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Noratis AG

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

AKTIVA
31.12.2020 31.12.2019
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 27.698,00 33.578,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbau 9.132,00 9.613,00
2. andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 265.508,00 384.523,00

Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 6.406.972,80
2. Beteiligungen 12.250,00
B. UMLAUFVERMOGEN
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere
Vorrate
1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit
fertigen Bauten
Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 891.922,31
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 34.308.538,64
3. sonstige Vermodgensgegenstande 126.672,00

W ertpapiere
1. sonstige Wertpapiere

. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben

bei Kreditinstituten und Schecks

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

274.640,00

6.419.222,80

166.098.363,16

35.327.132,95

0,00

26.668.107,04

1.731.481,12

394.136,00

4.571.972,80

0,00

4.571.972,80

153.666.898,38

8.186.828,15
12.550.615,63
321.208,27

—_—en. Ol

21.058.652,05

1.652.158,98

6.324.125,61

1.836.212,42

236.546.645,07

189.537.734.24

PASSIVA

A. EIGENKAPITAL
I.  Gezeichnetes Kapital
Il.  Kapitalricklage

1. Bilanzgewinn

B. RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerruckstellungen
2. sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Anleihen
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
Unternehmen

6. sonstige Verbindlichkeiten

o~ wN

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Blatt 4
31.12.2020 31.12.2019
EUR EUR
4.818.027,00 3.601.897,00
52.185.918,25 31.490.785,50

9.835.414,64

—_—099.5 0,00

275.811,64
1.409.820,00

30.226.027,40
128.571.943,20
20.000,00
584.101,17

7.860.584,47
558.915,44

66.839.359,89

1.685.631,64

167.821.571,68

200.081.86

11.501.775,90

—_—r e Y,

46.594.458,40

242.569,66
2.027.930,45

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

140.464.660,51

208.115,22

236.546.645,07

189.537.734,24
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Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschéftsjahr 2020
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Noratis AG

10.
11.

12.
13.

14.

15.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

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 641.491,38 (Vorjahr: EUR 847.385,23)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- davon an verbundene Unternehmen:
EUR 635.513,49 (Vorjahr: EUR 327.397,17)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

sonstige Steuern
Jahresuberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn

2020
EUR

Blatt 6

2019
EUR

24.096.280,62

12.431.464,78
715.547,01

-18.916.720,90

51.937.284,12

55.604.757,49
578.531,84

-85.452.523,64

-5.024.348,65 -4.446.327.11
-23.941.069,55  -89.898.850,75

-4.342.255,44 -3.582.669,77
-505.966,42 -474,539,23
-4.848.221,86 -4.057.209,00

-185.590,52 -187.312,67

-3.666.047,80 -3.285.994,25

845.676,72 997.328,65

-3.513.092,80 -2.892.788,80

-715.864,26 -2.476.074,01

1.219.082,34 6.319.672,62

-3.926.00 -2.900,00

1.215.156,34 6.316.772,62

8.620.258,30 5.185.003,28

9.835.414.64 11.501.775,90
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Anhang fir das Geschaftsjahr 2020
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A. Allgemeine Hinweise

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 wurde unter Berlicksichtigung der
Vorschriften des HGB fur Kapitalgesellschaften, der Regelungen des Aktiengesetzes sowie der
Satzung vom 16. September 2020 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 Wertpapier-
borse Frankfurt und dort im Scale-Segment gefiihrt. Die Noratis AG gilt somit nicht als ,bdrsen-

notiert* 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 Vermégensgegenstande des Anlagevermdgens sind zu
Anschaffungskosten bilanziert und werden, sofern sie der Abnutzung unterliegen, entsprechend
ihrer Nutzungsdauer um planmagige Abschreibungen (lineare Methode) vermindert. Die zu-

grunde gelegte Nutzungsdauer wurde nach sachgerechten Schatzungen ermittelt.

Das Sachanlagevermdégen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und wird,
soweit abnutzbar, um planméRige Abschreibungen vermindert. Es werden keine Eigenleistun-

gen aktiviert, sondern ausschlief3lich Aufwendungen von Dritten.

Die Vermogensgegenstdnde des Sachanlagevermégens werden nach Mal3gabe der voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer abgeschrieben. Die Anlagegtter werden linear abgeschrieben. Ge-
ringwertige Anlageguter bis zu einem Netto-Einzelwert von EUR 800,00 sind im Jahr des Zu-
gangs voll abgeschrieben bzw. als Aufwand erfasst worden; ihr sofortiger Abgang wurde unter-

stellt.

Bei den Finanzanlagen werden die Anteilsrechte grundsatzlich zu Anschaffungskosten ange-
setzt. Sofern eine voraussichtlich dauernde Wertminderung vorliegt, wird der niedrigere beizu-

legende Wert angesetzt.

Die Grundstiicke und Immobilien der Gesellschaft werden im Umlaufvermdgen bilanziert. Alle
Objektankaufe erfolgen grundsatzlich in Weiterveraul3erungsabsicht. Sie werden 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 Anschaffungs- und Anschaffungsneben-
kosten zuziglich der bis zum Bilanzstichtag erbrachten Erneuerungs- und Modernisierungs-
aufwendungen zur Verbesserung der Vermarktungsfahigkeit. Zinsen fir Fremdkapital geman
§ 255 Abs. 3 HGB werden nicht aktiviert.

elektronische Fassung
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Bei Ubergang der maRgeblichen mit dem Grundstiickseigentum verbundenen Risiken und Chan-
cen auf den Kaufer, was in der Regel bei Ubergang von Besitz, Nutzen, Lasten und Gefahr an
den Grundstiicken eintritt, werden die verduRerten Immobilien als Bestandsminderung und Ab-
gang verbucht. Zu diesem Zeitpunkt erfolgt entsprechend der gewinnrealisierende Umsatzaus-

weis.

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

schlage fur 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 Umlaufvermégens erfolgt zu Anschaffungskosten. Sofern
sich am Abschlussstichtag ein niedrigerer Wert ergibt, wird dieser angesetzt. Abwertungen auf
den handelsrechtlichen Niederstwert zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 waren nicht erfor-
derlich.

Die Steuerriickstellungen beinhalten das Geschéftsjahr und das Vorjahr betreffende noch

nicht veranlagte Steuern.

Die sonstigen Ruckstellungen bertcksichtigen alle ungewisse Verbindlichkeiten und drohen-
de Verluste aus schwebenden Geschéften. Sie sind in Hohe des nach verniinftiger kaufmanni-
scher Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrags (d.h. einschlieBlich zukinftiger Kosten- und
Preissteigerungen) angesetzt. Sofern vorhanden, werden Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr abgezinst. Hierunter werden auch alle voraussichtlichen Modernisie-
rungsaufwendungen ausgewiesen, die nach realisiertem Verkauf noch von der Noratis AG zu

erbringen sind.

Verbindlichkeiten sind zum Erfillungsbetrag angesetzt.

elektronische Fassung
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C. Erlauterungen zur Bilanz
Anlagevermogen
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermoégens ist unter Angabe der Abschrei-

bungen des Geschaftsjahres im beigefligten Anlagenspiegel dargestellt.

Angaben zum Anteilsbesitz

Gesellschaft Wahrung Beteiligung Eigenkapital Ergebnis
nach HGB nach HGB
31.12.2020 2020
% in TEUR in TEUR
Noratis Wohnen GmbH, TEUR 100 4.835 401
Eschborn
Noratis Living GmbH, TEUR 94 7.368 512
Eschborn
Noratis Habitat GmbH, TEUR 100 1.027 - 266
Eschborn
Noratis West GmbH, TEUR 65 390 -10
Ratingen
Noratis Nordost GmbH, TEUR 75 483 -17
Berlin
G+N Energieeffizienz GmbH, TEUR 49 24 -1
Magdeburg

Die Noratis West GmbH wurde im Januar 2020, die Noratis Nordost GmbH im Oktober 2020
und die G+N Energieeffizienz GmbH im Februar 2020 neu in bar gegriindet.

Vorréate

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

sticke.

elektronische Fassung
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Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen enthalten verzinsliche Forderungen in Héhe
von TEUR 34.300 (Vorjahr TEUR 12.551), die innerhalb eines Jahres fallig sind. Die Ubrigen

Forderungen betreffen im Wesentlichen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermogensgegenstande in Ho-
he von TEUR 1.019 (Vorjahr TEUR 8.508) sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig und
enthalten Forderungen aus Immobilienverkaufen in Héhe von TEUR 0 (Vorjahr TEUR 7.721).
Die sonstigen Vermodgensgegenstande enthalten Steuererstattungsanspriiche in Héhe von
TEUR 39 (Vorjahr TEUR 20).

Wertpapiere

Am 31. Dezember 2020 betragt der Saldo TEUR 0. Die zum 31. Dezember 2019 ausgewiesene
Anleihe mit einem Wert von TEUR 1.589 sowie aufgelaufener Zinsforderungen in Hohe von
TEUR 63 wurde im Geschaftsjahr 2020 vorzeitig zuriickgezahlt. Wir verweisen auf unsere Aus-

fuhrungen zu der Anleihe bei den Verbindlichkeiten.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

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

nen Darlehen geleisteten Strukturierungsentgelte, Kreditprovisionen und Arrangement Fees.

Gezeichnetes Kapital

Am Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 betragt das Grundkapital der Gesellschaft

EUR 4.818.027,00 (Vorjahr EUR 3.601.897,00) und hat sich um EUR 1.216.130,00 erhdht.

Diese Kapitalerh6hung resultiert aus der Ausgabe neuer Anteile durch teilweise Verwendung

des genehmigten Kapitals.

Am Bilanzstichtag 31. Dezember 2019 bestand ein genehmigtes Kapital in Hohe von insgesamt
EUR 1.800.948,00.

elektronische Fassung
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In Ausliibung des Beschlusses des Aufsichtsrats vom 20. Méarz 2020 wurde eine Kapitalerho-
hung in Hohe von EUR 252.525,00 durch Ausgabe von 252.525 Stiick neuer auf den Inhaber

lautender Stammaktien ohne Nennbetrag (Stlickaktien) durchgeftihrt.

In Auslibung des Beschlusses des Aufsichtsrats vom 16. September 2020 wurde eine Kapital-
erhdéhung in H6he von EUR 963.605,00 durch Ausgabe von 963.605 Stiick neuer auf den Inha-
ber lautender Stammaktien ohne Nennbetrag (Stiickaktien) durchgefiihrt. Diese Kapitalerho-
hung erfolgte aus dem seitens der Hauptversammlung vom 18. August 2020 neu geschaffenen

genehmigten Kapital (wir verweisen auf unsere Ausflihrungen zum genehmigten Kapital).

Die Aktionarsstruktur der Gesellschaft stellt sich zum 31. Dezember 2020 wie folgt dar:

Aktionéare Geschaftssitz Anteil am Anteil Anzahl
oder Wohnort gez. Kapital in EUR in % Stimmen
Merz Real Estate Frankfurt am Main 2.363.347,00 49,05 2.363.347

GmbH & Co. KG

Igor Bugarski Neu-Isenburg 286.666,00 5,95 286.666
Ubrige Aktionare 2.168.014,00 45,00 2.168.014
4.818.027,00 100,00 4.818.027"

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

Genehmigtes Kapital

Der Vorstand der Noratis AG ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 3. Mai 2018 er-
machtigt, das Grundkapital der Gesellschaft bis zum 2. Mai 2023 mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats 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 Zustimmung des Auf-
sichtsrats um bis zu EUR 1.340.948,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlage einmal oder mehr-

mals zu erhdéhen (genehmigtes Kapital 2019).

elektronische Fassung
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In Ausliibung des Beschlusses des Aufsichtsrats vom 20. Méarz 2020 wurde eine Kapitalerho-
hung in Hohe von EUR 252.525,00 durch Ausgabe von 252.525 Stiick neuer auf den Inhaber

lautender Stammaktien ohne Nennbetrag (Stlickaktien) durchgeftihrt.

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 18. August 2020 wurde das verbleibende ge-
nehmigte Kapital 2018 und das verbleibende genehmigte Kapital 2019 aufgehoben und ein
neues genehmigtes Kapital in Hoéhe von EUR 1.927.211,00 geschaffen (genehmigtes Kapital
2020).

Der Vorstand der Noratis AG ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 18. August 2020
ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft bis zum 17. August 2025 mit Zustimmung des
Aufsichtsrats um bis zu EUR 1.927.211,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlage einmal oder

mehrmals zu erhéhen.

In Auslibung des Beschlusses des Aufsichtsrats vom 16. September 2020 wurde eine Kapital-
erhéhung in Hohe von EUR 963.605,00 durch Ausgabe von 963.605 Stuick neuer auf den Inha-

ber lautender Stammaktien ohne Nennbetrag (Stuckaktien) durchgefihrt.

Am 31. Dezember 2020 besteht unter Berticksichtigung der getétigten Kapitalerh6hungen vom
3. Mai 2020 (EUR 252.252,00) sowie vom 16. September 2020 (EUR 963.605,00) ein geneh-
migtes Kapital (gemanR 8§ 160 Abs. 1 Nr. 4 AktG) in H6he von insgesamt EUR 963.606,00 (Vor-
jahr EUR 1.800.948,00).

Kapitalricklage

Am Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 betragt die Kapitalriicklage EUR 52.185.918,25 (Vorjahr
EUR 31.490.785,50).

Im Zuge der Erhohung des Grundkapitals der Noratis AG von EUR 3.601.897,00 auf
EUR 4.818.027,00 (wir verweisen auf die Ausfiihrungen zum gezeichneten Kapital) durch die
Ausgabe neuer auf den Inhaber lautender Stammaktien ohne Nennbetrag (Stuickaktien) gegen
Bareinlagen sind EUR 20.695.132,75 in die Kapitalricklage gemafd 8 272 Abs. 2 Nr. 1 HGB

eingestellt worden.
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Sonstige Rickstellungen

Soweit zum Realisationszeitpunkt des Immobilienverkaufs noch Modernisierungsarbeiten aus-
stehen, bericksichtigt die Noratis AG die voraussichtlich noch anfallenden Aufwendungen
durch den Ansatz einer Rickstellung. Zum 31. Dezember 2020 sind diesbeziigliche Riickstel-
lungen in H6he von TEUR 132 (Vorjahr TEUR 421) passiviert. Zusatzlich werden Ruckstellun-
gen fir eingegangene Verpflichtungen in Zusammenhang mit Grundstiicksverkaufen in Hohe
von TEUR 0 (Vorjahr TEUR 647) gebildet.

Die sonstigen Ruckstellungen umfassen im Weiteren personalbezogene Aufwendungen, Kos-

ten fir Abschluss- und Prifkosten, Aufbewahrungskosten sowie noch ausstehende Rechnun-

gen.

Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten und die Besicherung der Verbindlichkeiten sind im Verbindlichkeitenspiegel

im Einzelnen dargestellt.

Noratis AG 31.12.2020
in TEUR Restlaufzeit besichert Gesamt
bis bis uber
Art der Verbindlichkeit 1 Jahr 5 Jahre 5 Jahre
1. Anleihe 226 30.000 0 0 30.226
2. Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten 2.094 80.775 45.703 123.544 128.572
3. erhaltene Anzahlungen 20 0 0 0 20
auf Bestellungen
4. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 584 0 0 0 584
5. Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundene Unternehmen 7.861 0 0 0 7.861
6. Sonstige Verbindlichkeiten 559 0 0 0 559
- davon aus Steuern 104 0 0 0 104
- davon im Rahmen der 10 0 0 0 10

sozialen Sicherheit

elektronische Fassung
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Noratis AG 31.12.2019
in TEUR Restlaufzeit besichert Gesamt
bis bis Uber
Art der Verbindlichkeit 1Jahr 5 Jahre 5 Jahre
1. Anleihe 226 5.700 0 0 5.926
2. Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten 4.185 78.681 22.802 104.060 105.668
3. erhaltene Anzahlungen 3 0 0 0 3
auf Bestellungen
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

Am 19. Juni 2017 hat die Noratis AG Inhaberschuldverschreibungen (Anleihe) im Gesamtnenn-
betrag von TEUR 5.700 (Globalurkunde) eingeteilt und in 5.700 Inhaber-Teilschuldver-

schreibungen zu je TEUR 1 verbrieft.

Mit vorzeitiger Kindigung der Schuldverschreibungen 2017/2022 vom 7. Mai 2020 ist eine
Ruckzahlung der Schuldverschreibungen zum 19. Juni 2020 erfolgt. Durch die vorzeitige Rlck-
zahlung der Anleihe wurden auch samtliche Zinsverbindlichkeiten beglichen, so dass sich zum
Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 ein Saldo von TEUR O ergibt.

Mit Beschluss des Aufsichtsrates vom 23. Oktober 2020 wurde der Ausgabe einer Unterneh-
mensanleihe 2020/2025 mit einem Zinssatz von 5,50 % im Volumen von bis zu TEUR 50.000
zugestimmt. Die Unternehmensanleihe der Noratis AG hat eine Laufzeit von 5 Jahren und ist in
einer Stlickelung von TEUR 1 verfugbar. Die Unternehmensanleihe wurde ab dem 11. Novem-
ber 2020 dem Kapitalmarkt angeboten. Am Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 sind von dem
Gesamtvolumen 60% oder TEUR 30.000 begeben.

Am Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 sind fir diese begebenen Anleihen Zinsen in Hohe von
TEUR 226 abgegrenzt.

Die besicherten Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten sind in voller Hohe durch Grund-

pfandrechte sowie durch Abtretungen von Kaufpreisen und Mietforderungen gesichert.
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Haftungsverhéltnisse

Im Zuge von Grundstiickkaufvertragen der Noratis Wohnen GmbH erklarte die Noratis AG ge-

genlber etwaigen Haftungsanspriichen der Kaufer einen Schuldbeitritt als Gesamtschuldner.

Die Noratis Wohnen GmbH weist zum 31. Dezember 2020 noch eine Rickstellung fur noch zu

erbringende Modernisierungsmafinahmen in H6he von TEUR 20 (Vorjahr TEUR 240) aus.

Zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung ist mit keiner Inanspruchnahme aus diesem Schuldbei-

tritt zu rechnen.

Die Noratis AG hat zugunsten der Tochtergesellschaft Noratis Wohnen GmbH gegenliber den
finanzierenden Kreditinstituten korrespondierend Uber die Laufzeit der Kreditverhéltnisse fur
Objektfinanzierungen sowohl Patronatserklarungen als auch Birgschaften dergestalt abgege-
ben, dass die Noratis Wohnen GmbH finanziell so ausgestattet wird, dass sie ihren Verbindlich-
keiten aus den Kreditvertragen nachkommen kann. Zum 31. Dezember 2020 betragt das sei-
tens der Noratis Wohnen GmbH in Anspruch genommene Darlehensvolumen TEUR 72.484
(Vorjahr TEUR 20.568).

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

gen nachgekommen ist.

Die Noratis AG hat zugunsten der Tochtergesellschaft Noratis Habitat GmbH gegeniiber dem
finanzierenden Kreditinstitut korrespondierend Uber die Laufzeit des Kreditverhaltnisses fir die
Objektfinanzierung eine Patronatserklarung dergestalt abgegeben, dass die Noratis Habitat
GmbH finanziell so ausgestattet wird, dass sie ihren Verbindlichkeiten aus dem Kreditvertrag
nachkommen kann. Zum 31. Dezember 2020 betragt das seitens der Noratis Habitat GmbH in
Anspruch genommene Darlehensvolumen TEUR 48.712 (Vorjahr TEUR 48.827).

Zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung ist mit keiner Inanspruchnahme aus diesen Patronats-

erklarungen zu rechnen, da die Tochtergesellschaft inren Verpflichtungen aus den Kreditvertra-

gen nachgekommen ist.
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Die Noratis AG hat zugunsten der Tochtergesellschaft Noratis West GmbH gegeniber den fi-
nanzierenden Kreditinstituten korrespondierend Uber die Laufzeit der Kreditverhaltnisse fur die
Objektfinanzierungen selbstschuldnerische Birgschaften in Hohe von TEUR 1.045 tbernom-
men. Zum 31. Dezember 2020 betragt das seitens der Noratis West GmbH insgesamt in An-

spruch genommene Darlehensvolumen TEUR 4.059 (Vorjahr TEUR 0).

Zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung ist mit keiner Inanspruchnahme aus dieser selbst-
schuldnerischen Birgschaft zu rechnen, da die Tochtergesellschaft ihren Verpflichtungen aus

den Kreditvertrdgen nachgekommen ist.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen in Hohe von TEUR 800 (Vor-
jahr TEUR 490) und betreffen wie im Vorjahr ausschlief3lich Zahlungsverpflichtungen aus Miet-

und Leasingvertragen.

Die Miet- und Leasingvertrage enden zwischen 2021 und 2025.

Derivative Finanzinstrumente

Um maoglichen Zinssteigerungen vorzubeugen, hat die Gesellschaft im Zusammenhang mit den
Darlehensaufnahmen vorsorglich mehrere Zinsbegrenzungen (Caps) fiir einen Betrag in Hohe
von TEUR 150.625 vereinbart. Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 betragt der beizulegen-
de Zeitwert der Zinsbegrenzungen TEUR 88.

Geschéafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Zum 31. Dezember 2020 bestehen keine wesentlichen zu marktuniblichen Bedingungen zu-

stande gekommenen Geschéaftsbeziehungen gemaf? § 285 Nr. 21 HGB.
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D. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

2020 2019
TEUR % TEUR %
Umsatzerlose
- Verkaufserlose 11.235 47 41.621 80
- Mieterlose 12.197 50 9.611 19
- Geschaftsbesorgung 664 3 705 1
24.096 100 51.937 100

Samtliche Umsatzerlose wurden im Inland erzielt.

Die Verkaufserldse umfassen den fiir den Verkauf der Immobilien des Vorratsvermdgens in
Rechnung gestellten Betrag. Erldse aus dem Verkauf von Immobilien werden erst dann gewinn-
realisierend und als Umsatz erfasst, wenn die maf3geblichen mit dem Eigentum verbundenen
Risiken und Chancen auf den Kaufer tibergegangen sind. Dies tritt in der Regel bei Ubergang
von Besitz, Nutzen, Lasten und Gefahr an den Grundstiicken ein. Soweit zum Realisationszeit-
punkt des Immobilienverkaufs noch Modernisierungsarbeiten ausstehen, bertcksichtigt Noratis

AG die voraussichtlich noch anfallenden Aufwendungen durch den Ansatz einer Riickstellung.

Erlése aus Mietertragen werden periodengerecht in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen
der zugrunde liegenden Vertrage erfasst. Die Mietertrdge werden in den Umsatzerl6sen aus-
gewiesen. Sie enthalten auch die vereinnahmten Mietnebenkosten. Die entsprechenden Auf-

wendungen werden im Mietaufwand ausgewiesen.

Die Erlése aus Geschaftsbesorgung betreffen ausschlieZlich die mit den Tochtergesellschaf-

ten bestehenden Geschaftsbesorgungsvertrage.
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Bestandsveranderungen

Die unter der Bestandsveranderung erfassten Zugange von Immobilien entsprechen den im
Materialaufwand verbuchten Kosten des Ankaufs (Kaufpreise sowie Kaufpreisnebenkosten) der
zur VeraufRerung bestimmten Handelsimmobilien und der darauf entfallenden aktivierten Mo-
dernisierungsmafRnhahmen (CAPEX). Diese erhdhen entsprechend den Bestand an Vorratsim-
mobilien, wahrend Abgange von Immobilien aus Immobilienverkaufen als Bestandsminderun-

gen ausgewiesen werden.

2020 2019

TEUR TEUR
Zugange Immobilie 18.917 85.453
Abgange Immobilie -6.485 -29.848
12.432 55.605

Materialaufwand

Der in der Gewinn- und Verlustrechnung gezeigte Materialaufwand enthalt die Aufwendungen
fur Verkaufsgrundstiicke (Kosten des Ankaufs und CAPEX-MalRnahmen), noch ausstehende
CAPEX-MaRRnahmen fir bereits verauB3erte Liegenschaften sowie die umlageféahigen und nicht

umlagefahigen Bewirtschaftungskosten der Immobilien des Vorratsvermogens.

2020 2019

TEUR TEUR

Aufwendungen fur Verkaufsgrund- 18.917 85.453
stucke

Umlageféahige Betriebskosten 3.459 3.168

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1.565 1.278

23.941 89.899
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Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen werden Vertriebskosten und sonstige Betriebs-
kosten erfasst. In den Rechts- und Beratungskosten sind einmalige Aufwendungen in Zusam-
menhang mit der Kapitalerh6hung sowie der Begebung der Anleihe in Hohe von TEUR 1.290
enthalten. Im Vorjahr sind in den Vertriebskosten einmalige Aufwendungen in Zusammenhang

mit dem Verkauf von Objekten in Frankfurt, Trier und Zweibriicken in H6he von TEUR 976 ent-

halten.
2020 2019
TEUR TEUR
Kosten der Kapitalerh6hung sowie 1.290 0
Begebung der Anleihe
Rechts- und Beratungskosten sowie 645 707
Fremdleistungen
Raum- und Fahrzeugkosten sowie 444 491
Versicherungen
Werbekosten 415 354
Vertriebskosten 152 1.171
Ubrige Betriebskosten 720 563
3.666 3.286

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag in Hohe von TEUR 716 (Vorjahr TEUR 2.476) be-
lasten in H6he von TEUR 613 das Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit im Geschafts-
jahr 2020.

Bilanzgewinn

Der Jahresuiberschuss betragt TEUR 1.215. Unter Berucksichtigung des Gewinnvortrags in

Hohe von TEUR 11.502 abzuglich einer Ausschittung in Hohe von TEUR 2.882 ergibt sich so-

mit ein Bilanzgewinn zum Ende des Geschéftsjahres in Héhe von TEUR 9.835.
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E. Sonstige Angaben

Eventualschulden

Es liegen keine Erkenntnisse Uber zu berichtende Ereignisse vor.

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 Gesellschaft mit

sich als Vertreter eines Dritten Rechtsgeschéfte abzuschlieRen (8 181 BGB).

Auf die Angabe der Gesamtbezlige des Vorstandes wurde gemal3 8§ 286 Abs. 4 HGB verzichtet.
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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,
Geschaéftsfuhrer APOprojekt GmbH, Hamburg

stellv. Aufsichtsratsvorsitzender seit dem 2. November 2018

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

Aufsichtsratsmitglied seit dem 1. November 2018

Dr. Henning Schréer, Kénigstein im Taunus,
Geschéftsfuhrer der Merz Immobilien Management GmbH, Frankfurt am Main
Aufsichtsratsmitglied seit dem 18. August 2020

Michael Nick, Gro3-Bieberau,
Geschaftsfihrer der Merz GmbH, Frankfurt am Main
Aufsichtsratsmitglied seit dem 18. August 2020

Die Aufsichtsratstatigkeiten werden mit TEUR 131 vergitet, fur die eine Rickstellung zum
31. Dezember 2020 gebildet wurde.

Der Aufsichtsrat der Noratis AG beruft mit Beschluss vom 25. November 2020 Dr. Henning

Schroer als neuen Aufsichtsratsvorsitzenden zum 1. Januar 2021. Dr. Florian Stetter wird zeit-

gleich zum stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden berufen.
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Mitarbeiter

Wahrend des Geschaftsjahres wurden im Durchschnitt 52 Mitarbeiter (Vorjahr 50) beschéftigt.

Im Innendienst wurden 50 und im AufRendienst 2 Mitarbeiter beschaftigt.

Abschlusspruferhonorar

Das fir das Geschaftsjahr vom Abschlusspriifer fir Abschlussprifungsleistungen berechnete

Gesamthonorar betragt TEUR 37, fur sonstige Beratungsleistungen wurden TEUR 37 in Rech-

nung gestellt.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Hauptversammlung der Noratis AG wird vorgeschlagen, wie folgt Uber die Verwendung des

Bilanzgewinns zu beschlieRen:

An die Aktionare der Noratis AG werden EUR 0,50 je auf den Inhaber lautende nennwertlose

Stlickaktie auf die dividendenberechtigten 4.818.027 Inhaberstiickaktien ausgeschuittet.

Vorgange von besonderer Bedeutung haben sich nicht ergeben.

Eschborn, den 20. April 2021

Noratis AG
) / 1'”-_'_- ﬂil/
h#.-‘ ;I e — = 3 1"_£|" [
." > |
Igor Christian 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 Geschaftsausstattung

FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Beteiligungen

Blatt 25
ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS IM GESCHAFTSJAHR 2020
ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN NETTOBUCHWERTE
1. Jan. 2020 Zugénge Abgange 31. Dez. 2020 1. Jan. 2020 Zugange Abgéange 31. Dez. 2020 31. Dez. 2020 31. Dez. 2019

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
96.853,92 20.711,66 0,00 117.565,58 63.275,92 26.591,66 0,00 89.867,58 27.698,00 33.578,00
96.853,92 20.711,66 0,00 117.565,58 63.275.92 26.591,66 0,00 89.867,58 27.698.,00 33.578,00
16.024,74 0,00 0,00 16.024,74 6.411,74 481,00 0,00 6.892,74 9.132,00 9.613,00
775.192,38 39.502,86 7.500,00 807.195.24 390.669,38 158.517.86 7.500,00 541.687,24 265.508,00 384.523,00
791.217,12 39.502,86 7.500,00 823.219,98 397.081,12 158.998,86 7.500,00 548.579,98 274.640,00 394.136,00
4.658.612,16 1.835.000,00 0,00 6.493.612,16 86.639,36 0,00 0,00 86.639,36 6.406.972,80 4.571.972,80
0,00 12.250,00 0,00 12.250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.250,00 0,00
4.658.612,16 1.847.250,00 0,00 6.505.862,16 86.639,36 0,00 0,00 86.639,36 6.419.222 80 4.571.972,80
5.546.683,20 1.907.464,52 7.500,00 7.446.647.72 546.996 40 185.590,52 7.500,00 725.086,92 6.721.560,80 4.999.686,80
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Lagebericht flr das Geschaftsjahr 2020
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Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2020 der Noratis AG

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 Immobilien-
bestandes mit den attraktiven Renditen aus der Immobilienentwicklung. Die laufenden
Mieteinnahmen des Bestandes sorgen flr stetige monatliche Cashflows und stabile Er-
gebnisbeitrdge. Die Renditen aus der Entwicklertatigkeit generieren zusatzliche Ertrags-
potentiale im Bestand, die durch den aktiven Verkauf von Immobilien gehoben werden.
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Die Noratis AG ist bundesweit tatig. Im Fokus sind Wohnimmobilien, die Gber Entwick-
lungspotential verfigen. Hierzu zahlen meist Werkswohnungen, Quartiere oder Siedlungen
aus den 1950er bis 1970er Jahren. Dabei investiert die Gesellschaft bevorzugt in Stadten

ab 10.000 Einwohnern oder am Rande von Ballungsgebieten.
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Die erworbenen Immobilien werden so aufgewertet, dass sie auch fir Mieter mit kleinen
oder mittleren Einkommen ein ansprechendes Preis-Leistungs-Verhaltnis bieten. So
schafft und erhalt die Noratis AG attraktiven, bezahlbaren Wohnraum. Bis zur VeraulRRe-
rung im Einzel- bzw. Blockverkauf werden die Immobilien im Bestand gehalten und entwi-
ckelt. Die aus den VerauRerungen zuflieBenden Mittel werden primar wieder in den An-

kauf von Immobilien investiert.

Mit den durchschnittlich 52 Mitarbeitern im Geschaftsjahr 2020 deckt die Noratis AG die
Kernaufgaben der gesamten Wertschopfungskette durch eigene Mitarbeiter ab, vom Ein-
kauf tber die kaufméannische und technische Entwicklung bis hin zum Verkauf. Durch die-
ses interne Know-how, das vorhandene Netzwerk in der Branche und die Erfahrung aus
den realisierten Projekten kann die Gesellschaft schnell und flexibel auf sich bietende

Marktopportunitaten reagieren.

1.2. Strategie

Die Strategie der Noratis AG zielt auf ein nachhaltiges Wachstum des Wohnimmobilien-
portfolios. Die beiden wesentlichen Ertragsquellen sind dabei die stabilen Cashflows aus
Mieteinnahmen sowie kontinuierliche VeraufRerungen von bereits entwickelten Immobi-
lien, die in der Regel den Grofteil der Umsatzerlose erwirtschaften. Das Immobilienver-
maogen sowie der Anteil der Mieterldse am Umsatz sollen trotz der VerduBerungen durch

Uberproportional mehr Zukéaufe stetig gesteigert werden.

1.3. Unternehmenssteuerung

Das unternehmensweite Planungs- und Steuerungssystem ist auf die Strategie der Ge-
sellschaft ausgerichtet und dementsprechend aufgebaut. Die operativen Steuerungsgro-
Ben fur den Vorstand umfassen insbesondere das realisierte Einkaufs- und Verkaufsvo-
lumen, die plangemaRe Realisierung der Modernisierungsmaflnahmen im Rahmen der
Budgets sowie die Bewirtschaftungsergebnisse der einzelnen Portfolios. Wesentliche
Kennzahlen umfassen hierbei die realisierten Verkaufserlose, das operative Ergebnis vor

Steuern und Zinsen (EBIT) sowie das Vorsteuerergebnis (EBT).
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DarlUber hinaus werden der Loan to Value (LTV) bzw. Net Loan to Value (Net LTV), die
Eigenkapitalquote sowie der Net Asset Value (NAV) auf Basis von Marktwerten der Im-
mobilien der Gesellschaft Gberwacht. Durch das regelméaRige Reporting dieser Kennzah-
len kann der Vorstand die wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft immer aktuell be-
urteilen und bei negativer Entwicklung entsprechende MalRnahmen zur Gegensteuerung

ableiten.

2. Wirtschaftliche Lage

2.1. Gesamtwirtschaftliche Lage

Nach den vorlaufigen Berechnungen des Statistischen Bundesamts ist das preisbereinig-
te Bruttoinlandsprodukt in Deutschland im Jahr 2020 um 5 Prozent gesunken. Damit ist
die deutsche Wirtschaft erstmals nach zehn Jahren in eine Rezession getreten. Die
Corona-Pandemie und die zur Eindammung der Pandemie verhéngten Maflinahmen ha-
ben zu wirtschaftlichen Einbuf3en Uber nahezu alle Wirtschaftsbereiche hinweg gefuhrt.
Das Produzierende Gewerbe ohne Bau, das gut ein Viertel der Gesamtwirtschaft aus-
macht, verzeichnete einen preisbereinigten Riickgang um 9,7 Prozent im Vergleich zum
Vorjahr. Im Verarbeitenden Gewerbe ging die Wirtschaftsleistung preisbereinigt sogar um
10,4 Prozent zuruck. Einer der wenigen Bereiche, der sich positiv entwickelte, war das
Baugewerbe mit einem Zuwachs der preisbereinigten Bruttowertschépfung um 1,4 Pro-
zent. Die Beurteilung der aktuellen Geschéftslage und die Aussichten fur das kommende
halbe Jahr haben sich im Dezember, gemessen am ifo Geschaftsklimaindex, jedoch ver-

bessert. Dieser stieg auf 92,1 Punkte nach 90,9 Punkten im November.

Das Statistische Bundesamt hat fir das Jahr 2020 im Durchschnitt 44,8 Millionen Er-
werbstétige mit Arbeitsort in Deutschland erfasst. Dies entspricht einem Riickgang um 1,1
Prozent im Vergleich zu 2019. Die Corona-Pandemie beendete den iber 14 Jahre anhal-
tenden Aufwartstrend am Arbeitsmarkt. Wahrend die sozialversicherungspflichtige Be-
schéaftigung — auch aufgrund der erweiterten Regelungen zur Kurzarbeit — auf einem
stabilen Niveau blieb, gab es Riickgéange vor allem bei den geringfiigig Beschéftigten und
bei den Selbststandigen. Die Bundesagentur fir Arbeit vermeldete in ihrem Jahresbericht

fir 2020 eine Zunahme der Arbeitslosigkeit um 0,9 Prozentpunkte auf 5,9 Prozent.
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Die Anzahl gemeldeter Arbeitsstellen in Deutschland, also das Stellenangebot, war laut
Bundesagentur fur Arbeit im Jahr 2020 mit 613.000 Stellen stark rticklaufig. Im Vergleich

zum Vorjahr nahm die Anzahl gemeldeter Arbeitsstellen um 21 Prozent ab.

2.2. Lage des deutschen Immobilien- und Wohnimmobilienmarktes

Trotz der eingetretenen schweren Wirtschaftsrezession entwickelten sich die Preise fir
Wohnimmobilien in Deutschland im dritten Quartal 2020 nach den Angaben des Statisti-
schen Bundesamts im Vergleich zum Vorjahresquartal weiter nach oben: die Zunahme
betrug 7,8 Prozent. Dies entspricht einem noch starkeren Preisanstieg als im dritten

Quartal 2019, als die jahrliche Preissteigerung 4,9 Prozent betrug.

Laut Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamts waren die Nettokaltmieten in
Deutschland 2020 im Vergleich zum Basiswert von 100 Prozent im Jahr 2015 zwischen

3,6 Prozent in Sachsen und 9,5 Prozent in Bremen hoher.

Am deutschen Wohninvestmentmarkt wurde laut Savills Research (Wohninvestmentmarkt
Deutschland 2020) im Krisenjahr 2020 mit einem Transaktionsvolumen von 19,7 Mrd.
EUR das zweithochste Transaktionsvolumen aller Zeiten erreicht. Im Vergleich zu 2019
wurden 12 Prozent mehr Wohnungen gehandelt. Damit erwies sich diese Immobilienas-
setklasse flr Investoren in wirtschaftlich schwierigen Zeiten als sicherer Hafen. Bemer-
kenswert war auch die Zunahme von Paketverkdufen. Deren Anteil hatte in den Jahren
zuvor stetig abgenommen, aber nahm mit 71 Prozent des Transaktionsvolumens einen
hoheren Anteil als 2019 ein, als dieser noch 63 Prozent betrug. Ebenso ungewoéhnlich
war der hohe Anteil an Transaktionen in den flnf ostdeutschen Bundeslandern, wo das
Transaktionsvolumen um 70 Prozent gegeniber dem Vorjahr zunahm. Investoren aus
Deutschland machten mit 83 Prozent den Grofteil der Investoren aus, wobei deren Anteil
im Vergleich zum Vorjahr um 6 Prozentpunkte abnahm. Die aktivste Kaufergruppe waren
Immobilien AGS/REITS mit einem Anteil von rund 48 Prozent am Transaktionsvolumen.
Private Equity-Fonds zeigten mit einem Investitionsvolumen von tber 800 Mio. EUR ein
so starkes Interesse an deutschen Wohnimmobilien wie zuletzt 2012. Wéahrend Mikro-
und Studentenappartements aufgrund der hoheren Fluktuation infolge der Pandemie eine
geringere Nachfrage bei Kaufen verzeichneten, war europaweit eine wachsende Investo-
rennachfrage nach geforderten oder relativ niedrigpreisig vermieteten Wohnimmobilien

festzustellen.
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Im Jahr 2020 waren bei etwa jeder siebten Wohnimmobilientransaktion in Deutschland
zumindest zum Teil geférderte Wohnungen enthalten, was dem Niveau des Vorjahres
entspricht, aber merklich lber dem Niveau der finf Jahre davor lag — hier waren nur bei

einer von siebzehn Transaktionen geférderte Wohnungen enthalten.

Die Anzahl der Baugenehmigungen von Wohnungen nahm laut Statistischem Bundesamt
im Zeitraum von Januar bis November 2020 um 3,9 Prozent im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum zu. Im Jahr 2019 lag die Zahl der Baugenehmigungen bei rd. 360.500 Wohnun-

gen in Deutschland.

Im Jahr 2020 sind eine Reihe von Gesetzesanderungen mit Bezug auf den Wohnimmo-
bilienmarkt beschlossen worden oder in Kraft getreten. So hat der Bundestag am 14. Feb-
ruar 2020 die am 01. Januar 2019 in Kraft getretene gesetzliche Regelung zur Mietpreis-
bremse verscharft und deren Verlangerung um weitere funf Jahre — bis Ende 2025 — be-
schlossen. Zudem ist am 23. Dezember 2020 die veréanderte Regelung bei der Makler-
provision in Kraft getreten. Wenn ein privater Verbraucher eine Eigentumswohnung oder

ein Einfamilienhaus kaufen will, muss der Verkaufer die Maklerkosten zur Halfte tragen.

Auch fur 2021 erwartet Savills Research ein tGberdurchschnittlich hohes Transaktionsvo-
lumen am deutschen Wohnimmobilienmarkt. Institutionelle Investoren wirden verstarkt
auf Immobilien und aufgrund ihrer hohen Krisenresilienz vermehrt auf Wohnimmobilien
setzen. Fiur den deutschen Markt werden aufgrund seiner hohen Liquiditat und Bestan-
digkeit gute Wachstumschancen erwartet. Die Identifizierung prosperierender Standorte
wird als eine der zukinftig gréRten Herausforderungen am Wohnimmobilienmarkt gese-

hen.

2.3. Geschaftsverlauf

Das operative Geschaft der Noratis AG verlief trotz der Turbulenzen aufgrund der
Corona-Krise relativ stabil. Wohnimmobilien sind von der Krise kaum betroffen. Die im 1.
Quartal spurbare Verunsicherung und die dadurch bedingte Zuriickhaltung bei den
Transaktionen wurde schnell Uberwunden. Die Nachfrage von Wohnimmobilien als Asset-
Klasse ist nach wie vor sehr gut, was sich letztendlich auch durch das in 2020 gestiegene
Transaktionsvolumen verdeutlicht. Die pandemiebedingten Mietausfélle bzw. Risiken aus
Mietforderungen sind gering und waren fur den Geschéaftsverlauf von untergeordneter

Bedeutung.
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Der Personalbestand wurde bedingt durch den Ausbau des Immobilienvermégens haupt-
sachlich im Bereich Asset Management erhoht. Die Noratis AG verwaltet und entwickelt
neben den eigenen Immobilien auch die der Tochterunternehmen Noratis Habitat GmbH
und Noratis Wohnen GmbH. Die meisten Neueinstellungen erfolgten im 4. Quartal, wes-

halb die durchschnittliche Steigerung der Mitarbeiterzahl geringer ausfallt.

Das aus Unternehmenssicht bedeutendste Ereignis im abgelaufen Geschéftsjahr 2020
war der Einstieg der Merz Real Estate GmbH & Co. KG (Merz) als neuer Ankeraktionar,
die das geplante Wachstum der Gesellschaft in den kommenden Jahren auch finanziell
unterstitzen wird. So hat sich Merz verpflichtet, im Rahmen einer Investoren- und Fest-
bezugsvereinbarung insgesamt bis zu 50 Mio. EUR Eigenkapital zu investieren. Diese
Vereinbarung lauft bis zum Ende des Geschaftsjahres 2024 und wurde im vergangenen
Jahr im Rahmen der beiden durchgefiihrten Kapitalerhhungen bereits teilweise genutzt.
Infolgedessen konnte die Gesellschaft die bisher fir die Finanzierung von neuen Immobi-

lien erforderlichen Verkaufe des Geschaftsjahres 2020 auf die Folgejahre verschieben.

Damit konnte der Immobilienbestand ausgebaut werden und fihrte im Geschaftsjahr zu
hoheren Mieterldsen. Neben der Zunahme bei der Noratis AG um 12,4 Mio. EUR wurde
auch das Immobilienvermégen bei den Tochterunternehmen gesteigert. Vor allem bei der
Noratis Wohnen GmbH, bei der die Noratis AG 100 Prozent der Anteile halt, wurde ein

Netto-Zuwachs von tUber 72 Mio. EUR realisiert.

Die neu gegriindeten Tochtergesellschaften Noratis West GmbH und Noratis Nordost
GmbH sind Gemeinschaftsunternehmen mit lokal vernetzten Partnern, die als Geschafts-
fuhrer agieren, um an den jeweiligen Standorten einen besseren Marktzugang zu kleine-

ren Immobilienportfolios zu haben.

Aufgrund der héheren Immobilienbestande sind die Mieterlése um 26,9 Prozent auf 12,2
Mio. EUR angestiegen, wahrend die Verkaufserlose plangeman von 41,6 Mio. EUR auf
11,2 Mio. EUR zuriickgegangen sind. Infolgedessen sank im Geschaftsjahr das EBIT auf
4,6 Mio. EUR und das EBT auf 1,9 Mio. EUR.

Trotz der deutlichen Erhéhung der Bilanzsumme um 24,8 Prozent auf 236,5 Mio. EUR ist

die Eigenkapitalquote aufgrund der Kapitalerh6hungen von 24,6 Prozent auf 28,3 Prozent

gestiegen.
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Im Mai 2020 konnte durch die Kapitalerhdhung unter Ausschluss des Bezugsrechts durch
die Ausgabe von 252.525 Aktien zum Preis von 19,80 EUR pro Aktie an den neuen Anker-
aktionar Merz Real Estate GmbH & Co. KG ein Kapitalzufluss von 5,0 Mio. EUR erzielt

werden.

Durch eine weitere erfolgreich durchgefiihrte Kapitalerhéhung im September 2020 zur
Umsetzung der Wachstumsstrategie erzielte die Gesellschaft einen Emissionserlés von
16,9 Mio EUR.

Insgesamt stieg das gezeichnete Kapital dadurch um 1,2 Mio. EUR auf 4,8 Mio. EUR und
die Kapitalriicklage von 31,5 Mio. EUR auf 52,2 Mio. EUR.

Mit der erfolgreichen Platzierung der nicht nachrangigen und unbesicherten Unterneh-
mensanleihe in Hohe von 30,0 Mio. EUR im November und Dezember 2020 mit einer
Laufzeit Gber 5 Jahre und einem Zinssatz von 5,5 Prozent konnte ein Netto-Zufluss von
29,3 Mio. EUR erreicht werden. Die Gelder sind fir den weiteren Ausbau des Immobilien-

bestandes vorgesehen.
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Im Laufe des Geschaftsjahres wurde an folgenden Standorten Immobilien erworben bzw.

veraullert:
Zukaufe
Bundesland Standort Anzghl Vertriebsweg
Einheiten

Bayemn Erlenbach/Main 197 Blockwverkauf
Bayern Raum Cham / Oberpfalz 161 Blockverkauf
Hessen Bensheim 36 Blockverkauf
Hessen Risselsheim 83 Blockverkauf
Niedersachsen Braunschweig 8 Blockverkauf
Niedersachsen Cuxhaven 66 Blockverkauf
Niedersachsen Emden 79 Blockverkauf
Niedersachsen Wolfenbuttel 118 Blockverkauf
Nordrhein-Westfalen Castrop 8 Blockwverkauf
Nordrhein-Westfalen Krefeld 8 Blockwverkauf
Nordrhein-Westfalen Ludge 200 Blockwverkauf
Nordrhein-Westfalen Moénchengladbach 16 Blockwverkauf
Nordrhein-Westfalen Solingen 14 Blockwverkauf
Sachsen Leipzig 32 Blockwverkauf
Sachsen-Anhalt Halle 19 Blockverkauf
Gesamt 1.045

Die Immobilien Erlenbach/Main, Raum Cham / Oberpfalz, Bensheim, Risselsheim,

Braunschweig, Cuxhaven, Wolfenbuttel und Ligde wurden durch die Tochtergesellschaft

Noratis Wohnen GmbH erworben. Die Noratis AG halt 100 Prozent der Gesellschaftsan-

teile.

Die Immobilien Castrop, Krefeld, Ménchengladbach und Solingen wurden durch die Toch-

tergesellschaft Noratis West GmbH erworben. Die Noratis AG hélt 65 Prozent der Gesell-

schaftsanteile.
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Verkaufe
Bundesland Standort _Anzghl Vertriebsweg
Einheiten
Hessen Erlensee 34 Privatisierung
Hessen Riedstadt 13 Privatisierung
Nordrhein-Westfalen Krefeld 8 Blockverkauf
Rheinland-Pfalz Zweibricken 1 Privatisierung
Schleswig-Holstein Ratzeburg/Mélin 30 Blockverkauf
Gesamt 86

Das Objekt Krefeld wurde durch die Tochtergesellschaft Noratis West GmbH veraulert.
Die Noratis AG héalt 65 Prozent der Anteile der Gesellschatft.

Insgesamt konnte der Immobilienbestand zum Jahresende 2020 mit 1.946 Einheiten (Vor-
jahr 1.894) und einem Bilanzvolumen von 166,1 Mio. EUR (Vorjahr 153,7 Mio. EUR) hin-

sichtlich beider Kennzahlen gegeniiber dem Vorjahr gesteigert werden.

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

Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage wider.

2.4. Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2020 wurde ein Umsatz von 24,1 Mio. EUR erwirtschaftet. Aufgrund der
geplanten Verschiebung von Immobilienverkaufen in die Folgejahre sind die Verkaufser-

I6se gegeniber dem Vorjahr um 30,4 Mio. EUR auf 11,2 Mio. EUR gesunken.

Durch den geringeren Verkauf und den Zukauf von neuen Immobilien ergibt sich eine
deutliche Steigerung der Mieterlése, die den Riickgang bei den Verkaufserlésen jedoch
nicht ausgleichen konnten. Die Mieterlése sind um 2,6 Mio. EUR bzw. 26,9 Prozent auf
12,2 Mio. EUR gestiegen.
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Die wesentlichen Zukaufe bei den Vorratsimmobilien erfolgten im Geschéftsjahr durch die
Noratis Wohnen GmbH, an der die Noratis AG 100 Prozent der Geschaftsanteile halt, mit
869 Einheiten. Deshalb war die Steigerung bei der Noratis AG mit 52 Einheiten geringer

als in den Vorjahren.

Die sonstigen betrieblichen Ertréage enthalten nicht in vollem Umfang bendtigte Vorsorgen
fur ModernisierungsmafBnahmen in Hohe von 0,4 Mio. EUR aus bereits erfolgten Block-

verkaufen.

Die Steigerung der Personalaufwendungen um 0,8 Mio. EUR auf 4,8 Mio. EUR st vor al-
lem dem Ausbau des Personals aufgrund des hdéheren Immobilienbestandes geschuldet.
Der Personalaufbau im Vorjahr erfolgte im Wesentlichen in der 2. Jahreshélfte und des-
halb sind diese Kosten in der Vorjahreszahl nur anteilig enthalten. Vor diesem Hinter-
grund ist auch der durchschnittliche Personalbestand gegentber 2019 lediglich um 2 Mit-

arbeiter auf 52 gestiegen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Vergleich zum Vorjahr um 0,4 Mio.
EUR auf 3,7 Mio. EUR gestiegen. Darin enthalten sind Einmalkosten fiir die beiden Kapi-
talerh6hungen in Hohe von 0,6 Mio. EUR und die Kosten fir die Ausgabe der Anleihe von
0,7 Mio. EUR. Gegenlaufig entwickelten sich die Verkaufsprovisionen, die um 1,0 Mio.

EUR zurtckgingen.

Das operative Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) ist bedingt durch die geringeren
Verkaufe von Immobilien, die héheren Personalkosten, die Kosten fiir die Kapitalerho-
hung und die Ausgabe der Anleihe um 6,1 Mio. EUR bzw. 57,0 Prozent auf 4,6 Mio. EUR

zurlickgegangen.

Der Anstieg der Netto-Zinsaufwendungen um 0,8 Mio. EUR auf 2,7 Mio. ist vor allem auf
die héheren Immobilienbestédnde und den damit zusammenhangenden Anstieg der Ver-
bindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten zuriickzufihren. Die Immobilienzukaufe im Vor-
jahr wurden zum grof3ten Teil in der 2. Jahreshalfte realisiert, so dass diese Zinsaufwen-

dungen im Vorjahr nur anteilig enthalten sind.
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Die Noratis AG erzielte ein Ergebnis vor Steuern von 1,9 Mio EUR. Gegenuber dem Vor-
jahr entspricht dies einem Rickgang von 6,9 Mio. EUR und ist vor allem auf die gesunke-
nen Immobilienverkaufe, die gestiegenen Personalaufwendungen und die héheren Zins-

aufwendungen zurlickzuftihren.

2.5.  Finanz- und Vermdgenslage

Die Bilanzsumme hat sich gegeniber dem Vorjahr um 24,8 Prozent auf 236,5 Mio. EUR
erhdht. Der Anstieg der Aktivseite ist primar auf die Zukaufe und Investitionen in Vor-
ratsimmobilien, einem Anstieg der Forderungen und der liquiden Mittel zurlickzufthren.
Auf der Passivseite sind die Zunahme des Eigenkapitals, die Ausgabe der Anleihe und
die hoheren Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten die wesentlichen Treiber. Ge-
genlaufig wirkte sich der Rickgang der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

aus.

Durch Kapitalerhhungen beim Tochterunternehmen Noratis Habitat GmbH sind die An-
teile um 1,2 Mio. EUR auf 2,0 Mio. EUR gestiegen. Weiterhin wurden die Noratis West
GmbH mit Sitz in Ratingen und die Noratis Nordost GmbH mit Sitz in Berlin im Geschéfts-
jahr in bar gegriindet. Die Noratis AG hélt 65 Prozent bzw. 75 Prozent der Anteile. Insge-
samt sind dadurch die Anteile an verbundenen Unternehmen um 1,8 Mio. EUR auf 6,4

Mio. EUR gestiegen.

Die Noratis AG héalt 49 Prozent an der in 2020 neu gegriindeten G+N Energieeffizienz

GmbH mit Sitz in Magdeburg. Der Bilanzausweis erfolgt in der Position Beteiligungen.

Durch die Nettozukdufe im Geschéftsjahr haben sich die zum Verkauf bestimmten
Grundstiicke und Gebaude um 12,4 Mio. EUR auf 166,1 Mio. EUR erhoht. Die von der
Noratis AG gehaltenen Immobilien befinden sich grundsatzlich im Umlaufvermdgen, da

die Liegenschaften nach erfolgreicher Entwicklung wieder verauf3ert werden.
Der Ruckgang der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen um 7,3 Mio. EUR betrifft

Kaufpreisforderungen aus dem Vorjahr in Hohe von 7,7 Mio. EUR, die erst in 2020 fallig

waren. Alle diese Forderungen wurden im Laufe des Geschaftsjahres bezahlt.
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Die Zunahme der Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen um 21,8 Mio. EUR
ist fast ausschlie3lich auf die Noratis Wohnen GmbH zurtickzufiihren. Das Tochterunter-
nehmen hat den Eigenanteil bei der Finanzierung von neuen Vorratsimmobilien durch

Kredite von der Noratis AG abgedeckt.

Im Vorjahr waren in den sonstigen Wertpapieren ausschlieB3lich von der Gesellschaft be-
gebene Anleihen inklusive aufgelaufener Zinsen enthalten, die zur Optimierung der Fi-
nanzierungskosten zuriickerworben wurden. Diese Anleihe wurde im Geschéftsjahr vor-

zeitig zurtickgezahlt.

Durch die Ausgabe einer neuen Anleihe in H6he von 30,0 Mio. EUR und der Aufnahme
weiterer unbesicherter Verbindlichkeiten im Volumen von 5,0 Mio. EUR im November und
Dezember 2020 sind die liquiden Mittel deutlich angestiegen. Damit sollen weitere Immo-

bilienankaufe finanziert werden.

Auf der Passivseite konnte das Eigenkapital durch zwei Kapitalerhhungen deutlich ge-
starkt werden. Im Mai 2020 wurden 252.525 neue Aktien an den neuen Ankeraktionar
Merz Real Estate GmbH & Co. KG ausgegeben und ein Brutto-Zufluss von 5,0 Mio. EUR
realisiert. Im September 2020 konnten durch eine weitere Kapitalerhhung 963.605 neue
Aktien platziert werden. Daraus ergab sich ein Brutto-Zufluss von 16,9 Mio. EUR. Ein-
schlie3lich dem Ergebnis des Geschaftsjahres und die sich gegenlaufig auswirkende Di-
videndenzahlung in H6he von 2,9 Mio. EUR ergibt sich insgesamt eine Verbesserung des
Eigenkapitals um 20,2 Mio. EUR bzw. 43,5 Prozent auf 66,8 Mio. EUR.

Die Steuerriickstellungen haben sich aufgrund der Vorauszahlungen kaum verandert. Die
Veranderungen bei den sonstigen Ruckstellungen ergeben sich vor allem aus dem An-
stieg der Personalrtickstellungen um 0,3 Mio. EUR auf 1,0 Mio. EUR. Gegenlaufig wirkte
sich der Riuckgang bei den Ruckstellungen fir ausstehende Rechnungen und vertraglich
vereinbarte ModernisierungsmafBhnahmen aus dem Verkauf von Immobilien um 1,0 Mio.
EUR auf 0,1 Mio. EUR aus.

Mit der erfolgreichen Platzierung einer neuen Anleihe in Héhe von 30,0 Mio. EUR im No-
vember und Dezember 2020 mit einer Laufzeit Uber 5 Jahre und einem Zinssatz von
5,5 Prozent konnte ein Netto-Zufluss von 29,3 Mio. EUR erreicht werden. Die Gelder sind

fur den weiteren Ausbau des Immobilienbestandes vorgesehen.
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Die alte Anleihe Uber 5,7 Mio. EUR vom Juni 2017 wurde vorzeitig im Juni 2020 ein-

schlie3lich aufgelaufener Zinsen zuriickgezahlt.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind im Wesentlichen durch den Nettozu-
kauf von Immobilien und der Aufnahme weiterer unbesicherter Verbindlichkeiten in Hohe
von 5,0 Mio. EUR im Geschéftsjahr um 22,9 Mio. EUR auf 128,6 Mio. EUR angewachsen.

Die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten bestehen zum gréf3ten Teil aus grund-
pfandrechtlich gesicherten Darlehen sowie Krediten und zu einem geringen Anteil aus
ungesicherten Darlehen. Die grundpfandrechtlich gesicherten Darlehen und Kredite sind
projektspezifische Darlehen, deren Laufzeit sich i.d.R. an der jeweils vorgesehenen Pro-
jekt-laufzeit orientiert und die bei Bedarf verlangert werden. Die Ruckfuhrung erfolgt pri-
mar Uber Verkaufserlose. Die Darlehen sind als EURIBOR Darlehen strukturiert und dar-
Uber hinaus teilweise auch Uber Derivate zinsgesichert, wobei es sich dabei ausschliel3-
lich um Caps handelt. Das zum Jahresende ungesicherten Darlehensvolumen besteht
zum groften Teil aus einem Darlehen, dem keine Immobilienfinanzierung zu Grunde liegt.
Ende 2020 betrug das Volumen an ungesicherten Darlehen und Kontokorrentlinien 5,0
Mio. EUR (Vorjahr 1,6 Mio. EUR).

In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ist im Vorjahr ein Wert von
16,8 Mio. EUR fiur den Kauf von Vorratsimmobilien enthalten, der erst in 2020 fallig war

und den Ausweis im Geschaftsjahr entsprechend reduziert.

Zum Geschéftsjahresende 2020 sind die Verbindlichkeiten gegeniliber verbundenen Un-
ternehmen um 2,1 Mio. EUR auf 7,9 Mio. EUR gesunken. Das Darlehen vom Tochterun-
ternehmen Noratis Wohnen GmbH wurde zuriickbezahlt und das Darlehen vom Tochter-

unternehmen Noratis Living GmbH auf 7,9 Mio. EUR reduziert.

Die Noratis AG verfligt zum 31. Dezember 2020 iber ungenutzte Kontokorrentlinien in
Hohe von 15,6 Mio. EUR (Vorjahr 24,1 Mio. EUR). Die Gesellschaft hat im abgelaufenen
Geschéftsjahr alle finanziellen Verpflichtungen termingerecht erfillt und der Vorstand geht

davon aus, dass auch in 2021 alle Zahlungen vertragskonform erfillt werden kénnen.
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3. Chancen- und Risikobericht

a.) Risikobericht

Risikomanagement

Die Unternehmensfiihrung ist fir die angemessene Umsetzung und Implementierung des
Risikomanagementprozesses verantwortlich. Um potentielle Risiken zu identifizieren,
werden kontinuierlich neben der gesamtwirtschaftlichen Situation insbesondere auch im-

mobilien- und finanzwirtschaftliche Entwicklungen beobachtet.

Da Risiken unvermeidbarer Bestandteil jedes unternehmerischen Handelns sind, gilt in
der Noratis AG der Grundsatz, dass bei allen Geschaften Chancen und Risiken transpa-
rent dargestellt werden miissen. Alle Fihrungskrafte sind sich der potentiellen Risiken
bewusst und arbeiten permanent mit der Unternehmensfiihrung darauf hin, potentielle Ri-
siken so friih wie mdglich zu identifizieren bzw. bekannte Risiken idealerweise bereits im
Vorfeld zu vermeiden oder zu minimieren. Dabei soll stets die Mdglichkeit gewahrt wer-
den, zum Teil bereits besprochene GegenmalRnahmen ergreifen zu kdnnen, um maogliche
wirtschaftliche Schaden abzuwenden oder zumindest zu minimieren. Hierzu wurde eine
Risikomatrix erstellt, die Risiken beschreibt, evaluiert und ursachenbezogene sowie wir-
kungsbezogene MalRnahmen definiert. Die Risikomatrix wird in regelmaiigen Abstanden

mit den Flhrungskraften diskutiert und aktualisiert.

Auf operativer Ebene ist entlang der Wertschopfungskette, vom Einkauf, dem Asset Ma-
nagement inkl. der technischen Entwicklung bis hin zum Vertrieb, das Risikobewusstsein
bei den Mitarbeitern bzw. die adaquate Risikoberlcksichtigung in den Prozessen fest
verankert und Teil des Tagesgeschéfts. Jede grofRere Ankaufsentscheidung wird nach
eingehender Due Diligence einschliel3lich Analyse der Standorte und Marktgegebenhei-

ten einstimmig vom Vorstand und in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat getroffen.
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Regelmalige Jour Fixes mit dem Asset Management, der technischen Abteilung sowie
dem Vertrieb unter Fuhrung des Vorstands dienen der effektiven Uberwachung aller Akti-
vitdten in Bezug auf den Immobilienbestand (im Wesentlichen Objektstrategie, Vermie-
tung, Mangel, Investitionen, Budgets) sowie geplanter VeraulZerungen von Immobilien
bzw. Portfolios. Dabei werden auch die Zielerreichungsgrade gepriift 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 Organisationsvereinbarungen
geregelt. Das Organisationshandbuch wird stetig erweitert und optimiert. Jede Organisa-
tionsvereinbarung wird durch die beteiligten Stellen im Unternehmen geprift und vom
Vorstand freigegeben. Zur Sicherung der reibungslosen Arbeitsablaufe innerhalb der Ge-
sellschaft sind die Verantwortlichkeiten entlang der Wertschopfungskette genau definiert.

So gibt es eine klare Beschreibung von Verantwortlichkeiten und Zustandigkeiten.

Fiar samtliche bedeutenden Vertrdge 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, sdmtliche Besonderheiten mit der Geschéaftsleitung abgestimmit.

Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die Gesellschaft

Die von der Bundesregierung bzw. den Bundeslandern getroffenen Malinahmen zur Ein-
dammung der Corona-Pandemie haben zu keinen gravierenden Auswirkungen auf dem
Wohnimmobilienmarkt gefiihrt. Die im 1. Quartal splrbare Verunsicherung und die
dadurch bedingte Zurtickhaltung bei Transaktionen wurde schnell Giberwunden. Lt. Savills
Research wurden in 2020 sogar 12 Prozent mehr Wohnungen als im Vorjahr gehandelt.
Dementsprechend war auch im Geschéftsverlauf bei der Noratis AG relativ wenig von der
Krise zu spuren. Die Einschrankungen durch die Hygienevorschriften wurden — wie in den
meisten Firmen — durch verstarkte Home-Office-Tatigkeiten kompensiert. Die gestiegenen
Risiken bei den Mietforderungen wurden durch angemessene Wertberichtigungen be-
ricksichtigt. Sofern es nicht zu einer weiteren Verschéarfung der Corona-Pandemie kommt
und sich die Rahmenbedingungen somit nicht wesentlich andern, werden auch die zu-
kunftigen Auswirkungen lediglich gering sein und nicht zu einer Gefahrdung der Gesell-

schaft fuhren.
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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 Gesetzge-
bung oder aus anderen Vorschriften ergeben. Solche Regelungen kénnen u.a. das Miet-
recht (z.B. Mietpreisbremse, Restriktionen durch Sanierungsgebiete oder 6ffentliche For-

derung 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 ne-
gativ auf den kalkulierten Verkaufspreis auswirkt. Gegebenenfalls kdnnen geplante Mo-
dernisierungsmafnahmen nicht oder nicht im gewtinschten Umfang bzw. Zeitraum umge-
setzt werden, was sich negativ auf die zu erwartende Rendite auswirkt. Dartber hinaus
konnten regulatorische Anderungen dazu fiihren, dass an einzelnen Standorten die Mog-

lichkeit des Einzelverkaufs von Wohnungen teilweise oder vollstandig eingeschrankt wird.

Da die Unternehmenstétigkeit der Gesellschaft ausschliel3lich auf Deutschland be-
schrankt ist und insbesondere Anderungen von Verordnungen und Gesetzen durch Verof-
fentlichung rechtzeitig bekannt gemacht werden, kann sich die Noratis AG 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 Ankauf
von geeigneten Wohnimmobilien mit Entwicklungspotential und dem Ziel, diese nach er-
folgreicher Entwicklung wieder zu verauf3ern. In diesem Zusammenhang bestehen bauli-
che, rechtliche und wirtschaftliche Risiken, sollten sich die getroffenen Einschatzungen im
Rahmen des Ankaufs als falsch erweisen. Insbesondere falsche Einschatzungen hinsicht-
lich Objekt- und Standortattraktivitat, Mietentwicklungspotential, Entwicklungskosten,
Bausubstanz, Altlasten, sonstiger Belastungen, Veraul3erungsféahigkeit und des notwen-
digen Zeitaufwands zur Umsetzung der Modernisierungs- und Renovierungsmaf3nahmen
sowie der notwendigen Kapazitat der Mitarbeiter kbnnen sich negativ auf die Finanz- und

Ertragslage der Gesellschaft auswirken.
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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 fiir die Gesellschaft, sollten die tatsachlichen Sanierungs-
und Modernisierungsmafinahmen die im Vorfeld kalkulierten Kosten fir die jeweiligen
MaRnahmen (bersteigen. Darliber hinaus ist die Noratis AG bei der Durchfihrung der Ar-
beiten teilweise auch auf die Mitarbeit und Zustimmung von Behoérden, Mietern und An-
wohnern angewiesen. Dies kann zu Verzogerungen, zusatzlichen Kosten oder sogar dazu
fuhren, dass die Maf3nahmen nicht oder nicht im gewiinschten Umfang durchgefihrt wer-

den kodnnen.

Durch das stark fokussierte Geschaftsmodell auf Bestandswohnimmobilien einfachen und
mittleren Standards sind die Modernisierungsmafinahmen zum grof3en Teil standardisiert,
was zu relativ hoher Kosten- und Planungssicherheit fiuhrt. Darliber hinaus sind die
durchzufiihrenden Arbeiten im Vergleich zu beispielsweise Neubauten weniger komplex

und risikobehaftet und fihren 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 friihzeitig identifiziert und

bei Bedarf so gut als moéglich kompensiert.

(iii) Risiken beim Vertrieb von Immobilien

Die Gesellschaft nutzt zur Veraul3erung der entwickelten Immobilien zwei Vertriebswege,
die Einzelprivatisierung und den Block-/Portfolioverkauf. Fir beide Vertriebswege beste-
hen grundsatzlich Absatz- und Vertriebsrisiken, sollte sich die Bereitschaft von Kéufern
zum Erwerb der Immobilien andern und die Immobilien nicht oder nicht im geplanten Um-
fang zu den veranschlagten Konditionen oder innerhalb des vorgesehenen Zeitraums

veraulRert werden kdnnen.
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Diese Risiken konnen direkt im Zusammenhang mit der Immobilie bzw. dem Standort
stehen (z.B. falsche Standorteinschatzung, Verschlechterung des Standorts, Rickgang
der Mieten, Leersténde, 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 erfolgt
durch stetige Marktbeobachtung, Kontaktpflege und der Méglichkeit bei nicht erfolgreicher
Vermarktung Uber die Bestandshaltung eine geringere, aber positive Rendite zu erwirt-

schaften.

Vermietungsrisiken

Mietausfalle aufgrund groR3erer Leerstande oder durch Bonitatsrisiken bei Mietern haben
negative Auswirkungen auf die Ertragslage der Gesellschaft. Insofern kommt einer Uber-

wachung der Vermietungssituation grof3e Bedeutung zu.

Der Vermietungsstand wird anhand von standardisierten monatlichen Mietreports durch

das Asset Management zeitnah tberwacht.

Darliber hinaus ist das Reporting von Leerstanden, Kiindigungen, Neuvermietungen so-
wie erforderliche MalRnahmen 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 Mietriickstan-

den auf monatlicher Basis.

Neuvermietungen setzen grundsétzlich eine Bonitatsprifung des Mietinteressenten durch

die Hausverwaltung voraus.
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Finanzwirtschaftliche Risiken

(1) Liquiditatsrisiken

Die Liquiditat steht im besonderen Fokus der Unternehmenssteuerung, um u.a. den tagli-
chen Zahlungsverpflichtungen rechtzeitig nachkommen zu kénnen. Insbesondere durch
die von der Gesellschaft durchgeflihrten Blockverkaufe bzw. -ankaufe kommt es in der

Regel im Laufe des Jahres zu gro3eren Schwankungen der Liquiditat.

Zur Finanzierung von Objektankaufen benétigt die Gesellschaft fir die grundpfandrecht-
lich gesicherten Darlehen auch Eigenkapital oder eigenkapitaldhnliche Mittel in nicht un-
erheblicher Hohe. Typischerweise werden diese Mittel entweder durch die Aufnahme von
neuen unbesicherten Verbindlichkeiten oder durch freie Liquiditat aus VeraufRerungen zur
Verfligung gestellt, da die Verkaufspreise im Normalfall héher sind als die Riickzahlungs-
verpflichtungen der Darlehen. Diese unbesicherten Verbindlichkeiten sind nicht projekt-

spezifisch und missen bei Bedarf verlangert bzw. refinanziert werden.

Die Laufzeiten der grundpfandrechtlich gesicherten Darlehen orientieren sich an den ge-
planten Projektlaufzeiten, wobei der Grof3teil der Darlehensruckfihrung durch den Ver-
kauf der Objekte erfolgt. Sofern die geplante Projektlaufzeit Gberschritten wird, ist die Ge-
sellschaft entweder auf eine Anschlussfinanzierung des bereits finanzierenden Kreditinsti-

tuts 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 Geschéaftsvorgdnge nach
Féalligkeiten von Zahlungseingédngen und -ausgangen geplant und tberwacht. Es erfolgt
eine regelmafige Information der laufenden Liquiditatssituation an den Vorstand. Dariiber
hinaus verfligt die Gesellschaft tiber Kontokorrentlinien und nicht in Anspruch genomme-
ne Darlehen im Volumen von 15,6 Mio. EUR zur kurzfristigen Uberbriickung von Liquidi-
tatsengpassen, von denen am 31. Dezember 2020 noch 15,6 Mio. EUR zur Verfligung

standen.
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(i) Zinsanderungsrisiken

Der groR3te Teil der Objektfinanzierungen ist auf der Basis des Drei-Monats-Euribor abge-
schlossen. Mittel- bzw. langerfristige Engagements sind primar Uber separate Cap-

Vereinbarungen mit Kreditinstituten gegen Anderungsrisiken gesichert.

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

nuierlich 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 Geschaftstatigkeit ist die Gesellschaft auf Fremdmittel zu ange-
messenen Konditionen angewiesen. Es bestehen Finanzierungsrisiken fir die Noratis
AG, sofern sich aufgrund unternehmensbezogener oder externer Faktoren die Bereit-
schaft zur Vergabe von Fremdmitteln &ndert oder erschwert. Auch konnen sich die Be-
dingungen, zu denen die Gesellschaft Fremdmittel aufnimmt, verschlechtern und sich so
negativ auf die Finanzlage auswirken. Sollten hieraus Probleme bei der Bedienung lau-
fender Kredite resultieren, konnte die Noratis AG gezwungen sein, Immobiliensicherhei-
ten zu verwerten. Solche Notverkaufe wirden zu erheblichen finanziellen Nachteilen der

Gesellschaft fuhren.

In der Noratis AG bestehen Kreditvertrage im Volumen von 30,0 Mio. EUR, bei denen von
Seiten der Bank Kreditvorgaben im Hinblick auf eine einzuhaltende Kapitaldienstfahigkeit,
Eigenkapitalrelation, einen Net LTV Covenant sowie einen einzuhaltenden Zinsde-
ckungsgrad bestehen. Bei Verletzen dieser Kreditvorgaben kann es zu vorzeitigen Riick-
zahlungsverpflichtungen kommen. Zum Stichtag 31. Dezember 2020 wurden innerhalb
der Gesellschaft alle Auflagen aus Kreditvertragen eingehalten, so dass keine vorzeitigen

Ruckzahlungsverpflichtungen bestanden.
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(iv)  Ausfallrisiken

Grundsatzlich bestehen auRer Mietausfallrisiken keine weiteren Risiken aus Forderungs-
ausfallen. Immobilienverkaufe werden ausschlieRlich tber notarielle Kaufvertrage abge-
wickelt, der Besitziibergang setzt die vollstédndige und vorbehaltslose Zahlung des Kauf-
preises durch den Kaufer voraus, ebenso die Eigentumsumschreibung im Grundbuch.
Diese wird ausschlie8lich nach Feststellung des Zahlungseingangs in der Buchhaltung
durch das Asset Management oder die Rechtsabteilung an den amtierenden Notar veran-

lasst.

Kauferseitige Nichterflllung des Kaufvertrages fiihrt nach den Regelungen der Standard-

Kaufvertrage zwangslaufig zur Rickabwicklung des Vertrages.

Marktbezogene Risiken

Die Gesellschaft erwirbt deutschlandweit Bestandswohnimmobilien mit dem Ziel, diese
nach erfolgreicher Entwicklung wieder zu veraufRern. Insofern ist das Unternehmen mal3-
geblich von der Entwicklung des Markts und der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung ab-
hangig, auf die das Unternehmen keinen Einfluss hat. Hierzu gehdren etwa das Verhalt-
nis von Angebot und Nachfrage nach Immobilien in bestimmten Lagen und Preisklassen,
die steuerlichen Rahmenbedingungen, die Entwicklung des lokalen Arbeitsmarkts, die
gesamtwirtschaftliche konjunkturelle Entwicklung sowie daraus resultierende zyklische

Schwankungen des Wohnimmobilienmarktes.

Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass bei einer Verschlechterung der ge-
samtwirtschaftlichen Lage in Deutschland, Europa oder der Welt auch der fir die Gesell-
schaft relevante Wohnimmobilienmarkt beeinflusst werden kénnte und sich dies negativ
auf die Entwicklung der Noratis AG auswirkt. Dies gilt insbesondere flr den weiteren Ver-
lauf der Corona-Pandemie, durch die viele Wirtschaftsbereiche unter erheblichen Umsatz-
und Ergebnisriickgdngen zu leiden hatten. Dabei war die Wohnungswirtschaft einige der
wenigen Ausnahmen. Trotz Rezession entwickelten sich sowohl Preise als auch Mieten
bei Wohn-immobilien weiterhin positiv. Es sind derzeit keine pandemiebedingten Risiken

zu erkennen, die zu einer Gefahrdung der Noratis AG fiihren konnten.
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Rechtliche Risiken

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

tigkeiten hat die Noratis AG angemessene Riickstellungen 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 erfillt werden, kann sich dies negativ auf die Finanz-, Vermogens- und

Ertragslage der Noratis AG auswirken.

b.) Chancen der zukiinftigen Entwicklung

In Deutschland stellt sich der Immobilienmarkt — insbesondere der Wohnimmobiliensektor —
unverandert als ein sehr attraktiver Markt dar, der sich in Krisenzeiten als sehr stabil erwie-

sen hat.

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 re-
lativ sicherer Investitionsstandort nicht nur fir nationale, sondern insbesondere auch fir in-

ternationale Investoren attraktiv ist.

Gerade Wohnimmobilien gehéren im Bereich der Immobilienanlagen zu den konservativs-
ten und risikoarmsten Anlageklassen, da Ausfallrisiken auf viele einzelne Mieter verteilt
sind. Durch die historisch niedrigen Zinsen ist fir Mieter der Erwerb oft glinstiger als die
Miete und Kapitalanleger konnen héaufig zu Konditionen erwerben, bei denen die Miete

sowohl die Zinsen als auch einen Teil der Tilgung finanziert.
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Auf der Einkaufsseite liegen die Wettbewerbsvorteile der Gesellschaft in der Kombination
von bevorzugten LosgréfRen, Standorten und Objektzustanden. Die Noratis AG ist flexibel,
was die Anzahl der zu erwerbenden Einheiten betrifft. Einerseits liegt die GréRe der Ziel-
objekte oft unter dem Mindestankaufvolumen gro3er Wettbewerber, andererseits ist das

Volumen fur 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 Entwicklungspo-
tential, die im Gegensatz zu erstklassigen Lagen geringerem Wettbewerb ausgesetzt
sind. Hinzu kommt, dass Preise in Randlagen weniger volatil sind und viele Kaufer vor
den notwendigen ModernisierungsmalRnahmen zuriickschrecken. Die Noratis AG hinge-
gen ist durch eigenes Technikpersonal auf die Entwicklung dieser Immobilien spezialisiert

und kann auf eine Vielzahl von erfolgreich durchgefiihrten Entwicklungen zurtickschauen.

Der Fokus auf Siedlungsbauten, Werkswohnungen oder Quartiere hat dariber hinaus
den Vorteil, dass durch relativ geringen Aufwand und standardisierte MaRnahmen die
Entwicklung aufgrund der hohen Homogenitat dieser Liegenschaften (z.B. standardisierte
Grundrisse) effizient, kostenglinstig und mit hoher Kostensicherheit durchgefiihrt werden

kann.

Das Unternehmen besetzt mit ihrem Geschéaftsmodell eine attraktive Nische zwischen
Bestandshaltern und Projektentwicklern. Durch laufende Mieteinnahmen hat die Gesell-
schaft stabile Mietertrage, von denen auch Bestandshalter profitieren. Die Entwicklungs-
mafnahmen und zeitnahe Verauflerung hingegen wirken sich positiv auf die Rendite 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 be-
setzte Nische attraktiv. Die typischerweise im Besitz befindlichen Immobilien sind einfa-
chen oder mittleren Standards mit einem monatlichen Mietzins, der normalerweise deut-

lich unter 10,00 EUR pro Quadratmeter Wohnflache liegt.

Die Nachfrage in diesem Segment ist durch die Breite der Bevolkerung weniger volatil als
Immobilien im oberen Preissegment. Das Angebot hingegen ist durch Preissteigerungen,
aber insbesondere auch durch neue energetische Vorschriften dahingehend limitiert, dass
neue Immobilien mit einem monatlichen Mietzins deutlich unter 10,00 EUR pro Quadrat-

meter Wohnflache kaum zu errichten sind.
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Insofern ist die Noratis AG mit ihrem Geschaftsmodell sowohl als Immobilien-
Bestandsentwickler als auch als Immobilien-Handelsunternehmen sehr gut aufgestellt,
um Chancen fir weiteres Wachstum auf dem deutschen Immobilienmarkt aktiv zu nutzen
und mdgliche Risiken zu minimieren. Stabile bis steigende Mieten, Immobilienpreise und
Nachfrage nach Wohnimmobilien, ferner geringe Leersténde in Verbindung mit niedrigen
Finanzierungszinsen ermdglichen hdchst wahrscheinlich auch in nachster Zukunft stabile

Ertrage und ein weiteres organisches Wachstum der Gesellschaft.

Auch in 2021 ist geplant, neue Portfolios zu akquirieren und somit den Bestand an Vor-
ratsimmobilien trotz der Verkaufe gegeniiber dem Bestand zum Jahresende 2020 weiter
auszubauen. Die Zielgrof3en fir Zukaufe liegen typischerweise zwischen 20 und 500 Ein-

heiten, obwohl die Noratis AG auch Portfolios bis zu 2.000 Wohneinheiten evaluiert.

c.) Gesamteinschatzung Risiko- und Chancenbericht

Der Geschéftsleitung der Noratis AG sind nach heutiger Einschatzung keine Risiken be-
kannt, die sich bestandsgeféahrdend auf die Gesellschaft auswirken konnten. Die Ge-
schaftsleitung ist davon lberzeugt, die sich bietenden Chancen des Immobilienmarktes in
Deutschland auch in Zukunft in weiteres Wachstum umsetzen zu kdnnen, ohne dabei

unvertretbare Risiken einzugehen.

4, Prognosebericht

Die deutsche Wirtschaft hat aufgrund der Corona-Krise nach 10 Jahren Wachstum einen
deutlichen Riickgang zu verzeichnen. Das Bruttoinlandsprodukt ist in 2020 um 5 Prozent
gesunken. Dies hat sich auch auf den Beschéftigungsmarkt ausgewirkt und den seit tber

14 Jahren anhaltenden Aufwéartstrend am Arbeitsmarkt beendet.

Die Immobilienbranche, insbesondere der Bereich der Wohnungswirtschaft, hat davon je-
doch wenig zu spliren bekommen, so dass es sogar zu einem Anstieg des Transaktions-
volumens im Vergleich zu 2019 gekommen ist. Auch fur 2021 wird ein hohes Transakti-

onsvolumen am deutschen Wohnimmobilienmarkt erwartet.
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Vor allem in Ballungszentren besteht nach wie vor ein hoher Bedarf, der durch die neu
fertig gestellten Wohnungen kaum gemindert wird. Damit ergeben sich weiterhin gute
Chancen fiur den Verkauf von aufgewerteten Immobilien, die auch fir Mieter mit kleinen

und mittleren Einkommen ein entsprechendes Preis-Leistungs-Verhaltnis bieten.

Der Vorstand geht — unter der Voraussetzung, dass durch die inzwischen angelaufenen
Impfmaflinahmen die Einschrankungen aufgrund der Corona-Pandemie im Laufe des 2.
Quartals sukzessive aufgehoben werden — flir 2021 von einer weiterhin positiven Entwick-

lung der Gesellschaft aus.

Wie bereits in den Vorjahren ist beabsichtigt, das Volumen an Vorratsimmobilien weiter
zu steigern. Durch die in 2020 erfolgten Kapitalerhdhungen und die Aufnahme unbesi-
cherter Darlehen, insbesondere die Unternehmensanleihe, hat die Gesellschaft ausrei-
chend Eigenkapital bzw. eigenkapitaldhnliche Mittel, um die Wachstumsstrategie erfolg-

reich fortzusetzten.

Dies wird zu einer weiteren Zunahme bei den Mieterlésen fuhren. Fir 2021 ist trotz Aus-
bau des Immobilienbestandes eine deutliche Steigerung der Verkaufserlose geplant und
damit einhergehend auch ein deutlich héheres EBIT und EBT als in 2020.

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

maoglichen Verkaufern von Portfolios Uber das bereits erreichte Maf3 zu verbessern.

Der Personalbestand ist im abgelaufenen Geschaftsjahr entsprechend dem gestiegenen
Immobilienbestand weiter ausgebaut worden und reflektiert das bisherige Wachstum der
Gesellschaft. Fur 2021 ist geplant, den Personalbestand abhangig vom erzielten Ein-
kaufserfolg und dem daraus resultierenden Nettozuwachs des Vorratsvermégens 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 dafir sind, die gesetzten
Ziele erfolgreich umzusetzen. Das in diesem Zusammenhang realisierte Programm fur

Belegschaftsaktien soll weiter fortgefuhrt 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 Abschliisse 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 durchgefihrt.

Auf monatlicher Basis werden ausfiihrliche Management-Reports auf Objektebene erstellt.

6. Schlusserklarung des Vorstands zum Abhangigkeitsbericht

Berichtspflichtige MaBnahmen haben im Geschéaftsjahr 2020 nicht vorgelegen.
Noratis AG

Eschborn, den 20. April 2021

1

£) - (

Igor _C-fhristian Bugarski André Speth

Vorsitzender des Vorstands Vorstand
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspruifers
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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 2020 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 sowie dem Anhang, einschlie3lich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Darliber hinaus ha-
ben wir den Lagebericht der Noratis AG, Eschborn, fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2020 bis zum 31. Dezember 2020 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Fi-
nanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2020 sowie ihrer Ertragslage fir das

Geschaéftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 und

vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und

stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.
Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwen-

dungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts ge-
fuhrt hat.
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Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priffung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaéaRiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Un-
sere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlusspriifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts* unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Un-
ternehmen unabh&ngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir

unsere Prufungsurteile 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 fir die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Buchflihrung ein den tatséchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmagiger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahres-
abschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsich-

tigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verant-
wortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hin-
aus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche

oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir
die Vorkehrungen und MalBhahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nach-

weise fUr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des

Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber 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 er-
teilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafitiger Abschluss-
prifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Fal-
sche Darstellungen kénnen aus VerstéRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden konnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts

getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung tGben wir pflichtgeméaRes Ermessen aus und bewahren eine Kkriti-

sche Grundhaltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbe-
absichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere
Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei Verstdlien hoher als bei Unrichtigkeiten, da VersttRRe be-
trigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstéandigkeiten, irre-
fuhrende Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten

kdnnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MalRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsur-

teil 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 Vertre-

tern dargestellten geschéatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen lUber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob ei-
ne wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen koénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungs-
vermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jewei-
liges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungs-
nachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fihren,

dass die Gesellschaft inre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfliihren 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 Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Er-

tragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

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

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeig-
neter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorien-
tierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse we-

sentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erortern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlie3lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung

feststellen.

Frankfurt am Main, den 21. April 2021

RGT TREUHAND

Revisionsgesellschaft mbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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