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nzjahfEozosim-WUberblick Highlights 2020

Das Jahr 2020 war gewiss kein einfaches Jahr, trotz allem wurden alle geplanten Meilen-
steine erreicht. Die Revitalisierung der City Colonnaden in Krefeld wurde erfolgreich abge-
schlossen, und die komplette Buroflache im LICHTHOF Lubeck von der Stadt ubernommen.
In der Postgalerie Speyer wurden Flachen an den neuen Ankermieter Amedia ubergeben.
Das Portfolio konnte um vier attraktive Akquisitionen erganzt werden. Seit Dezember notiert
die ERWE-Aktie im Prime Standard, die ERWE erfullt damit die hochsten Anforderungen an
Transparenz im Kapitalmarkt.

Mehr Details zu den einzelnen Objekten finden Sie auf den folgenden Seiten.

Kennzahlen des Konzerns

Geschaftsjahr 31.12. 2020 31.12. 2019

Gewinn- und Verlustrechnung

(TEUR)

Ertrage aus der Immobilienbe- Bilanzsumme 215161 162.638

wirtschaftung 5589 3466

Eigenkapital 58.388 58.285

Ergebnis aus der Immobilienbe- 2672 1166

wirtschaftung o3 3 Anzahl Aktien (Stck) 16,562,922 19562922

EBIT 3.006 11.540 _

bereinigtes EBIT 4.460 11752 Immobilien

Konzernergebnis 103 8.706 Bestandsobjekte 5 3

Projektentwicklungen 3 1
Bilanz (TEUR) Beteiligungen 1 1 | |
% .."' e e -
Investment Properties 192713 131.910 Vermietbare Flache in gm® 71907 44516 L fii - b
7l
Immobilienbeteiligungen 8832 6255  Vermietungsstand in %’ 892 745 ’ 'f,../h ]
— -

Net Asset Value (EPRA) 68.244 69.822 04

NAV je Aktie (EUR) 4,12 4,22

Net Reinstatement Value (EPRA) 80.662 78.940

NRV je Aktie (EUR) 487 477 o1. City Qolonnaden Krefeld . 02. TAQNUS LAB - DGNB-Zertifizierung in qud . )
Durch die Umgestaltung und Neuposi- Schon im Vorwege der Umsetzung hat das Projekt TAUNUS LAB die vorlaufige

LTV (in %) 633 46,6 Note: * nur Bestandsobjekte tionierung der Immobilie konnte der DGNB-Zertifizierung in Gold erhalten, die spater bei der Inbetrieebnahme zu einem vol-
Vermietungsstand innerhalb von zwei len Zertifikat wird. Damit honoriert die DNGB (Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges
Jahren von 85% auf 100% gesteigert Bauen) ein Konzept, das den drei Nachhaltigkeitsbereichen Okologie, Okonomie und
werden. Soziokulturelles entspricht, die gleichgewichtet in die Bewertung mit eingeflossen sind.
03. Postgalerie Speyer 04. LICHTHOF Liubeck 05. FAC 1
Hotelflachen an neuen Ankermieter Seit Mai 2020 betreibt die Stadt Lubeck Das Refurbishment mit ressourcenscho-
Ubergeben. Energetische Modernisie- auf 7.700 gm ein Burgerzentrum sowie nenden und umweltgerechten Mate-
rung z.B. durch Dammung des Dach- weitere Behordenbereiche. Umgebaut rialien, erweist sich fur die Immobilie an
bereichs sowie die Umrustung auf wurde mit ressourcenschonenden und diesem Standort fur sehr nachhaltig. Da-

LED-Leuchten. umweltgerechten Materialien. fur gab es die LEED Platin Zertifizierung.
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ERWE Immobilien AG

01. Das Herriot Nr. 1in Frankfurt-Niederrad ist
Unternehmenssitz der ERWE Immobilien AG.

02. Der Empfangsbereich des Herriot's: ein
imposantes, reprasentatives Entree
mit einer Hohe von 52 Metern

03. Eine ansprechende Gastronomie direkt im
Haus macht Business-Lunches unkompliziert
und effektiv.

Die ERWE Immobilien AG konzentriert
sich auf den Aufbau eines ertragsstar-
ken Gewerbeimmobilienbestands.

Die ERWE Immobilien AG konzentriert
sich auf die Entwicklung von aussichts-
reichen innerstadtischen Gewerbe-
immobilien in ,A"-Lagen von Klein- und
Mittelstadten mit mehr als 10.000 Ein-
wohnern. Hierzu gehdren sowohl Buro-
und Hotelnutzungen, Wohnungen, wie
auch innerstadtischer Einzelhandel.

Das Unternehmen ist im Regulierten
Markt (Prime Standard) an der Wertpa-
pierboérse in Frankfurt a. M. (XETRA) und
im Freiverkehr in Berlin, Dusseldorf und
Stuttgart (ISIN: DEOOOA1IX3WX6) notiert
und fuhrt nach Einbringung der ERWE
Retail Immobilien GmbH die erfolgrei-

chen Aktivitaten im Bereich Gewerbeim-
mobilien und Einzelhandelszentren der
ERWE Real Estate GmbH fort, die in der
Vergangenheit mit namhaften Joint-Ven-
ture Partner zusammen gearbeitet hat.

Seit dem vergangenen Jahr wird mit der
ERWE Invest das institutionelle Asset
Management als neues Standbein des
Konzerns aufgebaut. Die ERWE Im-
mobilien AG entwickelt fur sich und auf
Rechnung Dritter Projekte, deren Werte
mit neuen Konzepten freigesetzt bzw.
deutlich erhoht werden konnen.

Neben einer Realisierung der erreichten
Wertsteigerungen im Einzelfall, besteht
das Ziel der ERWE Immobilien AG in
einem nachhaltigen Bestandsaufbau mit
deutlich steigenden Einnahmen.
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Vorwort

des
\orstands

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

das zuruckliegende Geschaftsjahr durfte in die Ge-
schichte eingehen. Ein neuer Corona-Virus hatte
bereits 2019 ausgehend von der VR China eine sehr
rasche Verbreitung rund um den Globus gefunden
und die meisten Lander gezwungen, umfangreiche
KontaktvermeidungsmafBnahmen zu veranlassen,
was Uber das Jahr zu einem deutlichen Ruckgang
der Wirtschaftsleistung und einer bisher nicht be-
kannten Belastung der Staatsfinanzen gefuhrt hat

Die fast Uberall auf der Welt verhangten Lockdowns fuhrten, was den Immobilien-
markt betrifft, zu schweren Belastungen des Einzelhandels, vieler Dienstleistungen,
sowie Gastronomie und Hotellerie. Auch die BUroflachenmarkte sind betroffen, da die
Pandemie den Trend zum Home-Office verstarkt. Die Unternehmen sind insbesondere
aufgefordert, neue Konzepte der Kommunikation und Zusammenarbeit zu entwickeln
und zu erproben. Zumindest ein Teil der Buroflachen kénnte deshalb nachhaltig nicht

mehr genutzt werden, so dass auch fur diese neue Konzepte fur alternative Nutzungen,

zum Beispiel Wohnungen, entwickelt und umgesetzt werden mussen.

Die Corona-Krise beschleunigt seit langem schwelende Veranderungsprozesse, die
vor allem in den Innenstadten von Klein- und Mittelstadten besichtigt werden konnen,
namlich die allmahliche Entleerung der Cities von vielen Einzelhandelskonzepten. Was
dort schon seit Jahren herrscht, wird nun auch in den groen deutschen Ballungszent-
ren manifest. Vor allem der Textileinzelhandel und die Kaufhauser sind auf dem Ruck-
marsch. Namhafte Handler haben die SchlieBung von bis zu einem Drittel ihrer Filialen
angekundigt. Fur die ERWE Uberwiegen aus diesen Entwicklungen groBe Chancen, da
wir nachweislich Uber die Konzepte und Erfahrungen verflugen, bei denen nicht mehr
rentable Einzelhandelsflachen neuen profitablen Nutzungen zugefuhrt werden.

Trotz der geschilderten Krise sind wir mit der Entwicklung unserer Gesellschaft im ver-
gangenen Geschaftsjahr zufrieden. So haben sich unsere operativen Einnahmen, die
Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung allein in 2020 um Uber 60 Prozent erhoht.
Zwar mussten wir die Bewertung von Immobilien mit Einzelhandels- bzw. Hotelflachen

a

»FUR UNS ZEIGT
SICH NACHHALTIG-
KEIT BEREITS IN DER
ART UND BAUWEISE

FINER IMMOBILIE
SELBST. DENN NIR-

GENDWO GIBT ES
DERART NACHHAL-
TIGE GEGENSTANDE

\WIE IMMOBILIEN;
VIELE VON IHNEN
BESTEHEN SCHON
SEIT VIELEN HUN-

DERT JAHREN".

adjustieren. Andererseits haben wir im
Rahmen unserer Revitalisierungen den
Anteil des Einzelhandels in unseren
Standorten zugunsten von Buro- und
Dienstleistungsflachen deutlich reduziert.
Insgesamt erhohte sich der Wert der
Immobilien, die wir als Finanzinvestition
halten, im abgelaufenen Jahr von 131 Mio.
auf 192 Mio. Euro.

Basis unseres Geschaftsmodells ist es,
dass wir die bereits seit langem er-
kannten Anderungsprozesse, die durch
die Corona-Pandemie nur beschleu-

nigt wurden, weiterhin nutzen. Unsere
Investments gelten Immobilien, die wir
mit geeigneten Konzepten nachhaltig re-
vitalisieren konnen; wie nachhaltig, darauf
mochten wir in diesem Geschaftsbericht
hinweisen. Lesen Sie dazu die Ausfuh-
rungen zur Lage unserer Immobilien.

Nachhaltigkeit wird heute gemeinhin im
Zusammenhang mit einer sparsamen
Ressourcennutzung unseres Planeten
gesehen. Nachhaltig nutzbare Bauma-
terialien und Ausstattungskonzepte oder
eine sparsame Energieversorgung sollen
fur Immobilien vorrangige Merkmale
bilden. Fur uns zeigt sich Nachhaltigkeit
bereits in der Art und Bauweise einer
Immobilie selbst. Denn nirgendwo gibt
es derart nachhaltige Gegenstande wie
Immobilien; viele von ihnen bestehen

in unseren historischen Innenstadten
schon seit vielen hundert Jahren. Beim
Geschosswohnungsbaus haben sich
beispielsweise Konzepte der Grunderzeit
bis zum Jugendstil als am nachhaltigsten
erwiesen.

In unserer Spezialisierung auf Gewer-
beimmobilien verfolgen wir eine neue
Nachhaltigkeit. Wir entwickeln dazu
Mischnutzungskonzepte, die bisher
monothematisch genutzte Gewerbeim-
mobilien verandern oder ersetzen sollten.
Sie sollen besser und vor allem langfris-
tig auf die BedUrfnisse von unterschied-
lichen Mietergruppen zugeschnitten sein.
Solche Immobilien konnen die aktuelle
Lage in vielen Innenstadten verbessern.

Gute Beispiele fur eine Wiederbelebung
von innerstadtischen Gewerbeflachen
und damit fUr eine neue Nachhaltigkeit
von Gewerbeimmobilien sind unsere
Objekte in Lubeck, Speyer und Krefeld.
In unserem LICHTHOF Lubeck haben
wir den Anteil des Einzelhandels von 41%

auf nun 15% reduziert und die Flachen
fur das neue Burgerzentrum sowie die
angeschlossenen Buroflachen fur die
Stadt Lubeck in 2020 ubergeben kénnen
und haben uns damit einen langfristigen
Mieter sichern konnen. Auch in Krefeld
haben wir flr unser erstes Objekt die
Stadt als Mieter gewonnen und damit
eine gute Mischung fur die Immobilie aus
modernisiertem Parkhaus sowie lang-
fristig vermieteten Einzelhandels- und
Buroflachen realisiert. In Speyer konnten
wir unser Objekt modernisieren und auch
dort den Anteil an Einzelhandel redu-
zZieren, der von 64 Prozent auf derzeit

44 Prozent im Wesentlichen durch den
Einzug der Hotelgruppe Amedia zuruck-
ging. Wir sind davon uberzeugt, dass sich
dieses Hotelkonzept nach der Pandemie
zu einem neuen Anziehungspunkt in der
Domstadt Speyer entwickeln wird.

Auch was unsere NeubaumaBnahmen
betrifft spielen wir im Vorfeld alle Mog-
lichkeiten fur eine nachhaltige Nutzung
durch. Das trifft z.B. fur unsere Entwick-
lung des Business-Parks TAUNUS LAB
in Friedrichsdorf bei Bad Homburg v.d.H.
besonders zu, der bereits das vorlaufi-
ge Nachhaltigkeits-Zertifikat der DNGB
(Deutsche Gesellschaft fur nachhaltiges
Bauen) in Gold erhalten hat.

In 2020 haben wir neben den Investitio-
nen und operativen Erfolgen auch unser
Unternehmen fur die wachsenden Anfor-
derungen besser aufgestellt. Wir haben
die Bereiche Property Management, As-
set Management und Finanzen internali-
siert und verflgen nun Uber eine eigene
Plattform zum Betrieb, der Verwaltung
und der Finanzierung unseres Immobi-
lienbestands. Mit dieser Plattform konnen
wir direkt unsere Assets steuern und
optimieren und sind dabei nicht mehr auf
Dritte angewiesen. Das gilt auch fur die
Finanzierung von bestehenden und vor
allem auch neuen Investments.

Ende des Jahres 2020 haben wir uns an
unserem langjahrigen Geschaftspartner
der peko group beteiligt, die bereits di-
verse Projekte mit uns umgesetzt hat. Die
peko group verfugt tber 20 Jahre Durch-
fuhrungskompetenz in der kompletten
Bandbreite der Immobilienentwicklung,
Planung und Realisierung. Der Focus
liegt bei groBflachigen Objekten im
Handels-, Buro- und Wohnungssegment.
Die logische Einbindung der peko-group

verschafft uns die notwendige Flexibilitat
unsere Projekte termingerecht und in der
gewohnten Qualitat umzusetzen. Damit
ist die peko Group ein wichtiger Baustein
unserer eigenen Plattform geworden.

Schon im Oktober haben wir ein neues
Geschaftsfeld gegrindet, mit dem wir
den Aufbau unseres wachsenden ge-
werblichen Immobilienportfolios deutlich
ausdehnen wollen. Mit der neuen ERWE
Invest GmbH verfolgen wir das Ziel,
einen Bestand attraktiver gewerblicher
Immobilien in deutschen Innenstadten
unter Beteiligung von institutionellen
Investoren aufzubauen und zu managen,
um damit unser Dienstleistungsgeschaft
zu erweitern und unsere Plattform noch
besser auszulasten. Wir wollen uns
darUber hinaus jeweils an den Investitio-
nen beteiligen, um auch selbst an den
geplanten Wertsteigerungen zu partizi-
pieren. Zum Geschaftsfuhrer der ERWE
Invest GmbH haben wir Markus Koch,
unter anderem langjahriger Finanzvor-
stand der DIC Asset AG, und Rudiger
Weitzel, Vorstand der ERWE Immobilien
AG, bestellt.

Wir sind zuversichtlich, unser Geschafts-
modell mit den 2020 geschaffenen
Grundlagen nachhaltig und profitabel
ausbauen zu konnen,

Herzliche GruBe

Axel Harloff / Vorstahd

Christian Hillermann / Vorstand

¢

Rudiger Weitzel / Vorstand

Frankfurt am Main, im Marz 2021

LR T T
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Bericht

des Aufsichtsrats

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

der Aufsichtsrat der
ERWE Immobilien

AG hat im Geschafts-
Jjahr 2020 die ihm nach
Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung ob-
liegenden Aufgaben
fortlaufend gewissen-
haft wahrgenommen.

Zusammenarbeit mit der
Geschaftsleitung

Die Zusammenarbeit mit der Geschafts-
leitung war durch einen intensiven und
vertrauensvollen Austausch gekenn-
zeichnet. Es erfolgten sowohl regelma-
Bige Sitzungen als auch Einzelbespre-
chungen. Der Aufsichtsrat Uberwachte
kontinuierlich die Tatigkeit des Vorstands
und stand ihm auch auBerhalb der Sit-
zungen beratend zur Verfugung. Er wur-
de vom Vorstand stets umfassend und
frlhzeitig in wichtige Entscheidungen

- insbesondere durch die Berichte des
Vorstands nach § 9o AktG - eingebun-
den und hat sich Uber die Geschaftsent-
wicklung. die Strategie und die Unter-
nehmensplanung einschlielich Finanz-,
Investitions- und Personalplanung sowie
Uber alle sonstigen, die Gesellschaft be-
treffenden relevanten Fragen informiert.
Zudem Uberwachte der Aufsichtsrat
den Rechnungslegungsprozess und

die durch den Vorstand fur das Risiko-
management, das interne Kontrollsys-
tem sowie die Compliance getroffenen
MaBnahmen. Alle zustimmungspflichti-
gen Entscheidungen und MaBnahmen

wurden ausgiebig beraten; erforderliche
Beschlisse wurden auf Basis der Be-
ratungen und der daraus resultierenden
Beschlussvorschlage des Vorstands
gefasst.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand Uber
die Aufsichtsratssitzungen hinaus mit
dem Vorstand in regelmaBigen Kontakt
und hat sich Uber die aktuelle Entwick-
lung der Geschaftslage, die Unterneh-
mensstrategie und -planung sowie die
wesentlichen Geschaftsvorfalle infor-
miert. Interessenkonflikte von Vorstand
und Aufsichtsratsmitgliedern sind im
abgelaufenen Geschaftsjahr weder an-
gezeigt worden noch aufgetreten.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats nahmen
die fur inre Aufgaben erforderlichen Aus
und FortbildungsmaBnahmen eigenver-
antwortlich wahr. Sie wurden dabei von
der ERWE Immobilien AG angemessen
unterstutzt.

Besetzung des Aufsichtsrats und
des Vorstands, Ausschiisse

Im Geschaftsjahr 2020 kam es im Auf-
sichtsrat zu keinen personellen Veran-
derungen.

In Bezug auf den Vorstand ergaben sich
im Jahr 2020 folgende personellen Ver-
anderungen: Herr Christian Hillermann
wurde in der Sitzung vom 23. Marz 2020
mit Wirkung zum 1. April 2020 zum wei-
teren Mitglied des Vorstands bestellt.
Satzungsgeman besteht der Aufsichtsrat
aus drei Mitgliedern. Der Aufsichtsrat hat
vor diesem Hintergrund keine Ausschus-
se gebildet. Samtliche Mitglieder des
Aufsichtsrates haben sich im Rahmen
ihrer Tatigkeit mit der Gesamtheit der
Aufgaben des Aufsichtsrats befasst.

Sitzungen des Aufsichtsrats und
Schwerpunkte der Tatigkeit

Im Berichtszeitraum kam der Aufsichts-
rat zu sechs Sitzungen zusammen, an
denen jeweils samtliche Mitglieder
teilgenommen haben und die aufgrund
der Covid-19-Pandemie zum groBen Teil
im Rahmen von Video- und Telefonkon-
ferenzen abgehalten wurden. Daneben
wurden Beschlusse im schriftlichen Um-
laufverfahren gefasst.

Wesentlicher Bestandteil aller Beratun-
gen des Aufsichtsrats war die regelma-
Bige Berichterstattung des Vorstands zur
Geschaftstatigkeit mit detaillierten Infor-
mationen zur Umsatz- und Ergebnisent-
wicklung. zur Strategie, zum Stand der
wesentlichen laufenden und geplanten
Investitionen und deren Finanzierung,
zur Chancen- und Risikolage, zu den
Entwicklungen am Kapitalmarkt und zu
den wesentlichen Geschaftsfuhrungs-
maBnahmen des Vorstands.

Schon zu Beginn des Jahres 2020 hat
sich der Aufsichtsrat mit der Entwick-
lung der Corona-Pandemie und deren
Auswirkung auf das makrookonomische
Umfeld und die geschaftliche Entwick-
lung und die Aussichten der Gesellschaft
beschaftigt. Er hat die MaBnahmen und
Initiativen des Vorstands zur Bewaltigung
der Krise, Vermeidung von Betriebs-
beeintrachtigungen und zur Gewahr-
leistung der Gesundheit und Sicherheit
der Mitarbeiter, unter anderem durch ein
weitgehendes Angebot von mobilem
Arbeiten und Homeoffice, mit uneinge-
schrankter Zustimmung begleitet.

Im Ubrigen bildeten folgende Themen die
Schwerpunkte der einzelnen Sitzungen:

In der Sitzung im Januar bildete der
Schwerpunkt die Beschlussfassung tber
das Vergutungssystem fur den Vorstand
und den Abschluss von Nachtragen zu
den Vorstandsdienstvertragen mit den
Vorstandsmitgliedern Axel Harloff und
Rudiger Weitzel, sowie die Einfuhrung
eines virtuellen Beteiligungsprogramms
fur Fuhrungskrafte.

In der Bilanzsitzung am 23. Marz 2020
beschaftigte sich der Aufsichtsrat mit
dem Jahres- und Konzernabschluss und
dem zusammengefassten Lagebericht
fur die ERWE Immobilien AG und den
Konzern des Geschaftsjahres 2019. An
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der Erérterung nahm der Abschlussprufer
teil, der Uber die wesentlichen Ergebnisse
der durchgefuhrten Prufungen berichte-
te. Weitere wesentliche Themen dieser
Aufsichtsratssitzung waren - neben dem
routinemaBigen Bericht des Vorstands
Uber die aktuelle Geschaftsentwick-

lung - die Beschlussfassung Uber die
Bestellung von Herr Christian Hillermann
zum weiteren Mitglied des Vorstands mit
Wirkung zum 1. April 2020 sowie Uber
den Vorschlag an die Hauptversammlung
zur Wahl des Abschlussprufers.

In der Sitzung im Mai informierte der
Vorstand den Aufsichtsrat routinemafig
Uber die aktuelle Geschaftsentwicklung
und Akquisitionsgelegenheiten sowie
Uber die mogliche Erweiterung des Ge-
schaftsbereichs, indem Investoren eine
weitere Investitionsmoglichkeit Uber
einen Alternative Investment Fonds an-
geboten werden konnte.

In der Sitzung im Juni berichtete der
Vorstand im Anschluss an die ordentli-
che Hauptversammlung im Rahmen der
Information zur Geschaftsentwicklung
ausfuhrlich Uber den aktuellen Stand der
Akquisitionspipeline. AuBerdem wurde
eine Anderung der Geschaftsordnung
des Aufsichtsrats beschlossen.

In der Sitzung im August stellte der Vor-
stand dem Aufsichtsrat routinemaBig
den Halbjahresbericht vor und diskutier-
te mit dem Aufsichtsrat ausfuhrlich die
Geschaftsstrategie, die aktuelle Situation
der Objektfinanzierung und die gegen-
wartigen Moglichkeiten der Finanzierung
am Kapitalmarkt.

In der letzten Sitzung im Dezember bil-
dete neben der Erdrterung des Quartals-
berichts, einschlieBlich der Erlauterung
des Status Quo der Projektentwicklun-
gen und der geplanten Akquisitionen,
die Vorstellung und Diskussion der
Unternehmensplanung fur das nachs-
te Jahr den Schwerpunkt der Sitzung.
AuBerdem stimmte der Aufsichtsrat der
halftigen Beteiligung der Gesellschaft

an der peko GmbH, Eppelborn, nach
ausfuhrlicher Erérterung zu, um der Ge-
sellschaft die Durchfuhrungskompetenz
der regelmasBig als Generallbernehmer
fur die Gesellschaft bei Projektentwick-
lungen auftretenden peko GmbH kunftig
zu sichern. Zwischen Vorstand und
Aufsichtsrat bestand Einigkeit Uber die

Bedeutung der faktischen Umsetzung
der angestrebten KapitalmaBnahmen fur
das geplante Unternehmenswachstum.

Im Rahmen der Vorbereitung von Ent-
scheidungen des Aufsichtsrats wird
regelmaBig Uberpruft, ob moglicherwei-
se Interessenkonflikte vorliegen. Im ab-
gelaufenen Geschaftsjahr wurden in die-
sem Zusammenhang keine potenziellen
und bei der Entscheidungsfindung zu
berucksichtigenden Interessenkonflikte
identifiziert.

Corporate Governance

Aufsichtsrat und Vorstand sehen sich
den Prinzipien einer guten Corporate
Governance gemal den Empfehlungen
der Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex verpflich-
tet. Der Aufsichtsrat befasste sich daher
regelmaBig und eingehend mit den
Fragen der Corporate Governance.

Aufsichtsrat und Vorstand haben zuletzt
im August 2020 die Entsprechenserkla-
rung zum Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex geman § 161 AktG be-
schlossen und auf der Internetseite der
Gesellschaft den Aktionaren dauerhaft
zuganglich gemacht. Weitere Informa-
tionen zur Corporate Governance enthalt
die Erklarung zur Unternehmensfuhrung.

Jahres- und Konzernabschluss

Die Hauptversammlung hat die Ebner
Stolz GmbH & Co. KG Wirtschaftsprufer-
gesellschaft Steuerberatungsgesell-
schaft, Hamburg, zum Abschlussprufer
und Konzernabschlussprufer fur das
Geschaftsjahr 2020 sowie zum PrUfer fur
eine etwaige pruferische Durchsicht des
Halbjahresfinanzberichts im Geschafts-
Jjahr 2020 gewahlt.

Der Abschlussprufer hat gegentuber dem
Vorsitzenden des Aufsichtsrats seine Un-
abhangigkeit bestatigt und erklart, dass
keine Umstande vorlagen, die Anlass
geben, seine Befangenheit anzunehmen.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahres-
abschluss der Gesellschaft sowie der
Konzernabschluss einschlieBlich des zu-
sammengefassten Lage- und Konzern-
lagebericht fur das Geschaftsjahr 2020
sind von dem gewahlten Abschluss-
prufer gepruft und mit einem unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk
versehen worden.

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat den
Jahresabschluss, den Konzernabschluss
und den zusammengefassten Lage- und
Konzernlagebericht, ferner die Berichte
des Abschlussprufers Uber die Prufung
des Jahresabschlusses und des Kon-
zernabschlusses rechtzeitig zur Prifung
vorgelegt. Der Aufsichtsrat hat in seiner
Bilanzsitzung am 25. Marz 2021 einge-
hend die Unterlagen zu den Jahresab-
schlissen und den Berichten intensiv mit
dem Vorstand erortert und gepruft.

Der an dieser Sitzung teilnehmende
Abschlussprufer berichtete Uber die
wesentlichen Ergebnisse der Prufung
und stand dem Aufsichtsrat fur er-
ganzende Auskunfte zur Verfugung.

Auf Basis seiner eigenen Prufung des
Jahresabschlusses, des Konzernab-
schlusses und des zusammengefassten
Lage- und Konzernlageberichts stimmte
der Aufsichtsrat dem Ergebnis der Pri-
fung durch den Abschlussprufer zu und
stellte fest, dass nach dem abschlie-
Benden Ergebnis seiner Prufung keine
Einwendungen zu erheben sind. Der
Aufsichtsrat teilte die Einschatzung des
Abschlussprufers, dass das interne Kon-
troll- und das Risikomanagementsystem
bezogen auf den (Konzern-) Rechnungs-
legungsprozess keine wesentlichen
Schwachen aufweist. Nach Erteilung
des uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerks durch den Abschlussprufer
hat der Aufsichtsrat am 30. Marz 2021 im
schriftlichen Umlaufverfahren den vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschluss
sowie den Konzernabschluss gebilligt.
Der Jahresabschluss ist damit gemaf
§172 AktG festgestellt.

Dank an Vorstandsmitglieder
und Mitarbeiter

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand
sowie allen Mitarbeitern der ERWE
Immobilien AG fur ihre Leistungen, ihr
hohes Engagement und ihre Loyalitat.

Frankfurt am Main, Marz 2021

n

8/
Dr. Olaf Hein
Vorsitzende[ des Aufsichtsrats
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BRWE und ESG

Nachhattigkeit als Bestandteil der

Unternehmensstrategie

Die Themen lauten Umwelt (Environ-
ment), Soziales (Social) und Aufsichts-
strukturen (Governance), kurz ESG. Mit
38 Mitarbeitern zum Jahresende 2020
liegt ERWE unterhalb dieser Schwelle.
Nach einer dreijahrigen Aufbauphase
des Konzerns mit inzwischen funf Be-
standsobjekten und drei Projektentwick-
lungen hat die Gesellschaft allerdings
eine UnternehmensgroBe und damit
eine gesellschaftliche Relevanz erreicht,
die die Aufnahme der ESG-Berichterstat-
tung rechtfertigt. Der Geschaftsbericht
fur 2020 markiert damit den Startschuss
fur eine kontinuierliche Berichterstattung
Uber die nicht-finanzielle Strategien und
Performance.

In Bezug auf die Umwelt kommt dem
Gebaudesektor eine besondere Ver-
antwortung zu. Der letzte Klimaschutz-
bericht der Bundesregierung (publiziert
im August 2020) zeigt, dass aktuell ein
Viertel aller CO,-Emissionen von Ge-
bauden stammt. ,Der Gesamtbeitrag
des Gebaudebereichs zu Energie- und
Klimazielen ist damit essenziell, schreibt
die Bundesregierung. Besondere
Einsparpotenziale bestehen bei nach-
haltigen Bau- und Dammstoffen, der
besseren Einbeziehung des gesamten

Seit 2017 sind kapitalmarktorientierte Unternehmen
mit mehr als 500 Beschaftigen nach einer Corporate
Social Responsibility Richtlinie der Europaischen
Union verpflichtet, Uber nichtfinanzielle Aspekte
ihrer Unternehmenstatigkeit zu berichten.

Lebenszyklus von Baumaterialien in
die Bauplanung sowie bei Klima- und
Luftungsanlagen.

Wir zeigen hier beispielhaft, wie ESG-
Vorgaben in das Refurbishment unserer
Bestandsimmobilien bzw. unsere Neu-
baumaBnahmen einflieBen konnen:

\X/as Bestandsimmobilien betrifft konn-
ten wir unsere Immobilie in der Krefelder
Innenstadt nach dem Ankauf in 2018
umfangreich sanieren und modernisie-
ren. Das Parkhaus mit 420 Parkflachen ist
nun komfortabler befahrbar und konnte
langfristig an die APCOA Parking ver-
mietet werden. Die Buroflachen wurden
ressourcenschonend und umwelt-
gerecht modernisiert und an die Stadt
Krefeld vermietet. Samtliche Fenster
beispielsweise erhielten eine neue
Warmeschutzverglasung, was den Auf-
enthalt in heiBen Sommermonaten fur
Beschaftigte angenehmer gestaltet.

Fur die in 2020 eingegangene zweite
Investition in Krefeld in das gegenuber
gelegene Objekt wurde ein Planungs-
prozess aufgelegt, der fur den geplanten
Neubau ein Mischkonzept aus Buros,
Gastronomie, Lebensmittel-Einzelhandel

und Wohnen realisieren soll. Dabei soll
ein Gebaude nach den MaBgaben eines
Ressourcen- und Umweltschutzes ent-
stehen. Es werden Materialien verwen-
det, die - soweit moglich - wieder ver-
wendbar sind oder selbst aus recycelten
Stoffen bestehen.

Nachhaltiges Bauen fur
nachhaltigen Erfolg

Sehr erfolgreich hat sich auch unser
Investment im Herzen der Lubecker Alt-
stadt entwickelt. Seit Herbst vergange-
nen Jahres nutzt die Stadt Lubeck etwa
die Halfte der Flachen fur inre Beschaf-
tigten sowie fur ein neues Burgerzent-
rum. Die Passage hat mit ihrem neuen
Namen LICHTHOF Lubeck ein besseres
Image gepragt. Der Umbau und die
Modernisierung der Flachen wurden mit
ressourcenschonenden und umweltge-
rechten Materialien umgesetzt.

In unserem ersten Ankauf, der Postgale-
rie Speyer, einem historischen Gebaude
auf der Blickachse zum Dom., eines der
bekanntesten Kulturgtter Deutsch-
lands, wird in 2021 erstmals ein Hotel
eroffnet und damit ein komfortables und

modernes Angebot fur Reisende aus der ganzen Welt angeboten. Im Zuge der
Modernisierung achtete die ERWE auf den Einsatz von ressourcensparenden und
umweltschonenden Materialien und Techniken. Dazu gehorten die Dammung
des Dachbereichs oder der flachendeckende Einbau von LED-Leuchten, was zur
Energieeinsparung verhelfen wird.

Die .Kupferpassage" in Coesfeld wird die ERWE vorrangig auf einen technisch
neuen Stand bringen und damit dazu beitragen, dass das Objekt sparsam mit
Ressourcen umgeht. Sukzessive werden leerstehende Wohnungen fur die Neu-
vermietung attraktiv gestaltet

\¥as unsere NeubaumaBnahmen betrifft konnten wir schon bei den Vorarbeiten
der Umsetzung fur das Projekt TAUNUS LAB die vorlaufige DGNB-Zertifizierung
in Gold erhalten, die spater bei der Errichtung und sodann im Betrieb zu einem
vollen Zertifikat wird. Damit honoriert die DNGB (Deutsche Gesellschaft fur Nach-
haltiges Bauen) ein Konzept, das den drei Nachhaltigkeitsbereichen Okologie,
Okonomie und Soziokulturelles entspricht, die gleichgewichtet in die Bewertung
mit eingeflossen sind. Das TAUNUS LAB mit rund 50.000 m? Nutzflache sowie
einem Parkhaus fur ca. 1.300 Pkw errichtet die ERWE in Friedrichsdorf unweit von
Bad Homburg v.d.H im GroBraum Frankfurt.

Unser Neubauinvestment in Darmstadt verfolgt ein ahnliches Entwicklungs-
konzept. Mit der Realisierung einer erheblichen Ausbaureserve soll ein Objekt
entstehen, dass allen aktuellen Vorgaben zur Ressourcenschonung und fur um-
weltgerechte Baumaterialien entsprechen kann und dabei ein méglichst flexibles
und damit sehr nachhaltiges Flachenkonzept fur unterschiedliche Nutzergruppen
umsetzen soll.

01. Die Verwendung naturlicher Ressourcen,
Maximierung der passiven Sonnenein-
strahlung fur die Warmegewinnung, die
Nutzung nattrlicher Bellftung durch z.B.
doppelschalige Fassaden. Die Natur macht es
uns vor, wie es funktionieren kann.

Foto Jeremy Bishop

Die ERWE hat sichergestellt, dass sie
den Auflagen, Verordnungen und Geset-
zen beim Bau oder der Sanierung einer
Immobilie sowie bei der Vermietung und
Betreuung der Objekte und ihrer Mieter
entspricht. Um alle rechtlichen Rahmen-
bedingungen beachten zu kénnen, wur-
den interne Strukturen aufgebaut, die
Projekte Uberwachen, steuern, leiten und
managen. Die neu eingegangene stra-
tegische Beteiligung an der peko GmbH
bringt hierfur zusatzliche Kapazitaten.

Das Risikomanagement-System der
ERWE ist ein wesentlicher Bestandteil
des Governance-Risk-Compliance-
Regelwerks. Es ist in einer Richtlinie
beschrieben, dokumentiert und wird
standig weiterentwickelt. Ferner verfugt
ERWE uber ein Compliance-Manage-
ment-System, welches sicherstellt, dass
die Gesellschaft jederzeit allen gesetz-
lichen Regelungen entspricht. Gleiches
gilt fur die Datenschutzordnung von
ERWE. In dieser wurden auch die gestie-
genen Anforderungen an den Daten-
schutz im Rahmen der seit dem 25. Mai
2018 geltenden Datenschutzgrundver-
ordnung (EU-DGSVO) berucksichtigt.

ERWE richtet sich nach der aktuellen
Fassung des Deutsche Corporate Gover-
nance Kodex vom 16. Dezember 2019.
Die Entsprechenserklarung ist auf der
Website der Gesellschaft veroffentlicht.

Von ebenso groBer Bedeutung ist fur
die ERWE die Foérderung ihrer Mit-
arbeiter und die Sorge um Sicherheit
und Gesundheit, insbesondere auf von
ERWE betriebenen Baustellen (unter
Berucksichtigung der Betriebssicher-
heitsordnung), im Betrieb der Immobilien
und bei der Schaffung von angenehmen
Buroraumen fur die Beschaftigten. Die
Vorgaben der Bundesregierung zum
Angebot von Homeoffice-Arbeitsplatzen
wahrend der Lockdown-Phasen wurden
konsequent umgesetzt.
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Postgalerie Speyer

Historisches Gebaude
unweit des Dom zu
Speyer - ein neuer An-
ziehungspunkt

Die Postgalerie Speyer befindet sich am
Beginn der FuBgangerzone in Speyers
Innenstadt, die sich bis zum berthmten
Dom zu Speyer erstreckt, Hauptanzie-
hungspunkt eines wachsenden auch
internationalen Tourismus.

Das historische Gebaude am Postplatz
1in Speyer verfugt Uber rund 8.500 gm
Einzelhandels- und Gastronomieflache
sowie etwa 8200 gm Hotel-, Buro- und
Lagerflache. Im Zuge einer umfangrei-
chen Revitalisierung und Modernisierung
konnen die Flachen auf gut 17.000 m?
ausgedehnt werden.

Die Revitalisierung der gesamten Galerie
sieht die Umgestaltung der Einzelhan-
delsflachen sowie der Mall der Post-
galerie in einem hellen und modernen
Design vor. Weiterhin wurden die Gastro-
nomieflachen erweitert, was die Auf-
enthaltsdauer und -qualitat férdern soll.
Einen weiteren Schwerpunkt bildete die
Umwidmung und der Umbau von bisher
leerstehenden Einzelhandels- und Buro-
in neue Hotelflachen. Bereits Mitte 2018
konnten die Flachen an die Hotelgruppe
Amedia vermietet werden. Insgesamt
wurden 111 Zimmer fUr den neuen Hotel-
betreiber geschaffen.

Energetische Modernisierung fur noch mehr
Nachhaltigkeit

Im Zuge der Modernisierung achtete die ERWE auf den Einsatz von ressourcen-
sparenden und umweltschonenden Materialien und Techniken. Dazu gehorten
die Dammung des Dachbereichs oder der flachendeckende Einbau von LED-
Leuchten, was zur Energieeinsparung verhelfen wird. Ebenfalls energiesparend ist
der Einbau eine neuen Blockheizkraftwerkes zur zentralen Nahversorgung. Dabei
wurde auf kurze Leitungswege geachtet, was den Warmeverlust verringert und
so ebenfalls Energie spart.

PlanmaBig konnten 82 Hotelzimmer Mitte Dezember 2020 an Amedia Ubergeben
werden; weitere 29 Zimmer sowie die zum Hotel gehorende Restaurantflache
folgten Anfang des neuen Jahres 2021. Die von Amedia fur Anfang Dezember
geplante Eroffnung wurde auf einen Zeitpunkt nach dem Lockdown verschoben.
Auch die Eroffnung von drei neu vermieteten Gastronomie-Flachen wird erst nach
Aufhebung der SchlieBungsbeschrankungen erfolgen konnen. Gleiches gilt flr
die Fortsetzung der Aktivitaten fur die Restvermietung.

ERWE Immobilien AG Geschaftsbericht 2020
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Attraktivitat wird kontinuierlich weiter erhoht

In 2021 und 2022 sind weitere ModernisierungsmaBnahmen geplant. Auch wird ein
AuBenwerbekonzept im Einklang mit den Vorgaben der Denkmalschutzbehorde
vorbereitet. Die ModernisierungsmaBnahmen umfassen ein zeitgemanes
Beleuchtungskonzept, ein Podest und eine Treppenanlage im Zugangsbereich.

01. Die Postgalerie ist ein schlossartiger dreigeschossiger neubarocker Mansarddachbau, mit reich
verzierter Sandsteinquaderfassade.

02. Vielfaltige Gastronomie-Angebote runden das Konzept ab.
03. Die Amedia Hotelgruppe bietet 111 Zimmer in der Postgalerie.

04. Gelegen am belebten Postplatz unweit des Hauptstadttors der Stadt, dem Altportel, ist auch der
berlihmte Dom zu Speyer fusslaufig zu erreichen.

05. Beeindruckendes Eingangsportal zur Einkaufsgalerie mit ausgesuchten Fachgeschaften.

PROJEKTVOLUMEN

€ 47 Mio.

PROJEKTLAUFZEIT

201/-2022

AUFGABENBEREICHE

ERWE

Eigentumer, Developer
Projektmanager. Investor

Fotos:
Jana Ludwig (01,02,03,05
Jonathan Web (04)
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Passage in Lubecker
Altstadt wiederbelebt

Die im FrUhjahr 2018 Ubernommene
Immobilie im Herzen der Lubecker Alt-
stadt ist ein sehr guter Beleg fur das von
der ERWE Immobilien AG praferierte
Modell innerstadtische Mischkonzepte
mit hoher Flexibilitat und attraktivem
Nutzungsmix zu entwickeln.

Auf dieser Basis konnte das erst 1094
als Einkaufscenter unter dem Namen
.Kbénigpassage" errichtete Immobilie zu
neuem Leben erweckt werden. Zum
Zeichen fur den Neuanfang fur das
Objekt, das vis-a-vis der beruhmten
LLUbecker Marienkirche und direkt an der
Konigstrale steht, wurde der Passage
der neue Name LICHTHOF verliehen.
Lichthof steht auch fur die architekto-
nische Grundkonzeption der Immobilie,
die durch eine groBe Lichtkuppel in ihrer
Mitte und Glasdachern besonders licht-
durchflutet ist. AuBerdem wird mit dem
Neuanfang konsequent das Konzept
.Service trifft Shopping & Genuss” im
LUbecker Zentrum verwirklicht.

ERWE Immobilien AG Geschaftsbericht 2020
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Behordengang und Shopping ganz einfach
verbinden

Bereits 2019 konnte die Stadt Lubeck als neuer und langfristiger Mieter gefunden
werden, die mit 7700 m? etwa die Halfte des LICHTHOFES einnimmt und seit

Mai 2020 dort ein Burgerzentrum sowie weitere Behordenbereiche betreibt. Zuvor

war die in 2019 begonnene umfangreichen Modernisierung sowie der Umbau fur
die Flachen der Stadt begonnen worden. Dabei stand der Gedanke einer Umset-
zung mit ressourcenschonenden und umweltgerechten Materialien im Vorder-
grund. Flachendeckend wurde energiesparende LED-Leuchten zur Belichtung
der neuen Buroflachen eingebaut. Dartber hinaus wird die bestehende Klimaan-
lage erneuert mit Anlagen, die deutlich weniger Energie verbrauchen.

\Wahrend der Pandemie mussten die offentlich zuganglichen Flachen der Immo-
bilie geschlossen werden. Diese Zeit konnte genutzt werden um einige baulich-/
technische MaBnahmen durchzuftuhren. Insgesamt sind die Vorausetzungen ge-
schaffen worden um dann nach der Pandemie die Restvermietung des Objektes
weiter voranzubringen.

01. Lichtdurchflutete Passagen laden zu bum-
meln und verweilen ein.

02. Bis zur beruhmten Marienkirche sind es nur
wenige Schritte.

03. Seit Mai 2020 ist das Burgerzentrum fester
Bestandteil des LICHTHOFES. Auch andere
Behdrden sind hier untergebracht.

04. Zentrale Information fur alle Angelegenheiten.

05. Kleiner idylischer Hinterhof mit Aussen-
gastronomie.

PROJEKTVOLUMEN

€27.3 Mio.

PROJEKTLAUFZEIT

2018-2022

AUFGABENBEREICHE

ERWE

Eigentimer, Developer
Projektmanager, Investor

Visualisierung (04):
Optify
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City Colonnaden Krefeld

Nach umfangreicher Sanierung:
Behorde und Parkhausbetreiber gewonnen

Die Mitte 2018 von der ERWE Immobilien AG erworbene, gemischt genutzte
Gewerbeimmobilie befindet sich in einer 1A-Lage der City von Krefeld und verfugt
Uber insgesamt rund 23.400 gm an Buro-, Einzelhandels- und Parkflachen.

Entwicklungsmaoglichkeiten ergaben sich vor allem durch eine Modernisierung
des Parkhauses und der Buroflachen, um diese fur kunftige Nutzer nachhaltig
zuzuschneiden. Das Parkhaus wurde einerseits einer grundlegenden Sanie-

rung unterzogen und die Flachen anschlieBend neu strukturiert. Um dem Trend
groBerer Fahrzeuge gerecht zu werden, wurden die Fahrbahn und die Stellplatze
fur ein bequemeres Parken verbreitert. Das Parkhaus verfugt Uber 420 Parkplat-
ze welches wesentlich heller und kundenfreundlicher gestaltet wurde. Mit der
APCOA Parking wurde ein neuer Mietvertrag Uber eine Laufzeit von zehn Jahren
abgeschlossen.

02

01. C&A - viele Jahre ein verlaBlicher Mieter.

02. Verkehrsberuhigte Lage mit viel Grun ladt
zum flanieren und verweilen ein.

03. Eine Uberdachte Schaufensterfront garantiert
Kundenverkehr auch bei schlechtem Wetter.

04. Die 420 helle und kundenfreundlich gestalt-
eten Parkplatze werden von APCOA Parking
betrieben.

05. Zentrale Lage mit guten Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr.

Umweltgerechte
Modernisierung

In 2020 wurden auch die ca. 3.400 m?
Buroflachen ressourcenschonend und
umweltgerecht modernisiert. Samtliche
Fenster erhielten eine neue Warme-
schutzverglasung, was den Aufenthalt in
heiBen Sommermonaten fur Beschaftig-
te angenehmer gestaltet. Ferner wurden
energiesparende LED-Leuchten in allen
Raumen eingebaut. Die neu verlegten
Teppichbéden entstammen recyceltem
Material. Als neuer langfristiger Mieter
konnte die Stadt Krefeld gewonnen
werden, die auf den Flachen diverse
Fachbereiche der stadtischen Behorden,
darunter Sport und Sportforderung, Ju-
gendhilfe und Sicherheit und Ordnung,
fur rund 110 Mitarbeiter untergebracht
hat. Die Einzelhandelsflachen werden
unverandert von C&A genutzt.

Vermietungsstand: 100 Prozent

Mit der Ubergabe der Flachen an die Stadt wurde das Revitalisierungsprojekt
fur die City Colonnaden Krefeld erfolgreich abgeschlossen - termingerecht und
im Rahmen des geplanten Budgets. Durch die Umgestaltung und Neupositio-
nierung der Immobilie konnte der Vermietungsstand innerhalb von zwei Jahren
von 85% auf 100% gesteigert werden, verbunden mit einem neuen Ankermieter
und deutlich gestiegenen Mieteinnahmen. Gleichzeitig konnten im Rahmen des
Refurbishments die gesteckten Ziele nach mehr Nachhaltigkeit durch geeignete
technische MaBnahmen umgesetzt werden.

PROJEKTVOLUMEN

€18.5 Mio.

AUFGABENBEREICHE

ERWE

Eigentumer, Developer
Projektmanager. Investor

PROJEKTLAUFZEIT

2018-2020
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Umweltaspekte stehen bei der Modernisierung
im Vordergrund

In 2020 wurden bereits einige Modernisierungen der technischen Gebaudeaus-
rustung begonnen. Dazu gehorte auch die sukzessive Umsetzung, leerstehende
Wohnungen fur die Neuvermietung attraktiver zu gestalten. Grundsatzlich werden
ressourcenschonende und umweltgerechte Materialien und Gerate verwendet.

Die gestalterische und technischen MaBnahmen, die fur eine weitere Verbes-
serung der ,Kupferpassage" geplant sind, werden im aktuellen Geschaftsjahr
fortgesetzt.

PROJEKTVOLUMEN

Immobilie in 1A-Lage mit Alleinstellungsmerkmal € 20 M |O

Die .Kupferpassage" in Coesfeld hat die ERWE Immobilien AG im Fruhjahr 2020
Uubernommen. Coesfeld liegt sudwestlich von Munster und nérdlich des Ruhrge-
biets, verfugt Uber ein sehr gutes Einzugsgebiet und weist mit tUber 2.000 Unter-

nehmen eine gut gemischte, stabile Wirtschafsstruktur auf. PROJEKTLAUFZEIT
Bei dem Objekt handelt sich um eine gemischt genutzte Immobilie mit tber rund

15.000 m? Nutzflache inklusive 156 Pkw-Stellplatze, gelegen in einer 1A-Lage im 2 OZ O - 2 O 22
Zentrum der Stadt. Die .Kupferpassage” ist das einzige Einkaufscenter im Umkreis o, I el e freume e seait o upamsssaee

von 15 Kilometern. Neben Einzelhandels-, Blro- und Praxisflachen befinden sich ' i Besudhes

23 Wohnungen mit rund 2.500 m? Flache im Objekt. ‘
02. Im Herzen von Coesfeld - direkt an der

FuBgangerzone gelegen - bietet die Passage AUFGABENBEREICHE

16 Fachgeschafte mit attraktiven und
umfassenden Angeboten.
03. 23 grosszugig geschnittene, moderne \WWohnun- E | E \X/ E
gen befinden sich ebenfalls im Objekt.
Eigentumer, Centermanager,

04. Hohe Decken schaffen ein attraktives Einkaufs-
arlebris Investor
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Ziellenbachquartier
Krefeld

Krefeld-FriedrichstraBe
Liegenschaft fur Revitalisierung der Innenstadt

Mitte 2020 hat die ERWE Immobilien AG erneut in bester Lage der Krefelder City
investiert. Erworben hat die ERWE ein Eckgrundstuck, das direkt gegentber dem
ersten Investment liegt. Die erworbene Liegenschaft wird einem Neubau wei-
chen, der ein bei vielen Nutzern nachgefragtes innerstadtisches Mischkonzept
aus Buros, Gastronomie, Lebensmittel-Einzelhandel und Wohnen anbieten und
dabei auch Synergien mit dem Krefelder Erstinvestment auf der gegenuberlie-
genden StraBenseite erschlieBen wird. So kdbnnen Mietern zum Beispiel Dauer-

parkplatze im eigenen Parkhaus angeboten werden. Insgesamt ist geplant, 22 Mio.

Euro in diesen 1-A Standort zu investieren.

Mit dem Planungsprozess wurde Ende 2020 begonnen. Neben flexibel zuge-
schnittene Flachen, die verschiedenen Zielgruppen gerecht werden sollen, wird
das neue Gebaude nach den MaBgaben eines Ressourcen- und Umweltschutzes
errichtet, d.h. mit energiesparenden Einrichtungen versehen. Es werden ferner
Materialien verwendet, die - soweit moglich - wieder verwendbar sind oder
selbst aus recycelten Stoffen bestehen.

PROJEKTVOLUMEN

€22 Mio.

Darmstadt

Gewerbeobjekt Darmstadt-HilpertstraBe

Immobilie mit enormer Ausbaureserve PROJEKTVOLUMEN

Im Juni 2020 hat die ERWE Immobilien € 24 M | O
AG eine Bestandsimmobilie mit Entwick- '
lungspotenzial in einem prosperierenden
Entwicklungsgebiet in Darmstadt Uber-
nommen. Der Standort liegt im \Westen
der Darmstadter Innenstadt unweit zum
Hauptbahnhof und der Autobahn A5

und mit guter Verkehranbindung zum
Frankfurter Flughafen. Die Stadtmitte
von Darmstadt ist in wenigen Minuten
erreichbar. Das Grundstuck eignet sich durch seine gute Lage sehr gut fur Buro- oder
sonstige Dienstleistungsnutzungen.

PROJEKTLAUFZEIT

2022-2024

AUFGABENBEREICHE

ERWE

Eigentumer, Developer
Projektmanager. Investor

Der bestehende Bebauungsplan ermoglicht den Neubau einer Immobilie, die mehr
als dreimal so groB ist wie die bestehende Liegenschaft mit rund 2.700 m2 Nutzflache,
die gegenwartig noch als Buro- und Produktions-/Logistikimmobilie genutzt wird.
Nach dem Auslaufen der aktuellen Vermietung und dem Abschluss neuer Mietvertra-
ge fur die Folgenutzung soll das geplante Konzept ab 2022 in die Umsetzung gehen.
Der geplante Neubau wird neben allen aktuellen Vorgaben zur Ressourcenschonung
umweltgerechte Baumaterialien nutzen und ein moglichst flexibles und damit sehr
nachhaltiges Flachenkonzept fur unterschiedliche Nutzergruppen umsetzen.

PROJEKTLAUFZEIT

2021-2024

AUFGABENBEREICHE

ERWE

Eigentimer, Developer
Projektmanager. Investor

01. Wohnen, Buros, Gastro und Einzelhandelin
bester Citylage.

02. Die in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene
katholische Altstadtkirche St. Dionysius.

Wohn- und Geschaftshaus in 1A-Lage von Darmstadt
Mehr Wohnen und Arbeiten in der City

Im Dezember des Jahres 2020 hat die ERWE Immobilien AG ein WWohn- und Geschafts-
haus in bester Lage der Darmstadter Innenstadt mitten in der FuBgangerzone Uber-
nommen. In direkter Nachbarschaft befinden sich offentliche Gebaude, wie das Regie-
rungsprasidium, das Darmstadter Schloss sowie Einkaufszentren und Kaufhauser. Der
Hauptmieter, der Textilanbieter Orsay, hat dem Gebaude den Namen ,Orsay-Haus" gege-
ben. Die anliegende Einzelhandelsflache wird von Feinkost Schlemmermeyer betrieben.

Die Immobilie verfugt Uber ein interessantes Entwicklungspotential in Form bisher nicht

genutzter Obergeschossflachen. Diese Potenziale sollen im Zuge der umweltgerechten und nachhaltigen Modernisierung in Wohn-
raum und ggfs. Buro- und Praxisflachen umgewandelt und langfristig vermietet werden. Hiermit folgen wir weiterhin dem Trend,
innenstadtbezogene gemischt genutzte Flachen mit hoher Flexibilitat anzubieten.

AUFGABENBEREICHE

ERWE

Projektmanager. Developer,
Eigentumer, Investor

PROJEKTVOLUMEN

€8 Mio.

PROJEKTLAUFZEIT

2022-2024
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TAUNUS LAB Friedrichsdorf

Zertifiziertes Nachhaltigkeitskonzept fur TAUNUS
LAB in Friedrichsdorf

In Friedrichsdorf entwickelt die ERWE Immobilien AG in mehreren Schritten den
Businesspark TAUNUS LAB. Auf einer Gesamtflache von 4.4 Hektar werden funf
Baukorper mit rund 50.000 gm Nutzflache sowie ein Parkhaus mit etwa 1.300
Stellplatzen errichtet. Der erste Bauabschnitt wird ein Volumen von 60 Mio. EUR
haben. Die Baugenehmigung hierfur wird in 2021 erwartet. Der Baubeginn wird
nach vorvertraglicher Vermietung von zwei Dritteln begonnen. Es werden dann
sukzessiv die weiteren Bauabschnitte realisiert. Die Gesamtinvestition fur alle funf
Bauabschnitte ist mit rund 169 Mio. Euro veranschlagt.

o1

Die Gemeinde Friedrichsdorf befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft von
Bad Homburg v.d.H. und damit im GroBraum Frankfurt, einem der starksten wach-
senden und gréBten Ballungsraume Deutschlands. Die Frankfurter City ist in etwa
30 Minuten mit dem Pkw bzw. mit dem Frankfurter Verkehrsverbund zu erreichen.
Friedrichsdorf liegt direkt an der Autobahn A5, eine der Hauptschlagadern im
bundesdeutschen StraBenverkehr, die mitten durch das Rhein-Main-Gebiet fuhrt
und Nord- und Ostdeutschland mit den westlichen und sudlichen Bundeslandern
verbindet.

PROJEKTVOLUMEN

€169 Mio.

PROJEKTLAUFZEIT

2019-2025

AUFGABENBEREICHE

ERWE

Eigentumer, Developer
Projektmanager, Investor

01. Ideale Lage direkt an der Autobahn und mit
schneller verbindung nach Frankfurt.

02. Collaboration Areas und begriinte Innenhofe
sorgen fUr eine angenehme Arbeistatmo-
sphare.

03. Gradlinige Gestaltung und viel Licht schaffen
Platz fur kreatives und produktives Arbeiten.

Schon im Vorwege der Umsetzung hat
das Projekt TAUNUS LAB die vorlaufige
DGNB-Zertifizierung in Gold erhalten, die
spater bei der Errichtung und sodann im
Betrieb zu einem vollen Zertifikat wird.
Damit honoriert die DNGB (Deutsche
Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen)
ein Konzept, das den drei Nachhaltig-
keitsbereichen Okologie, Okonomie und
Soziokulturelles entspricht, die gleich-
gewichtet in die Bewertung mit einge-
flossen sind.

Die konzeptionellen MaBnahmen fur
eine nachhaltige, ressourcensparende
und kulturell sinnvolle Nutzung setzen
sich aus seiner ganzen Reihe von einzel-
nen Elementen zusammen. Fur eine
sparsame und saubere Energienutzung
sorgen Grundacher, ein Hochleistungs-
sonnenschutz, begrunte Innenhofe
sowie eine Betonkernaktivierung. Letz-
teres wird als innovative Methode zum
Kuhlen und Erwarmen von Gebauden
verstanden. Genutzt wird die Fahigkeit
der Decken und Wande im Gebaude,
thermische Energie zu speichern und
damit Raume zu heizen oder zu kthlen.

Die nachhaltig soziokulturelle Nutzung sichert das TAUNUS LAB neben den ein-
ladenden, begrunten Innenhdfen mit gro3ziugigen Terrassenflachen in den Buro-
bereichen, die den Arbeitsalltag der im TAUNUS LAB Beschaftigten angenehmer
macht. Hier wurden Collaboration Areas und Creative Workspaces im Architektur-
konzept berucksichtigt. Die direkte Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
erleichtert Zu- und Abfahrt der Mitarbeiter. SchlieBlich kénnen die Buroflachen
auch in kleinere Einheiten portioniert werden und ermaoglichen deshalb eine hohe
flexible Nutzbarkeit. Insgesamt werden durch dieses zukunftsweisende Konzept
Unternehmen angesprochen, die dem allgemeinen Trend nach mehr Nachhaltig-
keit und flexiblen Arbeitsbedingungen in ihrer Unternehmenphilosophie folgen
wollen.

Visualisierungen:
B.C. Horvath
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fankfurt Aiwport Center 1

Wiedergeburt des
Frankfurter Flughafens
in naher Zukunft

Das Frankfurt Airport Center 1 (FAC 1) war
Ende 2018 unter Beteiligung von ERWE
in Hohe von 10,1 Prozent mit dem Joint
Venture Partner Godewind Immobilien
AG Ubernommen worden. Die ERWE
hatte bereits zuvor den Auftrag Uber

ein umfassendes Refurbishment der

gut 48.000 m? groBen Flachen mit dem
Ziel, die Buro- und Kongressflachen der
Immobilie, die direkt gegentuiber dem
Terminal A des Frankfurter Flughafens
liegt. neu zu positionieren und bes-

ser auszulasten. Mitte 2020 wurde die
Godewind von der franzosischen Covivio
Gruppe Ubernommen und in Covivio
Office AG umbenannt, so dass die ERWE
mit einem neuen Partner zusammen-
arbeitet.

Der ursprungliche Vermietungsstand
des FAC1 von unter 80 Prozent konnte
im Zuge der Modernisierungsmannah-

men auf 92 Prozent gesteigert werden. Im Jahresverlauf 2020 war eine Erhéhung
der Mietauslastung angesichts der schwierigen Entwicklung des allgemeinen
Umfelds und insbesondere des Frankfurter Flughafens selbst, der zu den groBen
Betroffenen der Corona-Krise zahlt, nicht moglich. Die Modernisierungsman-
nahmen wurden jedoch konsequent fortgesetzt. So wurden die Aufzuge und

die Sprinkleranlage erneuert sowie die Lobby saniert. Die wesentlichen Arbeiten
werden im Frihjahr 2021 abgeschlossen, womit auch der Dienstleistungsauftrag
der ERWE endet.

01. Der Franfurt Airport Center 1 liegt gleich
vis-a-vis dem Terminal A des Flughafens.

02. Moderne Stahl-/Glaskonstruktion fur mehr
Transparenz und Durchsicht.
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03

Neugestaltung bereits mit Platin ausgezeichnet

Das Refurbishment, bei dem auch auf den Einsatz von ressourcenschonenden
und umweltgerechten Materialien geachtet wird, enweist sich fur die Immobilie an
diesem Standort fur sehr nachhaltig. Dank dieser MaBnahmen ist das FAC1 LEED
Platin zertifiziert.

Schon gegen Ende des Jahres und Anfang 2021 konnten bereits einige Zusatz-
flachen an Bestandsmieter vermietet werden, so dass der Vermietungsstand bis
Anfang 2021 auf 93 Prozent gestiegen ist. Nach dem Ende der Corona-Pandemie
sollte das groBte deutsche Drehkreuz fur den Flugverkehr recht schnell zu seiner
alten GroBe zuruckkehren.

03. Beeindruckendes Eingangsportal zur Einkaufsgalerie mit ausgesuchten Fachgeschaften.
04. Die Lobby des Frankfurt Airport Center 1.

05. FAC 1 gilt als das bestvernetztes Burogebaude in der Airport City. Fur die Mieter stehen 182
Parkplatze zur Verfugung.

PROJEKTVOLUMEN

€205 Mio.

PROJEKTLAUFZEIT

201/-2021

AUFGABENBEREICHE

ERWE

Developer, Projektmanager,
Investor (10,1%)

INVESTOR:

ERWE Immobilien AG,
Covivio Office AG

Visualisierung (05): OX.11
Fotos: Reiner Freese (01,02,03)
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Die Aktie

2

Die Entwicklung des
deutschen Aktienmarktes
stand 2020 ganz unter
dem Eindruck der Co-
rona-Pandemie. Noch
verheiBungsvoll gestar-
tet, begab sich der Ak-
tienmarkt nach Bekannt-
werden der Pandemie
und vor allem nach den
Beschlussen der Regie-
rungen in nahezu allen
Landern der Welt fur har-
te Lockdowns auf eine in
seiner Geschichte einzig-
artig scharfe Talfahrt.

Entwicklung des deutschen Aktienmarktes

Gegenuber dem Jahresanfang sank der Deutsche Aktienindex (DAX) bis zu sei-

nem Tief am 19. Marz 2020, also wenige Tage vor Beginn des ersten Lockdowns in
Deutschland, um 37.6 Prozent. Zeitweise brach der Markt tageweise mehr als zehn
Prozent ein. Dem scharfen Ruckgang folgte jedoch eine relativ rasche Erholung, die
wesentlich auf umfangreiche LiquiditatsmaBnahmen zur Stitzung der Markte und
der Wirtschaft durch die Zentralbanken in den USA, Europa und Japan zurtickgingen.
Schon im August kehrte der DAX zu seinen Jahresanfangsstanden zurtick.

Im letzten Quartal 2020 dominierten die Vorgange um die US-Prasidentschaftswahl.
Die Abwahl des Prasidenten Trump sorgte auch an den Aktienmarkten fur eine weite-
re Erleichterung. Ein durch den neuen Prasidenten Biden angekundigtes Konjunktur-
programm in Billionen-Dollar-Héhe fuhrte dazu, dass der DAX zum Jahresende 2020
neue Hochststande erreichte. Die positive Kursentwicklung setzte sich sogar fort,
obwohl sich Deutschland und seine Nachbarlander in einen seit Anfang November
anhaltenden Lockdown unterwarfen, der auch noch nicht zum Redaktionsschluss
dieses Geschaftsberichtes beendet war.

Entwicklung des DIMAX und des
DAXsubsector All Real Estate

Die Kurse von Immobilienaktien folgten 2020 der Entwicklung des allgemeinen
Marktes und brachen im Februar/Marz in ahnlich erheblicher Weise ein wie der DAX
und andere Indizes. Bis Mitte Marz verlor der DAXsubsector All Real Estate, in dem die
Aktien der ERWE Immobilien AG notiert sind, knapp 28 Prozent an Wert. Nach ent-
sprechender Erholung kletterte der Index auf seine alten Héhen und lag Ende 2020
sogar um 9.9 Prozent Uber dem Jahresbeginn. Auch der DIMAX, in dem alle wichtigen
deutschen Immobilien Aktiengesellschaften notiert werden, unterlag dem gleichen
Jo-Jo-Effekt und stieg bis Ende 2020 sogar um 9.9 Prozent Uber den Startpunkt An-
fang des Jahres.

Aktienkurs ERWE Immobilien AG

6.000

5,000

3,000

Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Nov Dez Jan Feb

Entwickl r ERWE Immobilien AG im Zeitraum Januar 2

Entwicklung der ERWE-Aktie

Die Kursentwicklung der ERWE-Aktie verlief nahezu losgeldst vom pandemischen
Umfeld. Ausgehend von einem Start bei 3.34 Euro je Aktie stiegen die Kurse
kontinuierlich bis deutlich Uber 4,00 Euro und damit in den Bereich des bilanziell
errechneten Net Asset Values (NAV). Unter Schwankungen fiel die Bérsenbewer-
tung bisweilen zuriuck auf den Startkurs, doch bis Ende 2020 lief der Kurs nach
oben und lag dort um 28 Prozent Uber dem Jahresbeginn.

Unterstutzend wirkte die Intensivierung der Investor Relations, den auBeren Um-
standen entsprechend nahm das Unternehmen virtuell an dem Deutschen Eigenka-
pitalforum teil und fuhrte Uber das Jahr verteilt Einzelgesprache mit Investoren. Um
die Handelbarkeit in der ERWE Aktie zu erhéhen , konnten auch gleich drei Analyse-
Hauser fur eine Coverage der ERWE gewonnen werden, das Analyse-Institut GSC
Research, FMR Frankfurt am Main Research und Solventis Research, die gleich zu
Beginn alle die ERWE-Aktie in ihren Studien zum Kaufen empfohlen haben.

Die eingeleiteten Investor Relations MaBnahmen reflektierten sich damit nicht nur
im Kurs der ERWE Immobilien Aktie wieder, sondern auch im durchschnittlichen
taglichen Handelsvolumen, welches sich von 1.239 Stick in 2019 auf 3.889 im Ge-
schaftsjahr 2020 mehr als verdoppelte.

Entwicklung der ERWE-Anleihe

Erstmals hatte ERWE Ende 2019 und Anfang 2020 eine Anleihe mit einem Ge-
samtvolumen von 40 Mio. Euro begeben, die bis 2023 lauft und mit 7.5 Prozent
verzinst wird. Die Notierung war nur in den ersten Monaten des Berichtsjahres
ahnlichen Schwankungen unterworfen wie die meisten anderen Finanzmarkte.
Ausgehend von einem positiven Kurs von 105 Prozent fiel der Wert der Anleihe
Corona bedingt bis Anfang April auf 82 Prozent, um sich dann bis zum Juni auf
knapp 100% zu erholen und dieses Niveau mit geringen Schwankungen bis zum
Jahresende zu behaupten.

DIE ERWE-ANLEIHE

ERSTMALS HATTE
ERWE ENDE 2019 UND
ANFANG 2020 EINE
ANLEIHE MIT EINEM
GESAMTVOLUMEN
VON 40 MIO. EURO BE-
GEBEN, DIE BIS 2023
LAUFT UND MIT 7.5
PROZENT VERZINST
\WIRD.

Aktionarsstruktur

21,2%

2517%

. RW Proberty Investment GmbH
Stapelfeld Beteiligungs GmbH
Elbstein AG

. VGHL Management GmbH
ERWE Real Estate GmbH

Free Float
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Zusammengefasster Lage- und Konzern-
lagebericht der ERWE Immobilien AG fur
das Geschaftsjahr 2020

| Grundlagen des Unternehmens

11 Geschaftsmodell des Unternehmens

Die ERWE Immobilien AG konzentriert sich auf die Entwicklung
und den nachhaltigen Aufbau eines Bestands von aussichtsrei-
chen innerstadtischen Immobilien in ,A*-Lagen von Klein- und
Mittelstadten. Hierzu gehéren sowohl Buro- und Hotelnutzun-
gen sowie Wohnimmaobilien und innerstadtischer Einzelhandel.
Das Unternehmen verfolgt das Ziel, Immobilien mit Wertauf-
holungspotential, sogenannte Value-Add-Objekte, zu Uber-
nehmen und durch gezielte Investitionen zu starken und die
verborgenen Werte frei zu setzen. Investiert wird deshalb in Im-
mobilien, die neben einer guten Lage ein Entwicklungspotential
haben, das durch geeignete Investitionen, neue Konzepte,
zumindest teilweise Anderung der Nutzung und kreative Neu-
vermietung realisiert werden kann.

Das Betatigungsfeld der ERWE hat sich durch die Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie deutlich erweitert. Mehrere Lock-
downs zur Unterbindung der Kontakte zwischen Menschen hat
2020 weite Teile aller deutschen Innenstadte nahezu stillgelegt
und einen Prozess beschleunigt, der vor allem fur den statio-
naren Einzelhandel massive Umstrukturierungen erfordert,
wodurch der Leerstand der bisher allein durch den Einzelhan-
del genutzten Immobilien zunehmen wird. Diese Immobilien
konnten fur neue Nutzergruppen aufbereitet bzw. weiter ent-
wickelt werden.

Die ERWE versteht sich als Spezialist fur die Revitalisierung zu-
mindest durch den Einzelhandel nicht mehr bendtigter Immobi-
lien, in dem Mischkonzepte fur neue Nutzergruppen entwickelt
und durch entsprechende bauliche Anpassungen und Moder-
nisierungen umgesetzt werden. Die Ubernommenen Assets
entwickelt die ERWE in der Regel fur sich. Dartber hinaus stellt
die ERWE auch ihre Kompetenz Dritten zur Verfugung und

hat dazu 2020 eigens mit der neu gegrundeten ERWE Invest
GmbH ein neues Geschaftsfeld eroffnet.

Zur Finanzierung ihres Wachstums bedient sich das Unterneh-
men wesentlich der Instrumente des Kapitalmarktes, etwa in
Form von Kapitalerhéhungen durch Ausgabe von Aktien oder
durch die Platzierung von Unternehmensanleihen.

Im Januar 2019 erfolgte die Zulassung zum Handel am regulier-
ten Markt (General Standard) an der Frankfurter Wertpapierbor-
se (XETRA). Zuvor war die Gesellschaft bereits im Freiverkehr

in Berlin, Dusseldorf und Stuttgart (WKN A1X3WX, ISIN DE-
000A1IX3WXB6) notiert. Ende 2020 wurden die Aktien von ERWE
zum Handel im Prime Standard der Frankfurter Wertpapier-
borse zugelassen. Dieses privatrechtlich organisierte, gesetzlich
regulierte Borsensegment obliegt den hochsten Transparenz-
standards und erhoht die Relevanz der Aktie fUr internationale
Investoren.

1.2 Konzernstruktur und Steuerungssystem

Die ERWE Immobilien AG ist die Holding-Gesellschaft des
ERWE-Konzerns und nimmt die zentrale Leitungsfunktion wahr.
Uber ihre direkten und indirekten Tochtergesellschaften halt
die Gesellschaft Beteiligungen an verschiedenen Immobilien.
Sie ist Uberdies zum Teil Uber Geschaftsbesorgungsvertrage
mit den Tochtergesellschaften verbunden und stellt Finanz-
mittelin Form von Darlehen fur die Tochtergesellschaften zur
Verfugung.

Zum 31. Dezember 2020 besalB die Gesellschaft funf Be-
standsobjekte in Speyer, Lubeck, Krefeld, Coesfeld sowie in
Darmstadt. Die Entwicklungsprojekte des Konzerns befinden
sich ebenso in Krefeld und in Darmstadt. Daruber hinaus halt
die ERWE 4.4 ha Bauland in Friedrichsdorf bei Bad Homburg
v.d.H, um auf dem Areal einen Businesspark mit dem Namen
TAUNUS LAB zu entwickeln. Ferner halt die Gesellschaft eine
10,1%-Beteiligung an einer Immobilienobjektgesellschaft, die
die Immobilie ,Frankfurt Airport Center 1" halt.

Im Oktober 2020 wurde die 100%ige Tochtergesellschaft
ERWE Invest gegrundet mit dem Ziel, einen Bestand an Ge-
werbeimmobilien unter Beteiligung von institutionellen Inves-
toren aufzubauen und zu managen. Zudem wurde im Dezem-
ber 2020 eine Beteiligungsvereinbarung zum Erwerb einer 50%
Beteiligung an der peko GmbH, Eppelborn, abgeschlossen
und im Januar 2021 umgesetzt. Die peko GmbH, langjahriger
Partner von ERWE, deckt die komplette Wertschopfungskette
in der Immobilienentwicklung ab, mit besonderem Fokus auf
groBflachige Objekte im Handels-, Buro- und Wohnungsseg-
ment.

ERWE Immobilien AG
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Die Berichterstattung an den Vorstand erfolgt ohne nach Seg-
menten zu unterteilen. Der Konzern konzentriert sich neben der
Akquisition und Finanzierung von Investitionen in Immobilien
auf die Entwicklung dieser Immobilien in Form von Moderni-
sierung, Sanierung, Um- und Ausbau, der Neuvermietung der
Flachen sowie Neupositionierung der Immobilie. Daher wird im
Lagebericht auf eine Segmentberichterstattung verzichtet.

RegelmaBig werden die Fortschritte in den Projekten evaluiert.
Das gilt fur den Stand von BaumaBnahmen und den Stand der
Neuvermietung bzw. Akquisition von neuen Mietern. Die Fort-
schritte im Projekt (Erwirkung von Baugenehmigungen, Fort-
schritt von BaumaBnahmen) sowie in der Vermietung (Anzahl
von Suchkunden, Besichtigungen, Mietvertragsverhandlungen,
Mietvertragsabschlusse) sind SteuerungsgroBen fur den Kon-
zern.

Auf Ebene des Gesamtkonzerns wird die aktuelle Liquiditatsla-
ge regelmaBig und zeitnah erfasst. Das Unternehmen vernwen-
det mehrjahrige integrierte Finanzplanungen fur die Unterneh-
menssteuerung. Durch diese zentral gesteuerte Aufgabe wird
die finanzielle Stabilitat der Unternehmensgruppe Uberwacht.
Die kontinuierliche Ermittlung der Liquiditatsstrome auf Ebene
einzelner Gesellschaften ist Bestandteil dieser Steuerung.

Finanzielle Leistungsindikatoren sind der bereinigte EBIT als
Indikator fur das operative Ergebnis, der Net Asset Value (NAV)
als Indikator flr den Unternehmenswert und der Verschul-
dungsgrad Loan to Value (LTV) als Indikator fur die finanzielle
Stabilitat. Als nicht inanzieller Leistungsindikator dient der Ver-
mietungsstand der Bestandsobjekte.

Ab dem Geschaftsjahr 2021 erfolgt die Steuerung des Unter-
nehmenswertes mit dem EPRA Net Reinstatement Value (EPRA
NRV). Dabei orientieren wir uns hinsichtlich der Ermittlung an
den ,Best Practise Recommendations® der EPRA (European
Public Real Estate Association). Die EPRA hat drei neue Kenn-
zahlen entwickelt, um Veranderungen in den regulatorischen
Rahmenbedingungen in Europa Rechnung zu tragen. Der we-
sentliche Unterschied des NRV zum NAV liegt in der Beruck-
sichtigung der Grundenwerbsteuer der gehaltenen Immobilien.
Sie wird fur Zwecke der Bewertung der Immobilien in Abzug
gebracht, ist aber wieder hinzuzurechnen, da eine VerauBerung
bei der Bestandshaltung gerade nicht erwartet wird.

Il. Wirtschaftsbericht

21 Gesamtwirtschaftliche, branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Im Geschaftsjahr 2020 stand die deutsche Wirtschaft, wie auch
die gesamte Weltwirtschaft, unter dem EinfluB der Corona-
Pandemie. Vor allem im ersten Halbjahr wirkten sich die Sorgen
und die eilig veranlassten MaBnahmen zur Eindammung der
Pandemie so deutlich aus, dass die gesamte Wirtschaft in die
schwerste Rezession seit dem letzten Weltkrieg einbrach. Im
zweiten Quartal sank das Bruttoinlandsprodukt um knapp zehn
Prozent, so stark wie noch nie. In den Sommermonaten bzw.

im dritten Quartal konnte sich die Situation etwas entspannen,
um dann aber im Zuge einer zweiten \¥elle der Pandemie im
letzten Quartal wieder einzubrechen. Insgesamt verlor das BIP
in Deutschland im Berichtsjahr 5,0 Prozent seines Umfangs. Mit
diesem Ergebnis stand Deutschland sogar noch vergleichs-
weise gut da, denn die Nachbarlander verloren mit Frankreich
(minus 9.4 Prozent), ltalien (minus 9.9 Prozent), dem Vereinigten
Konigreich (minus 10,3 Prozent) oder Spanien (minus 12.4 Pro-
zent) noch deutlich starker an Wirtschaftsleistung.

Nahezu alle Bereiche wurden in Deutschland von dem alles
beherrschenden Thema betroffen. Die Bruttowertschopfung
schrumpfte zum Beispiel im Bereich des Produzierenden
Gewerbes um 9.7 Prozent, im Handel, Verkehr, Gastgewerbe
um 6,3 Prozent oder im Bereich der Offentlichen Dienstleister,
insbesondere der Schule um 11.3 Prozent. Die massiven Ruck-
gange von Konsumausgaben betrafen vor allem das Beherber-
gungs- und Gastgewerbe mit einem Minus von 34.9 Prozent,
den Bereich Freizeit, Unterhaltung, Kultur mit minus 15 Prozent
oder den Bereich Bekleidung und Schuhe mit 14,1 Prozent.
Lediglich das Baugewerbe konnte 2020 mit einem plus von 1,4
Prozent Wachstum verzeichnen.

Der Lockdown im Fruhjahr sowie seit dem 1. November 2020
wurde und wird durch staatliche Unterstutzung getragen. Ins-
besondere die Gastronomie, das Beherbergungsgewerbe, die
Touristik und der stationare Einzelhandel erhalten Gelder als
Entschadigung fur ihre BetriebsschlieBungen. Die Wirtschafts-
bereiche klagen jedoch laut dartuber, dass die Hilfen nicht
reichen bzw. nur schleppend ausgezahlt werden. Vor allem
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im textilen Einzelhandel hat sich die bereits vor der Pandemie
schwierige Lage verscharft. Zahlreiche namhafte Betriebe
haben sich zur Durchfuhrung eines Insolvenzplanverfahrens
entschieden, darunter bekannte Namen, wie Karstadt-Kaufhof,
Esprit, Adler Moden oder Tom Tailor.

Einen noch scharferen wirtschaftlichen Einbruch verhinderte
eine Wiederzunahme des AuBenhandels seit den Sommermo-
naten. Vor allem die sehr rasche Erholung der VR China stutzte
die stark exportabhangige deutsche Wirtschaft. Volkswagen,
das groBte deutsche Unternehmen, verkauft inzwischen tber
40 Prozent seiner Fahrzeuge in der VR China. Auch die mas-
siven staatlichen UnterstitzungsmaBnahmen verhinderten,
dass die deutsche Wirtschaft noch harter getroffen wurde. Die
enorme Geldschopfung und die erhebliche Neuverschuldung
nicht nur in Deutschland sondern im gesamten Wahrungsraum
des Euro lasst eine schleichend wachsende Inflation und Geld-
entwertung befurchten.

2.2 Entwicklungen am deutschen
Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt stand zu groBen Teilen ebenfalls unter
dem Eindruck der Pandemie. Wahrend der \¥ohnimmobilien-
markt unberuhrt blieb. wirkten sich die MaBnahmen zur Ein-
dammung auf unterschiedliche Weise auf die weiteren Markte
aus. Gleichwohl zeigt der 45. Immobilienindex des Marktfor-
schungsinstituts BulwienGesa fur das Jahr 2020 segmentutber-
greifend ein Wachstum von 3.6 Prozent auf und dokumentiert
damit, dass die Immobilienpreise in Deutschland seit 16 Jahren
steigen. Die groBen sieben deutschen A-Stadte erreichen

in diesem Gesamtindex mit einem plus von 4,0 Prozent den
hochsten Wert unter den Stadtetypen. In den B-, C- und D-
Standorten verlauft das Wachstum auf einem ebenfalls hohem
Niveau zwischen 2,9 und 3.5 Prozent.

Wohnimmobilien profitieren von einer weiter wachsenden
Nachfrage. Deshalb gelten \Wohnimmobilien fur viele Inves-
toren, die eine zunehmende Geldentwertung beflrchten, als
sichere Anlage. Laut BulwienGesa ist der Teilindex WWohnen
2020 um 5,0 Prozent gestiegen. Anders gestaltete sich die
Entwicklung bei den Gewerbeimmobilien. Vor allem Buro- und
Einzelhandelsimmobilien leiden, verstarkt durch die Pandemie,
an tiefgreifenden Strukturveranderungen. Erstmals sanken
seit 2009 laut BulwienGesa in 2020 wieder die Buromieten
wenn auch nur leicht um 0.8 Prozent. Bei einem Ruckgang der
Neuvermietungen um 28,3 Prozent auf 4.6 Mio. gm habe es
einen Buroflachenneuzugang mit 2,6 Mio. gm (plus 22,7 Pro-
zent) gegeben. Das Expansionsende fur die Buromieten wurde
insbesondere durch den Trend zum Homeoffice ausgelost, der
durch die Pandemie massiv verstarkt wurde.

Doch trotz erheblichem Ausbau des Homeoffice wahrend der
Lockdowns wollen die Unternehmen diese Einrichtung nicht
auf Dauer nutzen. Nach einer Umfrage des Instituts der deut-
schen Wirtschaft wollen lediglich 6.4 Prozent der Unternehmen
im Jahresverlauf 2021 ihre Buroflache reduzieren.

Bei den Einzelhandelsimmobilien wirkte sich die Corona-Kri-

se als eine Art Katalysator aus. Strukturen, die bereits vor der
Pandemie an Akzeptanz verloren, etwa Warenhauser oder
FuBgangerzonen, gerieten durch die Pandemie noch starker
unter Druck. Denn der bereits vor der Krise stark wachsende
Online-Handel konnte durch die Pandemie erhebliche Zuwach-
se erzielen. So zeigt sich noch mehr, dass Einzelhandler, die
nicht Uber eine gut etablierte Multi-Channel-Strategie verfugen,
erhebliche Umsatze einbuBen.

WWerden Warenhauser geschlossen, sind intelligente Anschluss-
nutzungen gefragt. So zeigte eine empirische Studie von PwC
im August 2020, dass von samtlichen in Deutschland geschlos-
senen Warenhausern lediglich 20% mit einer reinen Einzel-
handelsnutzung nachhaltig weiterbetrieben werden konnten.
Diejenigen Standorte mit neuen Mixed-Use-Konzepten, etwa
der Einbeziehung von Buro- oder Hotelflache, haben sich ohne
Ausnahme erfolgreich am Markt behaupten konnen.

Wahrend des Corona-bedingten Lockdowns mussten rund 80
Prozent der gut 475.000 Einzelhandelsbetriebe in Deutschland
ihre Geschafte zwangsweise schlieBen. Ausgenommen waren
die zur Nahversorgung zahlenden Branchen, welche unter
strengen Hygieneauflagen geoffnet bleiben konnten. Wahrend
der Offnungsphase Uber den Sommer konnten die zuvor ein-
gebuBten Umsatze nur selten wieder aufgeholt werden, da das
Einkaufsverhalten zogerlicher geworden war. Versorgungskau-
fe dominieren Lustkaufe und sind durch die Angst vor einer An-
steckung, finanzielle Sorgen und das fehlende Einkaufserlebnis
begrundet. Wahrend im Lebensmitteleinzelhandel Umsatzzu-
wachse verzeichnet wurden, sanken die Umsatze des textilen
Einzelhandels in manchen Monaten um Uber 70 Prozent.

Viele Einzelhandler mussten staatliche HilfsmaBnahmen und
Forderungen in Anspruch nehmen. Fast jedes vierte Handels-
unternehmen hat einen Kf\W-Kredit beantragt, etwa jedes zwei-
te setzte die Mietzahlung aus, geht aus dem Herbstgutachten
2020 des ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss eV. hervor.
Trotzdem erhohte sich die Insolvenzgefahr fur viele Betriebe
dramatisch; namhafte Textileinzelhandelsunternehmen muss-
ten Schutz in Insolvenzplanverfahren suchen.

Das Investitionsverhalten hat sich jedoch kaum verandert. Eine
starke Nachfrage nach fachmarktgepragten Objekten wie
Fachmarktzentren, Nahversorgungszentren und Baumarkten
hat dazu gefthrt, dass die Ankaufsrenditen dieser Assetklasse
fur erstklassige Objekte weiterhin auf inrem historischen Nied-
rigstand blieben. Fachmarkte und nahversorgungsgeankerte
Lagen mit passendem Einzugsgebiet werden nach Ansicht des
ZIA auch in Zukunft stabil bleiben. Demgegenuber habe der
Markt fUr Shoppingcenter und High-Street-Objekte deutlich
an Dynamik eingebuft und die Renditen stiegen. Leerstande
werden laut ZIA in den meisten Innenstadten und Shopping-
centern, in denen Branchen des periodischen Bedarfes domi-
nieren, unvermeidbar sein.

Hotelimmobilien wurden 2020 genauso wie die gesamte
Reisebranche durch die Lockdowns stark getroffen. Zeitweise
sanken die Umsatze bis zu 90 Prozent im Monat. Besonders
betroffen sind Hotels, die Uberwiegend vom Messe- und
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Kongressgeschaft leben. Selbst wenn die Normalitat zeitnah
zurlckkehrt, wird der Tourismus in Deutschland fruhestens
2022 wieder das Niveau von 2019 erreichen, so das Gutachten
des ZIA. Fur die Hotellerie wurden einige offentliche und private
Hilfspakete zur Existenzsicherung auf den Weg gebracht, u.a.
Kurzarbeitergeld, Absenkung der Mehrwertsteuer, Lieferanten-
kredite oder Gebuhrenerlasse.

2.3 Geschaftsverlauf und Lage des
Unternehmens

Wesentliche Ereignisse im Geschéaftsjahr

Das Geschaftsjahr 2020 konnte die Gesellschaft mit groBem
Schwung beginnen, da ihr durch die erfolgreiche Platzierung
der ersten Unternehmensanleihe 2019/2023 in drei Schritten
(Ende 2019, Januar und Februar 2020) frische liquide Mittel von
40 Mio. Euro zur Verfugung standen. Deshalb betraf zunachst
das Hauptaugenmerk die moglichen Aquisitionen und zahl-
reichen Prufungen von Angeboten. Durch das Aufflamlmmen der
Pandemie hat die ERWE zunachst von groBeren Wachstums-
schritten Abstand genommen und statt dessen noch starker die
Investmentmarkte sondiert. SchlieBlich wurden im Geschafts-
Jjahr 2020 doch vier neue Investments - in Coesfeld, Krefeld und
zwei in Darmstadt - eingegangen.

Im Marz des Jahres wurde die Ubernahme einer gemischt
genutzten Immobilie im Zentrum von Coesfeld vereinbart.
Coesfeld liegt sudwestlich von Mlnster und nérdlich des
Ruhrgebiets. Die ,Kupferpassage" verfugt uber rund 15000 gm
Nutzflache inklusive 160 Pkw-Stellplatze. Rund 2500 gm der
Flachen entfallen auf 23 Wohnungen. Geplant ist ein Gesamt-
investment von etwa 20 Mio. Euro, das neben dem Kaufpreis
Renovierungs- und ModerniserungsmaBnahmen dienen soll.

Bei dem zweiten Investment handelt es sich um ein Objekt in
der Krefelder Innenstadt direkt gegenuber des ersten Enga-
gements der Gesellschaft. Die erworbene Liegenschaft wird
einem Neubau weichen, der ein bei vielen Nutzern nachgefrag-
tes Mischkonzept aus Buros, Gastronomie, Lebensmittel-Ein-
zelhandel und Wohnen anbieten und dabei auch Synergien mit
dem Krefelder Erstinvestment auf der gegenuber liegenden
StraBenseite erschlieBen wird. So konnen Mietern Dauerpark-
platze im Objekt des Erstengagements angeboten werden. Das
Gesamtinvestment wird sich auf ca. 22 Mio. Euro belaufen.

Anfang Juni 2020 wurde eine durch Buro-, Produktions- und
Logistikflachen genutzte Immobilie in einem sich stark entwi-
ckelnden Gewerbegebiet in Darmstadt unweit der Autobahn 5
und damit auch unweit des Frankfurter Flughafens erworben.
Auf Basis des gultigen Baurechts bietet die Liegenschaft, die
derzeit Flachen von rund 2,700 gm aufweist, die Moglichkeit.
einen Neubau mit mehr als dreifach gréBerer Flache zu errich-
ten. Es ist ein Investment von ca. 20 Mio. Euro vorgesehen.

Das vierte Investment im Oktober des Berichtsjahres betraf
erneut den Standort Darmstadt, wo die ERWE eine Immobilie
dieses Mal in bester 1A-Innenstadtlage erworben hat. Das An-
wesen mit seinen knapp 1.000 gm Einzelhandels- und Wohn-/

Nutzflachen verflgt Uber eine interessante Wertschopfungs-
perspektive, fur dessen Realisierung ca. 8 Mio EUR investiert
werden sollen.

Neben den Akquisitionen lief die Entwicklung des Bestands
2020 planmaBig weiter.

Postgalerie Speyer

Die Postgalerie Speyer am Beginn der FuBgangerzone in
Speyers Innenstadt, die sich bis zum beruhmten Dom zu Speyer
erstreckt, wurde 2020 durch die Auswirkungen der Eindam-
mungsversuche der Corona-Pandemie zweimal getroffen.
Aufgrund der durch den zweiten Lockdown erzwungenen
SchlieBung des Einzelhandels, der nicht mit Nahversorgungs-
themen beschaftigt ist, wurde die Postgalerie Mitte Dezember
2020 geschlossen. Zum Redaktionsschluss dieses Berichts war
noch kein genauer Zeitpunkt einer Wiedereroffnung absehbar.
Unabhangig von der Pandemie liefen die Modernisierungsmal3-
nahmen sowie der Teilumbau in ein Hotel im Berichtsjahr weiter.

Der Vermietungsstand konnte von 78 Prozent zum Jahresbeginn
auf 87,1 Prozent Ende 2020 erhdht werden. Dazu trug wesent-
lich die Hotelgruppe Amedia bei, fur die Teile der Postgalerie zu
Hotelflachen mit insgesamt 111 Hotelzimmer umgebaut wurden.
PlanmaBig konnten 82 Zimmer Mitte Dezember 2020 an Amedia
Ubergeben werden; weitere 29 Zimmer folgten Anfang des
neuen Jahres 2021. Die von Amedia fur Anfang Dezember ge-
plante Eroffnung wurde auf den Zeitpunkt nach dem Lockdown
verschoben. Die ersten Mietzahlungen werden vertragsgeman
erst im laufenden Jahr enwartet. Auch die Eroffnung von zwei neu
vermieteten Gastronomie-Flachen musste unterbleiben.

Laufende Bemuhungen um die Vermietung von noch frei
stehenden Flachen waren aufgrund der Pandemie nur bedingt
erfolgreich. Ein bereits weitergehend ausverhandelter Miet-
vertrag Uber eine Laufzeit von zehn Jahren mit einem Fitness-
club-Betreiber wurde aufgrund des zweiten, noch anhaltenden
Lockdowns aufgeschoben.

Aufgrund der Pandemie kam es wahrend des Geschaftsjahres
teilweise zu Zahlungsverzogerungen, die jedoch zum Ende des
Geschaftsjahres zum Teil wieder ausgeglichen wurden. Aus
Grunden der kaufmannischen Vorsicht wurden in angemesse-
ner Hohe Wertberichtigungen vorgenommen.

Im neuen Geschaftsjahr sind in Speyer weitere Modernisie-
rungsmaBnahmen geplant. Auch wird ein AuBenwerbekonzept
vorbereitet, das mit der Denkmalschutzbehérde abgestimmt
werden muss. Die ModernisierungsmaBnahmen umfassen ein
modernes Beleuchtungskonzept, ein Podest und die Treppen-
anlage sowie eine Drehung der Rolltreppe in der Mall.

LICHTHOF Lubeck

Im Berichtsjahr konnte die Immaobilie in Lubeck trotz des schwie-
rigen Umfelds groBe Entwicklungsschritte machen. Im Zuge

der Neuausrichtung der ehemaligen Konigpassage und des
veranderten Nutzungsmixes wurde die Passage Anfang 2020 in
LICHTHOF umbenannt. Der neue Name steht fur den Neuan-
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fang mit dem neuen Konzept ,Service trifft Shopping & Genuss"
im Lubecker Zentrum und entspricht zugleich der architektoni-

schen Konzeption der Immobilie. Denn das herausragende ge-

stalterische Element ist eine grof3e Glaskuppel, die fur eine gute
Belichtung im mittleren Bereich der LadenstraBe sorgt.

Im Laufe des Jahres wurden rund 7.700 m? Buroflachen mo-
dernisiert und schrittweise an die Stadt Lubeck ubergeben, die
die Flachen bereits in 2019 angemietet hatte und nun in dem
LICHTHOF ein Burgerzentrum sowie weitere Behordenberei-
che betreibt.

\Wahrend der Pandemie mussten die Einzelhandelsflachen ge-
schlossen werden. Die Corona-Krise erschwerte auch die Ver-
mietung der noch leer stehenden Flachen. Die Nachfrage war
mit Blick auf das unsichere Umfeld verhalten. Per Saldo konnte
der Vermietungsstand von 70,2 Prozent Anfang 2020 trotz der
Pandemie auf 75.9 Prozent Ende dieses Jahres erhoht werden.
Mietausfalle waren zum Jahresende nur in geringfugiger Hohe
zu verzeichnen.

Im Geschaftsjahr 2021 soll die Mall-Flache und die Fassade
attraktiv gestaltet werden.

City Colonnaden Krefeld

Im Berichtsjahr konnte die ERWE die Immobilie mit rund 11.000
m? Nutzflache nach rund zweijahriger Entwicklungsphase und
umfangreichen ModernisierungsmaBnahmen einem neuen
Nutzermix zufUhren. Das Objekt in der St. Antonstr. 56/Fried-
richstr. 3-11/K&nigstr. 146 in der Krefelder City konnte mit Uber-
gabe von rund 3.400 m? groBen Buroflachen Mitte Dezember
ZU 100 Prozent ausgelastet werden. Neuer Mieter ist die Stadt
Krefeld, die auf den Flachen diverse Fachbereiche der stadti-
schen Behérden, darunter Sport und Sportférderung. Jugend-
hilfe und Sicherheit und Ordnung, fur rund 110 Mitarbeiter
untergebracht hat.

Der Mietvertrag lauft Uber zehn Jahre und beinhaltet eine Ver-
langerungsoption um funf Jahre. Durch die Vermietung an die
Stadt Krefeld sind sowohl die Buroflachen in der St Anton Stra-
Be als auch die Einzelhandels- und Parkflachen des Objektes
voll vermietet. Die Parkflachen mit 420 Pkw-Stellplatzen hatte
die ERWE bereits bis Ende 2019 saniert und erneut langfristig
an den alten und neuen Betreiber APCOA vermietet.

Kupferpassage Coesfeld

In der Kupferpassage mussten wahrend der Lockdowns die
meisten Einzelhandelsflachen geschlossen werden. Durch den
zweiten Lockdown hielten die SchlieBungen auch noch wahrend
des Redaktionsschlusses fur diesen Bericht an. Gleichwohl zahl-
ten die Mieter bis Ende des Berichtsjahres nahezu alle Mieten,
so dass zum Stichtag nur ein kleinerer Betrag noch offen war. Im
Jahresverlauf konnte eine Reihe von Mietvertragen deutlich ver-
langert werden, so dass seit Erwerb der Kupferpassage im Marz
der WAULT von 2,7 auf 4.5 verbessert wurde. Insgesamt standen
zum Jahresende noch etwa 8.4 Prozent der Flachen zur Verfu-
gung. Ein groBer Teil entfiel jedoch auf Wohnungen, die sukzes-
sive modernisiert und sodann rasch vermietet werden. Zudem

meldeten einige der Bestandsmieter Wunsche zwecks Mietver-
tragsverlangerungen oder auch VergroBerungen der Mietflachen
an. Durch die Pandemie werden die Verhandlungen auch mit
neuen Mietinteressenten wesentlich erst nach dem Ende des
laufenden Lockdowns gefuhrt werden.

Im Berichtsjahr wurden einige Modernisierungen der techni-
schen Gebaudeausrustung begonnen. Die MaBnahmen, die fur
eine weitere Verbesserung der ,Kupferpassage” geplant sind,
werden jedoch erst 2021 anlaufen. Dazu gehoéren die Sanierung
der Tiefgarage, die Renovierung der Fassade, die Umgestaltung
der Eingangssituation sowie ein neues optisches Mall-Konzept.

Ziellenbachquartier Krefeld

Im Marz des Berichtsjahres wurde ein Grundstlick in der Krefel-
der Innenstadt erworben, das direkt gegenuber ERWE's erstem
Investment in Krefeld, den City Colonnaden, liegt. Die sich
hierauf befindliche nicht mehr nutzbare Altsubstanz wird einem
Neubau weichen. Geplant ist ein Gebaude mit gemischter Nut-
zung, bestehend aus Buros, Gastronomie, Lebensmittel-Einzel-
handel und Wohnungen. Durch das Angebot von Parkplatzen

in den City Colonnaden sollen Synergien zwischen den beiden
Objekten in Krefeld erschlossen werden.

Darmstadt - Gewerbegebiet

Fur das im Juni des Geschaftsjahres erworbene Gebaude in
dem Gewerbegebiet unweit der Autobahn 5 in Darmstadt
wurde vorrangig die Projektentwicklung aufgenommen. Denn
wahrend das bestehende Gebaude eine Nutzflache von rund
2,500 m? aufweist, ermoglicht der Bebauungsplan eine deut-
liche hohere Ausnutzung, die ein Gebaude mit etwa 11.000

m? BGF bzw. einer Nutzflache zwischen 9.000 und 9.500 m?
ermoglicht. Die erforderlichen Fachplaner sowie die Dienst-
leister zur Vermarktung der neu entstehenden Flachen wurden
zum Ende des Jahres bzw. Anfang des neuen Geschaftsjahres
beauftragt. Die anstehende Neuentwicklung der Liegenschaft
bedeutet, dass bestehende Mietverhaltnisse nur noch kurzfris-
tig fortgesetzt werden.

Darmstadt - Innenstadt

Die Immobilie in zentraler Innenstadtlage von Darmstadt wurde
erst mit Wirkung vom 1. Dezember 2020 Ubernommen. Fur die
gut 1.000 m? Nutzflache, wie Einzelhandel, Wohnungen und
Buros, sind umfangreiche Sanierungs- und Renovierungsman-
nahmen vorgesehen. Die Flachen in den Obergeschossen
sollen zu Wohnraum ausgebaut und vermietet werden. Fur die
Wohnungen wird aufgrund der zentralen Lage eine sehr hohe
Nachfrage ernwartet.

TAUNUS LAB in Friedrichsdorf

Zum Bau des neuen Business-Centers TAUNUS LAB in Fried-
richsdorf bei Bad Homburg v.d.H. wurde im Berichtsjahr die
Baugenehmigung fur den ersten Bauabschnitt beantragt. Diese
war jedoch bis Ende 2020 noch nicht eingetroffen. Parallel zu
den Vorbereitungen des Baus - so wurde die Ausschreibung
fur einen Generalunternehmer umgesetzt - wurde die Ver-
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marktung von Flachen aufgenommen. Geplant ist, die insge-
samt funf Baukorper mit rund 50.000 gm Nutzflache sowie den
1.300 Parkplatzen in Bauabschnitten zu errichten. Bedingt durch
die Corona-Krise und die Lockdowns verlief jedoch die Vermie-
tung erwartungsgeman verhalten. Mit dem ersten Bauabschnitt
soll begonnen werden, sobald die Baugenehmigung vorliegt
und zwei Drittel der neu zu schaffenden Flachen vorvermietet
sind.

Frankfurt Airport Center 1

Das Frankfurt Airport Center 1 (FAC 1) war Ende 2018 unter
Beteiligung von ERWE in Hohe von 10,1 Prozent mit dem Joint
Venture Partner Godewind Immobilien AG Ubernommen wor-
den. Die ERWE hatte bereits zuvor den Auftrag uber ein um-
fassendes Refurbishment der gut 48.000 m? groen Flachen
mit dem Ziel, die Buro- und Kongressflachen der Immobilie, die
direkt gegentber dem Terminal A des Frankfurter Flughafens
liegt, neu zu positionieren und besser auszulasten. Mitte 2020
wurde die Godewind von der franzdsischen Covivio Gruppe
Ubernommen und in Covivio Office AG umbenannt, so dass die
ERWE nun mit einem neuen Partner zusammenarbeitet.

Der ursprungliche Vermietungsstand des FAC 1 von unter 80
Prozent konnte im Zuge der Modernisierungsmafnahmen

auf 92 Prozent gesteigert werden. Im Jahresverlauf 2020 war
eine Erhohung der Mietauslastung angesichts der schwierigen
Entwicklung des allgemeinen Umfelds und insbesondere des
Frankfurter Flughafens selbst, der zu den groBen Betroffenen der
Corona-Krise zahlt, nicht moglich. Die Modernisierungsmannah-
men wurden jedoch konsequent fortgesetzt. So wurden die Auf-
zUge und die Sprinkleranlage erneuert sowie die Lobby saniert.
Die wesentlichen Arbeiten werden im Frihjahr 2021 abgeschlos-
sen, womit auch der Dienstleistungsauftrag der ERWE endet.

Abgleich mit der Prognose des Vorjahres

Im Prognosebericht des Vorjahres war Uber die Erwartung
weiter steigender Mieteinnahmen berichtet worden, aufgrund
der Vermietungen in den Objekten in Speyer und Lubeck sowie
durch die Ubernahme der gut vermieteten ,Kupferpassage"

in Coesfeld. Allein die Kupferpassage wurde die Mieteinnah-
men von ERWE um etwa 40 Prozent erhohen. Diese Prognose
wurde erreicht, da sich die Ertrage aus der Immobilienbewirt-
schaftung im Geschaftsjahr um 61 Prozent auf 5,589 Mio. Euro
erhoht haben.

Uber die Bilanzstruktur und die Wertentwicklung wurde berich-
tet, dass die Finanzierungstruktur optimiert werde und dabei
eine dauerhafte Etablierung des LTV (Loan-to-Value) unter 60
Prozent erreicht werden solle. Tatsachlich hat sich der LTV im
Berichtsjahr deutlich auf 63,3 Prozent erhoht. Der hdhere LTV
resultierte im Wesentlichen aus der Aufnahme der Unterneh-
mensanleihe.

ERWE ging zudem davon aus, den NAV aufgrund der Revi-
talisierungs- und ProjektentwicklungsmaBnahmen moderat
erhéhen zu konnen. Der NAV lag jedoch mit 4,12 Euro je Aktie
(Ende 2019: 4,22 Euro je Aktie) leicht unter Vorjahr, da sich die
Bewertung von einzelnen Immobilien der ERWE pandemiebe-
dingt verringert hatten.

Fur den handelsrechtlichen Jahresabschluss der ERWE Immo-
bilien AG war fUr 2020 erneut ein leicht negatives bis ausgegli-
chenes Ergebnis erwartet worden. Tatsachlich lag das negative
Ergebnis deutlich hoher als im Vorjahr, weil der Vorstand zur
Wahrnehmung der wachsenden Aufgaben ernweitert wurde und
sich in der AG die Zinskosten fur die aufgenommene Anleihe
niederschlugen.

2.4 Erlauterungen zur Ertrags-, Finanz-
und Vermogenslage im Konzern

Ertragslage

Die Konzernergebnisrechnung der ERWE Immobilien AG

weist fur das Jahr 2020 Ertrage aus der Immobilienbewirtschaf-
tung in Héhe von 5,589 Mio. EUR (2019: 3,466 Mio. EUR) aus. Der
Anstieg ergibt sich im Wesentlichen aus der unterjahrig erfolg-
ten langfristigen Vermietung groBer Buroflachen an die Stadt
Krefeld und die Stadt Lubeck sowie aus dem Erwerb der Kup-
ferpassage in Coesfeld mit entsprechenden Mietertragen. Nach
Abzug der Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung
verbleibt ein Ergebnis von 2,631 Mio. EUR (2019: 1,366 Mio. EUR).

Im Zuge der Fair Value-Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien nach IAS 40 ergab sich ein Ergebnis
aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien von 6,788 Mio. EUR (2019: 12,569 Mio. EUR). Zeitwert-
erhéhungen von EUR 13,460 Mio. EUR standen dabei Zeitwert-
minderungen von 6,672 Mio. EUR gegenuber. Das Ergebnis
aus at Equity bewerteten assoziierten Unternehmen von 2,607
Mio. EUR (2019: 1,639 Mio. EUR) beinhaltet das anteilig auf
ERWE entfallende Ergebnis aus der Beteiligung am FAC 1 und
reflektiert die im Jahresvergleich gestiegene Bewertung dieser
Immobilie.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von 1,249 Mio. EUR
(2019: 0.842 Mio. EUR) beinhalten mit 0.483 Mio, EUR (2019:
0.480 Mio. EUR) im Wesentlichen Ertrage aus Projektentwi-
cklungs- und Managementleistungen, die im Zusammen-

hang mit der Revitalisierung des FAC1 an die diese Immobilie
haltende Gesellschaft erbracht wurden. Zudem beinhaltet diese
Position Weiterbelastungen fur Mieterausbauten von 0,331 Mio.
EUR (2019: 0,116 Mio. EUR), denen korrespondierende Betrage in
den sonstigen betrieblichen Aufwendungen gegentberstehen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von
4,508 Mio. EUR (2019: 3.062 Mio. EUR) beinhalten im Wesent-
lichen Rechts- und Beratungskosten, Kosten der Borsennotie-
rung. Investor Relations und Hauptversammlung, Abschluss-
und Prufungskosten, Kosten fur nicht realisierte Projekte und
die erwahnten Mieterausbauten. Der Anstieg der sonstigen
betrieblichen Aufwendungen ist insbesondere auf erhohte
Rechts- und Beratungskosten zurlck zu fuhren, die sich aus
u.a. aus verstarkten Due Diligence Aktivitaten ergeben.

Der Anstieg der Personalkosten um 3,048 Mio. EUR auf

4,863 Mio. EUR ist auf die Aufstockung der Mitarbeiterzahl von
20 Personen in 2019 auf 38 Personen in 2020, insbesondere fur
den Aufbau des Property Managements und anderer betrieb-
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licher Leistungsbereiche, zurtick zu fUhren. Zudem ergibt sich
aus dem in 2020 aufgelegten virtuellen Beteiligungsprogramm
fur FUhrungskrafte ein Aufwand von 1,410 Mio. EUR,

Die Finanzaufwendungen von 6,595 Mio. EUR (2019: 3,327 Mio.
EUR) setzen sich hauptsachlich aus Zinsaufwendungen fur
die Anleihe und den Darlehen zur Finanzierung der Immobi-
lien zusammen. Der Anstieg ergibt sich aus der im Dezember
2019 platzierten und Anfang 2020 aufgestockten Anleihe, der
anteiligen Fremdfinanzierung des Erwerbs der Kupferpassage
Coesfeld und der weiteren Fremdfinanzierung der laufenden
Projektentwicklungs- und RevitalisierungsmaBnahmen.

Nach Abzug von Finanzaufwendungen verbleibt ein Konzern-
ergebnis vor Steuern flr 2020 von -2,675 Mio. EUR (2019: 8,224
Mio. EUR). Der Steuerertrag von 2,778 Mio. EUR (2019: 0,482
Mio. EUR) ist insbesondere auf die Bewertung von latenten
Steuern hinsichtlich der Anwendung des Steuersatzes in Zu-
sammenhang mit einer moglichen gewerbesteuerfreien Verau-
Berung zuruckzufuhren. Das Ergebnis nach Steuern belauft sich
insoweit auf 0,103 Mio. EUR (2019: 8,706 Mio. EUR).

Das operative Ergebnis der ERWE wird durch die Ergebnis-
kennzahl .Bereinigtes EBIT" gemessen. Hierzu wird zunachst
das Konzernergebnis um die Steuern, das Finanzergebnis und
um Einmal- und Sondereffekte korrigiert. Das bereinigte EBIT
beinhaltet das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien und das Ergebnis aus at Equity
bewerteten Unternehmen, da hier geschaftsmodellinharent
die Wertschopfung aus einem gunstigen Ankauf bzw. aus der
Entwicklung der Immobilien zum Ausdruck kommt. Das be-
reinigte EBIT belauft sich fur die Zeit vom 1. Januar bis zum 31.
Dezember 2020 auf 4,460 Mio. EUR (2019: 11,752 Mio. EUR), wie
folgende Ubersicht zeigt:

in TEUR 2020 2019

Konzernergebnis 103 8706

+/- Steueraufwand/-ertrag -2.778 -482

+/- Finanzaufwendungen/-ertrage 6581 3.316

+/- Einmal- und Sondereffekte 554 212

Bereinigtes EBIT 4.460 11.752
Vermoégenslage

Zum 31. Dezember 2020 wies die Konzernbilanz langfristige
Vermogenswerte von 204,330 Mio. EUR (2019: 139.602 Mio.
EUR) aus, dies entspricht 95 Prozent (2019: 86 Prozent) der
Bilanzsumme. Diese beinhalteten die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien in Hohe von 192,713 Mio. EUR (2019:
131,910 Mio. EUR). Der Anstieg gegenuber dem Vorjahr ergab
sich im Wesentlichen aus dem Erwerb der vier neuen Objekte
in Coesfeld, Krefeld und Darmstadt von insgesamt 31,155 Mio.
EUR Investitionen in Projektentwicklungs- und Revitalisierungs-
maBnahmen von 22,860 Mio. EUR und Zeitwertanderungen von
insgesamt 6,788 Mio. EUR.

Zudem beinhalten die langfristigen Vermogenswerte mit 8,832
Mio. EUR (2019: 6.225 Mio. EUR) die Beteiligung an der das FAC
1 haltenden Gesellschaft. Die Erhohung ist durch das anteilig
auf ERWE entfallende Jahresergebnis dieser Gesellschaft
begrindet, welches sich insbesondere aufgrund der Bewer-
tung des FAC 1 zum 31. Dezember 2020 ergibt. Des \Xeiteren
beinhalten die langfristigen Vermogenswerte Anschaffungskos-
ten von 1,343 Mio. EUR fur die Beteiligung an der peko GmbH,
Eppelborn.

Der Anstieg der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
auf 0,561 Mio. EUR ist insbesondere auf die erst im Dezember
2020 erfolgte Nebenkostenabrechnung fur 2017-2019 fur ein
Objekt zurtck zu fuhren.

Die Reduzierung der liquiden Mittel und der sonstigen Ver-
maogenswerte im Vergleich zum Vorjahr ergibt sich aus der
Verwendung der aus der Ende 2019 zugeflossenen Mittel aus
der Anleiheplatzierung im Berichtsjahr.

Der Anstieg der Finanzschulden von 83,415 Mio. EUR in 2019
um 52,120 Mio. EUR auf 135,535 Mio. EUR zum 31. Dezember
2020 ist auf die Aufstockung der Anleihe um 27,500 Mio. EUR
sowie auf die anteilige Fremdfinanzierung des Erwerbs der
Kupferpassage Coesfeld mit 14,990 Mio. EUR und ansonsten
auf weitere Mittelinanspruchnahmen im Zusammenhang mit
den Investitionen in die als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien zur weiteren Projektentwicklung bzw. Revitalisierung
zuruck zu fuhren.,

Die unter den langfristigen Verbindlichkeiten ausgwiesenen
RUckstellungen beinhalten mit 1.410 Mio. EUR (2019: 0,000 Mio.
EUR) die Ruckstellungen fur das virtuelle Beteiligungsprogramm.

Die unter den langfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesenen
passiven latenten Steuerschulden beinhalten insbesondere die
latenten Steuern auf temporare Differenzen zwischen den im
Konzernabschluss ausgewiesenen Werten fur die als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien und deren steuerlichen
Buchwerten. Trotz der im Konzernabschluss ausgewiesenen
Bewertungsergebnisse aus von als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien von 6,788 Mio. EUR haben sich diese passiven
latenten Steuern auf 12,521 Mio. EUR reduziert. Ursachlich
hierfur ist, dass ERWE bei einem Objekt aufgrund von Verande-
rungen in den Mietvertragsstrukturen nunmehr davon ausgeht,
dass bei einer gedachten VerauBerung dieser Immobilie diese
gewerbesteuerfrei erfolgen kann. Insoweit ergeben sich hier
rd. 3.9 Mio. EUR geringere passive latente Steuern als bei der
Annahme einer (fiktiven) Verauerung mit voller Steuerbelas-
tung. In der Konzernergebnisrechnung hat dies zu einer ent-
sprechenden Auflosung von in Vorjahren gebildeten passiven
latenten Steuerverbindlichkeiten und damit einem erhohten
Konzernergebnis gefuhrt.

Die unter den kurzfristen Verbindlichkeiten ausgewiesenen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen von 1,881
Mio. EUR (2019: 0,947 Mio. EUR) beinhalten im \Wesentlichen
zum Bilanzstichtag noch nicht beglichene Verbindlichkeiten im
Zusammenhang mit durch Dritten durchgefuhrte Projektentwi-
cklungs- bzw. RevitalisierungsmaBnahmen.
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Der Net Asset Value (NAV) als branchenublicher Indikator fur den Wert des Unternehmens ergibt sich wie folgt:
in TEUR 31.12.2020 31.12. 2019
Eigenkapital 58.388 58.285
- Anteile nicht beherrschender Gesellschafter -3.440 -3.595
Eigenkapital der ERWE Aktionare 54.947 54.690
Verbindlichkeiten fur latente Steuern auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1o 1 1o
auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallend 3297 513
Net-Asset-Value (NAV) 68.244 69.822
Anzahl der Aktien 16.562.922 16.562.922
Net-Asset-Value (NAV) je Aktie 4,12 4,22

In 2021 lost bei ERWE die Steuerungskennziffer EPRA NRV den NAV ab. Nachrichtlich stellen wir im Folgenden den EPRA NRV fur

die Geschaftsjahre 2020 und 2019 dar:

in TEUR 31.12.2020 31.12. 2019
Eigenkapital 58.388 58.285
- Anteile nicht beherrschender Gesellschafter -3.440 -3.595
Eigenkapital der ERWE Aktionare 54.947 54.690
Verbindlichkeiten fur latente Steuern auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 14.298 16.624
Grunderwerbsteuer auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 11417 7.626
EPRA NRV 80.662 78.940

16.562.922 16.562.922
EPRA NRV je Aktie 4,87 4,77

Das Eigenkapital erhohte sich aufgrund des Jahresergebnisses nur geringfligig um 0,103 Mio. EUR auf 58,388 Mio. EUR. Aufgrund der

gestiegenen Bilanzsumme sank die Eigenkapitalquote im Berichtszeitraum hingegen auf 27,1 Prozent (2019: 35.8 Prozent).

ERWE berechnet den Loan-to-Value (LTV) als Indikator fur die Verschuldung des Unternehmens als das Verhaltnis der bereinigten
Nettofinanzverbindlichkeiten (Finanzschulden abzgl. liquider Mittel) zum gesamten Immobilienvermégen zuziglich der Equity Beteili-
gung. Im abgelaufenen Geschaftsjahr stieg der LTV von 46,6 Prozent am 31.Dezember 2019 auf 63,1 Prozent am 31. Dezember 2020.

inTEUR 31.12.2020 31.12. 2019
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 192713 131.910
+ Beteiligungen an Immobilien haltende Gesellschaften 8.832 6.225
= Immobilienvermogen 201545 138135
Finanzschulden 135535 83.415
- liquide Mittel -7962 -19.055
= bereinigte Nettofinanzverbindlichkeiten 127.572 64.360
Loan-to-Value (LTV) 63,3% 46,6%



Seite 40 ERWE Immobilien AG

Geschaftsbericht 2020

ERWE Immobilien AG

Geschaftsbericht 2020 Seite 41

Finanzlage

Der Mittelabfluss aus betrieblicher Tatigkeit beinhaltet den ope-
rativen Mittelzu- und -abfluss sowie die Zins- und Ertragsteuer-
zahlungen. Der operative Mittelabfluss belief sich auf -2,940
Mio. EUR (2019: -3,136 Mio. EUR).

Ursachlich fur diesen negativen Cashflow ist, dass ERWE sich
mit den Objekten in Speyer, Lubeck und Krefeld in 2020 teil-
weise noch in der Revitalisierungsphase befand bzw. noch be-
findet. Erst nach Abschluss dieser Phase erwarten wir aus den
dann zu erwartenden Mieteinnahmen einen positiven Cashflow
aus der betrieblichen Tatigkeit. Zudem wurde insbesondere

in den Personalaufbau mit ebenfalls entsprechend hoheren
Mittelabflussen investiert. Unter Berticksichtigung insbesondere
der gezahlten Zinsen und Finanzierungsnebenkosten belauft
sich der Mittelabfluss aus betrieblicher Tatigkeit auf -9.537 Mio.
EUR (2019: -6,235 Mio. EUR).

Der Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit belauft sich zum
Jahresende auf -56,157 Mio. EUR (2019: -15,371 Mio. EUR) und
bildet im Wesentlichen die umfangreichen Investitionen in
diesem Zeitraum ab. Mittelabflisse gab es hier im Zusammen-
hang mit dem Enwerb der vier Immobilien in Coesfeld, Krefeld
und Darmstadt sowie fur die weiteren Projektentwicklungs- und
RevitalisierungsmaBnahmen.

Der Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit belief sich per 31.
Dezember 2020 auf 54,601 Mio. EUR (2019: 21.509 Mio. EUR). Im
Rahmen der Finanzierungstatigkeit resultierte ein Mittelzufluss
von 55100 Mio. EUR aus der Aufnahme von Finanzkrediten.

2.5 Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage im
Einzelabschluss der ERWE Immobilien
AG

Der Geschaftserfolg der ERWE Immobilien AG als Holding ist
untrennbar mit der wirtschaftlichen Entwicklung der Konzern-
einheiten verbunden. Um die wirtschaftliche Entwicklung der
ERWE Immobilien AG und ihre maBgeblichen Einflussfakto-
ren zu verstehen, ist es deshalb unabdingbar, den Blick auch
auf den Konzern im Ganzen zu richten. Die Berichterstattung
zur Lage und die Darstellung der Chancen und Risiken des
Konzerns gelten daher im Wesentlichen auch fur die ERWE
Immobilien AG als Einzelunternehmen. Der diesem Bericht
zugrunde liegende Einzelabschluss der ERWE Immobilien AG
wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB)
und den erganzenden Regelungen des Aktiengesetzes (AktG)
aufgestellt.

Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2020 war erneut durch die Investitionen in
den weiteren Bestandsaufbau sowie in die Entwicklung, insbe-
sondere den Um-, Ausbau sowie die Sanierung und Moderni-
sierung des Immobilienbestands gepragt. Naturgemal sind der
ERWE Immobilien AG deshalb keine Ergebnisbeitrage aus den
Beteiligungen zugeflossen.

Der gegenuber dem Vorjahr nur geringfugig veranderte Umsatz
von 0,894 Mio. EUR (2018: 0,787 Mio. EUR) entstammt \Xeiter-
belastungen an Tochtergesellschaften. Zinsertragen insbeson-
dere aus der Verzinsung der Ausleihungen und der Forderun-
gen gegenuber Tochtergesellschaften von 2,608 Mio. EUR
(2019: 1,168 Mio. EUR) stehen Zinsaufwendungen vorrangig aus
der begebenen Anleihe von 3,486 Mio. EUR (2019: 0,289 Mio.
EUR) gegenuber, so dass sich das Finanzergebnis insgesamt
auf -0,878 Mio. EUR (2019: 0,880 Mio. EUR) belauft. Dieses
negative Finanzergebnis ist darauf zurtick zu fuhren, dass

die Mittelzuflusse erst mit zeitlicher Verzégerung in Projekte
der Tochtergesellschaften der ERWE AG reinvestiert wurden.
Zudem werden die Ausleihungen und Forderungen gegen ver-
bundene Unternehmen geringer verzinst als die Anleihe.

Aus dem in 2020 mit der ERWE Properties GmbH abgeschlos-
senen ErgebnisabfUhrungsvertrag resultiert eine Verlustiber-
nahme in Héhe von 0.277 Mio. EUR.

Die Personalaufwendungen erhdhten sich auf 2,463 Mio. EUR
(2019: 0,528 Mio. EUR). Zum einen wurde der Vorstand auf drei
Personen aufgestockt, zum anderen beinhaltet diese Position
den Aufwand aus der Bildung einer Ruckstellung fur das in
2020 aufgelegte virtuelle Beteiligungsprogramm von 1,338 Mio.
EUR.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen von 1,935 Mio. EUR
(2019: 1,902 Mio. EUR) beinhalten mit 0,369 Mio. EUR (2019:
0.455 Mio. EUR) Aufwendungen in Zusammenhang mit der
Anleiheaufstockung sowie weitere Aufwendungen in Zusam-
menhang mit der Tatigkeit der Gesellschaft als Holding fur
den ERWE Konzern wie bspw. fur die Hauptversammlung. die
Borsennotierung, Investor Relations, Abschluss- und Prufungs-
kosten und weitere Rechts- und Beratungskosten.

Aufgrund der Tatsache, dass aus den operativ tatigen Toch-
tergesellschaften noch keine Ergebnisbeitrage vereinnahmt
werden konnten, weist die Gesellschaft fur 2020 einen Jahres-
fehlbetrag von 4,578 Mio. EUR (2019: 0,738 Mio. EUR) aus.

Finanz- und Vermdégenslage

Die ERWE Immobilien AG finanziert zumindest teilweise inre
Tochtergesellschaften. Dem Eigenkapital von 21,377 Mio. EUR
(2019: 25.955 Mio. EUR) und den Verbindlichkeiten aus der An-
leihe von 40,000 Mio. EUR (2019: 11,550 Mio. EUR) stehen daher
Finanzanlagen und Forderungen gegen Tochtergesellschaf-
ten von insgesamt 62,346 Mio. EUR (2019: 28,623 Mio. EUR)
gegenuber. Die in 2019 und 2020 zugeflossenen Mittel aus der
Anleiheaufnahme wurde somit weitestgehend zur Finanzierung
des Enwerbs neuer Immobilien (Coesfeld, Krefeld und zwei
Objekte in Darmstadt) sowie zur weiteren Projektentwicklung
von Immobilien der Tochtergesellschaften verwandt.

Aus diesem Grunde haben sich auch die liquiden Mittel, die
zum 31. Dezember des Vorjahres weitestgehend aus den Mit-
telzuflissen aus der Anleihebegebung resultierten, reduziert.
Die sonstigen Vermogensgegenstande beinhalteten im Vorjahr
mit 1,894 Mio. EUR Forderungen aus der Anleiheplatzierung. die
der Gesellschaft Anfang 2020 zugeflossen sind.

2.6 Gesamtaussage zur wirtschaftlichen
Lage des Unternehmens und des
Konzern

In dem von der Corona-Krise gepragten Geschaftsjahr 2020
hat die ERWE nachhaltig zeigen konnen, dass ihre Investitions-
entscheidungen in der Vergangenheit richtig waren und auch
kunftig tragfahig sind. Als insbesondere weitsichtig hat sich

die Ausrichtung auf gemischt genutzte Immobilien erwiesen,
wodurch eine nachhaltige Auslastung gesicherter ist als in den
Ein-Thema-Immobilien. Die im Zuge der Lockdowns erzwun-
genen SchlieBungen des Einzelhandels und damit die Be-
triebsstilllegungen einer ganzen Reihe von Mietern der ERWE
haben bisher nur zu wenigen Problemen in der Vermietung
gefuhrt, die - wenn sie auftraten - durch neue Vereinbarungen
aufgefangen und geregelt werden konnten. Nur in Einzelfallen
kam es Uberhaupt zu Mietrtickstanden. Die erneute Uberprii-
fung der Bewertung der Immobilienportfolios belegt die hohen
\Wertpotentiale der Immobilien, die in 2019 und 2020 schritt-
weise realisiert werden konnten und die sich in einer der wohl
schwersten Krisen fur den Einzelhandel weitestgehend als
tragfahig erweisen.

lIl. Prognose-, Chancen- und
Risikobericht

3.1 Prognosebericht

Die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung steht auch 2021
unter dem unsicheren Stern der Corona-Pandemie. Wann diese
auslauft, ob es nach einer Welle im Fruhjahr 2020, einer zweiten
seit dem Oktober 2020 eine dritte Welle, ausgelost durch noch
ansteckendere Mutationen, geben wird oder bereits gibt, ist
zum Redaktionsschluss dieses Berichts nicht absehbar. Zu
diesem Zeitpunkt hatte die Bundesregierung noch immer kein
schlussiges Konzept Uber die kinftigen MaBnahmen gegen das
Virus vorgelegt. Manche befurchten einen Lockdown bis weit
nach Ostern und einen Ausfall der Sommerferien. Die Exper-
ten aus den verschiedenen Instituten Deutschlands gaben
unterschiedliche Prognosen fur die gesamte wirtschaftliche
Entwicklung. die von einem Plus des Bruttoinlandsprodukts

von 3,0 Prozent (Deutsche Bundesbank) bis 3.5 Prozent (DIW
Deutsches Institut fur Wirtschaft) reichen. Damit ware auch
Ende 2021 nicht das Niveau erreicht, das mit dem Ausbruch der
Pandemie verlassen worden war. Die Bundesregierung selbst
hat ihre ursprungliche Wachstumsprognose von 4.4 Prozent im
Februar 2021 auf 3,0 Prozent zurlickgenommen, da auch sie
selbst die Auswirkungen des anhaltenden Lockdowns nicht
absehen kann und fur 2021 nicht eine durchschlagende wirt-
schaftliche Erholung erwartet.

Dass es noch keinen starken Wiederaufschwung geben werde,
hangt nach Ansicht der Bundesregierung an der zwiegespal-
tenen Entwicklung der verschiedenen Bereiche der deutschen
Wirtschaft. Wahrend der Industriesektor vor allem von deut-
lich anziehenden Exporten, insbesondere angetrieben durch
ein Uberraschend starkes Wachstum in der VR China, zu einer

Stabilitat der wirtschaftlichen Entwicklung betragt. leiden die
direkt vom Lockdown betroffenen Sektoren (Einzelhandel,
Gastronomie, Veranstaltungen und Messen, Tourismus, Flugver-
kehr) weiter.

Unverandert stabil zeigt sich auch der Arbeitsmarkt, wobei
mogliche Folgen des Lockdowns weiterhin durch anhalten-
de Kurzarbeiterschaft abgemildert und verdeckt werden. Die
Bundesregierung rechnet im Jahresverlauf mit gleichbleibend
44,8 Millionen Erwerbstatigen und zum Jahresende mit einer
leicht auf 5.8 Prozent zurlickgehenden Arbeitslosenquote. Die
anhaltend hohe Beschaftigung durfte nach einem Auslaufen
des Lockdowns zu einer massiven Erholung der besonders be-
troffenen Sektoren fUhren. \Wann jedoch der Einzelhandel, die
Gastronomie, das Veranstaltungsbusiness, der Tourismus oder
der Flugverkehr aufatmen kénnen, ist weiterhin unklar.

Vor dem geschilderten Hintergrund ist die Prognose fur die
Immobilienmarkte ebenfalls zwiegespalten. Wohnimmobilien
stehen weiterhin hoch im Kurs, da sie sichere und kontinuierlich
steigende Mieteinnahmen versprechen. Zurtckhaltung besteht
bei Buroflachen, weil der vorherige Boom durch die Lockdowns
vorerst gebrochen erscheint und kunftig neue Konzepte wie
das Homeoffice die Nachfrage abebben lassen konnte. Mit
groBer Skepsis werden schlieBlich derzeit Einzelhandels- und
Hotelimmobilien betrachtet.

Wenn Hotels die Gaste fehlen und Einzelhandler weniger ver-
dienen oder sogar Insolvenz anmelden, dann wanken nicht nur
die Mieten, auch der Wert der Immobilien sinkt. Eine Pleite-
welle hatte daher auch Folgen fur Fonds, die in Hotel- und
Einzelhandelsimmobilien investieren. Die Ratingagentur Scope
hat bereits im Juni 2020 zwolf offene Immobilienfonds herab-
gestuft, darunter die drei groBten der Branche. Allerdings hat
die Bundesregierung umfangreiche Finanzhilfen in die Wege
geleitet, doch ob sie gentgen werden, um die bereits laufende
Pleitewelle abzumildern, ist fraglich.

Fur die ERWE halten sich einzelne Abwertungen im Immmobi-
lienbestand in einem Uberschaubaren Rahmen. Die erfolgreich
umgesetzten Mischnutzungskonzepte haben eine tragfahige
Grundlage fur eine gute Auslastung und sichere Vermietung
der Bestande geschaffen. Bisher aufgelaufene offene Positio-
nen aus Mietforderungen sind weiterhin vergleichsweise klein.

Die aktuelle Corona-Krise bietet fur das Geschaftsmodell der
ERWE erhebliche Chancen fur Neuinvestments. In nahezu allen
deutschen Innenstadten stehen die monothematisch auf Ein-
zelhandel ausgerichteten Strukturen unter Druck. Es droht ein
gewaltiger Ruckzug der Betreiber und ein deutlich wachsender
Leerstand an Immobilien. Diese Immobilien mussen gewan-
delt und neu ausgerichtet werden. Die Verantwortlichen in den
Kommunen werden voraussichtlich sehr viel unternehmen, um
ihre Innenstadte nicht sterben zu lassen. Die ERWE will an den
Umstrukturierungsprozessen teilnehmen.

Mittelfristig, d.h. in den kommenden drei bis fUnf Jahren, strebt
ERWE unter der Pramisse der Verfugbarkeit entsprechender
Finanzierungsmaoglichkeiten an, ihnren Immobilienbestand min-
destens zu verdoppeln.
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Eine Prognose Uber die Entwicklung im Geschaftsjahr 2021 ist
vor dem Hintergrund der nach wie vor unklaren Lage des Virus
im beginnenden Fruhjahr nicht moglich. Moglich erscheinen
nach fast funf Monaten Lockdown Offnungsszenarien, die

sich weit in den Sommer hinziehen. Eine Wiederholung des
Lockdowns im Herbst ist angesichts der auBerst schleppend
verlaufenen Impfungen der Bevolkerung nicht ausgeschlossen.
Damit ist auch nicht zu prognostizieren, wie lange insbesondere
die Einzelhandelsmieter im Portfolio der ERWE noch belastet
werden und vor allem wie lange diese Mieter die Situation noch
durchstehen kénnen.

Eine temporare Verschlechterung auf der Seite der Mieteinnah-
men erscheint somit nicht ausgeschlossen. Gleichwohl konnte
sich die Pandemie starker zuruckentwickeln und so dafur
sorgen, dass die Ausgabenfreude der Menschen und damit der
Konsum und die Einnahmen des Einzelhandels wieder deutlich
steigen.

Als unsicher erscheint zum Zeitpunkt des Redaktionsschlus-
ses dieses Berichts auch die Lage an den Kapitalmarkten

und damit die Neigung von Investoren, in Immobilienwerte zu
investieren oder uberhaupt zu investieren. Auch diese Haltung
konnte bei einem Abebben der Pandemie in das Gegenteil
umschlagen und so die ERWE bei der Umsetzung der von

ihr anvisierten KapitalmaBnahmen begunstigen. Da von der
Beschaffung des Kapitals das weitere Wachstum der ERWE
abhangt, sind seridse Prognosen oder auch nur Zielvorstellun-
gen hinsichtlich Einnahmen, Wertentwicklung oder Relationen
der Bilanzsumme zum Zeitpunkt des Redaktionsschlusses des
Geschaftsberichts nicht moglich.

Unter der Voraussetzung, dass die Pandemie bis April abebbt
und der Einzelhandel wieder zu einer gewohnten Situation
zuruckkehren kann, werden die Ertrage aus der Immobilien-
bewirtschaftung im bestehenden Portfolio in 2021 um vor-
aussichtlich 40-50 Prozent auf 7.8 Mio. EUR - 8,5 Mio. Euro
steigen. Die steigenden Einnahmen resultieren wesentlich aus
der guten Vermietung in den Bestandsimmobilien in Lubeck
und in Krefeld. Vollstandige Mieten aus allen neu vermieteten
Flachen nach Ubergabe im Anschluss an die erfolgten Um-
bau- und ModernisierungsmaBnahmen wurden in Krefeld erst
ab Dezember 2020 und in Lubeck ab September 2020 gezahlt.
Diese Mieten flieBen in 2021 ein ganzes Jahr. In Speyer werden
die Mietzahlungen der Hotelgruppe Amedia voraussichtlich ab
dem Juni 2021 aufgenommen.

Daruber hinaus gehen wir aufgrund der laufenden Gesprache
von einer Erhéhung des Vermietungsstandes im bestehenden
ERWE Portfolio aus.

Das bereinigte EBIT vor dem Ergebnis aus der Bewertung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und vor at Equity
Ergebnis erwarten wir fur 2021 deutlich verbessert. Sowohl das
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien als auch das at Equity Ergebnis ist aufgrund der
derzeitigen Unsicherheiten nach unserer Einschatzung nicht
abschlieBend prognostizierbar.

Im laufenden Jahr arbeitet die ERWE zudem an den Invest-
ments, die in Darmstadt als erstes und in Krefeld als dort zweites
eingegangen wurden. Beide Standorte bergen stille Reserven in
Form von Bebauungsreserven, die mit Baugenehmigungen frei
gesetzt werden konnen. Dartber hinaus beabsichtigt die ERWE
weitere Neuinvestments, die ihrerseits Wertpotentiale bergen.
Der Loan-to-Value (LTV) soll sich zumindest im Bereich von 60
Prozent bewegen bzw. sogar sinken. In der Wertentwicklung
des Konzerns, der sich im EPRA Net Reinstatement Value (EPRA
NRV) darstellt, soll sich ein Anstieg zeigen.

V. Risiko- und Chancenbericht

4.1 Risikobericht

Risikomanagement-System

Das Risikomanagement-System der ERWE ist ein wesentlicher
Bestandteil des Governance-Risk-Compliance-Regelwerks.
Weitere Elemente sind das Compliance-Management-System,
das interne Kontrollsystem und die interne Revision. Die Risiko-
politik der ERWE ist an der Planung und Umsetzung der Unter-
nehmensstrategie ausgerichtet. ERWE geht dabei angemesse-
ne Risiken ein, um unternehmerische Chancen wahrzunehmen.
Bestandsgefahrdende Risiken sollen vermieden werden.

Hauptaufgabe des konzernweiten Risikomanagements ist die
Erkennung bestandsgefahrdender Entwicklungen, die Mes-
sung der Risikotragfahigkeit und die Bewertung des Grads der
Bedrohung. Einzelrisiken fuhren in der Regel nur im Extremfall
zu einer Bestandsgefahrdung; gefahrvoller durfte es sein, wenn
mehrere Risiken sich kumulieren. So konnen beispielsweise
steigende Zinsen bei gleichzeitiger rucklaufiger Marktmiete
und der Verlust eines Ankermieters zu sehr negativen Auswir-
kungen auf die Werte der Investment Properties fuhren. Nicht
zuletzt aus diesem Grunde verfolgt ERWE eine Risikopolitik,
die die Risikotragfahigkeit der Unternehmensgruppe beruck-
sichtigt.

Im Vorjahr wurden zahlreiche neue Aufbau- und Ablauforgani-
sationen entsprechend dem Wachstum der ERWE geschaffen
und dokumentiert. Erganzend dazu wurden neue Prozesse
aufgesetzt, schriftlich fixiert und weiterentwickelt. Im Rahmen
dieses Umsetzungs- und Weiterentwicklungsprozesses wur-
den Prozesse und Einzel-Risiken im Bereich Risikomanagement
und Compliance-Management weiter an die Konzernstruktur
der ERWE angepasst.

Das Risikomanagement-System umfasst alle organisatorischen
Regelungen und Aktivitaten zur systematischen, regelmaBigen
und gesamtkonzernweiten Umsetzung derjenigen Prozesse, die
fur das Risikomanagement notwendig sind. Fur jeden Risiko-
bereich ist ein Verantwortlicher benannt. Die Koordination des
Risikomanagements wird durch eine zentrale Stelle der ERWE
koordiniert und durch eine externe Wirtschaftsprufungsgesell-
schaft unterstitzt. Der Vorstand der ERWE informiert den Auf-
sichtsrat regelmaBig Uber die Gesamtrisikosituation der ERWE.

ERWE Immobilien AG

Geschaftsbericht 2020

Seite 43

Der Vorstand der ERWE erstellt vierteljahrlich einen geson-
derten Risikobericht fur den Aufsichtsrat. Das Ubergeordnete
Ziel des konzernweiten Risikomanagement-Systems, dessen
Funktionsfahigkeit fallweise Uberpruft wird, ist die nachhaltige
Existenzsicherung der ERWE.

Ein umfangreicher Risikokatalog dokumentiert alle wesent-
lichen Risiken inklusive der Compliance-Risiken, denen sich
auch die ERWE ausgesetzt sieht. Dieser Katalog wurde im Ge-
schaftsjahr 2020 erneut Uberprift und - soweit erforderlich an
veranderte interne Strukturen der ERWE angepasst. Dabei sind
auch die gestiegenen Anforderungen an den Datenschutz im
Rahmen der seit dem 25. Mai 2018 geltenden EU-Datenschutz-
grundverordnung (EU-DSGVO) berucksichtigt worden.

Das Risikomanagement-System der ERWE ist in einer Richtlinie
beschrieben und dokumentiert worden, die im Geschaftsjahr

2020 und 2021 weiterentwickelt wurde.

Soweit moglich, werden Risiken durch einen angepassten und

marktublichen Versicherungsschutz insbesondere fur Gebaude,

allgemeine Betriebsrisiken und Personal sowie Management
abgedeckt, dessen Angemessenheit ebenfalls Uberpruft wird.

Am 16. Dezember 2019 wurde der Deutsche Corporate Go-
vernance Kodex neu beschlossen. Die aktuellen offentlichen
Diskussionen seit Oktober 2018 Uber den neuen DCGK fanden
somit ihr Ende. Am 23. Januar 2020 hat die Regierungskommis-
sion DCGK die neue Fassung des Kodex dem Bundesministe-
rium der Justiz und fur Verbraucherschutz (BMJV) zur Prufung
Ubermittelt. Der neue Kodex trat mit Veroffentlichung am 20.
Marz 2020 im Bundesanzeiger in Kraft. Die gestiegenen Soll-
Anforderungen des kunftigen Kodex finden auch im Complian-
ce-Management ihre Berucksichtigung. Die teilweise Nichtan-
wendung des Kodex findet inren Niederschlag in der Erklarung
nach § 289f bzw. §315d HGB und wird nach § 161 Aktiengesetz
auf der Internetseite der ERWE Immobilien AG veroffentlicht.

Risikoklassifizierung

Die Risikoverantwortlichen (Risk-Owner) beurteilen quartals-
weise sowie anlassbezogen ad-hoc die Einzelrisiken ihres
verantworteten Bereiches und leiten diese Bewertungen an die
zustandige Stelle fur das Risikomanagement zur Erstellung des
Risikomanagement-Berichts weiter. Hierbei bewerten sie einer-
seits die Risikoeinstufung, also die Auswirkungen, die ein Eintritt
des Risikos auf die ERWE bzw. die zu bewertende Immobilie
bzw. Projektentwicklung hatte, und andererseits die Eintritts-
wahrscheinlichkeit des Risikos. Die Risikoeinstufung erfolgt
dabei standardmaBig anhand der folgenden Beschreibungen:

Die ERWE verwendet bei der Bewertung der Risiken eine ger
Skala (4 Score). Die Skala ermoglicht eine differenzierte Ab-
bildung der Risiken im Risikomanagement-System. Im Rahmen
einer neuen Aufnahme und Bewertung der Risiken wurden
auch die Standardbeschreibungen der Risikoklassen und die
Eintrittswahrscheinlichkeiten angepasst. Gleichwohl sind auch
fur bestimmte Risiken andere, treffendere Risikobeschreibun-
gen angewendet worden.

Risikoeinstufung

Die Risikoeinstufung erfolgt nachfolgenden Klassen:
Vorgabe Risikoeinstufung:

Klasse Wert Beschreibung
Keine enwvahnenswerten Aus-
Minimal 1 wirkungen auf die Geschafts-
prozesse
Denkbar 5 Ersmht\pche Auswirkungen auf die
Geschaftsprozesse
. Erhebliche Auswirkungen auf die
Gravierend 3 .
Geschaftsprozesse
Gefahrdend B Bedrohliche Auswirkungen auf

die Geschaftsprozesse

Vorgabe Eintrittswahrscheinlichkeit innerhalb von ein bis drei
Jahren:

Klasse Wert Beschreibung
Marainal | bis 25 % Wahrscheinlichkeit des
9 Eintritts
Méglich 5 26 /0.750 % \Wahrscheinlichkeit des
Eintritts
Wahr- 51 %-75 % Wahrscheinlichkeit des
scheinlich 3 Eintritts
Hocnst ab 76 % Wahrscheinlichkeit des
wahrschein- 4 o
lich Eintritts

ERWE verwendet zur Risikomessung ein Scoring-Modell
(Punktewertverfahren von 1 bis 4), welches die Operationalisie-
rung sowie die Bewertung und Gewichtung aller Einzelrisiken
im Konzern ermaoglicht. Die Scorings werden hierbei aus dem
(gewichteten) Durchschnitt der in der obigen Tabelle als Wert
angegebenen Ziffern abgeleitet. Fur jedes Risiko wird die mog-
liche Schadenshohe und Eintrittswahrscheinlichkeit vor den
Jeweiligen (Gegen-) MaBnahmen (Bruttomethode) ermittelt.
Fur bedeutende Risiken sind Schwellenwerte definiert, deren
Erreichen automatisch bestimmte MaBnahmen auslost, etwa
eine Informationspflicht oder die unmittelbare Einleitung einer
MaBnahme. Insofern hat ERWE zielgerichtete Verbesserungs-
maBnahmen zur Reduzierung oder Beseitigung von Risiken
eingerichtet.

Rechnungslegungsbezogenes internes Kontrollsystem

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem um-
fasst konzernweit Grundsatze, Verfahren und MaBnahmen zur
Sicherung der Wirtschaftlichkeit, Verlasslichkeit und Ordnungs-
maBigkeit der Rechnungslegung sowie zur Sicherung der
Einhaltung der maBgeblichen rechtlichen Vorschriften, um im
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Rahmen der externen Berichterstattung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Lage des Unterneh-
mens zu vermitteln. Dazu gehdren organisatorische Rege-
lungen, wie etwa das ,Vier-Augen-Prinzip®, genauso wie die
routinemasigen maschinellen IT-Prozesskontrollen. Formulierte
Verfahrensanweisungen geben zudem vor, wie entsprechende
Vorschriften im ERWE-Konzern anzuwenden sind.

Ein wesentlicher Aspekt fur OrdnungsmaBigkeit und Verlass-
lichkeit der Rechnungslegung ist die gezielte Trennung von
Verwaltungs-, Ausfuhrungs-, Abrechnungs- und Genehmi-
gungsfunktionen, die ERWE durch entsprechende Zuordnung
von Verantwortung gewahrleistet. Fur eine zutreffende und
marktgerechte Bewertung der Vermogenswerte versichert sich
ERWE der Expertise von externen Immobilien-Gutachtern, die
auf die Bewertungen von Immobilien spezialisiert sind. Andere
Regelungs- und Kontrollaktivitaten haben das Ziel, verlassliche
und nachvollziehbare Informationen aus den Buchungsunter-
lagen zur Verfugung zu stellen.

Buchhalterische Vorgange werden mit marktublichen Buch-
haltungssystemen erfasst. Die Nebenbuchhaltungen fur die
Immobilien erfolgen dezentral in Hausverwalter-Software-Sys-
temen. Der Konzernabschluss der ERWE wurde mit Hilfe des
Programms ,Cognos" erstellt.

Zur Aufstellung des Konzernabschlusses des ERWE-Konzerns
erganzen die Tochter- bzw. Enkelgesellschaften ihre Einzel-
abschlusse durch die daftr nétigen Berichtspakete. Alle Zahlen
und Daten werden vom Rechnungswesen der ERWE und
durch einen externen Dienstleister gepruft und ausgewertet.
Der Dienstleister erstellt den Konzernabschluss mittels Anwen-
dung von ,Cognos" nach Erhalt der Summen- und Saldenlisten
und weitergehender Informationen.

Darstellung der bedeutendsten Einzelrisiken

Der ERWE-Konzern sieht sich einer Vielzahl von unterschied-
lichen Risiken ausgesetzt, die sich einzeln oder in Summe nach-
teilig auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowie auf die
weitere wirtschaftliche Entwicklung des Konzerns insgesamt aus-
wirken kénnen. Die dargestellten Risiken sind nachfolgend auf-
gefuhrt. Bei der Bestimmung ihrer Bedeutung sind im Wesent-
lichen die moglichen Auswirkungen auf die ERWE dargestellt.

Die acht bedeutendsten Risiken des ERWE-Konzerns umfassen
neben allgemeinen Risiken, die fur alle Unternehmen gelten,
insbesondere die immobilienspezifischen Risiken aus dem An-
und Verkauf von Immobilien, der Bewirtschaftung und der Pro-
Jektentwicklung sowie die damit im Zusammenhang stehenden
real- und finanzwirtschaftlichen Risiken. (s. Grafik unten)

(1) Bewertungsrisiko der Immobilien

Zentrales Thema von Immobilienaktiengesellschaften ist die
Bewertung von Immobilien. Die Parameter Diskontierungs-/
Kapitalisierungszins, Leerstand und Marktmiete beeinflussen
im Wesentlichen die Bewertung. Bei den Projektentwicklungs-
immobilien sind die erwarteten Baukosten ein weiterer wesent-
licher Parameter. Das Bewertungsrisiko ist insofern als finanz-
wirtschaftliches Risiko zu klassifizieren. Es kann dahingehend
enweitert werden, dass sich die von den Gutachtern ermittelten
Werte nicht am Markt realisieren lassen.

Die ERWE klassifiziert das Bewertungsrisiko generell als Risiko
mit einer hohen Bedeutung ein. Das Risiko wird zum Bilanz-
stichtag mit .denkbar" und die Eintrittswahrscheinlichkeit mit
.moglich” bewertet. Durch die pandemiebedingten Unsicher-
heiten am Markt haben sich die Risiken hier erhoht. Insoweit
wurde die Eintrittswahrscheinlichkeit von im Vorjahr ,marginal®
auf ,moglich” héher eingestuft.

Lfd. Nr. Risiken

Risikobereiche Beschreibung

Bewertungsrisiko der Immobilien
(unterschiedlicheinterne und externe Faktoren)

Markt/Finanzen/Rech-

Hohe Bedeutung
nungswesen

Vermietungsrisiko
(Verlust von Ankermieten)

Markt/operatives Geschaft/

Finanzen Hohe Bedeutung

Refinanzierungsrisiko

3 (Klumpenrisiken, Anstieg Zinsniveau) Finanzierungen Hohe Bedeutung
Risiko der Nichteinhaltung von finanziellen . :

4 Kennzahlen (Covenants) Finanzierungen Hohe Bedeutung
Projektentwicklungsrisiken im Bestand Spezifische Hohe Bedeutun

5 ) 9 Projektentwicklung 9
Projektentwicklungsrisiken bei originaren Sperzifische

9 Projektentwicklungen Projektentwicklung neiSlEEeStitie

e Markt/Finanzen/operatives ‘
7 Liquiditatsrisiko Geschaft Wesentliche Bedeutung
8 Kapitalmarktrisiko Markt/Finanzen/operatives \Wesentliche Bedeutung
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(2) Vermietungsrisiko (Verlust von Ankermietern)

Die Rendite von Immobilien wird im Wesentlichen durch die
Vermietung bestimmt. Das Vermietungsrisiko wird als Risiko mit
hoher Bedeutung beschrieben. Die Vermietungsrisiken wurden
auf Ebenen der einzelnen Objekte der ERWE bewertet. Coro-
nabedingte groBere Mietausfalle, Erhohungen des Leerstands
oder die Nichteinhaltung planmaBiger Reduzierungen des Leer-
stands sind derzeit nicht feststellbar. Allerdings ist ein Teil unse-
rer Mieter von den Auswirkungen der Pandemie betroffen. Auch
daraus resultierende strategische Entscheidungen unser Mieter
sich aus einzelnen Standorten oder Regionen zuruckzuziehen,
konnten uns betreffen. Der Abbau, der noch bestehenden Leer-
stande aufgrund der Unsicherheiten uber den weiteren Verlauf
der Pandemie kann sich hierdurch verzégern. Die Bewertung
erfolgt zum Bilanzstichtag mit .minimal” und mit einer Eintritts-
wahrscheinlichkeit zwischen ,maoglich® und ,wahrscheinlich®,

(3) Refinanzierungsrisiko

Die ERWE ist bei gegebener teilweiser Fremdfinanzierung

ihrer Immobilien dem Risiko der Refinanzierung ausgesetzt.
Eine restriktive Kreditvergabe von Banken flr Immobilien kann
gegenwartig nicht erkannt werden. Gleichwohl sehen wir das
Refinanzierungsrisiko als ein Risiko von hoher Bedeutung an,
wenn vermehrt Refinanzierungen wie im Geschaftsjahr 2021
anstehen und das gesamtwirtschaftliche Umfeld sich stark ver-
schlechtern sollte.

Anzeichen daflr sehen wir - auch im Lichte der Corana-Pande-
mie - und der bereits in 2021 erfolgten Refinanzierungen bzw.
Verlangerungen gegenwartig nicht. Unsere Bewertung fallt
Jjedoch vor dem Hintergrund der soliden Objektfinanzierungen,
der Zins-Rahmenbedingungen und der alternativen Refinan-
zierung Uber den Kapitalmarkt moderat aus. Die Bewertung
erfolgt zum Redaktionsschluss dieses Berichts und vor dem
Hintergrund der in 2021 bereits vorgenommenen Refinanzie-
rungen derzeit mit .denkbar” und mit einer Eintrittswahrschein-
lichkeit von .maoglich”,

(4) Risiko der Nichteinhaltung von finanziellen Kennzahlen
Bei einem VerstoB von Gesellschaften der ERWE gegen Ver-
pflichtungen aus Kreditvertragen (inancial covenants) konnten
die Darlehen vorzeitig fallig gestellt oder VerstoBe gegen ver-
tragliche Bedingungen festgestellt werden. Die Einhaltung der
financial covenants® wird laufend durch den Vorstand kontrol-
liert und gesteuert. Zusatzlich wird die Einhaltung im Rahmen
des Risikomanagement-Systems turnusmagig oder auch
anlassbezogen uberwacht und den Glaubigern im Rahmen
der Routine des Banken-Reportings angezeigt. Die Bewertung
erfolgt zum Bilanzstichtag mit .minimal® und einer Eintrittswahr-
scheinlichkeit von ,maglich”.

(5) Projektentwicklungsrisiken im Bestand

Die Projektentwicklungsrisiken umfassen das Genehmigungs-

risiko bei Umbauten und Renovierungen, das Kostenrisiko, das

Projektfinanzierungsrisiko und das Terminrisiko. Die Risiken mit

grundsatzlich hoher Bedeutung fur die ERWE wurden auf Ein-

zelobjektebene bewertet. Corona-bedingte Auswirkungen auf

die Bauzeiten sind bei der ERWE nicht beobachtbar. Insgesamt
wird das Risiko zum Bilanzstichtag mit .denkbar" und einer Ein-
trittswahrscheinlichkeit von ,méglich” bewertet.

(6) Projektentwicklungsrisiken bei originaren
Projektentwicklungen
Die Projektentwicklungsrisiken bei originaren Projektentwick-
lungen umfassen die Einzelrisiken: Boden- und Baugrundrisiko,
Baukostenrisiko, Projektiinanzierungsrisiko, Terminrisiko und das
Rentabilitatsrisiko der Projektentwicklung. Pandemiebedingt
konnte es zu Verzoégerungen beim Abschluss von Mietvertra-
gen im Vorfeld von Projektrealisierungen und zu Verzogerun-
gen im Projekt kommen, die die Cash-flows aus den Projekten
beeintrachtigen konnten.

Die Risiken mit grundsatzlich hoher Bedeutung fur die ERWE
wurden auf Einzelobjektebene bewertet. Insgesamt wird das
Risiko zum Bilanzstichtag mit .denkbar” und einer Eintritts-
wahrscheinlichkeit zwischen ,mdglich* und ,wahrscheinlich®
bewertet.

(7) Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko ist ein finanzwirtschaftliches Risiko. Es be-
zeichnet das Risiko zum Begleichen falliger Zahlungen benotig-
te Zahlungsmittel nicht oder nur zu erhéhten Refinanzierungs-
kosten beschaffen zu konnen. Das Risiko wird als wesentliches
Risiko bei der ERWE eingeordnet. Die Bewertung erfolgte mit
.denkbar" und einer Eintrittswahrscheinlichkeit von .moglich”.

(8) Kapitalmarktrisiko

Das Kapitalmarktrisiko beschreibt fur die ERWE die Abhan-
gigkeit vom Kapitalmarkt mit inren Investoren und das Risiko
vermehrt vom Kapitalmarkt abhangig zu sein. Das Risiko kate-
gorisiert die ERWE als ein Risiko mit wesentlicher Bedeutung.
Etwaige Pandemiebedingte Unsicherheiten am Kapitalmarkt fur
die ERWE kénnen abschlieBend nicht beurteilt werden. Die Be-
wertung erfolgte mit .gravierend” und einer Eintrittswahrschein-
lichkeit von .moglich”.

Auswirkungen der Corona-Pandemie

Grundsatzlich sieht die ERWE die eigene Entwicklung durch die
Corona-Krise gegenwartig noch nicht gefahrdet, obwohl es fur
einen Teil der Bestandsmieter ein herausforderndes wirtschaft-
liches Jahr ist. Die Auswirkungen sind zum jetzigen Zeitpunkt
nicht zu beziffern.

Weitere Risiken

Neben den genannten und einzeln beschriebenen bedeu-
tenden und wesentlichen Risiken hat die ERWE die Ublichen
unternehmensspezifischen, finanz-, immobilien- und leistungs-
wirtschaftlichen Risiken in ihnren Kern- und Unterstitzungspro-
zessen.

Im Bereich der Informationstechnik (IT) und bei der Verarbei-
tung von elektronischen Daten (EDV) bedient sich ERWE eines
externen Dienstleisters, der verantwortlich fur die \X/eiter-
entwicklung der IT ist. Storungen, Ausfalle und Manipulation
der IT-Systeme sowie unautorisierte Zugriffe auf die Unter-
nehmens-IT konnten die Geschaftsablaufe der ERWE erheb-
lich beeintrachtigen. Um diesem Risiko zu begegnen, benutzt
ERWE ausschlieBlich am Markt etablierte Software, die einen
hohen Sicherheitsstandard bietet. Zudem sorgen spezialisierte,
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externe IT-Dienstleister im Rahmen von Betriebs-, Wartungs-
und Administrationsvertragen fur ein moglichst reibungsloses
Funktionieren aller elektronischen Anwendungen.

Den seit dem 25. Mai 2016 gestiegenen Anforderungen an

die Datensicherheit (Datenschutz) durch die EU-Datenschutz-
grundverordnung, die ab 25. Mai 2018 fehlende Sicherungen
beim Datenschutz unter Strafe stellt, wird mit entsprechenden
MaBnahmen, technisch-organisatorischen Regelungen und
Vereinbarungen (Datenschutzbeauftragte), Richtlinie, Schulun-
gen, Anweisungen etc. begegnet.

Auch die ERWE ist wie jedes andere Unternehmen Risiken
ausgesetzt, die in der eigenen Organisation angelegt sind
(Management- und Organisationsrisiken). ERWE weist eine

klar strukturierte und einfache Fuhrungs- und Organisations-
struktur aus. Die geringe Personaldecke bringt zwar Kostenvor-
teile, dem steht jedoch das Risiko des Ausfalls von Personen in
Schlusselfunktionen gegenuber. Vertretungsregelungen und
der Austausch aller fur die laufenden Geschaftsvorfalle wichti-
gen Informationen wirken dem entgegen. Das Risiko wird durch
ordentliche Dokumentationen reduziert.

Ein weiteres Risiko sind die sogenannten Compliance-Risiken.
Compliance ist die Einhaltung von Gesetzen und Vorschrif-
ten. Jeder Mitarbeiter muss sich an vorgegebene, gesetzliche
oder regulatorische Rahmenbedingungen halten und interne
Richtlinien respektieren. Aus dieser allgemeinen Anforderung
ergeben sich die unterschiedlichsten Compliance-Risiken:
zum Beispiel in den Bereichen Dienstleistungen durch Dritte
in der Bestandsverwaltung, beim An- und Verkauf, im Daten-
schutz und in der Datensicherheit, in der IT, bei den Steuern
(Tax-Compliance), beim Insiderhandel. im Arbeitsrecht, bei der
Geldwasche-Thematik oder bei allgemeinen betrieblichen
Risiken.

ERWE begegnet diesen Risiken durch eine Compliance-Richt-
linie und durch entsprechende Schulungen der Mitarbeiter, die
auf die spezifischen, mit den jeweiligen Tatigkeiten verbunde-
nen Compliance-Risiken eingehen. Ferner wird ERWE Compli-
ance-Richtlinien (insbesondere Code-of-Conduct, Tax-Compli-
ance-Richtlinie) erlassen.

Rechtliche Risiken entstehen mit jeder privatwirtschaftlichen

Vereinbarung wie etwa der Vermietung, dem Kauf oder Verkauf

von Immobilien, aber auch bei Finanzierungsvereinbarungen
mit Kreditinstituten, bei etwaigen Aktivitaten auf dem Kapital-
markt oder im Gesellschaftsrecht. Rechtliche Risiken entste-
hen zudem dadurch, dass die unterschiedlichsten Vorgaben,
Gesetze und Auflagen in Bezug auf Immobilienbesitz und
Immobilienbewirtschaftung eingehalten werden mussen. Zur
Bewaltigung der rechtlichen Angelegenheiten und zur Vermei-
dung rechtlicher Risiken ist die ERWE im Bereich der internen
Rechtsabteilung gut aufgestellt. Dartber hinaus zieht ERWE ex-
terne Fachleute zu Rate. Wenn Risiken aus Rechtsstreitigkeiten
erkennbar sind, werden sie in den Rechenwerken in angemes-
senem Umfang durch Bildung entsprechender Ruckstellungen
bertcksichtigt.

Das Geschaft des ERWE-Konzerns kann von unterschiedlichen
externen, teilweise auch nicht vorhersehbaren Faktoren (Coro-
na-Virus und damit einhergehende wirtschaftliche Schwache-
phasen) beeinflusst werden, auf die das Unternehmen selbst
nicht einwirken kann, wie z.B. mogliche Terrorakte oder Na-
turkatastrophen. Aber auch politische Entscheidungen, z.B. im
Rahmen der Steuerpolitik, des Mietrechts oder der Forderung
des Gewerbeimmobilienbaus konnen die Gewinnaussichten in
der Vermietung von und im Handel mit Immobilien positiv wie
negativ beruhren.

Gesamtbild der Risikolage des ERWE-Konzerns

Die genannten aufgefuhrten wesentlichen und bedeutenden
Risiken sowie die erganzenden weiteren Risiken haben stich-
tagsbezogen nach Auffassung der ERWE und der Konzern-
leitung weder im Einzelnen noch in ihrer Gesamtheit bestands-
gefahrdenden Charakter. GroBere Corona-Pandemie-bedingte
Auswirkungen liegen nicht vor.

Die ERWE ist der Auffassung, dass die sich aus diesen Risiken
ergebenden etwaigen Bestandsgefahrdungen und immobilien-
wirtschaftlichen Herausforderungen auch zukunftig erfolgreich
zu beherrschen sind und rechtzeitig GegenmaBnahmen ent-
wickelt werden konnen.

4.2 Chancenbericht

In der ERWE-Gruppe bewerten die Verantwortlichen regel-
maBig die unternehmerischen Chancen des Gesamtkonzerns.
Nachfolgend werden die wesentlichen sechs bedeutenden
Chancen beschrieben, die eng mit den Risiken in Verbindung
stehen.

Darstellung der bedeutendsten Chancen

Nachfolgend werden die wesentlichsten Chancen beschrieben.
Diese Bewertung spiegelt einen Anhaltspunkt fur die gegen-
wartige Bedeutung dieser Chancen der ERWE wider.
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(1) Intensivierung Kapitalmarkt

Der Kapitalmarkt bietet gleichermafen auch Chancen. So kann
sich ERWE beispielsweise unter bestimmten Voraussetzungen
und Rahmenbedingungen ggfs. besser refinanzieren als uber
die Geschaftsbanken. Hinzu kame die Darstellbarkeit einer
unbesicherten Finanzierung, wenn beispielswiese eine An-
leihe gezeichnet wirde. Die Chancen einer Intensivierung ihrer
Aktivitaten am Kapitalmarkt sieht die ERWE als Chance mit
einer hohen Bedeutung, dass die vermehrte Refinanzierung am
Kapitalmarkt das erklarte Ziel der ERWE ist.

(2) Chancen in der Projektentwicklung

\Wenngleich die Projektentwicklungstatigkeiten die zuvor ge-
nannten Projektentwicklungsrisiken in sich bergen, so birgt eine
Projektentwicklung auch erhebliche Gewinnchancen in sich. Die
Chancen in der Projektentwicklung ist eine Chance im Bereich
des Marktes und des operativen Geschafts und wird von der
ERWE als Chance mit hoher Bedeutung betrachtet. So stellt
sich beispielsweise fur ERWE als Spezialist fur Revitalisierung
die Chance dar, zusammen mit den Stadten auf den pande-
miebedingten Wandel in den Innenstadten und die Abkehr vom
monothematischen Fokus auf den Einzelhandel zu reagieren
und den Umbau mit voranzutreiben.

(3) Refinanzierungschance

Das sehr niedrige Zinsniveau, die verbesserte Ertragslage des
ERWE-Konzerns und die solide finanzierten Anlageobjekte bie-
ten die Moglichkeit einer sehr guten, moglichst noch gunstige-
ren Refinanzierung von Immobilien- oder Projektentwicklungen.
Die ERWE bewertet die Chance, die den finanzwirtschaftlichen
Bereich betrifft, als Chance von hoher Bedeutung.

(4) Verminderung des Leerstands

Die Verminderung des Leerstands stellt eine Chance von hoher
Bedeutung dar. Mit dem Abbau von Leerstand steigen die
Mieteinnahmen, die Kosten fur den Leerstand fallen weg und
die weitere Vermietung kann positive Aspekte fur die Gesamt-
immobilie bringen. ERWE versucht der Leerstand in ihren
Objekten durch ProjektentwicklungsmaBnahmen innerhalb
bestehender Projekte weiter zu reduzieren und die Gesamt-
immobilie attraktiver zu machen. Daruber hinaus wird durch die

Geschaftsbereiche Bewertung
Markt/Finanzen/ Hohe Bedeutung
Rechnungswesen

Markt/operatives Geschaft

Hohe Bedeutung

Finanzierungen

Hohe Bedeutung

Markt/Finanzen/operatives
Geschaft

Hohe Bedeutung

Markt/operatives Geschaft

Lfd. Nr. Chancen
1 Intensivierung Kapitalmarkt
2 Chancen in der Projektentwicklung
3 Refinanzierungschancen
4 Vermietung des Leerstands
5 Insourcing/Outsourcing
6 Transaktionschancen

Hohe Bedeutung

Markt/Finanzen/operatives
Geschaft

Wesentliche Bedeutung

weitere Verminderung des Leerstands ein hdherer Cash-Flow
erzielt, der im Ubrigen auch weitere operative Kennzahlen ver-
bessern kann.

Eine etwaige Corona-Pandemie-bedingte Kundigung eines Mie-
ters wurde die Moglichkeit einer Besservermietung eroffnen.

(5) Insourcing/Outsourcing

Die Chance mit wesentlicher Bedeutung ist auBerdem das
weitestgehend bereits umgesetzte Insourcing (Vermietung und
Bestandsverwaltung) unter Beibehaltung von ausgewahlten
Themen fur das Outsourcing. Die ERWE analysiert in regel-
maBigen Abstanden die eigenen Tatigkeiten darauf hin, ob es
sich lohnt bestimmte Arbeiten selbst durchzufuhren (machen,
.make") oder durch ein Dienstleistungsunternehmen erbringen
zu lassen (kaufen, .buy"). Mittels dieser Analyse kénnen Syn-
ergien gehoben werden. Im kommenden Geschaftsjahr sieht
die ERWE diese Moglichkeiten des Insourcings bzw. Outsour-
cings weiterhin als gute Chance.

(6) Transaktionschancen

Im Rahmen von Transaktionen zeigen sich - trotz der Corona-
Pandemie - branchenweit gegenwartig erhebliche Chancen bei
Transaktionen Gewinne zu erzielen. Unter Transaktionen sind
Ankaufe, aber auch Verkaufe gemeint. Die ERWE klassifiziert
die Transaktionschancen als eine wesentliche Chance ein. Sie
ist der Auffassung, dass im Rahmen von Transaktionen erheb-
liche Chancen innewohnen, die im kommenden Geschaftsjahr
ggfs. wahrgenommen werden konnen.

Gesamtbild der Chancenlage des ERWE-Konzerns

Die Auswirkungen der Covid-19-Pandemie auf den Immobilien-
markt sind noch nicht zu beziffern, so dass die vorgenannten
Chancen des ERWE-Konzerns vor dem Hintergrund der gegen-
wartigen immobilienpolitischen und immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen eine grundsatzlich positive Chancenlage
darstellen.

Fur ERWE als Spezialist fur die Revitalisierung stellt sich der
durch die Pandemie verstarkte \Wandel in den Innenstadten

und die Abkehr von dem monothematischen Fokus auf den

Einzelhandel als Chance dar, in Kooperation mit den Stadten
diesen Umbau voranzutreiben.

Corona-Pandemie-bedingte Chancen konnten sich fur die
ERWE beispielsweise auch ergeben, wenn ein langjahriger
Mieter kundigt, da in diesem Fall die Gewerbeflachen zu einem
hoheren Mietzins neu vermietet werden konnten; dieses wiede-
rum konnte auch den Wert der Immobilie positiv beeinflussen.
Die weitere Verbesserung der finanziellen Kennzahlen, wie z. B.
.loan-to-value®, geringere durchschnittliche Fremdfinanzierung,
die Finanzierung Uber ungesicherte Anleihen und die Erhdhung
der Ertragskraft bzw. des Cash-Flows sind nur einige Parameter.
Das gegenwartige, niedrige Zinsniveau ist einer der bestim-
menden Faktoren fur die positive Chancenlage. Auch der Nach-
holbedarf nach der Corona-Pandemie birgt erheblich Chancen
bei der Neuvermietung und bei der wirtschaftlichen positiveren
Entwicklung von Mietern. Die ERWE ist aus diesen Grinden fur
das laufende Geschaftsjahr 2021 optimistisch gestimmt.
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V. Weitere gesetzliche Angaben

1.  Erganzende Angaben nach § 289a
Abs. 1, § 315a Abs. 1 HGB

11 Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals

Das voll eingezahlte Grundkapital der ERWE Immobilien AG be-
tragt zum 31. Dezember 2020 16.562.922 EUR (2019: 16.562.922
EUR) und ist eingeteilt in 16.562.922 (2019: 16.562.922) nenn-
wertlose Stlckaktien, die auf den Inhaber lauten. Alle Aktien
gewahren die gleichen Rechte. Jede Aktie gewahrt eine Stim-
me und ist maBgebend fur den Anteilam Gewinn.

1.2 Beschrankung der Stimmrechte und Ubertragung
von Aktien

Beschrankungen von Stimmrechten bzw. der Ubertragung von
Aktien sind nicht vereinbart.

1.3 Direkte oder indirekte Stimmrechte von mehr als
zehn Prozent

Auf Grundlage der der Gesellschaft bis zum 31. Dezember
2020 zugegangenen Stimmrechtsmitteilungen geman §§ 33,
34 WpHG sind der Gesellschaft folgende direkte oder indirekte
Beteiligungen von mehr als zehn Prozent der Stimmrechte zum
Ende des Jahres 2020 bekannt:

Herrn Heinz-Rudiger Weitzel werden 5.583.882 Stimmrechte
zugerechnet. Dies entspricht einem Anteil von 33,71 Prozent am
Grundkapital der Gesellschaft. Dabei werden Herrn Heinz-Ru-
diger Weitzel die Stimmrechte an der RW Property Investment
GmbH und der ERWE Real Estate GmbH, die ihrerseits einen
Anteil von 30.43 Prozent bzw. 3,28 Prozent halten, zugerechnet.

Herrn Axel Harloff und Frau Nicole Harloff werden insgesamt
5.583.882 Stimmrechte zugerechnet. Dies entspricht einem
Anteil von 33,71 Prozent am Grundkapital der Gesellschaft.
Dabei werden Herrn Axel Harloff und Frau Nicole Harloff die
Stimmrechte der Stapelfeld Beteiligungs GmbH und der VGHL
Management GmbH zugerechnet, die ihrerseits einen Anteil
von 25,72 Prozent bzw. 8,00 Prozent der Stimmrechte halten.

Herrn John-Frederik Ehlerding werden 1.885.170 Stimmrechte
zugerechnet. Dies entspricht einem Anteil von 11,38 Prozent am
Grundkapital der Gesellschaft. Dabei werden Herrn John-Fre-
derik Ehlerding die Stimmrechte an der Elbstein AG zugerech-
net, die ihrerseits einen Anteil von 11,38 Prozent an der Gesell-
schaft halt.

1.4 Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse
verleihen

Aktien der Gesellschaft mit Sonderrechten, die Kontrollbefug-
nisse verleihen, bestehen nicht.

1.5 Art der Stimmrechtskontrolle bei Beteiligungen von
Arbeitnehmern

Arbeitnehmer, die am Kapital der ERWE Immobilien AG be-
teiligt sind, Uben ihre Kontrollrechte wie andere Aktionare nach
MaBgabe der gesetzlichen Vorschriften und der Satzung aus.
Eine mittelbare Stimmrechtskontrolle findet nicht statt.

1.6 Gesetzliche Vorschriften und Bestimmungen der
Satzung tiber die Ernennung und die Abberufung
von Mitgliedern des Vorstands sowie liber die An-
derung der Satzung

Die Ernennung und Abberufung von Vorstandsmitgliedern
richten sich nach den §§ 84 und 85 AktG. Danach werden Vor-
standsmitglieder vom Aufsichtsrat auf hochstens funf Jahre
bestellt. Eine wiederholte Amtszeit oder Verlangerung der
Amtszeit, jeweils fur funf Jahre, ist zulassig. Erganzend hierzu
regelt die Satzung in § 6, dass die Zahl der Vorstandsmitglieder
vom Aufsichtsrat bestimmt wird und der Vorstand aus einer
oder mehreren Personen besteht.

Anderungen der Satzung, die nicht die Anderung des Unter-
nehmensgegenstands betreffen, bedurfen gemaB § 179 Abs. 2
AktG iV.m. § 19 der Satzung der Gesellschaft eines Beschlusses
der Hauptversammlung, der eine einfache Mehrheit des bei der
Abstimmung vertretenen Grundkapitals erfordert.

1.7 Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe und zum
Ruckkauf von Aktien

171 Ermachtigung zum Erwerb eigener Aktien

Die Hauptversammlung der ERWE Immobilien AG hat den Vor-
stand der Gesellschaft durch Beschluss vom 13. Juni 2019 er-
machtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats eigene Aktien der
Gesellschaft bis zu insgesamt 10 Prozent des zum Zeitpunkt
der Beschlussfassung bestehenden Grundkapitals der Gesell-
schaft bis einschlieBlich zum 12. Juni 2024 zu erwerben. Die
aufgrund dieses Beschlusses erworbenen Aktien konnen auch
eingezogen werden. Der vollstandige Wortlaut des Beschlusses
ist in der Einladung zur Hauptversammlung angegeben, die im
Bundesanzeiger am 3. Mai 2019 veroffentlicht worden ist. Die
Gesellschaft hat von dieser Ermachtigung bis zum Bilanzstich-
tag keinen Gebrauch gemacht.

1.7.2 Genehmigtes Kapital

GemaB § 4 Abs. 4 der Satzung ist der Vorstand ermachtigt, das
Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichts-
rats bis einschlieBlich 12. Juni 2024 einmalig oder mehrmals um
bis zu insgesamt EUR 8.000.000 gegen Bar- und/oder Sach-
einlagen durch Ausgabe von neuen, auf den Inhaber lautenden
Stammaktien ohne Nennbetrag (Stlckaktien) zu erhdhen. Der
Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das
Bezugsrecht der Aktionare in den in § 4 Abs. 4 der Satzung be-
stimmten Fallen auszuschlieBen.
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1.7.3 Bedingtes Kapital

GemaB § 4 Abs. 5 der Satzung ist das Grundkapital der Ge-
sellschaft um bis zu EUR 8.000.000 durch Ausgabe von bis
zuU 8.000.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stuckaktien
bedingt erhoht.

Die bedingte Kapitalerhéhung dient ausschlieBlich der Ge-
wahrung von Aktien an die Inhaber bzw. Glaubiger von Wandel-
bzw. Optionsschuldverschreibungen, die von der Gesellschaft
oder einer Konzerngesellschaft der Gesellschaft im Sinne von

§ 18 AktG, an der die Gesellschaft zu mindestens 9o Prozent
mittelbar oder unmittelbar beteiligt ist, gemaB der Ermachti-
gung der Hauptversammlung vom 12. Juli 2018 bis zum 11. Juli
2023 gegen Bar- oder Sachleistung begeben werden.

Die bedingte Kapitalerhohung dient nach MaBgabe der je-
weiligen Wandel- bzw. Optionsanleihebedingungen auch der
Ausgabe von Aktien an Inhaber von Wandel- bzw. Options-
schuldverschreibungen, die mit Wandel- bzw. Optionspflichten
ausgestattet sind.

Die bedingte Kapitalerhéhung wird nur insoweit durchgefuhrt,
wie die Inhaber von Optionsscheinen aus Optionsschuldver-
schreibungen bzw. Glaubiger von \¥/andelschuldverschrei-
bungen. die von der Gesellschaft oder durch eine Konzernge-
sellschaft der Gesellschaft im Sinne von § 18 AktG, an der die
Gesellschaft zu mindestens 9o Prozent mittelbar oder unmit-
telbar beteiligt ist, aufgrund der Ermachtigung der Hauptver-
sammlung vom 12. Juli 2018 bis einschlieBlich zum 11. Juli 2023
begeben werden, von ihren Wandlungs- bzw. Optionsrechten
Gebrauch machen bzw. die zur Optionsausubung bzw. Wand-
lung verpflichteten Inhaber bzw. Glaubiger von Wandel- bzw.
Optionsschuldverschreibungen ihre Plicht zur Optionsaus-
Ubung bzw. Wandlung erfullen, sofern die Wandlungs- bzw.
Optionsrechte nicht durch Gewahrung eigener Aktien bedient
werden oder andere Erfullungsformen zur Bedienung ein-
gesetzt werden. Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt zu den
nach MaBgabe des vorstehend bezeichneten Ermachtigungs-
beschlusses in den Schuldverschreibungs- beziehungsweise
Optionsbedingungen jeweils zu bestimmenden Options-/
Wandlungspreisen. Die neuen Aktien konnen mit einer Ge-
winnberechtigung ab Beginn der Geschaftsjahre vorgesehen
werden, fur die die Hauptversammlung noch keinen Gewinn-
verwendungsbeschluss gefasst hat.

1.7.4 Ermachtigung zur Ausgabe von Options- und/oder
Wandelschuldverschreibungen
Die Hauptversammlung der Gesellschaft hat den Vorstand
mit Beschluss vom 4. Juni 2018, zuletzt angepasst und erganzt
durch Beschluss der Hauptversammlung vom 13. Juni 2019,
ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis einschlie3-
lich zum 11. Juli 2023 einmalig oder mehrmals auf den Inhaber
oder auf den Namen lautende Wandel- oder Optionsschuld-
verschreibungen oder eine Kombination dieser Instrumente
(nachfolgend zusammen auch ,Schuldverschreibungen®) im
Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 100.000.000,00 mit einer
Laufzeit von langstens zehn Jahren zu begeben und den
Inhabern bzw. Glaubigern von Wandel- bzw. Optionsschuld-
verschreibungen Wandlungs- oder Optionsrechte auf bis zu
insgesamt 8.000.000 neue, auf den Inhaber lautende Stlckak-

tien der Gesellschaft nach naherer MaBgabe der Bedingungen
der Schuldverschreibungen zu gewahren.

Den Aktionaren der Gesellschaft steht grundsatzlich ein Be-
zugsrecht auf die Wandel- oder Optionsschuldverschreibungen
zu. Der Vorstand ist jedoch ermachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare auf die Wandel-
oder Optionsschuldverschreibungen in bestimmten Fallen aus-
zuschlieBen. Er ist auch ermachtigt, alle weiteren Einzelheiten
der Ausgabe und der Ausstattung der Wandel- oder Options-
schuldverschreibungen und deren Bedingungen festzusetzen
beziehungsweise im Einvernehmen mit der jeweils ausgeben-
den Konzerngesellschaft festzulegen.

1.8 Wesentliche Vereinbarungen, die unter der Bedin-
gung eines Kontrollwechsels infolge eines Uber-
nahmeangebots stehen, und die hieraus folgenden
Wirkungen

Die Anleihebedingungen der von der ERWE Immobilien AG
ausgegebenen Unternehmensanleihe sieht vor, dass bei einem
maglichen Kontrollwechsel aufgrund eines Ubernahmeange-
bots die jeweiligen Anleiheglaubiger eine vorzeitige Ruckzah-
lung der Schuldverschreibungen zu den in den Anleihebedin-
gungen genannten Konditionen verlangen kénnen.

Vereinbarungen, die unter der Bedingung eines Kontrollwech-
sels zustande kamen, bestehen auBerdem mit Vorstandsmit-
gliedern.

1.9 Entschadigungsvereinbarungen mit den Mitglie-
dern des Vorstands oder Arbeitnehmern fur den Fall
eines Ubernahmeangebots

Bei Eintritt eines Change-of-Control-Ereignisses hat jedes Vor-
standsmitglied ein auBerordentliches Sonderkundigungsrecht.
Im Falle der Ausubung dieses Sonderkundigungsrechts stunde
den jeweiligen Vorstandsmitgliedern eine Abfindung von 80
Prozent bzw. 100 Prozent in Hohe der kapitalisierten Grundver-
gutung fur die urspringlich vereinbarte Restlaufzeit seines An-
stellungsvertrages zu, maximal jedoch fur die Dauer von zwei
bzw. drei Jahren.

Ebenso konnen die Begunstigten des vom Aufsichtsrat am 23.
Januar 2020 beschlossenen und anschlieBend von der Gesell-
schaft aufgelegten Beteiligungsprogrammes fur Fuhrungskrafte
im Falle des Eintritts eines Change-of-Control-Ereignisses ihre
Erfolgsbeteiligung aus den ihnen eingeraumten Virtuellen
Aktien aus dem Beteiligungsprogramms fur Fuhrungskrafte
beanspruchen.

110 Grundzige des Vergutungssystems

1.10.1 Vergutung des Vorstands

Gesamtstruktur und Héhe der Vorstandsvergutung werden
vom Aufsichtsrat der ERWE Immobilien AG festgelegt und in
regelmaBigen zeitlichen Abstanden Uberpruft. Die Bezlge des
Vorstands setzen sich zusammen aus einem erfolgsunabhan-
gigen festen Jahresgehalt, welches als Gehalt in monatlich
gleichen Raten ausgezahlt wird, und dem geldwerten Vorteil
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aus der Bereitstellung von Dienstwagen und der Erstattung von
Kranken- und Pflegeversicherung sowie Unterbringung. Dane-
ben erhalt der Vorstand fur Auslagen, die durch die Austbung

des Amtes entstehen, eine Erstattung in nachgewiesener Héhe.

Zusatzlich zu der Jahresgrundvergutung erhalten die Mitglieder
des Vorstands eine variable Vergutung (Short Term Incentive),
die sich nach dem Erreichen zuvor festgelegter Ziele fur das
Jjeweilige Geschaftsjahr richtet. Die variable Vergutung ist der
Hohe nach begrenzt und so ausgestaltet, dass sowohl positiven
als auch negativen Entwicklungen Rechnung getragen werden
kann. Der Aufsichtsrat hat bei der Feststellung des Zielerrei-
chungsgrads einen Beurteilungsspielraum in den Grenzen der
Billigkeit.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 23. Januar 2020
dartiber hinaus ein Beteiligungsprogramm fur Fuhrungskrafte
in Form von Virtuellen Aktien beschlossen, das den Zweck
verfolgt, die Begunstigten an das Unternehmen zu binden
und diese am gesteigerten Unternehmenswert partizipieren
zu lassen. Die Wertsteigerungsrechte berechtigen den Be-
gunstigten zu einer Vergutung, deren Hohe abhangig von der
Kursentwicklung des Aktienkurses der ERWE Immobilien AG ist.
Im Rahmen dieses Beteiligungsprogramms wurden auch den
Vorstanden als Long Term Incentives im Rahmen ihrer Vor-
standsvergutung Wertsteigerungsrechte gewahrt.

Die Versicherungspramien fur die von der ERWE Immobilien AG
abgeschlossene Vermogensschadenhaftpflichtversicherung
(Directors-and-Officers-Versicherung) tragt die Gesellschaft.

Al

Axel Harloff / Vorstahd

&

Christian Hillermann / Vorstand

1.10.2 Verglitung des Aufsichtsrats

Die Hauptversammlung der Gesellschaft hat am 16. Juni 2020
die VergUtung des Aufsichtsrats wie folgt festgesetzt: Jedes
Mitglied des Aufsichtsrats erhalt neben dem Ersatz seiner Aus-
lagen jahrlich eine Vergutung von EUR 20.000. Der Vorsitzende
erhalt das Doppelte, der Stellvertreter das Eineinhalbfache.
Unterliegen die Vergutung und der Auslagenersatz der Um-
satzsteuer, wird diese von der Gesellschaft erstattet, wenn die-
se vom Aufsichtsratsmitglied gesondert in Rechnung gestellt
werden kann. Die Gesellschaft tragt des Weiteren die Versiche-
rungspramien fur die Vermogensschadenhaftpflichtversiche-
rung (Directors-and- Officers-Versicherung), durch welche die
Tatigkeit ihrer Aufsichtsratsmitglieder versichert wird.

2. Erklarung zur Unternehmensfihrung
nach § 289f HGB bzw. § 315d HGB

Die Erklarung zur Unternehmensfthrung wird jahrlich auf der
Internetseite der Gesellschaft unter der Rubrik Investor Rela-

tions/Corporate Governance veroffentlicht und ist dort unter
der folgenden URL abrufbar:

http:.//www.enve-ag.com/investor-relations/corporate-gover-
nance/erklaerung-zur-unternehmensfuehrung/

Frankfurt am Main, im Marz 2021

R B R o o e E : W

Rudiger Weitzel / Vorstand




Seite 52 ERWE Immobilien AG

Geschaftsbericht 2020

Konzernbilanz

zum 31. Dezember 2020

Aktiva

ERWE Immobilien AG

Geschaftsbericht 2020

Seite 53

EUR

31. Dezember 2020

31. Dezember 2019

Langfristige Vermégenswerte

Sachanlagen und immaterielle Vermogenswerte E1 1.387.899 1.466.970
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien E2 102.713.000 131.910.000
Anteile an assoziierten Unternehmen E3 8.831.767 6.224.752
Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen und
immaterielle Vermogenswerte 54030 o
Gelewstete Anzahlungen auf Beteiligungen an E4 1.343.151 0
assoziierten Unternehmen

204.329.847 139.601.722
Kurzfristige Vermégenswerte
Eg;ggiggig aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Es 561303 340,885
Forderungen gegen assoziierte Unternehmen E.6 064.308 610.848
Sonstige Vermogenswerte E7 1317171 2.015.803
Ertragsteuerforderungen 26.267 104.449
Liquide Mittel E8 7.962.383 10.055.016

10.831.432 23.036.000

Aktiva Gesamt 215.161.279 162.637.721

Passiva
EUR 31. Dezember 2020 31. Dezember 2019
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital Eo 16.562.922 16.562.922
Kapitalrtcklage 11.020.843 11.020.843
Gewinnrucklagen 14.350.044 14.350.044
Bilanzgewinn 13.004.593 12.747.254
Den Aktionaren des Mutterunternehmen 54.947.402 54.690.063
zuzurechnendes Eigenkapital
Anteile nicht beherrschender Gesellschafter =X} 3.440.283 3.594.773
58.387.685 58.284.836
Langfristige Verbindlichkeiten
Finanzschulden E11 56.464.190 69.726.396
Ruckstellungen E14 1.447.259 36.960
Leasingverbindlichkeiten E.12 2.162.382 2563180
Latente Steuerschulden E10 12.521.418 15.299.656
72.595.249 87.626.192
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Ertragsteuerschulden E13 16.318 16.318
Finanzschulden E11 79.070.450 13.688.584
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen E15 1.880.500 046.506
Leasingverbindlichkeiten E12 400.799 380.283
Sonstige Verbindlichkeiten E16 2.810.278 1.686.003
84.178.345 16.726.693
Passiva Gesamt 215.161.279 162.637.721
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Konzernkapitalflussrechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31.

Dezember 2020

EUR

01.01.2020 - 31.12.2020

01.01.2019 - 31.12.2019

EUR

01.01.2020 - 31.12.2020

01.01.2019 - 31.12.2019

Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung Fi 5.588.992 3.465.659
Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung Fi1 -2.957.085 -2.090.861
Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung Fa 2.631.907 1.365.798
Sonstige betriebliche Ertrage F2 1.249.490 841.999
Personalkosten F3 -4.862.874 -1.814.628
Sonstige betriebliche Aufwendungen Fa -4.507.837 -3.061.501
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien =2 6.788.394 12569200
Ergebnis aus at Equity bewerteten assoziierten Unternehmen E3 2.607.015 1.639.052
Ergebnis vor Steuern und Zinsen 3.906.095 11.539.920
Finanzertrage F.5 13.393 10.910
Finanzaufwendungen F.6 -6.594.877 -3.326.759
Ergebnis vor Steuern -2.675.389 8.224.071
Steuern vom Einkommen und Ertrag E.10 2.778.238 481.620
Konzernergebnis / Gesamtergebnis 102.849 8.705.690
davon entfallen auf:

Aktionare des Mutterunternehmens 257.339 8.268.059
Ergebnisanteile nicht beherrschender Gesellschafter E.9 -154.490 437631
Unverwassertes Ergebnis je Aktie F.7 0,02 0,50
Verwassertes Ergebnis je Aktie F.7 0.02 0.50

Konzernergebnis vor Zinsen und Steuern 3.906.095 11.539.920
Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermogensgegenstande 245.316 173.924
Bewertungsergebnis -6.788.394 -12.569.200
Ergebnis aus at Equity bewerteten assoziierten Unternehmen -2.607.015 -1.639.052
Veranderungen bei Aktiva und Passiva

(Zunahme) / Abnahme von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -220.418 -118.623
(Zunahme) / Abnahme von sonstige Vermogenswerten -215.283 -443776
(Abnahme) / Zunahme von Ruckstellungen 1.410.299 -87.915
(Abnahme) / Zunahme von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 323.006 -499.258
(Abnahme) / Zunahme ubriger Verbindlichkeiten 1.005.208 508.087

Operativer Mittelzufluss /-abfluss -2.940.196 -3.135.893

Gezahlte Zinsen und Finanzierungsnebenkosten -6.566.302 -3.010.970

Erhaltene Zinsen 0 10.910

Ertragsteuerzahlungen -30.273 -08.809

Mittelzufluss /-abfluss aus betrieblicher Tatigkeit -9.536.771 -6.234.763

Auszahlungen fur den Erwerb von als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -32.364.317 -6.060.860

Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -21.926.490 -8.677.095

Auszahlungen fur Darlehen an assoziierte Unternehmen -303.000 -555.500

Investitionen in Sachanlagen und immaterielle Vermogenswerte -220.275 -77.759

Investition in Eigenkapitalinstrumente anderer Unternehmen -1.343.151 0

Mittelzufluss / -abfluss aus Investitionstatigkeit -56.157.233 -15.371.213

(Auszahlungen) / Einzahlungen i.Zm. Eigenkapitalzufuhrungen 0 -637.382

Tilgung Leasingverbindlichkeiten -498.366 -160.710

Aufnahme von Finanzkrediten 55.000.737 51.116.840

Ruckzahlung von Finanzkrediten 0 -28.809.609

Mittelzufluss / - abfluss aus Finanzierungstatigkeit 54.601.371 21.509.139

Veranderung der liquiden Mittel -11.092.633 -06.836

Liquide Mittel zu Beginn der Periode 10.055.016 10.151.851

Liquide Mittel am Ende der Periode 7.962.383 19.055.016
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Konzerneigenkapital-
Veranderungsrechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020

. . : : Nicht be- Summe
Gezeichne- Kapital- Gewinn- Bilanz- ‘
EUR ‘ . . : Gesamt herrschen- Eigen-
tes Kapital rucklage rucklage gewinn ; ‘
de Anteile kapital
Stand am 01. Jan. 2020 16.562.922 11.020.843 14.359.043 12.747.254 54.690.063 3.594.773 58.284.836
Konzernergebnis /
: o) o o 257.339 257.339 -154.490 102.849
Gesamtergebnis
Sonstige Veranderungen 0 0 0 0 0 0 0
Stand am 31. Dez. 2020 16.562.922 11.020.843 14.359.043 13.004.593 54.947.402 3.440.283 58.387.685
‘ : ‘ : Nicht be- Summe
Gezeichne- Kapital- Gewinn- Bilanz- )
‘ . . : Gesamt herrschen- Eigen-
tes Kapital rucklage rucklage gewinn ‘ ‘
de Anteile kapital
Stand am 01. Jan. 2019 16.562.922 11.020.843 14.390.301 4.479.195 46.453.261 3.132.041 49.585.303
Konzernergebnis /
i 0 0 0 8.268.060 8.268.060 437631 8.705.690
Gesamtergebnis
Sonstige Veranderungen 0 0 -31.258 0 -31.258 25100 -6.158

Stand am 31. Dez. 2019 16.562.922 11.020.843 14.359.043 12.747.254  54.690.063 3.504.773  58.284.836
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Konzernanhang

der ERWE Immobilien AG fur das

Geschaftsjahr 2020

A. Allgemeine Informationen

Die ERWE Immobilien AG (nachfolgend: ERWE AG) als Mutter-
unternehmen des Konzerns hat inren Sitz in Frankfurt am Main,
Deutschland. Der Geschaftssitz der Gesellschaft befindet sich

in der HerriotstraBe 1 in 60528 Frankfurt am Main. Die Aktien-
gesellschaft ist unter der HRB 113320 im Handelsregister des
Amtsgerichts Frankfurt am Main eingetragen. Das Geschaftsjahr
ist das Kalenderjahr.

Das Unternehmen ist im Regulierten Markt (Prime Standard) an
der Wertpapierboérse in Frankfurt am Main (XETRA) und im Frei-
verkehr in Berlin, Stuttgart und Dusseldorf notiert.

Die Geschaftstatigkeit der ERWE AG und der in den Konzern-
abschluss einbezogenen Tochterunternehmen konzentriert sich
auf die Entwicklung von aussichtsreichen innerstadtischen Ge-
werbeimmobilien in Deutschland in ,A"-Lagen von Klein- und
Mittelstadten. Hierzu zahlen sowohl Buro- und Hotelnutzungen
als auch innerstadtischer Einzelhandel. ERWE entwickelt fur
sich und auf Rechnung Dritter Projekte, deren Werte mit neuen
Konzepten freigesetzt bzw. deutlich erhdht werden kénnen.
Neben einer Realisierung der erreichten Wertsteigerungen im
Einzelfall besteht das Ziel der ERWE in einem nachhaltigen Be-
standsaufbau mit deutlich steigenden Einnahmen.

Die ERWE Immobilen AG als herrschendes Unternehmen hat
am 27. Oktober 2020 einen Gewinnabfuhrungsvertrag mit der
ERWE Properties GmbH, einer 100%igen Tochtergesellschaft
der ERWE Immobilien AG, abgeschlossen.

B. Grundlagen der
Rechnungslegung

(1) Grundlagen der Aufstellung des
Abschlusses

Der vorliegende Konzernabschluss der ERWE AG umfasst den
Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020. Er wurde
in Ubereinstimmung mit den International Financial Accounting
Standards (IFRS). wie sie in der Europaischen Union (EU) anzu-
wenden sind, aufgestellt.

Alle fur das Geschaftsjahr 2020 verpflichtend anzuwendenden
International Financial Reporting Standards (IFRS), Internatio-
nal Accounting Standards (IAS) und Auslegungen des IFRS
Interpretations Committee (IFRS IC) wurden berucksichtigt. Die
Darstellungswahrung des Konzernabschlusses der ERWE AG
ist der Euro (EUR).

Soweit es nicht anders vermerkt wurde, werden alle Betrage in
EUR angegeben. Durch den Verzicht auf die Angabe von Cent-
betragen kénnen sich Rundungsdifferenzen ergeben.

Der Konzernabschluss wurde am 25. Marz 2021 durch den Vor-
stand zur Veroéffentlichung freigegeben.

(2) Erstmals im Geschaftsjahr angewandte
Rechnungslegungsvorschriften und
Interpretationen

Zum 1. Januar 2020 wendet der Konzern folgende neue und
Uberarbeitete Standards und Interpretationen an:

Standard Inhalt der verpflichtend

bzw. Interpre-  Standards bzw. anzuwenden

tationen Interpretationen ab
Anderungen

fur Geschaftsjahre, die
betreffend die !
IFRS 3 am oder nach dem
Definition des Ge- :
1. Januar 2020 beginnen

schaftsbetriebes
IFRS 9. fur Geschaftsjahre, die
Reform der
IAS 39, . . am oder nach dem
Referenzzinssatze .
IFRS 7 1. Januar 2020 beginnen
Rah kon- " . o ‘
° mgn .On Aktualisierung der fur Geschaftsjahre, die
zept fur die ‘
. ) Verweise auf das am oder nach dem
Finanzbericht- :
Rahmenkonzept 1. Januar 2020 beginnen
erstattung
IAS 1 " fur Geschaftsjahre, die
Definition von
und Wesentlichkeit am oder nach dem
IAS 8 1. Januar 2020 beginnen
Mietzugestandnis- fur Geschaftsjahre, die
IFRS 16 se im Zusammen- am oder nach dem

hang mit COVID-19 1. Januar 2020 beginnen
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Die erstmalige Anpassung fuhrt zu keinen wesentlichen Anpas-
sungen im Konzernabschluss.

(3) Noch nicht verpflichtend anzuwendende
Rechnungslegungsvorschriften

Neue Standards mit wesentlichen Auswirkungen auf den Kon-
zernabschluss liegen nicht vor.

(4) Konsolidierungsgrundsatze

Tochterunternehmen sind alle Unternehmen, die von der ERWE
AG beherrscht werden. Der Konzern beherrscht ein Unterneh-
men, wenn er schwankenden Renditen ausgesetzt ist oder ein
Recht auf diese hat und die Fahigkeit besitzt, diese Renditen
mittels seines Einflusses Uber das Unternehmen zu beeinflus-
sen. Regelmagig ist die Beherrschung von einem Stimmrechts-
anteil von mehr als 50 Prozent begleitet. Bei der Beurteilung, ob
Kontrolle vorliegt, werden Existenz und Auswirkung potenzieller
Stimmrechte berucksichtigt, die aktuell ausubbar oder umwan-
delbar sind.

Tochterunternehmen werden von dem Zeitpunkt an vollkonso-
lidiert, an dem die Beherrschung auf das Mutterunternehmen
Ubergegangen ist. Sie werden endkonsolidiert, wenn die Be-
herrschung endet.

Alle Tochterunternehmen werden in den Konzernabschluss
einbezogen (sieche Konsolidierungskreis).

Bei Unternehmenserwerben wird beurteilt (vgl. Wesentliche
Ermessensentscheidungen und Schatzungen). ob ein Unter-
nehmenszusammenschluss nach IFRS 3 oder lediglich ein
Erwerb einer Gruppe von Vermodgenswerten und Schulden als
Sachgesamtheit ohne Unternehmensqualitat vorliegt.

Unternehmenserwerbe im Sinne des IFRS 3 werden unter
Anwendung der Erwerbsmethode bilanziert. Danach werden
die Anschaffungskosten auf die erworbenen, einzeln identi-
fizierbaren Vermoégenswerte, Schulden und Eventualschulden
entsprechend ihrer beizulegenden Zeitwerte zum Erwerbs-
zeitpunkt verteilt. Ein verbleibender aktiver Unterschiedsbetrag
wird als Geschafts- oder Firmenwert angesetzt, ein passiver
Unterschiedsbetrag wird erfolgswirksam vereinnahmt. Anschaf-
fungsnebenkosten werden aufwandswirksam erfasst.

Anteile am Nettovermodgen von Tochterunternehmen in der
Rechtsform einer Kapitalgesellschaft, die nicht der ERWE AG
zuzurechnen sind, werden als Anteile der nicht beherrschenden
Anteilseigner separat im Eigenkapital ausgewiesen. Bei der
Berechnung des auf die Anteile nicht beherrschender Ge-
sellschafter entfallenden Konzernergebnisses werden auch
erfolgswirksame Konsolidierungsbuchungen bertcksichtigt.
Anteile am Nettovermogen von Tochterunternehmen in der
Rechtsform von Personengesellschaften bestanden zum
Bilanzstichtag nicht.

Der Erwerb von Immobilienobjektgesellschaften, die kein
Unternehmen im Sinne des IFRS 3 darstellen, wird als unmittel-
barer Ankauf einer Sachgesamtheit - insbesondere von Im-
mobilien - abgebildet. Hierbei werden die Anschaffungskosten
den einzeln identifizierbaren Vermodgenswerten und Schulden
auf Basis ihrer beizulegenden Zeitwerte zugeordnet. Der Er-
werb von Objektgesellschaften fUhrt daher nicht zu einem
aktiven oder passiven Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkon-
solidierung. Der Verkauf von Immobilienobjektgesellschaften
wird entsprechend als Verkauf einer Sachgesamtheit - insbe-
sondere von Immobilien - abgebildet.

Erwirbt ERWE Anteile an Unternehmen, die zu einer Beteiligung
von weniger als 50% fuhren, bilanziert sie diese at Equity, sofern
ein maBgeblicher Einfluss auf das Beteiligungsunternehmen
ausgeubt werden kann.

Konzerninterne Forderungen, Verbindlichkeiten und Ergebnisse
werden im Rahmen der Schulden- bzw. der Aufwands- und
Ertragskonsolidierung fur Zwecke des Konzernabschlusses
eliminiert. Durch konzerninterne Ubertragungen von Verma-
genswerten entstandene Aufwendungen und Ertrage werden
ebenfalls eliminiert.
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(5) Konsolidierungskreis

Der Konsolidierungskreis umfasst einschlieBlich des Mutter-
unternehmens 21 Unternehmen, die vollkonsolidiert werden.
Der Konsolidierungskreis hat sich wie folgt entwickelt:

Anzahl 2020 2019
Stand o1. Januar 11 9
Zugange 10 2
Abgange 0 o]
Stand 31. Dezember 21 11

In der aktuellen Berichtsperiode kamen 10 Gesellschaften
durch Neugrindung zum Konsolidierungskreis der ERWE

C. Wesentliche Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze

Bemessung des beizulegenden Zeitwertes

Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der in einem geordne-
ten Geschaftsvorfall zwischen Marktteilnehmern am Bemes-
sungsstichtag fur den Verkauf eines Vermogenswertes einge-
nommen bzw. fir die Ubertragung einer Schuld gezahlt wirde.
Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwerts wird davon
ausgegangen, dass der Geschaftsvorfall, in dessen Rahmen der
Verkauf des Vermdgenswerts oder die Ubertragung der Schuld
erfolgt, entweder auf dem:

. Hauptmarkt fur den Vermogenswert bzw. die Schuld oder
. vorteilhaftesten Markt fur den Vermogenswert bzw. die
Schuld, sofern kein Hauptmarkt vorhanden ist, erfolgt.

hinzu. Die Gesellschaften sowie die Beteiligungsverhaltnis-

se konnen der untenstehenden Tabelle entnommen werden

(Nummer 12. bis 21.).

Der Konsolidierungskreis per 31. Dezember 2020 stellt sich wie

Der Konzern muss Zugang zum Hauptmarkt oder zum vor-

teilhaftesten Markt haben. Der beizulegende Zeitwert eines
Vermogenswerts oder einer Schuld bemisst sich anhand der

Annahmen, die Marktteilnehmer bei der Preisbildung fur den

folgt dar: Vermogenswert bzw. die Schuld zugrunde legen wurden.

Nr.  Gesellschaft sitz Anteil  Gehalten o keit
von Nr.
Voll konsolidierte Unternehmen: in %

1, ERWE Immobilien AG Frankfurt am Main Holding
2. ERWE Properties GmbH Frankfurt am Main 100,0 1 Holding
3. ERWE Service und Verwaltungs GmbH Frankfurt am Main 100,0 1 Dienstleister
4. ERWE Parking GmbH Frankfurt am Main 100,0 1 Dienstleister
5. ERWE Immobilienmanagement GmbH Hamburg 74.9 1 Dienstleister
6. ERWE Immobilien Projekt 444 GmbH Frankfurt am Main 100,0 2 Bestandshalter
7. ERWE Betriebs GmbH Frankfurt am Main 100.0 2 Betriebsvorrichtungen
8. ERWE Projekt Friedrichsdorf GmbH Frankfurt am Main 94.9 2 Bestandshalter
9 ERWE Immobilien Retail Projekt 222 GmbH Frankfurt am Main 90,0 2 Bestandshalter
10. ERWE Immobilien Retail Projekt 333 GmbH Frankfurt am Main 90,0 2 Bestandshalter
11. ERWE Immobilien Retail Projekt 555 GmbH Frankfurt am Main 90,0 2 Bestandshalter
12. ERWE Darmstadt | GmbH Frankfurt am Main 100.0 2 Bestandshalter
13 ERWE Invest GmbH Frankfurt am Main 100,0 1 Investmentgesellschaft
14. ERWE Darmstadt Il GmbH Frankfurt am Main 100,0 2 Bestandshalter
15. ERWE Projekt Homburg GmbH Frankfurt am Main 100,0 2 Vorratsgesellschaft
16. ERWE Projekt Bergisch-Gladbach GmbH Frankfurt am Main 100,0 2 Vorratsgesellschaft
17, ERWE Projekt Wiesbaden GmbH Frankfurt am Main 100.0 2 Vorratsgesellschaft
18. ERWE Projekt Recklinghausen GmbH Frankfurt am Main 100.0 2 Vorratsgesellschaft
19. ERWE Projekt Hagen GmbH Frankfurt am Main 100,0 2 \orratsgesellschaft
20. ERWE Projekt Hanau GmbH Frankfurt am Main 100,0 2 Vorratsgesellschaft
21 ERWE Projekt Krefeld GmbH Frankfurt am Main 100,0 2 Bestandshalter
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Hierbei wird davon ausgegangen, dass die Marktteilnehmer in
ihrem besten wirtschaftlichen Interesse handeln.

Der Konzern wendet Bewertungstechniken an, die unter den
Jjeweiligen Umstanden sachgerecht sind und fur die ausrei-
chend Daten zur Bemessung des beizulegenden Zeitwerts zur
Verfugung stehen. Dabei ist die Verwendung beobachtbarer
Inputfaktoren moglichst hoch und jene nicht beobachtbarer
Inputfaktoren moglichst gering zu halten.

Alle Vermodgenswerte und Schulden, fur die der beizulegen-
de Zeitwert bestimmt oder im Abschluss ausgewiesen wird,
werden in die nachfolgend beschriebene Fair-Value-Hierarchie
eingeordnet, basierend auf dem Inputparameter der niedrigs-
ten Stufe, der fur die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
insgesamt wesentlich ist:

Stufe 1:  In aktiven Markten fur identische Vermogenswerte
oder Schulden notierte (nicht berichtigte) Preise.

Stufe 2. Bewertungsverfahren, bei denen Inputparameter
der niedrigsten Stufe, die fur die Bewertung zum
beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich sind,
auf dem Markt direkt oder indirekt beobachtbar
sind.

Stufe 3: Bewertungsverfahren, bei denen Inputparameter der
niedrigsten Stufe, die fur die Bewertung zum beizule-
genden Zeitwert insgesamt wesentlich sind, auf dem
Markt nicht beobachtbar sind.

Bei Vermdgenswerten und Schulden, die auf wiederkehrender
Basis im Abschluss erfasst werden, bestimmt der Konzern, ob
Umgruppierungen zwischen den Stufen der Hierarchie statt-
gefunden haben, indem er am Ende der Berichtsperiode die
Klassifizierung (basierend auf dem Inputparameter der niedrigs-
ten Stufe, der fur die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
insgesamt wesentlich ist) Uberpruft.

Klassifizierung in kurz- und langfristig

Der Konzern gliedert seine Vermogenswerte und Schulden
in der Bilanz in kurz- und langfristige Vermogenswerte bzw.
Schulden. Ein Vermogenswert ist als kurzfristig einzustufen,
wenn:

. die Realisierung des Vermogenswertes innerhalb des
normalen Geschaftszyklus erwartet wird oder der Vermo-
genswert zum Verkauf oder Verbrauch innerhalb dieses
Zeitraums gehalten wird oder

. die Realisierung des Vermogenswerts innerhalb von
zwolf Monaten nach dem Abschlussstichtag erwartet
wird, oder

. es sich um Zahlungsmittel oder Zahlungsmittelaquivalen-

te handelt, es sei denn, der Tausch oder die Nutzung des
Vermogenswertes zur Erfullung einer Verpflichtung ist fur
einen Zeitraum von mindestens zwolf Monaten nach dem
Abschluss eingeschrankt.

Alle anderen Vermogenwerte werden als langfristig eingestuft.

Eine Schuld ist als kurzfristig einzustufen, wenn:

. die Erfullung der Schuld innerhalb des normalen Ge-
schaftszyklus erwartet wird, oder

. die Erflllung der Schuld innerhalb von zwolf Monaten
nach dem Abschlussstichtag erwartet wird oder

. das Unternehmen kein uneingeschranktes Recht zur Ver-

schiebung der Erfullung der Schuld um mindestens zwolf
Monate nach dem Abschlussstichtag hat (z.B. bei einem
VerstoB gegen Kreditbedingungen).

Alle anderen Schulden werden als langfristig eingestuft.
Latente Steueranspruche und Schulden werden als langfristige
Vermogenswerte bzw. Schulden eingestuft.

Finanzielle Vermégenswerte

In der ERWE-Gruppe bestehen lediglich finanzielle Vermo-
genswerte, die zu fortgefuhrten Anschaffungskosten nach IFRS
0.4.1.2 bewertet werden. Hierbei handelt es sich im Wesent-
lichen um Ausleihungen an Dritte und Forderungen aus Miete
bzw. Mietnebenkosten, die zudem die Vermogens-, Ertrags-
und Finanzlage der ERWE-Gruppe nicht wesentlich pragen.
Hiermit geht eine Reduzierung des Berichtsumfangs einher.

Die finanziellen Vermégenswerte werden ausgebucht, wenn
die vertraglichen Rechte hinsichtlich der Zahlungsstrome aus
dem finanziellen Vermogenswert auslaufen oder die Rechte
zum Erhalt der Zahlungsstrome in einer Transaktion Ubertragen
werden, in der auch alle wesentlichen mit dem Eigentum des
finanziellen Vermogenswertes verbundenen Risiken und Chan-
cen Ubertragen werden.

Wertminderungen von finanziellen Vermégenswerten

Der Konzern ist aufgrund seines Geschaftsmodells und seiner
Mieterstruktur keinem hohen Wertminderungsrisiko ausgesetzt.
ERWE bedient sich des sogenannten vereinfachten Wertmin-
derungsmodells nach IFRS 9.5.5.15 und berechnet den \Wertbe-
richtigungsbedarf stets in Hohe der uber die gesamte Laufzeit
erwarteten Kreditverluste.

Finanzielle Verbindlichkeiten

Darlehensverbindlichkeiten und ubrige Verbindlichkeiten wer-

den bei ihrem erstmaligen Ansatz zum beizulegenden Zeitwert
nach Abzug von Transaktionskosten angesetzt. Nach erstmali-

ger Erfassung werden die Verbindlichkeiten unter Anwendung

der Effektivzinsmethode zu fortgefuhrten Anschaffungskosten

bewertet.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden dann ausgebucht, wenn
diese getilgt, d.h. wenn die im Vertrag genannten Verpflichtun-
gen beglichen, aufgehoben oder ausgelaufen sind.
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Leasingverhaltnisse

Die bilanzielle Abbildung von Leasingverhaltnissen erfolgt seit
dem 1. Januar 2019 nach den Vorgaben des IFRS 16. Die Gesell-
schaften des ERWE Konzerns treten sowohl als Leasinggeber
(Immobilienvermietung) als auch als Leasingnehmer auf.

ERWE als Leasinggeber:

ERWE klassifiziert ihre Leasingverhaltnisse grundsatzlich ent-
weder als Operating-Leasing oder wenn im \Wesentlichen alle
mit dem Eigentum an dem Vermogenswert verbundene Chan-
cen und Risiken ubergehen, als Finanzierungsleasing.

Im Falle eines Operating-Leasingverhaltnisses weist ERWE das
Leasingobjekt als Vermogenswert im Sachanlagevermogen
oder in den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien aus.
Die Folgebewertung erfolgt nach dem entsprechend anzu-
wendenden Standard. Im Zusammenhang mit einem Ope-
rating-Leasingverhaltnis stehende Mietertrage werden vom
Leasinggeber linear Uber die Dauer des Leasingverhaltnisses
erfolgswirksam erfasst.

ERWE hat samtliche Leasingverhaltnisse, bei denen sie als
Leasinggeber auftritt, als Operating-Leasingverhaltnisse erfasst.

ERWE als Leasingnehmer:

Fur alle am oder nach dem 1. Januar 2019 wirksam werdenden
Vertrage pruft ERWE, ob ein Leasingverhaltnis vorliegt oder
enthalten ist.

Ein Leasingverhaltnis liegt vor, wenn

. die ErfGllung des geschlossenen Vertrages die Nutzung
eines identifizierbaren Vermogenswertes voraussetzt, und
. der Leasingnehmer das Recht hat, im \Wesentlichen den

gesamten wirtschaftlichen Nutzen aus der Vernwendung
des identifizierbaren Vermogenswertes zu ziehen, und

0 der Leasingnehmer das Recht hat, die Nutzung des
identifizierten Vermogenswertes wahrend des gesamten
Nutzungszeitraums zu bestimmen.

Wird ein Leasingverhaltnis identifiziert, bilanziert der Leasing-
nehmer am Bereitstellungsdatum des Vermobgensgegenstan-
des ein Nutzungsrecht und eine Leasingverbindlichkeit.

Die Zugangsbewertung der Leasingverbindlichkeit erfolgt zum
Barwert der Uber die Laufzeit zu leistenden Leasingzahlungen
des Leasingnehmers. Die Abzinsung erfolgt unter Anwendung
des dem Leasingverhaltnisses zugrundeliegenden Zinssatzes.
Ist dieser nicht bekannt, wird der Grenzfremdkapitalzinssatz des
Konzerns verwendet. Im Rahmen der Folgebewertung wird der
Buchwert der Leasingverbindlichkeit unter Anwendung des zur
Abzinsung verwendeten Zinssatzes aufgezinst und um die ge-
leisteten Leasingzahlungen reduziert. Beim Ansatz der Leasing-
verbindlichkeit werden Verlangerungs- und Kundigungsoptio-
nen berucksichtigt, sofern ERWE hinreichend sicher ist, dass
diese Optionen zukUnftig ausgeubt werden.

Die Anschaffungskosten des Nutzungsrechtes umfassen im
Zugangszeitpunkt den Zugangswert der Leasingverbindlich-
keit, zuzuglich der anfanglichen direkten Kosten des Ver-
tragsabschlusses, einer Schatzung der Ruckbaukosten sowie
abzuglich etwaiger Anreizleistungen. Die Folgebewertung des
Nutzungsrechtes erfolgt zu fortgefuhrten Anschaffungskosten.
ERWE schreibt die Nutzungsrechte linear Uber die Laufzeit des
Leasingverhaltnisses ab.

Modifikationen der Leasingverhaltnisse werden grundsatzlich
erfolgsneutral gegen das Nutzungsrecht erfasst. Eine erfolgs-
wirksame Erfassung in der Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgt, wenn der Buchwert des Nutzungsrechts bereits auf null
reduziert ist oder diese aufgrund einer teilweisen Beendigung
des Leasingverhaltnisses resultiert.

Bei kurzfristigen Leasingverhaltnissen (short-term-leases) und
Leasingverhaltnissen Uber Vermogenswerte von geringem
Wert (low-value-leases) werden die zugehorigen Zahlungen
linear Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses als Aufwand in
der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Anteilsbasierte Vergiitung mit Barausgleich (Virtuelles
Beteiligungsprogramm)

Fur den beizulegenden Zeitwert von anteilsbasierten Vergutun-
gen mit Barausgleich wird eine Schuld erfasst. Der beizulegen-
de Zeitwert wird bei der erstmaligen Erfassung sowie zu jedem
Abschlussstichtag und am Erfullungstag bewertet. Anderungen
des beizulegenden Zeitwerts werden in den Personalauf-
wendungen erfasst. Der beizulegende Zeitwert wird tber den
Zeitraum bis zum Tag der ersten Austbungsmaoglichkeit er-
folgswirksam unter Erfassung einer korrespondierenden Schuld
verteilt. Er wird unter Anwendung eines Binomialmodells be-
stimmt (zu Einzelheiten siehe Anhangangabe E.14).

Aufwands- und Ertragsrealisierung

Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass der
wirtschaftliche Nutzen an den Konzern flieBen wird, und die
Hohe der Ertrage verlasslich bestimmt werden kann.

Aufwendungen werden erfasst, sobald sie wirtschaftlich ver-
ursacht worden sind.

Zinsertrage und -aufwendungen werden zeitproportional unter
Bertcksichtigung der Restforderung/-verbindlichkeit und des
Effektivzinssatzes Uber die Restlaufzeit realisiert.

Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung stellt die Entwicklung der Zahlungs-
strome des Konzerns in der Berichtsperiode dar. Im Konzernab-
schluss erfolgt die Ermittlung des Cashflows aus betrieblicher
Tatigkeit nach der indirekten Methode, wobei das Ergebnis vor
Zinsen und Steuern um nicht zahlungswirksame Positionen
korrigiert und um zahlungswirksame Posten erganzt wird. Die
Kapitalflussrechnung stellt die Cashflows aus der betrieblichen
Tatigkeit, aus der Investitionstatigkeit sowie der Finanzierungs-
tatigkeit dar.

ERWE Immobilien AG

Geschaftsbericht 2020 Seite 63

Wesentliche Ermessensentscheidungen, Schatzungen
und Annahmen

Der Vorstand trifft im Rahmen der Aufstellung des Konzernab-
schlusses Einschatzungen und Annahmen uber erwartete zu-
kunftige Entwicklungen auf der Grundlage der Verhaltnisse am
Bilanzstichtag. Die hieraus abgeleiteten Schatzungen kénnen
von den spateren tatsachlichen Gegebenheiten abweichen. In
diesem Fall werden die Annahmen und die Buchwerte der be-
troffenen Vermogenswerte oder Schulden bei Bedarf entspre-
chend prospektiv angepasst.

Annahmen und Schatzungen werden fortlaufend Uberpruft und
basieren auf Erfahrungswerten und weiteren Faktoren, ein-
schlieBlich Erwartungen hinsichtlich zukunftiger Ereignisse, die
unter gegebenen Umstanden vernunftig erscheinen.

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den hat der Vorstand folgende Schatzungen vorgenommen,
die Ansatz, Ausweis und Bewertung im Konzernabschluss
wesentlich beeinflussen:

. Marktwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien basieren auf den Ergebnissen der zu diesem
Zweck beauftragten unabhangigen Sachverstandigen.
Die Grundlage dieser Bewertung stellen die abgezinsten
kunftigen Zahlungsuberschisse dar, die fur Bestands-
immobilien nach dem Discounted-Cashflow-Verfahren
(DCF-Verfahren) uber einen Planungszeitraum von 10 Jah-
ren ermittelt werden. Fur Zwecke der Bewertung mussen
durch die Gutachter Faktoren, wie zukunftige Mietertrage,
Leerstande, Instandhaltungs- und Modernisierungsma-
nahmen und anzuwendende Diskontierungs- und Kapitali-
sierungszinssatze geschatzt werden, die unmittelbaren
Einfluss auf den beizulegenden Zeitwert der Rendite-
liegenschaften haben. Zusatzlich werden Transaktions-
kosten nach Einschatzung von ERWE in wahrscheinlichem
Umfang berUcksichtigt. Im Rahmen des Residualwertver-
fahrens bei der Bewertung von Projektentwicklungsim-
mobilien mussen daruber hinaus insbesondere die noch
anfallenden Baukosten sowie Risikoabschlage fur WWagnis
und Gewinn bis zur Fertigstellung geschatzt werden.

. Hinsichtlich der at Equity Beteiligung an der Covivio Office
VI GmbH & Co. KG liegt ERWE nur ein handelsrechtlicher
Jahresabschluss zum 31.12.2020 dieser Gesellschaft vor,
den ERWE selbst nach bestem Wissen fur die eigene at
Equity Bilanzierung nach IFRS Ubergeleitet hat. MaBgeblich
hierfur ist ein dem Vorstand von Mehrheitsgesellschaftern
zur Verfugung gestelltes Immobiliengutachten. Wir ver-
weisen auf unsere AusfUhrungen unter E. 3. Das at Equity
Ergebnis wird aufgrund der engen operativen Einbindung
der Wertschopfung im operativen Ergebnis ausgewiesen.

. Schatzungen pragen auch die Ermittlung der Wertminde-
rungen von finanziellen Vermogenswerten. In diesem Zu-
sammenhang mussen die Ausfallrisiken von finanziellen
Vermogenswerten beurteilt und die jeweiligen erwarte-
ten Kreditverluste geschatzt werden.

. Latente Steuern: Der Vorstand trifft auf Basis der der-
zeitigen Planung Entscheidungen, inwieweit kunftige
Verlustvortrage nutzbar sind. Entscheidungsgrundlage
sind somit erwartete steuerliche Gewinne der jeweiligen
Gesellschaft.

. Bei den Ruckstellungen sind verschiedene Annahmen in
Bezug auf die Eintrittswahrscheinlichkeiten und die Hohe
der Inanspruchnahme zu treffen. Dabei wurden alle zum
Zeitpunkt der Bilanzerstellung bekannten Informationen
berucksichtigt.

. Zur Schatzung des beizulegenden Zeitwerts anteils-
basierter Vergutungstransaktionen muss das am besten
geeignete Bewertungsverfahren bestimmt werden; die-
ses hangt von den Bedingungen der Gewahrung ab. Fur
diese Schatzung sind weiterhin die Bestimmung der In-
putfaktoren, die sich am besten eignen, um in dieses Be-
wertungsverfahren einzuflieBen, darunter insbesondere
die voraussichtliche Laufzeit des Wertsteigerungsrechts,
Volatilitat und Dividendenrendite, und entsprechende
Annahmen erforderlich. ERWE bewertet die Kosten des
virtuellen Beteiligungsprogramms unter Anwendung
eines Binomialmodells, um den beizulegenden Zeitwert
der entstandenen Verbindlichkeit zu bestimmen. Die
Verbindlichkeit muss am Ende jeder Berichtsperiode bis
zum Erfullungstag neu bewertet werden, wobei samtliche
Anderungen des beizulegenden Zeitwerts erfolgswirk-
sam erfasst werden. Dies erfordert eine Neubeurteilung
der zum Ende einer jeden Berichtsperiode angewandten
Schatzungen.

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden hat der Vorstand folgende Ermessensentscheidungen
getroffen, die die Betrage im Konzernabschluss wesentlich
beeinflussen:

. In Bezug auf die durch den Konzern gehaltenen Immobi-
lien hat der Vorstand zu jedem Stichtag zu entscheiden,
ob diese langfristig zur Vermietung bzw. zu Wertsteige-
rungszwecken oder zur VerauBerung gehalten werden
sollen. In Abhangigkeit von dieser Entscheidung werden
die Immobilien entweder unter den als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, den Vorraten oder den zur Ver-
auBerung bestimmten langfristigen Vermogenswerten
ausgewiesen. Diese Entscheidung ist ermessensbehaftet,
da Gelegenheiten zu einer besonders vorteilhaften Ver-
auBerung von grundsatzlich langfristig zur Vermietung
bzw. zu Wertsteigerungszwecken gehaltenen Immobilien
nicht vorhersehbar sind.

. Beim Zugang von Objektgesellschaften ist zu entschei-
den, ob hiermit der Erwerb eines Geschaftsbetriebs
einhergeht. Wenn neben den Vermdgenswerten und
Schulden auch ein Geschaftsbetrieb (integrierte Gruppe
von Tatigkeiten) Ubernommen wird, liegt ein Unterneh-
menszusammenschluss vor. Als eine integrierte Gruppe
von Tatigkeiten werden z. B. die Geschaftsprozesse Asset
und Property Management, Forderungsmanagement
sowie das Rechnungswesen betrachtet. Dartber hinaus
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ist ein wesentliches Indiz dafur, dass ein Geschaftsbetrieb
Ubernommen wird, ob auch Personal in der erworbenen
Gesellschaft angestellt ist.

. Latente Steuern: Fur temporare Differenzen zwischen
den im Konzernabschluss bilanzierten Immobilienwerten
und den steuerlichen Buchwerten dieser Immobilien
sind passive latente Steuern in der Hohe anzusetzen,
in der es wahrscheinlich ist, dass die temporaren Diffe-
renzen bei einer fiktiven VerauBerung der Immobilie mit
Steuern belastet werden. Im Jahr 2019 ging die Gesell-
schaft erstmals davon aus, dass eine solche VerauBe-
rung teilweise gewerbesteuerfrei erfolgen kann. Zudem
wurden in 2020 fur eine weitere Immobilie die Vorausset-
zungen dafur geschaffen, dass die VerauBerung gewer-
besteuerfrei erfolgen kann. Hieraus ergibt sich gegenuber
einer Belastung mit dem vollen Steuersatz eine um rd.
EUR 3.9 Mio. geringere Belastung mit passiven laten-
ten Steuern. Fur die temporaren Differenzen betreffend
dieser Immobilien, fur die nach unserer Einschatzung eine
VerauBerung gewerbesteuerfrei erfolgen kann, werden
daher lediglich passive latente Steuern in Hohe des
Steuersatzes fur Koérperschaftsteuer und Solidaritatszu-
schlag angesetzt.

0 Bei dem Erstansatz von Finanzinstrumenten ist zu ent-
scheiden, welcher Bewertungskategorie sie zuzuordnen
sind.

D. Segmentberichterstattung

ERWE berichtet intern nicht nach Segmenten, daher ist eine
Segmentberichterstattung nicht moglich. Weitere nach IFRS 8
anzugebende Informationen sind ebenfalls nicht einschlagig.
Bei VerauBerung einer Immobilie kann zwar innerhalb eines
Jahres ein wesentlicher Umsatz mit einem einzelnen Kunden
erzielt werden, hieraus lassen sich jedoch keine Abhangigkeiten
ableiten.

E. Erlauterungen zur
Konzernbilanz

(1) Sachanlagen und immaterielle Vermoégenswerte

Das Sachanlagevermogen und die immateriellen Vermo-
genswerte sind mit den Anschaffungskosten, vermindert um
kumulierte planmaBige Abschreibungen und kumulierte Wert-
minderungsaufwendungen, angesetzt. Die Anschaffungskosten
beinhalten die Ausgaben, die direkt dem Erwerb zurechenbar
sind. Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten
werden nur dann aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass

der Gesellschaft daraus zukunftig ein wirtschaftlicher Nutzen
zuflieBen wird. Reparaturen und Wartungen werden in dem Ge-
schaftsjahr aufwandswirksam in der Gesamtergebnisrechnung
erfasst, in dem sie angefallen sind.

Die Abschreibungen werden nach der linearen Methode unter
Verwendung geschatzter Nutzungsdauern von in der Regel
drei bis funfzehn Jahren vorgenommen. Die Abschreibungsme-
thoden und wirtschaftlichen Nutzungsdauern werden zu jedem
Bilanzstichtag Uberpruft und gegebenenfalls angepasst.

Die Buchwerte werden auf Wertminderung Uberpruft, sobald
Indikatoren dafur vorliegen, dass der Buchwert den erzielbaren
Betrag Ubersteigt.

Gewinne und Verluste aus den Abgangen von Vermogenswer-
ten werden als Unterschiedsbetrag zwischen den Nettoverau-
Berungserlosen und dem Buchwert ermittelt und erfolgswirk-
sam im Ergebnis erfasst.

Die Sachanlagen und die immateriellen Vermogenswerte be-
inhalten zum 31. Dezember 2020 die Betriebs- und Geschafts-
ausstattung. Betriebsvorrichtungen und die Nutzungsrechte im
Zusammenhang mit der Behandlung der Leasingverhaltnisse
nach IFRS 16.

Die Entwicklung des Sachanlagevermogens und der materiel-
len Vermogenswerte stellt sich in der Periode wie folgt dar:
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Nutzungs- Immaterielle Betriebs- und
in EUR rechte Vermaogens- Geschaftsaus- Summe
Leasing werte stattung
Anschaffungs- / Herstellungskosten zum 01.01.2020 1.365.782 58.084 333.945 1.757.811
Zugange 0 22.927 145.307 168.234
Abgange 0 0 -1.088 -1.088
Anschaffungs- / Herstellungskosten zum 31.12.2020 1.365.782 81.011 477.263 1.924.057
Zuschreibungen
Kumulierte Abschreibungen zum 01.01.2020 -142.647 -19.957 -128.237 -290.841
Zugange -143.750 -18.346 -83.220 -245.316
Abgange 0 0 0] 0
Kumulierte Abschreibungen zum 31.12.2020 -286.398 -38.303 -211.457 -536.158
Buchwert zum 01.01.2020 1.223.135 38.127 205.708 1.466.970
Buchwert zum 31.12.2020 1.079.384 42.708 265.806 1.387.899
Nutzungs- Immaterielle Betriebs- und
in EUR rechte Vermoégens- Geschaftsaus- Summe
Leasing werte stattung
Anschaffungs- / Herstellungskosten zum 01.01.2019 807.088 13.210 255.001 1.075.299
Zugange 558.694 44.879 112.007 715581
Abgange 0 -5 -33.064 -33.069
Anschaffungs- / Herstellungskosten zum 31.12.2019 1.365.782 58.084 333.945 1.757.811
Zuschreibungen
Kumulierte Abschreibungen zum 01.01.2019 -46.025 -13.205 -57.652 -116.882
Zugange -96.623 -6.752 -70.584 -173.959
Abgange 0 0 0 0
Kumulierte Abschreibungen zum 31.12.2019 -142.647 -19.957 -128.237 -290.841
Buchwert zum 01.01.2019 761.063 5 197.349 058.417
Buchwert zum 31.12.2019 1.223.135 38.127 205.708 1.466.970
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(2) Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien umfassen alle Im-
mobilien, die langfristig zur Erzielung von Mieteinnahmen oder
Wertsteigerungen gehalten und nicht selbst genutzt oder zum
Verkauf im Rahmen der gewohnlichen Geschaftstatigkeit ge-
halten werden.

Im Zugangszeitpunkt werden die als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien mit ihren Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten einschlieBlich angefallener Anschaffungsnebenkosten
bewertet. In den Folgeperioden werden die als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien mit ihren beizulegenden Zeitwerten
bewertet. Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der in einem
geordneten Geschaftsvorfall zwischen Marktteilnehmern am
Bemessungsstichtag fur den Verkauf eines Vermogenswertes
eingenommen bzw. fur die Ubertragung der Schuld gezahlt
wurde. Die Kosten der laufenden Instandhaltung werden auf-
wandswirksam in der Gesamtergebnisrechnung erfasst. Moder-
nisierungsmannahmen, soweit sie Uber die laufende Instand-
haltung hinausgehen, werden aktiviert, wenn es wahrscheinlich
ist, dass der Gesellschaft daraus zukunftig ein wirtschaftlicher
Nutzen zuflieBen wird. Die Bewertungsergebnisse werden in
der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung im Posten ,Ergeb-
nis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien” dargestellt.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden ausgebucht,
wenn sie verauBert oder dauerhaft nicht weiter genutzt werden
und kein kunftiger wirtschaftlicher Nutzen bei inrem Abgang er-
wartet wird. Gewinne oder Verluste aus der VerauBerung oder
Stilllegung werden im Jahr der VerauBerung oder Stilllegung
erfasst. Der Gewinn oder Verlust ist die Differenz zwischen dem
VerauBerungspreis einerseits und dem Buchwert zuztglich
etwaiger Verkaufskosten andererseits.

Immobilien werden aus dem Bestand der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien in einen anderen Bilanzposten Uber-
tragen, wenn eine Nutzungsanderung vorliegt, die durch den
Beginn der Selbstnutzung oder den Beginn der Entwicklung
mit der Absicht des Verkaufs belegt wird.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden nicht auf
einem aktiven Markt gehandelt, sondern anhand von Inputfak-
toren, die auf nicht beobachtbaren Marktdaten beruhen (Stufe
3). bewertet.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts der als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien erfolgt fur die Bestandsimmo-
bilien grundsatzlich auf Grundlage von abgezinsten kunftigen
Einzahlungsuberschissen nach der DCF-Methode. Die zu-
grunde gelegte Detailplanungsperiode betragt jeweils 10 Jahre.
Fur das Ende dieser Periode wird ein potenzieller abgezinster
VerauBerungswert (Terminal Value) der Bewertungsobjekte
prognostiziert. Dieser spiegelt den wahrscheinlichsten Preis
wider, der zum Ende der Detailplanungsperioden erzielbar ist.
Hierbei werden die abgezinsten Einzahlungsuberschusse im
Terminal Value mit dem Kapitalisierungszinssatz als ewige Ren-
te kapitalisiert. Die Summe aus den abgezinsten Zahlungsmit-
tellberschussen und dem abgezinsten potenziellen VerauBe-

rungswert ergibt den Bruttokapitalwert des Bewertungsobjekts.
Dieser Wert wird durch die Berucksichtigung von im Rahmen
eines geordneten Geschaftsvorfalls anfallenden Transaktions-
kosten in einen Nettokapitalwert Uberfuhrt.

Fur Projektentwicklungsimmobilien, welche nach Fertigstellung
langfristig zur Erzielung von Mieteinnahmen und Wertsteige-
rungen gehalten werden sollen, erfolgt die Bewertung nach der
Residualwertmethode. Dabei wird zunachst auf Basis der kunftig
erwarteten Jahresreinertrage mittels der DCF-Methode ein indi-
kativer Marktwert des fertig gestellten und vermieteten Objekts
ermittelt. Von diesem Wert werden dann samtliche Kosten, die
in Zusammenhang mit der Erstellung des Projekts noch anfallen,
abgezogen. Diese moglichen Kosten umfassen zB. samtliche
Baukosten, Baunebenkosten, Finanzierungskosten, Vermark-
tungskosten und Erwerbsnebenkosten. Zusatzlich wird noch ein
Risikoabschlag fur WWagnis und Gewinn abgezogen.

Die Bestimmung der Bewertungsmethode und -verfahren
sowie die Koordination des Prozesses erfolgen durch den Vor-
stand. Die Bewertung erfolgte durch einen externen Gutachter
auf der Grundlage von Daten zum Bewertungsstichtag, die
maBgeblich durch das Asset-Management der Gesellschaft zur
Verfugung gestellt wurden. Auf diese Weise kann sichergestellt
werden, dass die Bewertung der Immobilien marktgerecht und
stichtagsbezogen erfolgt. Die Ergebnisse der Bewertung durch
den externen Gutachter werden vom Asset-Management auf
Plausibilitat hin Uberpruft. AnschlieBend erfolgt eine Erorterung
der Bewertungsergebnisse mit dem Vorstand und dem ex-
ternen Gutachter.

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien haben sich in der Berichtsperiode wie folgt
entwickelt:

in EUR 31.12.2020 31.12.2019
Buchwert zum 01. Januar 131.910.000 101.910.00
Zukaufe (+) 31.154.917 7.310.860
Sonstige Zugange (+) 22.850.689 8.284.394
Zugange Nutzungsrechte 0 1.747.392
Zeitwert-Erhéhungen  (+) 13.460.496 12.636.593
Zeitwert-Minderungen (-) -6.672.102 -67.392
elSstoton Ansaniungen ¢ 0 83163
Buchwert zum 31. Dezember 192.713.000 131.910.000

Die Zukaufe resultieren aus dem Ernwerb der Objekte Coesfeld,
Darmstadt | und Darmstadt II, sowie einem Grundsttck in der
Krefelder Innenstadt. Die sonstigen Zugange betreffen Uber-
wiegend nachtragliche Anschaffungs- und Herstellungskosten
im Zusammenhang mit der Revitalisierung der Immobilien
Speyer, Krefeld und Lubeck sowie Planungsleistungen fur

den Businesspark TAUNUS LAB. Fur die Immobilie in Speyer
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beinhalten diese sonstigen Zugange einen an den kunftigen
Mieter der Hotelflachen geleisteten Zuschuss fur FF&E von
TEUR 1.776.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind mit Grund-
schulden zur Besicherung von Verbindlichkeiten belastet.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen,
die bei der Bewertung des beizulegenden Zeitwerts der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien im Rahmen der Be-
wertung nach dem DCF-Verfahren und dem Residualwertver-
fahren verwendet wurden. Die angegebenen Spannen bertick-
sichtigen jeweils keine auBergewohnlichen Einzelfalle.

DCF-Verfahren 31.12.2020 31.12.2019
Bewertungsparameter Einheit Spanne Spanne
Diskontierungszins in % 3.25%-4.50% 3.00%-4.75%
Kapitalisierungszins in % 3.50%-4.50% 3.50%-4.25%
Marktmiete in EUR/gm 7.00-18,00 0.50-20,28
Residualwertverfahren 31.12.2020 31.12.2019
Bewertungsparameter Einheit Spanne Spanne
Diskontierungszins/ Kapitalisierungszins in % 3.75%-3,90% 3.90%
Kalkulierte Baukosten BGF in EUR/gm 1.088 -2.328 2309
Risikoabschlag fur Wagnis und Gewinn in % 11,00% 12,50%
Marktmiete (n. Fertigstellung) in EUR/gm 13,00-22.50 16,00

Als wesentliche Werttreiber wurden fur das Berichtsjahr und die nach dem DCF-Verfahren bewerteten als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien der gewahlte Diskontierungs-/Kapitalisierungszinssatz und die zugrunde gelegten Marktmieten identifiziert:

31.12.2020 Diskontierungszins Kapitalisierungszins Marktmiete
-0,5%-Punkte 0.5%-Punkte -0,5%-Punkte 0.5%-Punkte -10% +10%

Wertanderung

in TEUR 6.800.000 -6.500.000 17.600.000 -13.300.000 -14.000.000 14.200.000

in % 4.49% -4.29% 11.61% -8.77% -9.23% 9.37%

Die Bewertung im Rahmen des Residualwertverfahrens ist insbesondere in Bezug auf folgende Parameter sensitiv:

Diskontierungszins/

31.12.2020 T e Baukosten Marktmiete
-0.25%-Punkte | 0,25%-Punkte -5%-Punkte +5%-Punkte -5% +5%

Wertanderung

in TEUR 10.500.000 -9.200.000 5.800.000 -5.600.000 -7.300.000 7.200.000

in % 26.65% -23.35% 14.72% -14.21% -18.53% 18.27%
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Im Vorjahr ergaben sich die folgenden Wertschwankungen bei Veranderung der wesentlichen Werttreiber

nach dem DCF-Verfahren:

31.12.2019 Diskontierungszins Kapitalisierungszins Marktmiete
-0,5%-Punkte 0.5%-Punkte -0.5%-Punkte 0.5%-Punkte -10% +10%

Wertanderung

in TEUR 5.700.000 -5.600.000 14.600.000 -11.300.000 -5.400.000 5.200.000

in % 5.19% -5.10% 13,30% -10,29% -4.92% 4.74%

Im Vorjahr ergaben sich die folgenden Wertschwankungen bei Veranderung der wesentlichen Werttreiber nach dem

Residualwertverfahren:

Diskontierungszins/

31.12.2019 e e Baukosten Marktmiete
-0.25%-Punkte | 0.25%-Punkte -5%-Punkte +5%-Punkte -5% +5%

Wertanderung

in TEUR 5.700.000 -5.020.000 3.030.000 -3.040.000 -3.970.000 3.060.000

in % 55,18% -48,60% 29.33% -20.43% -38.43% 38.33%

(3) Anteile an nach der at Equity Methode bewerteten
Unternehmen

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, bei dem
der Konzern Uber maBgeblichen Einfluss verflugt. MaBgeblicher
Einfluss ist die Méglichkeit, an den finanz- und geschaftspoli-
tischen Entscheidungen des Beteiligungsunternehmens mit-
zuwirken, nicht aber die Beherrschung oder die gemeinschaft-
liche FUhrung der Entscheidungsprozesse.

Halt ein Anteilseigner an einem anderen Unternehmen direkt
oder indirekt 20% oder mehr der Stimmrechte wird ein mai-
geblicher Einfluss vermutet. Entscheidend fur die Begrundung
des maBgeblichen Einflusses ist, dass der Anteilseigner tat-
sachlich maBgeblichen Einfluss ausuben kann. Nach IAS 28.6
kann insbesondere auch bei einem Stimmrechtsanteil kleiner
20% auf einen maBgeblichen Einfluss geschlossen werden,
wenn eines oder mehrere der folgenden Indizien vorliegen:

0 der Anteilseigner eine Organvertretung in der Geschafts-
fuhrung oder im Aufsichtsrat hat,

. der Anteilseigner maBgeblich an der Geschafts-, ein-
schlieBlich Dividendenpolitik mitwirken kann,

. der Austausch von Fuhrungspersonal zwischen dem
eigenen und dem assoziierten Unternehmen maoglich ist,

0 wesentliche Geschaftsvorfalle bzw. der wesentliche Um-

fang der Geschaftsbeziehungen zwischen dem eigenen
und dem assoziierten Unternehmen stattfindet,

. das eigene Unternehmen bedeutende technische Infor-
mationen an das assoziierte Unternehmen bereitstellt.

Der Konzern halt eine Beteiligung in Hohe von 10,1% an der
Covivio Office VI GmbH & Co. KG (HRA 51265) mit Sitz in Frank-
furt am Main (vormals: Godewind Office VI GmbH & Co. KG).
ERWE weist diese Beteiligung unter den Anteilen an assozi-
ierten Unternehmen aus. Bei der Covivio Office VI GmbH & Co.
KG handelt es sich um eine Beteiligung am Frankfurt Airport
Center 1, einem Business Center am Frankfurter Flughafen. Der
Geschaftszweck der Gesellschaft ist das Halten der Bestands-
immobilie, deren Entwicklung und Vermietung. Die ERWE hat
aufgrund umfangreicher operativer Verflechtung die Mog-
lichkeit maBgeblich in die finanz- und geschaftspolitischen
Entscheidungen des Beteiligungsunternehmens einzugreifen.
ERWE hat den Auftrag der Revitalisierung und Neupositionie-
rung des Business Centers erhalten, daruber hinaus ist ERWE
mit der Projektentwicklung betraut und wird durch gezielte
Steuerung von Investitionen die Mietflachen aufwerten, um
diese an attraktive neue Mieter zu vermieten.

Die Anteile des Konzerns an einem assoziierten Unterneh-
men werden nach der Equity-Methode bilanziert. Die Anteile
werden bei der erstmaligen Erfassung zu Anschaffungskosten
angesetzt. In Folgeperioden werden Anderungen des Anteils
des Konzerns am Nettovermogen erfasst. Der Ausweis in der
Konzerngesamtergebnisrechnung erfolgt als Ergebnis aus at
Equity-Beteiligungen.

ERWE pruft an jedem Bilanzstichtag, ob objektive Anhaltspunk-
te dafur vorliegen, dass ein Anteil wertgemindert sein konnte.
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Die Covivio Office AG (vormals: Godewind Immobilien AG),
Frankfurt am Main, stellt fur das Geschaftsjahr 2020 - anders
als noch fur 2019 - keinen eigenen Konzernabschluss nach
IFRS mehr auf, da sie in den Ubergeordneten Konzernabschluss
ihrer franzdsischen Muttergesellschaft einbezogen wird. ERWE
wurde daher nur ein handelsrechtlicher Jahresabschluss der
Covivio Office VI GmbH & Co. KG fur das Geschaftsjahr 2020
sowie die durch einen externen Gutachter vorgenommene Im-
mobilienbewertung des Objektes der Covivio Office VI GmbH
& Co. KG zur Verfugung gestellt. Auf dieser Basis hat ERWE
den handelsrechtlichen Jahresabschluss der Covivio Office VI
GmbH & Co. KG fur Zwecke der eigenen At Equity Bilanzierung
nach bestem Wissen auf IFRS Ubergeleitet. ERWE verflgt
jedoch nicht Uber alle Informationen um das Zahlenwerk voll-
standig nach IFRS Uberzuleiten, insofern liegt hier eine Schat-
zung vor.

Nachfolgende Tabelle enthalt zusammengefasste Finanzinfor-
mationen zur Beteiligung des Konzerns an der Covivio Office
VI GmbH & Co. KG, die wie vorstehend ausgefuhrt ermittelt
wurden:

in EUR 2020 2019

Kurzfristige Vermogenswerte 4.971.447 4.984.613

Langfristige Vermogenswerte 269.372.547 229.770.251

Kurzfristige Schulden -20.903.626 -16.833.108

Langfristige Schulden -166.031.742 -156.314.945

Eigenkapital 87.408.626 61.606.811

Anteil ERWE an Eigenkapital

. . .224.752
(10,104%) 8.831.767 6.224.75

ERWE hat einen Betrag in Hohe von 2.607.015 EUR als Diffe-
renz zwischen den anteiligen Eigenkapitalien zu den jeweiligen
Abschlussstichtagen erfolgswirksam als Ergebnis aus at Equity
bewerteten Unternehmen in der Gesamtergebnisrechnung
erfasst.

(4) Geleistete Anzahlungen auf Beteiligungen
an assoziierten Unternehmen

Die geleisteten Anzahlungen auf Beteiligungen in Hohe von
1.343.151 EUR beinhalten Anzahlungen fur den Erwerb einer
50%igen Beteiligung an der peko GmbH mit Sitz in Eppelborn.
Der Kaufvertrag wurde im Dezember 2020 geschlossen und
ebenfalls der Kaufpreis gezahlt. Die Eintragung der Kapital-
erhéhung bei der peko GmbH in das Handelsregister, aus
der sich die Gesellschafterrechte fur ERWE ergeben, erfolgte
Jedoch erst im Folgejahr. Die peko GmbH und ihre vier
Tochtergesellschaften, an denen sie jeweils zu 100% beteiligt
ist, sind hauptsachlich im Bereich der Planung und Beratung
auf dem Gebiet des Bauwesens tatig sowie in der Errichtung
von Gebauden aller Art als Generalubernehmer. ERWE wird
die Beteiligung im Folgejahr nach der Equity Methode bilan-
Zieren.

(5) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen resultie-
ren ausschlieBlich aus der Vermietung und sind unverzinslich.
Wertberichtigungen werden aufgrund der Altersstruktur und
in Abhangigkeit davon, ob es sich um aktive oder ehemalige
Mieter handelt, gebildet.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von
insgesamt 561.303 EUR haben sich gegenuber dem 31. Dezem-
ber 2019 (340.885 EUR) um 220.418 EUR erhoht. Der Anstieg der
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ist stichtagsbe-
dingt weitestgehend auf im Dezember 2020 erfolgte Betriebs-
kostenabrechnungen fur Vorjahre zurtuck zu fthren.

in EUR 31.12.2020 31.12.2019

Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen (brutto) 817721 867618
Wertberichtigungen -256.418 -516.733
Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen (netto) 561.303 340885
davon langfristig 0 0
davon kurzfristig 561.303 340.885

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

in EUR 31.12.2020 31.12.2019

Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen 817.721 A
davon nicht wertberichtigt und 00016 621
nicht tberfallig 3 S
davon nicht wertberichtigt und 5£4808 145,607
(iberfallig bis 30 Tage 5459 4559
davon nicht wertberichtigt und 276 5
Uberfallig zwischen 31 und 60 Tage 3

davon nicht wertberichtigt und ” 14806
(berfallig Uber 60 Tage 313 45909
Nettowert wertberichtigte For-

derungen aus Lieferungen und 256.418 516.733

Leistungen

(6) Forderungen gegen assoziierte Unternehmen

Die Forderungen gegen assoziierte Unternehmen in Hohe von
064.308 EUR (31.12.2019: 619.848 EUR) beinhalten ein Darlehen
inklusive Zinsanspruchen in Hohe von 867511 EUR, das an die
Covivio Office VI GmbH & Co. KG vergeben wurde. Das Dar-
lehen ist kurzfristig gewahrt und wird mit 2,5 % verzinst. Daruber
hinaus werden Forderungen aus Projektentwicklungs- und
-managementleistungen in Hohe von 96.797 EUR gegenuber
der Covivio Office VI GmbH & Co. KG ausgewiesen.
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(7)  Sonstige kurzfristige Vermégenswerte

Die sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte setzen sich wie
folgt zusammen:

in EUR 31.12.2020 31.12.2019
Steuerforderungen
(Umsatzsteuer) 637160 542,607

Anzahlungen fur

. 11.622 il 66
Projektanbahnung 3 459
Kautionen 176.048 175.448
Forderungen aus 100,000 o
Betriebskosten 9
Aktive Rech -

ive Rechnungs 74853 102668
abgrenzungsposten
Zinsforderungen 0 84
Forderungen im Zusammen- o 18 00
hang mit der Anleihe et
Sonstige kurzfristige

2 < 8488 54730
Vermogenswerte
Gesamt 1.317.171 2.915.803

Die im Vorjahr ausgewiesenen Forderungen aus der Zeichnung
der Anleihe in Hohe von 1.894.300 EUR wurden im Januar 2020
ausgeglichen.

(8) Liquide Mittel

Liquide Mittel bestehen aus Kontokorrentguthaben auf den
Geschaftskonten der im Konsolidierungskreis einbezogenen
Gesellschaften. die zum Nennwert bilanziert werden. Die Ent-
wicklung der liquiden Mittel ergibt sich aus der Konzern-Kapi-
talflussrechnung.

(9) Eigenkapital

Im Geschaftsjahr 2020 betrug das gezeichnete Kapital der Ge-
sellschaft unverandert 16.562.922 EUR.

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 13. Juni 2019
wurde das Grundkapital auf bis zu 8.000.000,00 EUR bedingt
erhoht (bedingtes Kapital 2018/1).

Entsprechend wurde die bestehende Ermachtigung zur Bege-
bung von Wandel- oder Optionsschuldverschreibungen derge-
stalt angepasst, dass der Vorstand nunmehr bis einschlielich
zum 11. Juli 2023 ermachtigt ist, mit Zustimmung des Aufsichts-
rats Wandel- oder Optionsschuldverschreibungen oder eine
Kombination dieser Instrumente im Gesamtnennbetrag von bis
ZU 100.000.000,00 EUR mit Wandlungs- oder Optionsrechten
auf bis zu insgesamt 8.000.000 neue, auf den Inhaber lautende
Stlckaktien der Gesellschaft nach naherer MaBgabe der Be-
dingungen der Schuldverschreibungen zu gewahren.

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom
13. Juni 2019 ermachtigt, das Grundkapital bis zum 12. Juni 2024
mit Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu 8.000.000,00 EUR
gegen Bar- und/oder Sacheinlage einmal oder mehrmals zu
erhoéhen, wobei das Bezugsrecht der Aktionare ausgeschlossen
werden kann (Genehmigtes Kapital 2019/1).

Die Hauptversammlung hat den Vorstand der Gesellschaft
durch Beschluss vom 13. Juni 2019 ermachtigt, bis zum 12.

Juni 2024 bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung bestehenden Grundkapitals der Gesellschaft
zu erwerben und zu verauBern sowie die eigenen Aktien unter
Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare zu verwenden. Der
vollstandige Wortlaut des Beschlusses ist in der Einladung zur
Hauptversammlung angegeben, die am 3. Mai 2019 im Bundes-
anzeiger veroffentlicht wurde.

Die ERWE AG halt zum Bilanzstichtag keine eigenen Aktien.

Die Kapitalrtcklage beinhaltet das Aufgeld aus der am 28.
Dezember 2018 im Handelsregister eingetragenen Barkapital-
erhdéhung abzuglich der Eigenkapitalbeschaffungskosten.

Auf die nicht beherrschenden Anteilseigner entfallt zum 31.
Dezember 2020 ein im Eigenkapital ausgewiesener Anteil von
3.440.283 EUR.

Zum Bilanzstichtag bestehen die nicht beherrschenden Anteile
ausschlieBlich an den Gesellschaften ERWE Projekt Friedrichs-
dorf GmbH, ERWE Immobilien Retail Projekt 222 GmbH, ERWE
Immobilien Retail Projekt 333 GmbH, ERWE Immobilien Retail
Projekt 555 GmbH und der ERWE Immobilienmanagement
GmbH. Fur diese funf Gesellschaften ergeben sich die folgen-
den zusammengefassten Finanzinformationen (s. Tabelle oben
rechts):

Die Entwicklung des Eigenkapitals in der Berichtsperiode ist der
Eigenkapitalveranderungsrechnung zu entnehmen.

(10) Latente Steueranspriiche und Steuerschulden

Die tatsachlichen Steueranspruche und Steuerschulden wer-
den mit dem Betrag bemessen, in dessen Hohe eine Erstattung
von der Steuerbehdérde bzw. eine Zahlung an die Steuer-
behorde erwartet wird. Der Berechnung des Betrags werden
die Steuersatze und Steuergesetze zugrunde gelegt, die am
Bilanzstichtag gelten.

Latente Steuern werden grundsatzlich gemaB IAS 12 fur alle
temporaren Differenzen zwischen der Steuerbasis der Ver-
mogenswerte und Verbindlichkeiten und inren Buchwerten im
IFRS Abschluss sowie auf steuerliche Verlustvortrage ange-
setzt.

Aktive latente Steuerforderungen fur steuerliche Verlustvor-
trage werden mit dem Betrag angesetzt, zu dem die Realisie-
rung der damit verbundenen Steuervorteile durch zukunftige
steuerliche Gewinne wahrscheinlich ist (mindestens Bilanzan-
satz in Hohe der passiven latenten Steuern). Die Verlustvortrage
bestehen ausschlieBlich in Deutschland und sind daher grund-
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in EUR 01.01. - 31.12.2020 01.01. - 31.12.2019
Erlose 4.283.092 3.420.886
Gesamtergebnis 3.494 8.123.005
Langfristige Vermogenswerte 155.079.640 130.836.238
Kurzfristige Vermoégenswerte 4.232.402 8.710.620
Langfristige Verbindlichkeiten 12185427 71.470.106
Kurzfristige Verbindlichkeiten 108.199.233 20.161.864
Nettovermoégen 38.927.382 38.023.888
Anteile nicht beherrschende Anteilseigner in % 8.8% 9.2%
Fremdanteile am Jahresergebnis -154.490 437631
Fremdanteile am Eigenkapital 3594773 3157141
Anteile nicht beherrschende Anteilseigner in EUR 3.440.283 3.594.773

satzlich nicht verfallbar. Aus diesem Grund wird auf die Angabe
der Falligkeitsstrukturen der nicht aktivierten Verlustvortrage
verzichtet.

Die der Berechnung der latenten Steuern zugrunde gelegten
Steuersatze wurden auf Basis der derzeit geltenden gesetz-
lichen Vorschriften ermittelt. Latente Steueranspruche fur
temporare Differenzen und auch fur steuerliche Verlustvortrage
wurden in der Hohe angesetzt, mit der es wahrscheinlich ist,
dass die temporaren Differenzen gegen ein kunftiges positives
steuerliches Einkommen unter Berucksichtigung der Mindest-
besteuerung verrechnet werden konnen. Hinsichtlich der
temporaren Differenzen zwischen den im Konzernabschluss
angesetzten beizulegenden Zeitwerten fur die als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien und deren steuerlichen Buch-
werte verweisen wir auf die Ausfuhrungen zu den wesentlichen
Ermessensentscheidungen, Schatzungen und Annahmen.

Auf aktive und passive zu versteuernde temporare Differenzen
im Zusammenhang mit Anteilen an Konzerngesellschaften
werden keine latenten Steuern gebildet, solange der Konzern
deren Umkehrung steuern kann und sie sich nicht in absehba-
rer Zeit umkehren werden.

Latente Steueranspruche und Steuerschulden werden mit-
einander verrechnet, wenn der Konzern einen einklagbaren
Anspruch auf Aufrechnung der tatsachlichen Steuererstat-
tungsanspruche gegen die tatsachlichen Steuerschulden

hat und diese sich auf Ertragsteuern des gleichen Steuer-
subjekts beziehen, die von derselben Steuerbehorde erhoben
werden.

Die latenten Steueranspruche und Steuerschulden setzen sich
zum 31. Dezember 2020 aus temporaren Unterschieden in den
folgenden Bilanzposten zusammen:

in EUR 01.01. - 31.12.2020 01.01. - 31.12.2019
Steuerliche Verlustvortrage 2.110.635 1.692.242
Latente Steueranspruche vor Saldierung 2110.635 1.692.242
Saldierung -2110.635 -1.692.242
Latente Steueranspriiche nach Saldierung o ()
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 14.297.518 16.623.537
Finanzierungskosten 256.973 332412
At Equity Beteiligung 77563 35.048
Latente Steuerschulden vor Saldierung 14.632.053 16.991.8098
Saldierung -2110.635 -1.692.242
Latente Steuerschulden nach Saldierung 12.521.418 15.299.656
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Die Veranderungen der latenten Steuern in der Berichtsperiode sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

Gewinn- und Ver-

in EUR 01.01.2020 G 31.12.2020
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -16.623.537 2.326.019 -14.297.518
Finanzierungskosten -332.412 75.440 -256.973
At Equity Beteiligung -35.048 -41.614 -77563
Verlustvortrage 1.692.242 418.303 2.110.635
Gesamt -15.299.656 2.778.238 -12.521.418

Auf korperschaftsteuerliche Verlustvortrage von rd. 8.4 Mio.
EUR (31. Dezember 2019: rd. 4,0 Mio. EUR) und gewerbesteuer-
liche Verlustvortrage von rd. 18,7 Mio. EUR (31. Dezember

2019 rd. 7.3 Mio. EUR) werden keine aktiven latenten Steuern
gebildet, da deren Realisierbarkeit nicht hinreichend konkreti-
siert ist. Aufgrund von Unsicherheiten uber die FortfUhrung von
steuerlichen Verlustvortragen aus der Zeit vor der Einbringung
der ERWE Properties GmbH in die ERWE AG in 2018 wurden
diese nicht bertcksichtigt.

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

Zum 31. Dezember 2020 bestehen die folgenden variabel und
festverzinsten Finanzschulden:

in EUR 01.01. - 01.01. -
31.12.2020 31.12.2019
Ergebnis vor Ertragsteuern -2.675.389 8.224.071
Konzernsteuersatz 31.925% 31.925%
Enwartetes Steuerergebnis -854.118 2625535
Uberleitung durch Steuereffekte:
- Effekte aus nicht genutzten
Verlusten bzw. Nutzung 2756.0 5
zuvor nicht angesetzter Ver- 750033 959.059
lustvortrage
- Steuern fur Vorjahre 0 -43.789
- Steuerfreie Ertrage -790.799 -456.485
- Steuersatzunterschiede (Ge- 2802180 3567018
werbesteuerliche Kurzung) 3993 3557
- Sonstige Effekte 3.826 1.078
Tatsachliches Steuerergebnis -2.778.238 -481.620

(11) Finanzschulden

Finanzschulden werden bei der erstmaligen Erfassung zum
beizulegenden Zeitwert und in der Folgebewertung zu fort-
gefthrten Anschaffungskosten unter Bertcksichtigung der
Effektivzinsmethode bewertet.

in EUR 31.12.2020 31.12.2019
langfristige Finanzschulden
- variabel verzinsliche Finanz- ) 8268 1102075
schulden 5945, SO
- festverzinsliche Finanz- 01 aps 2805871
schulden 405159 SRR
langfristige Finanzschulden,
6.464.190 69.726.396
gesamt 56.464.19 9.726.39
kurzfristige Finanzschulden
- variabel verzinsliche Finanz- 1750.878 - 000
schulden 31750 <58
- festverzinsliche Finanz-
47.319.572 1333584
schulden
kurzfristige Finanzschulden 79.070.450 13.688.584

gesamt

Die kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten in Hohe
von insgesamt 135.534.640 EUR haben sich gegenuber dem
31. Dezember 2019 (83.414.980 EUR) um 52.119.660 EUR erhoht.
Dies ist vor allem in der Aufstockung bestehender Darlehen
fur die Revitalisierung der Bestandsobjekte und der Aufnahme
neuer Darlehen fur die Finanzierung des Erwerbs neuer Objek-
te begrundet. Daruber hinaus erhohte die ERWE Immobilien
AG die Ausgabe ihrer erstrangigen Schuldverschreibung um
28.450.000 EUR (31.12.2019: 11.550.000 EUR). Die Anleihe mit
einem Gesamtvolumen von 40.000.000 EUR wird am 10. De-
zember 2023 zur Ruckzahlung fallig und wird mit 7.5% jahrlich
verzinst. Die Anleihe ist unbesichert.

Finanzkredite von 91.621.618 EUR (31.12.2019: 67.701.741)

sind durch die Gesellschaft im Wesentlichen mit Grundpfand-
rechten besichert (31. Dezember 2020: 101.650.000 EUR;

31. Dezember 2019: 85.300.000 EUR). Als weitere Sicherheit
dient die Abtretung von Mieteinnahmen.

Die Anleihebedingungen der Schuldverschreibung verpflichten
zur Einhaltung von Financial Covenants (Change-of-Control,
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Verschuldungsrelationen, Kapitaldienstdeckungsquote). Bei
einer Verletzung dieser Vorgaben sind die Anleiheglaubiger
berechtigt, von der Emittentin die RUckzahlung zu verlangen.
Maoglichen Vertragsverletzungen bei den Financial Covenants
wird Uber eine regelmaBig erfolgte Uberwachung begegnet. so
dass ein sich abzeichnender Bruch von Covenants moglichst
frlhzeitig erkannt und durch geeignete MaBnahmen verhin-
dert wird. Zudem darf keine Ausschuttung erfolgen. wobei
beschrankte Zahlungen unter bestimmten Voraussetzungen
zulassig sind.

Von den unter den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten aus-
gewiesenen Darlehen wurde von einem Darlehen Uber EUR
39.924.894 zum Bilanzstichtag im Februar 2021 ein Betrag

von EUR 8.000.000,00 zurtickgezahlt und der Restbetrag von
31.924.894 EUR um zwei Jahre prolongiert. Ein weiterer Darle-
hensbetrag von EUR 4.005.931 wurde langfristig refinanziert. Bei
den Ubrigen kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten handelt es
sich ganz Uberwiegend um grundschuldbesicherte Immobilien-
finanzierungen, die Mitte 2021 zur Refinanzierung anstehen.

(12) Leasingverbindlichkeiten

Die Leasingverbindlichkeiten setzen sich per 31. Dezember
2020 wie folgt zusammen:

vermeidbaren Kosten zur Erfullung der vertraglichen Verpflich-
tung. Die Bewertung erfolgt mit der bestmoglichen Schatzung
der gegenwartigen Verpflichtung zum Bilanzstichtag. Lang-
fristige Ruckstellungen sind mit inrem auf den Bilanzstichtag
abgezinsten Erfullungsbetrag angesetzt.

Die langfristigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusam-

in EUR 2020 2019
Stand 01. Januar 2.952.464 807.088
Zugange 0 2.306.086
Zinszuwachs 100.083 49.089
Effekte Vorjahre (EK) 0 -14.767
Zahlungen -498.366 -195.032
Stand 31. Dezember 2.563.181 2.052.464

davon kurzfristig 400.799 380.283

davon langfristig 2.162.382 2.563.180

(13) Ertragssteuerverbindlichkeiten

Die Ertragssteuerverbindlichkeiten in Hohe von 16.318 EUR (31.
Dezember 2019: 16.318 EUR) beinhalten Vorjahre betreffende
Gewerbesteuerverpflichtungen.

(14) Ruckstellungen

RUckstellungen werden fur rechtliche oder faktische Verpflich-
tungen gegenuber Dritten gebildet, die ihren Ursprung in der
Vergangenheit haben und hinsichtlich ihrer Falligkeit oder Hohe
ungewiss sind, wenn es wahrscheinlich ist, dass die Erfullung
der Verpflichtung zu einem Abfluss von Konzern-Ressourcen
fuhrt und eine zuverlassige Schatzung der Verpflichtungshohe
vorgenommen werden kann. Der Konzern setzt eine RUck-
stellung fur verlusttrachtige Geschafte an, wenn der enwartete
Nutzen aus dem vertraglichen Anspruch geringer ist als die un-

men:
Rickstellung  Riickstellung
in EUR fur Aufbe- fur Personal- Gesamt
wahrung kosten
01.01.2020 36.960 0 36.960
Inanspruch-
0 0 o
nahme
Auflésung 0 0 o
Zufuhrung 0 1.410.299 1.410.299
31.12.2020 36.960 1.410.299 1.447.259
Riickstellung  Rickstellung
in EUR fur Aufbe- fur Personal- Gesamt
wahrung kosten
01.01.2019 4.758 0 4.758
Inanspruch-
0 0 0
nahme
Auflésung 0 0 [0
Zufuihrung 32.202 0 32.202
31.12.2019 36.960 0 36.960

Die langfristigen Ruckstellungen fur Personalkosten in Hohe
von 1.410.299 EUR (31.12.2019: 0 EUR) betreffen die Ruckstel-
lung fur ein virtuelles Beteiligungsprogramm.
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Virtuelles Beteiligungsprogramm

Beschreibung des Programms:

Die ERWE Immobilien AG hat im Geschaftsjahr 2020 ein virtuel-
les Beteiligungsprogramm aufgelegt, das den Zweck verfolgt,
die Begunstigten an das Unternehmen zu binden und diese
am gesteigerten Unternehmenswert partizipieren zu lassen.
Den Berechtigten wird dabei eine schuldrechtliche, virtuelle
Beteiligung an der Wertentwicklung der Aktien der Gesell-
schaft eingeraumt. Auf Grundlage einer Beschlussfassung des
Aufsichtsrats sehen die Regelungen des Programms dabei ein
Gesamtvolumen von maximal 3.000.000 Wertsteigerungsrech-
ten (virtuelle Aktien) vor. Die Einraumung erfolgt hierbei stets
durch den Abschluss individueller Einrdumungsvereinbarun-
gen zwischen der Gesellschaft und dem Begunstigten, wobei
grundsatzlich der Barausgleich vorgesehen ist.

Erdienungszeitraum und Austibungsbedingungen:

Die Ausubung der durch das Beteiligungsprogramm einge-
raumten Wertsteigerungsrechte ist dabei von der Ableistung
einer bestimmten Dienstzeit abhangig. Scheidet der Beguns-
tigte aus welchem Grund auch immer vorzeitig aus seinem
Dienstverhaltnis mit der ERWE Immobilien AG aus, verfallen
seine bis dahin noch nicht erdienten virtuellen Aktien ersatz-
los. Der Begunstigte erdient dabei ein Viertel der eingeraumten
Wertsteigerungsrechte erstmals und vollstandig mit Ablauf von
einem Jahr. Die restlichen drei Viertel der eingeraumten Wert-
steigerungsrechte werden innerhalb von weiteren sechsund-
dreiBig Monaten alle zwolf Monate in drei gleich gro3e Pakte in
Hohe von je einem Viertel sukzessive erdient.

Bewertung:

Fur die Bewertung der den Mitgliedern des Vorstandes zuge-
teilten virtuellen Aktien wurde das Binominalmodell (Options-
preismodell) gewahlt. Basierend auf den vereinbarten Vertrags-
bedingungen ergibt sich zum 31. Dezember 2020 der in der
nachfolgenden Tabelle dargestellte Optionswert.
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Die nachfolgende Tabelle enthalt die Angaben zur Struktur und zu den Inputfaktoren fur die Wertermittlung:

Gesamt davon Vorstande

Heinz-Rudi- Christi
Bewertung zum 31.12.2020 Axel Harloff einz u ! . ristian Kein Vorstand

ger Weitzel Hillermann
Anzahl vertraglich erdienter virtueller Aktien - - - - -
Anteilig erf: Anzah i Akti
. nteilig erfasste Anzahl der virtuellen Aktien e 415888 415888 ) o
im Aufwand
Zeitwert je virtuelle Aktie 1,23 131 1,31 1,06 0.93
Im Berichtsjahr erfasster Aufwand 1.410.299 544167 544.167 249.607 72.359
Ruckstellung zum Stichtag 1.410.299 544.167 544.167 249.607 72.359

Davon innerer Wert fur die zum Stichtag
vertraglich erdienten virtuellen Aktien

Gesamt davon Vorstande
Sonstige Angaben Axel Harloff I:::;::::; Hili::::::: Kein Vorstand
Maximale Anzahl der zu gewahrenden
virtuellen Aktien 3.000.000 800.000 800.000 600.000 600.000
Ausgleich/Begleichung in Bar in Bar in Bar in Bar in Bar
Struktur
Ausstehende virtuelle Aktien
zum 1. Januar 2020 © © © © ©
Gewichteter Basispreis in EUR n/a n/a n/a n/a n/a
Gewabhrte virtuelle Aktien 2.800.000 800.000 800.000 600.000 600.000
Gewichteter Basispreis in EUR 3,59 3.30 3.30 3.84 412
Vollstandig erdiente virtuelle Aktien ¢) 0 ¢) 0 ¢)
Gewichteter Basispreis in EUR n/a n/a n/a n/a n/a
Verwirkte virtuelle Aktien 6] 0 6] 0 6]
Gewichteter Basispreis in EUR n/a n/a n/a n/a n/a
Ausgeubte virtuelle Aktien 0 0 0 0 0
Gewichteter Basispreis in EUR n/a n/a n/a n/a n/a
S;ﬁi:;ii;g?;cgjéhmmlCher Aktienpreis n/a n/a n/a n/a n/a
Datum der Ausubung n/a n/a n/a n/a n/a
Ausgelaufene virtuelle Aktien 0 0 0 0 0
Gewichteter Basispreis in EUR n/a n/a n/a n/a n/a
Ausstehende virtuelle Aktien
zum 31. Dezember 2020 2.800.000 800.000 800.000 600.000 600.000
Gewichteter Basispreis in EUR 3,59 3,30 3.30 3.84 4,12
Gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit
in Jahren 3,22 3,00 3,00 3,25 3,75
Ausubbare virtuelle Aktien ¢) 0 6] 0 6]
Gewichteter Basispreis in EUR n/a n/a n/a n/a n/a
Wertbestimmung
Gewich?eter durchschnittlicher Fair Value - e 150 106 o
der Option
Verwendetes Optionspreismodell Binomialmodell
Gewichteter durchschnittlicher Aktienpreis 4.28 4,28 4.28 4,28 4,28
Gewichteter durchschnittlicher Basispreis 3.59 3.30 3.30 3.84 412

Erwartete jahrliche Volatilitat

20.97% fur 3 Jahre Restlaufzeit, 27.9% fur 4 Jahre Restlaufzeit

Erwartete Dividendenrendite

0,00%

Risikoloser jahrlicher Zinssatz

-0,81% fur 3 Jahre Restlaufzeit, -0.75% fUr 4 Jahre Restlaufzeit

Ubrige Annahmen

n/a
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Fur die Schatzung der erwarteten Volatilitat wurde auf die
historische Volatilitat der logarithmierten taglichen Aktien-
renditen Uber einen Zeitraum von vier Jahren - abhangig von
der jeweiligen Restlaufzeit der Wertsteigerungsrechte - unter
Berucksichtigung einer Peer Group abgestellt.

(15) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind
gegenuber dem Vorjahr von 946.506 EUR um 933.994 EUR
auf 1.880.500 EUR gestiegen. Dies resultiert hauptsachlich aus
offenen Posten im Zusammenhang mit der Projektentwicklung.

(16) Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten setzen sich wie
folgt zusammen:

in EUR 31.12.2020 31.12.2019
Zinsabgrenzung 864.482 745.413
Verbindlichkeiten fUr ausste- 070 6440
hende Rechnungen 707095 oAt
Verbindlichkeiten flr Personal 461.248 122.058
Umsatzsteuerverbindlichkeiten 290.498 233.559
Verbindlichkeiten fur Ab- 197.010 161480
schluss- und Prufungskosten 97 <
Erhaltene Kautionen 75.448 75.448
Sonstige kurzfristige Verbind- - 2160
lichkeiten 4497 &
Gesamt 2.810.279 1.686.003

Die Zinsabgrenzung betrifft im Wesentlichen die Zinsen der
Anleihe der ERWE Immobilien AG sowie die Darlehenszinsen
der Objektgesellschaften. Verbindlichkeiten fur ausstehende
Rechnungen bestehen hauptsachlich fur Rechts- und Bera-
tungskosten vor allem im Zusammenhang mit durchgefuihrten
Due Diligence Prufungen fur potentielle Objektankaufe. Die
Verbindlichkeiten fur Personal beinhalten vor allem Verbindlich-
keiten fur Gehalt, Lohn- und Kirchensteuer und soziale Sicher-
heit.

F. Erlauterungen zur Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung

(1) Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung

Der Konzern hat Leasingvertrage zur gewerblichen Vermietung
seiner als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien abgeschlos-
sen. Der Konzern hat in Anbetracht der Vertragsbedingungen,

darunter beispielsweise des Umstands, dass die Leasinglaufzeit

nicht den wesentlichen Teil der wirtschaftlichen Nutzungsdau-
er der Gewerbeimmobilie abbildet, festgestellt, dass alle mit
dem Eigentum an den vermieteten Immobilien verbundenen
maBgeblichen Chancen und Risiken beim Konzern verbleiben.
Der Konzern bilanziert diese Vertrage daher als Operating- Lea-
singvertrage. Die Ertrage aus den Operating-Leasingvertragen
werden linear Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses nach
IFRS 16 erfasst und aufgrund des betrieblichen Charakters
unter den Umsatzerlosen ausgewiesen. Da die Nettomieten in
der Regel monatlich vorschussig gezahlt werden, sind die Miet-
forderungen sofort fallig.

Ertrage aus der Weiterbelastung von Betriebskosten fallen
unter IFRS 15. Sie werden zeitraumbezogen entsprechend der
zugrundeliegenden Leistungserbringung erfasst, d.h. mit Uber-
tragung der Verfugungsgewalt Uber die Dienstleistung auf die
Mieter. Voraussetzung ist, dass vertragliche Vereinbarungen
mit den Mietern vorliegen und dass der Erhalt der festgeleg-
ten Gegenleistung wahrscheinlich ist. Die Betriebskosten und
ihre Weiterbelastungen werden nach der Prinzipal-Methode
bilanziert. Die Betriebskostenvorauszahlungen der Mieter
werden zusammen mit den Nettomieten monatlich fallig und
sind sofort zahlbar. Der Ausweis der betriebskostenrelevanten
Aufwendungen und der korrespondierenden Ertrage aus Wei-
terbelastungen an den Mieter erfolgt unsaldiert in der Konzern-
gesamtergebnisrechnung. ERWE orientiert sich hierbei an der
derzeit Ublichen Darstellungspraxis, um die Vergleichbarkeit zu
erhéhen.

Bei einem Immobilienverkauf wird das Ergebnis realisiert, wenn
die mit dem Eigentum verbundenen Risiken und Chancen (Be-
sitz, Nutzen und Lasten) auf den Kaufer Ubergehen.

Das Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung in Héhe von
2.631.907 EUR (2019: 1.365.798 EUR) setzt sich wie folgt zu-
sammen:

in EUR 01.01.- 01.01.-
31.12.2020 31.12.2019
Ertrage aus der Immobilienbe-
wirtschaftung 5588992 3465659
Aufwendungen aus der Immo-
. ‘ -2.957.085 -2.099.861
bilienbewirtschaftung
Ergebnis aus der Immobilien- 2631907 6Eoe

bewirtschaftung

Die Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung beinhalten mit
4.367.081 EUR (2019: 2.863.502 EUR) Nettomieterlose und mit
1.221.911 EUR (2019: 602.157 EUR) Ertrage aus Betriebskosten-
weiterbelastungen. Die Ertrage aus Betriebskostenweiterbelas-
tungen betreffen mit rd. TEUR 262 Vorjahre, fur die die Abrech-
nung erst Ende 2020 erfolgte.

Die immobilienspezifischen betrieblichen Aufwendungen in
Hohe von 2.957.085 EUR (2019: 2.099.861 EUR) beinhalten im
Wesentlichen Aufwendungen fur Betriebskosten und Neben-
kosten sowie Instandhaltung.
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(2) Sonstige betriebliche Ertrage (4) Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich wie folgt zu-
sammen: in EUR 01.01.- 01.01.-
31.12.2020 31.12.2019
in EUR 01.01.- 01.01.- Rechts- und Beratungskosten 1252103 500.088
31.12.2020 31.12.2019
Abschlusserstellungs- u. Pru-
Projek ick -/ Ma-
roje tent\m‘c lungs a 483.490 480.000 fungskosten, Steuererklarung u. 396.028 310515
nagementleistungen FAC 1 -beratung.
Weiterbelastungen fur Mieter- 131406 116765 Kosten nicht realisierte Projekte 356.199 04.667
ausbauten
Aufwand fur Mieterausbauten 331406 116.765
Ertrage aus Dienstleistungen 123.569 59.241
Nicht abziehbare Vorsteuer 273.893 148162
Sonstige Ertrage aus Weiter-
belastungen 97.581 45723 Abschreibung sonstiges Anlage-
] 245.316 173.959
vermogen
Periodenfremde Ertrage 82.545 6.709
Einzelwertberichtigung von Forde- 8 6
Ertrage aus der Ausbuchung rungen 197924 13463
von Verbindlichkeiten / der 40.878 00.063
5 U Borsennotierung und Hauptver-
Auflésung von Ruckstellungen 9 P 178547 290559
sammlung
Sachbezuge 35.115 22.349
Reisekosten 161.051 120.567
Versicherungsentschadigungen 8516 7.949
- \Werbekosten 157731 183.344
Ubrige sonstige betriebliche 6
Ertrage 46389 3301 Fremdleistungen 127.626 93.348
Gesamt 1.249.490 841.999 Versicherungen 115.224 133.958
Miet- und Leasingaufwendungen 90.140 79.496
ERWE ist mit der Revitalisierung und Neupositionierung des - .
Business Centers FAC 1 (Covivio Office VI GmbH & Co. KG) Vergltung Aufsichtsrat 90.000 67.500
betraut, hieraus ergeben sich die Ertrage aus Projektentwi-
. . . . Schadenersatz 77500 75.000
cklungs- und Managementleistungen. Die Ertrage aus Weiter-
bglaétunlgen far Mjeterausbauteun stehen‘ im Zusammenhang KEZ-Kosten 53738 18.495
mit fur die Stadt Lubeck ausgefthrten Mieterausbauten,
die korrespondierenden Aufwendungen sind in den sonsti- Raumkosten 43.050 66.002
gen betrieblichen Aufwendungen enthalten. Die Ertrage aus
Dienstleistungen mit einem Betrag von 123.569 EUR (2019; Nebenkosten des Geldverkehrs 25495 115969
59.241 EUR) erggben sich hauptsachlich aufglrund der Property Wartungskosten Hard- / Software 21859 34973
Management Leistungen der ERWE Immobilienmanagement
GmbH an Dritte. Periodenfremde Aufwendungen 11.068 71.352
Pre-Opening Gebuhr Hotel Speyer 0 40.000
(3) Personalaufwand
. Nachtraglicher Auf Erstkon-
Der Personalaufwand beinhaltet: a; .trach e wa@d ot .O.m
solidierung von at Equity Beteili- 0 133.929
gungen
in EUR 01.01.- 01.01.- i
Ubrige sonstige betriebliche Auf-
31.12.2020 31.12.2019 ¢} g 203,040 79.493
wendungen
Gehalter 4.510.952 1622130
Gesamt 4.507.837 3.061.501
Gesetzliche P -
Sozialaufwendungen 3429 92499
Personalaufwand gesamt 4.862.874 1.814.628 Die Rechts- und Beratungskosten in the yon 1252103 EUR
(2019: 599.988 EUR) resultieren hauptsachlich aus laufenden
davon Aufwand fir Beratungsleistungen sowie Beratungen fur verschiedene
3.665 2.082

Altersvorsorge

Immobilienprojekte. Die Aufwendungen fur Abschlusserstel-
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lungs- und prufungskosten beinhalten auch die Aufwendungen
fur die Quartals- und den Halbjahresabschluss sowie fur die
Geschaftsberichte und Veroffentlichungskosten. Die Kosten
nicht realisierter Projekte beinhalten Kosten fur Due Diligence
Leistungen fur Objekte, die nach Abschluss der Prifung nicht
erworben wurden. Dem Aufwand fur Mieterausbauten in Hohe
von 331.406 EUR (2019: 116.765 EUR) stehen Ertrage in gleicher
Hohe in den sonstigen betrieblichen Ertragen gegenuber, da
diese Aufwendungen an den Mieter weiterberechnet wer-
den. Die Abschreibungen auf das sonstige Anlagevermogen
setzen sich aus den Abschreibungen der Nutzungsrechte
nach IFRS 16 in Hohe von 143.750 EUR (2019: 96.623 EUR) und
den Abschreibungen auf sonstiges Anlagevermogen in Hohe
von 101,566 EUR (2019: 77.337 EUR) zusammen. Die Miet- und
Leasingaufwendungen in Hohe von 99.140 EUR (2019: 79.496
EUR) beinhalten die Aufwendungen aus geringwertigen und
kurzfristigen Leasingvertragen.

(5) Finanzertrage

Die Finanzertrage in Hohe von 13.393 EUR (2019: 10.910 EUR)
stammen aus Zinsertragen im Zusammenhang mit einem an
die Covivio Office VI GmbH & Co. KG gewahrten Darlehen.

(6) Finanzaufwendungen

(7) Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie (‘basic earnings per share’) berechnet sich
wie folgt:

in EUR 01.01.- 01.01.-
31.12.2020 31.12.2019
Zi f Fi -
insaufwendungen Finanz 6.483.807 208123
schulden
Sonstige Finanzaufwendungen 111.069 61.636
Gesamt 6.594.877 3.326.759

Die Finanzaufwendungen beinhalten im \Wesentlichen Zinsauf-
wendungen in Verbindung mit den Darlehen zur Finanzierung
der Immobilien. Die sonstigen Finanzauf\wendungen resultieren
weitestgehend aus der Aufzinsung der Leasingverbindlichkei-
ten.

in EUR 01.01.- 01.01.-
31.12.2020 31.12.2019
Konzernergebnis (in EUR) 102.849 8.705.690
Konzernergebnis abzuglich
nicht beherrschender Anteile 257339 8.268.059
Verwasserungseffekte 0 0
Konzernergebnis bereinigt um
Verwasserungseffekte 257339 8.268.089
Anzahl Aktien (in Stiick)
Al Akti
gsgeggbene tien zum 16.565.922 16.565.922
Bilanzstichtag
Gewichtete Anzahl ausgegebe-
ner Aktien 16.565.922 16.565.922
Verwasserungseffekte 0 0
Gewichtete Anzahl ausgegebe-
ner Aktien (verwassert) 16565922 16565922
Ergebnis je Aktie (in EUR)
Unverwassertes Ergebnis je
: 0.02 0,50
Aktie
Verwassertes Ergebnis je Aktie 0,02 0.50

Bei der Berechnung des unverwasserten Ergebnisses je Aktie
wird das den Inhabern von Aktien des Mutterunternehmens
zuzurechnende Ergebnis durch die gewichtete durchschnittli-
che Anzahlvon Aktien, die sich wahrend der Berichtsperiode im
Umlauf befinden, geteilt.
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G. Erlauterungen zur
Konzernkapitalflussrechnung

Die Zahlungsstrome werden unterteilt nach der betrieblichen
Tatigkeit, Investitions- und Finanzierungstatigkeit ausgewiesen.
Fur die Darstellung des Cashflows aus der betrieblichen Tatig-
keit wurde die indirekte Ermittlungsmethode gewahlt, wohinge-
gen die Cashflows aus der Investitions- und Finanzierungstatig-
keit zahlungsbezogen ermittelt werden. Der Finanzmittelfonds

entspricht dem Bestand an Zahlungsmitteln.

Der Mittelabfluss aus der betrieblichen Tatigkeit belief sich in
der Berichtsperiode auf -9.537 TEUR (2019: -6.235 TEUR). Der
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit wird im Wesentlichen
durch Zahlungen von Zinsen und Finanzierungsnebenkosten in
Hohe von 6.566 TEUR (2019: 3.011 TEUR) gepragt. Auf einmali-
gen Finanzierungsnebenkosten und weiteren Einmalzahlungen
entfallt ein Anteil in Hohe von 531 TEUR (2019: 520 TEUR).

Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit belief sich auf
56.157 TEUR (2019: 15.371 TEUR). In der Berichtsperiode wurden
Auszahlungen fur den Enwerb sowie fur weitere Investitionen

in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien von 54.291 TEUR
(2019: 14.738 TEUR) getatigt. Des Weiteren beinhaltet der
Cashflow aus der Investitionstatigkeit in der Berichtsperiode
Auszahlungen fur den Erwerb einer 50% Beteiligung an einem
assoziierten Unternehmen in Hohe von 1.343 TEUR (2019: 0

TEUR).

Der Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit belief sich in der

Berichtsperiode auf 54.601 TEUR

(2019: 21.509 TEUR) und entfallt im \¥esentlichen auf die Neu-
aufnahme von Finanzkrediten (2020: 55.100 TEUR; 2019: 51.117

TEUR).

Der Finanzmittelfonds hat sich im aktuellen Jahr von 19.055
TEUR zu Beginn der Berichtsperiode um 11.093 TEUR auf 7.962
TEUR zum Ende der aktuellen Berichtsperiode reduziert. Der
Finanzmittelfond enthalt die kurzfristig verfugbaren und mit
keinen langfristigen Verfugungsbeschrankungen belasteten

liquiden Mittel.

Die finanziellen Verbindlichkeiten als Folge von Finanzierungs-
aktivitaten haben sich in der Berichtsperiode wie folgt entwi-

ckelt:

Zahlungsunwirksame

Veranderungen
Auftragsbestand Zahlungswirksame Effektivzins- Endstand
inTEUR 01.01.2020 Veranderung” methode 31.12.2020
Finanzschulden 83.415 51.433 686 0 135.534
Leasingverbind-
lichkeit EEe A HoE 0 2563
Summe 86.367 50.935 795 (o} 138.097
Zahlungsunwirksame
Veranderungen
Auftragsbestand Zahlungswirksame Effektivzins- Endstand
in TEUR 01.01.2019 Veranderung® methode Ubriges 31.12.2020
Finanzschulden 58311 21.823 436 2.844 83.415
Leasingverbind- 80 . - s
lichkeit / 95 49 29 95
Summe 59.119 21.628 485 5.135 86.367

“inklusive Auszahlungen fur Finanzierungsnebenkosten
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H. Angaben zu Finanzinstrumenten
und Zeitwerten

(1) Zusatzliche Angaben zu den Finanzinstrumenten

a) Klassenbildung

Im ERWE Konzern erfolgt die gemaB IFRS 7 geforderte Klassi-
fizierung von Finanzinstrumenten analog zu den jeweiligen
Bilanzposten. Die nachstehenden Tabellen zeigen eine Uber-
leitung der Buchwerte je IFRS 7-Klasse (Bilanzposten) auf die
Bewertungskategorien zu den einzelnen Stichtagen.

Abkurzungen der IFRS 7-Klassen:

Aac Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete
finanzielle Vermogenswerte (Financial assets measu-
red at amortised cost)

Flac Zu fortgefthrten Anschaffungskosten bewertete
finanzielle Verbindlichkeiten (Financial liabilities mea-
sured at amortised cost)

b) Fair-Value-Angaben

Die Ermittlung der Zeitwerte der finanziellen Vermogenswerte
und Schulden fur Zwecke der Bewertung oder der erlautern-
den Anhangangaben erfolgte auf Basis der Stufe 3 der Fair-Va-
lue-Hierarchie.
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in TEUR Zu fortgefiihrten Zum Fair
Anschaffungskosten bewertet Value bewertet
Summe
Kategorie Bilanzposten
nach IFRS 7 Buchwert Fair Value Buchwert 31.12.2019
Aktiva
Forderungen aus Lieferungen und Leis- Aac | | 9 |
tungen 34 34 34
Ubrige kurzfristige Vermogenswerte Aac 3.536 3.536 0 3.536
Passiva
Finanzkredite langfristig Flac 69.726 72160 0 69.726
Finanzkredite kurzfristig Flac 13.689 13.689 0 13.689
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Flac 9
Leistungen 947 947 947
Leasingverbindlichkeiten Flac 2.952 2952 0 2952
Sonstige Verbindlichkeiten Flac 1.686 1.686 0 1.686

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und Ubrige
kurzfristige Vermogenswerte haben kurze Restlaufzeiten. Ihre
Buchwerte zum Abschlussstichtag entsprechen daher anna-
hernd ihren beizulegenden Zeitwerten.

Entsprechendes gilt fur die variabel verzinslichen langfristi-
gen und die kurzfristigen Finanzkredite, Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und sonstige kurzfristige Verbind-
lichkeiten.

Der beizulegende Zeitwert der fest verzinslichen langfristigen
Finanzkredite wird durch Diskontierung der zukunftigen Cash-
flows ermittelt. Die Abzinsung erfolgt auf Basis eines laufzeit-

und risikokongruenten Marktzinses.

c) Nettoergebnis aus finanziellen Vermégenswerten und
Schulden

Die Gewinne und Verluste aus finanziellen Vermogenswerten

und Schulden stellen sich wie folgt dar:

in TEUR Zu fortgefiihrten Zum Fair
Anschaffungskosten bewertet Value bewertet
Summe

Kategorie Bilanzposten

nach IFRS 7 Buchwert Fair Value Buchwert 31.12.2020
Aktiva
Forderungen aus Lieferungen und Leis- Aac 561 561 9 561
tungen
Ubrige kurzfristige Vermégenswerte Aac 2.281 2281 0 2.281
Passiva
Finanzkredite langfristig Flac 56.464 57.215 0 56.464
Finanzkredite kurzfristig Flac 79.070 79.045 0 79.070
\/e\rbmdhchke\ten aus Lieferungen und Flac 1881 1881 o 1881
Leistungen
Leasingverbindlichkeiten Flac 2563 2563 0] 2563
Sonstige Verbindlichkeiten Flac 2.810 2.810 0 2.810

Nettoergebnis 01.01. - 31.12.2020

Kategorie Ertrage/
in TEUR nach IFRS 7 Zinsen Aufwendungen Summe
Zu Anschaffungskosten bewertete
) . Aac 13 ¢] 13
finanzielle Vermogenswerte
Zu Anschaffungskosten bewertete
finanzielle Verbindlichkeiten FEie 5908 686 -6595
Nettoergebnis 01.01. - 31.12.2019
Kategorie Ertrage/
in TEUR nach IFRS 7 Zinsen Aufwendungen Summe
Zu Anschaffungskosten bewertete
. . Aac 11 6] 11
finanzielle Vermogenswerte
Zu Anschaffungskosten bewertete Flac 2885 e 3327

finanzielle Verbindlichkeiten
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Die Zinsertrage und Zinsaufwendungen werden in den Fi-
nanzertragen bzw. Finanzierungsaufwendungen gezeigt. Die
Aufwendungen bei den zu Anschaffungskosten bewerteten
finanziellen Verbindlichkeiten betreffen die Anpassungen im
Rahmen der Effektivzinsmethode. Diese Aufwendungen wer-
den unter den Finanzierungsaufwendungen ausgewiesen.

(2) Finanzrisikomanagement und Angaben nach IFRS 7

Das Finanzrisikomanagement ist integraler Bestandteil des
Risikomanagementsystems und tragt somit zur Erreichung der
Unternehmensziele bei. Wesentliche Risiken, die durch das Fi-
nanzrisikomanagement des Konzerns uberwacht und gesteuert
werden, beinhalten das Zinsanderungsrisiko, das Ausfallrisiko,
das Liquiditatsrisiko und das Finanzierungsrisiko.

a) Zinsanderungsrisiko

Die Darlehen des Konzerns sind Uberwiegend zu einem festen
Zinssatz verzinst. Ein Zinsanderungsrisiko ergibt sich somit
lediglich fur ein langfristiges Darlehen mit einem Nominalwert
von 16.016 TEUR und zwei kurzfristige Darlehen in Hohe von
insgesamt 31742 TEUR. Da aber in naher Zukunft kein Anstieg
der Zinssatze zu erwarten ist, schatzt die Gesellschaft das
Risiko als relativ gering ein. Aufgrund dessen und aufgrund des
relativ geringen Anteils an variabel verzinslichen Darlehen wird
auf eine Sensitivitatsanalyse verzichtet.

b) Ausfallrisiko

Das Ausfallrisiko ergibt sich aus dem Risiko, dass Vertragspart-
ner inren vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nicht nach-
kommen konnen. Das maximale Ausfallrisiko wird durch die
Buchwerte der finanziellen Vermodgenswerte wiedergegeben.
Die Steuerung erfolgt auf Konzernebene fur den Gesamtkon-
zern. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen bestehen
im Wesentlichen gegenuber Mietern. Bereits bei der Auswahl
der Mieter wird auf eine einwandfreie Bonitat Wert gelegt und
zur Absicherung dieses Risikos Kautionen oder Burgschaften
seitens der Mieter gefordert. Im Konzern bestehen keine signi-
fikanten Konzentrationen hinsichtlich moglicher Kreditrisiken.
Objektbezogen kdnnen bei den Gewerbeimmobilien jedoch
erhohte Kreditrisiken aufgrund der Mieterstruktur bestehen.

c) Liquiditatsrisiko

Die Verantwortung fur das Liquiditatsrisikomanagement liegt
beim Vorstand, der ein angemessenes Konzept zur Steuerung
der kurz-, mittel- und langfristigen Finanzierungs- und Liquidi-
tatsanforderungen aufgebaut hat. Auf Ebene des Gesamt-
konzerns wird die aktuelle Liquiditatslage regelmaBig und
zeitnah erfasst. Durch diese zentral gesteuerte Aufgabe wird
die finanzielle Stabilitat der Unternehmensgruppe Uberwacht.
Die kontinuierliche Ermittlung der Liquiditatsstréme auf Ebene
einzelner Gesellschaften ist Bestandteil dieser Steuerung.

Aus den nachfolgenden Liquiditatsanalysen sind die vertraglich
vereinbarten (undiskontierten) Zahlungsstrome der originaren
finanziellen Verbindlichkeiten einschlieBlich der Zinszahlungen
zum jeweiligen Bilanzstichtag ersichtlich. In die Analysen wur-
den alle Finanzinstrumente, die sich jeweils zum Bilanzstichtag
im Bestand befanden, einbezogen. Planzahlungen fur zukUnfti-
ge neue Verbindlichkeiten wurden nicht bertcksichtigt.

in TEUR 2021 2022 2023 2024 >2024

Finanzschul-

den 83.752 3811 60.729 0 0

Verbindlich-

keiten aus

Lieferungen 1.881 ¢) ¢) 0] 0
und Leistun-

gen

Leasingver-

bindlichkeit 496 495 494 496 941

sonstige
Verbindlich- 2.810 0 ¢} 0 0
keiten

Summe

gesamt 88.939 4.306 61.223 496 041

d) Finanzierungsrisiko

ERWE ist fur weitere Akquisitionen auf die Gewahrung von Kre-
diten bzw. die Ausgabe von Anleihen angewiesen. Zusatzlich
ist bei auslaufenden Krediten eine Verlangerung bzw. Refinan-
zierung dieser Kredite notig. In den genannten Fallen besteht
das Risiko, dass eine Verlangerung nicht oder nur zu anderen
Konditionen moglich ist. Bei einem VerstoB von Gesellschaften
des ERWE-Konzerns gegen Verpflichtungen aus bestehenden
Finanzierungsvertragen konnten Darlehen vorzeitig fallig ge-
stellt oder gekundigt werden und ERWE kdnnte moglicherwei-
se nicht in der Lage sein, sich kurzfristig zu refinanzieren. Hier
erfolgt eine laufende Uberwachung durch den Vorstand. Durch
die Ausgabe einer Schuldverschreibung mit einem Gesamt-
nennbetrag in Hohe von 40.000 TEUR konnte sich die ERWE
eine Finanzierung bis Dezember 2023 sichern.

Der Cashflow der Gesellschaft und mogliche zukunftige
Dividendenzahlungen sind vom wirtschaftlichen Erfolg ihrer
Tochtergesellschaften und Beteiligungen abhangig oder mus-
sen gegebenenfalls durch Fremdkapital erganzt oder ersetzt
werden. ERWE ist darauf angewiesen, aus ihrer Immobilienbe-
standshaltung ausreichend Liquiditat zu generieren, um die mit
den bestehenden Finanzierungen verbundenen Aufwendun-
gen fur Zins und Tilgung aufzubringen.
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. SONSTIGE ANGABEN

(1) Kapitalsteuerung

Der Konzern steuert sein Kapital mit dem Ziel, die Ertrage der
Unternehmensbeteiligten durch Optimierung des Verhaltnisses
von Eigen- zu Fremdkapital zu maximieren. Dabei wird sicher-
gestellt, dass alle Konzernunternehmen unter der Unterneh-
mensfortfGhrungspramisse operieren konnen. Als wichtige
Kennzahl fur das Kapital wird dabei das bilanzielle Konzern-
eigenkapital verwendet.

Die Muttergesellschaft ERWE Immobilien AG unterliegt als
Aktiengesellschaft den Mindestkapitalanforderungen des deut-
schen Aktienrechts. Zusatzlich unterliegt der Konzern tblichen
und branchenspezifischen Mindestkapitalanforderungen der Fi-
nanzwirtschaft, insbesondere bei der Finanzierung spezifischer
Immobilienobjekte. Diese Mindestkapitalanforderungen werden
laufend Uberwacht.

Das Risikomanagement Uberpruft regelmaBig die Kapitalstruk-
tur des Konzerns. Um den kreditwirtschaftlichen Ansprichen
der externen Kapitalanforderungen Rechnung zu tragen, wer-
den buchhalterische Kennziffern ermittelt und prognostiziert.
Dazu gehoren auch objektspezifische Kapitaldienstquoten und
Loan-to-Value-Ziffern.

Die Eigenkapitalquote stellt sich zum Jahresende wie folgt dar:

Angaben zum
2022-

Operating Leasing nach 2021 2025 ab 2026
IFRS 16.90b
in TEUR <1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre

Summe der kunftigen

Mindestleasingzahlungen

aufgrund unkundbarer 6.245 20.933 25.761
Operating-Leasingverhalt-

nisse als Leasinggeber

In der Berichtsperiode beliefen sich die Mindestleasingzahlun-
gen (Nettokaltmieten) auf 4.367.081 EUR (31. Dezember 2019:
2.863.502 EUR).

(3) Sonstige finanzielle Verpflichtungen und
Haftungsverhaltnisse

Zum 31. Dezember 2020 bestehen die folgenden wesentlichen
Miet- und Leasingverpflichtungen fur die ERWE als Leasing-
nehmer:

in EUR 31.12.2020 31.12.2019

Miet- und Leasingverpflich-
tungen

- innerhalb eines Jahres 21105 3.233

- Falligkeit zwischen 1 und 5

in EUR 31.12.2020 31.12.2019
Eigenkapital (inkl. Anteile nicht

beherrschender Anteilseigner) 68387685 68284836
Bilanzsumme 215.161.279 162.637.721
Eigenkapitalquote in % 27.14% 35.84%

Der Loan-to-Value (LTV) belauft sich auf 63.1 Prozent (31. De-
zember 2019: 46,6 Prozent). Zur Ermittlung verweisen wir auf
die Ausfuhrungen im zusammengefassten Lagebericht.

(2) Mindestleasingzahlungen aus Operating-Leasing-
vertragen

ERWE ist Leasinggeber in einer Vielzahl von Operating-Lea-
singverhaltnissen (Mietvertragen). Anspruche auf Mindest-
leasingzahlungen aus langfristigen Operating-Leasingver-
haltnissen bestehen in der Regel bei der Vermietung von
Gewerbeimmobilien, die unter den als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien ausgewiesen sind. Dartberhinausge-
hende Anspriiche auf Mindestleasingzahlungen bestehen
nicht. Die Mindestleasingzahlungen beinhalten die Mietertrage
ohne umlagefahige Betriebskosten.

2. 392

Jahren 544 3.39
- Falligkeit gréBer 5 Jahre o] 424
Gesamt 23.649 7.049

Diese finanziellen Verpflichtungen umfassen fur 2020 den Teil
der Miet- und Leasingverpflichtungen, die nicht nach IFRS 16
bilanziert wurden und resultieren aus kurzfristigen Mietver-
tragen fur Buroraume, PKW-Stellplatze und Lagerplatze sowie
Kleingerate.

Aus eingegangenen Vertragen mit bauausfthrenden Unter-
nehmen bestehen Verpflichtungen in Hohe von 5.290.972 EUR,
die innerhalb eines Jahres anfallen und 95.443 EUR, die bis Juni
2022 anfallen.
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(4) Angaben zu nahestehenden Personen

Nach IAS 24 ,Angaben Uber Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen® werden als nahestehende Unter-
nehmen und Personen u. a. Mutter- und Tochterunternehmen
sowie Tochtergesellschaften einer gemeinsamen Mutter-
gesellschaft, assoziierte Unternehmen, juristische Personen
unter Einfluss des Managements und das Management des

Unternehmens definiert. Geschaftsvorfalle zwischen der ERWE
Immobilien AG und ihren konsolidierten Tochterunternehmen
werden durch Konsolidierung eliminiert und somit im Anhang
nicht erlautert.

Zwischen dem Konzern und nahestehenden Unternehmen
bzw. Personen fanden folgende wesentliche Geschaftsvorfalle
statt

in EUR

31.12.2020 01.01.-31.12.2020

Forderungen (+)/
Verbindlichkeiten (-)

Ertrag/Zinsertrag(+) /
Aufwand/Zinsen (-)

ERWE als Darlehensnehmer:

VGHL Management GmbH - Darlehen an ERWE 333 -312.281 -33.750
VGHL Management GmbH - Darlehen an ERWE 555 -127.100 -15.888
Ehlerding Stiftung -3.000.000 -255.000
ERWE als Darlehensgeber:

Covivio Office VI GmbH & Co. KG 867511 13.302
ERWE als Leistungsempfanger:

ERWE Real Estate GmbH 0 -20.438
RW Property Investment GmbH 0 -4.687
Nicole Harloff (Geschaftsfuhrerin ERWE Immobilien Manage-

ment GmbH) © sz
Dr. Holger Henkel (Aufsichtsrat) Rechtsanwaltliche Beratung -55 -273
Hillermann Consulting e K. -3.485 -10.864
ERWE als Leistungserbringer

ERWE Real Estate GmbH 0 6.000
Covivio Office VI GmbH & Co. KG 96.797 483.490
H3 Heddernheimer Hofe GmbH 648 117516

Im Juni 2019 wurde bei der Ehlerding Stiftung ein Darlehen
Uber 3.000.000 EUR aufgenommen. Dieses Darlehen hat eine
Laufzeit von zwei Jahren und wird mit 8,5 % p.a. verzinst. Im Ge-
schaftsjahr 2020 belief sich der Zinsaufwand auf 255.000 EUR.

DarUber hinaus vergab die VGHL Management GmbH Darlehen
an die ERWE Immobilien Retail Projekt 333 GmbH in Hohe von
270.000 EUR (Stand zzgl kapitalisierter Zinsen per 31.12.2020:
312.281 EUR) sowie an die ERWE Immobilien Retail Projekt 555
GmbH in Hohe von 127100 EUR. Beide Darlehen werden mit
12,5 % p.a. verzinst. Im Geschaftsjahr 2020 belief sich der Zins-
aufwand der ERWE 333 auf 33.750 EUR und der ERWE 555 auf
15.888 EUR.

Bei Grundung der ERWE Immobilienmanagement GmbH be-
teiligte sich Nicole Harloff mit 25,1 % an dieser Gesellschaft. Im
Rahmen Ihrer Tatigkeit als Geschaftsfuhrerin der ERWE Immo-
bilienmanagement GmbH erhielt sie im Zeitraum vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2020 Bezuge in Hohe von 145.424 EUR.

Im Geschaftsjahr 2020 erbrachte ERWE Projektentwicklungs-
und -managementleistungen flr 483.490 EUR an die Covivio
Office VI GmbH & Co. KG. Dartber hinaus vergab die ERWE
Properties GmbH in mehreren Auszahlungen Darlehen von
insgesamt 858500 EUR an die Covivio Office VI GmbH & Co.
KG. Hinzu kommen kapitalisierte Zinsen in Hohe von 9.011 EUR.
Die Darlehen sind Uber einen unbestimmten Zeitraum gewahrt,
unbesichert und werden mit 2,5% verzinst. Die Zinsen fUr den
Zeitraum 1. Januar bis 31.Dezember 2020 betragen 13.392 EUR.

Ebenso wurden von der ERWE Immobilienmanagement GmbH
Leistungen an die H3 Heddernheimer Hofe GmbH in Hohe von
117516 EUR erbracht.

Dr. Holger Henkel erbrachte im Jahr 2020 rechtsanwaltliche Be-
ratungsleistungen in einem Umfang von 273 EUR an die ERWE.

Im Jahr 2020 wurde mit der Hillermann Consulting e K. ein
kurzfristig ktindbarer Untermietvertrag Uber Buroraumlichkeiten
geschlossen. Die Raumlichkeiten werden von Mitarbeitern des
ERWE Konzerns genutzt. Im Berichtsjahr beliefen sich die Miet-
zahlungen auf 16.640 EUR, weitere Aufwendungen in Hohe von
3.224,36 EUR fur sonstige Kosten wurden erstattet.

Hinsichtlich der Vergltung des Vorstandes und des Aufsichts-
rats wird auf den nachfolgenden Abschnitt verwiesen.

(5) Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstande der ERWE Immobilien AG waren in der Berichtspe-
riode und sind derzeit:

+  Axel Harloff, Dipl. Kaufmann
+ Rudiger Weitzel, Dipl. Ingenieur
»  Christian Hillermann, Dipl. Kaufmann (seit 1. April 2020)

Der Vorstand hat in der Berichtsperiode eine feste Vergutung so-
wie eine Tantieme erhalten. AuBerdem hat die ERWE Immobilien
AG im Geschaftsjahr 2020 ein virtuelles Beteiligungsprogramm
aufgelegt (siehe hierzu E.14. Ruckstellungen). Die Gesamtver-
gutung inklusive des geldwerten Vorteils fur die Kfz-Uberlassung
belauft sich in der Berichtsperiode fur die Vorstande zusammen
auf 2.421.790 EUR (2019: 516.000 EUR). Dartiber hinaus werden
den Vorstanden Reisekosten und Spesen erstattet.

Die Vergutung der Vorstandsmitglieder setzte sich wie folgt
Zusammen:

Christian

in EUR Axel Harloff Rudiger Weitzel . Gesamt
Hillermann
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Erfolgsunabhangige Basisvergutung 240.000  180.000 240.000  180.000 150.000 0] 630.000  360.000
Erfolgsunabhangige Sachbezlge 31726 21.000 17823 15.000 24.300 0] 73.849 36.000
Virtuelles Aktienoptionsprogramm 6 o 6 540,60 o .\ .\ o
(Long Term Incentive) e e R S
Erf hangige Vergu

rfolgsabhangige ) ergutung 160.000 60.000 160.000 60.000 60.000 0 380.000  120.000
(Short Term Incentive)
Gesamt 975.803 261.000 061.090 255.000 483.907 (6] 2.421.790 516.000
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Die Short Term Incentive fur Herrn Axel Harloff und Herrn Rudi-
ger Weitzel beinhalten mit jeweils 100 TEUR Tantiemen fur das
Geschaftsjahr 2019, die in 2020 zu Auszahlung gelangten.

Die ubrigen Short Term Incentives von insgesamt 180 TEUR
und die Long Term Incentives gelangten im Berichtsjahr nicht
zur Auszahlung.

Herr Axel Harloff ist weiterhin Aufsichtsratsvorsitzender der
Accentro Real Estate AG sowie der Consus Real Estate AG. Herr
Rudiger Weitzel ist Mitglied des Aufsichtsrates der SATURIA
Fondmanagement GmbH. Herr Christian Hillermann ist stellver-
tretender Aufsichtsratsvorsitzender der ALBIS Leasing AG und
der Affinis AG.

Die Aufsichtsratsmitglieder der ERWE Immobilien AG, deren
Berufe und erhaltene Vergutungen fur das abgelaufene Ge-
schaftsjahr sind der nachstehenden Tabelle zu entnehmen:

Herr Carsten \Wolff ist stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzen-
der der Westgrund AG sowie der Accentro AG, er ist Mitglied

des Aufsichtsrates der Eurohaus Frankfurt AG und Mitglied des

Board of Directors der ADO Group Ltd.

Gesamt- Gesamt-
vergitung vergitung
Name Funktion Beruf 2020 2019
\Y
Dr. Olaf Hein Vorsitzender des Aufsichtsrats orstahd der 40.000 30.000
Elbstein AG
Dr. Holger Henkel Stellvertretender Vorsitzender Rechtsanwalt 30.000 22.500
Leiter
Carsten Wolff Mitglied des Aufsichtsrates Rechnungswesen 20.000 15.000
und Finanzen
Gesamt 90.000 67.500

(6) Mitarbeiter
Die Anzahl der beschaftigten Mitarbeiter betrug durchschnittlich:

Anzahl 2020 2019
Vorstandsmitglieder 3 2
Festangestellte Mitarbeiter 35 18
Gesamt 38 20

Am 31. Dezember 2020 beschaftigt der ERWE Konzern 35
Arbeitnehmer und 3 Vorstande.

(7) Honorar des Konzernabschlusspriifers

Das Honorar des Konzernabschlussprufers belauft sich fur

das Geschaftsjahr 2020 auf insgesamt 134 TEUR, davon fur
Abschlussprufungsleistungen in Hohe von 120 TEUR (davon 10
TEUR fur Vorjahre), fur Steuerbertungsleistungen von 5 TEUR,
und fur sonstige Leistungen in Héhe von g TEUR.

(8) Ereignisse nach dem Abschlussstichtag

Die bereits im Dezember 2020 abgeschlossene Beteiligungs-
vereinbarung zum Erwerb von 50% der Anteile an der peko
GmbH, Eppelborn wurde im Januar 2021 durch Eintragung der
dafur erforderlichen Kapitalerhdhung im Handelsregister fur die
peko GmbH umgesetzt.

Axel Harloff / Vorstahd

Die bei einer Tochtergesellschaft der ERWE AG bestehende
und zum 25. Februar 2021 bestehende Kreditfinanzierung tber
EUR 40 Mio. wurde im Februar 2021 um zwei Jahre prolongiert.
Der Kreditbetrag wurde dabei auf EUR 32 Mio. zuruckgefuhrt.
Bei einer weiteren Tochtergesellschaft wurde die bestehende
Ankaufsfinanzierung tber rd. EUR 4 Mio. abgelést und durch
eine Finanzierung zur weiteren Projektentwicklung tber EUR 10
Mio. abgelost. Zudem wurde die bei einer Tochtergesellschaft
bestehende Eigenfinanzierung des Ankaufs durch eine Kredit-
finanzierung Uber EUR 2,3 Mio. abgelost.

Daruber hinaus sind Ereignisse von besonderer Bedeutung fur
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der ERWE AG nach
dem 31. Dezember 2020 nicht eingetreten.

(9) Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate
Governance Kodex

Die nach § 161 AktG vorgeschriebene Entsprechenserklarung
der ERWE Immobilien AG wurde letztmalig im August 2020
vom Vorstand abgegeben. Sie wurde den Aktionaren auf der
Website der Gesellschaft im Bereich ,Investor Relations” zu-
ganglich gemacht.

Frankfurt am Main, 25 Marz 2021

ERWE Immobilien AG

Christian Hillermann / Vorstand Rudigér Weitzel / Vorstand
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Der nachfolgend wiedergegebene Bestatigungs-
vermerk umfasst auch einen ,Vermerk uber die
Prufung der fur Zwecke der Offenlegung erstellten
elektronischen Wiedergaben des Konzernabschlus-
ses und des zusammengefassten Lageberichts
nach § 317 Abs. 3b HGB" (,ESEF-Vermerk®). Der dem
ESEF-Vermerk zugrunde liegende Prufungsgegen-
stand (zu prufende ESEF-Unterlagen) ist nicht bei-
gefugt. Die gepruften ESEF-Unterlagen konnen im
Bundesanzeiger eingesehen bzw. aus diesem abge-

rufen werden.

Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Abschlussprufers

An die
ERWE Immobilien AG,
Frankfurt am Main

Vermerk uber die Prufung
des Konzernabschlusses
und des zusammengefass-
ten Lageberichts

Priiffungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der
ERWE Immobilien AG, Frankfurt am
Main, und ihrer Tochtergesellschaften
(der Konzern) - bestehend aus der
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2020,
der Konzerngesamtergebnisrechnung,
der Konzerneigenkapitalveranderungs-
rechnung und der Konzernkapitalfluss-
rechnung fur das Geschaftsjahr vom 1.
Januar bis zum 31. Dezember 2020 so-
wie dem Konzernanhang. einschlieBlich

einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden - gepruft.
Daruber hinaus haben wir den mit dem
Lagebericht zusammengefassten

Konzernlagebericht (im Folgenden
.zZusammengefasster Lagebericht") der
ERWE Immobilien AG, Frankfurt am
Main, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2020 gepruft.

Die auf der Internetseite des Konzerns
veroffentlichte Erklarung zur Unterneh-
mensfuhrung nach den §§ 315d und 289f
HGB, auf die im zusammengefassten
Lagebericht verwiesen wird, haben wir

in Einklang mit den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der
bei der Prufung gewonnenen Erkennt-
nisse

+ entspricht der beigefugte Konzern-
abschluss in allen wesentlichen
Belangen den IFRS, wie sie in der

EU anzuwenden sind, und den er-
ganzend nach § 315e Abs. 1 HGB
anzuwendenden deutschen gesetz-
lichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung dieser Vorschriften
ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage des Konzerns
zum 31. Dezember 2020 sowie seiner
Ertragslage fur das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2020 und

vermittelt der beigeflugte zusam-
mengefasste Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser zusammen-
gefasste Lagebericht in Einklang mit
dem Konzernabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend dar. Unser Prifungsurteil
erstreckt sich nicht auf die oben
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genannten nicht inhaltlich gepruften
Bestandteile des zusammengefass-
ten Lageberichts.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren
wir, dass unsere Prufung zu keinen Ein-
wendungen gegen die OrdnungsmaBig-
keit des Konzernabschlusses und des
zusammengefassten Lageberichts
gefuhrt hat.

Grundlage fir die Prifungsurteile

\Wir haben unsere Prufung des Konzern-
abschlusses und des zusammengefass-
ten Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB und der EU-Abschluss-
prufungsverordnung (Nr. 537/2014; im
Folgenden .EU-APrvVO") unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Abschluss-
prufung durchgefthrt. Unsere Verant-
wortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlussprufers fur die
Prifung des Konzernabschlusses und
des zusammengefassten Lageberichts”
unseres Bestatigungsvermerks weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von den Kon-
zernunternehmen unabhangig in Uber-
einstimmung mit den europarechtlichen
sowie den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfullt. Dartber
hinaus erklaren wir gemaf Artikel 10 Abs.
2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine
verbotenen Nichtprufungsleistungen
nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht
haben. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Prufungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prufungsurteile
zum Konzernabschluss und zum zusam-
mengefassten Lagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Prifungssach-
verhalte in der Priifung des Konzern-
abschlusses

Besonders wichtige Prufungssachver-
halte sind solche Sachverhalte, die nach
unserem pflichtgemanen Ermessen am
bedeutsamsten in unserer Prifung des
Konzernabschlusses fur das Geschafts-
jahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2020 waren. Diese Sachverhalte wurden
im Zusammenhang mit unserer Prufung
des Konzernabschlusses als Ganzem

und bei der Bildung unseres Prufungs-
urteils hierzu bertcksichtigt; wir geben
kein gesondertes Prufungsurteil zu
diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer
Sicht besonders wichtigen Prifungs-
sachverhalte dar:

Bewertung von als Finanz-
investition gehaltenen Im-
mobilien

Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien

a) Das Risiko fiir den Abschluss

Die ERWE Immobilien AG weist in der
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2020
als Finanzinvestition gehaltene Immobi-
lien von TEUR 192.713 (V). TEUR 131.910)
aus, die nach IAS 40 zum beizulegenden
Zeitwert bewertet werden. Im Ge-
schaftsjahr 2020 wird in der Konzernge-
samtergebnisrechnung ein Ergebnis aus
der Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien von TEUR 6.788
(Vj. TEUR 12.569) ausgewiesen.

Die Angaben der Gesellschaft zu den als
Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien sind in den Abschnitten C. zu den
Wesentlichen Ermessensentscheidun-
gen, Schatzungen und Annahmen und
E. (2) des Konzernanhangs sowie in 11.2.3.
des zusammengefassten Lageberichts
enthalten.

Die Ermittlung der jeweiligen beizule-
genden Zeitwerte nach IFRS 13 erfolgte
durch die gesetzlichen Vertreter auf der
Grundlage von nach Discounted-Cash-
flow-Verfahren / Residualwertverfahren
durch einen externen Sachverstan-
digen erstellte Gutachten. Es handelt
sich um Level-3-Bewertungen, denen
wesentliche nicht am Markt beobacht-
bare Inputfaktoren zugrunde liegen. Die
Prognose der kinftigen Zahlungsmittel-
Uberschusse aus Mieteinahmen und
Bewirtschaftungs-, Instandhaltungs- und
Verwaltungskosten beinhalten
erhebliche Ermessensentscheidungen
und Schatzungen, die sich wesentlich
auf den Konzernabschluss auswirken.
Daruber hinaus fordern IAS 40 und IFRS
13 eine Vielzahl von Anhangangaben,
deren Vollstandigkeit und Angemessen-
heit sicherzustellen ist.

b) Pruferisches Vorgehen und Schluss-
folgerungen
Unsere Prufungshandlungen umfassen
insbesondere die Beurteilung der Be-
wertungsverfahren im Hinblick auf die
Konformitat mit IAS 40 in Verbindung mit
IFRS 13 und die Richtigkeit und Voll-
standigkeit der vernwendeten Daten zu
den Immobilienbestanden. Dabei haben
wir die in die Bewertung eingeflossenen
prognostizierten Werte und Parameter
(insbesondere Mieteinnahmen, Be-
wirtschaftungs-, Instandhaltungs- und
Verwaltungskosten sowie verwendete
Diskontierungs- und Kapitalisierungs-
zinssatze) nachvollzogen und uns von
der Angemessenheit der Ermessensent-
scheidungen und Schatzungen uber-
zeugt. Zur Beurteilung der verwendeten
bewertungsrelevanten Parameter haben
wir unter anderem auch externe Markt-
daten herangezogen.

Wir haben uns zudem von der Qualifika-
tion und Objektivitat des von der Gesell-
schaft beauftragten externen Gutachters
Uberzeugt.

Mit der Kenntnis, dass bereits relativ
kleine Veranderungen der bewertungs-
relevanten Parameter wesentliche Aus-
wirkungen auf die Hohe der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien haben
konnen, haben wir auch die von dem
externen Gutachter vorgenommenen
Sensitivitatsanalysen und die Auswirkun-
gen moglicher Schwankungen dieser
Parameter rechnerisch nachvollzogen.
Ferner haben wir die Angemessenheit
der zugehorigen Konzernanhangsanga-
ben beurteilt.

Die ERWE Immobilien AG hat unseres
Erachtens ein sachgerechtes Bewer-
tungsverfahren implementiert, dass
geeignet ist, beizulegende Zeitwerte
im Einklang mit IAS 40 und IFRS 13 zu
ermitteln. Die der Bilanzierung zu-
grundeliegenden Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreter sind aus unserer
Sicht hinreichend begrindet und fuhren
zu einer sachgerechten Abbildung im
Konzernabschluss. Die im Konzernan-
hang nach IAS 40 und IFRS 13 ge-
machten Angaben sind vollstandig und
sachgerecht.
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter bzw. der Auf-
sichtsrat sind fur die sonstigen Informa-
tionen verantwortlich. Die zum Datum
dieses Bestatigungsvermerks erlangten
sonstigen Informationen umfassen:

+ die auf der Internetseite des Kon-
zerns veroffentlichte Erklarung zur
Unternehmensfuhrung nach den
§§ 315d und 289f HGB, auf die im
zusammengefassten Lagebericht
verwiesen wird,

* den Bericht des Aufsichtsrats,

« die Ubrigen Teile des Geschafts-
berichts, aber nicht den Konzern-
abschluss, nicht die inhaltlich nicht
gepruften Angaben im zusammen-
gefassten Lagebericht und nicht
unseren dazugehodrigen Bestati-
gungsvermerk und

+ die Versicherung nach § 297 Abs. 2
Satz 4 HGB zum Konzernabschluss
und die Versicherung nach § 289
Abs. 1 Satz 5 und § 315 Abs. 1 Satz
5 HGB zum zusammengefassten
Lagebericht.

Der Aufsichtsrat ist fur den Bericht des
Aufsichtsrats verantwortlich. Fur die
Erklarung nach § 161 AktG zum Deut-
schen Corporate Governance Kodex und
Erklarung zur Unternehmensfuhrung, auf
die im zusammengefassten Lagebericht
verwiesen wird, sind die gesetzlichen
Vertreter und der Aufsichtsrat verant-
wortlich. Im Ubrigen sind die gesetzli-
chen Vertreter fur die sonstigen Informa-
tionen verantwortlich.

Unsere Prufungsurteile zum Konzernab-
schluss und zum zusammengefassten
Lagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dement-
sprechend geben wir weder ein Prl-
fungsurteil noch irgendeine andere Form
von Prufungsschlussfolgerung hierzu ab.
Im Zusammenhang mit unserer Kon-
zernabschlussprufung haben wir die
Verantwortung, die oben genannten
sonstigen Informationen zu lesen und
dabei zu wurdigen, ob die sonstigen
Informationen

+ wesentliche Unstimmigkeiten zum
Konzernabschluss, zu den inhaltlich
gepruften Angaben im zusammen-
gefassten Lagebericht oder zu
unseren bei der Prufung erlangten
Kenntnissen aufweisen oder

+ andenweitig wesentlich falsch dar-
gestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von zu den
vor dem Datum dieses Bestatigungs-
vermerks erlangten sonstigen Informa-
tionen durchgefuhrten Arbeiten zu dem
Schluss gelangen, dass eine wesentliche
falsche Darstellung dieser sonstigen In-
formationen vorliegt, sind wir verpflichtet,
Uber diese Tatsache zu berichten. Wir
haben in diesem Zusammenhang nichts
zu berichten.

Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter und des Aufsichtsrats fir
den Konzernabschluss und den zu-
sammengefassten Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind ver-
antwortlich fur die Aufstellung des
Konzernabschlusses, der den IFRS, wie
sie in der EU anzuwenden sind, und

den erganzend nach § 315e Abs. 1 HGB
anzuwendenden deutschen gesetz-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafur, dass
der Konzernabschluss unter Beachtung
dieser Vorschriften ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich ftr
die internen Kontrollen, die sie als not-
wendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Konzernabschlusses
zu ermoglichen, der frei von wesentli-
chen - beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernab-
schlusses sind die gesetzlichen Vertreter
daftr verantwortlich, die Fahigkeit des
Konzerns zur Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der
FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlagig, anzugeben. Daruber
hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, es sei

denn, es besteht die Absicht den Kon-
zern zu liquidieren oder der Einstellung
des Geschaftsbetriebs oder es besteht
keine realistische Alternative dazu.

AuBerdem sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fur die Aufstellung
des zusammengefassten Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage des Konzerns vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem
Konzernabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken
der zukunftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die Vorkeh-
rungen und MaBnahmen (Systeme), die
sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines zusammengefass-
ten Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermog-
lichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fur die Aussagen im zusam-
mengefassten Lagebericht erbringen zu
konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die
Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses des Konzerns zur Aufstellung
des Konzernabschlusses und des zu-
sammengefassten Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprii-
fers fur die Prifung des Konzernab-
schlusses und des zusammenge-
fassten Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende
Sicherheit dartber zu erlangen, ob der
Konzernabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - falschen Darstellun-
gen ist, und ob der zusammengefasste
Lagebericht insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Konzernabschluss
sowie mit den bei der Prifung gewon-
nenen Erkenntnissen in Einklang steht,

den deutschen gesetzlichen Vorschriften

entspricht und die Chancen und Risiken
der zukunftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Prufungs-
urteile zum Konzernabschluss und

zum zusammengefassten Lagebericht
beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes
MaB an Sicherheit, aber keine Garantie
dafur, dass eine in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB und der EU-APrVO unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Ab-
schlussprufung durchgefuhrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
konnen aus VerstoBen oder Unrichtigkei-
ten resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn vernunftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Konzernabschlusses und zusam-
mengefassten Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung uben wir pflicht-
gemaBes Ermessen aus und bewahren
eine kritische Grundhaltung. Daruber
hinaus

+ identifizieren und beurteilen wir die
Risiken wesentlicher - beabsichtigter
oder unbeabsichtigter - falscher Dar-
stellungen im Konzernabschluss und
im zusammengefassten Lagebericht,
planen und fuhren Prifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prufungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere
Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass wesentliche falsche Darstellun-
gen nicht aufgedeckt werden, ist bei
VerstoBen hoher als bei Unrichtig-
keiten, da VerstoBe betrugerisches
Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefGhrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

* gewinnen wir ein Verstandnis von
dem fur die Prifung des Konzern-
abschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fur die
Prufung des zusammengefassten
Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaBnahmen, um Prufungs-
handlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemes-
sen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit
der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit
der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenhangenden
Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen uber
die Angemessenheit des von den
gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfuhrung der Unternehmens-
tatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prufungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit

im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
des Konzerns zur FortfUhrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen
konnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Un-
sicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdrigen Angaben im Kon-
zernabschluss und im zusammenge-
fassten Lagebericht aufmerksam

zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweili-
ges Prufungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolge-
rungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Prufungsnach-
weise. Zukunftige Ereignisse oder
Gegebenheiten konnen jedoch
dazu fUhren, dass der Konzern seine
Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfuhren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstel-
lung. den Aufbau und den Inhalt des
Konzernabschlusses einschlieBlich
der Angaben sowie ob der Konzern-
abschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Konzernabschluss
unter Beachtung der IFRS, wie sie in
der EU anzuwenden sind, und der
erganzend nach§ 315e Abs. 1 HGB
anzuwendenden deutschen gesetz-
lichen Vorschriften ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt.

» holen wir ausreichende geeignete
Prifungsnachweise fur die Rech-
nungslegungsinformationen der
Unternehmen oder Geschaftstatig-
keiten innerhalb des Konzerns ein,
um Prufungsurteile zum Konzern-
abschluss und zum zusammenge-
fassten Lagebericht abzugeben. \Wir
sind verantwortlich fur die Anleitung,
Uberwachung und Durchfihrung
der Konzernabschlussprufung. Wir
tragen die alleinige Verantwortung
fur unsere Prufungsurteile.

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

» fUhren wir Prufungshandlungen zu
den von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im zusammen-
gefassten Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter
Prufungsnachweise vollziehen wir
dabei insbesondere die den zu-
kunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerech-
te Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prufungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kunftige Ereignisse we-
sentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den flr die Uberwa-
chung Verantwortlichen unter anderem
den geplanten Umfang und die Zeit-
planung der Prufung sowie bedeutsame
Prufungsfeststellungen, einschlieBlich
etwaiger Mangel im internen Kontroll-
system, die wir wahrend unserer Prufung
feststellen.

Wir geben gegentiber den fur die Uber-
wachung Verantwortlichen eine Erkla-
rung ab, dass wir die relevanten Unab-
hangigkeitsanforderungen eingehalten
haben, und erértern mit innen alle Bezie-
hungen und sonstigen Sachverhalte, von
denen vernunftigerweise angenommen
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werden kann, dass sie sich auf unsere
Unabhangigkeit auswirken, und die hier-
zu getroffenen SchutzmaBnahmen.

\Xir bestimmen von den Sachverhalten,
die wir mit den fur die Uberwachung
Verantwortlichen erortert haben, die-
Jjenigen Sachverhalte, die in der Pru-
fung des Konzernabschlusses fur den
aktuellen Berichtszeitraum am bedeut-
samsten waren und daher die besonders
wichtigen Prufungssachverhalte sind.
Wir beschreiben diese Sachverhalte

im Bestatigungsvermerk, es sei denn,
Gesetze oder andere Rechtsvorschriften
schlieBen die offentliche Angabe des
Sachverhalts aus.

Sonstige gesetzliche und
andere rechtliche Anforde-
rungen

Vermerk tiber die Priifung der fir
Zwecke der Offenlegung erstell-
ten elektronischen Wiedergaben
des Konzernabschlusses und des
zusammengefassten Lageberichts
nach § 317 Abs. 3b HGB

Wir haben gemaB § 317 Abs. 3b HGB
eine Prufung mit hinreichender Sicher-
heit durchgefuhrt, ob die in der beige-
fugten Datei ,ESEF-Unterlagen ERWE
AG Konzernabschluss 2020" enthaltenen
und fur Zwecke der Offenlegung er-
stellten Wiedergaben des Konzernab-
schlusses und des zusammengefassten
Lageberichts (im Folgenden auch als
LESEF-Unterlagen” bezeichnet) den Vor-
gaben des § 328 Abs. 1 HGB an das elek-
tronische Berichtsformat (,ESEF-Format”)
in allen wesentlichen Belangen ent-
sprechen. In Einklang mit den deutschen

gesetzlichen Vorschriften erstreckt sich
diese Prufung nur auf die Uberflihrung
der Informationen des Konzernab-
schlusses und des zusammengefassten
Lageberichts in das ESEF-Format und
daher weder auf die in diesen Wieder-
gaben enthaltenen noch auf andere in
der oben genannten Datei enthaltene
Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen
die in der oben genannten beigefligten
Datei enthaltenen und fur Zwecke der
Offenlegung erstellten Wiedergaben des
Konzernabschlusses und des zusam-
mengefassten Lageberichts in allen we-
sentlichen Belangen den Vorgaben des §
328 Abs. 1 HGB an das elektronische Be-
richtsformat. Uber dieses Prifungsurteil
sowie unsere im voranstehenden ,Ver-
merk Uber die Prufung des Konzernab-
schlusses und des zusammengefassten
Lageberichts" enthaltenen Prufungsurtei-
le zum beigefligten Konzernabschluss
und zum beigeflgten zusammengefass-
ten Lagebericht fur das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020
hinaus geben wir keinerlei Prufungsurteil
zu den in diesen Wiedergaben enthalte-
nen Informationen sowie zu den anderen
in der oben genannten Datei enthaltenen
Informationen ab.

Grundlage fur das Prufungsurteil

Wir haben unsere Prufung der in der
oben genannten beigefugten Datei ent-
haltenen Wiedergaben des Konzernab-
schlusses und des zusammengefassten
Lageberichts in Ubereinstimmung mit §
317 Abs. 3b HGB unter Beachtung des
Entwurfs des IDW Prufungsstandards:
Prufung der fur Zwecke der Offenlegung
erstellten elektronischen Wiedergaben
von Abschliussen und Lageberichten
nach § 317 Abs. 3b HGB (IDW EPS 410)

durchgefuhrt. Unsere Verantwortung
danach ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Konzernabschlussprufers fur die
Prifung der ESEF-Unterlagen” weiterge-
hend beschrieben. Unsere Wirtschafts-
pruferpraxis hat die Anforderungen an
das Qualitatssicherungssystem des IDW
Qualitatssicherungsstandards: Anfor-
derungen an die Qualitatssicherung in
der Wirtschaftspruferpraxis (IDW QS 1)
angewendet.

Hinweis auf einen sonstigen
Sachverhalt

Die iXBRL-Auszeichnung der Kapital-
flussrechnung in den ESEF-Unterlagen
enthalt neben der AusgangsgroBRe
Konzernergebnis vor Zinsen und Steuern
auch Informationen zu dem Konzern-
ergebnis, den Steuern vom Einkommen
und Ertrag, den Finanzaufwendungen
und den Finanzertragen, die in der Kapi-
talflussrechnung nicht enthalten sind.

Unser Vermerk Uber die Prufung der
fur Zwecke der Offenlegung erstell-
ten elektronischen Wiedergaben des
Konzernabschlusses und des Konzern-
lageberichts nach § 317 Abs. 3b HGB ist
diesbezuglich nicht modifiziert.

Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter und des Aufsichtsrats fur

die ESEF-Unterlagen

Die gesetzlichen Vertreter der Ge-
sellschaft sind verantwortlich fur die
Erstellung der ESEF-Unterlagen mit den
elektronischen Wiedergaben des Kon-
zernabschlusses und des zusammenge-
fassten Lageberichts nach MaBgabe des
§ 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1 HGB und fur die
Auszeichnung des Konzernabschlusses
nach MaBgabe des § 328 Abs. 1 Satz 4
Nr. 2 HGB.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
der Gesellschaft verantwortlich fur die
internen Kontrollen, die sie als notwendig
erachten, um die Erstellung der ESEF-
Unterlagen zu ermoglichen, die frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - VerstdBen gegen die
Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das
elektronische Berichtsformat sind.

Die gesetzlichen Vertreter der Gesell-
schaft sind zudem verantwortlich fur

die Einreichung der ESEF-Unterlagen
zusammen mit dem Bestatigungsver-
merk und dem beigefugten gepruften
Konzernabschluss und gepruften zu-
sammengefassten Lagebericht sowie
weiteren offenzulegenden Unterlagen
beim Betreiber des Bundesanzeigers.
Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die
Uberwachung der Erstellung der ESEF-
Unterlagen als Teil des Rechnungsle-
guNgsprozesses.

Verantwortung des Konzernabschluss-
prufers flr die Prifung der ESEF-Un-
terlagen

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende
Sicherheit daruber zu erlangen, ob die
ESEF-Unterlagen frei von wesentlichen
- beabsichtigten oder unbeabsichtigten
- VerstoBen gegen die Anforderungen
des § 328 Abs. 1 HGB sind. Wahrend der
Prufung Uben wir pflichtgemaBes Er-
messen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartber hinaus

+ identifizieren und beurteilen wir die
Risiken wesentlicher - beabsichtigter
oder unbeabsichtigter - VerstoBe
gegen die Anforderungen des § 328
Abs. 1 HGB, planen und fGhren Pru-
fungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage
fur unser Prufungsurteil zu dienen.

+ gewinnen wir ein Verstandnis von
den fUr die Prufung der ESEF-Unter-
lagen relevanten internen Kontrollen,
um Prufungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstan-
den angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur
Wirksamkeit dieser Kontrollen abzu-
geben.

+ beurteilen wir die technische Guiltig-
keit der ESEF-Unterlagen, d.h. ob die
die ESEF-Unterlagen enthaltende
Datei die Vorgaben der Delegierten
Verordnung (EU) 2019/815 in der
zum Abschlussstichtag geltenden
Fassung an die technische Spezifika-
tion fur diese Datei erfullt.

+  beurteilen wir, ob die ESEF-Unter-
lagen eine inhaltsgleiche XHTML-
Wiedergabe des gepruften Kon-
zernabschlusses und des gepruften
Konzernlageberichts ermoglichen.

Ebner Stolz GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft

Florian Riedl
Wirtschaftsprufer

Dirk Heide
Wirtschaftsprufer

»  beurteilen wir, ob die Auszeichnung
der ESEF-Unterlagen mit Inline
XBRL-Technologie (iXBRL) eine
angemessene und vollstandige
maschinenlesbare XBRL-Kopie der
XHTML-Wiedergabe ermoglicht.

Ubrige Angaben gemas Artikel 10
EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversamm-
lung am 16. Juni 2020 als Konzernab-
schlussprufer gewahlt. Wir wurden am
10. Dezember 2020 vom Aufsichtsrat
beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit
dem Geschaftsjahr 2018 als Konzernab-
schlussprufer der ERWE Immobilien AG,
Frankfurt am Main, tatig.

Wir erklaren. dass die in diesem Besta-
tigungsvermerk enthaltenen Prufungs-
urteile mit dem zusatzlichen Bericht

an den Aufsichtsrat nach Artikel 11
EU-APrVO (Prufungsbericht) in Einklang
stehen.

Verantwortlicher Wirtschaftspriifer

Der fur die Prifung verantwortliche Wirt-
schaftsprufer ist Herr Dirk Heide."

Hamburg, 30. Marz 2021
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Versicherung der
gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemass den anzu- sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird,
wendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der Konzernab- sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussicht-
schluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes lichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns

vermittelt und dass im zusammengefassten Lagebericht der

Geschaftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und Frankfurt am Main, 25. Marz 2021
die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tat- ERWE Immobilien AG
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Axel Harloff / Vorstahd Christian Hillermann / Vorstand Rudigér Weitzel / Vorstand
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Auf einem Blick

Aufsichtsrat Dr. Olaf Hein
Dr. Holger Henkel

Carsten Wolff
Vorstand Axel Harloff

Christian Hillermann

Rudiger Weitzel
Unternehmensangaben Sitz der Gesellschaft

Investor Relations

Public Relations

Gezeichnetes Kapital
Einteilung
Stimmrecht
Angaben zur Aktie

Designated Sponsor

Borsenplatze

Geschaftsjahr

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Stellvertretender Vorsitzender
des Aufsichtsrates

Mitglied des Aufsichtsrates

Mitglied des Vorstands
Mitglied des Vorstands
Mitglied des Vorstands

Frankfurt am Main
Frankfurt HRB 113320
ERWE Immobilien AG
Herriotstr. 1

60528 Frankfurt am Main
T +49 (0) 69 96 37 68 69-0
E-Mail: info@erwe-ag.com
WWwW.erwe-ag.com

Hans-Christian Haas
Head of Investor Relations
T +49 (0) 69 9637 6869 25
h.haas@erwe-ag.com

german communications

Jorg Bretschneider

Milchstr. 6b

20148 Hamburg

T +49 (0) 40 46 88 330

E-Mail: presse@german-communication.com

16.562.922 EUR
16.562.922 Stuckaktien
1 Stimme je Aktie

WKN AIX3WX / ERWE
ISIN DEOOOAIX3W/ X6
Borsenkurzel ERWE

ODDO BHF Corporates & Markets AG
Frankfurt am Main

Frankfurt a. M. (XETRA)
Freiverkehr Berlin, Dusseldorf, Stuttgart

Kalenderjahr
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