

Aktienriickkauf zur Ausgabe von Belegschaftsaktien

Die Gesellschaft hat mit Bekanntmachung vom 20. November 2018 gemdR Art. 5 Abs. 1 lit. a)
MARi.V.m. Art. 2 Abs. 1 der Delegierten VO den Beginn eines Riickkaufprogramms zur Ausgabe
von unentgeltlichen Belegschaftsaktien mitgeteilt.

Im Rahmen dieses Riickkaufprogramms hat die Gesellschaft im Zeitraum vom 26. November
2018 bis einschlieflich 17. Januar 2019 9.700 Stiickaktien erworben. Die Durchfiihrung der
Rickkdufe erfolgte Gber den Xetra-Handel der Frankfurter Wertpapierbdrse unter Fiihrung
eines Kreditinstituts. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Stiickaktie betrug 9,5862 EUR.
Insgesamt wurden Aktien zu einem Gesamtkaufpreis von 92.986,14 EUR (ohne Erwerbs-
nebenkosten) erworben.

Auswirkungen potenzieller Ubernahmeangebote

Es bestehen folgende wesentliche Vereinbarungen, die Regelungen fiir den Fall eines Kontroll-
wechsels beinhalten, wie er unter anderem aufgrund eines Ubernahmeangebots eintreten
kann:

Finanzierungsvertriage

Der ACCENTRO-Konzern hat Finanzierungsvertrdge abgeschlossen, die Kontrollwechsel-
klauseln enthalten, welche im Falle eines erfolgreichen Ubernahmeangebots ausgeldst
werden kénnten. Die Klauseln beinhalten eine Mitteilungspflicht des Darlehensnehmers
gegeniiber dem Darlehensgeber Gber den Eintritt des Kontrollwechsels. Aus dem Kontroll-
wechsel kann der Darlehensgeber einen wichtigen Grund zur Kiindigung des Kreditverhalt-
nisses ableiten. Zum Vorjahrsabschlussstichtag unterlagen Kredite mit einem Volumen von
86.961.000 EUR Klauseln zum Kontrollwechsel. Im Rahmen des am 30. November 2017 ein-
getretenen Kontrollwechsels hat die ACCENTRO AG die betreffenden Darlehnsgeber iber den
Kontrollwechsel informiert. Keiner der Darlehensgeber hat von seinem Sonderkiindigungs-
recht Gebrauch gemacht.

Unternehmensanleihe

Neben den Finanzierungsvertragen enthdlt die von der ACCENTRO AG begebene Unter-
nehmensanleihe 2018/2021 mit einem zum Stichtag ausstehenden Nominalbetrag von 100
Mio. EUR eine Kontrollwechselklausel. Im Falle ihres Eingreifens kénnen die Anleihegldubiger
entscheiden, ob sie die vorzeitige Riickzahlung der Anleihe zum Kurs von 101 % zuziiglich auf
den Nennbetrag aufgelaufener Zinsen verlangen.

Die ACCENTRO AG hat keine Vereinbarungen geschlossen, die Entschdadigungen von Mit-
gliedern des Vorstands oder Arbeitnehmern im Fall eines Ubernahmeangebots vorsehen.
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B 7 Erkldrung zur Unternehmensfiihrung nach
§§ 289f, 315d HGB

Die Erkldrung zur Unternehmensfiihrung nach §§289f, 315d HGB wird jahrlich auf der Inter-
netseite der Gesellschaft veréffentlicht und ist dort unter der folgenden URL abrufbar:
www.accentro.ag/investor-relations/corporate-governance/erklaerung-gemaess-289f-hgb

B 8 \Vergitungsbericht

Der im Geschaftsjahr 2018 giiltige Vertrag von Vorstand Jacopo Mingazzini wurde fir eine
Dauer von drei Jahren abgeschlossen. Der Vertrag wurde im Marz 2018 angepasst.

Wahrend der Laufzeit des Vertrags von Herrn Jacopo Mingazziniist eine ordentliche Kiindigung
nicht vorgesehen. Im Falle eines ,Change of Control” sieht der Vertrag jedoch ein Sonder-
kiindigungsrecht vor.

Die Vergiitung des Vorstands setzt sich aus einer festen jéhrlichen Grundvergiitung und einer
variablen, zwischen Vorstand und Aufsichtsrat festzulegende Tantieme zusammen.

Der Vorstand erhdlt auBerdem einen Zuschuss zur Krankenversicherung und es ist fir ihn
eine Unfall- und Invaliditatsversicherung abgeschlossen. Dem Vorstand steht ein Dienstfahr-
zeug zur Verfigung und die ACCENTRO AG hat fiir ihn eine Vermdgensschadenhaftpflicht-
versicherung (D&0-Versicherung) abgeschlossen.

Folgende Vergiitungskomponente 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 auRerbdrslich 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 aktien-
basierter Vergiitung zwischen dem Hauptaktiondr und dem Vorstand der ACCENTRO AG, die
wie eine Aktienoption mit ihrem Zeitwert zum Gewahrleistungszeitpunkt gemaR IFRS 2 zu be-
werten und als Vergiitungsaufwand im Konzernabschluss der ACCENTRO AG iber die Laufzeit
zu erfassen ist. Der Aufwand aus dieser aktienbasierten Vergltung betragt Gber die Laufzeit
von drei Jahren rund 1.200 TEUR, wovon 135 TEUR im Geschdftsjahr 2018 abzugrenzen waren.

Dem Vorstand wurden weder Pensionszusagen noch andere Leistungen fiir die Altersvorsorge
gewahrt. Es wurden keine Vereinbarungen mit dem Vorstand ber Leistungen bei einem vor-
zeitigen Ausscheiden getroffen mit Ausnahme der Berechtigung der Gesellschaft, den Vor-
stand wdhrend der Dauer einer Kiindigungsfrist und bei einer Abberufung unter Fortzahlung
des Gehalts freizustellen, und dem Recht des Vorstands, in diesem Fall eine sofortige Auszah-
lung der Vergiitung fiir die restliche Vertragslaufzeit verlangen zu kdnnen. Des Weiteren sieht
der Anstellungsvertrag ein nachvertragliches Wettbewerbsverbot vor.

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

Die Gesamtbeziige und die individuellen Vergitungen der Organmitglieder sind im Konzern-
anhang sowie im Corporate-Governance-Bericht aufgefihrt.
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B 9 Schlusserkldarung des Vorstands zum Abhéangigkeits-
bericht

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

.Bei den im Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten
Rechtsgeschaften hat die ACCENTRO Real Estate AG jeweils eine angemessene Gegenleistung
erhalten. Die ACCENTRO Real Estate AG wurde bei MaRnahmen, die sie auf Veranlassung oder
im Interesse des herrschenden Unternehmens oder eines mitihm verbundenen Unternehmen
getroffen oder unterlassen hat, nicht benachteiligt.

Dieser Beurteilung liegen die Umstdnde zugrunde, die uns zum Zeitpunkt der berichts-
pflichtigen Vorgdnge bekannt waren.”

Berlin, den 14. Mdrz 2019

Jacopo Mingazzini
Vorstand
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B Konzern-Bilanz Aktiva

Anhang 31.12.2018 31.12.2017
ACCENTRO Real Estate AG

Langfristige Vermoégenswerte

Goodwill 5.1.1 17.776 17.776
Selbstgenutzte Grundstiicke und Gebdude 5.1.2 23.366 (0]
Sachanlagen und EDV-Software 355 223
Langfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5.3 2.357 2.477
Langfristige sonstige Forderungen und

andere Vermogenswerte 5.1.3 28.814 0
Beteiligungen 5.1.6 4.231 1.247
Nach der Equity-Methode bilanzierte Unternehmens-

anteile 5.1.5 3.518 264
Latente Steueranspriiche 5.10 692 193
Summe langfristige Vermdgenswerte 81.109 22.179

Kurzfristige Vermdgenswerte

Vorratsimmobilien 5.2 345.241 304.027
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5.3 18.607 1.152
Sonstige Forderungen und andere kurzfristige

Vermégenswerte 5.3 12.709 11.568
Laufende Ertragsteuerforderungen 1.074 984
Liquide Mittel 5.4 15.464 7.875
Summe kurzfristige Vermdgenswerte 393.096 325.605
Bilanzsumme 474.205 347.785
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B Konzern-Bilanz Passiva

Konzern-Bilanz @ KONZERN-ABSCHLUSS

ACCENTRO Real Estate AG

Anhang 31.12.2018 31.12.2017

Eigenkapital T TEUR TEUR

Gezeichnetes Kapital 5.5 32.431 24.925
Kapitalriicklage 5.5 78.433 53.462
Noch nicht verwendete Ergebnisse 5.5 86.284 73.576
Auf Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallend 197.149 151.963
Auf nicht-beherrschende Gesellschafter entfallend 1.956 1.734
Summe Eigenkapital 199.104 153.697

Schulden ] TEUR TEUR

Langfristige Schulden

Rickstellungen 5.7 18 17
Finanzverbindlichkeiten 5.6 76.773 42.439
Anleihen 5.6 98.561 0
Latente Ertragsteuerverbindlichkeiten 5.10 1.080 969
Summe langfristige Schulden 176.431 43.426
Kurzfristige Schulden

Rickstellungen 5.7 843 2.271
Finanzverbindlichkeiten 5.6 54.357 86.882
Anleihen 5.6 1.563 12.065
Erhaltene Anzahlungen 5.8 7.033 19.613
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 5.9 13.261 14.591
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.8 4.816 2.236
Sonstige Verbindlichkeiten 5.8 16.798 13.005
Summe kurzfristige Schulden 98.669 150.662
Bilanzsumme 474.205 347.785
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B Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

Anhang 01.01.2018- 01.01.2017-

ACCENTRO Real Estate AG 31.12.2018 31.12.2017
T e |
Umsdtze aus Verkauf von Vorratsimmobilien 5.11 194.009 137.859
Aufwendungen aus Verkauf von Vorratsimmobilien 5.12 -160.924 -103.167
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien 33.085 34.692
Umsatze aus Vermietung 5.11 8.806 7.769
Aufwendungen aus Vermietung 5.12 -2.676 -2.335
Mietergebnis 6.130 5.434
Dienstleistungsumsdtze 2.794 1.714
Aufwendungen aus Dienstleistungen 5.12 =511 -766
Dienstleistungsergebnis 2.282 947
Ergebnisse aus at-equity-einbezogenen Unternehmen 5.1.5 2 -14
Sonstige betriebliche Ertrage 5.15 1.663 3.260
Zwischenergebnis 43.162 44.319
Personalaufwand 5.13 -4.613 -3.339
Abschreibungen immaterielles Vermdgen und Sachanlagen -349 -114
Wertminderungen Vorrdte und Forderungen 5.14 -205 0
Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.15 -5.131 -4.465
EBIT (Ergebnis vor Zinsen und Ertragsteuern) 32.864 36.401
Ergebnis aus Beteiligungen 5.1.6 36 35
Zinsertrage 944 304
Zinsaufwendungen -9.869 -9.107
Zinsergebnis -8.924 -8.803
EBT (Ergebnis vor Ertragsteuern) 23.975 27.633
Ertragsteuern 5.16 -5.675 =BG
Ergebnis nach Steuern aus aufgegebenem Geschéaftsbereich (0] -197
Konzernergebnis 18.301 20.120

davon auf Anteile nicht-beherrschender Gesellschafter
entfallend 103 24

davon auf Anteilseigner des Mutterunternehmens
entfallend 18.197 20.144

Fortsetzung auf Seite 65
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung @ KONZERN-ABSCHLUSS

Fortsetzung von Seite 64

Ergebnis je Aktie (Gesamtergebnis) Anhang  01.01.2018-  01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017

ungewichtet

Unverwdssertes Ergebnis je Aktie
(32.431.047 Aktien; Vorjahr: 24.924.903 Aktien) 5.17 0,56 0,81

gewichtet

Unverwadssertes Ergebnis je Aktie
(30.711.986 Aktien; Vorjahr: 24.894.978 Aktien) 5.17 0,60 0,81

Verwadssertes Ergebnis je Aktie
(30.711.986 Aktien; Vorjahr: 30.338.641 Aktien) 5.17 0,60 0,70
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B Konzern-Kapitalflussrechnung

fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

Anhang 01.01.2018- 01.01.2017-
ACCENTRO Real Estate AG 31.12.2018 31.12.2017
Konzernergebnis 18.301 20.120
+  Abschreibungen Anlagevermdgen 349 114
—/+ Ergebnis aus nach der Equity-Methode bewerteten Unternehmen
und sonstigen Beteiligungen -38 1.832
+/- Zunahme/Abnahme der Riickstellungen -1.428 =759
+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrége 18.149 9.766
—-/+ Zunahme/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind -18.131 -5.874
+/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind -9.638 24.331
-/+ Ergebnis aus Abgdngen von Renditeliegenschaften 0 =55
—/+ Gewinn/Verlust aus der VerduBerung von Tochterunternehmen 0 =327
+/— Sonstige Ertragsteuerzahlungen -8.299 -2.584
=  Operativer Cashflow vor De-/Reinvestitionen in den
Immobilienhandelsbestand 5.18 =735 46.583
-/+ Zahlungswirksame Investitionen in den Immobilienhandelsbestand
(netto nach teilweise nicht zahlungswirksamer Schuldibernahme) 5.18 -47.697 -71.783
= Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 5.18 -48.432 -25.200
davon aus fortgefiihrtem Geschaftsbereich - -26.274
davon aus aufgegebenem Geschéftsbereich - 1.074
+  Einzahlungen aus Abgéngen von Renditeliegenschaften
(abziiglich VerduRerungskosten) 0 5.119
+  Erhaltene Zinsen 0 424
- Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Vermégen -121 =5
- Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen -23.612 -116
—  Auszahlungen fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (0] -181
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdégen -9.689 -106
- Auszahlungen fiir ausgereichte Darlehen -17.867 0
+  Einzahlungen aus Ausschiittungen/VerduBerungen
von nach der Equity-Methode bilanzierten Anteilen 86 4.200
+  Rickzahlung ausgereichter Darlehen* (0] 13.343
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit 5.18 -51.204 22.679
davon aus fortgefiihrtem Geschéaftsbereich - 162
davon aus aufgegebenem Geschiftsbereich - 22.517

* Umgliederung von Einzahlungen aus ausgebenen Darlehen aus dem Finanzierungsbereich in den Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Fortsetzung auf Seite 67
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Konzern-Kapitalflussrechnung @ KONZERN-ABSCHLUSS

Fortsetzung von Seite 66

Anhang 01.01.2018- 01.01.2017-
ACCENTRO Real Estate AG 31.12.2018 31.12.2017
Einzahlungen von Gesellschaftern 19.426
- Dividendenzahlungen an Gesellschafter -5.154 -3.731
+  Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von
(Finanz-) Krediten 164.056 115.667
- Auszahlungen fir die Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten -62.447 -109.595
- Gezahlte Zinsen —-4.470 -6.771
+  Erhaltene Zinsen 0 209
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 5.18 111.410 -4.223
davon aus fortgefiihrtem Geschaftsbereich - -4.248
davon aus aufgegebenem Geschaftsbereich - 25
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 11.774 -6.743
+  Zunahme des Zahlungsmittelbestands aus dem Erwerb vollkonsolidierter
Unternehmen 5.18 2.716 (0]
Verdnderung verfiigungsbeschrankter Liquider Mittel/
Anpassung Finanzmittelfonds 5.18 1.091 -1.334
- Abnahme des Zahlungsmittelbestands aus dem Abgang vollkonsolidierter
Unternehmen 5.18 -6.659 -525
+  Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 6.541 15.143
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 15.464 6.541
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B Konzern-Eigenkapitalverdanderungsrechnung

fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

Gezeichnetes Kapital-  Noch nicht  Auf Gesell- Anteile Summe

Kapital ricklage verwendete schafter des nicht-

Ergebnisse Mutter- beherr-

unter- schender

nehmens Gesell-

ACCENTRO Real Estate AG entfallend schafter
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
Verdnderung nicht-beherrschende Anteile - - - - 118 118
Anteilskauf ohne Statuswechsel - - -334 -334 - -334
Wandlungen aus Wandelanleihen 5.393 7.375 = 12.768 = 12.768
Dividendenzahlungen - - -5.154 -5.154 = —-5.154
Barkapitalerhhung 2.120 17.522 = 19.642 = 19.642
Aktienbasierte Verglitung - 135 = 135 = 135
Erwerb eigener Anteile = -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 kleine Differenzen zu den ausgewiesenen Summen auftreten.

B Konzern-Eigenkapitalverdnderungsrechnung

fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

Gezeichnetes Kapital- ~ Noch nicht  Auf Gesell- Anteile Summe

Kapital ricklage verwendete schafter des nicht-

Ergebnisse Mutter- beherr-

unter- schender

nehmens Gesell-

ACCENTRO Real Estate AG entfallend schafter
Stand 1. Januar 2017 24.734 53.180 57.164 135.078 1.758 136.836
Konzern-Gesamtergebnis - = 20.144 20.144 24 20.120
Wandlungen aus Wandelanleihen 191 282 = 473 = 473
Dividendenzahlungen = = -3.731 -3.731 = =3.731
Stand 31. Dezember 2017% 24.925 53.462 73.576 151.963 1.734 153.696

* Bei Additionen der dargestellten Einzelwerte kénnen kleine Differenzen zu den ausgewiesenen Summen auftreten.
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Anhang B KONZERN-ABSCHLUSS

B 1 Grundlegende Informationen

Die ACCENTRO Real Estate AG mit ihren Tochtergesellschaften ist ein bdrsennotierter
Immobilienkonzern, dessen Kerngeschaft im Handel mit Wohnimmobilien im Rahmen der
Wohnungsprivatisierung besteht. Der Sitz der Gesellschaftistin der Uhlandstralle 165,10719
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 2018 als operativ tdtige Holding
zahlreicher Objektgesellschaften.

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

Der vorliegende Konzernabschluss wird voraussichtlich nach der Aufsichtsratssitzung am
14. Mdrz 2019 vom Vorstand zur Verdffentlichung freigegeben.

Alle Betrige in den Erlduterungen und tabellarischen Ubersichten werden in Tausend Euro
(TEUR) angegeben, sofern nichts anderes vermerkt ist. Die funktionale Wéhrung 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 konnen deshalb kleine Differenzen zu den ausgewiesenen Summen
auftreten.

B 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 fiir das Geschéaftsjahr 2018 wurde nach
denvom International Accounting Standards Board (IASB) verabschiedeten und veréffentlichten
International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union fir
kapitalmarktorientierte Unternehmen verpflichtend anzuwenden sind, aufgestellt.

Die Anforderungen der in der EU verpflichtend anzuwendenden IFRS wurden vollstandig erfillt
und fihren zur Vermittlung eines den tatsdchlichen Verhéltnissen 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 erldutert.

Die Geschaftsjahre der Muttergesellschaft, der Tochterunternehmen und der assoziierten
Unternehmen entsprechen dem Kalenderjahr. Die Abschliisse der Tochterunternehmen werden

unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt und enthalt
branchenibliche Untergliederungen.
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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
2017 zugrunde lagen.

Im Geschéftsjahr 2018 erstmalig angewendete Rechnungslegungsvorschriften
Im IFRS-Konzernabschluss fiir das Geschdftsjahr 2018 waren folgende neue beziehungsweise
gednderte Rechnungslegungsstandards und Interpretationen erstmals verpflichtend anzu-

wenden:

Standard/Interpretation

IFRS 15 Erlose aus Vertrdgen mit Kunden neu/gedndert = siehe unten

IFRS 9 Finanzinstrumente neu/gedndert = siehe unten

IFRS 2 Klarstellung der Klassifizierung und Bewertung von gedndert n.a.

Geschaftsvorféllen mit anteilsbasierter Vergiitung

IAS 40 Klassifizierung noch nicht fertiggestellter Immobilien gedndert n.a.

IFRS 4 Anwendung IFRS 9 und IFRS 4 Versicherungsertrage gedndert n.a.

IASB 2014-2016 Verbesserungsprozess IFRS 1, IFRS 12 und IAS 28 gedndert keine
wesentlichen
Auswirkungen

IFRIC 22 Transaktionen in fremder Wahrung und im Voraus neu n.a.

gezahlte Gegenleistungen

IFRS 15 - Erldse aus Vertragen mit Kunden

IFRS 15 Erlése aus Vertrdgen mit Kunden legt einen umfassenden Rahmen zur Bestimmung
fest, ob, in welcher H6he und zu welchem Zeitpunkt Umsatzerldse erfasst werden. Er ersetzt
bestehende Leitlinien zur Erfassung von Umsatzerldsen, darunter IAS 18 Umsatzerldse, IAS 11
Fertigungsauftrage und IFRIC 13 Kundenbindungsprogramme.

Geschaftsmodellinhdrent hat die Ersteinfihrung von IFRS 15 im ACCENTRO-Konzern zu
keinem bilanziellen Anpassungsbedarf gefiihrt.

ACCENTRO weist derzeit die abgerechneten Betriebskosten und Ertrdge aus Nebenkosten
saldiert aus. In der Immobilienbilanzierungspraxis wird derzeit der Ausweis von Betriebs-
kosten und Ertrdgen aus Nebenkosten intensiv und zum Teil widerspriichlich diskutiert. Ein
separater Ausweis von Aufwand und Ertrag aus weiterbelasteten Betriebsnebenkosten wiirde
die Umsdtze und Aufwendungen aus Vermietung um rund 4,5 Mio. EUR erhéhen. Bezogen
auf die gesamten Umsatzerldse im Geschéftsjahr 2018 von 205,6 Mio. EUR (siehe Abschnitt
5.11) wirden sich die Umsatzerldse bei einem Bruttoausweis um rund 2% erhéhen, wobei die
ACCENTRO AG jedoch an ihrer bisherigen Bilanzierungspraxis festhalt.

IFRS 9 - Finanzinstrumente

Die Erstanwendung von IFRS 9 hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermdgens-,
Finanz-und Ertragslage der ACCENTRO Real Estate AG. Investitionen in Eigenkapitalinstrumen-
te werden grundsatzlich als zum Fair Value bewertet, wobei realisierte Wertveranderungen im
other comprehensive income nach IFRS 9.4.1.4 zu zeigen sind. Im Geschéaftsjahr 2018 waren
noch keine solchen Wertdanderungen zu erfassen. Aufgrund der Tatsache, dass ACCENTRO nur
mit Banken zusammenarbeitet, die Uber eine hohe Bonitdt verfiigen (z.B. bestehen Bankgut-
haben im Wesentlichen bei Volksbanken), wurde eine (kalkulatorische) Wertberichtigung auf
Bankbestdnde nicht erfasst. Geschaftsmodellinhdrent wird bei der Einzelprivatisierung der
Umsatz bei Geldeingang realisiert, so dass Wertberichtigungen und Forderungsausfalle fir
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das Geschaftsmodell unbedeutend sind. Daher hat der Wechsel vom Incurred Loss (IAS 39)-
zum Expected Loss (IFRS 9)-Modell keine wesentlichen Auswirkungen, wobei sich ACCENTRO
des sogenannten vereinfachten Wertberichtigungsmodells nach IFRS 9.5.5.15 bedient. Im
Portfoliohandel bzw. bei VerduRerung groRerer Immobilienpakete kann ein Zahlungsziel
vereinbart werden, so dass es zum Bilanzstichtag zu einem Ausweis einer Forderung kommt.
Diese ist dann in der Regel grundbuchlich gesichert, so dass ein Ausfallrisiko ebenfalls nur in
untergeordnetem Malle vorliegt.

Wertanderungen im beizulegenden Zeitwert von Investitionen in Eigenkapitalinstrumente
werden erfolgsneutral erfasst, da diese dem strategischen Zweck der Privatisierung dienen
und nicht zur Generierung von Handelsgewinnen erworben bzw. verdufRert werden.

Verdffentlichte, aber noch nicht anzuwendende neue Rechnungslegungsvorschriften

Es werden keine Vorschriften vorzeitig angewandt. Die folgenden vom IASB neu herausgege-
benen oder gednderten und von der Europdischen Union zum Teil noch nicht ibernommenen
Rechnungslegungsvorschriften sind — die Ubernahme durch die Europ&ische Union voraus-
gesetzt —erst in kiinftigen Abschliissen anzuwenden. Soweit nicht anders angegeben, werden
die Auswirkungen auf den ACCENTRO-Konzernabschluss derzeit gepriift.

Standard/Interpretation Anwendungs- Ubernahme | Voraussichtliche

pflicht fiir durch die EU | Auswirkungen
ACCENTRO AG

IFRS 16 Leasing 1.Januar 2019 ja keine wesentlichen
Auswirkungen erwar-
tet, siehe unten

IFRIC 23 Interpretation zur Bilanzierung 1.Januar 2019 ja keine
von Unsicherheiten in Bezug auf
Ertragsteuern

IAS 28 Langfristige Beteiligungen an 1.Januar 2019 nein keine

assoziierten Unternehmen und
Joint Ventures

IFRS 9 Vorfalligkeitsregelung mit 1.Januar 2019 ja keine
negativer Ausgleichsleistung

IFRS 16 - Leasing

Nach IFRS 16 entféllt die bisherige Unterscheidung beim Bilanzansatz zwischen Operating
und Finanzierungsleasingverhdltnissen beim Leasingnehmer. Fir alle Leasingverhaltnisse
bilanziert der Leasingnehmer ein Nutzungsrecht an einem Vermégenswert sowie eine Leasing-
verbindlichkeit. Das Nutzungsrecht wird nach den Vorschriften fir immaterielle Vermégens-
werte Uber die Vertragslaufzeit abgeschrieben. Die Bilanzierung der Leasingverbindlich-
keit erfolgt entsprechend den Vorschriften fiir Finanzinstrumente nach IFRS 9. Der Ausweis
in der Gewinn- und Verlustrechnung wird fir alle Miet- und Leasingverhaltnisse kinftig als
Abschreibungen auf das Nutzungsrecht und Zinsen aus der Verbindlichkeit vorgenommen. Fir
operative Leasingverhdltnisse erfolgte eine linearisierte Aufwandsverteilung. Fiir kurzfristige
Leasingverhaltnisse und Leasinggegenstdande von geringem Wert gibt es Erleichterungen bei
der Bilanzierung. Die Angaben im Anhang werden sich erweitern und sollen den Adressaten in
die Lage versetzen, den Betrag, den Zeitpunkt sowie die Unsicherheiten im Zusammenhang mit
Leasingvereinbarungen zu beurteilen. Im ACCENTRO-Konzern werden geschaftsmodellinha-
rent keine wesentlichen mittel- oder langfristigen Miet-/Leasingvertrage als Mieter bzw. Lea-
singnehmer abgeschlossen. Im Jahr 2018 bestehen die in Abschnitt 5.19 genannten sonstigen
finanziellen Verpflichtungen, welche in Summe rund 503 TEUR betragen und im Wesentlichen
auf die Geschdftsraummiete entfallen. Die Anwendung des IFRS 16 fiihrt zukiinftig zu einer Zu-
nahme der Leasingverbindlichkeiten und zum Ausweis von Nutzungsrechten von jeweils maxi-
mal 500 TEUR sowie zu einer jéhrlichen Abschreibung von maximal 150 TEUR. Leasingzahlun-
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gen werden zukiinftig im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ausgewiesen. Wir gehen von
keinen wesentlichen Ergebnisauswirkungen aus der erstmaligen Anwendung von IFRS 16 aus.

2.2 Konsolidierung

a) Grundsdtze 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 iber 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 Riickflisse mittels ihrer Entscheidungs-
gewalt Uber das Unternehmen zu beeinflussen. Die Beurteilung, ob Entscheidungsgewalt
vorliegt, erfolgt auf Basis der relevanten Aktivitdten des Unternehmens sowie der Einfluss-
befugnisse der ACCENTRO Real Estate AG. Dabei werden sowohl Stimmrechte als auch sonstige
vertragliche Rechte zur Steuerung der relevanten Aktivitdten beriicksichtigt, sofern es keine
6konomischen oder sonstigen Hindernisse bei der Ausiibung der bestehenden Rechte gibt.
Entscheidungsgewalt aufgrund von Stimmrechten liegt vor, wenn die ACCENTRO Real Estate
AG aufgrund von Eigenkapitalinstrumenten oder vertraglichen Vereinbarungen tber mehr
als 50% der Stimmrechte verfigt und mit diesem Stimmrechtsanteil ein substanzielles Ent-
scheidungsrecht in Bezug auf die relevanten Aktivitdten verbunden ist. Tochterunternehmen
werden von dem Zeitpunkt an vollkonsolidiert, an dem die Beherrschung auf das Mutterunter-
nehmen Ubergegangen ist. Sie werden endkonsolidiert, wenn die Beherrschung endet.

Tochterunternehmen umfassen grundsadtzlich 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 Objekt-
gesellschaften, bei denen der Privatisierungsprozess und die Finanzierung vom ACCENTRO-
Konzern kontrolliert und gesteuert wurden, so dass der ACCENTRO-Konzern mafgeblich an
variablen Rickflissen partizipiert.

b) Tochterunternehmen

In den Konzernabschluss wurden alle Tochterunternehmen der ACCENTRO Real Estate AG ein-
bezogen. 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 Geschdftsbetrieb erworben wird. Wenn kein Geschédftsbetrieb erworben wird,
erfolgt die Konsolidierung nach IFRS 10 als Erwerb von Vermdgenswerten und Schulden. Ent-
scheidendes Kriterium fir die Qualifizierung eines erworbenen Unternehmens als Geschafts-
betrieb ist in der Regel die Frage, ob Personal mit ibernommen wird.

Anteile anderer Gesellschafter am Eigenkapital des Tochterunternehmens werden innerhalb
des Konzerneigenkapitals als Anteile ohne beherrschenden Einfluss ausgewiesen, sofern es
sich nicht um Anteile auBenstehender Gesellschafter an konsolidierten Personenhandels-
gesellschaften handelt. Nicht-beherrschende Eigentumsanteile an Tochterunternehmen und
der daraus resultierende Gewinn beziehungsweise Verlust sowie zusammengefasste Finanz-
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informationen von Tochterunternehmen mit wesentlichen nicht-beherrschenden Anteilen
werden im Abschnitt 5.1.4 bereitgestellt.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden von Tochtergesellschaften werden konzern-
einheitlich ausgelibt und es findet eine Aufwands- und Ertragskonsolidierung, Schulden-
sowie Kapitalkonsolidierung statt.

c) Joint Ventures

Gemeinschaftliche Vereinbarungen (Joint Arrangements IFRS 11) basieren auf vertraglichen
Vereinbarungen, auf deren Grundlage zwei oder mehr Partner eine wirtschaftliche Aktivitat
begriinden, die der gemeinschaftlichen Fiihrung unterliegt. Gemeinschaftliche Fiihrung liegt
vor, wenn die Partner zusammenwirken missen, um die relevanten Aktivitditen der gemein-
schaftlichen 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 ausiiben, Rechte und Pflichten am Nettoreinvermdgen der Verein-
barung besitzen.

Im Konzernabschluss der ACCENTRO Real Estate AG bestehen sechs Joint Ventures (Vorjahr:
zwei), die gemaR 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 iber Tochterunternehmen zwar einen maR3geblichen, jedoch keinen beherrschenden
Einfluss ausiiben kann. Als malRgeblichen Einfluss bezeichnet man die Mdglichkeit, an den
finanz- und geschaftspolitischen 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 Gber Tochterunternehmen 20 %
oder mehr der Stimmrechte halt.

Anteile an Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, die fiir die Vermdgens-,
Finanz-und Ertragslage des Konzerns bedeutsam sind, werden nach der Equity-Methodeinden
Konzernabschluss einbezogen. Angaben zu den mit den Anteilen der ACCENTRO Real Estate AG
an Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen verbundenen Risiken sowie
zusammengefasste 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.

Die ACCENTRO Real Estate AG beteiligt sich primdr aus operativen Erwdgungen an Joint
Ventures oder assoziierten Unternehmen. Hintergrund ist oftmals eine Teilhabe am
Privatisierungsprozess. Aufgrund der damit einhergehenden Ndhe zur origindren operativen
Geschaftstatigkeit wird das Ergebnis aus at-equity dem operativen Cashflow zugeordnet und
das At-Equity-Ergebnis fliet in das EBIT ein.

Mit der At-Equity-Konsolidierung findet ab 2018 eine Anpassung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden auf konzerneinheitliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
statt. Dazu gehort unter anderem die Aktivierung von Fremdkapitalzinsen fiir in assoziierten
Unternehmen gebundene Projektentwicklungen.

Geschaftsbericht 2018 - ACCENTRO Real Estate AG

75



e) Konsolidierungskreis
Gegeniiber dem 31. Dezember 2017 haben sich folgende Anderungen im Konsolidierungs-
kreis ergeben:

Anzahl Tochter- Joint Assoziierte
unternehmen Ventures Unterneh-

Stand 1. Januar

Erwerbe 3 6 -
Neugriindungen 8 - -
Verschmelzungen/Anwachsungen/Léschungen -1 - -2
VerduBerungen 9 - -
Stand 31. Dezember 29 8 (]

Im Januar 2018 wurden 75% der Geschdftsanteile am Teilkonzern ACCENTRO Gehren-
see GmbH mit finf Tochtergesellschaften verduRert. Diese hadlt ein Grundstick mit rund
41.500m2 in Berlin-Lichtenberg. Kaufer der Anteile ist ein Berliner Projektentwickler, mit dem
das Projekt gemeinsam fortgefiihrt und weiterentwickelt werden soll. Die Gesellschaft wurde
in Belle Epoque Quartier Gehrensee GmbH umbenannt.

Weiterhin wurden im Jahr 2018 die Anteile an drei Tochtergesellschaften (Objektgesellschaf-
ten) verkauft.

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 31.12.2018 | 31.12.2017
Anteil am Anteil am
Eigenkapital | Eigenkapital
(in %)* (in %)*
ESTAVIS Wohneigentum GmbH** Berlin 100% 100%
ESTAVIS 43. Wohnen GmbH & Co. KG Berlin 100% 100%
ACCENTRO GmbH (Vermittlungsdienstleistungen)** Berlin 100% 100%
ACCENTRO Wohneigentum GmbH** Berlin 100% 100%
ACCENTRO 5.Wohneigentum GmbH** Berlin 100% 100%
MBG 2. Sachsen Wohnen GmbH™** Berlin 100% 100%
ACCENTRO Verwaltungs GmbH** Berlin 100% 100 %
KoppenstraBe Wohneigentum GmbH** Berlin 100% 100%
ACCENTRO 2. Wohneigentum GmbH** Berlin 100% 100%
ACCENTRO 6. Wohneigentum GmbH** Berlin 100% 100%
ACCENTRO Sachsen GmbH Berlin 100% 100%
(vormals ACCENTRO 8. Wohneigentum GmbH)**
Quartier Hasenheide GmbH** Berlin 100% 100%
ACCENTRO 11. Wohneigentum GmbH** Berlin 100% 100%
Phoenix F1 Neubrandenburgstrasse GmbH** Erlangen 100% 94,9%
Riehmers Hofgarten Grundbesitz GmbH Berlin 100% 100%
(vormals ACCENTRO 13. Wohneigentum GmbH)**
Riehmers Dachgeschoss Grundbesitz GmbH Berlin 100%
(vormals ACCENTRO 14. Wohneigentum GmbH, -
gegriindet im 2. Quartal 2018)**
Kantstrale 44, 45 Verwaltungsgesellschaft mbH Berlin 100%

(vormals ACCENTRO 15. Wohneigentum GmbH, _
gegriindet im 2. Quartal 2018)**

* Die Angaben dieser Tabelle erfolgen nach den Vorschriften des HGB.
**Die Gesellschaft nimmt die Befreiung nach § 264 Ill HGB in Anspruch (Aufstellung, Offenlegung bzw. Priifung).
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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 31.12.2018 | 31.12.2017
Anteil am Anteil am
Eigenkapital | Eigenkapital
(in %)* (in %)*

ACCENTRO 16. Wohneigentum GmbH Berlin 100% _

(gegriindet im 2. Quartal 2018)

ACCENTRO 17. Wohneigentum GmbH Berlin 100% _

(gegriindet im 3. Quartal 2018)

ACCENTRO 18. Wohneigentum GmbH Berlin 100% _

(gegriindet im 3. Quartal 2018)

ACCENTRO 19. Wohneigentum GmbH Berlin 100%

(gegriindet im 3. Quartal 2018)
Tochterunternehmen mit nicht-beherrschenden Anteilen

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

ESTAVIS Beteiligungs GmbH & Co. KG Berlin 94 % 94%

KantstraRe 130b/LeibnizstraRBe 36, 36a GbR Berlin 38,40% 38,40%

Kantstrale 130b/LeibnizstraBe 36, 36a Immobilien Gesell- Berlin 40,80 % 40,80 %

schaft mbH

Johanniterstr. 3-6 Liegenschaften GmbH Berlin 80% _

(vormals Laxpan Six GmbH, erworben im 1. Quartal 2018)**

ACCENTRO Rhein-Ruhr GmbH Oberhausen 75% _

(gegriindet im 4. Quartal 2018)

ACCENTRO 2. Sachsen GmbH Berlin 49,9% B

(gegriindet im 3. Quartal 2018)

GeSoNa Verwaltungs GmbH & Co. KG HermannstralRe KG Berlin 69,8% -

GeSoNa Verwaltungs GmbH Berlin 64,2% -

Im Geschéaftsjahr abgegangene Gesellschaften

ACCENTRO 12. Wohneigentum GmbH Berlin 0% 100 %

ACCENTRO 3. Wohneigentum GmbH Berlin 0% 100%

ACCENTRO 10. Wohneigentum GmbH Berlin 0% 100%

ACCENTRO Gehrensee GmbH Berlin 25% 100 %

* Die Angaben dieser Tabelle erfolgen nach den Vorschriften des HGB.
**Die Gesellschaft nimmt die Befreiung nach §2264 Il HGB in Anspruch (Aufstellung, Offenlegung bzw. Priifung).

Anteilsliste der nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmensanteile

Gesellschaft Sitz 31.12.2018 | 31.12.2017
Anteil am Anteil am
Eigenkapital | Eigenkapital
(in %) (in %)

Wohneigentum Berlin GbR (Joint Venture) Berlin 33,33% 33,33%

Urbanstrale 5 Projekt GmbH (Joint Venture) Berlin 49% 49%

Havelldnder Rosenensemble GmbH Berlin 4L44% _

(gekauft im 2. Quartal 2018, Joint Venture)

Gutshof Dahlewitz 1 GmbH (vormals Berner Group Blanko 4 Berlin 4L44% _

GmbH, gekauft im 3. Quartal 2018, Joint Venture)

Gutshof Dahlewitz 2 GmbH (vormals Berner Group Blanko 5 Berlin 44% _

GmbH, gekauft im 3. Quartal 2018, Joint Venture)

Belle Epoque Quartier Gehrensee GmbH Berlin 25% 100%

(vormals ACCENTRO Gehrensee GmbH, Joint Venture)

* Erlduterungen hierzu siehe Abschnitt 5.1.5
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2.3 Segmentberichterstattung

Die interne Berichterstattung an den Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG, der das oberste
Fihrungsgremium im Sinne des IFRS ist (Management Approach), erfolgt ohne regionale Unter-
teilung oder Segmentierung. Der Konzern handelt nur mitin Deutschland gelegenen Immobilien.
Eine geografische Segmentierung wird daher nicht vorgenommen. Zwar kdnnen einzelne Ver-
duBerungen innerhalb eines Geschéftsjahrs dazu fiihren, dass mit einem Kunden mehr als 10 %
der Umsatzerlose realisiert werden (wie im Jahr 2018 durch VerduBerung des sogenannten
Gehrensee-Portfolios), allerdings fiihrt dies nicht zu einer Abhdngigkeit wie in IFRS 8 definiert.

2.4 Beizulegender Zeitwert

Nach IFRS 13 entspricht der beizulegende Zeitwert (Fair Value) dem Preis, zu dem ein
Vermdgenswert zwischen sachverstandigen, vertragswilligen und voneinander unabhéangigen
Marktteilnehmern unter aktuellen Marktbedingungen am Bewertungsstichtagim Rahmen eines
geordneten Geschaftsvorfalls getauscht werden kénnte. Die Ermittlung des beizulegenden
Zeitwerts kann unter Anwendung des marktbasierten Ansatzes, des kostenbasierten Ansatzes
oder des einkommensbasierten Ansatzes erfolgen. Dabei wird die Verwendung maligeblicher
beobachtbarer marktbasierter Inputfaktoren auf ein HéchstmalRl erhéht und die Verwendung
nicht beobachtbarer Inputfaktoren auf ein MindestmaR verringert.

Die Inputfaktoren werden in folgende Bewertungshierarchie unterteilt:

s Stufe 1: Nicht angepasste quotierte Preise auf aktiven Markten fir identische Vermdégens-
werte und Verbindlichkeiten, wobei der Bilanzierende am Bewertungsstichtag Zugang zu
diesen aktiven Méarkten haben muss (IFRS 13 - Appendix A, IFRS 13.76)

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

= Stufe 3: Nicht beobachtbare Inputfaktoren (IFRS 13 — Appendix A, IFRS 13.86)

Sind die einzelnen Inputfaktoren verschiedenen Ebenen der Fair-Value-Hierarchie zuzuord-
nen, 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 signifikanten Inputfaktors (IFRS 13.73 ff.).

2.5 Wertminderungen von Vermdgenswerten

Der Goodwill wird mindestens jéhrlich und beim Vorliegen von Ereignissen oder Indikatoren,
die auf eine Wertminderung hindeuten, gepriift. Selbst genutzte Grundstiicke und Geb&ude,
andere Sachanlagen und immaterielle Vermégenswerte, die einer planmaBigen Abschreibung
unterliegen, werden auf Wertminderungen gepriift, 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 libersteigt. Letzterer entspricht dem hoheren Betrag aus beizulegendem
Zeitwert des Vermdgenswerts abziiglich VerduRerungskosten und den diskontierten Netto-
Cashflows aus der weiteren Nutzung (Nutzungswert). Zur Beurteilung der Wertminderung
werden die Vermogenswerte auf der niedrigsten Ebene zu Zahlungsmittel generierenden
Einheiten zusammengefasst, fir die sich Cashflows weitgehend unabhdngig vom restlichen
Unternehmen identifizieren lassen. Die Priifung des Goodwill erfolgt auf Ebene der zahlungs-
mittelgenerierenden Einheit, der er zugeordnet ist.
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Bei Werterholungen erfolgen Zuschreibungen hdchstens bis zu den fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten. Fir Goodwill werden keine Wertaufholungen beriicksichtigt.

2.6 Selbstgenutzte Grundstiicke und Gebdude

Grundstiicke und Gebdude werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich kumu-
lierter planmaRiger Abschreibungen und kumulierter Wertminderungsaufwendungen ange-
setzt. Nachtrdgliche Anschaffungskosten werden angesetzt, sofern es wahrscheinlich ist, dass
ein mit der Sachanlage verbundener kiinftiger wirtschaftlicher Nutzen zuflieRen wird. Den
planmaRigen linearen Abschreibungen liegen die geschatzten Nutzungsdauern der Vermégens-
werte zugrunde. Die angenommene Nutzungsdauer fiir das Blirogebdude betragt 33 Jahre. Die
Abschreibungen werden erfolgswirksam in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wertminderung Uberprift, sobald Indikatoren
dafiir vorliegen, dass der Buchwert eines Vermdgenswerts seinen erzielbaren Betrag libersteigt.

2.7 Finanzinstrumente

2.7.1 Finanzielle Vermégenswerte

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

ACCENTRO bedient sich des sogenannten vereinfachten Wertminderungsmodells nach IFRS
9.5.5.15 und berechnet den Wertberichtigungsausfall stets in Héhe der iber die gesamte
Laufzeit erwarteten Kreditverluste, wobei Sicherheiten (z.B. bei verduBertem Immobilien-
vermogen die noch ausstehende grundbuchrechtliche Umschreibung) beriicksichtigt werden.
Sobald ersichtlich ist, dass eine Mietforderung uneinbringlich ist, wird hingegen der volle
Betrag erfolgswirksam ausgebucht.

Bei vollstandigem oder teilweisem Wegfall der Griinde fiir eine Wertminderung werden die
Forderungen bis héchstens auf die fortgefiihrten Anschaffungskosten erfolgswirksam zuge-
schrieben.

2.7.2 Finanzielle Verbindlichkeiten

Nicht-derivative Finanzverbindlichkeiten werden bei ihrem erstmaligen Ansatz zum beizule-
genden Zeitwert nach Abzug von Transaktionskosten angesetzt. In den Folgeperioden werden
sie zu fortgefiihrten Anschaffungskosten (Amortized Cost) bewertet. Jede Differenz zwischen
dem Auszahlungsbetrag (nach Abzug von Transaktionskosten) und dem Riickzahlungsbetrag
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 unbe-

dingte Recht hat, die Begleichung der Verbindlichkeit auf einen Zeitpunkt mindestens zwolf
Monate nach dem Bilanzstichtag zu verschieben.
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Im Rahmen der Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts erfolgt die Diskontierung der zu
erwartenden zukiinftigen Zahlungsstrome auf Basis eines laufzeitaddquaten Marktzinses.
Individuellen Merkmalen der zu bewertenden Finanzinstrumente wird durch marktibliche
Bonitdts- beziehungsweise Liquiditdtsspreads Rechnung getragen.

2.8 Vorratsimmobilien

Die Vorrdte des ACCENTRO-Konzerns bestehen aus den zum Verkauf erworbenen Immobilien.
Die Zugangsbewertung erfolgt zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Bei der Folge-
bewertung werden die Vorratsimmobilien mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs-
oder Herstellungskosten und NettoverduRerungswert angesetzt. Die Anschaffungskosten
umfassen den Kaufpreis der Immobilien zuziiglich direkt zurechenbarer Nebenkosten, wie
Maklerkosten, Grunderwerbsteuer, Notarkosten und Kosten der Grundbucheintragungen.
Sanierungskosten, die zu einer wesentlichen Verbesserung der Vertriebsfahigkeit der Immo-
bilien fiihren, werden aktiviert. Der NettoverduBerungswert ist der geschatzte, im normalen
Geschdftsgang erzielbare Verkaufserlds abziiglich der geschdtzten Kosten bis zur Fertigstel-
lung 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 Nettoreinvermégen erhéht wird.

Im Rahmen der Einzelprivatisierung wird regelmalig eine Aufteilung der fiir einen Immobilien-
erwerb anfallenden Anschaffungskosten auf einzelne Wohnungen notwendig. Die Aufteilung
der Anschaffungskosten bestimmt bei Verkauf einer Wohnung den aus der jeweiligen Verdulle-
rung resultierenden Rohertrag. Die Aufteilung des Kaufpreises erfolgt auf Basis der relativen
erwarteten EinzelverduBerungspreise, wobei fiir die Wohnungen fiir Zwecke der Aufteilung
eine konstante Marge erwartet wird. Dies fihrt dazu, dass bei Erwerb eines Wohnkomplexes
zu einem Gesamtkaufpreis die Wohnungen mit dem absolut hochsten erwarteten Verkaufs-
preis auch den relativ hdchsten Anteil an den Anschaffungskosten zugewiesen bekommen.

2.9 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente sind in der Bilanz mitihren Anschaffungskosten
angesetzt. Fir Zwecke der Kapitalflussrechnung umfassen Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente, 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 ausschlieflich zur Tilgung von Darlehens-
verpflichtungen verwendet werden dirfen, werden nicht in die Zahlungsmittel einbezogen,
sondern unter den sonstigen Forderungen und anderen kurzfristigen Vermégenswerten aus-
gewiesen.

2.10 Riickstellungen

Rickstellungen werden angesetzt, wenn der Gesellschaft aus Ereignissen der Vergangenheit
eine gegenwartige rechtliche oder faktische Verpflichtung entstanden ist, es wahrscheinlich
ist, dass die Erfillung der Verpflichtung einen Abfluss von Ressourcen erfordert und eine ver-
ldssliche Schatzung der Hohe moglich ist. Wenn die Gesellschaft die Erstattung eines zuriick-
gestellten Betrags erwartet (beispielsweise aufgrund einer Versicherung), berlicksichtigt sie
den Erstattungsanspruch als separaten Vermogenswert, sofern die Erstattung fiir den Fall der
Inanspruchnahme aus der Verpflichtung so gut wie sicher ist.
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Die Gesellschaft setzt eine Rickstellung fir verlusttrachtige Geschdfte 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 Riickstellungen wird eine Abzinsung mit dem risikoaddquaten Zins

bericksichtigt.

2.11 Latente Ertragsteuern

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

Latente Steueranspriiche werden in dem Male angesetzt, wie es wahrscheinlich ist, dass ein
kiinftig zu versteuerndes Ergebnis erzielt wird, gegen das tempordre Unterschiede oder ein
Verlustvortrag verwendet werden kénnen.

Die Verdnderungen latenter Steuerposten werden grundsatzlich erfolgswirksam erfasst. Aus-
nahmen hiervon sind der erfolgsneutrale Zugang latenter Steuerposten im Rahmen der Kauf-
preisallokation bei Unternehmenserwerben und latente Steuerposten im Zusammenhang mit
im sonstigen Ergebnis zu erfassenden Wertdnderungen, die ebenfalls kiinftig im sonstigen
Ergebnis zu erfassen sind.

2.12 Ertragsrealisation

Geschdftsmodellinhdrent umfasst die Privatisierung in der Regel eine einzige Leistungs-
verpflichtung nach IFRS 15. Die Umsatzerl6se aus Privatisierung enthalten den fiir den Ver-
kauf von Immobilien des Vorratsvermdgens in Rechnung gestellten Betrag und werden mit
Ubertragung der Verfiigungsgewalt erfasst. Dies tritt in der Regel bei Ubergang von Besitz,
Nutzen, Lasten und Gefahr an den Grundstiicken ein (z.B. Verkehrssicherungspflicht). Bei
VerduBerungen von Objektgesellschaften deckt sich dieser Zeitpunkt regelmaRig mit dem
Vollzug der Anteilsiibertragung. Teilweise werden mit Verkauf Verpflichtungen zur Erbringung
nachlaufender Sanierungs- oder Aufbesserungsarbeiten abgeschlossen. In diesen Fillen liegt
eine separierbare Leistungsverpflichtung vor, die erst mit Erfillung realisiert wird.

Erlse aus Mietertrigen werden periodengerecht in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen
der zugrunde liegenden Vertrdge erfasst. Die Mietertrdge werden in den Umsatzerlésen aus-
gewiesen. 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 Beriicksichtigung der Rest-
schuld und des Effektivzinssatzes iber die Restlaufzeit.
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2.13 Provisionen fiir Geschaftsvermittlung

Provisionen fiir das Vermitteln eines konkreten Geschaftsabschlusses werden zum Zeitpunkt
der Erfiillung des vermittelten Geschdfts durch den Konzern als Aufwand erfasst. Bis zu
diesem Zeitpunkt werden bereits gezahlte Provisionen unter den sonstigen Forderungen als
Vertragskosten ausgewiesen.

2.14 Leasingverhdltnisse

Alle im Konzern abgeschlossenen Leasingverhdltnisse sind als Operating-Leasing-Vertrag
ausgestaltet. Gegenstand der Mietleasing-Vertrdge sind Kraftfahrzeuge, Teile der Biro- und
Geschaftsausstattung sowie Geschaftsrdume. Die Vertrdge enthalten keine Kaufoptionen. Fir
angemietete Biirordume bestehen Verldangerungsoptionen zu Marktkonditionen. Im Zusammen-
hang mit Mietleasing-Vertrdgen geleistete Zahlungen (netto nach Beriicksichtigung von Anreiz-
zahlungen, die vom Leasinggeber geleistet wurden) werden linear iiber die Dauer des Leasing-
verhdltnisses in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Der Konzern ist Leasinggeber im Rahmen der Vermietung von Immobilien. Bei den Leasing-
vertragen handelt es sich um Operating Leases.

2.15 Residualanspriiche und Dividendenausschiittungen

Die ACCENTRO Real Estate AG bezieht in ihren Konzernabschluss Tochterunternehmen in der
Rechtsform einer Personengesellschaft ein, an denen Minderheiten beteiligt sind. Die Gesell-
schafterposition dieser Minderheitenist nach IAS 32 aufgrund ihres gesetzlichen, nicht abding-
baren Kiindigungsrechts im Konzernabschluss als Schuld zu bilanzieren. Zum Entstehungszeit-
punkt 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
Beriicksichtigung der Ergebnisverteilung fortgeschrieben. Die Veranderung der Schuld, soweit
sie nicht auf Einlagen und Entnahmen beruht, wird erfolgswirksam erfasst. Fiihrte die Fort-
schreibung 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 fiir Ausschiit-
tungen an die Gesellschafter erst in der Periode des entsprechenden Gewinnverwendungs-

beschlusses der Gesellschafterversammlung ausgewiesen.

2.16 Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung stellt die Entwicklung der Zahlungsstrome (Cashflows) des Konzerns
im Geschdftsjahr dar. Im Konzernabschluss erfolgt die Gliederung nach der indirekten
Methode, wobei das Konzernergebnis um nicht zahlungswirksame Positionen korrigiert und
um zahlungswirksame Positionen ergdnzt wird. Die Kapitalflussrechnung stellt die Cashflows
aus der laufenden Geschéftstatigkeit, aus der Investitionstdtigkeit sowie der Finanzierungs-
tatigkeit dar.
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B 3 Kapital- und Finanzrisikomanagement

Mithilfe des Kapitalmanagements verfolgt die ACCENTRO Real Estate AG das Ziel, die Liqui-
ditdt und Eigenkapitalbasis des Konzerns nachhaltig zu stdrken, Mittel fir ein eigenkapital-
finanziertes Wachstum des Konzerns zur Verfiigung zu stellen und eine angemessene
Rendite auf das eingesetzte Kapital zu erwirtschaften. Im Rahmen der objektbezogenen Ge-
schaftstdtigkeit des ACCENTRO-Konzerns werden aufgrund der weiterhin relativ giinstigen
Refinanzierungssituation die Ankaufsvolumina unter Beachtung steuerlicher Implikationen
weitestmoglich mit Fremdkapital unterlegt. Das buchhalterische Eigenkapital des Konzerns
fungiert als passives Steuerungskriterium. Als aktive SteuerungsgréfRen werden Umsatz und
EBIT herangezogen.

Das Risikomanagement Uberpriift quartalsweise die Kapitalstruktur des Konzerns sowie bei
anstehenden grofvolumigen Transaktionen. Hierbei werden die Kapitalkosten und das mit
jeder Kapitalklasse verbundene Risiko jeweils beriicksichtigt. Um den kreditwirtschaftlichen
Anspriichen der externen Kapitalanforderungen Rechnung zu tragen, werden buchhalterische
Kennziffern aktuell ermittelt. Dazu gehdren auch objektspezifische Kapitaldienstquoten, ,Loan
to Value”-GroRen sowie gegebenenfalls vertraglich festgelegte Bilanz- und Erfolgsrelationen.

Das Finanzrisikomanagement (vgl. hierzu auch die Ausfihrungen im Konzernlagebericht) be-
inhaltet die Steuerung und Begrenzung der finanziellen Risiken aus der operativen Geschafts-
tatigkeit. Hier sind insbesondere das Liquiditétsrisiko (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 fir das Liquiditatsrisikomanagement liegt beim Vorstand, der ein angemes-
senes System zur Steuerung der kurz-, mittel- und langfristigen Finanzierungs- und Liquidi-
tatsanforderungen aufgebaut hat. Der Konzern steuert Liquiditdtsrisiken durch das Halten von
angemessenen liquiden Mitteln, Kreditlinien bei Banken und weiteren Fazilitdten sowie durch
standiges Uberwachen der prognostizierten und tatsichlichen Cashflows im Rahmen eines
kontinuierlichen rollierenden Liquiditatscontrollings und Abstimmungen der Falligkeitsprofile
von finanziellen Vermégenswerten und Verbindlichkeiten.

Um Ausfallrisiken zu mindern, geht der Konzern Geschéaftsverbindungen absatzseitig ledig-
lich mit kreditwiirdigen Vertragsparteien ein. Zur weiteren Begrenzung des Forderungsausfall-
risikos wird das Eigentum an verkauften Objekten in der Regel erst nach Einzahlung des Kauf-
preises auf ein Notaranderkonto an den Erwerber Gbertragen.
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B 4 Schéatzungen und Ermessensentscheidungen bei
der Bilanzierung

Die Gesellschaft trifft im Rahmen der Aufstellung des Konzernabschlusses Einschdtzungen
und Annahmen Uber die zukiinftig zu erwartende Entwicklung werttreibender Inputfaktoren
auf der Grundlage der Verhdltnisse am Bilanzstichtag. Die hieraus abgeleiteten Schatzungen
kdnnen von den spdteren tatsdchlichen Gegebenheiten abweichen.

Folgende Schatzungen wurden im Rahmen von Ansatz, Bewertung und Ausweis von Bilanz-
positionen angesetzt:

® Bei der Klassifizierung von Finanzverbindlichkeiten als kurz- oder langfristig wird unter
Verwendung der aktuellen Unternehmensplanung analysiert, welche Verbindlichkeiten
voraussichtlich innerhalb der nachsten zwd6lf Monate zu tilgen sind und folgerichtig als
kurzfristig auszuweisen sind.

® Bei der Schitzung der NettoverduBerungspreise fiir Handelsimmobilien bestehen insbe-
sondere im Hinblick auf die erzielbaren Verkaufspreise unsichere Faktoren. Grundlage fir
den Ansatz von Verkaufspreisen sind Einschdtzungen zur Attraktivitdt 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 Gberpriift und bei Bedarf angepasst.

s Im Rahmen des Ansatzes von Rickstellungen bestehen Schatzbandbreiten Gber die mog-
lichen zukiinftigen Belastungen des Konzerns.

®  FirdenAnsatzvonlaufendenund latenten Steuerposten miissen Schatzungen vorgenommen
werden. Es bestehen Unsicherheiten hinsichtlich der Auslegung komplexer Steuersach-
verhalte, so dass Unterschiede zwischen den tatsachlichen Ergebnissen und den Annahmen
oder kiinftige Anderungen der Einschitzungen Verénderungen des Steuerergebnisses in
kinftigen Perioden zur Folge haben kénnen.

s Soweit sich ACCENTRO an Gesellschaften beteiligt, deren Buchhaltung zum Bilanzstichtag
noch vorldufig ist, bzw. bei denen ein vertiefender Einblick in die Buchhaltung nicht erfol-
gen kann, erfolgt eine bestmogliche Schatzung zur Gewahrleistung einheitlicher Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden.

* Die Einschatzung, ob Darlehen gegen assoziierte Unternehmen aufgrund ihrer Ausgestal-
tung als eigenstandiges zu bilanzierendes Finanzinstrument nach IFRS 9 zu klassifizieren
sind (expected loss model), oder ob diese nach IAS 28.38 den Regelungen fiir nach der
Equity-Methode zu bilanzierende Vermégenswerte 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 Erstansatz von Finanzinstrumenten (IFRS 9) ist zu entscheiden, welcher der drei Be-
wertungskategorien diese zuzuordnen sind: erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert,
erfolgsneutral (OCl) zum beizulegenden Zeitwert sowie zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten.
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® Die Kantstralle 130b/LeibnizstralBe 36, 36a GbR sowie die KantstraRe 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 % beziehungsweise
41 % halt, da der Konzern die wesentlichen operativen Entscheidungen innehat und Gber
Finanzierungen sowie Vertriebsvertrage maRgeblich an den Rickflissen partizipiert.

® Bei erworbenem Vorratsimmobilienbestand mittels Share Deal findet regelmdRig IFRS
5.32.c keine Anwendung, da die WeiterverduRerungsabsicht nicht im Rechtskleid, sondern
im zugrunde liegenden Vorratsimmobilienbestand gebunden ist.

» Die Qualitat von Verfiigungsbeschrankungen ist hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die
Klassifizierung als Finanzmittelfonds einzuschdtzen. Sofern bankenseitige Verfiigungs-
beschrankungen 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 Wertansatzen einer Berichtsperiode ersichtlich werden, finden die Rege-
lungen nach IAS 8 Anwendung. Demnach werden wesentliche Auslassungen oder fehlerhafte
Darstellungen rickwirkend fir alle sie betreffenden Berichtsperioden, bis hin zum aktuellen
Abschluss, korrigiert, wenn sie die auf der Basis des Abschlusses getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen der Adressaten beeinflussen kénnten.

5 Ergdnzende Erlduterungen zu einzelnen Posten

des Abschlusses

5.1 Entwicklung des Anlagevermogens

5.1.1 Goodwill

Der Goodwill ist aus Unternehmenserwerben in den Geschéaftsjahren 2007 und 2008 fiir das
Handelsgeschdft entstanden. Die Werthaltigkeit des Firmenwerts wurde anhand des Modells
des beizulegenden Zeitwerts abziiglich VerduBerungskosten (IAS 36.6) aus marktnahen Trans-
aktionen abgeleitet (IFRS 13.24), insbesondere aus dem gegen Ende des Vorjahrs abgeschlos-
senen Mehrheitserwerbs der Aktien an der ACCENTRO Real Estate AG durch die Brookline Real
Estate S.a r.l, der sich nahezu ausschlieflich auf die Cash Generating Unit Handel bezieht.

Folglich war ein Discounted-Cashflow-Verfahren aufgrund einer marktndheren Bewertungs-
methode nicht notwendig, so dass diesbezigliche Anhangsangaben (z.B. Angabe von Kapi-
talisierungszinsen) entfallen. Zudem erwirtschaftete die ACCENTRO AG in den Geschéftsjah-
ren 2016, 2017 und 2018 ein deutlich positives Ergebnis aus dem Handelsgeschaft und plant
fir die Folgejahre mit einem gleichfalls hohen Ergebnisbeitrag, sodass die Werthaltigkeit des
Firmenwerts auch durch die eigene wirtschaftliche Entwicklung gestiitzt wird.
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5.1.2 Selbstgenutzte Grundstiicke und Gebdude

Eine Tochtergesellschaft der ACCENTRO Real Estate AG hatim 3. Quartal 2018 ein Biirogebdude
in Berlin-Charlottenburg fiir einen Kaufpreis von 22 Mio. EUR zuziiglich Nebenkosten
erworben. Der Uberwiegende Teil des Geb3dudes mit einer Gesamtflache von rund 2.900 m?
wird von der ACCENTRO perspektivisch als neue Firmenzentrale ausgebaut und genutzt. Hier-
zu wurden bereits Mietvertrdge mit den bisherigen Mietern gekiindigt bzw. nicht verléngert.

Die Immobilie wird nach IAS 16 als Sachanlagevermogen ausgewiesen und mit den Anschaf-
fungskosten inklusive Nebenkosten fir Notargebihren und Grunderwerbsteuer bewertet. Die
planméaRigen Abschreibungen erfolgen linear iber einen Zeitraum von 33 Jahren.

Des Weiteren wurde eine im Vorjahr im Vorratsvermdgen ausgewiesene Einheit aufgrund der
Selbstnutzung umgegliedert und wird ebenfalls Gber 33 Jahre linear abgeschrieben.

Die Anschaffungskosten unter Berlcksichtigung von Anschaffungsnebenkosten werden
entsprechend der geschdtzten Verkehrswerte wie folgt auf das erworbene Grundstiick und
Gebdude aufgeteilt:

31.12.2018 Selbstgenutzte Selbstgenutzte Summe
Grundstiicke Gebaude
[ R R TR

Anschaffungskosten

Beginn der Periode 0 0 (0]
Zugange 9.686 13.737 23.423
Abgéange 0 0 (0]
Umbuchungen 0 117 117
Ende der Periode 9.686 13.854 23.540

Kumulierte Abschreibungen

Beginn der Periode (0] 0 (0]
Zugange 0 173 173
Abgéange (0] 0 (0]
Ende der Periode 0 173 173
Restbuchwert 9.686 13.681 23.366
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5.1.3 Langfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, sonstige
Forderungen und andere Vermégenswerte

In dieser Position sind verschiedene Ausleihungen und Finanzanlagen zusammengefasst. Im
Einzelnen handelt es sich um Ausleihungen an Unternehmen, die als assoziierte Unternehmen
at-equity in den Konzernabschluss der ACCENTRO einbezogen werden, in Héhe von 14.859
TEUR, Ausleihungen an Unternehmen, mit denen die ACCENTRO Uber Vertriebsvertrage ver-
bunden ist, in Hohe von 10.140 TEUR, Ausleihungen an Beteiligungen in Héhe von 3.345 TEUR
sowie Unternehmensbeteiligungen mit einer Beteiligungsquote von 5 % in H6he von 496 TEUR.

31.12.2018 31.12.2017

Langfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Kaufpreisforderungen 2.357 2.477

Langfristige sonstige Forderungen und Vermégenswerte

Nachrangiges Darlehen gegen assoziiertes Unternehmen Belle

Epoque Quartier Gehrensee GmbH 10.159 (0]
Darlehen und abgegrenzte Zinsforderung Vertriebsauftrag Potsdam 10.140 (0]
Nachrangiges Darlehen gegen HRP Hamburg Residential GmbH 3.345 (0]
Darlehen gegen assoziiertes Unternehmen Havelldnder Rosen-

ensemble 3.120 0
Darlehen gegen assoziierte Unternehmen Dahlewitz Projektgesell-

schaften 1.581 0
Beteiligung (5,1 %) an der HRP Hamburg Residental GmbH 496 (0]

Summe langfristige sonstige Forderungen und
andere Vermdgenswerte 28.814 (]

Die langfristigen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen enthalten eine bis mindes-
tens Madrz 2020 fallige Kaufpreisforderung aus dem Verkauf einer noch zu entwickelnden
Vorratsimmobilie (Buchwert 31.12.2018: 2.357 TEUR; Vorjahr: 2.477 TEUR). Die Forderung ist
besichert durch Abtretung kiinftiger Kaufpreisanspriiche, soweit diese nicht bereits vorrangig
anderen Kreditgebern als Sicherheiten gewdhrt wurden.

Unter den sonstigen Forderungen wird mit 10.159 TEUR ein nachrangiges und mit 10%
verzinstes Mezzanine-Darlehen gegen das assoziierte Unternehmen Belle Epoque Quartier
Gehrensee GmbH ausgewiesen. Der Darlehens- und Zinsanspruch im Zusammenhang mit
einem Vertriebsauftrag in Potsdam wird mit 7,5 % verzinst, ist durch Anteilsverpfadndung sowie
offene Vorausabtretung von Anspriichen aus Gesellschafterdarlehen besichert und spdtestens
Oktober 2021 zurilickzuzahlen. Das nachrangige, mit 2,89 % verzinste und 2023 riickzahlbare
Darlehen gegen und die 5,1-prozentige Beteiligung an der HRP Hamburg Residential GmbH
stehen im Zusammenhang mit der Finanzierung eines 321 Wohneinheiten umfassenden Woh-
nungsportfolios in exklusiver Lage in Hamburg. ACCENTRO wurde in diesem Zusammenhang
die exklusive Mdglichkeit zur Privatisierung fiir 193 der Wohneinheiten eingeraumt. Es beste-
hen zwei nachrangige Darlehensanspriiche gegen das assoziierte Unternehmen Havelldnder
Rosenensemble GmbH, die jeweils mit 10 % verzinst und am 31.12.2020 riickzahlbar werden.

Das Darlehen gegen die Belle Epoque Quartier Gehrensee GmbH wird nach IAS 28.38 auf-
grund seiner eigenkapitalersetzenden Ausgestaltung in die At-Equity-Folgebewertung ein-
bezogen, wobei jedoch ein separater Bilanzausweis beibehalten wird. Die weiteren Darlehen
gegen assoziierte Unternehmen qualifizieren aufgrund erhaltener Sicherheiten als Finanz-
instrument nach IFRS 9, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet werden.
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5.1.4 Tochterunternehmen mit wesentlichen nicht-beherrschenden Anteilen

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

Name Kapitalanteil Auf die nicht- Buchwertder  In der Berichts-
der nicht-  beherrschenden nicht-beherr- periode an die

beherrschenden Anteile schenden nicht-beherr-

Anteile in% entfallendes Anteile zum schenden An-

(Stimmrechts- Konzern- 31.12.2018 teile geleistete

anteilin %) ergebnis Dividenden

Kapitalgesellschaften

UhlandstraRe 79 Immobilien 50
GmbH +1 Stimme 34 175 =

Kantstrae 130b/Leibnizstralle
36, 36a Immobilien Gesell-

schaft mbH 59 6 -78 -
Johanniterstr. 3-6 Liegenschaften

GmbH 20 66 1.839 =
ACCENTRO Rhein-Ruhr GmbH 25 0 6

ACCENTRO 2. Sachsen GmbH 50,1 -2 11

GeSoNa Verwaltungs GmbH 8 (0] 3 =
Summe 103 1.956 -

Personengesellschaften

KantstraRe 130b/Leibnizstralle
36, 36a GbR* 61 0 -151 -

GeSoNa Verwaltungs
GmbH & Co. Hermannstr. KG 30,2 (0] 4.568 -

*in den finanziellen Verbindlichkeiten ausgewiesen

Nachfolgend sind die zusammengefassten Finanzinformationen der Tochterunternehmen
mit fir die ACCENTRO Real Estate AG wesentlichen nicht-beherrschenden Anteilen zum
31.Dezember 2018 und zum 31. Dezember 2017 dargestellt:

31.12.2018 Johanniterstr. 3-6 ACCENTRO GeSoNa
Liegenschaften 2.5achsen GmbH Verwaltungs
GmbH GmbH & Co.

Hermannstr. KG

Summe der kurzfristigen

Vermdgenswerte 25.617 3.778 24.775
Summe der langfristigen

Vermégenswerte 0 1 23
Summe der kurzfristigen Schulden 672 566 2.041
Summe der langfristigen Schulden 10.283 3.191 12.792
Ertrage/Umsatzerldse 631 (1] 0
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 328 -3 0

davon den Anteilseignern der
ACCENTRO Real Estate AG zu-
zurechnen 262 -1 (0]

davon den nicht-beherrschenden
Anteilen zuzurechnen 66 -2 0
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Finanzinformationen zu Gesellschaften, an denen nicht-beherrschende Gesellschafter beteiligt
sind, werden zum 31. Dezember 2018 erldutert, sofern das anteilige den anderen Gesellschaf-
tern zustehende Eigenkapital groBer 200 TEUR, die Bilanzsumme der jeweiligen Gesellschaft
grofRer 1.000 TEUR oder das anteilige Jahresergebnis gréRer 50 TEUR ist. Die Ergebnisanteile
nicht-beherrschender Gesellschafter an Personengesellschaften werden erfolgswirksam in
der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen.

31.12.2017 Phoenix F1 Kantstralle 130b/ Div. Minderheiten
Neubrandenburg- Leibnizstrale 36,  an den Immobilien-

strasse GmbH 36a GbR objektgesellschaf-

ten der ACCENTRO

Gehrensee

Summe der kurzfristigen

Vermoégenswerte 12.724 315 42.681
Summe der langfristigen

Vermégenswerte 0 0 (0]
Summe der kurzfristigen Schulden 2.338 59 16.506
Summe der langfristigen Schulden 0 1 4.012
Ertrdge/Umsatzerldse 8.786 1.841 0
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 1.760 224 =342

davon den Anteilseignern der
ACCENTRO Real Estate AG zu-
zurechnen 1.670 149 =325

davon den nicht-beherrschenden
Anteilen zuzurechnen 90 75 -17

5.1.5 Nach der Equity-Methode bilanzierte Unternehmensanteile

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

2018 2017
[ ER| TR
Beginn des Geschéftsjahrs 264 472
Zugange 3.261 6
Abgidnge =5 -200
Anteile an Gewinnen und Verlusten -2 -14
Ende des Geschéftsjahrs 3.518 264

Im 2. und 3. Quartal 2018 erwarb die ACCENTRO AG jeweils 44 % der Geschéaftsanteile an drei
Gesellschaften (Havellander Rosenensemble GmbH mit 89 TEUR; Gutshof Dahlewitz 1 GmbH
und Gutshof Dahlewitz 2 GmbH mit 22 TEUR) mit dem Ziel, gemeinsame Projekte zu akquirie-
ren, zu entwickeln und zu vermarkten und damit ihr Engagement auf dem Immobilienmarkt
auszuweiten.

Mit Geschéftsanteilskauf- und Ubertragungsvertrag vom 22. Januar 2018 wurden 75% der
Geschaftsanteile des im Vorjahr unter den Tochtergesellschaften ausgewiesenen Teilkonzerns
ACCENTRO Gehrensee GmbH an einen Berliner Projektentwickler verduRert und mit dem bei-
zulegenden Zeitwert von 3.150 TEUR bewertet. Das Projekt wird unter der Firmierung Belle
Epoque Quartier Gehrensee GmbH als gemeinsames Joint Venture fortgefiihrt.

Geschéftsbericht 2018 - ACCENTRO Real Estate AG 89



Die Joint Ventures werden unter anderem durch die ACCENTRO AG finanziert, siehe Abschnitt
5.1.4. Die Joint Ventures haben in der Regel als Geschaftszweck die Projektierung und Fertig-
stellung 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 priift ACCENTRO im Rahmen der Einhaltung konzerneinheitlicher
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden die IFRS-konforme Einstufung der Projektentwick-
lung gemaR IAS 2 als Vorratsvermégen (ggf. mit Teilgewinnrealisierung nach IFRS 15.35) oder
den Ausweis gemaR IAS 40 als ,,Renditeimmobilie”, wobei in diesem Fall der Ansatz zu Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten erfolgen wiirde. Soweit eine Projektentwicklung als Vorrats-
vermogen klassifiziert ist, erfolgt eine branchenibliche Aktivierung von Fremdkapitalkosten.
In Hohe des durch ACCENTRO finanzierten Anteils findet eine ergebniswirksame Aufwands-
und Ertragskonsolidierung statt.

Nachfolgend sind die zusammengefassten Finanzinformationen der fiir die ACCENTRO Real
Estate AG wesentlichen assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen so-
wie eine Uberleitung auf den nach der Equity-Methode bewerteten Buchwert des von der
ACCENTRO Real Estate AG gehaltenen Anteils zum 31. Dezember 2018 und zum 31. Dezember
2017 dargestellt:

31.12.2018 Urbanstrale 5  Wohneigentum  Gutshof Dahle-  Gutshof Dahle- Havelldander Belle Epoque
Projekt GmbH Berlin GbR witz 1 GmbH witz2 GmbH  Rosenensemble Quartier Geh-
GmbH rensee GmbH
(Joint Venture) (Joint Venture) (Joint Venture) (Joint Venture) (Joint Venture) (Joint Venture)
T e ——
Ertrage/Umsatzerlose 288 244
Jahresergebnis/Gesamtergebnis -88 (0] 0 0 222 0
Summe der kurzfristigen
Vermdgenswerte 3.394 449 0 0 12.862 49.372
Summe der langfristigen
Vermdégenswerte 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
Nettoreinvermodgen des
assoziierten Unternehmens -182 449 0 0 233 16.706
Auf die ACCENTRO Real Estate AG
entfallender Anteil am Netto-
reinvermdgen des assoziierten
Unternehmens 49,82 % 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
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31.12.2017 Malplaquetstr. SIAG Sechzehnte ~ Wohneigentum UrbanstraBBe 5
23 Wohnen GmbH Berlin GbR Projekt GmbH
Grundstiicks- & Co. KG (Joint Venture) (Joint Venture)
verwaltungs-
gesellschaft
mbH
T A
Ertrage/Umsatzerlose 1.170

Jahresergebnis/
Gesamtergebnis =7/ 0 163 -89

Summe der kurzfristigen
Vermégenswerte 21 0 963 BN

Summe der langfristigen
Vermoégenswerte 1 (0] 0 (0]

Summe der kurzfristigen
Schulden 7 0 161 564

Summe der langfristigen
Schulden 0 0 11 2.833

Nettoreinvermogen des
assoziierten Unternehmens 15 0 792 —64

Auf die ACCENTRO Real Estate

AG entfallender Anteil am

Nettoreinvermdgen des

assoziierten Unternehmens 49,82 % 47 % 33,33% 49%

Buchwert des nach der Equity-
Methode bewerteten Anteils
der ACCENTRO Real Estate AG 0 0 264 0

Zu den Risiken und Beschrankungen der ACCENTRO Real Estate AG gegeniiber den einzelnen
assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen verweisen wir auf die Aus-
flhrungen im Abschnitt 5.22.

5.1.6 Beteiligungen

Insgesamt halt die ACCENTRO AG zum 31. Dezember 2018 Anteile an fiinf Beteiligungen von
jeweils 5,1 %. Im Geschéaftsjahr 2018 wurden Ertrdge aus Beteiligungen in H6he von 36 TEUR
realisiert. Im other comprehensive income zu zeigende Wertverdnderungen des beizulegen-
den Zeitwerts waren im Geschaftsjahr nicht zu realisieren, da die unterjdhrigen Erwerbe noch
zu keinem wesentlichen Wertzuwachs/-verlust gefiihrt haben. Die Beteiligungen wurden vor
dem Hintergrund der Erschliefung neuer Privatisierungsmoglichkeiten eingegangen.

31.12.2018 31.12.2017

Beteiligung Delta Vivium | 2.683 0
Beteiligung Magnus Relda Portfolio 1.121 1.121
Sonstige 427 126
Summe 4.231 1.247
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5.2 Vorratsimmobilien

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

31.12.2018 31.12.2017

Verkaufsfertige Immobilien 340.167 285.403
Geleistete Anzahlungen 5.073 18.624
Summe 345.241 304.027

Im Geschaftsjahr 2018 wurde weiter in den Ausbau des Handelsbestands investiert. Im
Geschaftsjahr 2018 erfolgte fiir 866 erworbene Wohneinheiten zu einem Ankaufspreis von
163,3 Mio. EUR ein Nutzen-Lasten-Wechsel.

Fir weitere 177 Wohneinheiten mit einem Ankaufspreis von 32,7 Mio. EUR wurde bereits ein
Kaufvertrag geschlossen, hier erfolgt der Nutzen-Lasten-Wechsel und damit eine Bilanzierung
im Jahr 2019. Gleichzeitig wurden 1.615 Wohneinheiten mit Anschaffungskosten von rund
156,6 Mio. EUR verdufBert, so dass sich das Vorratsvermdgen unter Berlicksichtigung unter-
jahrig durchgefiihrter SanierungsmaBnahmen um 41,2 Mio. EUR erhdht hat.

Bei Vorratsimmobilien mit einem Buchwert in Hohe von 203.560 TEUR (Vorperiode: 171.959
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 Vorratsvermégens sind
im Geschaftsjahr 2018 keine Wertaufholungen oder Abwertungen eingetreten. Die ausge-
wiesenen Immobilien dienen in Hohe von 256,1 Mio. EUR (Vorperiode: 277,3 Mio. EUR) als
Sicherheiten fiir Finanzverbindlichkeiten.

5.3 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
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:

31.12.2018 31.12.2017

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (brutto) 21.958 3.725
Wertberichtigungen -994 -96
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (netto) 20.964 3.629
davon langfristig 2.357 2.477
davon kurzfristig 18.607 1.152
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Die Falligkeit der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ist aus der nachstehenden
Tabelle ersichtlich:

31.12.2018 31.12.2017

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 20.964 3.629
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und nicht iberfallig 17.805 3.000
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tberfallig
bis 30 Tage 424 149
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tberfallig
von 31 bis 60 Tage 1.316 16
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und iberfallig
zwischen 61 und 90 Tage 350 142
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tberfallig
zwischen 91 und 180 Tage 248 929
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tberfallig
zwischen 181 und 360 Tage 257 160
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tberfallig
Giber 360 Tage 565 62
Nettowert wertberichtigte Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0 0

Das Ausfallrisiko bei Forderungen gegen Mieter und gegen die Erwerber von Wohneinheiten

wird als gering eingeschatzt.

In den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind Forderungen aus einem zum Jahres-
ende erfolgten Verkauf eines Immobilienportfolios in Hohe von 11.200 TEUR enthalten.
Obgleich der Nutzen-Lasten-Wechsel und die Beherrschung zum 31. Dezember 2018 auf
den Kaufer Gberging, hat sich die ACCENTRO die Umschreibung des Grundbuchs bis zur voll-

standigen Kaufpreiszahlung vorbehalten.

Die Einzelwertberichtigungen (EWB) auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen haben

sich wie folgt entwickelt:

2018 2017

Stand zum 1. Januar 96 58
Verdnderung Konsolidierungskreis 4 1
Zufiihrungen (Wertminderungen) 926 46
Auflésungen =il =9
Stand zum 31. Dezember 994 96

Die Zufiihrungen zu den Wertberichtigungen beinhalten den vorsorglich einzelwertberichtig-
ten Mietzinsanspruch aus der Vermietung eines Flichtlingsheims.
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Die sonstigen Forderungen und anderen Vermdgenswerte enthalten:

31.12.2018 31.12.2017
1 A =23
Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten 8.064 5.977
Anzahlungen auf zum Verkauf bestimmte Vorratsimmobilien 0 3.292
Forderungen aus Umsatzsteuer 975 975
Forderungen gegen Beteiligungsgesellschaften 409 496

MitverduBerte Darlehensforderungen gegen ehemalige Tochter-

gesellschaften 2.323 (0]
Bankguthaben mit Verwendungsrestriktion 175 119
Ubrige sonstige Forderungen 763 709
Summe kurzfristige Vermdégenswerte und sonstige Forderungen 12.709 11.568

Der Umsatzsteuererstattungsanspruch gegeniiber dem Finanzamt in H6he von 975 TEUR
(Vorjahr: 975 TEUR) resultiert aus einer Rickforderung von Steuern im Zusammenhang mit der
Steuerrechtsprechung zu Bautragerprojekten und dem Regelungskreis des § 13b UStG. Diesem
Forderungsposten stehen Verbindlichkeiten in Hohe von 975 TEUR gegeniber. Aufgrund der
gesetzlichen Regelungen geht die ACCENTRO Real Estate AG davon aus, dass die Finanzverwal-
tung die ehemaligen Lieferanten auffordern wird, berichtigte Rechnungen zu erstellen.

Des Weiteren bestehen Forderungen in Héhe von 2.323 TEUR aus der VerduBerung zweier
Tochtergesellschaften und dem damit verbundenen Verkauf der Gesellschafterdarlehen. Der
Betrag wurde im Januar 2019 zuriickgezahlt.

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

5.4 Liquide Mittel

Die liquiden Mittel enthalten iberwiegend kurzfristig fallige Bankguthaben.

5.5 Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der ACCENTRO Real Estate AG belief sich zum
31.Dezember 2018 auf 32.437.934,00 EUR. Es setzt sich zusammen aus 32.437.934 auf den
Inhaber lautende, nennwertlose Stiickaktien. Unterschiedliche Aktiengattungen liegen nicht
vor. Zu Beginn des Geschdftsjahrs 2018 hatte das Grundkapital 24.924.903,00 EUR betragen
und wurde wadhrend des Berichtszeitraums durch Ausiibung des Wandlungsrechts einer
Wandelschuldverschreibung der ACCENTRO Real Estate AG um 5.393.031,00 EUR sowie auf-
grund der Barkapitalerh6hung um 2.120.000,00 EUR erhéht.
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Die ACCENTRO AG verfligt Gber folgendes genehmigtes und bedingtes Kapital:

Betrag Stickaktien  Zweck
S ) 1 O —

Bedingtes Kapital 2014 Am 26. Februar 2018 ausgelaufen
Bedingtes Kapital 2017 1.800 1.800 Bedienung Aktienoptions-

programm (derzeit nicht genutzt)
Ermachtigung zur Ausgabe 200.000 25.000 Begebung von Wandel- und/oder
von Wandelschuldverschrei- Optionsschuldverschreibungen/
bungen* Genussrechte
Genehmigtes Kapital 2018+ 15.159 15.159 Kapitalerhéhung gegen Bar- und

Sacheinlagen (bis 14. Mai 2023)

* mit Zustimmung des Aufsichtsrats

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

5.6 Finanzverbindlichkeiten und Anleihen

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

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2017
(wirtschaftlich)

Langfristige Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 76.773 68.822 42.439
Verbindlichkeiten aus Anleihen 98.561 12.065 0
Summe langfristige Finanzverbindlichkeiten 175.334 80.887 42.439

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 54.357 60.499 86.882
Verbindlichkeiten aus Anleihen 1.563 (o] 12.065
Summe kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 55.920 60.499 98.947
Summe Finanzverbindlichkeiten 231.253 141.386 141.386

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Im Vorjahr wurde durch den am 30. November 2017 eingetretenen Wechsel des GroRaktiondrs
und der Ubernahme der ACCENTRO Real Estate AG durch die Brookline Real Estate S.a r.l. das
auBerordentliche Kiindigungsrecht bei einigen Kreditvertragen aufgrund des Bestehens einer
Change-of-Control(Kontrollwechsel)-Klausel ausgeldst. GemaR IAS 1.74 waren alle Finanzver-
bindlichkeiten als kurzfristig auszuweisen, bei denen die Zustimmung zum Change-of-Control
durch das Kreditinstitut nicht bis zum Abschlussstichtag erfolgt war. Dies fiihrte zu einem Aus-
weis von kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten in Hohe von 86.882 TEUR. Im Vorjahr hatte kein
Kreditinstitut vom Recht der Change-of-Control-Klausel Gebrauch gemacht.

Um die Vermdgens- und Finanzlage besser vergleichen zu kénnen, wurde in diesem Abschnitt
die im Vorjahr vorgenommene Aufteilung der Fristigkeiten zur Gewahrleistung einer zum
aktuellen Jahr konsistenten Betrachtungsweise beibehalten. Demnach waren kurzfristige
Finanzverbindlichkeiten in Hohe von 60.499 TEUR im Vorjahr auszuweisen gewesen (Spalte:
,31.12.2017 (wirtschaftlich)”). Vom Buchwert der langfristigen Finanzverbindlichkeiten
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gegeniber Kreditinstituten wiirden auf Darlehensbetrage mit einer Restlaufzeit von tiber ein
bis fiinf Jahren 71.618 TEUR (Vorjahr: 63.265 TEUR) und mit einer Restlaufzeit von tber funf
Jahren 5.154 TEUR (Vorjahr: 5.557 TEUR) entfallen.

Der geringfiigige Rickgang der kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten ohne Bericksichtigung
der Change-of-Control-Klauseln um 4.579 TEUR begriindet sich hauptsachlich aus der Verkaufs-
planung von Immobilien aus dem Vorratsvermoégen fiir das Geschéaftsjahr 2019, mit denen
Sondertilgungen der Kreditverbindlichkeiten verbunden sind. Der Anteil der Riickfiihrungen
aus den Verkdufen von Immobilien in den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten belduft sich
im Geschaftsjahr 2019 voraussichtlich auf 54.357 TEUR.

Verbindlichkeiten aus Anleihen

Am 5. Mdrz 2014 wurden 6.000.000 Wandelanleihen mit einem Nennbetrag von 2,50 EUR aus-
gegeben (Wandelanleihe 2014/2019). Der urspriingliche Nominalbetrag der auf den Inhaber
lauteten Schuldverschreibungen betrug 15.000 TEUR. Die Wandelschuldverschreibung wurde
mit 6,25 % verzinst und hatte eine urspriingliche Laufzeit bis zum 27. Mdrz 2019. Am 16. Februar
2018 hat die ACCENTRO AG die vorzeitige Kiindigung der im vorangegangenen Geschéaftsjahr
in den kurzfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesenen Wandelanleihe 2014/2019 aufgrund der
Geringfigigkeit des ausstehenden Nennbetrags gemall den Anleihebedingungen bekannt ge-
geben. Die vollstandige Riickzahlung des noch ausstehenden Teilbetrags in Hohe von 107 TEUR
erfolgte am 27. Mdrz 2018 zuziiglich der aufgelaufenen Zinsen.

Im Januar und Februar 2018 ist ein Grof3teil der ausstehenden Wandelschuldverschreibung
durch Wandlung in Aktien getauscht worden.

Am 23. Januar 2018 hat die ACCENTRO Real Estate AG erfolgreich die Platzierung einer drei-
jahrigen Unternehmensanleihe abgeschlossen. Der platzierte Gesamtnennbetrag belduft sich
auf 100 Mio. Euro. Die Unternehmensanleihe hat einen Zinssatz von 3,75 % p.a. Die Zinszah-
lungen erfolgen halbjdhrlich. Der Nettoemissionserlds wird Uberwiegend zur Finanzierung
des Erwerbs von neuem Immobilienvermdgen verwendet. Der ausgewiesene Buchwert der
Anleihe von 98.561 TEUR setzt sich aus dem Emissionserlds abziiglich der nach der Effektiv-
zinsmethode Uber die Laufzeit der Anleihe abzugrenzenden Transaktionskosten zusammen.

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

Sicherheiten und Financial Covenants

Die Bankschulden sind durch den Immobilienbestand mit einem Buchwert in Hdhe von
256.184 TEUR (Vorjahr: 277.297 TEUR), fiir dessen Finanzierung sie aufgenommen wurden,
und die daraus resultierenden Miet- und Verkaufsforderungen besichert. Es handelt sich bei
diesem Immobilienbestand um Objekte aus dem Vorratsvermogen. Des Weiteren bestehen
verfligungsbeschrankte Konten in Hohe von 2.280 TEUR (Vorperiode: 4.515 TEUR), wovon 175
TEUR in den sonstigen Vermégenswerten und 1.948 TEUR unter den liquiden Mitteln ausge-
wiesen werden.

Zudem bestehen fir Finanzverbindlichkeiten im Wert von 106.286 TEUR (Vorjahr: 21.717
TEUR) vertragliche Verpflichtungen zur Einhaltung von Finanzkennzahlen (Financial
Covenants), die zum 31. Dezember 2018 die Anleihe und einzelne Bankdarlehen betreffen.
Die Finanzkennzahlen beziehen sich im Wesentlichen auf branchenibliche Auflagen in Bezug
auf die Begrenzung der Nettoverschuldung sowie auf den sogenannten Debt Service Cover
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Ratios bzw. Zinsdeckungsgrade, also die Fahigkeit, den erwarteten Kapitaldienst durch Mieten
zu bedienen. Dariber hinaus sind Konzerngesellschaften verpflichtet, Kredite im Falle einer
VerauBerung von Wohnungen auBerplanmaRig zuriickzuzahlen.

Die im Jahr 2019 ausgegebene Anleihe verpflichtet unter anderem zur Einhaltung eines Zins-
deckungsgrades (11.3 der Anleihebedingungen) von maximal 2,0 sowie zur Aufrechterhal-
tung einer Eigenkapitalquote, so dass die Fahigkeit Dividenden auszuschiitten eingeschrankt
werden konnte.

Eine Nichteinhaltung von Finanzkennzahlen kann zur Kiindigung oder zur verpflichtenden
Hinterlegung weiterer Sicherheiten fiihren. Im Geschaftsjahr 2018 wurden samtliche Financial
Covenants eingehalten.

Zinsaufwendungen

Fir Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Darlehensgebern sowie dem
Finanzamt entstanden erfolgswirksame Zinsaufwendungen in Hohe von 5.028 TEUR (Vorjahr:
6.826 TEUR) und fir Anleihen entstanden erfolgswirksame Zinsaufwendungen und andere
Aufwendungen in Hohe von 4.841 TEUR (Vorjahr: 2.281 TEUR). Dem Zinsaufwand stand ein
Zinsertrag in Hohe von 944 TEUR (Vorjahr: 304 TEUR) gegeniiber.

5.7 Riickstellungen

Die Riickstellungen haben sich im Geschaftsjahr 2018 wie folgt entwickelt:

31.12.2017  Verbrauch  Auflésung  Zufihrung 31.12.2018

Rickstellungen fiir
Gewahrleistungs-

verpflichtungen 1.140 0 1.140 0 0
Rickstellungen fiir

Personalkosten 223 221 0 389 390
Rickstellungen fiir

sonstige Kosten 908 167 698 409 452
Rickstellungen fiir

Aufbewahrungs-

pflichten 17 0 (0] 0 17
Summe 2.288 388 1.838 797 860

Die Rickstellung fir Gewdhrleistungsverpflichtungen gegeniiber dem Erwerber aus dem im
Geschaftsjahr 2015 erfolgten Verkauf der ESTAVIS Berlin Hohenschénhausen GmbH in Héhe
von 1.140 TEUR wurde aufgrund des Entfalls der Verpflichtung aufgeldst.

Die am 31. Dezember 2018 bestehenden Riickstellungen fiir Personalkosten betreffen im
Wesentlichen Bonus- und Prémienzahlungen sowie Urlaubsriickstellungen.

Die Rickstellungen fiir sonstige Kosten enthalten im Wesentlichen Rickstellungen fir
Tantiemen in Héhe von 240 TEUR (Vorjahr: 180 TEUR) sowie Riickstellungen fiir Aufsichtsrats-
verglitungen in Hohe von 177 TEUR (Vorjahr: 188 TEUR).

Es wird erwartet, dass sonstige Riickstellungen mit einem Buchwert in Hohe von 843 TEUR
(Vorjahr: 2.271 TEUR) in den nachsten zwdlf Monaten zu Mittelabflissen fihren.
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Die Bewertung der sonstigen Rickstellungen erfolgt mit dem Betrag, der bei verniinftiger
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 Schatzung unter
Einbezug von Eintrittswahrscheinlichkeiten bericksichtigt.

Im Geschaftsjahr 2017 stellte sich die Riickstellungsentwicklung wie folgt dar:

31.12.2016  Verbrauch  Auflésung  Zufihrung 31.12.2017

Rickstellungen fiir
Gewahrleistungs-

verpflichtungen 1.640 0 500 0 1.140
Rickstellungen fiir

Personalkosten 216 117 54 178 223
Rickstellungen fiir

sonstige Kosten 1.174 370 320 424 908
Rickstellungen fiir

Aufbewahrungs-

pflichten 17 0 (0] 0 17
Summe 3.047 487 874 602 2.288

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

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

31.12.2018 31.12.2017
1 =Y
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.816 2.236
Erhaltene Anzahlungen 7.033 19.613
Ausstehende Rechnungen 9.373 11.249

Abfindungsanspriiche nicht-beherrschender Gesellschafter an

Personengesellschaften 4.568 (0]
Verbindlichkeiten § 13b UStG 975 975
Darlehen nicht-beherrschender Gesellschaften an Tochter-

unternehmen 797 88
Verbindlichkeiten aus Kautionen 365 199
Verbindlichkeiten gegeniliber nahestehenden Unternehmen 0 3
Ubrige Verbindlichkeiten 720 490
Sonstige Verbindlichkeiten 16.798 13.005

Die erhaltenen Anzahlungen bestehen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten in Hohe
von 6.597 TEUR (Vorjahr: 5.217 TEUR) und in H6he von 436 TEUR (Vorjahr: 14.396 TEUR) aus
Anzahlungen auf Verkaufsgrundstiicke.
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Verbindlichkeiten in Hohe von 975 TEUR (Vorjahr: 975 TEUR) stehen mit dem Ausweis eines
Umsatzsteuererstattungsanspruchs gegenlber dem Finanzamt aus der Rickforderung von
Steuern im Zusammenhang mit neuer Steuerrechtsprechung zu Bautragerprojekten und dem
Regelungskreis des § 13b UStG in Verbindung. Aufgrund der gesetzlichen Regelungen geht die
ACCENTRO Real Estate AG davon aus, dass die Finanzverwaltung die ehemaligen Lieferanten
auffordern wird, berichtigte Rechnungen zu erstellen.

5.9 Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten

Die laufenden Ertragsteuerverbindlichkeiten in Hohe von 13.261 TEUR (Vorjahr: 14.591 TEUR)
enthalten Verbindlichkeiten aus Kdérperschaftsteuer in Héhe von 6.673 TEUR (Vorjahr: 7.159
TEUR) und Verbindlichkeiten aus Gewerbesteuerin Hohe von 6.588 TEUR (Vorjahr: 7.432 TEUR).

5.10 Latente Steuern

In der Bilanz werden folgende latente Steuern ausgewiesen:

31.12.2018 31.12.2017
k| k]
Latente Steuerforderungen 692 193
Latente Steuerverbindlichkeiten 1.080 969

Die Verdnderung der latenten Steuern stellt sich wie folgt dar:

2018 2017
| ERTER
Latente Steuerverbindlichkeiten -969 -851
Latente Steuerforderungen 193 408
Saldo der latenten Steuerposten am Beginn des Geschiftsjahrs -776 —443
Aufwand (-)/Ertrag (+) im Steueraufwand 186 =52
Abgange aus Endkonsolidierung von Objektgesellschaften 202 33

Umgliederung aus den zur VerduRerung gehaltenen langfristigen
Vermoégenswerten in die Vorratsimmobilien 0 -314
Saldo der latenten Steuerposten am Ende des Geschaftsjahrs -388 -776
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Die latenten Steuern setzen sich wie folgt zusammen:

Aus Differenzen bei Immobilien Finanzverbind- Verlust- Gesamt
im Vorrats- lichkeiten vortragen
vermoégen

31. Dezember 2017
(vor Saldierung) -
latente Steuerverbindlichkeiten =590 -848 0 -1.438

31. Dezember 2017
(vor Saldierung) -
latente Steuerforderungen (1] 58 604 662

31.Dezember 2017
(nach Saldierung) -776

Im Steueraufwand erfasste Betrdge -52 -133 -384 186

Abgang durch Endkonsolidierung
von Objektgesellschaften 0 220 -18 202

31. Dezember 2018
(vor Saldierung) -
latente Steuerverbindlichkeiten -642 -981 -169 -1.792

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

31. Dezember 2018
(nach Saldierung) -388

Die latenten Steuerverbindlichkeiten resultieren im Wesentlichen aus den Abweichungen
zwischen steuerlichen Wertansatzen und IFRS-Wertansétzen bei der Bewertung von Finanz-
verbindlichkeiten (Effektivzinsmethode).

Latente Steuerforderungen aus steuerlichen Verlustvortrdgen werden mit dem Betrag
angesetzt, zu dem die Realisierung der damit verbundenen Steuervorteile durch zukiinftige

steuerliche Gewinne wahrscheinlich ist.

5.11 Umsatzerlose

2018 2017
[ ER| TR
Umsétze aus Verkauf von Vorratsimmobilien 194.009 137.859
Dienstleistungsumsdtze 2.794 1.714
Mieterldse aus Immobilien des Vorratsvermdgens 8.684 7.769
Mieterldse aus Immobilien des Sachanlagevermégens 122 0
Summe fortgefiihrter Geschéftsbereich 205.609 147.341
Mieterldse aus aufgegebenem Geschéftsbereich 0 334
Umsétze aus Verkauf von Renditeliegenschaften 0 3.783
Summe aufgegebener Geschiftsbereich 0 4.117
Gesamte Umsatzerldse 205.609 151.458

Die Steigerung der Umsatzerldse aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien resultiert zum einen
aus der Ausweitung der Einzelprivatisierung und zum anderen aus dem Verkauf von Tochter-

unternehmen und dem dazugehdrigen Immobilienvermdgen.
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Die Mieterldse sind um 1.037 TEUR gestiegen. Hintergrund ist der weitere erfolgreiche Ausbau
des Handelsbestands an Vorratsimmobilien.

5.12 Materialaufwand

2018 2017
[ mk
Aufwendungen aus Verkauf von Vorratsimmobilien 160.924 103.167
Aufwendungen aus Dienstleistungen 511 766
Bewirtschaftungskosten der Immobilien des Vorratsvermégens 2.667 2.335
Bewirtschaftungskosten der Immobilien des Sachanlagevermdgens 9 0
Summe fortgefiihrter Geschaftsbereich 164.111 106.268
Bewirtschaftungskosten aus aufgegebenem Geschéftsbereich (0] 182
Aufwendungen aus Verkauf von Renditeliegenschaften (0] 3.752
Summe aufgegebener Geschiftsbereich 0 3.934
Gesamte Materialaufwendungen 164.111 110.202

Der gestiegene Umsatz spiegelt sich auch in den héheren Anschaffungskosten der verkauften
Immobilien und Baukosten wider.

Die Bewirtschaftungskosten der Immobilien entwickelten sich entsprechend der Bestands-
groRenentwicklung der jeweiligen Immobilienbestande.

5.13 Personalaufwand

Der Konzern beschéaftigte im Geschaftsjahr 2018 durchschnittlich 45 Mitarbeiter (Vorjahr: 37).

Die Personalaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2018 2017
=Y A T
Gehalter, sonstige Leistungen 4.112 3.004
Arbeitgeberanteil zur gesetzlichen Sozialversicherung 501 335
Summe 4.613 3.339

Der Anstieg der Personalaufwendungen um 1.274 TEUR im Vergleich zum Geschéftsjahr 2017
resultiert zum einen aus der erhdhten Anzahl an Beschaftigten und zum anderen aus der Parti-
zipation der Beschaftigten am Unternehmenserfolg.

Im Geschéftsjahr 2018 wurden 217 TEUR (Vorjahr: 166 TEUR) an Beitrdgen zur gesetzlichen
Rentenversicherung gezahlt.

5.14 Wertminderungen Vorrdte und Forderungen

Im Berichtsjahr erfolgten Wertminderungen auf sonstige Forderungen in Héhe von 205 TEUR
(Vorjahr: 0 TEUR), wobei Wertberichtigungen auf Mietforderungen in der Position Bewirt-
schaftungskosten der Immobilien des Vorratsvermégens gezeigt werden. Auf Vorratsimmobilien
wurden im Berichtsjahr keine Wertberichtigungen erfasst.
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5.15 Sonstige betriebliche Ertrdge und Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende Betrdge enthalten:

2018 2017 2017
Fortgefiihrter ~ Aufgegebener
Geschafts- Geschafts-

bereich bereich

Ertrdge aus der Aufldsung von Riickstellungen und

abgegrenzten Schulden 796 1.234 0
Ertrége aus der Aufldsung von Wertberichtigungen 31 71 0
Ubrige sonstige betriebliche Ertrage 835 1.955 381
Summe 1.663 3.260 381

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind folgende Betrage enthalten:

2018 2017 2017

Fortgefiihrter ~ Aufgegebener

Geschéfts- Geschafts-

bereich bereich

T L

Rechts- und Beratungskosten 1.127 1.530

Informations-, Werbungs- und Bewirtungskosten 1.313 882 0

Aufwendungen fir die Abschlusserstellung und 408 457 0

-prifung

EDV-Kosten 472 379 0

Mietaufwendungen 282 268 0

Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen 1.529 949 1

Summe 5.131 4.465 21

Die Beratungskosten fiir allgemeine Beratungsleistungen in Hohe von 1.127 TEUR (Vorjahr:
1.530 TEUR) setzen sich hauptsédchlich aus Beratungsleistungen fiir Steuern, Kapitalmarkt-
transaktionen, Immobilientransaktionen, Recht und allgemeine strategische Fragestellungen
zusammen.

Die Ubrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von 1.529 TEUR (Vorjahr: 949
TEUR) beinhalten unter anderem Aufwendungen wie Biiromaterial, Reisekosten, Pkw-Kosten
und FortbildungsmalRnahmen in Héhe von zusammen 409 TEUR sowie Aufwendungen fir
Aufsichtsrate in Héhe von 163 TEUR. Weiterhin sind Einmaleffekte in H6he von 500 TEUR
aufgrund von vorfristigen Vertragsauflosungen enthalten.
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5.16 Ertragsteuern

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

2018 2017
[ k| k]
Laufender Ertragsteueraufwand 5.861 7.355
Latenter Ertragsteueraufwand/-ertrag -186 -39
Summe 5.675 7.316

Im laufenden Steueraufwand sind 206 TEUR Steueraufwand fir Vorjahre (Vergleichsperiode:
Steuerertrag 1.164 TEUR) enthalten.

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

Steueriiberleitungsrechnung

Fortgefiihrter Geschdftsbereich 2018 2017

R Tk
Ergebnis vor Steuern 23.975 27.633
Steuern, die sich auf Basis des Ertragsteuersatzes des
Mutterunternehmens ermitteln (30,175 %) 7.234 8.338
Effekte aus Gewerbesteuer 364 =27
Saldo aus steuerfreien Ertragen/nicht abzugsfahigen Aufwendungen -2.411 -506
Vornahme einer Wertberichtigung/
Nichtansatz von aktiven latenten Steuern 616 761
Zuschreibung/nachtraglicher Ansatz von latenten Steuern -337 -39
Steuern fir Vorjahre 206 -1.164
Sonstige Ursachen 3 —47
Ausgewiesener Ertragsteueraufwand 5.675 7.316

Die rechnerische Steuerquote von 23,7 % (Vorjahr: 26,5 %) ist im Geschéftsjahr 2018 maR-
geblich durch die VerduBerung von Objektgesellschaften in der Rechtsform der GmbH
gepragt, welche als Kapitalgesellschaften bei der VerauRerung nicht mit dem vollen Gewinn
der Ertragsbesteuerung unterliegen.
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5.17 Ergebnis je Aktie

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie berechnet sich als Quotient aus dem Gewinn, der den Ge-
sellschaftern des Mutterunternehmens zusteht, und der durchschnittlichen Anzahl von ausge-
gebenen Aktien wahrend des Geschdftsjahrs ohne vom Unternehmen gehaltene eigene Anteile.

2018 2017 2017 2017
Fortgefihrter Aufgege- Gesamt-
Geschafts- bener ergebnis
bereich  Geschafts-
bereich
Ergebnis ohne Minderheiten — unverwassert 18.301 20.317 -197 20.144
Zinsaufwendungen auf Wandelanleihen 2 1.422 0 1.422
Konzernergebnis ohne Minderheiten —
verwdassert 18.303 21.739 -197 21.566
Anzahl der Aktien Tausend Tausend Tausend Tausend
Stiick Stiick Stiick Stiick
Ungewichtete Anzahl ausgegebener Aktien 32.431 24.925 24.925 24.925
Gewichtete Anzahl ausgegebener Aktien —
unverwassert 30.712 24.895 24.895 24.895
Auswirkung der Umwandlung von Wandel-
anleihen 0 5.444 5.444 5.444
Gewichtete Anzahl der Aktien — verwdssert 30.711 30.339 30.339 30.339
Ergobnis jo At (E°5) I N AN T
ungewichtet — unverwdssert 0,56 0,82 -0,01 0,81
gewichtet — unverwdssert 0,60 0,82 -0,01 0,81
gewichtet — verwdssert 0,60 0,72 -0,02 0,70

Die von der Gesellschaft begebene Wandelanleihe 2014/2019 wurde im 1. Quartal 2018
fast komplett gewandelt und die restlichen Anteile gekindigt. Zum Stichtag bestehen aus
der Wandelanleihe 2014/2019 keine Wandlungsrechte mehr (Vorjahr: 5.150.107 Wandlungs-
rechte), die das Ergebnis je Aktie verwdssern konnen. Das verwdsserte Ergebnis entspricht
dem unverwdssertem Ergebnis.

5.18 Kapitalflussrechnung

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

Der nach dieser Methode ermittelte Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit ist mit 48.432
TEUR negativ (Vorjahr: negativ 25.200 TEUR). Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstdtig-
keit war maBgeblich durch den planméRigen weiteren Aufbau des Handelsbestands gepragt.
Das Vorratsvermdgen veranderte sich durch Investitionen in den Handelsbestand und durch
Verkdufe um 41.214 TEUR (Vorjahr: 80.462 TEUR), wobei im Berichtsjahr 47.697 TEUR zu
Zahlungsmittelabflissen fiihrten. Die wesentlichen nicht zahlungswirksamen Verdnderungen
im Vorratsbestand entfallen im Geschéftsjahr auf die VerduRerung des Gehrensee-Portfolios
im Wege eines Anteilstauschs sowie auf den Erwerb von Immobilienobjektgesellschaften
(Share Deal), bei denen die Schulden in der erworbenen Gesellschaft den zu zahlenden Kauf-
preis und damit den Mittelabfluss reduzieren.
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Bestand zum 31.12.2017 304.027
Zahlungsmittelwirksame Verdanderung 47.697
Nicht zahlungsmittelwirksame Verdnderung -6.483
Bestand zum 31.12.2018 345.241

Der Zahlungsmittelzufluss von At-Equity-Unternehmen aus dem Jahr 2017 betraf das ehemalige
Bestandssegment und wird unter dem Cashflow aus Investitionstdtigkeit ausgewiesen. Die hier-
nach eingegangenen Investitionen haben einen sehr engen operativen Bezug zur Geschafts-
tatigkeit der ACCENTRO AG, weshalb Dividenden von At-Equity-Unternehmen im Geschdftsjahr
2018 im Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit ausgewiesen werden.

Innerhalb der Cashflow-Rechnung wurde eine Anpassung des Finanzmittelfonds um 1.334
TEUR gegeniiber dem Vorjahr vorgenommen. Teilweise unterliegen Bankkonten Verfligungs-
beschrankungen, oftmals sind die Bankkonten auch nicht in Gdnze, sondern nur in Hohe
eines Teilbetrags verfligungsbeschrénkt. Soweit diese Bankkonten (bzw. Teilbetrége) nicht
die Kriterien des Finanzmittelfonds nach |AS 7 erfiillen, erfolgt eine Umgliederung aus dem
Finanzmittelfonds in separater Zeile, die auch fir das Vorjahr zur besseren Vergleichbarkeit
erfolgte. Hierbei handelt es sich um Kaufpreise, die im operativen Cashflow gezeigt werden,
Uber welche die Gesellschaft aber zum Bilanzstichtag noch nicht verfiigen kann, da hieraus
noch Zins- und Tilgungsanteile zu erbringen sind. Die Vorjahrsdarstellung wurde in diesem
Punkt angepasst.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit belduft sich auf —-51.204 TEUR (Vergleichsperiode:
22.679 TEUR). Hiervon wurden 23.612 TEUR inklusive Nebenkosten in eine Bliroimmobilie
in Berlin investiert, die als zukiinftiger Unternehmenssitz der ACCENTRO dienen soll. In
Unternehmensbeteiligungen wurden 9.689 TEUR investiert und 17.867 TEUR wurden als
Darlehen an Unternehmen, an denen Beteiligungen bestehen und an Unternehmen, mitdenen
die ACCENTRO uber Vertriebsvertrage verbunden ist, ausgereicht. Fiir das Geschaftsjahr 2017
erfolgte eine Umgliederung der Riickzahlungen ausgereichter Darlehen vom Cashflow aus der
Finanzierungstdtigkeit in den Cashflow aus der Investitionstatigkeit, welche ausschlieBlich
den aufgegebenen Geschédftsbetrieb betrafen.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit belduft sich auf 111.410 TEUR (Vergleichsperiode:
-4.223 TEUR) und beinhaltet im Wesentlichen Auszahlungen fiir die Tilgung von Finanz-
verbindlichkeiten in Hohe von 62.447 TEUR (Vorjahr: 109.595 TEUR) und Zinszahlungen in
Hohe von 4.470 TEUR (Vorjahr: 6.771 TEUR). Dem gegeniiber stehen Mittelzufliisse aus Kredit-
finanzierungen und der Emission einer Anleihe in Hohe von 164.056 TEUR (Vorjahr: 115.667
TEUR). Im Geschéftsjahr 2018 flossen 19.426 TEUR aus einer Barkapitalerhhung zu und es
war ein Mittelabfluss aus Dividendenzahlungen in Hohe von 5.154 TEUR (Vorjahr: 3.731 TEUR)
zu verzeichnen.

Der Barmittelbestand erhéhte sich um 2.716 TEUR durch den Zugang von drei Gesellschaften
in den Konsolidierungskreis der ACCENTRO Real Estate AG.

Im Geschaftsjahr 2018 wurden acht vollkonsolidierte Gesellschaften verduRert und eine

Gesellschaft auf ein nicht konsolidiertes Unternehmen verschmolzen. In diesem Zusammen-
hang reduzierten sich die Barmittel um 6.659 TEUR.
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Gema3R IAS 7 ist nachfolgend eine Uberleitungsrechnung der Finanzverbindlichkeiten des
Konzerns vom 31. Dezember 2017 bis zum 31. Dezember 2018 dargestellt:

Uberleitungsrechnung

31.12.2017 zahlungs- zahlungs- 31.12.2018
wirksam unwirksam

Finanzverbindlichkeiten 129.321 -26 1.834 131.129

Anleihen 12.065 97.870 -9.811 100.124

Summe der Schulden aus der
Finanzierungstatigkeit 141.386 97.844 -7.977 231.253

Die Spalte ,zahlungsunwirksam” enthdlt im Wesentlichen nicht zahlungswirksame Auf-
zinsungseffekte aus der Anwendung der Effektivzinsmethode sowie nicht zahlungswirksame

Wandlungen.

5.19 Sonstige finanzielle Verpflichtungen und Haftungsverhéltnisse

Es bestehen nach IAS 17 unkiindbare Mietleasingverhaltnisse aus der Anmietung von Geschéfts-
rdumen und von Geschdftsausstattung und Kraftfahrzeugen.

Die zukiinftigen kumulierten Mindestleasingzahlungen aus unkiindbaren Mietleasing-Vertragen

betragen:

31.12.2018 31.12.2017
R TER
Bis zu 1 Jahr 307 244
Mehr als 1 Jahr und bis zu 5 Jahren 196 61
Mehr als 5 Jahre 0 (0]
Summe 503 305

Dariiber hinaus bestehen Verpflichtungen aus Kaufvertrdgen fiir den Erwerb von Mehrfamilien-
hdusern u.a. in Berlin, Leipzig und Hamburg in Héhe von 39.238 TEUR, sowie aus einem
Geschdftsanteilskaufvertrag in Hohe von 21.881 TEUR. Der Vollzug der Vertrdge wird im
ersten Halbjahr 2019 erwartet.

Konzerngesellschaften haften aus ihrer Stellung als Gesellschafter fiir Schulden einer Gesell-
schaft in der Rechtsform einer GbR in H6he von rund 150 TEUR (Vorjahr: 171 TEUR).
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5.20 Mindestleasingzahlungen aus Operating-Leasingvertragen

Anspriiche auf Mindestleasingzahlungen aus langfristigen Operating-Leasingverhéltnissen
bestehen in der Regel bei der Vermietung von Gewerbeimmobilien. Im Bereich der Wohn-
immobilien bestehen in der Regel Mietvertrage mit der gesetzlichen Kiindigungsfrist von drei
Monaten. Dariber hinausgehende Anspriiche auf Mindestleasingzahlungen bestehen nicht.
Im unterjdhrig erworbenen zukiinftigen Firmensitz wurden samtliche Mietvertrage gekiindigt
bzw. nicht verléngert.

Angaben zum Operating-Leasing nach IAS 17.56

bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre  groRer 5 Jahre

Summe der kiinftigen Mindestleasing-

zahlungen aufgrund unkiindbarer

Operating-Leasingverhaltnisse als

Leasinggeber zum 31.12.2018 2.936 2.936 0 0

Summe der kiinftigen

Mindestleasingzahlungen aufgrund

unkiindbarer Operating-Leasing-

verhaltnisse als Leasinggeber zum

31.12.2017 2.601 2.601 0 0

Geschaftsbericht 2018 - ACCENTRO Real Estate AG 107



5.21 Zusédtzliche Angaben zu Finanzinstrumenten

a) Klassen und Bewertungskategorien

Die nachstehende Tabelle zeigt die Buchwerte und beizulegenden Zeitwerte finanzieller
Vermogenswerte und finanzieller Verbindlichkeiten, einschlieBlich ihrer Stufen in der Fair
Value-Hierarchie. Sie enthalt keine Informationen zum beizulegenden Zeitwert fir finanzielle
Vermogenswerte und finanzielle Schulden, die nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertet
wurden, wenn der Buchwert einen angemessenen Ndherungswert fir den beizulegenden
Zeitwert dargestellt. Es haben sich keine wesentlichen Effekte aus der erstmaligen Anwen-
dung von IFRS 9 ergeben.

Buchwert Beizulegen-
der Zeitwert
31. Dezember 2018 FVOCI*- Finanzielle Sonstige Gesamt Gesamt
Eigenkapital- Vermdgens- finanzielle
instrumente wertezu  Verbindlich-
fortge- keiten
fihrten
Anschaf-

fungskosten

Aktiva

Beteiligungen 4.231 = = 4.231 4.231
Langfristige Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen — 2.357 = 2.357 2.H557
Langfristige sonstige Forderungen und

andere Vermogenswerte = 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 Vermoégenswerte 4.231 60.438 - 64.669 64.669
Passiva

Langfristige Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten = = 76.773 76.773 76.773

Verbindlichkeiten aus Anleihen - - 98.561 98.561 100.160

Kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniber

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 4.984 4.984
Summe finanzielle Verbindlichkeiten - - 241.054 241.054 241.054

* Fair Value through Other Comprehensive Income
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Buchwert Beizulegen-
der Zeitwert
31. Dezember 2017 FVOCI*- Finanzielle Sonstige Gesamt Gesamt
Eigenkapital- Vermdgens- finanzielle
instrumente werte zu  Verbindlich-
fortge- keiten
flhrten
Anschaf-

fungskosten

Aktiva

Beteiligungen 1.247 = = 1.247 1.247
Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen - 1.152 - 1.152 1.152
Sonstige Forderungen und Vermogens-

werte = 6.317 = 6.317 6.317
Summe finanzielle Vermoégenswerte 1.247 15.344 - 16.591 16.591
Passiva - -

Langfristige Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten - - 42.439 42.439 42.439

Verbindlichkeiten aus Anleihen - - 12.065 12.065 12.065

Kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniber

Kreditinstituten und aus Anleihen - - 86.882 86.882 86.882
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen = = 2.236 2.236 2.236
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten - - 12.869 12.869 12.869
Summe finanzielle Verbindlichkeiten - - 156.491 156.491 156.491

* Fair Value through Other Comprehensive Income

ForderungenauslieferungenundLeistungensowiesonstige ForderungenhabenRestlaufzeiten
mit kurzfristigem Charakter. Daher entsprechen ihre Buchwerte zum Abschlussstichtag ihren
beizulegenden Zeitwerten. Entsprechendes gilt fir die Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten. Lang- und kurzfristige
Verbindlichkeiten des ACCENTRO-Konzerns gegeniiber Kreditinstituten wurden bei Zu-
gang zu ihrem Fair Value abziiglich der Transaktionskosten angesetzt, der regelmaRig den
Anschaffungskosten entsprach. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten bei neu
erworbenen Gesellschaften wurden bei Zugang zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

In der Folge stellt der Buchwert aller langfristigen und kurzfristigen Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten zum Bilanzstichtag den Wert dar, der unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode zu den fortgefiihrten Anschaffungskosten fihrt. Unter Bericksichtigung der
geschaftsmodellinhdrenten schnellen Tilgung von Darlehen entspricht in Folgeperioden der
Fair Value ndherungsweise den fortgefiihrten Anschaffungskosten.

Die Bewertung der Anleihe ohne Wandlungsrecht erfolgte bei Zugang zu ihrem Fair Value abziig-
lich der Transaktionskosten, der den Anschaffungskosten unter Einbeziehung der Transaktions-
kosten entsprach und in der Folge zum Bilanzstichtag zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter
Anwendung der Effektivzinsmethode. Die Anleihen mit Wandlungsrecht wurden bei Zugang zu
ihrem beizulegenden Zeitwert unter Einbeziehung eines marktgerechten Vergleichszinses ab-
zliglich 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.
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Die beizulegenden Zeitwerte der finanziellen Vermégenswerte und Schulden sind mit
Ausnahme der Anleihe nach Stufe Ill durch Diskontierung finanzieller Uberschiisse bzw.
Zahlungsmittelabflisse ermittelt worden. Der beizulegende Zeitwert der Anleihe wurde dem
Borsenkurs am Marktplatz Frankfurt entnommen.

Das Nettoergebnis nach Bewertungskosten gemaR IAS 39 stellt sich wie folgt dar:

Financial Liabilities measured at
Amortized Cost (AmC)

2018 2017

Loans and Receivables (LaR)

2018 2017

(o] (o]
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Zinsertrage 944 304

Zinsaufwendungen 0 = 9.869 -9.107
Ergebnis aus Wertberichtigungen 205 - 47 0 =
Ertrag/Aufwand aus Ausbuchung

von Verbindlichkeiten 0 7 = 1.054
Nettoergebnis 1.149 264 9.869 -8.053

b) Finanzielle Risiken

Der Konzern ist durch seine Geschaftstatigkeit unterschiedlichen Risiken ausgesetzt. Hierzu
gehdren insbesondere Liquiditatsrisiken. Variable Darlehen werden, sofern relevant, nur im
untergeordneten 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 Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage sowie auf
die Cashflows des Konzerns minimiert werden. Fiir die Beschreibung des Risikomanagement-
systems wird auf Abschnitt 4 im Konzernlagebericht verwiesen.

Liquiditatsrisiko

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

31. Dezember 2018

Buchwert Summe Mittel- Mittel- Mittel- Mittel-
Mittel- abfluss abfluss abfluss abfluss
abflisse bis 1 Jahr 1 bis 3 3 bis5 nach 5
Jahre Jahre Jahren
| otew| vTEWR|  TEWR|  TER|  TER|  TER
Mittelabfluss
Finanzverbindlichkeiten
und Anleihe 231.253 245.378 60.397 172.748 1.595 10.598
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen
und Leistungen 4.816 4.816 4.816 - - -
Sonstige Verbindlich-
keiten 4.984 4.984 4.984 = = =
Mittelabfluss Verbindlich-
keiten aus Lieferungen
und Leistungen und
sonstige Verbindlich-
keiten 21.038 21.038 21.038 - - -
Mittelabfluss Verbindlich-
keiten im Anwendungs-
bereich von IFRS 7 262.091 276.216 91.235 172.748 1.595 10.598
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31. Dezember 2017

Buchwert Summe Mittel- Mittel- Mittel- Mittel-
Mittel- abfluss abfluss abfluss abfluss
abflisse bis 1 Jahr 1bis3 3 bis5 nach 5
Jahre Jahre Jahren
.| vtEWR| TEWR|  TELR|  TELR|  TER|  TER
Mittelabfluss
Finanzverbindlichkeiten 141.386 137.782 68.764 57.640 7.344 4.034
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen
und Leistungen 2.236 2.236 2.236 - - -
Sonstige Verbindlich-
keiten 12.869 12.869 12.869 = = =
Mittelabfluss Verbindlich-
keiten aus Lieferungen
und Leistungen und
sonstige Verbindlich-
keiten 15.105 15.105 15.105 = = =
Mittelabfluss Verbindlich-
keiten im Anwendungs-
bereich von IFRS 7 156.491 152.887 83.869 57.640 7.344 4.034

Bei verzinslichen Darlehen mit variablen Zinssdtzen wurde zur Bestimmung der Zinsauszah-
lungen in zukiinftigen Berichtsperioden auf die am jeweiligen Bilanzstichtag bestehenden
Zinssatze abgestellt. Der ACCENTRO-Konzern ist derzeit keinen wesentlichen Zinsrisiken aus-
gesetzt.

Der Anteil der Rickfiihrungen aus den Verkdufen von Handelsimmobilien in den kurzfristigen
Finanzverbindlichkeiten belduft sich planméaBig im Geschéftsjahr 2019 auf 54.357 TEUR.
Unter Berticksichtigung von Zinszahlungen und Regeltilgung werden 2019 insgesamt kurz-
fristige Zahlungsmittelabflisse in H6he von 60.397 TEUR erwartet.

Fir die Deckung der erwarteten Zahlungsmittelabflisse stehen im ACCENTRO-Konzern
stichtagsbezogen liquide Mittel in Hohe von 15.464 TEUR (Vorperiode: 7.875 TEUR) zur
Verfliigung. Zusatzlich sind Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe 18.607
TEUR sowie geschdtzte Vorratsimmobilien in H6he von 141.680 TEUR innerhalb eines
Jahres liquidierbar. Den kurzfristigen Verbindlichkeiten aus noch nicht abgerechneten
Betriebskosten in Hohe von 6.597 TEUR stehen kurzfristige Forderungen aus noch nicht abge-
rechneten Betriebskosten in Hohe von 8.064 TEUR gegeniiber.

Financial Covenants

Im Konzernkreis bestehen Kreditvertrdge und Unternehmensanleihen Uber insgesamt rund
106,3 Mio. EUR (Vorjahr: 21,7 Mio. EUR), bei denen Financial Covenants einzuhalten sind
(z.B. Kapitaldienstdeckungsquoten, Verschuldungsrelationen, Mindestjahresnettokaltmieten
beziehungsweise Nachrangwertausldufe, Change-of-Control). Bei einer Verletzung dieser
Vorgaben kdnnte es auf Basis eines vertraglich definierten Eskalationsverfahrens zu Einzah-
lungen auf Sperrkonten oder zu einer vorzeitigen Rickzahlungsverpflichtung kommen. Még-
lichen Vertragsverletzungen bei den Financial Covenants wird im Rahmen eines regelmaRigen
Kontakts mit den Banken friihzeitig begegnet. Des Weiteren wird durch eine entsprechende
Uberwachung versucht, dass ein sich abzeichnender Bruch von Covenants méglichst friih-
zeitig erkannt und durch geeignete MalBnahmen verhindert wird.

Die wesentlichen bestehenden Financial Covenants sind in Abschnitt 5.6 des Konzernanhangs
dargestellt.
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Der ACCENTRO-Konzern ist derzeit aus dem origindren Geschaftsmodell heraus keinen
wesentlichen Forderungsausfallrisiken ausgesetzt. An assoziierte Unternehmen und Betei-
ligungsunternehmen wurden jedoch mehrere langfristige Darlehen gewahrt, die teilweise
nachrangig und nicht vollsténdig besichert sind (siehe Abschnitt 5.1.3). ACCENTRO erbringt
fir 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 fiir sehr gering.

5.22 Geschdftsvorfdlle mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Eine Tochtergesellschaft des ACCENTRO-Konzerns (ESTAVIS Wohneigentum GmbH) ist person-
lich haftender Gesellschafter des Joint Ventures Wohneigentum Berlin GbR. Zum Abschluss-
stichtag bestehen Forderungen gegen die Wohneigentum Berlin GbR in H6he von 3 TEUR.

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

2018 2017
fest  variabel aktien- gesamt fest  variabel gesamt
basiert
TR TR| e TR | TAR| TRk Ten]
Jacopo Mingazzini 330 280 134 744 283 358 641

Insgesamt beliefen sich die ausgezahlten Gesamtbeziige des Vorstands im Geschéaftsjahr 2018
auf 620 TEUR. Diese Beziige enthalten neben der gezahlten Festvergiitung inklusive Sach-
bezug von 330 TEUR noch den unterjahrig ausgezahlten Tantiemeanspruch fiir das Vorjahr in
Hoéhe von 280 TEUR.

Am 3. Juli 2018 hat die EMMALU GmbH mitgeteilt, dass sie 272.851 Aktien der ACCENTRO
Real Estate AG auBerbdorslich erworben hat. Die EMMALU GmbH steht in enger Beziehung
zum Vorstand Jacopo Mingazzini. Die Aktien stammen aus dem Bestand des Hauptaktionars
der ACCENTRO. Es handelt sich somit um eine Transaktion zwischen dem Hauptaktiondr und
dem Vorstand der ACCENTRO Real 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 urspriinglich vereinbarten Kaufpreis zuriicknehmen muss. Durch diese Stillhalte-
verpflichtung qualifiziert diese Transaktion bilanziell als Aktienoptionsmodell (verwendete
Parameter: Strike price: 7,33 EUR; Laufzeit: 3 Jahre; Volatilitdt: 43,87 %; Dividendenrendite:
2 %; Risikofreier Zinssatz: -0,54%). Der Aufwand aus dieser aktienbasierten Vergiitung
betrdgt Gber die Laufzeit von 3 Jahren rund 1.200 TEUR, wovon rund 134 TEUR im Geschafts-
jahr 2018 abzugrenzen waren.

Die im Konzernabschluss fiir den Vorstand erfassten Aufwendungen fiir Vergiitung betrugen
im Berichtsjahr 804 TEUR und entfallen auf feste Beziige von 330 TEUR (Gehalt und Sach-
bezug) und die im Abschluss erfasste Riickstellung fiir Tantieme (240 TEUR) sowie eine
im Geschéaftsjahr 2018 aufwandswirksam erfasste Sondertantieme von 100 TEUR fiir das
Geschaftsjahr 2017. Des Weiteren fiihrte die vorgeschilderte aktienbasierte Vergiitung zu
einem der Periode zuzurechnenden Personalaufwand von 134 TEUR. Die Tantieme fiir das
Geschdftsjahr 2018 war im Berichtsjahr noch nicht zur Zahlung féllig.
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Die Mitglieder des Aufsichtsrats haben fiir die dargestellten Geschéftsjahre ausschlieBlich
fixe Vergiitungen erhalten:

2018 2017
fest fest
1 O 3 O

Axel Harloff (Vorsitzender) 60 60
Dr. Dirk Hoffmann (stellv. Vorsitzender) 45 45
Natig Ganiyev 30 2,5
Carsten Wolff (bis 8. Dezember 2017) 0 27,5
Summe 135 135

6 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Bis zum Zeitpunkt der Freigabe der Abschlusses im Geschdftsjahr 2019 erfolgten keine
Ereignisse mit wesentlicher Bedeutung fiir die ACCENTRO AG oder deren Konzernunternehmen.

7 Sonstige Angaben

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

2018 2017
1 =Y A
Abschlussprifungsleistungen 274 276%
Andere Bestatigungsleistungen 0 (0]
Steuerberatungsleistungen 0 (0]
Sonstige Leistungen 2777 14
Summe 551 290

* Die Honorare und Auslagen fiir Abschlusspriiferleistungen entfallen mit 5 TEUR auf das Vorjahr.
** In den sonstigen Leistungen ist mit 229 TEUR eine weiterbelastete Versicherungspramie im Zusammenhang mit der Erteilung
eines Comfort Letters enthalten.

Die Erkldrung zum Corporate Governance Kodex gemdB §161 AktG wurde im Marz
2019 abgegeben und den Aktiondren auf der Homepage der ACCENTRO Real Estate AG
(www.accentro.ag) dauerhaft zugdnglich gemacht.

Berlin, den 14. Mdrz 2019
f

Jacopo Mingazzini
Vorstand
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B Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemdR den anzuwendenden Rechnungslegungs-
grundsdtzen der Konzernabschluss ein den tatsdachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild
der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzern-Lagebericht
der Geschdftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so
dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird
sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns
beschrieben sind.

Berlin, den 14. Mdrz 2019

Jacopo Mingazzini
Vorstand
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B Bestdtigungsvermerk des Konzernabschlussprifers

Vermerk iiber die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der ACCENTRO Real Estate AG, Berlin, und ihrer Tochter-
gesellschaften (der Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2018, der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, der Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung und der
Konzernkapitalflussrechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018
sowie dem Konzernanhang, einschlieflich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungs-
legungsmethoden — gepriift. Dariber hinaus haben wir den mit dem Lagebericht zusammen-
gefassten Konzernlagebericht (im Folgenden ,Konzernlagebericht”) der ACCENTRO Real
Estate AG, Berlin, fiir das Geschdftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 gepriift.
Die auf der Internetseite der ACCENTRO Real Estate AG ver6ffentlichte Konzernerkldrung zur
Unternehmensfiihrung, auf die in Abschnitt 6 verwiesen wird, haben wir in Einklang mit den
deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

= entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie
siein 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 2018 sowie seiner Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 und

= vermittelt der beigefigte Konzernlagebericht insgesamt 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 zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Priifungsurteil
zum Konzernlagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der auf der Internetseite der
ACCENTRO Real Estate AG veroffentlichten Konzernerkldrung zur Unternehmensfiihrung,
auf die in Abschnitt 6 im mit dem Konzernlagebericht verwiesen wird.

Gemadl § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit Konzernlageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537/2014; im Folgenden
.EU-APrV0") unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschluss-
priifers fir die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts" unseres Besta-
tigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhan-
gig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Dariiber hinaus erkldren wir gemiR
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 fiir unsere Prifungs-
urteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.
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Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung des Konzern-
abschlusses

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflicht-
gemdlen Ermessen am bedeutsamsten in unserer Priifung des Konzernabschlusses fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 waren. Diese Sachverhalte wurden
im Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzernabschlusses als Ganzem und bei der
Bildung unseres Priifungsurteils hierzu beriicksichtigt; wir geben kein gesondertes Priifungs-
urteil zu diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Priifungssachverhalte 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

Fiir das Geschaftsjahr 2018 weist der Konzern Umsatzerlése aus dem Verkauf von Vorrats-
immobilien in Hohe von EUR 194,0 Mio. aus, die 94,4 % der gesamten Umsatzerldse
betragen. Diese Umsatzerlése werden im Wege der Einzelprivatisierung von Wohnein-
heiten und durch sogenannte Immobilienportfolioverkdufe erwirtschaftet, wobei das
Prifungsrisiko dieser beiden Vertriebskandle unterschiedlich zu beurteilen ist. Wahrend
in der Einzelprivatisierung der Umsatzrealisierung weitgehend standardisierte Kaufver-
trdge und wenig ermessensbehaftete sowie wenig komplexe Bilanzierungsentscheidun-
gen zu Grunde liegen, muss bei Immobilienportfolioverkdufen aufgrund ihres héheren
Komplexitdtsgrades beziiglich der Umsatzrealisation in der Regel eine Einzelfallwiirdigung
auf Basis des jeweiligen VerduBerungsvertrages erfolgen.

Die Angaben der Gesellschaft zur Erfassung von Umsatzerldsen sind in den Textziffern
»2.12"und ,5.11" im Konzernanhang sowie in den Abschnitten 2.3 ,Gesché&ftsverlauf” und
2.4 ,Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage” des Konzernlageberichts enthalten.

Der Vorstand bedient sich bei VerduBerung groRerer Immobilienportfolios steuerlicher, recht-
licher und bilanzieller Expertise durch sachverstandige Dritte. Je nach Vertragsgestaltung
kann eine VerauBerung 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 Gibertragen werden, wobei der Vorstand mafgeblich in die Ver-
tragsgestaltung einbezogen ist.

Bei Einzelprivatisierungen erfolgt der Nutzen- und Lasten-Ubergang des Objektes und damit
die Erlosrealisierung Ublicherweise mit dem Eingang des Kaufpreises bei der Gesellschaft
oder auf einem Notaranderkonto, kann aber auch an die Erfiillung weiterer Voraussetzungen
geknlpft sein.

Das Risiko fiir den Konzernabschluss besteht in einer nicht erfolgten oder nicht perioden-
gerechten Erldsrealisierung im Berichtsjahr. Unter Berlicksichtigung des wesentlichen Wert-
beitrages jeder ImmobilienportfolioverduBerung und der Vielzahl an Einzelprivatisierungen
in zeitlicher Nahe zum Bilanzstichtag ist das Risiko wesentlicher Fehler beziglich der Umsatz-
realisation aus diesen Verkaufstransaktionen im Rahmen unserer Priifung von besonderer
Bedeutung.
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b) Priiferisches Vorgehen und Schlussfolgerungen

Die Prifung der Umsatzrealisierung bei Immobilienportfolios erfolgt im Wesentlichen
einzelfallbezogen durch kritische Wiirdigung der Vertragsgestaltung. Im Geschéftsjahr 2018
wurden 13 VerduBerungen als sogenannte Portfolioverkdufe getdtigt. Wir haben im Wege
der Einzelfallpriifung sémtliche Portfolio-Kaufvertrage insbesondere in Bezug auf deren
korrekte Umsatzrealisierung gewiirdigt. Die von der Gesellschaft vorgenommenen Beurtei-
lungen der vertraglichen Regelungen unter Einholung rechtlichen Rats von sachverstandigen
Dritten sind hinreichend dokumentiert und begriindet, um die vorgenommenen Umsatz-
realisationen von Immobilienportfolioverkdufen zu rechtfertigen.

Fir die Umsatzrealisierung aus Einzelprivatisierungen haben wir den Prozess im Konzern
zur Gewadhrleistung der Vollstandigkeit und Richtigkeit der Erléserfassung aufgenommen
und auf Angemessenheit beurteilt. Fir die im Rahmen des Prozesses identifizierten Kontrol-
len haben wir angemessene Funktionstests zur Beurteilung von deren Wirksamkeit durch-
gefiihrt. Fir Objektverkdufe aus Einzelprivatisierungen in zeitlicher Ndhe zum Stichtag
haben wir uns durch Einsichtnahme in die Kaufvertrdge und die Verifizierung des Zahlungs-
eingangs in einer umfangreichen Stichprobe von der zutreffenden Umsatzrealisierung im
Berichtsjahr Gberzeugt.

Aus unseren Priifungshandlungen 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 2018 weist der Konzern als wesentliche Vermdgenswerte Vorrats-
immobilien in Hohe von 345,2 Mio. EUR aus. Der Anteil an der Bilanzsumme belduft sich auf
rd. 72,8 %. Als Vorratsimmobilien werden zum Zwecke der kurzfristigen Privatisierung und
VerduRerung erworbene Immobilien ausgewiesen. Der Nutzen- und Lasteniibergang und
damit die Beherrschung der Vorratsimmobilien ist in den meisten Fallen an die Zahlung des
Kaufpreises, zum Teil auch an die Erfiillung weiterer Auflagen, geknipft. Neben dem Kauf-
preis sind die Anschaffungsnebenkosten des Erwerbs, typischerweise Grunderwerbsteuer,
Notargebihren und Vermittlungsprovisionen, zum Erwerbszeitpunkt vollstdndig und richtig
zu erfassen. Die Kosten der fiir die Herstellung der VerduBerungsfahigkeit durchgefiihrten
Bau- und InstandhaltungsmalRnahmen werden als nachtragliche Anschaffungskosten bilan-
ziert. Die Anschaffungskosten sind entsprechend der erwarteten Verkaufspreise in einem
sachgerechten Verfahren so auf die einzelnen Wohneinheiten der erworbenen Vorrats-
immobilien zu verteilen, dass eine weitgehend konsistente Margenrealisierung bei deren
Verkauf gewdhrleistet wird. Bei Verkauf einzelner Wohneinheiten sind die diesen zugeord-
neten anteiligen Anschaffungskosten vollstdndig und periodengerecht 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 beriicksichtigen sind.

Die Angaben der Gesellschaft zur bilanziellen Darstellung der Vorratsimmobilien sind in
den Textziffern ,2.8", und ,5.2" im Konzernanhang sowie im Abschnitt ,,2.4 Ertrags-, Finanz-
und Vermogenslage” des Konzernlageberichts enthalten.

Aufgrund der absoluten und relativen Hohe sind die korrekte Bestandserfassung und Be-

wertung der Vorratsimmobilien fiir den Konzernabschluss und damit fiir unsere Priifung von
besonderer Bedeutung.
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Wir haben den Prozess im Konzern zur Gewahrleistung der Vollstdndigkeit und Richtig-
keit der Erfassung der Anschaffungskosten der Vorratsimmobilien, der sachgerechten
Aufteilung auf die erworbenen Wohneinheiten und der korrekten Ausbuchung der ab-
gegangenen Buchwerte bei Verkauf aufgenommen und auf Angemessenheit beurteilt. Fir
die im Rahmen des Prozesses identifizierten Kontrollen haben wir angemessene Funktions-
tests zur Beurteilung von deren Wirksamkeit durchgefiihrt. Fir die wesentlichen Ankaufe
von Vorratsimmobilien des Berichtsjahres haben wir den Eigentumsiibergang und die
Ermittlung der Anschaffungskosten anhand der Kaufvertrage und der Belege zu den An-
schaffungsnebenkosten nachvollzogen. Fiir die wesentlichen Verkdufe des Berichtsjahres
haben wir die Ausbuchung der zugehdrigen Bestandswerte vollstdandig und fir die Gbrigen
Verkdufe in Stichproben auf Basis einer Margenanalyse gepriift. Bei den schon langer im
Bestand befindlichen Vorratsimmobilen haben wir uns anhand der realisierten und geplan-
ten Verkdufe und deren Margen Gberzeugt, dass keine wesentlichen Werthaltigkeitsrisiken
bestehen.

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

Sonstige Informationen
Der gesetzliche Vertreter ist fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen:

— die auf der Internetseite der ACCENTRO Real Estate AG verdffentlichte Konzernerkldrung
zur Unternehmensfiihrung, auf die in Abschnitt 6 des Konzernlageberichts verwiesen wird,

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

— die Ubrigen Teile des Geschéaftsberichts, mit Ausnahme des gepriiften Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts sowie unseres Bestdtigungsvermerks,

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

Kodexes.

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich
nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungs-
urteil noch irgendeine andere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Konzernabschlusspriifung haben wir die Verantwortung, die
sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zum Konzernlagebericht oder
unseren bei der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, 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 ent-
spricht, und dafir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fir die internen
Kontrollen, die er als notwendig bestimmt hat, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses
zu ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses ist der gesetzliche Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Darlber hinaus ist er dafiir verantwort-
lich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der
Einstellung des Geschéftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

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

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir 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 dariiber zu erlangen, ob der Konzernab-
schluss 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 Konzern-
abschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Ab-
schlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus VerstoRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Geschaftsbericht 2018 - ACCENTRO Real Estate AG

119



Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemdBes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariber hinaus

® identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder un-
beabsichtigter — falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht,
planen und fiihren 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 aufge-
deckt werden, ist bei VerstéRen héher als bei Unrichtigkeiten, da Verst6Re betriigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstel-
lungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

= gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Prifung des Konzernabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Konzernlageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den ge-
gebenen 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
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.

= ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des von dem gesetzlichen Ver-
treter angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheitim Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fdhigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben
im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kdnnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfiihren kann.

®  beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses
einschliefllich 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 ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

* holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinfor-
mationen der Unternehmen oder Geschéftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um
Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind
verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschluss-
prifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fiir unsere Priifungsurteile.

= beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.
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Bestatigungsvermerk des Konzernabschlussprifers M KONZERN-ABSCHLUSS

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

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschlieflich etwaiger Mdngel im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Priifung
feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erklérung ab, dass wir
die relevanten Unabhangigkeitsanforderungen eingehalten haben, und erdrtern mit ihnen
alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftigerweise angenommen
werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit auswirken, und die hierzu getroffenen
Schutzmallnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die Uberwachung Verantwortli-
chen erértert haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Prifung 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 schlieRen die 6ffentliche Angabe des Sach-
verhalts aus.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Ubrige Angaben gemaR Artikel 10 EU-APrvVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 15. Mai 2018 als Konzernabschlusspriifer gewahlt.
Wir wurden am 28. Januar 2019 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit
dem Rumpfgeschdftsjahr 2014 als Konzernabschlusspriifer der ACCENTRO Real Estate Aktien-
gesellschaft, Berlin, tatig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Priifungsurteile mit dem
zusatzlichen Bericht an den Aufsichtsrat nach Artikel 11 EU-APrVO (Priifungsbericht) in

Einklang stehen.

Verantwortlicher Wirtschaftspriifer

Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftsprifer ist Herr Florian RiedL.
Hamburg, 14. Mdrz 2019

Ebner Stolz GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft

Dirk Schitzenmeister Florian Riedl
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Personalia @ WEITERE INFORMATIONEN

B Personalia

Der Aufsichtsrat

Axel Harloff (Vorsitzender)

= Mitglied des Aufsichtsrats seit 1. September 2014

*  Kaufmann

= 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)
= Mitglied des Aufsichtsrats seit 1. September 2014
= Rechtsanwalt
= weitere Positionen in vergleichbaren in- und auslandischen Kontrollgremien:
— Aufsichtsratsvorsitzender der ADLER Real Estate AG, Berlin
— Aufsichtsratsvorsitzender der WESTGRUND AG, Berlin
— Aufsichtsratsvorsitzender der SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA, Frankfurt am Main

Natig Ganiyev
= Mitglied des Aufsichtsrats seit 1. Dezember 2017
= Geschaftsfihrer der Vestigo Capital Advisors LLP, London
= weitere Positionen in vergleichbaren in- und auslandischen Kontrollgremien:
- Director Brookline Capital GP Limited, Guernsey
— Mitglied des Vorstands der Malta Montenegro Wind Power ]V Ltd, Ta' Xbiex, Malta

Der Vorstand

Jacopo Mingazzini

= Erstmals bestellt am 16. Mdrz 2012
= Zurzeit bestellt bis 15. Marz 2021
= Kaufmann
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B 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 fiir Aussagen iiber die zukiinftige finanzielle Ertragsfahig-
keit, Plane und Erwartungen in Bezug auf das Geschdft und das Management der ACCENTRO
Real Estate AG, iber Wachstum und Profitabilitdt sowie wirtschaftliche und regulatorische
Rahmenbedingungen und andere Faktoren, denen die ACCENTRO ausgesetzt ist.

Die in die Zukunft gerichteten Aussagen beruhen auf gegenwadrtigen, nach bestem Wissen
vorgenommenen Einschdtzungen und Annahmen der Gesellschaft. Solche in die Zukunft
gerichteten Aussagen basieren auf Annahmen und unterliegen Risiken, Ungewissheiten und
anderen Faktoren, die dazu fiihren kdnnen, dass die tatsdchlichen Ergebnisse einschlieBlich
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der ACCENTRO wesentlich von denjenigen abwei-
chen oder negativer ausfallen als diejenigen, die in diesen Aussagen ausdriicklich oder impli-
zit angenommen oder beschrieben werden. Die Geschéaftstatigkeit der ACCENTRO unterliegt
einer Reihe von Risiken und Unsicherheiten, die auch dazu fihren kdnnen, dass eine zukunfts-
gerichtete Aussage, Einschdtzung oder Vorhersage unzutreffend wird.
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Finanzkalender @ WEITERE INFORMATIONEN

B Finanzkalender

2019

3.Mai 2019 Quartalsmitteilung fiir den Zeitraum 1. Januar bis 31. Mdrz 2019
14.Mai 2019 Ordentliche Hauptversammlung, Berlin

12. Juni 2019 Quirin Champions 2019 Investorenkonferenz, Frankfurt

8. August 2019 Halbjahresfinanzbericht 2019

3.September 2019 SRC Forum Financials & Real Estate 2019, Frankfurt
23.-26.Sept. 2019 Baader Investment Conference 2019, Miinchen

6. November 2019  Quartalsmitteilung fiir den Zeitraum 1. Januar bis 30. September 2019

Diese Termine sind vorldufig. Bitte entnehmen Sie alle endgiiltigen Termine unserer Website
www.accentro.ag.
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B Impressum HCCENTRO

ACCENTRO Real Estate AG REAL ESTATE AG
UhlandstraRe 165

10719 Berlin

Telefon: +49 (0)30 887 181-0

Telefax: +49 (0)30 887181-11

E-Mail: mail@accentro.ag

Home: www.accentro.ag

Vorstand

Jacopo Mingazzini

Aufsichtsratsvorsitzender

Axel Harloff, Hamburg

Kontakt

ACCENTRO Real Estate AG
Investor & Public Relations
Telefon: +49 (0)30 887 181-799
Telefax: +49 (0)30 887 181-779
E-Mail: ir@accentro.ag

Konzept, Redaktion, Layoutsatz

Goldmund Kommunikation, Berlin
www.goldmund-kommunikation.de

Bildnachweis

Vorstandsfoto: Die Hoffotografen
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