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Bilanz zum 31. Dezember 2019
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Noratis AG

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2019

AKTIVA
31.12.2019 31.12.2018
EUR EUR
A. ANLAGEVERMOGEN
I.  Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 33.578,00 50.893,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiucke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbau 9.613,00 10.094,00
2. andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 384.523.00 448.871.00
394.136,00 458.965,00
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 4.571.972,80 4.371.972,80
B. UMLAUFVERMOGEN
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere
Vorrate
1. Grundstiucke und grundstiicksgleiche Rechte mit
fertigen Bauten 153.666.898,38 98.062.140,89
2. geleistete Anzahlungen 0,00 532.835,63

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 8.186.828,15
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 12.550.615,63
3. sonstige Vermdgensgegenstande 321.208,27

. Wertpapiere
1. sonstige Wertpapiere

IV. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben
bei Kreditinstituten und Schecks

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

153.666.898,38

21.058.652,05

1.652.158,98

6.324.125,61

1.836.212,42

98.594.976,52

23.553.813,98
12.288.640,27
403.106,98

36.245.561,23

1.808.560,00

5.827.643,94

2.021.849.05

189.537.734,24

149.380.421,54

PASSIVA

A.

C.

D.

EIGENKAPITAL
I.  Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage

11l. Bilanzgewinn

RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerruckstellungen
2. sonstige Rickstellungen

VERBINDLICHKEITEN

1. Anleihen

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
Unternehmen

6. sonstige Verbindlichkeiten

ok wDd

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Blatt 4
31.12.2019 31.12.2018
EUR EUR
3.601.897,00 3.601.897,00
31.490.785,50 31.490.785,50
11.501.775.90 9.867.469,38

—_— s Y, I

46.594.458,40

242.569,66
2.027.930,45

—_—e IOV,

2.270.500,11

5.925.625,00
105.668.117,85
3.000,00
18.315.330,68

10.005.038,61
547.548,37

—_— 020,90

140.464.660,51

208.115,22

—2:000.30J,90

44.960.151,88

2.039.066,73
1.949.332,28

—_—d0g.o0£,20

3.988.399,01

5.928.000,00
88.345.242,31
7.200,00
1.607.435,16

4.000.876,44
379.381,45

—_— 00T

100.268.135,36

163.735,29

189.537.734.24

149.380.421,54
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit

vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019

elektronische Fassung



Noratis AG

10.

11.
12.

13.
14.

15.

16.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

Umsatzerlose

Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen

sonstige betriebliche Ertrége

Materialaufwand
a) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fir Unterstitzung

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdégens und Sachanlagen

sonstige betriebliche Aufwendungen

sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
- davon aus verbundenen Unternehmen:
EUR 847.385,23 (Vorjahr: EUR 337.900,78)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- davon an verbundene Unternehmen:
EUR 327.397,17 (Vorjahr: EUR 160.577,81)

Aufwendungen aus Ergebnisabflihrungsvertrag

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

sonstige Steuern
Jahresuberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn

Blatt 6
2019 2018
EUR EUR
51.937.284,12 48.826.062,05

55.604.757,49
578.531,84

-85.452.523,64

19.966.083,00
172.361,75

-46.892.461,92

-4.446.327,11 -3.240.106.46
-89.898.850,75 -50.132.568,38

-3.582.669,77 -3.147.233,25
-474.539,23 -379.481,82
-4.057.209,00 -3.526.715,07

-187.312,67 -170.149,08

-3.285.994,25 -2.935.025,29

997.328,65 546.109,52

-2.892.788,80 -2.698.322,02

0,00 -1.754,63

-2.476.074,01 -2.760.056,28

6.319.672,62 7.286.025,57

-2.900,00 -3.072,84

6.316.772,62 7.282.952,73

5.185.003,28 2.584.516,65

11.501.775,90 9.867.469,38
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Anhang fur das Geschaftsjahr 2019
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A. Allgemeine Hinweise

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 wurde unter Berlcksichti-
gung der Vorschriften des HGB flr Kapitalgesellschaften, der Regelungen des Aktien-
gesetzes sowie der Satzung vom 17. Juni 2019 aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.

Angaben zur Identifikation der Gesellschaft:

Firma: Noratis AG
Sitz: Eschborn
Registergericht: Amtsgericht Frankfurt am Main

Registernummer: HRB 108645
Die Aktien der Gesellschaft werden seit dem 30. Juni 2017 im Freiverkehr an der Wert-

papierborse Frankfurt und dort im Scale-Segment gefuhrt. Die Noratis AG gilt somit nicht

als ,borsennotiert” oder ,kapitalmarktorientiert” in Sinne des § 264d HGB.

elektronische Fassung
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B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Beim Jahresabschluss wurden im Wesentlichen die bisher angewandten Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden beibehalten.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermogens
sind zu Anschaffungskosten bilanziert und werden, sofern sie der Abnutzung unterlie-
gen, entsprechend ihrer Nutzungsdauer um planméaRige Abschreibungen (lineare Me-
thode) vermindert. Die zugrunde gelegte Nutzungsdauer wurde nach sachgerechten

Schatzungen ermittelt.

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt
und wird, soweit abnutzbar, um planmafRiige Abschreibungen vermindert. Es werden kei-

ne Eigenleistungen aktiviert, sondern ausschlie3lich Aufwendungen von Dritten.

Die VermoOgensgegenstande des Sachanlagevermogens werden nach Maf3gabe der vo-
raussichtlichen Nutzungsdauer abgeschrieben. Die Anlagegiter werden linear abge-
schrieben. Geringwertige Anlageguter bis zu einem Netto-Einzelwert von EUR 800,00
sind im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben bzw. als Aufwand erfasst worden; ihr so-

fortiger Abgang wurde unterstellt.

Bei den Finanzanlagen werden die Anteilsrechte grundsatzlich zu Anschaffungskosten
angesetzt. Sofern eine voraussichtlich dauernde Wertminderung vorliegt, wird der nied-

rigere beizulegende Wert angesetzt.

Die Grundstiicke und Immobilien der Gesellschaft werden im Umlaufvermdgen bilan-
ziert. Alle Objektankaufe erfolgen grundsatzlich in WeiterverauRerungsabsicht. Sie wer-
den stets unter den zum Verkauf bestimmten Grundstiicken ausgewiesen, wenn nicht
ausnahmsweise eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist. Derzeit sind alle gehaltenen
Objekte zur Vermarktung bestimmt. Bewertet sind Vorratsimmobilien mit ihren Anschaf-
fungs- und Anschaffungsnebenkosten zuziiglich der bis zum Bilanzstichtag erbrachten
Erneuerungs- und Modernisierungsaufwendungen zur Verbesserung der Vermarktungs-

fahigkeit. Zinsen fur Fremdkapital gemaR § 255 Abs. 3 HGB werden nicht aktiviert.

elektronische Fassung
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Bei Ubergang der maRgeblichen mit dem Grundstiickseigentum verbundenen Risiken
und Chancen auf den Kaufer, was in der Regel bei Ubergang von Besitz, Nutzen, Lasten
und Gefahr an den Grundstiicken eintritt, werden die verduf3erten Immobilien als Be-
standsminderung und Abgang verbucht. Zu diesem Zeitpunkt erfolgt entsprechend der

gewinnrealisierende Umsatzausweis.

Die Ermittlung etwaig ausnahmsweise niedrigerer beizulegender Werte erfolgt nach dem
Grundsatz der verlustfreien Bewertung, wobei von den voraussichtlichen Verkaufsprei-

sen Abschlage fir noch anfallende Kosten vorgenommen werden.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind zum Nennwert angesetzt.
Allen risikobehafteten Posten ist durch die Bildung angemessener Wertberichtigungen
Rechnung getragen. Sofern vorhanden, werden unverzinsliche oder niedrig verzinsliche

Forderungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr abgezinst.

Die Bewertung der Wertpapiere des Umlaufvermdgens erfolgt zu Anschaffungskosten.
Sofern sich am Abschlussstichtag ein niedrigerer Wert ergibt, wird dieser angesetzt. Ab-
wertungen auf den handelsrechtlichen Niederstwert waren zum Bilanzstichtag 31. De-

zember 2019 nicht erforderlich.

Die Steuerriickstellungen beinhalten das Geschaftsjahr betreffende noch nicht veran-

lagte Steuern.

Die sonstigen Ruckstellungen bericksichtigen alle ungewisse Verbindlichkeiten und
drohende Verluste aus schwebenden Geschéften. Sie sind in Hohe des nach verninfti-
ger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrags (d.h. einschlieBlich zu-
kunftiger Kosten- und Preissteigerungen) angesetzt. Sofern vorhanden, werden Riick-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr abgezinst. Hierunter werden
auch alle voraussichtlichen Modernisierungsaufwendungen ausgewiesen, die nach rea-

lisiertem Verkauf noch von der Noratis AG zu erbringen sind.

Verbindlichkeiten sind zum Erflllungsbetrag angesetzt.

elektronische Fassung
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C. Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermdégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermoégens ist unter Angabe der

Abschreibungen des Geschéftsjahres im beigefligten Anlagenspiegel dargestellt.

Angaben zum Anteilsbesitz

Gesellschaft Wahrung  Beteiligung Eigenkapital Ergebnis

nach HGB nach HGB

31.12.2019 2019

% in TEUR in TEUR

Noratis Wohnen GmbH, TEUR 100 4.434 273
Eschborn

Noratis Living GmbH, TEUR 94 6.877 6.404
Eschborn

Noratis Habitat GmbH, TEUR 100 93 -572
Eschborn

Mit Beurkundung und dem Verschmelzungsvertrag vom 29. Juli 2019 wurden die Ge-
sellschaften Noratis Residential GmbH, eingetragen im Handelsregister des Amtsge-
richts Frankfurt am Main unter HRB 102293 und Zweite HeBa Immobilien UG (haf-
tungsbeschrankt), eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main
unter HRB 92909 auf die Noratis Wohnen GmbH, eingetragen im Handelsregister des
Amtsgerichts Frankfurt am Main unter HRB 102252, riickwirkend zum 1. Januar 2019

00.00 Uhr verschmolzen.

Vorrate

Bei den Vorraten handelt es sich um zum Weiterverkauf bestimmte Wohnobjekte und

Grundstiicke.

elektronische Fassung
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Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen enthalten verzinsliche Forderungen
in Hohe von TEUR 12.551 (Vorjahr TEUR 12.181), die innerhalb eines Jahres féllig
sind. Die ubrigen Forderungen betreffen im Wesentlichen Forderungen aus Lieferun-

gen und Leistungen.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermégensgegenstande
in H6he von TEUR 8.508 (Vorjahr TEUR 23.957) sind wie im Vorjahr innerhalb eines
Jahres fallig und enthalten Forderungen aus Immobilienverkaufen in Héhe von TEUR
7.721 (Vorjahr TEUR 23.268). Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten Steuer-
erstattungsanspriiche in Hohe von TEUR 20 (Vorjahr TEUR 326).

Wertpapiere

Am Bilanzstichtag 31. Dezember 2019 besitzt die Gesellschaft zuriickgekaufte Anleihe-

stucke (wir verweisen unsere Ausfihrungen zu der Anleihe bei den Verbindlichkeiten) in

Hohe von TEUR 1.589 (Vorjahr TEUR 1.739) sowie zum Bilanzstichtag aufgelaufene

Zinsforderungen in Hohe von TEUR 63 (Vorjahr TEUR 70). Eine Saldierung ist nicht er-

folgt, da ein Wiederinverkehrbringen nicht endgiiltig ausgeschlossen ist.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der Posten enthalt im Wesentlichen Abgrenzungen hinsichtlich der im Zuge der aufge-

nommenen Darlehen geleisteten Strukturierungsentgelte, Kreditprovisionen und Arran-

gement Fees sowie vorausgezahlte Mieten.

Gezeichnetes Kapital

Am Bilanzstichtag 31. Dezember 2019 betragt das Grundkapital der Gesellschaft unver-
andert zum Vorjahr EUR 3.601.897,00.

elektronische Fassung
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Die Aktionarsstruktur der Gesellschaft stellt sich zum 31. Dezember 2019 wie folgt dar:

Aktionéare Geschaftssitz Anteil am Anteil Anzahl
oder Wohnort gez. Kapital in EUR in % Stimmen

Terratis GmbH Eschborn 440.134,00 12,22 440.134
Igor Bugarski Neu-Isenburg 666.666,00 18,51 666.666
Hansaco AS Riga, Lettland 677.650,00 18,81 677.650
Ubrige Aktionare 1.817.447,00 50,46 1.817.447
3.601.897,00 100,00 3.601.897*

*) auf den Inhaber lautende Stammaktien ohne Nennbetrag (Stiickaktien)

Genehmigtes Kapital

Der Vorstand der Noratis AG ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 3. Mai
2018 erméchtigt das Grundkapital der Gesellschaft bis zum 2. Mai 2023 mit Zustimmung
des Aufsichtsrats um bis zu EUR 460.000,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlage einmal

oder mehrmals zu erhéhen (genehmigtes Kapital 2018).

Der Vorstand der Noratis AG ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 17. Juni
2019 ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft bis zum 16. Juni 2024 mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats um bis zu EUR 1.340.948,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlage
einmal oder mehrmals zu erh6hen (genehmigtes Kapital 2019).

Am 31. Dezember 2019 besteht ein genehmigtes Kapital (gemaf? § 160 Abs. 1 Nr. 4
AktG) in Hohe von insgesamt EUR 1.800.948,00 (Vorjahr EUR 778.103,00).

Kapitalricklage

Am Bilanzstichtag 31. Dezember 2019 betragt die Kapitalriicklage unveréandert zum Vor-
jahr EUR 31.490.785,50.

elektronische Fassung
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Sonstige Rickstellungen

Soweit zum Realisationszeitpunkt des Immobilienverkaufs noch Modernisierungsarbei-
ten ausstehen, bertcksichtigt die Noratis AG die voraussichtlich noch anfallenden Auf-
wendungen durch den Ansatz einer Rickstellung. Zum 31. Dezember 2019 sind diesbe-
zlgliche Rickstellungen in Hohe von TEUR 421 (Vorjahr TEUR 845) passiviert. Zusatz-
lich werden Rickstellungen fir eingegangene Verpflichtungen in Zusammenhang mit
Grundsticksverkaufen in Héhe von TEUR 647 (Vorjahr TEUR 193) gebildet.

Die sonstigen Ruckstellungen umfassen im Weiteren personalbezogene Aufwendungen,

Kosten fiir Abschluss- und Prifkosten, Aufbewahrungskosten sowie noch ausstehende

Rechnungen.

Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten und die Besicherung der Verbindlichkeiten sind im Verbindlichkeiten-

spiegel im Einzelnen dargestellt.

Noratis AG 31.12.2019
in TEUR Restlaufzeit besichert Gesamt
bis bis tber
Art der Verbindlichkeit 1 Jahr 4 Jahre 5 Jahre
1. Anleihe 226 5.700 0 0 5.926
2. Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten 4.185 78.681 22.802 104.060 105.668

3. erhaltene Anzahlungen

3
auf Bestellungen s 0 0 0
4. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 18.315 0 0 0 18.315
5. Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundene Unternehmen 10.005 0 0 0 10.005
6. Sonstige Verbindlichkeiten 548 0 0 0 548
- davon aus Steuern 130 0 0 0 130
- davon im Rahmen der 4 0 0 0 4

sozialen Sicherheit

elektronische Fassung
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Noratis AG 31.12.2018
in TEUR Restlaufzeit besichert Gesamt
bis bis tber

Art der Verbindlichkeit 1 Jahr 4 Jahre 5 Jahre
1. Anleihe 228 5.700 0 0 5.928
2. Verbindlichkeiten

gegeniber Kreditinstituten 20.066 46.293 21.986 82.169 88.345
3. erhaltene Anzahlungen 7 0 0 0 7

auf Bestellungen
4. Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 1.608 0 0 0 1.608
5. Verbindlichkeiten gegentiber

verbundene Unternehmen 4.001 0 0 0 4.001

6. Sonstige Verbindlichkeiten 379 0 0 0 379

- davon aus Steuern 270 0 0 0 270

- davon im Rahmen der 9 0 0 0 9

sozialen Sicherheit

Am 19. Juni 2017 hat die Noratis AG Inhaberschuldverschreibungen (Anleihe) im Ge-
samtnennbetrag von TEUR 5.700 (Globalurkunde) eingeteilt in 5.700 Inhaber-
Teilschuldverschreibungen zu je TEUR 1 verbrieft. Am Bilanzstichtag 31. Dezember
2019 sind von dem Gesamtnennbetrag TEUR 5.700 (Vorjahr TEUR 5.700) begeben.

Gemal den Anleihebedingungen besteht eine Endfalligkeit der Inhaberschuldverschrei-
bung am 19. Juni 2022, wobei vorzeitige Riickzahlungen unter den gegebenen Umstan-
den mdglich sind. Die Anleihe wird mit 7,5 % p.a. verzinst. Die Anleihe begrindet unmit-

telbare, nicht nachrangige und nicht besicherte Verbindlichkeiten der Gesellschaft.

Zum Stichtag 31. Dezember 2019 sind fiur die Anleihe Zinsen in H6he von TEUR 226
(Vorjahr TEUR 228) im Posten enthalten.

Die besicherten Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind in voller Héhe durch
Grundpfandrechte sowie durch Abtretungen von Kaufpreisen und Mietforderungen ge-

sichert.
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Haftungsverhéltnisse

Im Zuge von Grundstickkaufvertragen der Noratis Wohnen GmbH und der Noratis
Residential GmbH erklarte die Noratis AG gegenlber etwaigen Haftungsansprichen

der Kaufer einen Schuldbeitritt als Gesamtschuldner.

Durch die Verschmelzung gingen Rickstellungen aus noch zu erbringenden Modernisie-
rungsmafnahmen der Noratis Residential GmbH in H6he von TEUR 252 zum 01. Janu-
ar 2019 auf die Noratis Wohnen GmbH tber. Zum 31. Dezember 2019 weist die Noratis
Wohnen GmbH Riuckstellungen fur noch zu erbringende Modernisierungsmaflinahmen in
Hohe von TEUR 240 aus der Verschmelzung und TEUR 0 (Vorjahr TEUR 389) aus ei-

genen Verpflichtungen aus.

Im Zeitpunkt der Jahresabschlusserstellung ist mit keiner Inanspruchnahme aus diesem

Schuldbeitritt zu rechnen.

Die Noratis AG hat zugunsten der Tochtergesellschaft Noratis Wohnen GmbH gegen-
Uber den finanzierenden Kreditinstituten korrespondierend Ulber die Laufzeit des Kredit-
verhdltnisses fur Objektfinanzierungen Patronatserklarungen dergestalt abgegeben, dass
die Noratis Wohnen GmbH finanziell so ausgestattet wird, dass sie ihren Verbindlichkeiten
aus dem Kreditvertrag nachkommen kann. Zum 31. Dezember 2019 betragt das seitens
der Noratis Wohnen GmbH in Anspruch genommene Darlehensvolumen TEUR 20.568
(Vorjahr TEUR 0).

Zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung ist mit keiner Inanspruchnahme aus diesen Pat-
ronatserklarungen zu rechnen, da die Tochtergesellschaft ihren Verpflichtungen aus den

Kreditvertragen nachgekommen ist.

Die Noratis AG hat zugunsten der Tochtergesellschaft Noratis Habitat GmbH gegen-
Uber den finanzierenden Kreditinstituten korrespondierend Uber die Laufzeit des Kredit-
verhaltnisses fur Objektfinanzierungen Patronatserklarungen dergestalt abgegeben,
dass die Noratis Habitat GmbH finanziell so ausgestattet wird, dass sie ihren Verbind-
lichkeiten aus dem Kreditvertrag nachkommen kann. Zum 31. Dezember 2019 betrégt
das seitens der Noratis Habitat GmbH in Anspruch genommene Darlehensvolumen
TEUR 48.827 (Vorjahr TEUR 48.962).
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Zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung ist mit keiner Inanspruchnahme aus diesen Pat-
ronatserklarungen zu rechnen, da die Tochtergesellschaft ihren Verpflichtungen aus den

Kreditvertragen nachgekommen ist.

Im Vorjahr hat die Noratis AG zugunsten der Tochtergesellschaft Noratis Living GmbH
gegenlber einem finanzierenden Kreditinstitut korrespondierend Uber die Laufzeit des
Kreditverhaltnisses fir die Objektfinanzierung eine selbstschuldnerische Birgschaft in
Hohe von TEUR 4.000 Ubernommen.

Im Zuge des Grundstiicksverkaufs wurde das Darlehen abgeldst und die damit verbun-

dene selbstschuldnerische Biirgschaft hinfallig.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen in Hohe von TEUR
490 (Vorjahr TEUR 641) und betreffen wie im Vorjahr ausschlie3lich Zahlungsverpflich-

tungen aus Miet- und Leasingvertragen.

Die Miet- und Leasingvertrage enden zwischen 2020 und 2025.

Derivative Finanzinstrumente

Zum 31. Dezember 2019 bestehen bei der Gesellschaft zur Absicherung des Zinsrisikos
mit variablen Darlehen auf EURIBOR Basis (siehe Verbindlichkeitenspiegel) Zinsswaps
in Volumen von TEUR 1.235. Der beizulegende Zeitwert der Zinsswaps betragt am Bi-
lanzstichtag TEUR 11. Die Ermittlung erfolgt auf Basis indikativer Bewertungsmethoden.
Der aus dem Darlehen variierende Zinsaufwand wird durch den sich gegenlaufig entwi-
ckelnden variablen Zinsertrag aus den Zinsswaps gedeckt, so dass sich der Zinsauf-
wand fir die Gesellschaft aus dem vereinbarten fixen Zins der Zinsswaps zuzuglich der
Marge ergibt. Da es sich bei dem Grundgeschéaft und dem Sicherungsgeschéaft um eine
geschlossene Position handelt, ergab sich kein Rickstellungsbedarf fur drohende Ver-

luste.
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Um mdglichen Zinssteigerungen vorzubeugen, hat die Gesellschaft im Zusammenhang

mit den Darlehensaufnahmen vorsorglich mehrere Zinsbegrenzungen (Caps) fur einen
Betrag in Hohe von TEUR 109.867 vereinbart. Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2019

betragt der beizulegende Zeitwert der Zinsbegrenzungen TEUR 136.

Fur die Zinsswaps und die Vereinbarungen Uber die Zinsbhegrenzungen sind in der Bi-

lanz zum 31. Dezember 2019 keine Posten enthalten.

Geschéafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Zum 31. Dezember 2019 bestehen keine wesentlichen zu marktuniblichen Bedingun-

gen zustande gekommenen Geschéftsbeziehungen gemal § 285 Nr. 21 HGB i.vV.m.

§ 288

Abs. 2 S. 4 HGB. Nach wie vor hat ein Aktiondr eine Blrgschaft fir ein besichertes

Bankdarlehen bei der Noratis AG Glbernommen.

D. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

2019 2018
TEUR % TEUR %
Umsatzerlose
- Verkaufserldse 41.621 80 41.961 86
- Mieterlose 9.611 19 6.479 13
- Geschaftsbesorgung 705 1 386 1
51.937 100 48.826 100

Samtliche Umsatzerldése wurden im Inland erzielt.

Die Verkaufserlose umfassen den fir den Verkauf der Immobilien des Vorratsvermo-

gens in Rechnung gestellten Betrag. Erlose aus dem Verkauf von Immobilien werden

erst dann gewinnrealisierend und als Umsatz erfasst, wenn die maf3geblichen mit dem

Eigentum verbundenen Risiken und Chancen auf den Kaufer Ubergegangen sind. Dies

tritt in der Regel bei Ubergang von Besitz, Nutzen, Lasten und Gefahr an den Grundstii-

cken ein.
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Soweit zum Realisationszeitpunkt des Immobilienverkaufs noch Modernisierungsarbei-
ten ausstehen, berticksichtigt die Noratis AG die voraussichtlich noch anfallenden Auf-

wendungen durch den Ansatz einer Rickstellung.

Erlése aus Mietertragen werden periodengerecht in Ubereinstimmung mit den Bestim-
mungen der zugrunde liegenden Vertrage erfasst. Die Mietertrage werden in den Um-
satzerlésen ausgewiesen. Sie enthalten auch die vereinnahmten Miethebenkosten. Die

entsprechenden Aufwendungen werden im Mietaufwand ausgewiesen.

Die Erlose aus Geschéftsbesorgung betreffen ausschlie3lich die mit den Tochterge-

sellschaften bestehenden Geschéaftsbesorgungsvertrage.

Bestandsveranderungen

Die unter der Bestandsveranderung erfassten Zugange von Immobilien entsprechen den
im Materialaufwand verbuchten Kosten des Ankaufs (Kaufpreise sowie Kaufpreisneben-
kosten) der zur VerduRBerung bestimmten Immobilien und der darauf entfallenden akti-
vierten ModernisierungsmafRnahmen (CAPEX). Diese erhdhen entsprechend den Be-
stand an Vorratsimmobilien wéhrend Abgange von Immobilien aus Immobilienverkaufen

als Bestandsminderungen ausgewiesen werden.

2019 2018
TEUR TEUR
Zugange Immobilie 85.453 46.892
Abgange Immobilie -29.848 -26.926
55.605 19.966
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Der in der Gewinn- und Verlustrechnung gezeigte Materialaufwand enthélt die Aufwen-

dungen fur Verkaufsgrundstiicke (Kosten des Ankaufs und CAPEX-Malihahmen) sowie

die umlageféahigen und nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten der Immobilien des

Vorratsvermogens.
2019 2018
TEUR TEUR
Aufwendungen fur Verkaufs- 85.453 46.892
grundstticke
Umlagefahige Betriebskosten 3.168 1.829
Nicht umlageféahige Betriebskosten 1.278 1.411
89.899 50.132

Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen werden Vertriebskosten und sonstige Be-

triebskosten erfasst. Im Vorjahr sind in den Ubrigen Betriebskosten einmalige Aufwen-

dungen in Zusammenhang mit den Eigenkapital-Beschaffungskosten in Héhe von TEUR

791 enthalten.

2019 2018
TEUR TEUR
Vertriebskosten 1.171 133
Rechts- und Beratungskosten so- 707 912
wie Fremdleistungen
Raum- und Fahrzeugkosten sowie 491 389
Versicherungen
Werbekosten 354 249
Ubrige Betriebskosten 563 1.252
3.286 2.935
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Aufwand aus Verlustibernahme

Der im Vorjahr ausgewiesener Aufwand aus Verlustibernahme in Héhe von TEUR 2 be-
traf ausschlie3lich solche aus dem Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der Zweite HeBa Im-
mobilien UG (haftungsbeschrankt), Eschborn.

Diese Gesellschaft wurde zum 01. Januar 2019 auf die Noratis Wohnen GmbH ver-
schmolzen. Wir verweisen auf die Erlauterungen zu den Finanzanlagen.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag in H6he von TEUR 2.476 (Vorjahr
TEUR 2.760) mindern das Ergebnis der gewohnlichen Geschéaftstatigkeit im Geschafts-
jahr 2019. In diesem Posten sind latente Steueraufwendungen in H6he von TEUR 0O
(Vorjahr TEUR 480) aufwandswirksam enthalten.

Bilanzgewinn

Der Jahresuberschuss betragt TEUR 6.317. Unter Berlcksichtigung des Gewinnvortrags
in Hohe von TEUR 9.867 abziglich einer Ausschittung in Hohe von TEUR 4.682 ergibt
sich somit ein Bilanzgewinn zum Ende des Geschaftsjahres in Hohe von TEUR 11.502.
E. Sonstige Angaben

Eventualschulden

Es liegen keine Erkenntnisse Uber zu berichtende Ereignisse vor.
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Vorstand

Der Vorstand der Noratis AG setzt sich wie folgt zusammen:

Igor Christian Bugarski, Dipl.- Bauingenieur, Neu-Isenburg

Vorsitzender des Vorstands (Chief Executive Officer, CEO)

André Speth, Dipl.- Kaufmann, Dreieich
Vorstand (Chief Financial Officer, CFO)

Der Vorstand ist einzelvertretungsberechtigt mit der Befugnis, im Namen der Gesell-

schaft mit sich als Vertreter eines Dritten Rechtsgeschéfte abzuschliel3en (8181 BGB).
Auf die Angabe der Gesamtbezlige des Vorstandes wurde gemalRd § 286 Abs. 4 HGB
verzichtet.
Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat der Noratis AG setzt sich wie folgt zusammen:

Dr. Florian Stetter, Erding, Vorstandsvorsitzender der

RockHedge AssetManagement AG, Krefeld

Aufsichtsratsvorsitzender seit dem 2. November 2018

Hendrik von Paepcke, Lehmkuhlen, Geschéftsfihrer APOprojekt GmbH, Ham-
burg

stellv. Aufsichtsratsvorsitzender seit dem 2. November 2018

Christof K. Scholl, Wiesbaden, Direktor Investment NAI apollo Group, Frankfurt

Aufsichtsratsmitglied seit dem 1. November 2018

Die Aufsichtsratstatigkeiten werden mit TEUR 134 vergutet, fir die eine Rickstellung

zum 31. Dezember 2019 gebildet wurde.
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Mitarbeiter

Wahrend des Geschéftsjahres wurden im Durchschnitt 50 Mitarbeiter (Vorjahr 43) be-

schaftigt. Im Innendienst wurden 47 und im Aul3endienst 3 Mitarbeiter beschéftigt.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Hauptversammlung der Noratis AG wird vorgeschlagen, wie folgt Gber die Verwen-

dung des Bilanzgewinns zu beschliel3en:

An die Aktionare der Noratis AG werden EUR 0,80 je auf den Inhaber lautende nenn-
wertlose Stiickaktie auf die dividendenberechtigten 3.601.897 Inhaberstiickaktien aus-

geschttet.

Vorgange von besonderer Bedeutung

Mit Beurkundung vom 30. Januar 2020 wurde die Gesellschaft Noratis West GmbH mit
Sitz in Ratingen, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Diisseldorf unter
HRB 88976, bar gegriindet. Das Stammkapital der Gesellschaft betrégt EUR 400.000,00
und ist am 13. Februar 2020 vollstandig eingezahlt worden. Gegenstand der Gesell-
schaft ist der Handel mit sowie die Entwicklung und Vermietung von Immobilien und die
Vorbereitung und Durchfliihrung von Bauvorhaben als Bauherr im Umfang des § 34 ¢

Gewerbeordnung. Die Noratis AG halt an dieser Gesellschaft 65 % der Anteile.

Am 20. Méarz 2020 hat die Merz Real Estate GmbH & Co. KG etwa 29,4 % der Aktien der
Noratis AG von zwei wesentlichen Aktionaren tibernommen und sich im Rahmen einer In-
vestoren- und Festbezugsvereinbarung verpflichtet, Uber Kapitalmanahmen insgesamt
bis zu 50 Mio. EUR bis Ende 2024 in die Gesellschaft zu investieren. In diesem Zusam-
menhang hat die Gesellschaft beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft unter Aus-
schluss des Bezugsrechts um EUR 252.525,00 auf EUR 3.854.422,00 durch Ausgabe von
252.525 neuen Stickaktien, jeweils mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR
1,00 und Gewinnanteilsberechtigung ab dem 1. Januar 2020, zu erhéhen. Zur Zeichnung
und Ubernahme samtlicher neuen Aktien wird ausschlieBlich die Merz Real Estate GmbH

& Co. KG zugelassen.
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Die neuen Aktien werden zum Ausgabebetrag von EUR 19,80 je neuer Aktie ausgegeben.
Sie sind im Unterschied zu den bestehenden Aktien der Gesellschaft fir das abgelaufene
Geschaftsjahr 2019 nicht gewinnanteilsberechtigt. Die Durchfiihrung der Transaktion steht

allerdings noch unter dem Vorbehalt der Freigabe durch das Bundeskartellamt.
Noratis AG
Eschborn, den 20. Marz 2020

, T T

Igor ,éhristian Bugarski André Speth’

Vorsitzender des Vorstandes Vorstand
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IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche

Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten

SACHANLAGEN

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbau

2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

FINANZANLAGEN

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

Blatt 25
ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS IM GESCHAFTSJAHR 2019
ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN NETTOBUCHWERTE
1. Jan. 2019 Zugéange Abgange 31. Dez. 2019 1. Jan. 2019 Zugange Abgéange 31. Dez. 2019 31. Dez. 2019 31. Dez. 2018

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
96.853,92 0,00 0,00 96.853,92 45.960,92 17.315,00 0,00 63.275,92 33.578,00 50.893,00
96.853,92 0,00 0,00 96.853,92 45.960,92 17.315,00 0,00 63.275,92 33.578,00 50.893,00
16.024,74 0,00 0,00 16.024,74 5.930,74 481,00 0,00 6.411,74 9.613,00 10.094,00
696.359,67 116.983,67 38.150,96 775.192,38 247.488,67 169.516.,67 26.335,96 390.669,38 384.523,00 448.871,00
712.384.41 116.983,67 38.150,96 791.217,12 253.419.41 169.997.67 26.335,96 397.081,12 394.136,00 458.965.00
4.458.612,16 200.000,00 0,00 4.658.612,16 86.639.36 0,00 0,00 86.639,36 4.571.972,80 4.371.972,80
4.458.612,16 200.000,00 0,00 4.658.612,16 86.639,36 0,00 0,00 86.639,36 4.571.972,80 4.371.972,80
5.267.850,49 316.983,67 38.150,96 5.546.683,20 386.019.69 187.312,67 26.335,96 546.996,40 4.999.686.80 4.881.830,80
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Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2019
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1. Grundlagen der Gesellschaft

1.1. Uberblick

Die Noratis AG ist auf die Bestandsentwicklung von Wohnimmobilien spezialisiert. Durch
diese Ausrichtung kombiniert die Gesellschaft die Sicherheit eines Immobilienbestandes
mit den attraktiven Renditen aus der Immobilienentwicklung. Die laufenden Mieteinnah-
men des Bestandes sorgen fiir stetige monatliche Cashflows und stabile Ergebnisbeitra-
ge. Die Renditen aus der Entwicklertatigkeit generieren zusatzliche Ertragspotentiale im

Bestand, die durch den aktiven Verkauf von Immobilien gehoben werden.

Die Noratis AG ist bundesweit tatig. Im Fokus sind Wohnimmobilien, die tGber Entwick-
lungspotential verfugen. Hierzu zéhlen meist Werkswohnungen, Quartiere oder Siedlun-
gen aus den 1950er bis 1970er Jahren. Dabei investiert die Gesellschaft bevorzugt in

Stadten ab 10.000 Einwohnern oder am Rande von Ballungsgebieten.

Die erworbenen Immobilien werden so aufgewertet, dass sie auch fur Mieter mit kleinen
oder mittleren Einkommen ein ansprechendes Preis-Leistungs-Verhdaltnis bieten. So
schafft und erhélt die Noratis AG attraktiven, bezahlbaren Wohnraum. Bis zur Veraul3e-
rung im Einzel- bzw. Blockverkauf werden die Immobilien im Bestand gehalten und ent-
wickelt. Die aus den Verauferungen zuflieBenden Mittel werden primar wieder in den

Ankauf von Immobilien investiert.

Das Team der Noratis AG mit durchschnittlich 50 Mitarbeitern im Geschaftsjahr 2019
deckt dabei die Kernaufgaben der gesamten Wertschopfungskette ab. Durch dieses in-
terne Know-how, das vorhandene Netzwerk in der Branche und die Erfahrung aus den
realisierten Projekten kann die Gruppe schnell und flexibel auf sich bietende Marktop-

portunitaten reagieren.
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1.2. Strategie

Die Strategie der Noratis AG zielt auf ein nachhaltiges Wachstum des Wohnimmobilien-
portfolios bei stabilen Cashflows durch Mieteinnahmen. Der Grof3teil der Umsatzerlose
wird insbesondere durch kontinuierliche Veraul3erungen von bereits entwickelten Immo-
bilien erwirtschaftet. Das Immobilienvermdgen sowie der Anteil der Mieterlose am Um-
satz sollen trotz der VeraufRerungen durch Uberproportional mehr Zukaufe stetig gestei-

gert werden.

1.3. Unternehmenssteuerung

Das unternehmensweite Planungs- und Steuerungssystem ist auf die Strategie der Ge-
sellschaft ausgerichtet und dementsprechend aufgebaut. Die operativen Steuerungs-
groBBen fur den Vorstand umfassen insbesondere das realisierte Einkaufs- und Ver-
kaufsvolumen, die plangeméafi3e Realisierung der Modernisierungsmaf3nahmen im Rah-
men der Budgets sowie die Bewirtschaftungsergebnisse der einzelnen Portfolios. We-
sentliche Kennzahlen umfassen hierbei die realisierten Verkaufserlose, das operative
Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) sowie das Vorsteuerergebnis (EBT). Daruber
hinaus werden der Loan to Value (LTV) bzw. Net Loan to Value (Net LTV) sowie die Ei-
genkapitalquote der Gesellschaft regelmafdig Uberwacht. Durch das regelmaRige Re-
porting dieser Kennzahlen kann der Vorstand die wirtschaftliche Entwicklung der Gesell-
schaft immer aktuell beurteilen und bei negativer Entwicklung entsprechende MalRnah-

men zur Gegensteuerung ableiten.

2. Wirtschaftliche Lage

2.1. Gesamtwirtschaftliche Lage

Mit einem Wachstum von 0,6 Prozent hat das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt in
Deutschland nach Berechnungen des Statistischen Bundesamts (Destatis) 2019 das
zehnte Jahr in Folge zugelegt. Dabei hat das Wachstum im Vergleich zu den Vorjahren
aber deutlich an Dynamik eingebif3t. Einerseits konnte zwar das Baugewerbe mit 4,0
Prozent kraftige Zuwachse verzeichnen und auch die Dienstleistungsbereiche entwickel-

ten sich Gberwiegend positiv.
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Andererseits schrumpfte jedoch die Wirtschaftsleistung im produzierenden Gewerbe
(ohne Bau), das rund ein Viertel der gesamten Wirtschaft ausmacht, um 3,6 Prozent.
Dieser Ruckgang ist wiederum mafgeblich auf eine schwache Produktion in der Auto-

mobilindustrie zurtickzufiihren.

Die Beurteilung der aktuellen Geschéftslage und die Erwartungen beziiglich der weite-
ren Wirtschaftsentwicklung haben sich, gemessen am Ifo Geschéaftsklimaindex, jedoch
gegen Jahresende verbessert. Hier betrug der Dezemberwert insgesamt 96,3 Punkte im

Vergleich zu 95,1 Punkten im November.

Nach den Zahlen des Statistischen Bundesamts hat sich 2019 mit 45,3 Millionen Er-
werbstétigen mit Arbeitsort in Deutschland die Arbeitsmarktsituation weiter positiv entwi-
ckelt. Dies entspricht einem Wachstum von 0,9 Prozent im Vergleich zum Vorjahr und

beruht vor allem auf einer Zunahme der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung.

Die Bundesagentur fur Arbeit weist in ihrem Jahresbericht fur 2019 darauf hin, dass Ar-
beitslosigkeit und Unterbeschéftigung im Jahresdurchschnitt abgenommen haben. Die
Arbeitslosenquote hat sich um 0,2 Prozentpunkte auf 5,0 Prozent reduziert. Die positive
Entwicklung ist nach Angaben der Bundesagentur fur Arbeit vor allem auf die gute Ent-

wicklung des Arbeitsmarktes im ersten Jahresdrittel zurtickzufiihren.

Das Niveau gemeldeter freier Arbeitsstellen in Deutschland lag 2019 im langfristigen
Trend mit 774.000 weiterhin sehr hoch, aber im Vergleich zum Vorjahr um 22.000 freie
Stellen niedriger. Die meisten Engpasse zeigten sich in Bauberufen, in technischen Be-
rufsfeldern, sowie in Gesundheits- und Pflegeberufen. Jedoch kann laut Bundesagentur

fur Arbeit noch nicht von einem Fachkraftemangel gesprochen werden.

2.2. Lage des deutschen Immobilien- und Wohnimmobilienmarktes

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts lagen die Preise fir Wohnimmobilien in
Deutschland im dritten Quartal 2019 durchschnittlich 4,9 Prozent héher als im dritten
Quartal 2018. Laut Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamts waren die Net-
tokaltmieten in Deutschland 2019 im Vergleich zum Basiswert von 100 Prozent im Jahr
2015 um 5,6 Prozent héher und im Vergleich zu 2018 um 1,5 Prozent hoher.
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Laut Savills Research wurden im Jahr 2019 am deutschen Wohninvestmentmarkt Woh-
nungen im Wert von 17,2 Mrd. Euro gehandelt, was einem Anstieg um 3,0 Prozent im
Vergleich zum Vorjahr darstellt. Beriicksichtigt wurden bei der Erhebung Transaktionen
ab 50 Wohnungen. Das Transaktionsvolumen hat damit zum dritten Mal in Folge die
Marke von 15 Mrd. Euro Uberschritten. Ein grof3er Anteil daran entfallt mit rund 39 Pro-
zent auf die Top-7-Stadte. Zu dem hoheren Transaktionsvolumen beigetragen haben die
steigenden Kaufe durch die Offentliche Hand. Das Ankaufsvolumen durch Lander und
Kommunen lag mit insgesamt 22.700 erworbenen Wohnungen im Wert von 3,2 Mrd. Eu-
ro um mehr als das 2,5-fache héher als 2018. Stark erhoht hat sich auch der Anteil
deutscher Investoren. Er stieg laut Savills von 78 Prozent in 2018 auf 90 Prozent in
2019. Vor allem die von Bundesland zu Bundesland variierenden Regulierungen dirften

sich fur auslandische Investoren als Hemmnis erwiesen haben.

Die grofdte Kaufergruppe waren nach Angaben von BNP Paribas Real Estate Spezial-
fonds mit einem Anteil von rund 30 Prozent. Immobilienaktiengesellschaften bzw. REITS,

Publikumsfonds und die offentliche Hand stellen weitere starke Kaufergruppen dar.

Bei der Struktur der Transaktionen war nach Angaben von Savills 2019 auffallig, dass
die Portfoliotransaktionen deutlich zuriickgingen, konkret um 45 Prozent gegeniber dem
Vorjahr. Stabil hat sich die Zahl der Kaufe von Projektentwicklungen gezeigt. Grof3volu-
mige Quartiersentwicklungen seien derzeit dabei eine Art Trendthema am deutschen

Immobilienmarkt.

Von Januar bis November 2019 wurden nach Angaben des Statistischen Bundesamtes
Baugenehmigungen fiir 319.200 Wohnungen erteilt. Dies entspricht einer Zunahme von
1,3 Prozent im Vergleich zum Vorjahreszeitraum. Von den Baugenehmigungen entfielen
275.200 Wohnungen auf neu zu errichtende Gebaude, was einen Anstieg um 0,2 Pro-
zent darstellt. Die Anzahl der Baugenehmigungen fir Einfamilienhauser nahm um 1,5

Prozent zu, die fiir Zwei- und Mehrfamilienhauser um jeweils 0,9 Prozent.
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Savills erwartet, dass das Transaktionsvolumen auch 2020 wieder tber 15 Mrd. Euro
liegen wird. Als Griinde werden das weiter niedrige Zinsniveau und der Mangel an Anla-
gealternativen gesehen. Diese sorgen dafiir, dass weltweit noch mehr Kapital in
Wohnimmobilien flieRe. Deutschland wird dabei aufgrund des groRen Mietwohnungs-
marktes und der entsprechend hohen Liquiditat als eine der gefragtesten Regionen ge-
sehen, wobei auch davon ausgegangen wird, dass die offentliche Hand weiter nen-
nenswert als Kaufer auftreten wird. Allerdings berlicksichtigen die aufgefiihrten Ein-
schatzungen noch nicht die moéglichen Auswirkungen der sich rasant ausbreitenden
Corona-Pandemie. Es ist davon auszugehen, dass die staatlich eingeleiteten Krisen-
mafnahmen und die daraus resultierenden Auswirkungen auf die Wirtschaft die Ent-

wicklung in den genannten Markten erheblich beeinflussen.

2.3. Geschaftsverlauf

Das operative Geschéaft der Gesellschaft verlief in einem weiterhin freundlichen Markt-
umfeld sehr erfolgreich. Wie geplant konnten die Umséatze gesteigert werden, wobei das

Ergebnis vor Steuern etwas unter dem Niveau der beiden Vorjahre lag.

Das EBT (Ergebnis vor Steuern) ist zwar gegentber dem Vorjahr um 12,4 % zurtickge-
gangen, gegenuber dem durchschnittlichen EBT von 2018 und 2017 (ohne die Sonder-
kosten aus dem IPO bzw. der Kapitalerh6hung) ist es jedoch nur leicht um 2,8 % zu-
rickgegangen und liegt somit im Rahmen der Prognose des Vorjahres. Wesentlicher
Treiber waren die Immobilienverkaufe, bei denen die Rohertragsmargen erwartungsge-
maf ricklaufig waren. Das lag vor allem an den niedrigeren Rohertragsmargen der

Blockverkaufe im Geschaftsjahr 2019.
Aufgrund des im Jahresdurchschnitt héheren Immobilienbestandes sind die Mieterlése
deutlich angestiegen. Bei den Mieten ergaben sich kaum Anderungen in der Roher-

tragsmarge.

Trotz der deutlichen Erhéhung der Bilanzsumme um 26,9 % auf 189,5 Mio. EUR st die

Eigenkapitalquote nur um 5,5 % auf 24,6 % gesunken.

Im Laufe des Geschéftsjahres wurden an folgenden Standorten Immobilien erworben

bzw. veraullert:
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Zukéaufe

Standort Anzahl Einheiten Vertriebsweg
Celle I 65 Blockverkauf
Frankfurt Héchst 18 Blockverkauf
Frankfurt Innenstadt (1) 25 Blockverkauf
Freital (1) 93 Blockverkauf
Kassel 36 Blockverkauf
krefeld I 48 Blockverkauf
Leipzig 60 Blockverkauf
Magdeburg 149 Blockverkauf
Meuruppin 165 Blockverkauf
Meu-lsenburg | 35 Blockverkauf
Meu-lsenburg Il 150 Blockverkauf
Steinfurt 111 Blockverkauf
Gesamt 955

(1} Inkl. Gewerbeeinheiten (Frankfurt Innenstadt; 4, Freital, 40}

Das Objekt Neu-Isenburg Il wurde durch die Tochtergesellschaft Noratis Wohnen GmbH

erworben. Die Noratis AG halt 100 Prozent der Gesellschaftsanteile.

Verkaufe

Standort Anzahl Einheiten Vertriebsweg
Raum Erfurt 121 Blockverkauf
Erlensee 10 Privatisierung
Frankfurt Bornheim (1) 60 Blockverkauf
Frankfurt Fechenheim 19 Blockverkauf
Grof3krotzenburg 9 Privatisierung
Riedstadt 11 Privatisierung
Trier | 80 Blockverkauf
Trier Il 20 Blockverkauf
Zweibricken 9 Blockverkauf
Gesamt 339

(1) Inkl. 1 Gewerbeeinheit, die rund 50% der Mieteinnahmen generiert.
Das Objekt Frankfurt Bornheim wurde durch die Tochtergesellschaft Noratis Living
GmbH veraufert. Die Noratis AG halt 94 Prozent der Anteile der Gesellschaft.
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Insgesamt konnte der Immobilienbestand zum Jahresende 2019 mit 1.894 Einheiten
(Vorjahr 1.368) und einem Bilanzvolumen von 153,7 Mio. EUR (Vorjahr 98,1 Mio. EUR)
hinsichtlich beider Kennzahlen gegeniiber dem Vorjahr plangemaf gesteigert werden.
Entsprechend wurde auch der Personalbestand im Geschéftsjahr ausgebaut. Gegen-

Uber dem Voarjahr stieg die durchschnittliche Zahl der Mitarbeiter um 7 auf 50.

Die positive Entwicklung der Noratis AG spiegelt sich in der nachfolgend dargestellten

Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage wider.

2.4. Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2019 sind die Umsatze gegentber dem Vorjahr um 6,4 % auf 51,9 Mi-
0. EUR gestiegen. Die Umsatzsteigerung ist primar auf die héheren Mieterlése zurlick-
zufiihren und resultiert aus dem im Jahresdurchschnitt hdheren Immobilienbestand im
Geschéftsjahr. Insgesamt lagen die Mieterlose mit einem Volumen von 9,6 Mio. EUR
deutlich Gber dem Vorjahr mit 6,5 Mio. EUR. Die Verkaufserlose aus Immobilien sind von
42,0 Mio. EUR auf 41,6 Mio. EUR leicht zurlickgegangen.

Die Zunahme des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen Bau-
ten um 55,6 Mio. EUR spiegelt den Aufbau des Immobilienbestandes trotz eines anna-

hernd gleich gebliebenen Verkaufsvolumens wider.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten nicht in vollem Umfang bendétigte Vorsor-
gen fir ModernisierungsmafBnahmen in Hohe von 0,5 Mio. EUR aus bereits erfolgten

Blockverkaufen.

Die Steigerung der Personalaufwendungen um 0,6 Mio. EUR auf 4,1 Mio. EUR ist vor al-
lem dem Ausbau des Personals aufgrund der héheren Immobilienbestande und dem Ak-

tienprogramm flir Mitarbeiter geschuldet.
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen von 3,3 Mio. EUR sind im Vergleich zum

Vorjahr um 0,4 Mio. EUR gestiegen und betragen 6,3 Prozent der Umsatzerlose (Vorjahr
6,0 Prozent).
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Im Geschéftsjahr ist der Netto-Zinssaldo (Zinsaufwand abzuglich Zinsertrag) um
0,3 Mio. EUR auf 1,9 Mio. EUR zurtickgegangen. Erméglicht wurde dies durch die Rick-
zahlung von nicht immobiliengebundenen Darlehen mit relativ hoher Verzinsung und ei-
nem niedrigeren durchschnittlichen Zinsniveau bei neuen Immobilienkrediten. Weiterhin
wurde der Zukauf von neuen Vorratsimmobilien und die damit verbundene Erhéhung der

Kreditverbindlichkeiten vor allem im 2. Halbjahr realisiert.

Die Noratis AG erzielte im Geschéftsjahr 2019 ein Ergebnis vor Steuern in Hohe von 8,8
Mio. EUR. Gegenuber dem entsprechenden Wert des Vorjahres in Hohe von 10,0 Mio.
EUR entspricht dies einem Rickgang von 12,4 % und ist vor allem auf die geringeren

Margen aus den Blockverkaufen zurtickzufihren.

2.5. Finanzlage und Vermoégenslage

Gegenuber dem Jahresende 2018 ist die Bilanzsumme der Noratis AG von 149,4 Mio.
EUR auf 189,5 Mio. EUR angewachsen. Der Anstieg ist primar auf die hdheren Zukaufe
und Investitionen in Vorratsimmobilien im Verhaltnis zu den Verk&aufen und einem An-
stieg bei den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie gegentber Kredit-
instituten zurtickzufiihren. Gegenlaufig wirkte sich der Riickgang der Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen aus.

Durch eine Kapitalerhéhung beim Tochterunternehmen Noratis Habitat GmbH sind die An-
teile an verbundenen Unternehmen im Geschaftsjahr um 0,2 Mio. EUR auf 4,6 Mio. EUR

gestiegen.

Als Resultat der in Summe erfolgten Nettozukdufe haben sich die zum Verkauf be-
stimmten Grundstiicke und Gebaude um 55,6 Mio. EUR auf 153,7 Mio. EUR zum 31. De-
zember 2019 erhoht. Die von der Noratis AG gehaltenen Immobilien befinden sich ganz-
lich im Umlaufvermégen, da die Liegenschaften mit dem Ziel erworben werden, diese

nach erfolgreicher Entwicklung wieder zu veréufern.

Der Riickgang bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ist auf Immobilien-
verkdufe zum Ende des Vorjahres zurlickzufiihren, bei denen die Zahlungen erst im
Februar 2019 fallig waren. Zum 31.Dezember 2019 sind neue Kaufpreisforderungen in
Hohe von 7,7 Mio. EUR enthalten. Davon sind 5,6 Mio. EUR bis Ende Januar 2020 ein-

gegangen.
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Die Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen der Noratis AG haben sich
kaum verandert und bestehen im Wesentlichen aus einem Darlehen gegeniiber dem

Tochterunternehmen Noratis Habitat GmbH.

Die sonstigen Wertpapiere in Hohe von 1,7 Mio. EUR (Vorjahr 1,8 Mio. EUR) sind von der
Gesellschaft begebene Anleihen inklusive aufgelaufener Zinsen, die die Gesellschaft zur

Optimierung der Finanzierungskosten zurlickerworben hat und im eigenen Bestand halt.

Der Kassenbestand und das Guthaben bei Kreditinstituten betrug zum Bilanzstichtag
6,3 Mio. EUR, nach 5,8 Mio. EUR im Vorjahr. Die Mittel aus den im Verlauf des Jahres
generierten Liquiditatstiberschiissen aus Verkaufen und Mieteinnahmen sind Uberwie-

gend in den Erwerb neuer Objekte geflossen.

Auf der Passivseite erhdhte sich das Eigenkapital durch das im Geschaftsjahr 2019 rea-
lisierte Ergebnis. Gegenlaufig wirkte sich die Dividendenzahlung an die Aktionare in Ho-
he von 4,7 Mio. EUR aus. Insgesamt verbesserte sich das Eigenkapital um 1,6 Mio.
EUR auf 46,6 Mio. EUR.

Die Steuerrlckstellungen sind bedingt durch die Zahlungen der Ertragssteuern fur 2018
und hoherer Vorauszahlungen fur 2019 um 1,8 Mio. EUR auf 0,2 Mio. EUR gesunken.
Die sonstigen Riuckstellungen bestehen im Wesentlichen aus Personalriickstellungen
und Ruckstellungen fir vertraglich vereinbarte Modernisierungsmalinahmen aus dem

Verkauf von Immobilien und haben sich gegeniber dem Vorjahr kaum verandert.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind aufgrund des Nettozukaufs von
Immobilien zum 31. Dezember 2019 gegeniiber dem Jahresende 2018 um 17,3 Mio.
EUR auf 105,7 Mio. EUR angewachsen.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten bestehen zum gréf3ten Teil aus grund-
pfandrechtlich gesicherten Darlehen sowie Krediten und zu einem geringen Anteil auch
aus ungesicherten Darlehen. Die grundpfandrechtlich gesicherten Darlehen und Kredite
sind projektspezifische Darlehen, deren Laufzeit sich i.d.R. an der jeweils vorgesehenen
Projektlaufzeit orientiert und die bei Bedarf verlangert werden. Die Ruckfuhrung erfolgt
primér Uber Verkaufserlose. Die Darlehen sind als EURIBOR Darlehen strukturiert und
dariiber hinaus teilweise auch Uber Derivate zinsgesichert, wobei es sich dabei fast aus-

schlieZlich um Caps handelt.
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Das zum Jahresende ungesicherte Darlehensvolumen bezieht sich zum gréf3ten Teil auf
in Anspruch genommene Kontokorrentlinien zur Ankaufsfinanzierung. Ende 2019 betrug
das Volumen an ungesicherten Darlehen 1,6 Mio. EUR (Vorjahr 6,2 Mio. EUR).

Zum Geschéftsjahresende 2019 haben sich die Verbindlichkeiten gegentiber verbunde-
nen Unternehmen um 6,0 Mio. EUR auf 10,0 Mio. EUR. erhéht. Der Anstieg ist auf ein
Darlehen des Tochterunternehmens Noratis Living GmbH in H6he von 9,0 Mio. EUR an
die Noratis AG zurickzufihren. Im Gegenzug wurde ein bestehendes Darlehen des

Tochterunternehmens Noratis Wohnen GmbH um 3,0 Mio. EUR reduziert.

Zum Jahresende 2019 verfugt die Gesellschaft Uber Kontokorrentlinien und nicht in An-
spruch genommene Darlehen in Héhe von 24,1 Mio. EUR (Vorjahr 10,6 Mio. EUR). Wie
bereits im abgelaufenen Geschéftsjahr geht die Geschaftsfilhrung davon aus, dass die

Gesellschaft auch in 2020 seinen Zahlungsverpflichtungen nachkommt.
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3. Chancen- und Risikobericht

a.) Risikobericht

Risikomanagement

Die Unternehmensfiihrung ist fiir die angemessene Umsetzung und Implementierung
des Risikomanagementprozesses verantwortlich. Um potentielle Risiken zu identifizie-
ren, werden kontinuierlich neben der gesamtwirtschaftlichen Situation insbesondere

auch immobilien- und finanzwirtschaftliche Entwicklungen beobachtet.

Da Risiken unvermeidbarer Bestandteil jedes unternehmerischen Handelns sind, gilt in
der Noratis AG der Grundsatz, dass bei allen Geschéften Chancen und Risiken transpa-
rent dargestellt werden mussen. Alle Fuhrungskrafte sind sich der potentiellen Risiken
bewusst und arbeiten permanent mit der Unternehmensfuhrung darauf hin, potentielle
Risiken so frih wie méglich zu identifizieren bzw. bekannte Risiken idealerweise bereits
im Vorfeld zu vermeiden oder zu minimieren. Dabei soll stets die Moglichkeit gewahrt
werden, zum Teil bereits besprochene Gegenmalnahmen ergreifen zu kénnen, um
maogliche wirtschaftliche Schaden abzuwenden oder zumindest zu minimieren. Hierzu
wurde eine Risikomatrix erstellt, die Risiken beschreibt, evaluiert und ursachenbezogene
sowie wirkungsbezogene Malinahmen definiert. Die Risikomatrix wird in regelmafigen

Abstanden mit den Fuhrungskréften diskutiert und aktualisiert.

Auf operativer Ebene ist entlang der Wertschépfungskette, vom Einkauf, dem Asset Ma-
nagement inkl. der technischen Entwicklung bis hin zum Vertrieb, das Risikobewusstsein
bei den Mitarbeitern bzw. die adaquate Risikoberiicksichtigung in den Prozessen fest
verankert und Teil des Tagesgeschafts. Jede groRere Ankaufsentscheidung wird nach
eingehender Due Diligence einschlieBlich Analyse der Standorte und Marktgegebenhei-

ten einstimmig vom Vorstand und in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat getroffen.
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RegelmaRige Jour Fixes mit dem Asset Management, der technischen Abteilung sowie
dem Vertrieb unter Fuhrung des Vorstands dienen der effektiven Uberwachung aller Ak-
tivitaten in Bezug auf den Immobilienbestand (im Wesentlichen Objektstrategie, Vermie-
tung, Mangel, Investitionen, Budgets) sowie geplanter Verau3erungen von Immobilien
bzw. Portfolios. Dabei werden auch die Zielerreichungsgrade geprtft und nachgehalten,
sowohl finanziell als auch zeitlich. Mdgliche Abweichungen, die sich negativ auf das Ge-

schéaft auswirken, werden so friihzeitig erkannt.

Die Arbeitsablaufe in der Gesellschaft sind detailliert durch Organisationsvereinbarun-
gen geregelt. Das Organisationshandbuch wird stetig erweitert und optimiert. Jede Or-
ganisationsvereinbarung wird durch die beteiligten Stellen im Unternehmen geprift und
vom Vorstand freigegeben. Zur Sicherung der reibungslosen Arbeitsablaufe innerhalb
der Gruppe sind die Verantwortlichkeiten entlang der Wertschopfungskette genau defi-

niert. So gibt es eine klare Beschreibung von Verantwortlichkeiten und Zusténdigkeiten.

Fur samtliche bedeutenden Vertrage und Dokumente gibt es im Unternehmen verbindli-
che Standards, um rechtliche Risiken zu vermeiden. Alle Ankaufs- und Verkaufsvertrage
sowie Teilungserklarungen werden im Einzelfall auf Ubereinstimmung mit den Standards

gepruft, samtliche Besonderheiten mit der Geschéaftsleitung abgestimmit.

Regulatorische und politische Risiken

Die Noratis AG ist (wie alle Unternehmen der Immobilienbranche) allgemeinen Risiken
ausgesetzt, die sich aus der Veranderung von Rahmenbedingungen durch die Gesetz-
gebung oder aus anderen Vorschriften ergeben. Solche Regelungen kénnen u.a. das
Mietrecht (z.B. Mietpreisbremse, Restriktionen durch Sanierungsgebiete oder offentliche

Forderung etc.), Baurecht, Arbeitsrecht, Umweltrecht oder Steuerrecht betreffen.

Der Eintritt solcher Risiken hat meist zur Folge, dass Mieten nicht wie geplant entwickelt
werden kénnen und somit die angestrebte Mietrendite eines Projekts leidet, was sich
negativ auf den kalkulierten Verkaufspreis auswirkt. Gegebenenfalls kénnen geplanten
Modernisierungsmafnahmen nicht oder nicht im gewiinschten Umfang bzw. Zeitraum
umgesetzt werden, was sich negativ auf die zu erwartende Rendite auswirkt. Dartber
hinaus kénnten regulatorische Anderungen dazu fiihren, dass an einzelnen Standorten
die Mdglichkeit des Einzelverkaufs von Wohnungen teilweise oder vollstandig einge-

schrankt wird.

elektronische Fassung



Noratis AG Blatt 39

Da die Unternehmenstatigkeit der Gesellschaft ausschlieBlich auf Deutschland be-
schrankt ist und insbesondere Anderungen von Verordnungen und Gesetzen durch Ver-
offentlichung rechtzeitig bekannt gemacht werden, kann sich die Gruppe im Normalfall

auf solche Veranderungen rechtzeitig einstellen.

Leistungswirtschaftliche Risiken

() Risiken beim Ankauf von Immobilien

Der Erfolg des Geschaftsmodells der Noratis AG beruht im Wesentlichen auf dem An-
kauf von geeigneten Wohnimmobilien mit Entwicklungspotential und dem Ziel, diese
nach erfolgreicher Entwicklung wieder zu verauf3ern. In diesem Zusammenhang beste-
hen bauliche, rechtliche und wirtschaftliche Risiken, sollten sich die getroffenen Ein-
schatzungen im Rahmen des Ankaufs als falsch erweisen. Insbesondere falsche Ein-
schatzungen hinsichtlich Objekt- und Standortattraktivitat, Mietentwicklungspotential,
Entwicklungskosten, Bausubstanz, Altlasten, sonstiger Belastungen, Veraulerungsfa-
higkeit und des notwendigen Zeitaufwands zur Umsetzung der Modernisierungs- und
Renovierungsmalinahmen sowie der notwendigen Kapazitat der Mitarbeiter kénnen sich

negativ auf die Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken.

Diese Risiken werden durch eine umfassende Due Diligence im Rahmen des Ankaufs-
prozesses adressiert. Darliber hinaus sind die Finanzierungen i.d.R. derart ausgestaltet,
dass die Objekte auch mittelfristig im Bestand gehalten werden kdnnen und dabei noch

Uberschiisse erwirtschaften.

(i) Risiken bei der Entwicklung von Immobilien

Es bestehen Entwicklungsrisiken fir die Gesellschaft, sollten die tatsachlichen Sanie-
rungs- und Modernisierungsmafinahmen die im Vorfeld kalkulierten Kosten fir die jeweili-
gen Mal3nahmen Ubersteigen. Darliber hinaus ist die Noratis AG bei der Durchfihrung der
Arbeiten teilweise auch auf die Mitarbeit und Zustimmung von Behorden, Mietern und An-
wohnern angewiesen. Dies kann zu Verzogerungen, zusatzlichen Kosten oder sogar dazu
fuhren, dass die Mal3nahmen nicht oder nicht im gewiinschten Umfang durchgefiihrt wer-

den koénnen.
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Durch das stark fokussierte Geschaftsmodell auf Bestandswohnimmobilien einfachen
und mittleren Standards sind die Modernisierungsmalinahmen zum grof3en Teil stan-
dardisiert, was zu relativ hoher Kosten- und Planungssicherheit fiihrt. Dartber hinaus
sind die durchzufiihrenden Arbeiten im Vergleich zu beispielsweise Neubauten weniger
komplex und risikobehaftet und fiihren auch typischerweise nicht zu einer Reduktion der

Mieten.

Die technische Abteilung hat ein detailliertes Kalkulations- und Controlling-Tool, in dem
nach Gewerken Planzahlen mit beauftragten und bereits abgerechneten Positionen ver-
glichen werden. So werden Abweichungen des Gesamtprojekts frihzeitig identifiziert

und bei Bedarf so gut als méglich kompensiert.

(iii) Risiken beim Vertrieb von Immobilien

Die Gesellschaft nutzt zur VerdauRerung der entwickelten Immobilien zwei Vertriebswe-
ge, die Einzelprivatisierung und den Block-/Portfolioverkauf. Fir beide Vertriebswege
bestehen grundsatzlich Absatz- und Vertriebsrisiken, sollte sich die Bereitschaft von
Kaufern zum Erwerb der Immobilien andern und die Immobilien nicht oder nicht im ge-
planten Umfang zu den veranschlagten Konditionen oder innerhalb des vorgesehenen
Zeitraums veraufRert werden konnen. Diese Risiken kdonnen direkt im Zusammenhang
mit der Immobilie bzw. dem Standort stehen (z.B. falsche Standorteinschatzung, Ver-
schlechterung des Standorts, Ruckgang der Mieten, Leerstande, bauliche Probleme)

oder aber durch allgemeine wirtschaftliche und konjunkturelle Anderungen bedingt sein.

Ein wichtiger Faktor ist die Finanzierungsfahigkeit am Markt und das allgemeine Zinsum-
feld.

Die Gesellschaft begegnet diesen Risiken bzw. versucht diese zu minimieren. Dies er-
folgt durch stetige Marktbeobachtung, Kontaktpflege und der Méglichkeit bei nicht erfolg-
reicher Vermarktung Uber die Bestandshaltung eine geringere, aber positive Rendite zu

erwirtschaften.
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(iv)  Vermietungsrisiken

Mietausfalle aufgrund groRRerer Leerstdnde oder durch Bonitétsrisiken bei Mietern haben
negative Auswirkungen auf die Ertragslage der Gesellschaft. Insofern kommt einer

Uberwachung der Vermietungssituation groRe Bedeutung zu.

Der Vermietungsstand wird anhand von standardisierten monatlichen Mietreports durch

das Asset Management zeitnah tberwacht.

Darliber hinaus ist das Reporting von Leerstanden, Kindigungen, Neuvermietungen
sowie erforderliche Mallinahmen zur Herstellung der Vermietbarkeit leerer Wohnungen
standiger Besprechungspunkt in den bereits zuvor angesprochenen Jour Fixes. Ebenso
Uberwacht und verfolgt das Asset Management die Forderungsklarung von Mietriick-

standen auf monatlicher Basis.

Neuvermietungen setzen grundsétzlich eine Bonitatsprifung des Mietinteressenten

durch die Hausverwaltung voraus.

Finanzwirtschaftliche Risiken

(1) Liquiditatsrisiken

Die Liquiditat steht im besonderen Fokus der Unternehmenssteuerung, um u.a. den tag-
lichen Zahlungsverpflichtungen rechtzeitig nachkommen zu kénnen. Insbesondere durch
die von der Gesellschaft durchgefuhrten Blockverkaufe bzw. -ankdufe kommt es in der

Regel im Laufe des Jahres zu gréReren Schwankungen der Liquiditat.

Zur Finanzierung von Objektankaufen bendtigt die Gesellschaft fir die grundpfandrecht-
lich gesicherten Darlehen auch Eigenkapital oder eigenkapitalahnliche Mittel in nicht un-
erheblicher Hohe. Typischerweise werden diese Mittel entweder durch die Aufnahme
von neuen unbesicherten Darlehen oder durch freie Liquiditdt aus VeraufRerungen zur
Verfligung gestellt, da die Verkaufspreise im Normalfall héher sind als die Riickzah-
lungsverpflichtungen der Darlehen. Diese unbesicherten Darlehen sind nicht projektspe-

zifisch und mussen bei Bedarf verlangert bzw. refinanziert werden.
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Die Laufzeiten der grundpfandrechtlich gesicherten Darlehen orientieren sich an den
geplanten Projektlaufzeiten, wobei der Grofsteil der Darlehensriickfiihrung durch den
Verkauf der Objekte erfolgt. Sofern die geplante Projektlaufzeit Gberschritten wird, ist die
Gesellschaft entweder auf eine Anschlussfinanzierung des bereits finanzierenden Kredit-

instituts oder einer neuen Bank angewiesen.

Die Noratis AG adressiert diese Finanzierungsrisiken durch adaquate Liquiditatspla-
nungsinstrumente sowie kontinuierlichen Dialog mit den jeweiligen Finanzierungspart-
nern. Im Rahmen der Liquiditatsplanung werden die laufenden Geschéftsvorgange nach
Falligkeiten von Zahlungseingdngen und -ausgangen geplant und tberwacht. Es erfolgt
eine regelmaRige Information der laufenden Liquiditatssituation an den Vorstand. Dar-
Uber hinaus verfugt die Gesellschaft Giber Kontokorrentlinien und nicht in Anspruch ge-
nommene Darlehen im Volumen von (iber 25 Mio. EUR zur kurzfristigen Uberbriickung
von Liquiditdtsengpassen, von denen am 31. Dezember 2019 noch mehr als 24 Mio.

EUR zur Verfiigung standen.

(i) Zinsanderungsrisiken

Der grolite Teil der Objektfinanzierungen ist auf der Basis des Drei-Monats-Euribor ab-
geschlossen. Mittel- bzw. langerfristige Engagements sind primér tber separate Cap-

Vereinbarungen mit Kreditinstituten gegen Anderungsrisiken gesichert.

Die Geschéftsleitung beobachtet die Entwicklung der kurz- und langfristigen Zinsen kon-

tinuierlich und steht dazu auch mit den finanzierenden Kreditinstituten in engem Kontakt.

(iii) Finanzierungsrisiken

Zur Finanzierung von Ankaufen und zur Refinanzierung von bereits akquirierten Immobi-
lien sowie der laufenden Geschaftstétigkeit ist die Gesellschaft auf Fremdmittel zu an-
gemessenen Konditionen angewiesen. Es bestehen Finanzierungsrisiken fiir die Noratis
AG, sofern sich aufgrund unternehmensbezogener oder externer Faktoren die Bereit-
schaft zur Vergabe von Fremdmitteln &ndert oder erschwert. Auch kdnnen sich die Be-
dingungen, zu denen die Gesellschaft Fremdmittel aufnimmt, verschlechtern und sich so

negativ auf die Finanzlage des Unternehmens auswirken.
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Sollten hieraus Probleme bei der Bedienung laufender Kredite resultieren, konnte die
Noratis AG gezwungen sein, Immobiliensicherheiten zu verwerten. Solche Notverkaufe

wirden zu erheblichen finanziellen Nachteilen der Gesellschaft fiihren.

In der Noratis AG bestehen Kreditvertrage im Volumen von 35 Mio. EUR, bei denen von
Seiten der Bank Kreditvorgaben im Hinblick auf eine einzuhaltende Eigenkapitalrelation,
einen Net LTV Covenant sowie einen einzuhaltenden Zinsdeckungsgrad bestehen. Bei
Verletzen dieser Kreditvorgaben kann es zu vorzeitigen Riickzahlungsverpflichtungen
kommen. Zum Stichtag 31. Dezember 2019 wurden alle Auflagen aus Kreditvertragen

eingehalten, so dass keine vorzeitigen Rickzahlungsverpflichtungen bestanden.

(iv)  Ausfallrisiken

Grundsatzlich bestehen aul3er Mietausfallrisiken keine weiteren Risiken aus Forde-
rungsausfallen. Immobilienverk&ufe werden ausschlie3lich Uber notarielle Kaufvertrége
abgewickelt, der Besitziibergang setzt die vollstandige und vorbehaltslose Zahlung des
Kaufpreises durch den K&ufer voraus, ebenso die Eigentumsumschreibung im Grund-
buch. Diese wird ausschlie3lich nach Feststellung des Zahlungseingangs in der Buch-
haltung durch das Asset Management oder die Rechtsabteilung an den amtierenden

Notar veranlasst.

Kauferseitige Nichterfullung des Kaufvertrages fiihrt nach den Regelungen der Stan-

dard-Kaufvertrage zwangslaufig zur Riickabwicklung des Vertrages.

Marktbezogene Risiken

Die Gesellschaft erwirbt deutschlandweit Bestandswohnimmobilien mit dem Ziel, diese
nach erfolgreicher Entwicklung wieder zu veraufBern. Insofern ist das Unternehmen
maf3geblich von der Entwicklung des Markts und der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
abhangig, auf die das Unternehmen keinen Einfluss hat. Hierzu gehdren etwa das Ver-
haltnis von Angebot und Nachfrage nach Immobilien in bestimmten Lagen und Preis-
klassen, die steuerlichen Rahmenbedingungen, die Entwicklung des lokalen Arbeits-
markts, die gesamtwirtschaftliche konjunkturelle Entwicklung sowie daraus resultierende

zyklische Schwankungen des Wohnimmobilienmarktes.

elektronische Fassung



Noratis AG Blatt 44

Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass bei einer Verschlechterung der ge-
samtwirtschaftlichen Lage in Deutschland, Europa oder der Welt auch der fur das Unter-
nehmen relevante Wohnimmobilienmarkt beeinflusst werden kénnte und sich dies nega-

tiv auf die Entwicklung der Noratis AG auswirkt.

Rechtliche Risiken

Es bestehen vereinzelte Rechtsstreitigkeiten, deren Ausgang nicht absehbar ist. Diese
betreffen im Wesentlichen Mietstreitigkeiten. Fur entsprechende Risiken aus Rechts-

streitigkeiten hat die Noratis AG angemessene Rickstellungen gebildet.

Risikokonzentration

Da die Gesellschaft neben kleinen Transaktionen auch auf im Verhéltnis zum bestehen-
den Portfolio groRere Transaktionen abzielt, kann es zur Risikokonzentration im Hinblick
auf ein Portfolio oder einen Standort kommen. Insbesondere sofern in diesem Zusam-
menhang die genannten leistungswirtschaftlichen Risiken zum Tragen kommen und die
Erwartungen nicht erfiillt werden, kann sich dies negativ auf die Finanz-, Vermégens-

und Ertragslage der Noratis AG auswirken.

b.) Chancen der zukinftigen Entwicklung

In Deutschland stellt sich der Immobilienmarkt — insbesondere der Wohnimmobiliensek-
tor — unverandert als ein sehr attraktiver Markt dar, der von den positiven rahmenwirt-

schaftlichen Bedingungen profitiert.

Auf der Vertriebsseite profitiert die Gesellschaft unverandert vom aktuellen Niedrigzins-
umfeld, dem starken Investoreninteresse an Immobilien als Sachwerte sowie der Tatsa-
che, dass Deutschland aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen Situation weiterhin als
relativ sicherer Investitionsstandort nicht nur fur nationale, sondern insbesondere auch fir

internationale Investoren attraktiv ist.
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Gerade Wohnimmobilien gehoren im Bereich der Immobilienanlagen zu den konserva-
tivsten und risikodrmsten Anlageklassen, da Ausfallrisiken auf viele einzelne Mieter ver-
teilt sind. Durch die historisch niedrigen Zinsen ist fir Mieter der Erwerb oft glinstiger als
die Miete und Kapitalanleger kénnen haufig zu Konditionen erwerben, bei denen die

Miete sowohl die Zinsen als auch einen Teil der Tilgung finanziert.

Auf der Einkaufsseite liegen die Wettbewerbsvorteile der Gesellschaft in der Kombinati-
on von bevorzugten Losgrof3en, Standorten und Objektzustdnden. Die Noratis AG ist
flexibel, was die Anzahl der zu erwerbenden Einheiten betrifft. Einerseits liegt die GroRRe
der Zielobjekte oft unter dem Mindestankaufvolumen grof3er Wettbewerber, andererseits

ist das Volumen fir private Interessenten wiederum haufig zu grof3.

Hinsichtlich der Standorte und Objektzustande bevorzugt die Gesellschaft Lagen in
Randgebieten von Ballungszentren und Stadten mit grundsatzlich stabiler demographi-
scher Entwicklung sowie Objekte mit technischem und kaufmannischem Entwicklungs-
potential, die im Gegensatz zu erstklassigen Lagen geringerem Wettbewerb ausgesetzt
sind. Hinzu kommt, dass Preise in Randlagen weniger volatil sind und viele K&ufer vor
den notwendigen Modernisierungsmal3inahmen zuriickschrecken. Die Noratis AG hinge-
gen ist durch eigenes Technikpersonal auf die Entwicklung dieser Immobilien speziali-
siert und kann auf eine Vielzahl von erfolgreich durchgefiihrten Entwicklungen zurick-

schauen.

Der Fokus auf Siedlungsbauten, Werkswohnungen oder Quartiere hat dariiber hinaus
den Vorteil, dass durch relativ geringen Aufwand und standardisierte MalRnahmen die
Entwicklung aufgrund der hohen Homogenitét dieser Liegenschaften (z.B. standardisier-
te Grundrisse) effizient, kostenglnstig und mit hoher Kostensicherheit durchgefiihrt wer-

den kann.

Das Unternehmen besetzt mit seinem Geschéaftsmodell eine attraktive Nische zwischen
Bestandshaltern und Projektentwicklern. Durchlaufende Mieteinnahmen hat die Gesell-
schaft stabile Mietertrage, von denen auch Bestandshalter profitieren. Die Entwick-
lungsmaflinahmen und zeitnahe VerauRerung hingegen wirken sich positiv auf die Ren-

dite aus, ohne dabei den Projektentwicklungsrisiken eines Neubaus ausgesetzt zu sein.

Auch bei der Analyse, was Angebot und Nachfrage betrifft, ist die von der Noratis AG
besetzte Nische attraktiv. Die typischerweise im Besitz befindlichen Immobilien sind ein-
fachen oder mittleren Standards mit einem monatlichen Mietzins, der typischerweise
deutlich unter 10,00 EUR pro Quadratmeter Wohnflache liegt.
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Die Nachfrage in diesem Segment ist durch die Breite der Bevoélkerung weniger volatil
als Immobilien im oberen Preissegment. Das Angebot hingegen ist durch Preissteige-
rungen, aber inshesondere auch durch neue energetische Vorschriften dahingehend li-
mitiert, dass neue Immobilien mit einem monatlichen Mietzins deutlich unter 10,00 EUR

pro Quadratmeter Wohnflache kaum zu errichten sind.

Insofern ist die Noratis AG mit ihrem Geschaftsmodell als Immobilien-Bestandsentwickler
sehr gut aufgestellt, um Chancen fiir weiteres Wachstum auf dem deutschen Immobilien-

markt aktiv zu nutzen und moégliche Risiken zu minimieren.

Stabile bis steigende Mieten, Immobilienpreise und Nachfrage nach Wohnimmobilien,
ferner geringe Leerstande in Verbindung mit niedrigen Finanzierungszinsen erméglichen
hdchst wahrscheinlich auch in nachster Zukunft stabile Ertrage und ein weiteres organi-

sches Wachstum der Gesellschaft.

Auch in 2020 ist geplant neue Portfolios zu akquirieren und somit den Bestand an Vor-
ratsimmobilien trotz der Verkdufe gegeniiber dem Bestand zum Jahresende 2019 weiter
auszubauen. Die ZielgréRen fur Zukaufe liegen typischerweise zwischen 20 und 500

Einheiten, obwohl der Konzern auch Portfolios bis zu 2.000 Wohneinheiten evaluiert.

c.) Gesamteinschatzung Risiko- und Chancenbericht

Der Geschaftsleitung der Noratis AG sind nach heutiger Einschatzung keine Risiken be-
kannt, die sich bestandsgefahrdend auf die Gesellschaft auswirken kénnten. Die Ge-
schéftsleitung ist davon Uberzeugt, die sich bietenden Chancen des Immobilienmarktes
in Deutschland auch in Zukunft in weiteres Wachstum umsetzen zu konnen, ohne dabei

unvertretbare Risiken einzugehen.
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4. Prognosebericht

Die deutsche Wirtschaft befindet sich seit zehn Jahren in Folge auf Wachstumskurs. Al-
lerdings ist die Wachstumsdynamik gegentiber den Vorjahren zuriickgegangen. Gemar3
dem Statistischen Bundesamt hat das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt in 2019 um
0,6 Prozent zugelegt. Weiterhin positiv hat sich auch der Arbeitsmarkt entwickelt. Laut
Jahresbericht 2019 der Bundesagentur fir Arbeit hat die Arbeitslosigkeit und Unterbe-

schéaftigung im Jahresdurchschnitt weiter abgenommen.

Die Immobilienbranche geht auch fir 2020 mit weiter steigenden Preisen aus. Vor allem
in Ballungszentren besteht nach wie vor ein hoher Bedarf, der durch die neu fertig ge-

stellten Wohnungen kaum gemindert wird.

Die positiven wirtschaftlichen Prognosen wurden inzwischen jedoch von der Corona-
Krise relativiert. Die aktuellen Umfragewerte des Zentrums fur Europaische Wirtschafts-
forschung (ZEW) gingen deutlich zuriick und stellen den starksten Rickgang seit Beginn
der Umfrage im Dezember 1991 dar. Das ZEW befragt jeden Monat 170 Analysten und

professionelle Anleger.

Trotz der staatlich angekiindigten HilfsmalRnahmen rechnen die Finanzexperten mit ei-
nem Rickgang des Bruttoinlandsprodukts im ersten und zweiten Quartal 2020. Das wird
sich auch auf den Immobilienmarkt auswirken, jedoch wird der Effekt aufgrund des ho-

hen Bedarfs vermutlich geringer ausfallen.

Vor dem Hintergrund der Corona-Krise und den auch von Gesundheitsexperten kaum
einzuschatzenden weiteren Verlauf der Pandemie ist eine Prognose nur bedingt mog-
lich.

Die Geschaftsfihrung geht — unter der Voraussetzung, dass die getroffenen Maf3nah-
men zur Begrenzung der Verbreitung des Coronavirus zeitnah greifen und es somit zu
keinen weiteren oder langer anhaltenden Verwerfungen an den Kapital- und Immobi-
lienmarkten kommt — fir 2020 von einer weiterhin positiven Entwicklung des Unterneh-

mens aus.

Wie auch bereits in den Vorjahren ist beabsichtigt, das Volumen an Vorratsimmobilien in

2020 durch den Netto-Zukauf von Immobilien nochmals zu steigern.
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Durch die jungst bekanntgegebene Zusage des neuen Grol3aktiondrs Merz Real Estate
GmbH & Co. KG, weiteres Kapital bereitzustellen, davon kurzfristig 5 Mio. EUR im Rah-
men einer Kapitalerhhung unter Ausschluss des Bezugsrechts durch die Ausgabe von
252.525 neuen Aktien zum Preis von 19,80 EUR pro Aktie, kdnnen die fur die Finanzie-
rung von neuen Immobilien erforderlichen Verkaufe teilweise erst in 2021 oder spater
realisiert werden. Dies fihrt in 2020 zu deutlich héheren Mieterlésen, jedoch kann
dadurch der Ruckgang der Verkaufserldse nicht kompensiert werden. Infolgedessen

wird mit einem EBIT und EBT deutlich unter dem Vorjahr gerechnet.

Die Durchfiihrung der Transaktion mit der Merz Real Estate GmbH & Co. KG steht noch
unter dem Vorbehalt der Freigabe durch das Bundeskartellamt. Sollte der unwahrschein-
liche Fall eintreten, dass die Genehmigung verweigert wird, hat das auch erhebliche

Auswirkungen auf die Prognose.

Hinsichtlich nicht-finanzieller Leistungsindikatoren ist wie bereits im Vorjahr vorgesehen,
den Bekanntheitsgrad der Noratis im Markt weiter zu steigern, um den Zugang zu maogli-

chen Verkaufern von Portfolios Uiber das bereits erreichte MalR zu verbessern.

Der Personalbestand ist im abgelaufenen Geschéftsjahr entsprechend dem gestiegenen
Immobilienbestand weiter ausgebaut worden und reflektiert das bisherige Wachstum der
Gesellschaft. Fur 2020 ist geplant, den Personalbestand abh&ngig vom erzielten Ein-
kaufserfolg und dem daraus resultierenden Nettozuwachs des Vorratsvermdgens von
Immobilienportfolios weiter auszubauen. Im Fokus stehen dabei weiterhin die langfristige
Bindung und Entwicklung von Mitarbeitern, da das Engagement und Fachwissen sowie
die Zusammenarbeit der Mitarbeiter wesentliche Voraussetzung daflir sind, die gesetz-
ten Ziele erfolgreich umzusetzen. In diesem Zusammenhang wurde Ende 2019 ein Pro-

gramm fir Belegschaftsaktien realisiert und soll weiter fortgefiihrt werden.
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5. Internes Kontrollsystem und Risikomanagement bezogen auf den

Rechnungslegungsprozess

Das Kontrollsystem im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess ergibt sich aus der

zentralen Organisation des Rechnungswesens bei der Noratis AG. Die Abschlisse der

Gesellschaft werden durch eigene Mitarbeiter erstellt, unterstiitzt durch externe Dienst-

leister, insbesondere was steuerliche Themen sowie die Personalabrechnung betrifft.

Auch die Mietenbuchhaltung wird durch eigene Mitarbeiter zur Kontrolle der externen

Hausverwaltungen durchgefuhrt.

Auf monatlicher Basis werden ausfihrliche Management-Reports auf Objektebene er-

stellt.
Noratis AG
Eschborn, den 20. Marz 2020

]
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Igor ,C':hristian Bugarski

Vorsitzender des Vorstandes
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André Speth'

Vorstand
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

An die Noratis AG, Eschborn

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Noratis AG, Eschborn, — bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2019 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschéftsjahr
vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Anhang, einschlieB3lich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Darlber hinaus ha-
ben wir den Lagebericht der Noratis AG, Eschborn, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2019 bis zum 31. Dezember 2019 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmalfiiger Buchfiih-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer Ertragslage fir

das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 und

vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften

und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Ein-
wendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-

richts gefihrt hat.
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Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit 8§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmagiger Abschlussprifung durchgefuhrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts* unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflich-
ten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fir unsere Priufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu

dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur den Jahresabschluss

und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlus-
ses, der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafRiger Buchfuhrung ein
den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsét-
zen ordnungsmagiger Buchflihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten

oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daftr verant-
wortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariiber
hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrund-
satzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tat-

séchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

elektronische Fassung



Noratis AG Blatt 53

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt so-
wie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zu-
kunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fiir die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erach-
tet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende ge-

eignete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozes-

ses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des

Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jah-
resabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhal-
tet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MalR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriufer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmafiger Abschluss-
prifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Fal-
sche Darstellungen kénnen aus VerstdfZen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lagebe-

richts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren eine kriti-

sche Grundhaltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder un-
beabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fiihren Priifungshandlungen 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 Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstdRen héher als bei Unrichtigkeiten, da
Verstol3e betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstan-
digkeiten, irrefilhrende Darstellungen bzw. das AuRRerkraftsetzen interner Kontrollen

beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem flr die Prifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaRRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungs-

urteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-

tretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegeben-
heiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im La-
gebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-
gen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch da-
zu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren

kann.
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beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlie3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Er-

tragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Ge-

setzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

fuhren wir Prufungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestell-
ten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeut-
samen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsori-
entierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Er-

eignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erortern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplan-
ten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prii-

fung feststellen.

Frankfurt am Main, den 23. Marz 2020

RGT TREUHAND

Revisionsgesellschaft mbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

vy 4 A %)
/ Jurgentohr Julia Schmidt ™
Wirtschaftsprifer Wirtg?‘:'haftspr[]ferin
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