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B Ubersicht Finanzkennzahlen

2017 2016
ACCENTRO Real Estate AG

Konzernumsatz Gesamtkonzern 159.299 156.232
Konzernumsatz fortgefiihrter Geschaftsbereich 147.341 125.105
Rohergebnis 44.333 42.548
EBIT 36.415 33.936
EBT 27.633 28.070
Konzernergebnis 20.120 26.473
Zinsdeckungsgrad 4,08 3,84

31.12.2017 31.12.2016

ACCENTRO Real Estate AG

Bilanzkennzahlen TEUR TEUR

Langfristige Vermdgenswerte 22.179 18.897
Kurzfristige Vermogenswerte 325.605 259.949
Eigenkapital 153.697 136.835
Eigenkapitalquote 44,2% 45,5%
Bilanzsumme 347.785 300.546
Loan to Value (LtV) 39,4% 43,5%

ACCENTRO Real Estate AG

Borsensegment Prime Standard
ISIN DEOOOAOKFKB3
WKN AOKFKB
Anzahl Aktien am 31. Dezember 2017 24.924.903 Stiick
Streubesitz/Freefloat 13,88%
Hochstkurs (1. Januar — 31. Dezember 2017)* 12,05 EUR
Tiefstkurs (1. Januar — 31. Dezember 2017)* 7,02 EUR
Schlusskurs am 29. Dezember 2017%* 8,41 EUR
Marktkapitalisierung am 29. Dezember 2017* 209.618.434 EUR

* Schlusskurse Xetra-Handel
Dieser Geschéaftsbericht enthdlt den Konzernabschluss der ACCENTRO Real Estate AG und den
Lagebericht des Konzerns fiir das Geschéaftsjahr 2017.
Der Geschéftsbericht liegt auch in englischer Sprache vor.
Die genannten Fassungen des Geschéaftsberichts kdnnen Sie im Internet auf unserer Home-

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



B Inhalt

BERICHTE
7 Vorwort des Vorstands
8 Bericht des Aufsichtsrats
11 Corporate Governance Bericht
14 Die ACCENTRO-Aktie

KONZERN-LAGEBERICHT

20 Vorbemerkungen

20 Grundlagen des Konzerns

22 Wirtschaftsbericht

31 Prognose-, Chancen- und Risikobericht

42 Internes Kontrollsystem und Risikomanagement
bezogen auf den Konzernrechnungslegungs-
prozess

43 Angaben nach §5289a, 315a HGB

49 Erkldrung zur Unternehmensfiihrung nach
§289f HGB

49  Vergltungsbericht

KONZERN-ABSCHLUSS
52 Bilanz
54  Gewinn- und Verlustrechnung
56 Kapitalflussrechnung
58 Eigenkapitalveranderungsrechnung
60 Anhang
110 Versicherung der gesetzlichen Vertreter
111 Bestatigungsvermerk des
Konzernabschlusspriifers

WEITERE INFORMATIONEN
121 Personalia
122 Zukunftsgerichtete Aussagen
123 Finanzkalender
124 Impressum









6 Geschaftsbericht 2017 - ACCENTRO Real Estate AG



Vorwort des Vorstands @ BERICHTE

B Vorwort des Vorstands

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

seit Dezember 2017 haben wir eine neue Hauptaktiondrin, die Brookline
Real Estate S.a r.l, und ein neues Aufsichtsratsmitglied, Herrn Natig Ganiyev.

Unser neuer Hauptaktiondr plant, nach eigenen Aussagen, keine Ande-
rung der Geschaftstatigkeit der ACCENTRO AG und keinen Riickzug der
ACCENTRO AG vom Borsenparkett. Der Wechsel des GroRaktionars und die
damit verbundene Loslésung aus dem Konzern der ADLER Real Estate AG
bietet der ACCENTRO neue Méglichkeiten in ihrem Wachstum.

Die im Januar 2018 erfolgreich platzierte Anleihe mit einem Volumen von
100 Mio. Euro war eine dieser neuen Mdglichkeiten. Mit dieser Anleihe ist
die Grundlage geschaffen, das Expansionstempo der letzten Jahre noch-
mals zu erhéhen. Die neu gewonnenen Finanzmittel ermdglichen es uns, deutlich schneller

Jacopo Mingazzini

und flexibler zu agieren, als dies bisher moglich war.

Aber auch sonst war das Geschéftsjahr 2017 sehr ereignis- und erfolgreich: Wir konnten
unsere Expansion weiter fortsetzen. AuBerhalb Berlins haben wir insbesondere im Landkreis
Leipzig in drei Transaktionen inzwischen Gber 400 Wohnungen erworben. Die Entwicklung
Leipzigs kann, sowohl mit Blick auf die Einwohnerentwicklung als auch auf die wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen, nur als groBartig bezeichnet werden. Der Verkauf der erworbenen
Wohnungen lauft besser als erwartet. Leipzig wird sicherlich weiterhin in unserem Fokus bleiben.

Bei vielen wesentlichen Kennzahlen konnten wir neue Hochstwerte erreichen: Der Umsatz ist
im Kerngeschaft von 125 auf 147 Mio. Euro gestiegen — gleichzeitig konnten wir die Bilanz-
summe von 301 auf 348 Mio. Euro erhéhen. Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) ist
von 34 auf 36 Mio. Euro angewachsen. Mittlerweile liegt unser Eigenkapital — trotz erstmaliger
Dividendenzahlung - bei 154 Mio. Euro. Vor finf Jahren (Jahresabschluss 2011/12) lag es
noch bei 59 Mio. Euro.

Die Rahmenbedingungen bleiben nach unserer Einschdtzung auch 2018 vorteilhaft fiir unser
Geschdft. Insbesondere die Zinsen und das Wachstum der Metropolregionen werden sich
nicht wesentlich negativ verdndern. Zusdtzlich haben die Partner der GroBen Koalition auf

Bundesebene MaRnahmen beschlossen, die fir uns férderlich sind, vor allem das Baukinder-
geld.

Somit schauen wir sehr positiv auf die Zukunft und wiirden uns freuen, wenn Sie uns auf
diesem Weg weiterhin begleiten wiirden.

Dgr Vorstand

|\

\ A~

Jagppo Mingazzini
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B Bericht des Aufsichtsrats

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

der Aufsichtsrat der ACCENTRO Real Estate AG hat im Geschéaftsjahr 2017 seine Aufgaben, die
sich aus dem Gesetz und der Satzung herleiten, fortlaufend gewissenhaft wahrgenommen.
Es erfolgten sowohl regelmaRige Sitzungen als auch Einzelbesprechungen. Der Aufsichtsrat
stand dem Vorstand auch auBerhalb der Sitzungen beratend zur Verfigung und Gberwachte
seine Tatigkeit. Er wurde vom Vorstand stets umfassend und friihzeitig in wichtige Entschei-
dungen eingebunden, hat sich liber den Geschaftsverlauf, die Plane des Geschaftsausbaus
und alle relevanten, die Gesellschaft betreffenden Fragen informiert und die erforderlichen
Beschlisse gefasst. Der Aufsichtsrat war in alle Entscheidungen von grundlegender Bedeutung
fir das Unternehmen unmittelbar eingebunden.

Personelle Verdnderungen im Aufsichtsrat und Vorstand

Im Geschéftsjahr 2017 hat sich im Aufsichtsrat folgende personelle Verdnderung ergeben:
Aufsichtsratsmitglied Herr Carsten Wolff hat am 30. November 2017 mit Wirkung zum
8. Dezember 2017 sein Amt als Aufsichtsratsmitglied niedergelegt. Mit gerichtlichem Beschluss
vom 8. Dezember 2017 wurde Herr Natig Ganiyev als neues Aufsichtsratsmitglied bestellt.

Im Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG kam es im Geschaftsjahr 2017 zu keinen personellen
Veranderungen. Herr Jacopo Mingazzini ist seit dem 1. September 2014 alleiniger Vorstand
der Gesellschaft. Er ist in Personalunion Geschéftsfiihrer der Privatisierungstochter ACCENTRO
GmbH.

Sitzungen

Die Berichterstattung des Vorstands an den Aufsichtsrat erfolgt in regelmaBigen gemeinsamen
Sitzungen.

Im Berichtszeitraum kam der Aufsichtsrat zu vier Sitzungen zusammen, und zwar am 2. Marz,
am 15. Mai, am 4. Dezember und am 19. Dezember 2017. Auch auBerhalb dieser turnus-
gemdBen Aufsichtsratssitzungen fand ein stdndiger Meinungsaustausch zwischen Vorstand
und Aufsichtsrat statt. Alle zustimmungspflichtigen Entscheidungen und MaBRnahmen wurden
ausgiebig beraten, Beschlisse wurden auf Basis der Beratungen und der daraus resultierenden
Beschlussvorschldge des Vorstands getroffen.

Der Aufsichtsrat hat somit die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahr-
genommen. Kein Aufsichtsratsmitglied hat an weniger als der Halfte der Sitzungen teil-
genommen. Interessenkonflikte von Vorstand und Aufsichtsratsmitgliedern sind im abgelau-
fenen Geschéftsjahr weder angezeigt worden noch aufgetreten.

Dariber hinaus unterrichtete der Vorstand den Aufsichtsrat in schriftlichen Quartalsberichten

Uber den Gang und die Lage der Gesellschaft sowie iiber die verfolgte Geschaftspolitik und
andere grundsatzliche Fragen der Unternehmensplanung.
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Bericht des Aufsichtsrats @ BERICHTE

Der Aufsichtsrat hat aufgrund der Tatsache, dass der Aufsichtsrat der Gesellschaft satzungs-
gemal aus drei Mitgliedern besteht, keine Ausschisse gebildet. Samtliche Mitglieder des
Aufsichtsrats haben sich im Rahmen ihrer Tatigkeit mit der Gesamtheit der Aufgaben des Auf-
sichtsrats befasst.

Corporate Governance

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

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

Ferner wird die Entsprechenserkldrung zusammen mit dem Jahresabschluss und Lagebericht
sowie den Ubrigen offenzulegenden Unterlagen im Bundesanzeiger bekannt gemacht und

zum Unternehmensregister eingereicht.

Jahres- und Konzernabschluss

Die Hauptversammlung hat die Ebner Stolz GmbH & Co. KG Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft, Hamburg, als Abschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2017 gewahlt.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss der Gesellschaft sowie der Konzernabschluss
einschliefllich Lage- und Konzernlagebericht fiir das Geschéaftsjahr 2017 sind von dem
gewahlten Abschlusspriifer gepriift und mit einem uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk
versehen worden.

Dem Aufsichtsrat sind der Jahresabschluss, der Konzernabschluss einschlieflich Lagebericht
und Konzernlagebericht, die Prifungsberichte des Abschlusspriifers fir die Prifung des Jahres-
abschlusses und des Konzernabschlusses zur Priifung ebenso wie der Vorschlag des Vorstands
fir die Verwendung des Bilanzgewinns rechtzeitig vorgelegt worden. Der Aufsichtsrat hat auf
seiner Bilanzsitzung am 8. Mdrz 2018 mit dem Vorstand eingehend die Unterlagen zu den
Jahresabschliissen und den Berichten, insbesondere die Fragen zur Bewertung des Umlauf- und
Anlagevermdgens, beraten und erortert.

Der Abschlusspriifer berichtete im Rahmen dieser Sitzung lber die wesentlichen Ergebnisse
der Prifungen und stand dem Aufsichtsrat fir ergdnzende Auskiinfte zur Verfligung. Auf Basis
seiner eigenen Priifung des Jahresabschlusses, des Konzernabschlusses, der Lageberichte
fir die AG und den Konzern stimmt der Aufsichtsrat dem Ergebnis der Priifung durch den
Abschlusspriifer zu und stellte fest, dass nach dem abschliefenden Ergebnis seiner Priifungen
keine Einwendungen zu erheben sind. Mit Beschluss vom 8. Marz 2018 billigt der Aufsichtsrat
den Jahresabschluss, der damit gemaR § 172 AktG festgestellt ist, sowie den Konzernabschluss.
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Abhdngigkeitsbericht 2017

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

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

.Nach unserer pflichtgemdRen Priifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

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

Mitglieder des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat setzt sich gemaR § 96 AktG aus Vertretern der Anteilseigner zusammen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeitern der ACCENTRO Real Estate AG
fir ihre Leistungen, ihr hohes Engagement und ihre Loyalitat.

Berlin, 8. Mdrz 2018

Axel Harloff
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Corporate Governance Bericht @ BERICHTE

B Corporate Governance Bericht

Entsprechenserkldrung 2018

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

Vorstand und Aufsichtsrat der ACCENTRO Real Estate AG erkldren:

.Die ACCENTRO Real Estate AG hat seit der Abgabe der letzten Entsprechenserklarung im Marz
2017 den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex in der jeweils aktuellen
Fassung mit folgenden Ausnahmen entsprochen und beabsichtigt, den Kodexempfehlungen
auch im kommenden Geschaftsjahr mit folgenden Ausnahmen zu entsprechen:

Kodex Ziffer 2.3.3 (Ubertragung im Internet)
Die Gesellschaft hat die Hauptversammlungen 2017 nicht Gibertragen und beabsichtigt auch
keine Ubertragung der Hauptversammlung 2018 durch moderne Kommunikationsmedien.

Kodex Ziffer 3.8 (D&0-Versicherung)

Die als Gruppenvertrag abgeschlossene D&O0-Versicherung sieht fiir die Mitglieder des
Aufsichtsrats derzeitig keinen Selbstbehalt vor. Die Gesellschaft ist der Auffassung, dass
ein solcher Selbstbehalt fir die Aufsichtsratsmitglieder nicht erforderlich ist, um diese zur
ordnungsgemiRen Wahrnehmung ihrer Uberwachungsaufgabe anzuhalten.

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

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

Kodex Ziffer 4.1.5 (Diversity)

Der Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG verfolgt die Zielsetzung, Frauen zu férdern und
hat sich zum Ziel gemacht, weitere Frauen fir Fihrungspositionen zu gewinnen. Der Vorstand
ist aber der Auffassung, dass der Aspekt der Vielfalt, der die Berlicksichtigung von Frauen ein-
schliet, kein allein ausschlaggebendes Kriterium fir die Besetzung von Fiihrungspositionen
sein sollte. Im Interesse des Unternehmens kommt es vielmehr vorrangig auf Fiihrungs- und
Managementfahigkeiten sowie die Fachkompetenz in den jeweiligen Geschdfts- und Verant-
wortungsbereichen und die gewonnene berufliche Erfahrung an.
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Kodex Ziffer 4.2.1 (Zusammensetzung des Vorstands)

Abweichend von Ziffer 4.2.1 des Kodex besteht der Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG
derzeit nur aus einer Person. Aufsichtsrat und Vorstand sind der Auffassung, dass die Unter-
nehmensgroRe dies rechtfertigt. Gleichwohl priifen Vorstand und Aufsichtsrat regelmafig, ob
die Unternehmensentwicklung eine Erweiterung des Vorstands erforderlich macht.

Kodex Ziffer 4.2.3 (Vergiitung)

Die Gesamtvergiitung des Vorstands umfasst derzeit fixe und variable Bestandteile, jedoch
keine Verglitungskomponenten mit langfristiger Anreizwirkung und Risikocharakter. Dariiber
hinaus wurde und wird der Empfehlung nicht entsprochen, bei den variablen Bestandteilen
der Gesamtvergiitung eine negative Entwicklung der Gesellschaft zu beriicksichtigen. Nach
Auffassung des Aufsichtsrats ist beides nicht erforderlich, um die Loyalitdt des Vorstands und
seinen Einsatz fir die Gesellschaft sicherzustellen. BetragsmaRige Hochstgrenzen der Ver-
gltung beziehungsweise ein Abfindungs-Cap fiir ausscheidende Vorstandsmitglieder sind
derzeit nicht vereinbart, da dies der Aufsichtsrat nicht fir erforderlich halt.

Kodex Ziffer 5.1.2 (Zusammensetzung des Vorstands, Altersgrenze und Nachfolgeplanung)
Auf die Festlegung einer Altersgrenze und eine langfristige Nachfolgeplanung wird aufgrund
der Altersstruktur des Vorstands zum jetzigen Zeitpunkt verzichtet.

Aufsichtsrat und Vorstand begriiBen ausdriicklich alle Bestrebungen, die einer geschlecht-
lichen wie auch jeder anderen Form von Diskriminierung entgegenwirken und die Vielfalt
(Diversity) angemessen fordern. Bei der Besetzung des Vorstands legt der Aufsichtsrat aus-
schlieBlich Wert auf die Kompetenz, Qualifikation und Erfahrung der infrage kommenden
Personen. Weitere Eigenschaften wie das Geschlecht oder nationale Zugehorigkeit waren und
sind fir diese Entscheidung deshalb ohne Bedeutung.

Kodex Ziffer 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 (Ausschiisse)

Der Aufsichtsrat hat bislang auf die Einrichtung von Ausschissen verzichtet, insbesondere
auch auf die Einrichtung eines Priifungs- und eines Nominierungsausschusses, und wird dies
auch zukinftig tun, weil der Aufsichtsrat angesichts der Anzahl von drei Mitgliedern eine
effiziente Arbeit auch in Gesamtvertretung fiir moglich halt und die Bildung von Ausschissen,
die mindestens zwei, bei Beschlussfahigkeit mindestens drei Personen umfassen missen, bei
einem Aufsichtsrat dieser GréBenordnung nicht angebracht erscheint.

Kodex Ziffer 5.4.1 (Zusammensetzung des Aufsichtsrats)

Der Empfehlung des Kodex zur Formulierung von konkreten Zielen zur Zusammensetzung des
Aufsichtsrats (sowie eines Kompetenzprofils fiir das Gesamtgremium) und deren Veroffent-
lichung im Corporate Governance Bericht, die insbesondere auch eine angemessene Beteili-
gung von Frauen beinhaltet, wird derzeit nicht entsprochen. Den gesetzlichen Bestimmungen
zur Erfillung einer vorgegebenen Mindestbeteiligung von Frauen wird bei den kommenden
Wahlen des Aufsichtsrats entsprochen. Nach Ansicht des Aufsichtsrats sind sowohl die Alters-
grenze als auch die Begrenzung der Zugehdrigkeitsdauer fir die effektive und erfolgreiche
Arbeit des Aufsichtsrats nicht erforderlich. Der Aufsichtsrat wird prifen, inwieweit diesen
Empfehlungen zukiinftig entsprochen werden kann.
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Corporate Governance Bericht @ BERICHTE

Kodex Ziffer 5.4.2. (Zusammensetzung des Aufsichtsrats)

Das derzeitige Aufsichtsratsmitglied Herr Dr. Dirk Hoffmann ist Aufsichtsratsvorsitzender der
Westgrund AG, Berlin, und der ADLER Real Estate AG, Berlin, sowie Vorsitzender des Aufsichts-
rats der SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA, Frankfurt am Main. Herr Axel Harloff ist
Aufsichtsratsvorsitzender der CONSUS Real Estate AG Aktiengesellschaft, Berlin. Herr Natig
Ganiyev ist kein Mitglied des Aufsichtsrats einer Aktiengesellschaft.

Seit Mitte 2012 sollen dem Aufsichtsrat keine Mitglieder angehdren, die Organfunktionen bei
wesentlichen Wettbewerbern angehdren. Dies hdtte bei allen drei Aufsichtsraten der Fall sein
kdnnen. Wesentliche Interessenkonflikte sind jedoch nicht aufgetreten.

Kodex Ziffer 7.1.2 (Befassung des Aufsichtsrats mit Zwischenberichten und Verdffent-
lichung der Zwischenberichte)

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

Grundsatzlich veroffentlicht die ACCENTRO Real Estate AG ihre Zwischenberichte 45 Tage nach
Ende des Berichtszeitraums. In Ausnahmefillen kann es aufgrund spezieller organisatorischer
Abldufe zu einer geringen zeitlichen Verzégerung kommen. Den gesetzlichen Vorgaben nach
§37w WpHG wird in jedem Fall entsprochen.”

Berlin, den 1. Marz 2018

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

DasJahr2017 war trotz Einflussfaktoren wie die Ausweitung der Diesel-Affére, die militérischen
Drohgebdrden Nordkoreas, die gestérten Beziehungen zur Tirkei sowie das Unabhdngigkeits-
referendum Kataloniens und stockende Brexit-Verhandlungen ein Rekord-Bdrsenjahr. Ein
stabiles Wirtschaftswachstum im Euro-Raum, insbesondere in Deutschland, positive Signale
vom US-amerikanischen Bérsenmarkt sowie die Wahlergebnisse bei der Prasidentschaftswahl
in Frankreich und der Bundestagswahl bildeten die Grundlage fiir neue Hochststande des
deutschen Aktienindex DAX.

Aufgrund der expansiven Geldpolitik der Europdischen Zentralbank und den daraus resultie-
renden niedrigen Zinsen konnten sich sowohl der Immobilienmarkt als auch die Immobilien-
aktien weiterer Nachfrage erfreuen. Durch die Hebung brachliegender Potenziale in Verbindung
mit niedrigen Finanzierungskosten ist es der Immobilienwirtschaft gelungen, dem Markt
renditestarke Anlagemdoglichkeiten anzubieten.

Die ACCENTRO Real Estate AG konnte im Geschéftsjahr 2017 von der positiven Stimmung
am Immobilienmarkt profitieren, dieser Erfolg spiegelt sich jedoch nicht im Aktienkurs wider,

dessen Steigerung 2017 knapp unter dem Zuwachs des DAX blieb.

Kursentwicklung der ACCENTRO-Aktie vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

Der Kurs der ACCENTRO-Aktie betrug am ersten Handelstag 2017 (Xetra) 7,39 EUR und konnte
sich im Jahresverlauf um 13,8 % steigern. So erreichte die Aktie am letzten Handelstag 2017
einen Schlusskurs von 8,41 EUR, was einer Marktkapitalisierung von 209,62 Mio. EUR ent-
sprach.

Das durchschnittliche tdgliche Handelsvolumen (Xetra) der ACCENTRO-Aktie im Geschéftsjahr
2017 betrug 10.595 Stiick. Insgesamt wurden vom 2. Januar 2017 bis zum 29. Dezember 2017
2,64 Mio. Aktien der ACCENTRO Real Estate AG im Handelssystem Xetra umgesetzt. Die relativ
geringen Handelsvolumina resultieren vor allem aus dem mit 13,88 % relativ geringen Streu-
besitz.

Der Aktienverlauf der ACCENTRO-Aktie profitierte neben den weitgehend giinstigen Bedin-
gungen des Gesamtmarkts unter anderem von der im Januar 2017 veroffentlichten Erhéhung
der Gewinnprognose fiir das Geschaftsjahr 2016 und dem im Marz 2017 verdffentlichten
Geschdftsbericht iber das Geschaftsjahr 2016, das das bis dahin erfolgreichste Jahr der
Unternehmensgeschichte darstellte.

Positiv wirkte sich die Ankiindigung der vorzeitigen Kiindigung der Anleihe 2013/2018
im Mé&rz 2017 auf den Aktienkurs aus. Fir eine Trendwende sorgten allerdings in
den Sommermonaten Verkdufe Uberproportional groRer Volumina im Verhaltnis
zum geringen Streubesitz. Im Jahresverlauf nahm die Aktie durch den Abschluss
des Verkaufs des Berlin-Immobilien-Portfolios zu einem Verkaufspreis in Hdhe von
43,78 Mio. EUR im Oktober 2017 und das Ubernahmeangebot der Brookline Real Estate S.a r.L.
Ende Oktober 2017 ihre positive Dynamik wieder auf. Den positiven Schlusspunkt setzte die
Ankiindigung lber den Erwerb eines Immobilienportfolios in zentralen Lagen in Berlin zu
einem Kaufpreis von rund 34 Mio. EUR im Dezember 2017.
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Kursverlauf der ACCENTRO-Aktie im Geschaftsjahr 2017

Aktiondarsstruktur

Das gezeichnete Kapital der ACCENTRO Real Estate AG betrug mit Ablauf des Geschéftsjahrs
am 31. Dezember 2017 24,93 Mio. EUR. Es handelt sich um 24.924.903 nennwertlose Stiick-
aktien. Zu Beginn des Geschdftsjahrs am 1. Januar 2017 waren es 24.734.031 Stiick, das
Grundkapital betrug 24.734.031 EUR.

Einen Uberblick Gber die Aktionarsstruktur erhalten Sie in der folgenden Grafik:

. . . . . . . . . v Brookline Real Estate S.ar.l.

[ /7170 ADLER Real Estate AG
- - . . - - . . . LN Streubesitz

Aktiondrsstruktur am 31. Dezember 2017 (Angaben gemaR Mitteilungen der Aktionédre)
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Die ACCENTRO-Aktie im Uberblick

ACCENTRO Real Estate AG

Borsensegment Prime Standard
ISIN DEOOOAOKFKB3
WKN AOKFKB
Anzahl Aktien am 31. Dezember 2017 24.924.903 Stilick
Streubesitz/Freefloat 13,88%
Hochstkurs (1. Januar — 31. Dezember 2017)* 12,05 EUR
Tiefstkurs (1. Januar — 31. Dezember 2017)* 7,02 EUR
Schlusskurs am 29. Dezember 2017%* 8,41 EUR
Marktkapitalisierung am 29. Dezember 2017* 209.618.434 EUR

* Schlusskurse Xetra-Handel

Investor-Relations-Aktivitdaten

Auch im Geschéftsjahr 2017 hatten eine regelmaRige Berichterstattung und der Dialog mit
dem Kapitalmarkt besondere Prioritdten.

So konnte sich die ACCENTRO Real Estate AGim Mdrz 2017 auf derinternationalen Immobilien-
messe in Cannes, MIPIM, den einflussreichsten Akteuren aller internationalen Immobilien-
bereiche prasentieren. Neben der MIPIM wurde die Expo Real in Minchen als bedeutende
Networking-Plattform genutzt und ausgebaut.

Den Fragen von Aktienanalysten stellte sich die ACCENTRO Real Estate AG im Februar 2017
auf der ODDO 11* German Conference in Frankfurt am Main und im Mai 2017 auf der 8. DVFA
(Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management) Friihjahrskonferenz, eben-
falls in Frankfurt am Main.

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

* 9. November 2017: SMC-Research, Anlageempfehlung: ,Kaufen”, Kursziel 11,60 EUR
= 17.August 2017: SMC-Research, Anlageempfehlung: ,Kaufen”, Kursziel 11,50 EUR

= 17.Mai2017: SMC-Research, Anlageempfehlung: ,Kaufen”, Kursziel 11,40 EUR
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B Vorbemerkungen

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

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

dargestellten Einzelwerte kdnnen deshalb geringfiigige Differenzen zu den ausgewiesenen
Summen auftreten.

B 1 Grundlagen des Konzerns

1.1 Geschiftsmodell des Konzerns, Ziele und Strategien

Der ACCENTRO-Konzern ist ein bérsennotiertes Immobilienunternehmen mit dem Fokus auf
Wohnimmobilien in Deutschland. Seine Geschéaftstatigkeit erstreckt sich geografisch aus-
schlieflich auf inldndische Immobilien, vor allem an wirtschaftlich attraktiven Standorten.
Der Schwerpunkt der Aktivitditen der ACCENTRO AG liegt seit der im Geschaftsjahr 2016
begonnenen und im Geschéftsjahr 2017 abgeschlossenen VerduRerung des Bestandsport-
folios auf dem Handel mit Wohnimmobilien im Rahmen der Wohnungsprivatisierung. Hiermit
verbunden ist auch die Bewirtschaftung dieser Bestande.

Die Geschaftstatigkeit des ACCENTRO-Konzerns umfasst den Handel mit Wohnimmobilien
und Einzelwohnungen, insbesondere den Verkauf von Wohnungen an Selbstnutzer und
Kapitalanleger im Rahmen der Einzelprivatisierung von Wohnungsbestdnden. Der Fokus
liegt hierbei auf der mieternahen Wohnungsprivatisierung. Zur Nutzung von Opportunitdten
schliet der ACCENTRO-Konzern die VerduRerung groRer Wohneinheiten an institutionelle
Investoren (Portfolioverkaufe) nicht aus. Die von Unternehmen des ACCENTRO-Konzerns
erbrachten Privatisierungsleistungen umfassen sowohl die Privatisierung von Wohnungen
aus Eigenbestanden des ACCENTRO-Konzerns als auch Privatisierungsdienstleistungen im
Auftrag Dritter.
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Grundlagen des Konzerns B KONZERN-LAGEBERICHT

1.2 Konzernstruktur und Steuerungssystem

Die ACCENTRO AG ist das Mutterunternehmen des ACCENTRO-Konzerns. Die ACCENTRO AG
fungiert als operativ tdtige Holding zahlreicher Gesellschaften, in denen die Wohnungs-
bestdnde konzentriert sind, sowie einer Dienstleistungsgesellschaft, die sich auf den Bereich
Wohnungsprivatisierung fokussiert. Sofern die ACCENTRO AG die Gesellschaften beherrscht,
nimmt sie Ubergeordnete Aufgaben der Unternehmenssteuerung, Finanzierung und
Administration im ACCENTRO-Konzern wahr. Zentrale Bereiche wie Recht, Bilanzbuchhaltung,
Controlling, Risikomanagement, Finanzierung, Einkauf, Asset Management und IT sind in der
ACCENTRO AG angesiedelt.

Der Konzern der ACCENTRO AG besteht aus mehreren direkt von der ACCENTRO AG gefiihrten
Objektgesellschaften, welche Eigentimer der Inmobilienbestande des ACCENTRO-Konzerns
sind, und einer in mehreren Projektgesellschaften gebundenen Projektentwicklung Gehren-
see. Alle Gesellschaften werden im Konzernabschluss der ACCENTRO AG konsolidiert, folglich
gibt es keine nicht-konsolidierten Tochtergesellschaften. Fir eine Aufstellung der einzelnen
Konzern- und Beteiligungsunternehmen der ACCENTRO AG wird auf den Konzernanhang ver-
wiesen.

Mit Aufgabe des Bestandssegments entfallt die Pflicht zur Segmentberichterstattung, da die
ACCENTRO AG nur noch in einem Segment tatig ist. Entsprechend IFRS 5 erfolgt wie im Vorjahr
eine Aufteilung in fortgefiihrten und aufgegebenen Geschaftsbereich.

Fir die ACCENTRO Real Estate AG dient das Konzernergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)
als finanzieller Leistungsindikator fir die Unternehmenssteuerung. Wesentliche Steuerungs-
grofe ist hier das Verkaufsergebnis der Objekte mit bestimmenden Faktoren wie die Anzahl
der vorhandenen Reservierungen von Eigentumswohnungen durch potenzielle Kdufer sowie
die Ist-Werte der Verkaufe. Letztere werden sowohl nach Anzahl der Wohnungen als auch nach
Umsatzvolumen erfasst. Zusatzlich flieBen die Bewirtschaftungsergebnisse der einzelnen
Teilportfolien beziehungsweise Objekte in das Steuerungssystem ein. Darliber hinaus dienen
SteuerungsgroBen wie die Anzahl von Neukunden, Besichtigungen und Reservierungen als
Frihindikatoren fir die Entwicklung des Unternehmens.

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

Zudem hat sich die ACCENTRO Real Estate AG durch die erfolgreiche Emission einer Anleihe
Gber 100 Mio. EUR im Jahr 2018 verpflichtet, gewisse Financial Covenants einzuhalten. Aus
diesem Grund werden zukinftig die Kennziffern LtV, Zinsdeckungsgrad und der Verschuldungs-
anteil von unbesicherten Finanzierungen zum Eigenkapital aufgenommen.*

1.3 Forschung und Entwicklung

Aufgrund seiner Tatigkeit im Bereich Vermietung von Wohnungen und dem Handel mit
Immobilien betreibt der ACCENTRO-Konzern keine Forschungs- und Entwicklungstatigkeit
und ist auch nicht von Lizenzen und Patenten abhdngig.

* Definition gem&R den Anleihebedingungen der Anleihe 2018/2021 (ISIN DEOO0A2G87E2)
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B 2 Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die konjunkturelle Lage in Deutschland beschreibt das Statistische Bundesamt in einer Presse-
mitteilung vom 11. Januar 2018 wie folgt: ,Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr
2017 gekennzeichnet durch ein kréftiges Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte Brutto-
inlandsprodukt (BIP) war nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
im Jahr 2017 um 2,2 % héher als im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft ist damit das achte Jahr
in Folge gewachsen.”

Aufgrund der anhaltend expansiven Geldpolitik der Europdischen Zentralbank und den dar-
aus resultierenden niedrigen Zinsen konnten sich sowohl der Immobilienmarkt als auch die
Immobilienaktien weiter anhaltender Nachfrage erfreuen.

Die deutschen Immobilienmadrkte profitieren von den giinstigen wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen und der generell positiven Grundstimmung. Niedrige Zinsen und positive
Zukunftserwartungen veranlassen immer gréRere Kduferschichten, sich mit dem Erwerb einer
Immobilie zu beschéaftigen. Hiervon profitiert auch die ACCENTRO Real Estate AG als Anbieter
von Eigentumswohnungen.

2.2 Entwicklungen am deutschen Wohnungsmarkt

Laut der Studie ,bulwiengesa-Immobilienindex 1975-2017" des Immobiliendienstleisters
bulwiengesa AG aus dem Januar 2018 wurde ,der deutsche Immobilienmarkt (..) 2017
anhaltend von niedrigen Zinsen, hoher Liquiditatsausstattung der Akteure und Grundstiicks-
knappheit gepragt. So legte der bulwiengesa-Immobilienindex auch im 13. Jahr in Folge zu
und erzielte nach 1990-1992 seinen starksten Anstieg. Das 5-Jahresmittel verbesserte sich
auf pragnante +4,6 % p.a. Der Run auf die Wohnungsmarkte der Metropolregionen wird durch
Zuzug gestitzt, die Wirtschaftsindizes stehen bestens da, der Arbeitsmarkt boomt. Dies alles
bedingt eine hohe Nachfrage nach Wohnraum und Arbeitsstdtten und pusht Immobilien als
gefragtes Handelsgut im Investmentmarkt.”

Die Deutsche Bank Research (DB Research) schreibt in einer Studie zum Deutschen Hauser- und
Wohnungsmarkt im Januar 2018:,,Deutschlands Metropolen boomen. Im aktuellen Immobilien-
zyklus, der im Jahr 2009 begann, sind die Haus- und Wohnungspreise in vielen Stadten kréftig
gestiegen. Die Wohnungspreise haben sich in einigen Stadten sogar verdoppelt. Die Nachfrage
wird vielerorts von einem hohen Einwohner- und Beschaftigungswachstum und fallenden
Arbeitslosenraten getrieben. Die Angebotselastizitat ist durchweg niedrig. Der Neubau wird
nur langsam ausgeweitet. Die Leerstandsquoten fallen. Das Mietwachstum nimmt Tempo auf.
Regulatorisch diirfte es kaum gelingen, den Wohnraummangel in den Griff zu bekommen. Im
Jahr 2018 diirften die Preise und Mieten kréftig steigen.”

Im fir ACCENTRO wichtigen Hauptmarkt Berlin wuchsen laut Deutscher Bank Research im
Jahr 2017 die Haus- und Wohnungspreise um rund 10 % gegeniiber dem Vorjahr. Die Arbeits-
losenraten fielen auf Rekordtiefstdnde und das Beschaftigtenwachstum ist hoch. Der Neubau
ist trdge. Die hohe Diskrepanz zwischen Genehmigungen und Fertigstellungen besteht fort.
Die Preise und Mieten diirften auch im Jahr 2018 ungebremst ansteigen.
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Nach der bereits zitierten Studie der DB Research resultiert die starke Preisdynamik in Berlin
aus einer hohen Anzahl fehlender Wohnungen und oftmals wird der Mangel an Bauland als einer
der Hauptgriinde fiir den Wohnungsmangel angefihrt: ,Laut jingstem Berliner Wohnungs-
marktbarometer fehlt vor allem bezahlbarer Wohnraum im mittleren und noch starker im
unteren Preissegment. Zudem diirfte nach Einschdtzung der Berliner Wohnungsmarktexperten
die angespannte Marktlage bis zum Ende des Jahrzehnts bestehen bleiben.

Auch die offiziellen Fertigstellungen deuten keine Entspannung an. Im Jahr 2016 (letzter
verfigbarer Wert) wurden nur 13.700 Wohnungen und damit 0,7 % des Wohnungsbestands
erneuert. Die offiziellen Statistiken zeigen auch, wie in den vergangenen Jahren, eine Fort-
setzung der Divergenz zwischen Baugenehmigungen und Fertigstellungen. So stehen den
25.100 Genehmigungen nur 13.700 Fertigstellungen gegeniiber. In keiner anderen deutschen
Metropole gibt es ein hoheres Ungleichgewicht zwischen genehmigten Bauvorhaben und
Realisierungen (Berlin 1,83, Disseldorf 1,78, Hamburg 1,4, Frankfurt und Miinchen 1,3, Kéln
und Stuttgart 1,2). Vom Jahr 2011 bis 2015 (letzter verfiigbarer Wert) ist die Zahl der Einwohner
in Berlin um rund 200.000 und die Zahl der Haushalte um rund 125.000 gestiegen. Die hohe
Nachfrage beruht dabei auch auf den guten Berliner Arbeitsmarktdaten. Das Beschaftigten-
wachstum von rund 4% im Jahr 2016 setzte sich im Jahr 2017 ungebremst fort und ist dabei
ebenso beeindruckend wie das Beschaftigtenwachstum von insgesamt fast 30 % seit dem Jahr
2009. Entsprechend ist die Arbeitslosenrate seit Jahren rickldufig und fiel im Dezember 2017
auf 8,4 %. Ein Wert, der seit dem Jahr 1984 nicht erreicht wurde.

Auch die kiinftige Wirtschaftsdynamik Berlins diirfte hoch bleiben, so dass die Stadt von einem
Zuwachs um mehr als 250.000 Einwohner bis zum Jahr 2030 ausgeht. Die somit kontinuier-
lich zunehmende Wohnnachfrage diirfte noch Giber Jahre auf ein unelastisches Wohnangebot
treffen. Gerade fiir Berlin mit seiner besonders niedrigen Eigentimerquote (lt. Zensus 2011
15,6 %, andere Metropolen iiber 20 % und Deutschland insgesamt 45,9 %) bestehen entspre-
chend fir viele Mieter starke Anreize, Wohneigentum zu erwerben. Die hohe Mietdynamik
verstdrkt diese Anreize im gesamten Zyklus. Im Jahr 2017 beschleunigte sich der Mietanstieg
abermals mit einem Sprung auf 11 % gegeniiber dem Vorjahr (2016: 7%, 2015: 2,5 %). Viele
Faktoren sprechen also fiir einen Berliner Superzyklus, der weit iber das Jahr 2020 andauern
kdnnte. Berlin kdnnte im Zuge dieser Entwicklung zu einer der teuersten deutschen Metro-
polen oder zumindest Stddte werden (aktuell Rang 15 nach Wohnungspreisen im Bestand).
Fir diese These spricht auch das besonders dynamische Preiswachstum in den letzten drei
Jahren. Die Wohnungspreise von Bestandsobjekten in Berlin stiegen um rund 36 %, wéhrend
sie in anderen Metropolen ein Plus von 30 % verzeichneten.”

All diese Faktoren lassen die ACCENTRO AG mit ihrem hohen Bestand an Berliner Wohnungen
zuversichtlich in die Zukunft schauen.

Um unser Angebot nicht nur auf Berlin zu beschranken, werden wir, wie schon 2017, auch
andere deutsche Metropolen und Schwarmstddte erschlieRBen.

2.3 Geschaftsverlauf

Wesentliche Ereignisse im Geschaftsjahr 2017

Der erwartete positive Geschaftsverlauf des ACCENTRO-Konzerns vollzog sich im Geschafts-
jahr 2017 in einem insgesamt sehr freundlichen Marktumfeld, welches nicht nur in den Metro-
polregionen durch eine hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien gepragt war. Dies trifft sowohl
im Hinblick auf die Vermietungssituation als auch auf die Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen zur Eigennutzung oder zur Kapitalanlage zu.
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Im Prognosebericht des Vorjahrs haben wir ein EBIT in der Spanne von 34 Mio. EUR bis 36 Mio.
EUR bei einem deutlich wachsenden Umsatz kommuniziert. Die Prognosen in Bezug auf das
EBIT und den Umsatz wurden leicht ibertroffen. Der ACCENTRO-Konzern konnte sein Jahres-
ergebnis im fortgefihrten Geschéaftsbereich auf dem hohen Niveau des Vorjahrs halten. Der
aufgegebene Geschéftsbereich hat 2017 keinen positiven Ergebnisbeitrag mehr geleistet, so
dass das Konzernergebnis insgesamt unter dem des Vorjahrs bleibt.

Das Bestandsgeschaft ist mit dem Verkauf von vier Immobilien im Geschaftsjahr 2017 und
der Umgliederung einer Immobilie in das Vorratsvermdégen fiir die ACCENTRO Real Estate AG
Geschichte. Im Dezember 2017 konnten weitere Anteile an der Magnus-Relda Holding Vier
GmbH, der Muttergesellschaft von neun bestandshaltenden Objektgesellschaften, verkauft
werden. Zum 31. Dezember 2017 verbleibt nur noch eine marginale Restbeteiligung im ein-
stelligen Prozentbereich bei der ACCENTRO AG, welche unter den Beteiligungen ausgewiesen
wird. In zukinftigen Geschaftsjahren wird daher kein aufgegebener Geschaftsbereich mehr
ausgewiesen.

Im Verlauf des Geschéftsjahrs 2017 wurde durch den Erwerb von 1.289 Einheiten die Basis fir
weitere stabile Ertrage aus dem Privatisierungsgeschaft gelegt.

2.4 Ertrags-, Finanz- und Vermdégenslage

Vorbemerkung - Darstellung des ehemaligen Geschaftsbereichs Bestand im
Konzernabschluss 2017 der ACCENTRO Real Estate AG

Im Geschaftsjahr 2016 wurde das Segment Bestand aufgegeben. Zum 31. Dezember 2016
wurden jedoch noch nicht alle Geschéaftsaktivitdten beendet, so dass auch im Geschaftsjahr
2017 ein Ergebnis aus aufgegebenem Geschaftsbereich zu zeigen ist. Die im Vorjahr separat
ausgewiesenen zur Verduferung gehaltenen Vermdgenswerte und Schulden sind unterjdhrig
abgegangen oder einer neuen Verwendung zugewiesen worden.

Den Regelungen von IFRS 5 folgend ist der Ergebnisbeitrag des aufgegebenen Geschafts-
bereichs Bestand fiir 2017 und 2016 saldiert in einer zusammenfassenden Zeile oberhalb
des Konzernergebnisses darzustellen. Die den aufgegebenen Geschaftsbereich betreffenden
Ertrdge und Aufwendungen sind aus den einzelnen Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
bereinigt worden. Die einzelnen Posten der Gewinn- und Verlustrechnung (z.B. Mietergebnis,
EBIT, Zinsergebnis etc.) stellen ausschlieflich die Ertrdge und Aufwendungen aus dem fort-
geflhrten Geschaftsbereich dar.

Im Gegensatz dazu beriicksichtigten der ,Cashflow aus laufender Geschdftstatigkeit”, der
.Cashflow aus der Investitionstdtigkeit” und der ,Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit”
weiterhin beide Geschéftsbereiche. Hier erfolgt den Regelungen des IFRS 5 entsprechend
eine Separierung anhand eines ,Davon-Vermerks".

Im Verlauf des Geschaftsjahrs 2017 wurden vier der zur VerduRerung gehaltenen Immobilien
verdullert. Eine Immobilie und die damit zusammenhangenden Schulden wurden in die Vor-
rate beziehungsweise Finanzverbindlichkeiten umgegliedert. Die Minderheitsbeteiligung an
der Magnus-Relda Holding Vier GmbH wurde weiter verringert und betrdgt nur ca. 6%. Die
Anteile werden zum 31. Dezember 2017 unter dem Bilanzposten Beteiligungen ausgewiesen.
In der Bilanz zum 31. Dezember 2017 wird kein aufgegebener Geschdftsbereich mehr gezeigt.
In der Gewinn- und Verlustrechnung sowie der Kapitalflussrechnung fir das Geschaftsjahr 2017
werden die laufenden Ergebnisse des aufgegebenen Geschiaftsbereichs letztmals separat aus-
gewiesen. Ab dem Geschdftsjahr 2018 entfdllt dieser Ausweis.
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Ertragslage
Die wichtigsten Umsatz- und Ergebniskennzahlen des ACCENTRO-Konzerns haben sich im
Geschaftsjahr 2017 wie folgt entwickelt:

Geschaftsjahr Geschaftsjahr
2017 2016
T B Y

Umsatzerldse 1473 1251
EBIT 36,4 33,9
Konzernergebnis aus fortgefiihrtem Geschéaftsbereich 20,3 20,7
Konzernergebnis aus aufgegebenem Geschéftsbereich -0,2 5.8
Konzernergebnis 20,1 26,5

Der Konzernumsatz aus dem fortgefiihrten Geschaftsbereich konnte im Geschéaftsjahr 2017
plangemd um 22,2 Mio. EUR oder 17,8 % gesteigert werden. Die Umsatzsteigerung ist
Ergebnis der Ausweitung der VerduBerung einzelprivatisierter Wohnungen. Die Anzahl ver-
duBerter Wohnungen im Wege der Einzelprivatisierung konnte im Geschaftsjahr 2017 von
271 auf 488 (basierend auf einem Nutzen-Lasten-Wechsel im Jahr 2017) erh6ht werden. Das
Mietergebnis ist als Folge des weiteren Bestandsaufbaus bei Vorratsimmobilien um 0,9 Mio.
EUR angestiegen. Im Dienstleistungsergebnis ist eine leichte Steigerung im Vergleich zum
schwachen Vorjahresergebnis zu verzeichnen. Hier tragen die Kooperationen beim Vertrieb
von Neubauwohnungen erste Friichte.

Die sonstigen betrieblichen Ertrédge in H6he von 3,3 Mio. EUR sind gegeniiber dem Vorjahr um
1,0 Mio. EUR deutlich gestiegen. Wesentliche GréRe war die Auflésung von Rickstellungen
in Hohe von 1,3 Mio. EUR aufgrund von Einigungen bei Gewahrleistungs- und Garantiefragen
und dem Wegfall von Steuerrisiken. Mit 0,9 Mio. EUR trug die Ausbuchung verjahrter Verbind-
lichkeiten zu den sonstigen betrieblichen Ertrdgen bei.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen des fortgefiihrten Geschaftsbereichs in Hohe von
4,5 Mio. EUR (Vergleichsperiode: 4,6 Mio. EUR) enthalten wie bereits in der Vorperiode unter
anderem Beratungskosten fiir allgemeine Beratungsleistungen, insbesondere in den Berei-
chen Steuern, Recht und allgemeine strategische Fragestellungen. Dariiber hinaus werden in
diesem Posten Mietaufwendungen fiir die Geschaftsraume der Gesellschaft, Abschlusskosten
sowie Informations-, Werbungs- und Bewirtungskosten ausgewiesen.

Der Personalaufwand lag in der Berichtsperiode mit 3,3 Mio. EUR um 0,3 Mio. EUR héher als im
Geschaftsjahr 2016 (3,0 Mio. EUR). Dies findet seine Ursache im weiteren moderaten Ausbau
des Personalbestands, der zum 31. Dezember 2017 um 6 (FTE: 5,4) Kopfe starker ist als zum
Jahresende 2016, wobei nicht alle neu geschaffenen Stellen Vollzeitstellen sind.

Das Zinsergebnis fiir den fortgefihrten Geschéaftsbereich im Geschaftsjahr 2017 betrug -8,8
Mio. EUR nach -6,4 Mio. EUR im Vorjahr. Die Steigerung um -2,4 Mio. EUR beinhaltet Einmal-
effekte in Hohe von 1,2 Mio. EUR aus der vorfristigen Ablésung von Darlehen und der Anleihe
2013/2018. Die sonstige hohere Zinsbelastung in H6he von —1,2 Mio. EUR ist mafRgeblich
auf den weiteren Ausbau des zum Teil fremdfinanzierten Vorratsvermogens zuriickzufihren.
Zudem hat sich der Zinsdeckungsgrad (EBITDA/Nettozinsaufwand) im Vergleich zum Vorjahr
von 3,84 auf 4,08 verbessert.

Das Ergebnis vor Steuern im fortgefiihrten Geschaftsbereich belief sich auf 27,6 Mio. EUR und
somit nahezu auf der Hohe des Vorjahrs (28,1 Mio. EUR). Der Ertragsteueraufwand fiir den
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fortgefiihrten Geschaftsbereich betrug in der Berichtsperiode 7,3 Mio. EUR und befindet sich
damit ebenfalls auf Vorjahrsniveau. Aus latenten Steuereffekten resultieren lediglich etwa
0,05 Mio. EUR Aufwand.

Der aufgegebene Geschdftsbereich hat 2017 mit einem leicht negativen Ergebnisbeitrag
in Hohe von -0,2 Mio. EUR oder —0,9% (Vorjahr: 5,8 Mio. EUR bzw. 21,9%) zum Gesamt-
konzernergebnis von 20,1 Mio. EUR (Vorjahr: 26,5 Mio. EUR) beigetragen. Der signifikante
Anteil des aufgegebenen Geschdftsbereichs am Vorjahrsergebnis war der Tatsache ge-
schuldet, dass das Bewertungsergebnis aus dem Immobilienbestand unter den aufge-
gebenen Geschdftsbereich fiel. Ab dem Geschéaftsjahr 2018 wird kein aufgegebener
Geschdftsbereich mehr ausgewiesen werden, da 2017 vier Objekte aus diesem Geschdfts-
bereich verkauft und ein Objekt der Privatisierung und damit dem Vorratsvermdgen zu-
gewiesen wurde. Dieses Objekt wird im Verlauf des Geschdftsjahrs 2018 verdufBert.
Dariiber hinaus hat sich die ACCENTRO vom wesentlichen Restanteil an der Gesellschaft
Magnus-Relda Holding Vier GmbH (siehe hierzu auch Seite 24 des Geschéftsberichts 2016) ge-
trennt. Bei der ACCENTRO Real Estate AG verbleiben aktuell nun noch etwa 6 % der Anteile, die
im Vorjahr in den zur VerduBerung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerten ausgewiesen
wurden.

Weitere detaillierte Ausfiihrungen zur Zusammensetzung und Héhe der Aufwendungen und
Ertrdge sind im Konzernanhang enthalten, Abschnitt 5.16.

Finanzlage

Kennzahlen der Kapitalflussrechnung

Geschaftsjahr Geschaftsjahr
2017 2016

Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit
Fortgefiihrter Geschaftsbereich -26,3 20,3

Aufgegebener Geschéaftsbereich 1,1 1,4

Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Fortgefiihrter Geschaftsbereich 0,1 1,2

Aufgegebener Geschéaftsbereich 9,2 20,9

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Fortgefihrter Geschaftsbereich —4,2 -5.9
Aufgegebener Geschidftsbereich 13,3 24,8
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds -6,7 13,2

Abnahme des Zahlungsmittelbestands aus dem Abgang

vollkonsolidierter Unternehmen (aufgegebener Geschéaftsbereich) -0,6 -5,1
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 15,1 7.0
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 7.9 15,1

Im Geschaftsjahr 2017 wurden die hohen Mittelzuflisse aus der VerduRerung von Vorrats-
immobilien vollstandig in den weiteren Aufbau des Handelsbestands reinvestiert. Das
Vorratsvermdgen ist um 80,5 Mio. EUR gewachsen, wovon 8,9 Mio. EUR durch eine Umgliede-
rung aus dem aufgegebenen Geschdftsbereich in das Vorratsvermoégen nicht zahlungswirksam
waren.
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Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit belief sich im Geschéaftsjahr 2017 auf-25,2
Mio. EUR (Geschéftsjahr 2016: 21,7 Mio. EUR). Er setzt sich zusammen aus dem operativen
Cashflow in Hohe von 46,6 Mio. EUR (Vorjahr: 48,6 Mio. EUR), wovon 1,1 Mio. EUR aus dem
aufgegebenen Geschéftsbereich stammen (Vorjahr: 1,4 Mio. EUR). Dem gegeniber stehen per
Saldo Investitionen in das Vorratsvermdgen in Hohe von 71,8 Mio. EUR (Vorjahr: 26,9 Mio. EUR),
die summiert zu einem negativen Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit fihren.

Auf den Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit wirken sich die Mieteinzahlungen und die Ein-
zahlungen aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien positiv aus. Belastet wird der operative
Cashflow durch sémtliche betrieblich bedingten Auszahlungen einschlieBlich der Ertragsteuer-
zahlungen sowie durch die Zahlungen fiir den Ausbau des Vorratsvermogens an Immobilien.

Weitere Details zur Hohe und Zusammensetzung der Cashflows werden in der Konzern-Kapital-
flussrechnung sowie im Konzernanhang, Abschnitt 5.20 dargestellt.

Wie bereits im Vorjahr fiihrte der Verkauf von Bestandsimmobilien und zur VerduRerung ge-
haltener langfristiger Vermdgenswerte, worunter ebenfalls zum Verkauf stehende Bestands-
immobilien gefasst waren, sowie Zahlungseingdnge aus in Vorjahren erfolgten VerduBerungen
von Immobilientochterunternehmen zu einem deutlich positiven Cashflow aus der Investitions-
tatigkeit im aufgegebenen Geschéftsbereich von 9,2 Mio. EUR (Geschéftsjahr 2016: 20,9 Mio.
EUR). Der geringe positive Cashflow aus der Investitionstdtigkeit im fortgefiihrten Geschéfts-
bereich in Héhe von 0,1 Mio. EUR (Vergleichsperiode: 1,2 Mio. EUR) resultiert fast ausschlieBlich
aus Ausschiittungen von nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmensbeteiligungen, aus
denen 0,4 Mio. EUR zuflossen, sowie aus erhaltenen Zinsen fir verspatete Kaufpreiszahlungen.

Der positive Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit in Hohe von 9,1 Mio. EUR (Geschéfts-
jahr 2016: negativ mit —30,7 Mio. EUR) resultiert im Wesentlichen aus der Riickzahlung einer
Darlehensforderung der bereits 2016 endkonsolidierten Bestandsgesellschaften. Diese Zah-
lung ist somit dem aufgegebenen Geschaftsbereich zuzuordnen, der einen Finanzierungs-
Cashflow von 13,3 Mio. EUR ausweist. Die Auszahlungen fiir Zinsen und Tilgungen halten sich
im Geschaftsjahr 2017 im fortgefiihrten Geschaftsbereich die Waage mit den Darlehensauf-
nahmen. Der negative Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit im fortgefihrten Geschéfts-
bereich in Héhe von 4,2 Mio. EUR resultiert fast vollumfanglich aus der Dividendenzahlung im
Mai 2017, bei der 3,7 Mio. EUR an die Aktiondre der ACCENTRO Real Estate AG ausgeschittet
wurden.

Vermdgens- und Kapitalstruktur

31.12.2017 31.12.2016
T womR| %[ Momr] %]
Vermogenswerte 347,8 100,0% 300,5 100,0%
Langfristige Vermdgenswerte 22,2 6,4 % 18,9 6,3%
Kurzfristige Vermogenswerte ohne liquide Mittel* 317,7 91,3% 266,5 88.7%
Liquide Mittel 7.9 2,3% 15,1 5,0%
Schulden und Eigenkapital 347,8 100 % 300,5 100,0%
Eigenkapital 153,7 44,2 % 136,8 45,5%
Langfristige Schulden 43,4 12,5% 65,2 21,7%
Kurzfristige Schulden* 150,7 43,3% 98,5 32,8%

* Werte 2016 inklusive zur VerduRerung gehaltene Vermogenswerte/Schulden

Geschaftsbericht 2017 - ACCENTRO Real Estate AG 27



Durch den am 30. November 2017 eingetretenen Wechsel des GroBaktionars der ACCENTRO
Real Estate AG von der ADLER Real Estate AG hin zur Brookline Real Estate S.ar.l. wurden
verschiedene Kontrollwechselmechanismen ausgelést. Uber den Bilanzstichtag 31. Dezem-
ber 2017 hinausgehend bestand bei einer Anzahl von Kreditvertrdgen wie auch bei der von
der ACCENTRO Real Estate AG begebenen Wandelanleihe 2014/2019 ein Sonderkindigungs-
recht seitens der Glaubiger sowie bei der Wandelanleihe ein bis 31. Januar 2018 geltendes
gedndertes Bezugsrecht. Dies fiihrt dazu, dass in der Konzernbilanz der ACCENTRO AG zum
31. Dezember 2017 entsprechend der IFRS-Vorschriften die Wandelanleihe als auch eine An-
zahl von Kreditvertragen von den langfristigen Schulden in die kurzfristigen Schulden umge-
gliedert werden mussten. Im ersten Quartal 2018 wird diese Umgliederung wieder riickgangig
gemacht. Das Bilanzbild zum 31. Dezember 2017 ist in diesem Punkt daher verzerrt. Von den
Kreditgebern wurden bis zum 8. Mdrz 2018 keine Sonderkiindigungsrechte ausgeiibt.

Der Verschuldungsgrad (Fremdkapital/Gesamtkapital) ist durch die prozentual weitgehend
gleichférmige Erhéhung beim Eigenkapital (+16,9 Mio. EUR) zu der Entwicklung der Ver-
bindlichkeiten (+30,4 Mio. EUR) zum Ende des Berichtsjahrs mit 55,8 % auf Vorjahresniveau
(Vorperiode: 55,5 %). Auch der Loan to Value (LtV)* konnte sich gegeniiber dem Vorjahr auf
39,4 % (Geschéftsjahr 2016: 43,5 %) verbessern.

Die Relation zwischen den liquiden Mitteln und den gesamten Vermégenswerten liegt mit
2,3% deutlich unter dem Wert zum Vorjahrsstichtag (5,0 %). Dies resultiert zum einen aus
einem deutlichen Anstieg bei den Vermdgenswerten und zum anderen aus einer Verringerung
des Barmittelbestands im Vergleich zu 2016.

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

Die ACCENTRO Real Estate AG stiitzt ihre Finanzierungen auf verschiedene Sdulen. Neben
grundbuchlich besicherten Bankkrediten nutzt die Gesellschaft mit Wandelschuldverschrei-
bungen und Anleihen kapitalmarktbasierte Finanzierungen. Der ACCENTRO Real Estate AG ist
es nach dem Bilanzstichtag am 26. Januar 2018 gelungen, eine Unternehmensanleihe mit
einem Volumen von 100 Mio. EUR zu platzieren.

Durch die bereits beschriebenen Verschiebungen zwischen langfristigen und kurzfristigen
Verbindlichkeiten aufgrund des Kontrollwechselereignisses ergibt ein direkter Vergleich der
Fristigkeiten im Verbindlichkeitenbereich mit den Werten der Vorperiode keine sinnvolle
Aussage. Eine detaillierte Darstellung der Verbindlichkeiten unter Auferachtlassung der
bilanziellen Auswirkungen des Kontrollwechsels findet sich im Konzernanhang.

Die Verbindlichkeiten aus den in Vorjahren ausgegebenen Wandel- und Unternehmens-
anleihen sind durch die vorfristige Rickfiihrung der Unternehmensanleihe zum 30. Juni 2017
sowie die Wandlung von 190.872 Schuldverschreibungen in Eigenkapital von insgesamt 21,8
Mio. EUR zum 31. Dezember 2016 auf 12,1 Mio. EUR zum 31. Dezember 2017 gesunken.

Die liquiden Mittel beliefen sich zum 31. Dezember 2017 auf 7,9 Mio. EUR gegeniiber 15,1
Mio. EUR zum 31. Dezember 2016. Die ACCENTRO Real Estate AG geht davon aus, dass alle
im Geschaftsjahr 2018 zu verhandelnden Kredite turnusgemdl prolongiert oder zuriick-
gezahlt werden. In Anbetracht des Barmittelzuflusses aus der im Januar 2018 platzierten
Unternehmensanleihe sieht die ACCENTRO Real Estate AG ihren Finanzierungbedarf fiir das

* Definition gem&R Anleihebedingungen 2018/2021: Nettofinanzschulden/Bruttovermégenswerte. Dabei wurde die Wandelschuld-
verschreibung 2014/2019 aufgrund des vorteilhaften Wandlungspreises als Eigenkapital gewertet.
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Geschaftsjahr 2018 gesichert. Finanzierungen in Fremdw&hrungen hat die ACCENTRO Real
Estate AG nicht vereinbart.

Der Konzernjahresiiberschuss 2017 und der Vortrag des Bilanzgewinns 2016 auf neue Rech-
nung flhrten zu einer weiteren Erhéhung des Eigenkapitals von 136,8 Mio. EUR zum Jahres-
ende 2016 auf 153,7 Mio. EUR zum 31. Dezember 2017. Die Eigenkapitalquote konnte mit
44,2 % trotz der um 15,7 % gestiegenen Bilanzsumme und der Verringerung des Eigenkapitals
durch die Dividendenzahlung im Mai 2017 in Héhe von 3,7 Mio. EUR weitgehend auf dem
Vorjahrswert gehalten werden (Vorjahr: 45,5 %).

Vermdégenslage

Die Bilanzsumme erhohte sich deutlich um 47,2 Mio. EUR (15,7 %) auf 347,8 Mio. EUR
(31. Dezember 2016: 300,5 Mio. EUR). Diese Erh6hung ist dem weiteren planmdBigen Aufbau
des Vorratsvermdgens geschuldet. Die wesentlichen Veranderungen in den einzelnen Bilanz-
posten sind in folgender Zusammenfassung dargestellt und werden im Nachgang erldutert.

31.12.2017 31.12.2016 Veranderung

Langfristige Vermoégenswerte 22,2 18,9 +3,3
Sonstiges langfristiges Vermogen 22,2 18,9 +3.3
Kurzfristige Vermogenswerte 325,6 259,9 +65,7
Vorrdte 304,0 223,6 +80,4
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1,2 2,0 -0,8
Sonstige kurzfristige Vermodgenswerte 20,4 34,4 —14,0
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte 0 21,7 -21,7
Eigenkapital 153,7 136,8 +16,9
Langfristige Schulden 43,4 65,2 -21,8
Finanzverbindlichkeiten 42,4 42,7 -0,3
Andere langfristige Verbindlichkeiten 1,0 22,5 -21,5
Kurzfristige Schulden 150,7 92,3 +58,4
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten und Anleihen 98,9 64,8 +34,1
Andere kurzfristige Verbindlichkeiten und Rickstellungen 51,8 27,5 24,3

Schulden in Zusammenhang mit zur VerduBBerung
gehaltenem Vermogen 0 6,2 -6,2

Die langfristigen Vermdgenswerte enthalten im Wesentlichen einen nicht planmaRig abzu-
schreibenden Firmenwert in Hohe von 17,8 Mio. EUR, langfristige Kaufpreisforderungen in
Héhe von 2,5 Mio. EUR und Unternehmensbeteiligungen an nicht-konsolidierten Unternehmen
in Hohe von 1,5 Mio. EUR.

Das kurzfristige Vermdgen erhdhte sich um 65,7 Mio. EUR auf 325,6 Mio. EUR (Vorperiode:
259,9 Mio. EUR) und ist maBgeblich durch die in den Vorrdten ausgewiesenen Immobilien
des Handelsbestands gepragt. Im Geschaftsjahr 2017 wurden 1.289 Wohneinheiten mit
Anschaffungskosten von rund 151,8 Mio. EUR erworben. Fiir weitere 376 Objekte mit einem
Ankaufspreis von 63,0 Mio. EUR wurde bereits ein Kaufvertrag abgeschlossen, hier erfolgt
ein Nutzen-Lasten-Wechsel aber erst 2018. Gleichzeitig wurden 992 Wohneinheiten mit
Anschaffungskosten von rund 99,8 Mio. EUR verdufRert, so dass sich das Vorratsvermdgen unter
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Beriicksichtigung einer Umgliederung aus dem aufgegebenen Geschéaftsbereich und unter-
jahrig durchgefiihrter SanierungsmalRnahmen um 80,5 Mio. EUR erhéht hat.

Die kurzfristigen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind im Wesentlichen aufgrund
erhaltener Kaufpreiszahlungen gesunken. Die offenen Restkaufpreiszahlungen aus dem Ver-
kauf von Renditeimmobilien zum Jahresende 2014 wurden im Geschéftsjahr 2017 vollsténdig
beglichen.

Die Forderungen und anderen Vermdgenswerte setzten sich im Geschédftsjahr 2017 wie folgt
zusammen: Die Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten belaufen sich auf
6,0 Mio. EUR (Vorjahr: 4,3 Mio. EUR). Zum Jahresende 2017 wurde eine Objektgesellschaft in
Berlin-Kreuzberg erworben. An dieser Gesellschaft ist die ACCENTRO Real Estate AG mit 80 %
beteiligt. Aus dieser Transaktion bestehen gegeniiber dem Minderheitsgesellschafter und dem
beurkundenden Notar aus einem Notaranderkonto noch Ausgleichsanspriiche in Héhe von 3,3
Mio. EUR. Forderungen aus Vermietung belaufen sich auf 0,5 Mio. EUR. Die restlichen Forderun-
gen setzen sich aus einer Vielzahl kleinerer Betrdge zusammen. Mit VerduRerung des Magnus-
Relda Holding Vier Portfolios zum 31. Dezember 2016 ibernahm eine Tochtergesellschaft der
ADLER Real Estate AG bestehende Darlehensverbindlichkeiten der Magnus-Relda Holding Vier
Gesellschaften gegeniiber der ACCENTRO AG in H6he von 12,7 Mio. EUR, welche im Geschafts-
jahr 2017 komplett zurtickgefihrt wurden.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage des Konzerns

Im Konzernlagebericht des Vorjahrs haben wir einen deutlich wachsenden Umsatz im zwei-
stelligen Prozentbereich und ein moderat steigendes EBIT in der Spanne zwischen 34 Mio. EUR
und 36 Mio. EUR prognostiziert. Mit dem im Geschaftsjahr 2017 erzielten EBIT von 36,4 Mio.
EUR im fortgefihrten Geschaftsbereich liegt die Gesellschaft geringfiigig iber der Prognose-
spanne. Betrachtet man den gesamten Konzernumsatz inklusive des aufgegebenen Geschafts-
bereichs lag das EBIT bei 38,1 Mio. EUR und damit sogar deutlich tber der Prognose.

Im fortgefiihrten Geschdftsbereich konnte ein Umsatzwachstum von 17,8 % erzielt werden.
Der Umsatz wuchs um 22,2 Mio. EUR von 125,1 Mio. EUR im Geschaftsjahr 2016 auf nun 147,3
Mio. EUR in der Berichtsperiode. Mit diesen Zahlen hat die ACCENTRO Real Estate AG ihre Leis-
tungsfahigkeit deutlich unter Beweis gestellt.

Der Vorstand ist mit der Ergebnisentwicklung zufrieden. Die Voraussetzungen fiir eine weiter-
hin positive Entwicklung des ACCENTRO-Konzerns wurden durch die erneute Erweiterung des

Handelsportfolios im Geschaftsjahr 2017 geschaffen.

Die Eigenkapitalquote konnte trotz Dividendenzahlung und Anwachsen der Bilanzsumme mit
44,2 % stabil auf hohem Level gehalten werden (Vorperiode: 45,5 %).

2.5 Weitere finanzielle und nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Das fachliche Know-how und das Engagement der Mitarbeiter und Fiihrungskrafte stellen
zentrale Voraussetzungen fiir die Geschaftsentwicklung des ACCENTRO-Konzerns dar.

Um Mitarbeiterwissen und -kénnen zu binden, legt der ACCENTRO-Konzern besonderen Wert
auf attraktive Arbeitsbedingungen. Dazu gehort insbesondere ein wettbewerbsfdhiges Ver-
gltungssystem, das laufend iberwacht und bei Bedarf angepasst wird. Zudem werden den
Beschéaftigten im Konzern bedarfs- und anlassbezogene FortbildungsmaRnahmen angeboten.
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Ein wesentlicher nicht-finanzieller Erfolgsfaktor fir die ACCENTRO AG ist zudem die Reputation
der Gesellschaft, hierim Besonderen der Tochtergesellschaft ACCENTRO GmbH. Die ACCENTRO
GmbH ist seit 1999 erfolgreich in der Privatisierung tatig und mittlerweile marktfiihrend.

Seit einigen Jahren konzentriert sich die ACCENTRO GmbH auf den boomenden Berliner Markt
und profitiert somit von der hervorragenden Entwicklung, die dieser Markt genommen hat.
Durch den Aufbau eines eigenen Handelsportfolios auBerhalb Berlins wird der ACCENTRO-
Konzern auch jenseits der Hauptstadt seine Position als attraktiver und verlasslicher Partner
im Bereich der mieternahen Wohnungsprivatisierung weiter ausbauen. Der Geschéftserfolg
des ACCENTRO-Konzerns im Privatisierungsgeschaft wird durch die laufende Kontrolle
der Anzahl verkaufter Wohnungen lberwacht, so dass die kontinuierliche Entwicklung des
Vertriebsbestands ebenfalls einen nicht-finanziellen Leistungsindikator darstellt.

Zur Erweiterung des Erwerberkreises Uiber ein deutschsprachiges Publikum hinaus arbeitet

die ACCENTRO GmbH weiter am Ausbau ihres internationalen Auftritts, um neue Kauferschich-
ten mit Interesse an deutschen Immobilien unterhalb der Portfolioschwelle zu erschlieRen.

3 Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Prognosebericht

Die nachfolgenden Aussagen zum zukinftigen Geschaftsverlauf des ACCENTRO-Konzerns
und zu den dafir als maBgebend beurteilten Einflussfaktoren, betreffend die Entwicklung
von Markt, Branche und Unternehmen, basieren auf den Einschatzungen des Vorstands der
ACCENTRO AG und der Unternehmensplanung aus dem Dezember 2017. Wir gehen bei der
Planung von weitgehend stabilen wirtschaftlichen und sozialen Rahmenbedingungen sowie
einem moderaten Wirtschaftswachstum, niedrigen Arbeitslosenzahlen und einer weiter
andauernden Niedrigzinsphase aus. Grundsatzlich bergen Prognosen das Risiko, dass die Ent-
wicklungen weder in ihrer Tendenz noch in ihrem AusmaR tatsdchlich eintreten. Die wesent-
lichen Risiken, denen sich der ACCENTRO-Konzern ausgesetzt sieht, sind im Chancen- und
Risikobericht erlautert.

Fir das Jahr 2018 erwartet die Deutsche Bank Research erneut eine hohe Preis- und Miet-
dynamik. Die Angebotsknappheit am Hausermarkt und der sehr gute Arbeitsmarkt bleiben
die dominierenden Preistreiber. Gedampft wird die Nachfrage im Jahr 2018 durch die hohen
Preise, die manchen potenziellen Kdufer aus dem Markt drangen dirften. Ebenso diirften
héhere Kapitalmarktzinsen und in der Folge leicht steigende Hypothekenzinsen die Nachfrage
leicht dampfen.

Mit der hohen Preisdynamik im Jahr 2017 und der anhaltend hohen Angebotsknappheit,
deren Abbau noch viele Jahre dauern diirfte, hat das Risiko einer Blasenbildung im aktuellen
Zyklus deutlich zugenommen, wobei Berlin hierbei eine Ausnahme bildet.

Wie bereits im Geschéaftsjahr 2017 werden auch in den Folgejahren die Privatisierung von
Wohnimmobilien und die Schaffung von Méglichkeiten des Immobilienerwerbs fiir breite
Bevdlkerungsschichten im Mittelpunkt der Unternehmensstrategie und der operativen
Aktivitaten stehen. Dabei wird sich die ACCENTRO AG auf die Privatisierung von Wohnun-
gen aus eigenen Bestanden sowie im Auftrag Dritter konzentrieren. Die Ankaufstrategie der
ACCENTRO ACG folgt dieser Schwerpunktsetzung.
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Der Vorstand erwartet fir das Geschaftsjahr 2018 nochmals einen deutlichen Umsatzzuwachs
im zweistelligen Prozentbereich, verbunden mit einem moderat im einstelligen Prozent-
bereich wachsenden Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) in einer Spanne zwischen 36 Mio.
EUR und 40 Mio. EUR. Aufbauend auf der erfolgten Ausweitung des Handelsbestands und der
ausschliefllichen Fokussierung auf die Privatisierungsaktivitdten wird eine weiterhin stabile
Ergebnisentwicklung erwartet.

Der weitere Ausbau des Handelsbestands und die daraus resultierenden Investitionsauszah-
lungen werden voraussichtlich auch 2018 zu einem negativen operativen Cashflow fihren, da
diese Investitionen dem operativen Bereich zugerechnet werden. Der im Prognosebericht fir
2017 erwartete negative Cashflow im operativen Bereich ist mit -25,2 Mio. EUR eingetreten.
Mit einer Anderung dieser Situation ist in absehbarer Zeit nicht zu rechnen, da die ACCENTRO
Real Estate AG plant, ihren Handelsbestand weiter kontinuierlich auszubauen.

Aufgrund der Erhdhung des Vorratsbestands konnte die Eigenkapitalquote im Jahr 2017 nicht
wie erwartet gesteigert werden und betrdgt zum Ende des Geschéftsjahrs 44,2 % (Vorjahr:
45,5%).

Ursache hierfir ist das Uberproportionale Anwachsen der Bilanzsumme um 15,7 %, wohin-
gegen sich das Eigenkapital um 12,3 % erh6ht hat. Aufgrund der geplanten Ausweitung des
Bestands an Immobilien im Geschaftsjahr 2018, durch die erfolgreiche Emission einer Anleihe
im Januar 2018 sowie durch eine voraussichtliche Dividendenzahlung wird sich die Eigen-
kapitalquote planmaRig weiter verringern.

Dariliber hinaus geht der Vorstand von einer Einhaltung der Financial Covenants aus der
begebenen Anleihe 2018/2021 fiir das Geschéaftsjahr 2018 aus.

Beziliglich der wesentlichen nicht-finanziellen Leistungsindikatoren erwarten wir eine erneute
deutliche Erhdhung der verkauften Einheiten im Handelsbereich und damit einhergehend
eine weitere Starkung des Markennamens ACCENTRO. Wir werden auch 2018 an unserer bis-
herigen Strategie zur langfristigen Mitarbeiterbindung festhalten, so dass wir keine hohe Fluk-
tuation erwarten. Wie prognostiziert ist im abgelaufenen Geschéftsjahr der Personalbestand
nach Képfen um 6 (FTE: 5,4) Mitarbeiter gewachsen, wobei nicht alle Stellen als Vollzeitstellen
ausgestaltet sind. Eine Person hat im Verlauf des Jahres 2017 das Unternehmen verlassen. Die
Fluktuation ist wie erwartet gering. Der Personalbestand wird sich auch 2018 weiter leicht
erhdhen, da eine Anpassung an das Unternehmenswachstum nétig sein wird.
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Chancen- und Risikobericht

Risikomanagement

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

Mit der Aufgabe, insbesondere erhebliche ertrags- und liquiditdtsrelevante und damit
potenziell bestandsgefdhrdende Risikofaktoren rechtzeitig aufzudecken und gegeniiber den
Unternehmensorganen zu kommunizieren, ist das Risikomanagementsystem des ACCENTRO-
Konzerns organisatorisch in die Planungs-, Reporting- und Controllingprozesse der ACCENTRO
AG integriert. Es wird zentral von der ACCENTRO AG gesteuert und umfasst eine systemati-
sche Identifikation, Analyse, Bewertung und Uberwachung wesentlicher Risiken durch den
Vorstand der Gesellschaft. In Anbetracht der tberschaubaren Unternehmensstrukturen und
Geschéftsprozesse ist der Formalisierungsgrad aus Effizienzgesichtspunkten bisher ver-
gleichsweise gering.

Durch eine enge Einbindung des Vorstands in die wesentlichen Geschéaftsabschlisse und
Projekte wird ein laufendes Monitoring Uber die auftretenden Risiken sichergestellt. Im
Monatsreporting an den Vorstand wird auch explizit Gber Risiken der ACCENTRO AG und deren
Minimierung berichtet.

Das vom ACCENTRO-Konzern eingesetzte Risikomanagementsystem beinhaltet die folgenden
wesentlichen Elemente:

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

* eine regelmaRige oder anlassbezogene Risikoinventur;

s die Dokumentation relevanter Risiken zur regelmaRigen oder anlassbezogenen Information
der Unternehmensfiihrung;

® eine in zeitlichen Abstdnden durchgefiihrte, regelmaRige Bewertung der festgestellten
Risiken und die Entscheidung hinsichtlich etwaiger GegenmaBnahmen beziehungsweise
der bewussten Akzeptanz iberschaubarer Risiken durch den Vorstand der ACCENTRO AG.

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

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

2. Risikoidentifizierung und -analyse: Alle unternehmerischen Risiken werden vollstandig
erfasst, auf ihre Ursachen und Auswirkungen hin analysiert, bewertet und in 3 Risiko-
kategorien unterteilt. Zusdtzlich werden mégliche GegenmalRnahmen identifiziert.

3. Berichterstattung: Der Vorstand wird regelmaRig und friihzeitig Gber alle bestehenden
Risiken und moglichen Gegenmalnahmen informiert. Im Rahmen der Berichtszyklen
erfolgt die Berichterstattung je nach Sachverhalt und Risikobewertung ad hoc, woéchent-
lich, monatlich oder quartalsweise.
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4. Risikosteuerung: Aufgrund der Entscheidungen iber die steuernden MaRnahmen durch
den Vorstand wird in dieser Phase auf die identifizierten, analysierten und bewerteten
Risiken aktiv reagiert.

5. Risikocontrolling: Gegenstand des Risikocontrollings ist die methodische und inhaltliche
Planung, Uberwachung und Steuerung des Risikomanagementsystems der ACCENTRO AG.
Das Risikocontrolling umfasst alle Phasen des Risikomanagementprozesses und erméglicht
es dem Vorstand, regelmaRig die Vorgaben an das Risikomanagementsystem methodisch
und inhaltlich anzupassen.

Darstellung der Einzelrisiken

Der ACCENTRO-Konzern ist einer Vielzahl unterschiedlicher Risiken ausgesetzt, die sich einzeln
oder zusammen nachteilig auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage und die weitere wirt-
schaftliche Entwicklung des Unternehmens auswirken kdnnen. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass sich die Verdanderungen aus der Zusammensetzung der einzelnen, fir den ACCENTRO-
Konzern relevanten Risiken aus dem Geschaftsjahr 2016 auch wdhrend des Geschaftsjahrs
2017 fortgesetzt haben. Die nachfolgend aufgefiihrten Risiken stellen eine aus unserer Sicht
sehr umfangreiche Darstellung sicher. Die fiir unser Geschaftsmodell im derzeitigen Markt-
umfeld wesentlichen Risiken umfassen insbesondere Vertriebsrisiken und Risiken bei der Aus-
wahl von Immobilien.

Durch den endgiiltigen Wegfall eines zur Vermietung bestimmten Immobilienbestands haben
sich auch die damit verbundenen Risiken fiir die Gesellschaft spiirbar verringert. Somit ist die
ACCENTRO Real Estate AG derzeit nur Risiken aus dem Wohnungsprivatisierungsgeschaft aus-
gesetzt, wozu auch ein Vermietungsrisiko aus dem Vorratsimmobilienbestand zdhlt. Gegen-
laufig in der Risikobeurteilung verhalt sich die Tatsache, dass eine nicht vermietete Wohnung
ertragreicher der Privatisierung zuzufiihren ist, als eine vermietete Wohnung.

Unternehmensbezogene Risiken

a) Risiken bei der Auswahl von Immobilien

Der wirtschaftliche Erfolg des ACCENTRO-Konzerns ist malRgebend von Auswahl und Erwerb
geeigneter Immobilien fir den Verkauf von Wohnungen an Eigennutzer und Kapitalanleger
abhangig. Damit verbunden ist das Risiko, die baulichen, rechtlichen, wirtschaftlichen und
sonstigen Belastungen der anzukaufenden Objekte falsch einzuschdtzen oder nicht zu erken-
nen. Dariiber hinaus kénnten sich die getroffenen Annahmen in Bezug auf das Ertragspotenzial
der Immobilien nachtraglich teilweise oder in vollem Umfang als unzutreffend herausstellen.
Insbesondere kénnten falsche Einschatzungen hinsichtlich der Attraktivitdt des Objektstand-
orts und anderer aus Mieter- oder Kdufersicht entscheidungsrelevanter Faktoren dazu fiihren,
dass die Bewirtschaftung der betreffenden Immobilie nicht zu den erwarteten Ergebnissen
fihrt, beziehungsweise dass sich zur Privatisierung bestimmte Wohnungen nicht im geplan-
ten Umfang, nicht zu den geplanten Konditionen und/oder nicht innerhalb des vorgesehenen
Zeitraums verdullern lassen.

Diesen objektspezifischen Risiken wird durch eine eingehende Priifung der betreffenden
Immobilien begegnet. Im Rahmen der Objektbeurteilung werden unter anderem der zu
erwartende Sanierungs-, Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf bestimmt sowie der
Ertragswert und die grundsatzliche Schuldendienstfdhigkeit nach bankenkonformen MaR-
staben untersucht.

b) Vermietungsrisiken
Es besteht das Risiko, dass Veranderungen von Angebot und Nachfrage am Vermietungsmarkt

und Verschlechterungen der Wettbewerbsfdhigkeit einzelner Immobilien im jeweiligen lokalen
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Marktumfeld direkte negative Auswirkungen auf die von Unternehmen des ACCENTRO-Konzerns
erzielten Mieteinnahmen sowie auf die Entwicklung der Leerstdnde im Immobilienportfolio
des Konzerns haben. Zudem kdnnen dadurch zusatzliche Kosten entstehen, die nicht auf die
Mieter umgelegt werden kénnen. Diesen Risiken wird durch ein aktives Asset- und Property-
Management begegnet. Dieses schlief3t eine laufende intensive Beobachtung des Vermietungs-
markts und Analysen der Mieterbedirfnisse ebenso ein wie das Vermietungsmanagement und
Malnahmen, die der Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der Immobilien in den jeweiligen
lokalen Vermietungsmarkten dienen. Zu diesen Mallnahmen zdhlen insbesondere die laufende
Instandhaltung sowie gegebenenfalls auch Sanierungs- oder ModernisierungsmalRnahmen, um
die Attraktivitat der Objekte fiir Mieter und Kaufer zu erhalten beziehungsweise zu verbessern.

c) Baurisiken

Soweit bauliche MaBnahmen an den vermieteten oder zur Privatisierung erworbenen Objekten
erforderlich sind, besteht das Risiko, dass die Baukosten die Sollwerte erheblich tbersteigen.
Diesem Risiko wird durch eine detaillierte Planung der Baukosten und deren straffe Uber-
wachung begegnet.

Zu den Baurisiken kénnen auch Unsicherheiten beitragen, ob, wann und unter welchen
Auflagen und/oder Nebenbedingungen die baurechtlichen Genehmigungen fiir die Projekte
erteilt werden. So ist das Unternehmen teilweise auf das Ermessen einzelner Behérden ange-
wiesen, und auch Auseinandersetzungen mit Be- und Anwohnern kénnen die Erteilung von
Genehmigungen erheblich verzégern oder negativ beeinflussen. Diese Umstdnde kdnnen
dazu fihren, dass geplante BaumalRnahmen entweder nicht zu den angenommenen Kosten
oder nicht im geplanten Zeitrahmen oder iiberhaupt durchgefiihrt werden kénnen. Deshalb
werden derartige Risikofaktoren bereits im Vorfeld einzelner Baumalnahmen eingehend
Uberprift.

Der ACCENTRO-Konzern erwartet zukiinftig deutlich steigende Risiken in diesem Bereich. Be-
schrankten sich in der Vergangenheit die Baurisiken im Wesentlichen auf wenig komplexe
Sanierungs- und VerschonerungsmalRnahmen zur Verbesserung der Vermarktbarkeit des
Wohnungsbestands, so beschéftigt sich das Unternehmen seit 2016 auch mit aufwandigen
GroBsanierungen und AufstockungsmaBnahmen in bewohnten Immobilien an mehreren Stand-
orten. Hierbei ist ein deutlich hoherer Koordinierungs- und Investitionsbedarf notwendig. Das
im Dezember 2016 erworbene Wohnungsportfolio mit insgesamt 675 Wohnungen ist derzeit
nicht in einem vertriebsfdhigen Zustand. Zur Herstellung eines vertriebsfahigen Zustands
wurde das Projekt im Januar 2018 in ein Gemeinschaftsunternehmen eingebracht. Das Projekt
wird komplett tGberplant und auf Gber 1.000 Neubauwohnungen ausgerichtet. Die hierfiir
erforderlichen Baugenehmigungen werden voraussichtlich 2018 beantragt. Hierfiir sind nach
heutiger Kenntnis umfangreiche Investitionen in einem Umfang von Gber 100,0 Mio. EUR not-
wendig, die von der Projektgesellschaft zu tragen sind.

Die ACCENTRO AG hat zur Steuerung dieser Risiken Mitarbeiter mit entsprechenden Erfah-
rungen eingestellt und wird in Zukunft die Mitarbeiterkapazitdt in diesem Bereich weiter
ausbauen.

d) Absatz- und Vertriebsrisiken

Soweit sich der ACCENTRO-Konzern bei der Wohnungsprivatisierung externer Vertriebspartner
bedient, hangt der geschaftliche Erfolg in hohem MaRe davon ab, qualifizierte Vermittler
zu gewinnen und langerfristig zu binden. Dies soll vor allem durch attraktive Vergiitungs-
bedingungen und ein grolRes Objektangebot erreicht werden.
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Im Bereich Wohnungsprivatisierung wird der Geschaftserfolg des ACCENTRO-Konzerns zudem
mafRgeblich von der Bereitschaft von Eigennutzern und Kapitalanlegern zum Kauf der ange-
botenen Wohnungen beeinflusst. Diese Bereitschaft kann zum einen durch Entwicklungen
in der Sphére der betreffenden Immobilien, beispielsweise durch eine Verschlechterung des
sozialen Umfelds am Standort oder durch bauliche Probleme, zum anderen aber auch durch
allgemeine Entwicklungen, beispielsweise der Konjunktur und des Arbeitsmarkts, beeinflusst
werden. Es besteht das Risiko, dass derartige Entwicklungen die Kaufbereitschaft insoweit
beeintrachtigen, als zum Verkauf bestimmte Wohnungen sich nicht im geplanten Umfang,
nicht zu den geplanten Konditionen und/oder nicht innerhalb des vorgesehenen Zeitraums
verduflern lassen.

e) Finanzierungs-, Liquiditdts- und Zinsrisiken

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

Durch umfangreiche Liquiditdtsplanungsinstrumente sowohl im kurz- als auch im mittel-
fristigen Bereich werden auf Ebene des Gesamtkonzerns, der Geschéaftsbereiche und wesent-
licher Tochtergesellschaften die laufenden Geschaftsvorgange mit den Plandaten gespiegelt.
Es erfolgt ein regelmaRiges und umfangreiches Reporting an den Vorstand uber die laufende
Liquiditdt und eine Liquiditatsvorschau.

In Bezug auf die bestehenden Darlehen zur Finanzierung des gehaltenen Immobilienbestands,
zur Refinanzierung der laufenden Geschaftstatigkeit und die fiir die Akquisition weiterer Im-
mobilien erforderliche Aufnahme neuer Fremdmittel besteht das Risiko, dass unternehmens-
und marktbezogene Entwicklungen die Fremdkapitalbeschaffung erschweren und/oder nur
zu ungiinstigeren Konditionen als bisher ermdglichen. Sollten hieraus Probleme bei der Be-
dienung laufender Kredite resultieren, kdnnten Kreditgeber zwangsweise Verwertungen von
Immobiliensicherheiten veranlassen. Solche Notverkdufe wiirden zu erheblichen finanziellen
Nachteilen fir die ACCENTRO AG fiihren. Diesem Risiko wird durch Beobachtung und Analyse
des Finanzierungsmarkts entgegengewirkt. Zum Beispiel streut der Konzern der ACCENTRO
AG Finanzierungsrisiken durch die Nutzung weiterer Finanzierungsméglichkeiten neben
den klassischen Darlehensfinanzierungen, beispielsweise durch Emission von Anleihen und
Wandelschuldverschreibungen.

Die derzeitige Geschaftstatigkeit des ACCENTRO-Konzerns wird in erheblichem Male auch
dadurch beeinflusst, inwieweit Finanzierungsmoglichkeiten verfiigbar sind. Eine restriktive
Kreditvergabepolitik von Banken iber langere Zeitrdume konnte die Geschaftsentwicklung
und das Wachstum des ACCENTRO-Konzerns negativ beeinflussen. Um diesem Risiko zu
begegnen, arbeitet der ACCENTRO-Konzern mit unterschiedlichen Kreditinstituten zusammen
und beobachtet intensiv die Entwicklung des Finanzierungsmarkts. Zudem werden neben der
Bankenfinanzierung unterschiedliche Méglichkeiten der Finanzierung tiber den Kapitalmarkt
genutzt, beispielsweise durch Emission von Anleihen.

Bei Privatisierungen besteht das Risiko, dass eine MaBnahme bis zum Ende der Darlehens-
laufzeit nicht abgeschlossen werden kann und eine Prolongation gar nicht oder nur zu
schlechteren Bedingungen und/oder mit h6heren Kosten gelingt. Diesem Risiko wird durch
eine Uberproportionale Kreditriickfihrung aus Teilverkdufen und langeren Kreditlaufzeiten
Rechnung getragen. Auch hat der ACCENTRO-Konzern Darlehensvertrdge mit mehreren
Kreditinstituten abgeschlossen, um entsprechende Risiken zu begrenzen.
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Im Konzernkreis bestehen Kreditvertrage und Unternehmensanleihen Gber insgesamt rund
21,7 Mio. EUR (Vorjahr: 33,5 Mio. EUR), bei denen vonseiten der Banken Kreditvorgaben im
Hinblick auf einzuhaltende Kapitaldienstdeckungsquoten beziehungsweise Eigenkapital-
oder Verschuldungsrelationen (Financial Covenants) bestehen. Bei einer Verletzung dieser
Kreditvorgaben konnte es auf Basis eines vertraglich definierten Eskalationsverfahrens zu
Einzahlungen auf Sperrkonten oder zu einer vorzeitigen Rickzahlungsverpflichtung kommen.
Gleichermalen sind fir die emittierte Wandelanleihe Kreditbedingungen vereinbart, deren
Eintritt zu einem Liquiditdtsrisiko fihren kann. Im Fall eines Eintritts bestimmter Kredit-
bedingungen, zum Beispiel im Fall eines Kontrollwechsels, kdnnen die Wandelanleihe und die
Unternehmensanleihe vorzeitig zur Riickzahlung gekiindigt werden. Durch eine entsprechende
Uberwachung soll ein sich abzeichnender Bruch der Covenants moglichst friihzeitig erkannt
und durch geeignete MaBRnahmen verhindert werden. Im Geschaftsjahr 2017 wurden alle be-
stehenden Financial Covenants eingehalten. Zwar wurden alle origindren Financial Covenants
eingehalten, gleichwohl sind durch den Anteilswechsel mehrere Change-of-Control-Klauseln
in Finanzierungsvertragen ausgeldst worden, die dem Kreditgeber ein auBerordentliches
Kindigungsrecht einrdumen. Kein Kreditgeber hat seine Kredite sofort fallig gestellt.

Liquiditatsrisiken bestehen dariiber hinaus auch als Folge méglicher Mietausfalle. Um diese
Risiken weitestgehend zu reduzieren, erfolgt im Zusammenhang mit dem Abschluss von Miet-
vertrdgen regelmaRig eine Priifung der Bonitdt des potenziellen Mieters.

Zinsrisiken bestehen regelmaBig hinsichtlich der zur Prolongation beziehungsweise Um-
finanzierung anstehenden Verbindlichkeiten sowie bei geplanten Darlehen zur Finanzierung
von Immobilienbestanden. Im Bereich Privatisierung werden im Rahmen der Erstellung von
Businessplanen sowie auch zur laufenden Risikoliberwachung Sensitivitdtsanalysen durchge-
fihrt, um mogliche Folgen von Zinssatzanderungen auf den wirtschaftlichen Erfolg des Kon-
zerns prognostizieren zu kdnnen. Wegen der laufenden Uberproportionalen Rickfiihrungen
aus Verkdufen sind lange Zinsfestschreibungszeitraume im Privatisierungsbereich meist nicht
sinnvoll.

Der direkte Einfluss von Anderungen des allgemeinen Zinsniveaus auf den Erfolg des Unter-
nehmens iber die Verdnderungen der Cashflows ist relativ gering im Vergleich zu den mogli-
chen mittelbaren Effekten aus Anderungen des allgemeinen Zinsniveaus auf die Immobilien-
nachfrage (siehe dazu die Ausfiihrungen zu den konjunkturellen Risiken).

f) Forderungsausfallrisiken

Das Risiko von Forderungsausfdllen beim Handel mit Wohnimmobilien wird reduziert, indem
die Ubergabe des Objekts erst nach voller Zahlung des Kaufpreises erfolgt. Dies gilt auch,
wenn SanierungsmalRnahmen an den Objekten durchgefiihrt werden miissen. Aufgrund der
breit gefacherten Kundenstruktur, insbesondere in der Einzelprivatisierung von Wohnungen,
sind Forderungsausfallrisiken in Bezug auf die Kaufpreiszahlungen bei den privatisierten
Einzelwohnungen, isoliert betrachtet, von eher nachrangiger Bedeutung. Letzteres gilt auch
fir das Ausfallrisiko hinsichtlich der Mietforderungen gegen einzelne Mieter im Bereich
Wohnungsvermietung. Aufgrund dieser Risikostreuung sind im Berichtsjahr nur geringfiigige
Wertberichtigungen auf Mietforderungen im Gesamtbetrag von 0,1 Mio. EUR erforderlich
geworden.

Ein Bonitdtsrisiko tragt der Konzern auch fiir den Fall, dass er Ricktritts- oder Gewdhrleistungs-

rechte gegeniiber einem Verkdufer von Immobilien geltend macht und der Verkdufer mit der
Rickzahlung des Kaufpreises oder der Erfillung der Gewahrleistungsrechte ausfallt.
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Schlief3lich besteht ein Bonitatsrisiko bei Immobilienerwerben, weil Mietzahlungen haufiger
auch nach Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten weiterhin an den Verkéufer erfolgen, der
diese Zahlungen dann an den ACCENTRO-Konzern weiterzuleiten hat. Dies betrifft jedoch
nur die Mietanteile, die nicht durch Lastschriftverfahren gezahlt werden und unter 10 % der
Nettokaltmieten bei den Erwerben liegen.

g) Rechtliche Risiken

Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit konnen die Unternehmen des ACCENTRO-Konzerns ins-
besondere in Rechtsstreitigkeiten verwickelt sowie mit (potenziellen) Gewahrleistungs- und
Schadensersatzanspriichen konfrontiert werden, ohne selbst Anspriiche gegen dritte Parteien
geltend machen zu kdnnen. Gewdhrleistungsrisiken ergeben sich insbesondere in den Fallen,
in denen bei Immobilienverkdufen kein Haftungsausschluss vereinbart wird.

Im Rahmen des Verkaufs von Einzelwohnungen erbringen die Unternehmen des ACCENTRO-
Konzerns und ihre externen Vertriebspartner auch Beratungsleistungen, die zu Schadens-
ersatzanspriichen Dritter fihren kdnnten.

Aus einer Immobilientransaktion im Jahr 2015 kénnten mogliche Schadensersatzanspriche
gegen die ACCENTRO Real Estate AG geltend gemacht werden, da die im Wege eines Share
Deals verduBerte Immobilienobjektgesellschaft Prozessbeteiligte eines Verfahrens war und
ACCENTRO den Erwerber von moglichen Anspriichen des Klagegegners befreit. Gleichzeitig
besteht ein Rickgriffsrecht gegen den urspringlichen Inhaber dieser Immobilienobjekt-
gesellschaften, da dieser Rechtsprozess bereits bei Erwerb der Immobiliengesellschaften
durch die ACCENTRO Real Estate AG durch den seinerzeitigen VerduRRerer gefihrt wurde
und insoweit Rickgriffsanspriiche der ACCENTRO ihrerseits bestehen. Das Risiko wird zum
derzeitigen Zeitpunkt als gering angesehen.

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

h) Interne Risiken

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

Marktbezogene Risiken

a) Konjunkturelle Risiken

Der ACCENTRO-Konzern erzielt seine Umsdtze bislang ausschlieBlich in Deutschland. In
Anbetracht dessen kann insbesondere eine Verschlechterung der nationalen konjunkturellen
Rahmenbedingungen, verbunden mit einem Anstieg der Erwerbslosenzahl, zu einem (erheb-
lichen) Riickgang der Nachfrage nach Immobilieninvestitionen fiihren, negative Einflisse auf
das Miet- und Preisniveau haben und die Bonitdt der potenziellen Mieter und Kaufer von
Immobilien beeintrachtigen. Dariliber hinaus wird das Marktumfeld in Deutschland mittelbar
auch von der internationalen konjunkturellen Entwicklung beeinflusst. Hierbei steht 2018 vor
allem die Zinsentwicklung in den USA im Fokus, da dies auch Auswirkungen auf die Zinspolitik
der Europdischen Zentralbank (EZB) und damit auf das Zinsniveau in Europa haben wird.
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Eine besondere Bedeutung fir die nationale Immobiliennachfrage kommt der Entwicklung des
Zinsniveaus in Deutschland zu. Eine Erh6hung des Zinsniveaus wiirde Immobilieninvestitionen
aufgrund einer wachsenden Zinsbelastung erschweren. Zusatzlich wiirden sich in diesem Fall
die Fremdfinanzierungskosten der von den Unternehmen des ACCENTRO-Konzerns aufgenom-
menen Kredite ergebnisbelastend verteuern.

b) Branchenrisiken

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

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

Die Immobilienbranche ist vom intensiven Wettbewerb der zahlreichen Anbieter gepragt.
Diesbeziiglich besteht die Gefahr, dass die Konkurrenz zu einem verstdrkten Preisdruck und
geringeren Margen fhrt. Im Bereich der ACCENTRO GmbH kommt diesem Risiko aufgrund des
Abschlusses von Provisionsvereinbarungen eine besondere Relevanz zu.

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist neben der absoluten und ggf. rickldufigen Ent-
wicklung der Bevolkerungszahl auch von der Entwicklung der GréRe der Familienhaushalte
abhangig.

c) Rechtliche Rahmenbedingungen

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

ACCENTRO ist bisher schwerpunktmaRig im Berliner Immobilienmarkt tatig. Politische Ent-
scheidungen mit Auswirkungen auf unseren Kernmarkt Berlin gilt es daher sorgfaltig zu
beobachten, insbesondere die Entwicklungen im Bereich des Milieuschutzes. Mit Blick auf die
Bundespolitik bleibt insbesondere abzuwarten, wie sich die im Koalitionsvertrag zwischen
CDU, CSU und SPD vom 7. Februar 2018 festgelegten Absichten zu Wohnungsbau und
Mieterschutz in der Praxis umsetzen. Allerdings geht der Vorstand auf Basis des derzeitigen
Immobilienportfolios von keinen wesentlichen Verdnderungen aus, da die derzeit erzielten
Mieten in Berlin leicht unter der Marktmiete liegen.
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Risikokonzentrationen

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

ACCENTRO tdtigt Investitionen insbesondere im Berliner Inmobilienmarkt. Daher kénnte eine
insgesamt negative Entwicklung des Berliner Immobilienstandorts die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage des ACCENTRO-Konzerns mafRgeblich beeinflussen. In ihrem Monatsbericht
fir Februar 2018 warnt die Bundesbank vor Preisiibertreibungen in GroRstadten, wobei die
Nachfrage nach Wohnungen in Berlin weiterhin stark ansteigt.

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

Sonstige Einflisse

Neben den genannten Risiken bestehen allgemeine Einflisse, die nicht vorhersehbar und
damit auch kaum beherrschbar sind. Dazu zdhlen beispielsweise politische Verdnderungen,
soziale Einflisse und Risikofaktoren wie Naturkatastrophen oder Terroranschldge. Solche Ein-
flisse kdnnten negative Effekte auf die konjunkturelle Lage haben und mittelbar die weitere
wirtschaftliche Entwicklung des ACCENTRO-Konzerns beeintrachtigen.

Einschdtzung des Gesamtrisikos

In der Berichtsperiode konnte die Finanzierungsstruktur des ACCENTRO-Konzerns weiter
optimiert werden, da die Unternehmensanleihe 2013/2018 vorfristig abgel6st wurde. Die
Risikosituation des ACCENTRO-Konzerns im Finanzierungsbereich hat sich daher weiter ver-
bessert. Durch das weiterhin positive Marktumfeld und die nach den erfolgten Immobilien-
erwerben guten Vermarktungsperspektiven sind derzeit keine wesentlichen und insbesondere
keine bestandsgefahrdenden Risiken fiir den ACCENTRO-Konzern ersichtlich.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch die erfolgreiche Platzierung einer Unternehmensanleihe mit einem Volumen von
100 Mio. EUR im Januar 2018 sieht die ACCENTRO Real Estate AG die Moglichkeit weiterer
Immobilienkaufe als gesichert an.

Die ebenfalls im Januar 2018 erfolgte Einbringung der Projektentwicklungsgesellschaft
ACCENTRO Gehrensee GmbH in ein Gemeinschaftsprojekt mit einem Berliner Projektent-
wickler eréffnet neue Perspektiven. Es ist beabsichtigt, die bisherige Planung, welche von
675 Wohnungen ausgeht, weitgehend zu revidieren und ein Neubaupotenzial von iiber 1.000
Wohnungen zu schaffen. Auf Basis der aktuellen Marktlage in Berlin und der Einschatzung,
dass der derzeitige Nachfrageliberhang am Wohnungsmarkt kurzfristig nicht verschwindet,
rechnet die ACCENTRO AG bei Fertigstellung des Projekts in den frilhen 2020er-Jahren mit
einem erheblichen Ergebnisbeitrag. Gleichwohl war dem handelsrechtlichen Vorsichtsprinzip
folgend eine Abwertung auf Finanzanlagen vorzunehmen, da der aus unserer Sicht hohen
Ertragschance ein komplexes Baurecht gegeniibersteht.
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Durch die im Geschéftsjahr 2017 getatigten Zukdufe konnte der ACCENTRO-Konzern seinen
Handelsbestand weiter ausbauen. Dieser erstreckt sich deutschlandweit iber Standorte in
Bayern, den Metropolregionen Hamburg und Leipzig sowie den GrofRstadten Koln, Hannover
und Berlin. Insbesondere die starke Position in Berlin bietet der ACCENTRO AG die Chance,
von der auBerordentlichen Dynamik des Berliner Wohnungsmarkts zu profitieren. Durch die
fldichendeckende Prasenz im Privatisierungssegment zeigt sich die ACCENTRO AG auch in der
Kooperation mit ihren Geschaftspartnern als wachstumsstarker und verldsslicher Partner im
Vertriebsgeschaft.

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

AuBerdem hat die Bundespolitik das Thema Eigenheimférderung wiederentdeckt, zuletzt
im Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD vom 7. Februar 2018. Unabhdngig von der
konkreten Ausgestaltung (Baukindergeld, Freibetrdge bei der Grunderwerbsteuer etc.) wiirde
dies sicherlich einen positiven Effekt auf unser Geschaft haben, wenn eine Umsetzung erfolgt.

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

markt als auch bei Banken weiter erleichtern.

Gesamteinschdtzung

Angesichts der erwarteten Entwicklung des Wohnungsbedarfs in Deutschland und insgesamt
positiver Rahmenbedingungen am deutschen Wohnimmobilienmarkt geht das Unternehmen
von kiinftig wachsenden Geschaftspotenzialen aus. Diese Einschatzung wird auch durch das
rege Interesse von Eigennutzern und privaten Anlegern an Immobilien —insbesondere Eigen-
tumswohnungen — gestitzt, die zur Kapitalanlage erworben oder, im Fall der Eigennutzer, auch
als Komponente der privaten Altersvorsorge genutzt werden, die kiinftig voraussichtlich noch
erheblich an Bedeutung gewinnen wird.

Der ACCENTRO-Konzern beabsichtigt insbesondere durch eine Ausweitung der Aktivitdten
im Bereich Wohnungsprivatisierung seine Umsdtze zu steigern. Auf der Basis eines stabilen
Geschaftsverlaufs und tragfahiger Kostenstrukturen rechnet die Gesellschaft mit einer nach-
haltigen Stabilisierung ihrer Ertrags- und Finanzlage auf hohem Niveau.
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B 4 Internes Kontrollsystem und Risikomanagement
bezogen auf den Konzernrechnungslegungsprozess

Das finanzwirtschaftliche Risikomanagement des ACCENTRO-Konzerns ist zum einen auf die
Steuerung und Begrenzung der finanziellen Risiken aus der operativen Tatigkeit gerichtet.
Insbesondere soll dadurch wesentlichen Forderungsausfidllen, die zu einer Gefdhrdung der
wirtschaftlichen Entwicklung des Unternehmens fiihren kdnnten, entgegengewirkt werden.
Zum anderen hat das finanzwirtschaftliche Risikomanagement das Ziel, eine optimierte
Konzernfinanzierung zu gewahrleisten. Die fortlaufend angemessene Ausstattung des Unter-
nehmens mit Finanzmitteln wird durch ein kontinuierliches, rollierendes Liquiditatscontrol-
ling iberwacht.

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

Zur Sicherung der OrdnungsmadBigkeit der Finanzberichterstattung in Konzernabschluss,
Konzernlageberichtund Quartalsberichten hatdie ACCENTRO AG praventive und iiberwachende
KontrollmaBnahmen in Bezug auf die buchfihrungs- und rechnungslegungsbezogenen Unter-
nehmensprozesse in ihr internes Kontrollsystem (IKS) integriert. Zu diesen MaRnahmen zahlen
unter anderem Funktionstrennungen, vordefinierte Genehmigungsgrundsdtze und system-
gestiitzte Verfahren zur Verarbeitung rechnungslegungsbezogener Daten. Die wesentlichen
organisatorischen Malnahmen sind Bestandteil eines IKS-Handbuchs, in dem die Kern-
geschdftsprozesse der Gesellschaft niedergelegt sind. Bei Bedarf werden Spezialgebiete der
Rechnungslegungsprozesse lber den Einsatz externer Berater abgedeckt.

Zur Verbesserung der Effektivitdt der Geschdftsprozesse wurde ab dem Geschéftsjahr 2016
im Konzern der ACCENTRO Real Estate AG eine Interne Revision implementiert. Sie unterstitzt
die einzelnen Abteilungen der ACCENTRO Real Estate AG bei der Erreichung ihrer Ziele, indem
sie mit einem systematischen und zielgerichteten Ansatz die Effektivitdt des Risikomanage-
ments, der Kontrollen und der Fiihrungs- und Uberwachungsprozesse bewertet und diese ver-
bessern hilft. Dabei unterstiitzt sie den Vorstand der ACCENTRO AG bei der Wahrnehmung
seiner Kontroll- und Uberwachungsaufgaben. Im Geschéftsjahr 2017 haben wie geplant zwei
Revisionspriifungen stattgefunden, fiir das Geschaftsjahr 2018 sind erneut zwei Revisions-
prifungen in Vorbereitung.

Die Einheitlichkeit der Rechnungslegungsprozesse der in den Konzernabschluss eingehenden
Tochterunternehmen ist durch eine grundsatzlich zentrale Koordination und Durchfiihrung
der Buchfiihrung beim Mutterunternehmen gewahrleistet. Die Verldsslichkeit der IFRS-Buch-
haltungswerke der einbezogenen Gesellschaften und ihre Zusammenfihrung zur Konzern-
rechnungslegung ist im Wesentlichen durch die Zentralisierung der Konzernbuchfihrung im
Mutterunternehmen gewahrleistet. Die aus der Zusammenfiihrung der IFRS-Einzelrechnungs-
legungen der einbezogenen Gesellschaften erstellte Konzernrechnungslegung wird von
verschiedenen Mitarbeitern des Mutterunternehmens Uberpriift und in die Finanzbericht-
erstattung des Konzerns ibernommen.
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B 5 Angaben nach §§289a, 315a HGB

Die ACCENTRO Real Estate AG ist eine Aktiengesellschaft mit Sitz in Deutschland und hat stimm-
berechtigte Aktien ausgegeben, die an einem organisierten Markt im Sinne des §2 Abs. 7 des
Wertpapiererwerbs- und Ubernahmegesetzes (WpUG), namentlich im Regulierten Markt der
Frankfurter Wertpapierborse (Prime Standard), notiert sind.

Leitungsorgan

Gesetzliches Leitungs- und Vertretungsorgan der ACCENTRO Real Estate AG ist der Vorstand
der Gesellschaft. Seine Zusammensetzung und die Ernennung der Vorstandsmitglieder
richtet sich nach §5§76, 84, 85 AktG in Verbindung mit § 6 der Satzung. Der Vorstand besteht
danach aus einem oder mehreren Mitgliedern. Die Anzahl der Vorstandsmitglieder wird vom
Aufsichtsrat bestimmt. Der Aufsichtsrat kann bis zu fiinf Mitglieder des Vorstands bestellen
und ein Vorstandsmitglied zum Vorsitzenden ernennen. Derzeit besteht der Vorstand der
Gesellschaft aus einer Person.

Die Mitglieder des Vorstands werden gemadll § 84 AktG vom Aufsichtsrat fiir eine Amtszeit
von maximal fiinf Jahren bestellt. Eine wiederholte Bestellung oder Verldngerung der Amts-
zeit, jeweils fir hochstens finf Jahre, ist zuldssig. Gegenwadrtig sieht der mit dem Vorstand
abgeschlossene Vertrag eine Amtszeit von drei Jahren vor. Die Bestellung und die Wieder-
bestellung bedirfen eines Beschlusses des Aufsichtsrats, der grundsatzlich im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen des § 84 AktG gefasst werden darf. Der Aufsichtsrat kann die Be-
stellung eines Vorstandsmitglieds vor Ablauf der Amtszeit widerrufen, wenn ein wichtiger
Grund vorliegt.

Mit Beschluss des Aufsichtsrats vom 8. Februar 2018 wurde Jacopo Mingazzini fiir weitere
drei Jahre zum Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG bestellt.

Anderungen der Satzung

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

Hauptversammlungsbeschlisse Uber Satzungsdnderungen bedirfen gemdfR §§133, 179
AktG in Verbindung mit §13 Abs. 3 der Satzung der einfachen Mehrheit der abgegebenen
Stimmen und zusadtzlich der einfachen Mehrheit des bei der Beschlussfassung vertretenen
Grundkapitals, soweit nicht Gesetz oder Satzung im Einzelfall zwingend eine groRere Mehr-
heit vorschreiben.

Kapitalverhdltnisse

Grundkapital

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der ACCENTRO Real Estate AG belief sich zum
31. Dezember 2017 auf 24.924.903,00 EUR. Es setzt sich zusammen aus 24.924.903 auf den
Inhaber lautende nennwertlose Stiickaktien. Unterschiedliche Aktiengattungen liegen nicht
vor. Zu Beginn des Geschdftsjahrs 2017 hatte das Grundkapital 24.734.031,00 EUR betragen
und wurde wdhrend des Berichtszeitraums durch Ausiibung der Wandlungsrechte einer
Wandelschuldverschreibung der ACCENTRO Real Estate AG erhdht.
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Erméachtigung zur Ausgabe von Schuldverschreibungen

Gemal Beschluss der Hauptversammlung vom 27. Februar 2013 ist der Vorstand dariber hin-
aus ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 26. Februar 2018 einmalig oder
mehrfach Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen oder Genussrechte mit oder
ohne Wandlungs- oder Bezugsrechte(n) (gemeinsam nachfolgend auch ,,Schuldverschreibun-
gen” genannt) im Gesamtnennbetrag von bis zu 200 Mio. EUR mit einer Laufzeit von langstens
20 Jahren zu begeben. Den Inhabern der Schuldverschreibungen kénnen Wandlungs- oder
Bezugsrechte auf bis zu 25.000.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft
mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital in Héhe von insgesamt bis zu 25.000.000
EUR gewdhrt werden. Vorbehaltlich der nachfolgend beschriebenen Regelungen haben die
Aktiondre ein Bezugsrecht.

Der Vorstand ist mit Zustimmung des Aufsichtsrats ermdchtigt, das gesetzliche Bezugsrecht
der Aktiondre in folgenden Fallen auszuschliefRen:

I. um Spitzenbetrdge vom Bezugsrecht auszunehmen;

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

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

IV. soweit dies erforderlich ist, um den Inhabern von Umtausch- und Bezugsrechten, die von
der Gesellschaft oder Konzernunternehmen der Gesellschaft auf Aktien der Gesellschaft
eingerdumt wurden, in dem Umfang ein Bezugsrecht auf Schuldverschreibungen, die nach
dieser Ermdachtigung ausgegeben werden, zu gewdhren, wie es ihnen nach Ausiibung ihres
Wandlungs- oder Bezugsrechts bzw. nach Erfillung einer etwaigen Wandlungspflicht zu-
stiinde (Verwasserungsschutz), oder

V. soweit Schuldverschreibungen gegen Sachleistungen begeben werden und der Ausschluss
des Bezugsrechts im liberwiegenden Interesse der Gesellschaft liegt.

Es obliegt dem Vorstand, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der
Ausgabe und Ausstattung der Schuldverschreibungen, insbesondere Laufzeit, Ausgabe- und
Auslibungszeitraume sowie Kiindigung, Ausgabepreis der Schuldverschreibungen, Zinssatz,
Stiickelung und Anpassung des Bezugspreises und Begriindung einer Wandlungspflicht fest-
zusetzen.
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Erméachtigung zur Implementierung eines Aktienoptionsprogramms 2017
Ferner ist der Vorstand gemaR Hauptversammlungsbeschluss vom 15. Mai 2017 ermach-
tigt, bis zum 14. Mai 2020 einmalig oder mehrmals bis zu 1.800.000 Optionen an derzeitige
und zukiinftige Mitglieder des Vorstands und des oberen Managements auszugeben, die
den Erwerber nach MalRgabe der Optionsbedingungen berechtigen, neue, auf den Inhaber
lautende nennwertlose Stiickaktien der ACCENTRO Real Estate AG zu erwerben (Aktien-
optionsprogramm 2017). Soweit Optionen an Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft aus-
gegeben werden sollen, ist nur der Aufsichtsrat zur Ausgabe berechtigt. Die im Rahmen des
Aktienoptionsprogramms 2017 ausgegebenen Optionen kénnen nur innerhalb von 10 Jahren
nach ihrer erstmaligen Ausiibungsméglichkeit ausgeiibt werden.

Der Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG ist ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
- sofern der Vorstand selbst betroffen ist, ist der Aufsichtsrat allein ermdchtigt — die weiteren
Einzelheiten zur Ausgestaltung des Aktienoptionsprogramms 2017 zu bestimmen. Hierzu
gehdren insbesondere:

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

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

Ill. die Regelung weiterer Verfallgriinde, Ausnahmen in den Verfallgrinden sowie der
Verfallmodalitdten im Einzelnen,

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

V.  Einzelfragen bei Ausscheiden des Bezugsberechtigten,

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

VII. die Kiindbarkeit der Optionen durch die Gesellschaft und

VIIl. ein Eigeninvestment des Bezugsberechtigten in bezogenen Aktien.

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

Bedingtes Kapital 2014 (Bedienung Wandelschuldverschreibungen)

GemaR Hauptversammlungsbeschluss vom 10. Januar 2014 wurde das Grundkapital um bis zu
4.136.631,00 EUR durch Ausgabe von bis zu 4.136.631 neuen, auf den Inhaber lautende Stiick-
aktien bedingt erhéht, um Wandlungs- und Bezugsrechte aus den Schuldverschreibungen zu
bedienen (Bedingtes Kapital 2014).

Im Marz 2014 hat die Gesellschaft Wandelanleihen mit einem Nominalvolumen von
15.000.000 EUR ausgegeben. Die Ausiibung des Wandlungsrechts ist seit dem 1. Juli 2014
moglich.

Durch Beschluss der Hauptversammlung am 16. Juni 2015 wurde das Bedingte Kapital 2014
wie folgt neu gefasst: Das Grundkapital ist um bis zu 10.534.529,00 EUR durch Ausgabe von
bis zu 10.534.529 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien bedingt erhdht (Bedingtes
Kapital 2014). Die bedingte Kapitalerhhung wird nur insoweit durchgefihrt, wie

I. die Inhaber von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen und/oder von Genuss-
rechten mit Umtausch- oder Bezugsrechten, die von der Gesellschaft oder ihr nachge-
ordneten Konzernunternehmen aufgrund des in der Hauptversammlung vom 27. Februar
2013 gefassten Ermdchtigungsbeschlusses ausgegeben wurden, von ihrem Umtausch-
oder Bezugsrecht Gebrauch machen und die Gesellschaft sich entschlielt, die Umtausch-
bzw. Bezugsrechte aus diesem bedingten Kapital zu bedienen, oder

[l. die zur Wandlung verpflichteten Inhaber von Wandel- und/oder Optionsschuld-
verschreibungen und/oder von Genussrechten mit Umtausch- oder Bezugsrechten, die von
der Gesellschaft oder ihren nachgeordneten Konzernunternehmen aufgrund des in der
Hauptversammlung vom 27. Februar 2013 gefassten Ermachtigungsbeschlusses ausgege-
ben wurden, ihre Pflicht zum Umtausch erfiillen und die Gesellschaft sich entschlieft, die
Umtausch- bzw. Bezugsrechte aus diesem bedingten Kapital zu bedienen. Die Ausgabe der
Aktien erfolgt gemdR den Vorgaben des Ermdchtigungsbeschlusses der Hauptversamm-
lung vom 27. Februar 2013, d. h. insbesondere zu mindestens 80% des durchschnitt-
lichen Borsenkurses der Aktie der Gesellschaft in der Er6ffnungsauktion im Xetra-Handel
(oder einem Nachfolgesystem) an den letzten zehn Bérsenhandelstagen vor der Beschluss-
fassung des Vorstands {ber die Ausgabe der jeweiligen Schuldverschreibungen unter Be-
riicksichtigung von Anpassungen gemafR der in dem Beschluss der Hauptversammlung vom
27. Februar 2013 unter Tagesordnungspunkt 8 lit. g) bestimmten Verwdsserungsschutzregeln.

Der Aufsichtsrat ist ermédchtigt, die Fassung der Satzung entsprechend dem jeweiligen Umfang
der Grundkapitalerh6hung aus dem Bedingten Kapital 2014 abzuandern.

Im Geschéftsjahr 2017 verringerte sich das Bedingte Kapital 2014 durch weitere Ausiibung
des Wandlungsrechts der Inhaber von Wandelschuldverschreibungen um 190.872,00 EUR auf
10.287.426,00 EUR.

Bedingtes Kapital 2017 (Bedienung Aktienoptionsprogramm 2017)

Zur Erfillung des Aktienoptionsprogramms, in dessen Rahmen Optionen aufgrund der Ermdchti-
gung der Hauptversammlung vom 15. Mai 2017 bis zum 14. Mai 2020 gewahrt werden, wird das
Grundkapital der Gesellschaft um bis zu 1.800.000,00 EUR durch Ausgabe von bis zu 1.800.000
neuen, auf den Inhaber lautende nennwertlose Stiickaktien bedingt erhéht (Bedingtes Kapital
2017). Die bedingte Kapitalerh6hung wird nur insoweit durchgefiihrt, als die Inhaber der ausge-
gebenen Optionen von ihrem Recht zum Bezug von Aktien der Gesellschaft Gebrauch machen
und die Gesellschaft zur Erfillung der Optionen auf dieses Bedingte Kapital 2017 zuriickgreift.
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Angaben nach §5289a, 315a HGB B (ONZERN-LAGEBERICHT

Genehmigtes Kapital

Genehmigtes Kapital 2015

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 16. Juni 2015 ist der Vorstand ermdchtigt wor-
den, das Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis zum 15. Juni 2020 mit Zustimmung des
Aufsichtsrats um insgesamt bis zu 12.218.232,00 EUR durch Ausgabe von bis zu 12.218.232
neuen, auf den Inhaber lautende Stiickaktien einmalig oder mehrmals gegen Bar- und/oder
Sacheinlagen zu erh6hen (Genehmigtes Kapital 2015). Des Weiteren ist der Vorstand hier-
bei ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktiondre ganz oder
teilweise auszuschliefen. Der Ausschluss des Bezugsrechts ist jedoch nur in den folgenden
Fallen zuldssig:

I. beiKapitalerhdhungen gegen Bareinlagen, wenn Aktien der Gesellschaft an der Borse ge-
handelt werden (regulierter Markt oder Freiverkehr bzw. die Nachfolger dieser Segmente),
die Kapitalerh6hung 10% des Grundkapitals nicht Ubersteigt und der Ausgabepreis der
neuen Aktien den Bérsenpreis der bereits an der Boérse gehandelten Aktien der Gesell-
schaft gleicher Gattung und Ausstattung nicht wesentlich im Sinne der §§2203 Abs. 1 und
2,186 Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet. Auf den Betrag von 10 % des Grundkapitals ist der
Betrag anzurechnen, der auf Aktien entfallt, die aufgrund einer anderen entsprechenden
Ermachtigung unter Ausschluss des Bezugsrechts in unmittelbarer oder entsprechender
Anwendung des § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG ausgegeben beziehungsweise verdullert werden,
soweit eine derartige Anrechnung gesetzlich geboten ist. Im Sinne dieser Ermdchtigung
gilt als Ausgabepreis bei Ubernahme der neuen Aktien durch einen Emissionsmittler unter
gleichzeitiger Verpflichtung des Emissionsmittlers, die neuen Aktien einem oder mehreren
von der Gesellschaft bestimmten Dritten zum Erwerb anzubieten, der Betrag, der von dem
oder den Dritten zu zahlen ist;

Il. beiKapitalerh6hungen gegen Sacheinlagen, insbesondere zum Erwerb von Unternehmen,
Unternehmensteilen und Beteiligungen an Unternehmen, gewerblichen Schutzrechten,
wie Patenten, Marken oder hierauf gerichtete Lizenzen, oder sonstigen Produktrechten oder
sonstigen Sacheinlagen, auch Schuldverschreibungen, Wandelschuldverschreibungen und
sonstigen Finanzinstrumenten;

[ll. soweit dies erforderlich ist, um den Inhabern bzw. Gldubigern der von der Gesellschaft
oder ihren Konzerngesellschaften ausgegebenen Schuldverschreibungen mit Options-
oder Wandlungsrechten bzw. -pflichten ein Bezugsrecht auf neue Aktien in dem Umfang
einzurdumen, wie es ihnen nach Ausiibung ihres Options- oder Wandlungsrechts bzw.
nach Erfillung einer Options- bzw. Wandlungspflicht zustiinde; oder

IV. fir Spitzenbetrdge, die infolge des Bezugsverhaltnisses entstehen; oder

V. in sonstigen Fallen, in denen ein Bezugsrechtsausschluss im wohlverstandenen Interesse
der Gesellschaft liegt.

Ubertragungs- und Stimmrechtsbeschréankungen

Die Aktien der ACCENTRO Real Estate AG unterliegen zum Abschlussstichtag keinen gesetz-
lichen oder satzungsmdRigen Stimmrechtsbeschrankungen. Alle zum 31. Dezember 2017
ausgegebenen Stiickaktien der Gesellschaft sind voll stimmberechtigt und gewédhren in der
Hauptversammlung eine Stimme.
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Kapitalbeteiligungen und Kontrollrechte

Mit Datum vom 20. Oktober 2017 wurde der Gesellschaft mitgeteilt, dass die ADLER Real
Estate AG und die Brookline Real Estate S.ar.l. eine Vereinbarung Gber den Verkauf einer
Beteiligung von ca. 80% an der ACCENTRO Real Estate AG sowie von ca. 92 % der von der
ACCENTRO Real Estate AG begebenen Wandelschuldverschreibungen 2014/2019 getroffen
haben.

Der Vertrag ist noch nicht vollstandig vollzogen, deshalb halt die Brookline Real Estate S.a r.L.
ein Anwartschaftsrecht an den von der ADLER Estate AG verkauften ACCENTRO-Aktien und
ist bis zur vollstandigen Kaufpreiszahlung und der damit einhergehenden Erlangung des
dinglichen Eigentums berechtigt, die Stimmrechte an den verkauften ACCENTRO-Aktien in
der Hauptversammlung von der ACCENTRO Real Estate AG im alleinigen Ermessen und ohne
Weisungen von der ADLER Real Estate AG auszuiiben. Die Beschlussfassung Giber bestimmte
im Anteilskaufvertrag festgelegte MaBnahmen bedarf bis zur vollstandigen Kaufpreiszahlung
der Zustimmung durch die ADLER Real Estate AG.

Keine von der ACCENTRO Real Estate AG ausgegebenen Aktien beinhalten Sonderrechte, die
deren Inhabern besondere Kontrollbefugnisse verleihen.

Informationen iber die Stimmrechtskontrolle fiir den Fall, dass Arbeitnehmer am Gesell-
schaftskapital beteiligt sind und ihre Kontrollrechte nicht unmittelbar ausiiben, liegen nicht

vor.

Auswirkungen potenzieller Ubernahmeangebote

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

Finanzierungsvertrage

Der ACCENTRO-Konzern hat Finanzierungsvertrdge abgeschlossen, die Kontrollwechselklau-
seln enthalten, welche im Falle eines erfolgreichen Ubernahmeangebots ausgeldst werden
kénnten. Die Klauseln beinhalten eine Mitteilungspflicht des Darlehensnehmers gegeniber
dem Darlehensgeber iber den Eintritt des Kontrollwechsels. Aus dem Kontrollwechsel kann
der Darlehensgeber einen wichtigen Grund zur Kiindigung des Kreditverhaltnisses ableiten.
Zum Abschlussstichtag unterlagen Kredite mit einem Volumen von 86.971.000 EUR Klauseln
zum Kontrollwechsel. Im Rahmen des am 30. November 2017 eingetretenen Kontrollwechsels
hat die ACCENTRO Real Estate AG die betreffenden Darlehensgeber Gber den Kontrollwechsel
informiert. Keiner der Darlehensgeber hat bisher von seinem Sonderkiindigungsrecht Gebrauch
gemacht.

Wandelschuldverschreibung

Neben den Finanzierungsvertragen enthalt die von der ACCENTRO Real Estate AG begebene
Wandelschuldverschreibung 2014/2019 mit einem zum Stichtag ausstehenden Nominal-
betrag von 12.064.798,36 EUR eine Kontrollwechselklausel. Im Falle ihres Eingreifens kdnnen
die Anleihegldubiger entscheiden, ob sie (I.) die vorzeitige Riickzahlung der Wandelteilschuld-
verschreibung zum Nennbetrag zuziglich auf den Nennbetrag aufgelaufener Zinsen oder (I1.)
die Wandlung in Aktien der ACCENTRO Real Estate AG zu einem angepassten Wandlungspreis
verlangen. In den Anleihebedingungen der Wandelschuldverschreibung 2014/2019 ist dies-
beziiglich jedoch sperzifiziert, dass kein Kontrollwechsel im Sinne der Anleihebedingungen
vorliegt, wenn die ADLER Real Estate AG der rechtliche oder wirtschaftliche Eigentiimer von
mehr als 50 % der Stimmrechte der ACCENTRO Real Estate AG geworden ist.
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Die ACCENTRO Real Estate AG hat mit Bekanntmachung des Kontrollwechsels im Dezember
2017 die Anleiheglaubiger tber ihre Berechtigung zur Riickzahlung nicht ausgelbter Schuld-
verschreibungen sowie ber die Anpassung des Wandlungspreises aufgrund des Kontroll-
wechsels informiert.

Die ACCENTRO Real Estate AG hat keine Vereinbarungen geschlossen, die Entschadigungen von
Mitgliedern des Vorstands oder Arbeitnehmern im Fall eines Ubernahmeangebots vorsehen.

6 Erklarung zur Unternehmensfihrung nach § 289f HGB

Die Erklérung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f HGB wird jahrlich auf der Internetseite
der Gesellschaft veréffentlicht und ist dort unter der folgenden URL abrufbar:
https://www.accentro.ag/investor-relations/corporate-governance/erklaerung-gemaess-289f-hgb.

7 Vergitungsbericht

Der im Geschaftsjahr 2017 giiltige Vertrag von Vorstand Jacopo Mingazzini wurde fir eine
Dauer von drei Jahren abgeschlossen. Der Vertrag wurde im Mdrz 2015 angepasst.

Wahrend der Laufzeit des Vertrags von Herrn Jacopo Mingazzini ist eine ordentliche
Kidndigung nicht vorgesehen. Im Falle eines ,,Change of Control” sieht der Vertrag jedoch ein
Sonderkiindigungsrecht vor. Am 30. November 2017 ist ein solches Kontrollwechselereignis
eingetreten. Herr Mingazzini hat von seinem Kiindigungsrecht keinen Gebrauch gemacht.

Die Vergiitung des Vorstands setzt sich aus einer festen jahrlichen Grundvergiitung und einer
variablen, zwischen Vorstand und Aufsichtsrat festzulegende Tantieme zusammen. Der Vor-
stand erhélt auBerdem einen Zuschuss zur Krankenversicherung und es ist fiir ihn eine Unfall-
und Invaliditdtsversicherung abgeschlossen. Dem Vorstand steht ein Dienstfahrzeug zur
Verfiigung und die ACCENTRO Real Estate AG hat fiir ihn eine Vermdgensschadenhaftpflicht-
versicherung (D&0-Versicherung) abgeschlossen.

Vergiitungskomponenten mit langfristiger Anreizwirkung sind mit dem Vorstand derzeit nicht
vereinbart. Dem Vorstand wurden auch weder Pensionszusagen noch andere Leistungen fiir
die Altersvorsorge gewahrt. Es wurden keine Vereinbarungen mit dem Vorstand Gber Leistun-
gen bei einem vorzeitigen Ausscheiden getroffen mit Ausnahme der Berechtigung der Ge-
sellschaft, den Vorstand wahrend der Dauer einer Kiindigungsfrist und bei einer Abberufung
unter Fortzahlung des Gehalts freizustellen, und dem Recht des Vorstands, in diesem Fall eine
sofortige Auszahlung der Vergiitung fir die restliche Vertragslaufzeit verlangen zu kénnen.
Des Weiteren sieht der Anstellungsvertrag ein nachvertragliches Wettbewerbsverbot vor.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten neben dem Ersatz ihrer Auslagen eine feste jdhrliche
Vergiitung fir jedes volle Geschéaftsjahr ihrer Zugehdorigkeit zum Aufsichtsrat.

Die Gesamtbeziige und die individuellen Vergiitungen der Organmitglieder sind im Konzern-
anhang sowie im Corporate-Governance-Bericht aufgefiihrt.

Berlin, den 8. M&rz 2018
Jacopo Mingazzini

Vorstand
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B Konzern-Bilanz Aktiva

Anhang 31.12.2017 31.12.2016
ACCENTRO Real Estate AG

Langfristige Vermoégenswerte

Goodwill 5.1.1 17.776 17.776
Sonstiges immaterielles Vermdgen 18 31
Sachanlagen 205 186
Langfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5.3 2.477 (o]
Beteiligungen 5.1.4 1.247 26
Nach der Equity-Methode bilanzierte Unternehmens-

anteile 5.1.3 264 472
Latente Steueranspriiche 5.11 193 408
Summe langfristige Vermdégenswerte 22.179 18.897

Kurzfristige Vermogenswerte

Vorratsimmobilien 5.2 304.027 223.565
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5.3 1.152 2.010
Sonstige Forderungen und andere kurzfristige

Vermdgenswerte 5.3 11.568 18.751
Laufende Ertragsteuerforderungen 5.17 984 480
Liquide Mittel 5.4 7.875 15.143
Summe kurzfristige Vermdgenswerte 325.605 259.949
Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermoégenswerte 5.5 0 21.700
Bilanzsumme 347.785 300.546
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B Konzern-Bilanz Passiva

Anhang 31.12.2017 31.12.2016
ACCENTRO Real Estate AG

Eigenkapital _ TEUR TEUR

Gezeichnetes Kapital 5.6 24.925 24.734
Kapitalriicklage 5.6 53.462 53.180
Noch nicht verwendete Ergebnisse 5.6 73.576 57.164
Auf Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallend 5.1.2 151.963 135.077
Auf nicht-beherrschende Gesellschafter entfallend 5.1.2 1.734 1.758
Summe Eigenkapital 153.697 136.835

Schulden ] TEUR TEUR

Langfristige Schulden

Rickstellungen 5.8 17 17
Finanzverbindlichkeiten 5.7 42.439 42.716
Anleihen 5.7 0 21.644
Latente Ertragsteuerverbindlichkeiten 5.11 969 851
Summe langfristige Schulden 43.426 65.228
Kurzfristige Schulden

Rickstellungen 5.8 2.271 3.030
Finanzverbindlichkeiten 5.7 86.882 64.807
Anleihen 5.7 12.065 138
Erhaltene Anzahlungen 5.9 19.613 8.503
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 5.10 14.591 9.269
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.9 2.236 3.365
Sonstige Verbindlichkeiten 5.9 13.005 3.180
Summe kurzfristige Schulden 150.662 92.292
Schulden in Zusammenhang mit zur VerduBerung

gehaltenem Vermoégen (0] 6.192
Bilanzsumme 347.785 300.546
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B Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

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

Anhang 01.01.2017- 01.01.2016-

ACCENTRO Real Estate AG 31.12.2017 31.12.2016
T e |
Umsdtze aus Verkauf von Vorratsimmobilien 5.12 137.859 116.920
Aufwendungen aus Verkauf von Vorratsimmobilien 5.13 -103.167 -80.543
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien 34.692 36.377
Umsatze aus Vermietung 5.12 7.769 6.597
Aufwendungen aus Vermietung 5.13 =2.F55 -2.032
Mietergebnis 5.434 4.565
Dienstleistungsumsdtze 1.714 1.588
Aufwendungen aus Dienstleistungen 5.13 -766 -979
Dienstleistungsergebnis 947 608
Sonstige betriebliche Ertrage 5.16 3.260 997
Rohergebnis 44.333 42.548
Personalaufwand 5.14 -3.339 -2.986
Abschreibungen immaterielles Vermdgen und Sachanlagen -114 -114
Wertminderungen Vorrdte und Forderungen 5.15 0 -951
Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.16 —4.465 -4.561
EBIT (Ergebnis vor Zinsen und Ertragsteuern) 36.415 33.936
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 5.1.3 -14 514
Ubriges Beteiligungsergebnis 5.1.4 35 18
Zinsertrage 5.23 304 298
Zinsaufwendungen 5.23 -9.107 -6.695
Zinsergebnis -8.803 -6.397
EBT (Ergebnis vor Ertragsteuern) 27.633 28.070
Ertragsteuern 5.17 -7.316 -7.390
Konzernergebnis aus fortgefiihrtem Geschaftsbereich 20.317 20.680
Ergebnis nach Steuern aus aufgegebenem Geschéftsbereich 5.18 -197 5.792
Konzernergebnis 20.120 26.473

davon auf Anteile nicht-beherrschender Gesellschafter
entfallend 24 181

davon auf Anteilseigner des Mutterunternehmens
entfallend 20.144 26.291

Fortsetzung auf Seite 55
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Fortsetzung von Seite 54

Anhang 01.01.2017- 01.01.2016-

ACCENTRO Real Estate AG 31.12.2017 31.12.2016
| | Eewr]  Ew]
Ergebnis je Aktie (Gesamtergebnis) 5.19
Unverwadssertes Ergebnis je Aktie
(24.924.903 Aktien; Vorjahr: 24.734.000 Aktien) 0,82 1,09
Verwéssertes Ergebnis je Aktie
(30.368.566 Aktien; Vorjahr: 30.039.000 Aktien) 0,72 0,90
Ergebnis je Aktie (Fortgefiihrter Geschaftsbereich) 5.19

Unverwdssertes Ergebnis je Aktie
(24.924.903 Aktien; Vorjahr: 24.734.000 Aktien) 0,81 0,87

Verwdssertes Ergebnis je Aktie
(30.368.566 Aktien; Vorjahr: 30.039.000 Aktien) 0,70 0,72
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B Konzern-Kapitalflussrechnung

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

01.01.2017- 01.01.2016-
ACCENTRO Real Estate AG 31.12.2017 31.12.2016
T e T e
Konzernergebnis (fortgefihrter und aufgegebener Geschéaftsbereich) 20.120 26.473
+  Abschreibungen Anlagevermdgen 114 114
—/+ Ergebnis aus nach der Equity-Methode bewerteten assoziierten Unternehmen/
VerduBerungsergebnis at Equity 1.832 =532
+/- Zunahme/Abnahme der Riickstellungen =759 520
+/- Wertdnderung der als zur VerduBerung gehaltenen Renditeimmobilien -381 -9.702
+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 9.766 11.393
+/- Zinsaufwand/Zinsertrag aus Kaufpreisen Umlaufvermégen -31 0
-/+ Zunahme/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -5.874 8.133
+/— Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 24.743 13.032
—/+ Ergebnis aus Abgangen von Renditeliegenschaften -35 157
—/+ Gewinn/Verlust aus der VerduRerung von Tochterunternehmen -327 =275
+/- Sonstige Ertragsteuerzahlungen -2.584 =721
= Operativer Cashflow vor De-/Reinvestitionen in den Vorratsbestand 46.583 48.592
—/+ Zunahme/Abnahme der Vorrate (Handelsimmobilien) -71.783 -26.877
= Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit -25.200 21.715
davon aus fortgefiihrtem Geschaftsbereich -26.274 20.311
davon aus aufgegebenem Geschiftsbereich 1.074 1.404
+  Einzahlungen aus Abgéngen von Renditeliegenschaften (abzuglich VerduRerungskosten) 5.119 23.371
+  Erhaltene Zinsen 424 61
— Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Vermégen =5 14
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -116 -96
-  Auszahlungen fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -181 -2.440
- Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -106 -26
+  Einzahlungen aus Ausschiittungen/VerduBerungen
von nach der Equity-Methode bilanzierten Anteilen 4.200 1.314
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit 9.336 22.170
davon aus fortgefiihrtem Geschéaftsbereich 162 1.239
davon aus aufgegebenem Geschéftsbereich 9.174 20.931

Fortsetzung auf Seite 57
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Fortsetzung von Seite 56

01.01.2017- 01.01.2016-
ACCENTRO Real Estate AG 31.12.2017 31.12.2016
T e T e
- Dividendenzahlungen an Gesellschafter =B/l (0]
+  Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von (Finanz-) Krediten 115.667 87.702
- Auszahlungen fir die Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten -109.595 -107.923
- Gezahlte Zinsen -6.771 -10.916
+  Erhaltene Zinsen 209 20
+  Rickzahlung ausgereichter Darlehen 13.343 435
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 9.121 -30.682
davon aus fortgefiihrtem Geschaftsbereich -4.248 -5.841
davon aus aufgegebenem Geschiftsbereich 13.369 -24.841
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -6.743 13.204
+  Zunahme des Zahlungsmittelbestands aus dem Erwerb vollkonsolidierter Unternehmen 0 94
- Abnahme des Zahlungsmittelbestands aus dem Abgang vollkonsolidierter Unternehmen -525 -5.133
+  Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 15.143 6.981
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 7.875 15.143
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B Konzern-Eigenkapitalverdanderungsrechnung

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

Gezeichnetes Kapital- ~ Noch nicht Anteile Summe

Kapital ricklage verwendete nicht-

Ergebnisse beherr-

schender

Gesell-

ACCENTRO Real Estate AG schafter
Stand 1. Januar 2017 24.734 53.180 57.164 1.758 136.836
Konzernergebnis = = 20.144 24 20.120
Sonstiges Ergebnis - - (0] 0 (0]
Konzern-Gesamtergebnis = - 20.144 —24 20.120
Wandlungen aus Wandelanleihen 191 282 = = 473
Dividendenzahlungen = = -3.731 = -3.731
Stand 31. Dezember 2017* 24.925 53.462 73.576 1.734 153.696

* Bei Additionen der dargestellten Einzelwerte kénnen kleine Differenzen zu den ausgewiesenen Summen auftreten.

B Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

Gezeichnetes Kapital- ~ Noch nicht Anteile Summe
Kapital ricklage verwendete nicht-
Ergebnisse beherr-
schender
Gesell-
ACCENTRO Real Estate AG schafter
Stand 1. Januar 2016 24.678 53.095 30.873 595 109.241
Konzernergebnis = = 26.291 181 26.472
Sonstiges Ergebnis - - (0] 0 (0]
Konzern-Gesamtergebnis - = 26.291 181 26.472
Verdnderung nicht-beherrschende Anteile aus
Zugang im Konsolidierungskreis - - - 1.148 1.148
Abgang von Anteilen nicht-beherrschender
Gesellschafter - - = -165 -165
Wandlungen aus Wandelanleihen 56 84 = = 140
Stand 31. Dezember 2016* 24.734 53.180 57.164 1.758 136.836

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

B 1 Grundlegende Informationen

Die ACCENTRO Real Estate AG mit ihren Tochtergesellschaften ist ein bdrsennotierter
Immobilienkonzern, dessen Kerngeschaft im Handel mit Wohnimmobilien im Rahmen der
Wohnungsprivatisierung besteht. Der Sitz der Gesellschaft ist in der UhlandstraBe 165,
10719 Berlin, Deutschland. Die Aktien der Gesellschaft sind an der Frankfurter Wertpapier-
bdrse zum Handel im Regulierten Markt (Prime Standard) zugelassen.

Die ACCENTRO Real Estate AG fungiert am 31. Dezember 2017 als operativ tdtige Holding
zahlreicher Objektgesellschaften.

Am 30. November 2017 hat die Brookline Real Estate S.a r.l. veréffentlicht, dass sie gemaR
§35 Abs. 1 i.V.m. §§29 Abs. 2, 30 Abs. 1 des Wertpapiererwerbs- und Ubernahmegesetzes
(WpUG) die Kontrolle iiber die ACCENTRO Real Estate AG erlangt hat. Durch den Erwerb von
19.915.333 Stlickaktien von der ADLER Real Estate AG besitzt die Brookline Real Estate S.a r.L.
79,95 % der Stimmrechte.

Der vorliegende Konzernabschluss wird voraussichtlich nach der Aufsichtsratssitzung am
8. Mdrz 2018 vom Vorstand zur Verdffentlichung freigegeben.

Alle Betrége in den Erlduterungen und tabellarischen Ubersichten werden in Tausend Euro
(TEUR) angegeben, sofern nichts anderes vermerkt ist. Sowohl Einzel- als auch Summenwerte

stellen den Wert mit der kleinsten Rundungsdifferenz dar. Bei Additionen der dargestellten
Einzelwerte kdnnen deshalb kleine Differenzen zu den ausgewiesenen Summen auftreten.

B 2 Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Folgenden werden die diesem Abschluss zugrunde liegenden wesentlichen Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden wiedergegeben.

2.1 Grundlagen

Der Konzernabschluss der ACCENTRO Real Estate AG fiir das Geschéaftsjahr 2017 wurde nach
denvom International Accounting Standards Board (IASB) verabschiedeten und veréffentlichten
International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union fir
kapitalmarktorientierte Unternehmen verpflichtend anzuwenden sind, aufgestellt.

Die Anforderungen der in der EU verpflichtend anzuwendenden IFRS wurden vollstandig
erfillt und fihren zur Vermittlung eines den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechenden
Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des ACCENTRO-Konzerns. Einzelne Posten der
Bilanz sind zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Darstellung zusammengefasst. Diese
Posten werden im Anhang erldutert.

Die Geschaftsjahre der Muttergesellschaft, der Tochterunternehmen und der assoziierten
Unternehmen entsprechen dem Kalenderjahr. Die Abschlisse der Tochterunternehmen
werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Auf die Darstellung einer Gesamtergebnisrechnung wird verzichtet, da keine im sonstigen
Gesamtergebnis auszuweisenden erfolgsneutralen Effekte bestehen.
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Die der Aufstellung des Abschlusses nach IFRS zugrunde gelegten Schatzungen und Annahmen
wirken sich auf die Bewertung von Vermégenswerten und Schulden, die Angabe von Eventual-
forderungen und -verbindlichkeiten zu den jeweiligen Bilanzstichtagen, den fristenkongruen-
ten Ausweis von Finanzverbindlichkeiten sowie auf die Héhe von Ertragen und Aufwendungen
der Berichtsperiode aus. Obwohl diese Annahmen und Schatzungen nach bestem Wissen der
Unternehmensleitung auf Basis der laufenden Ereignisse und MalBnahmen erfolgten, kénnen
die tatsachlichen Ergebnisse letztendlich von diesen Einschdatzungen abweichen.

Die im Konzernabschluss angewandten Rechnungslegungsmethoden entsprechen bis auf
nachfolgend erliuterte Anderungen jenen, die auch dem Konzernabschluss zum 31. Dezem-
ber 2016 zugrunde lagen.

Im Geschéaftsjahr 2017 erstmalig angewendete Rechnungslegungsvorschriften
Im IFRS-Konzernabschluss fiir das Geschaftsjahr 2017 waren folgende neue beziehungsweise
gednderte Rechnungslegungsstandards und Interpretationen erstmals verpflichtend anzu-

wenden:
Standard/Interpretation gedndert/neu
IAS 7 Kapitalflussrechnung gedndert
IAS 12 Anerkennung latenter Steuerforderungen fir nicht realisierte Verluste  gedndert

IAS 7 - Kapitalflussrechnung

Zielsetzung der Anderungen ist es, durch zusétzliche Informationen einen verbesserten Ein-
blick in die Verdnderungen von Verbindlichkeiten aus den Finanzierungstatigkeiten eines
Unternehmens zu erlangen. Fir den Konzernanhang der ACCENTRO Real Estate AG per
31. Dezember 2017 wurde die Darstellung in Form einer Uberleitungsrechnung gewéhlt.

IAS 12 - Ertragsteuern
Durch die Anderung des IAS 12 erfolgt die Klarstellung diverser Fragestellungen in Bezug auf
den Ansatz von aktiven latenten Steuern, insbesondere fiir nicht realisierte Verluste.

Die erstmals zum 1. Januar 2017 verpflichtend in der EU anzuwendenden Standards und
Interpretationen haben bis auf die zusdtzliche Angabepflicht fir Finanzverbindlichkeiten aus
IAS 7 keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der ACCENTRO Real Estate AG.

Verbffentlichte, aber noch nicht anzuwendende neue Rechnungslegungsvorschriften

Es werden keine Vorschriften vorzeitig angewandt. Die folgenden vom |ASB neu herausgege-
benen oder gednderten und von der Europdischen Union zum Teil noch nicht Gbernommenen
Rechnungslegungsvorschriften sind — die Ubernahme durch die Européische Union voraus-
gesetzt —erst in kiinftigen Abschliissen anzuwenden. Soweit nicht anders angegeben, werden
die Auswirkungen auf den ACCENTRO-Konzernabschluss derzeit gepriift.
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Standard/Interpretation Anwendungs- Ubernahme | Voraussichtliche

pflicht fir durch die EU | Auswirkungen
ACCENTRO AG

IFRS 9 Finanzinstrumente 1.Januar 2018 ja ersetzt den IAS 39 -
keine wesentlichen
Auswirkungen

erwartet
IFRS 15 Erlose aus Vertrdgen mit Kunden 1. Januar 2018 ja keine wesentlichen
Auswirkungen
erwartet
IFRS 2 Klarstellung der Klassifizierung 1.Januar 2018 nein keine
und Bewertung von Geschéfts-
vorfallen mit anteilsbasierter
Vergiitung
IAS 40 Klassifizierung noch nicht fertig- 1.Januar 2018 nein keine
gestellter Immobilien
IFRS 4 Anwendung IFRS 9 und IFRS 4 1.Januar 2018 ja keine
Versicherungsertrage
IASB Verbesserungsprozess IFRS 1, 1.Januar 2018 nein keine
2014-2016 IFRS 12 und IAS 28
IFRIC 22 Transaktionen in fremder Wahrung 1. Januar 2018 nein keine
und im Voraus gezahlte Gegenleis-
tungen
IFRS 16 Leasing 1.Januar 2019 ja keine wesentlichen
Auswirkungen
erwartet
IFRIC 23 Interpretation zur Bilanzierung 1. Januar 2019 nein keine
von Unsicherheiten in Bezug auf
Ertragsteuern
IAS 28 Langfristige Beteiligungen an 1.Januar 2019 nein keine
assoziierten Unternehmen und
Joint Ventures
IFRS 9 Vorfalligkeitsregelung mit 1.Januar 2019 nein keine

negativer Ausgleichsleistung

IFRS 9 - Finanzinstrumente

Der im Juli 2014 herausgegebene IFRS 9 ersetzt die bestehenden Leitlinien in IAS 39 Finanz-
instrumente: Ansatz und Bewertung. IFRS 9 enthdlt (berarbeitete Leitlinien zur Einstufung
und Bewertung von Finanzinstrumenten, darunter ein neues Modell der erwarteten Kredit-
ausfdlle zur Berechnung der Wertminderung von finanziellen Vermdgenswerten, sowie die
neuen allgemeinen Bilanzierungsvorschriften fiir Sicherungsgeschéfte.

IFRS 9 ist erstmals anzuwenden in Geschaftsjahren, die am oder nach dem 1. Januar 2018
beginnen. Da im ACCENTRO-Konzern Sicherungsbeziehungen und Wertberichtigungen auf
Forderungen derzeit von insgesamt untergeordneter Bedeutung sind, fiihrt die Anwendung
von IFRS 9 voraussichtlich zu keinen wesentlichen Anpassungen. Aus IFRS 9 werden sich zu-
satzliche Anhangangaben ergeben.
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IFRS 15 - Erldse aus Vertragen mit Kunden

IFRS 15 Umsatzerldse aus Vertragen mit Kunden legt einen umfassenden Rahmen zur Bestim-
mung fest, ob, in welcher Héhe und zu welchem Zeitpunkt Umsatzerlése erfasst werden. Er
ersetzt bestehende Leitlinien zur Erfassung von Umsatzerlésen, darunter |AS 18 Umsatzerldse,
IAS 11 Fertigungsauftrage und IFRIC 13 Kundenbindungsprogramme.

IFRS 15 ist erstmals anzuwenden in Geschaftsjahren, die am oder nach dem 1. Januar 2018
beginnen.

Die Einflihrung des IFRS 15 fihrt in Bezug auf die Identifizierung und Realisierung von
Leistungsverpflichtungen und die Aktivierung von Kosten der Auftragserlangung zu keiner
wesentlichen Anderung in der Darstellung der Umsatzrealisierung im Konzernabschluss der
ACCENTRO Real Estate AG.

IFRS 16 - Leasing

Nach IFRS 16 entfdllt die bisherige Unterscheidung zwischen Operating- und Finanzierungs-
leasingverhaltnissen beim Leasingnehmer. Fir alle Leasingverhaltnisse bilanziert der Leasing-
nehmer ein Nutzungsrecht an einem Vermdgenswert sowie eine Leasingverbindlichkeit. Das
Nutzungsrecht wird nach den Vorschriften fiir immaterielle Vermégenswerte iber die Ver-
tragslaufzeit abgeschrieben. Die Bilanzierung der Leasingverbindlichkeit erfolgt entsprechend
den Vorschriften fir Finanzinstrumente nach IAS 39 bzw. zukiinftig IFRS 9. Der Ausweis in der
Gewinn und Verlustrechnung wird gesondert als Abschreibungen auf den Vermdgenswert
und Zinsen aus der Verbindlichkeit vorgenommen. Fiir kurzfristige Leasingverhaltnisse und
Leasinggegenstdande von geringem Wert gibt es Erleichterungen bei der Bilanzierung. Die An-
gaben im Anhang werden sich erweitern und sollen den Adressaten in die Lage versetzen, den
Betrag, den Zeitpunkt sowie die Unsicherheiten im Zusammenhang mit Leasingvereinbarungen
zu beurteilen. Im ACCENTRO-Konzern werden geschaftsmodellinhdrent keine wesentlichen
mittel- oder langfristigen Miet-/Leasingvertrage abgeschlossen. Im Geschéaftsjahr 2017 beste-
hen die in Abschnitt 5.21 genannten sonstigen finanziellen Verpflichtungen, welche in Summe
rund 300 TEUR betragen und im Wesentlichen auf die Geschaftsraummiete entfallen. Wir gehen
daher von keinen wesentlichen Auswirkungen aus der erstmaligen Anwendung von IFRS 16 aus.

2.2 Konsolidierung

a) Grundsadtze zur Abgrenzung des Konsolidierungskreises

Im Konzernabschluss werden das Mutterunternehmen, die ACCENTRO Real Estate AG, sowie
die in den Konsolidierungskreis einbezogenen beherrschten Tochterunternehmen als eine
wirtschaftliche Einheit dargestellt.

Beherrschung ber ein Tochterunternehmen liegt vor, wenn die ACCENTRO Real Estate AG
variablen Rickflissen aus dem Engagement mit diesem Unternehmen ausgesetzt ist oder
Anrechte auf diese besitzt und die Fahigkeit hat, diese Rickflisse mittels ihrer Entscheidungs-
gewalt Uber das Unternehmen zu beeinflussen. Die ACCENTRO Real Estate AG besitzt Ent-
scheidungsgewalt lber ein Unternehmen, wenn sie iiber Rechte verfiigt, die ihr direkt oder
Uber Dritte die gegenwartige Mdéglichkeit zur Steuerung der relevanten Aktivitdten des
Unternehmens verleihen. Bei den relevanten Aktivitdten handelt es sich um diejenigen,
welche je nach Art und Zweck des Unternehmens dessen Riickfliisse wesentlich beeinflussen.
Als variable Rickflisse gelten samtliche Rickflisse, die in Abhdngigkeit von der Leistungs-
fahigkeit des Unternehmens variieren konnen. Demzufolge kdnnen Rickflisse aus dem
Engagement mit einem anderen Unternehmen sowohl positiv als auch negativ sein. Variable
Rickflisse beinhalten Dividenden, feste und variable Zinsen, Vergiitungen und Gebdhren,
Wertschwankungen des Investments sowie sonstige wirtschaftliche Vorteile.
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Die Beurteilung, ob Entscheidungsgewalt vorliegt, erfolgt auf Basis der relevanten Aktivitdten
des Unternehmens sowie der Einflussbefugnisse der ACCENTRO Real Estate AG. Dabei werden
sowohl Stimmrechte als auch sonstige vertragliche Rechte zur Steuerung der relevanten Akti-
vitdten berilcksichtigt, sofern es keine 6konomischen oder sonstigen Hindernisse bei der Aus-
Ubung der bestehenden Rechte gibt. Entscheidungsgewalt aufgrund von Stimmrechten liegt
vor, wenn die ACCENTRO Real Estate AG aufgrund von Eigenkapitalinstrumenten oder vertrag-
lichen Vereinbarungen iber mehr als 50 % der Stimmrechte verfiigt und mit diesem Stimm-
rechtsanteil ein substanzielles Entscheidungsrecht in Bezug auf die relevanten Aktivitdten
verbunden ist. Sonstige vertragliche Rechte, die einen beherrschenden Einfluss ermdéglichen
kdnnen, sind im Wesentlichen Organbestellungs-, Abberufungs-, Liquidations- und sonstige
Entscheidungsrechte. Vertragliche Vereinbarungen, die der ACCENTRO Real Estate AG keine
Gestaltungsrechte einrdumen, sondern lediglich ihre Interessen als Gldubiger schitzen und
insoweit der Sicherung eines Kredits dienen, werden bei der Beurteilung der Entscheidungs-
gewalt nicht bericksichtigt. Die ACCENTRO Real Estate AG beherrscht ein Tochterunternehmen,
sofern sie auf Basis der Gesamtheit der vertraglichen Rechte die Mdglichkeit zur Steuerung der
relevanten Aktivitdten des Unternehmens besitzt.

Tochterunternehmen werden von dem Zeitpunkt an vollkonsolidiert, an dem die Beherr-
schung auf das Mutterunternehmen Ubergegangen ist. Sie werden endkonsolidiert, wenn die
Beherrschung endet.

Tochterunternehmen umfassen grundsdtzlich auch strukturierte Einheiten, die durch die
ACCENTRO Real Estate AG beherrscht werden. Strukturierte Einheiten sind solche, bei denen
Stimmrechte oder dhnliche Rechte nicht den dominierenden Faktor zur Beurteilung der
Beherrschung darstellen. Es bestehen derzeit zwei strukturierte Einheiten, die der Konzern
trotz fehlender Stimmrechtsmehrheit faktisch kontrolliert. Hierbei handelt es sich um Objekt-
gesellschaften, bei denen der Privatisierungsprozess und die Finanzierung vom ACCENTRO-
Konzern kontrolliert und gesteuert wurden, so dass der ACCENTRO-Konzern mafRgeblich an
variablen Rickflissen partizipiert.

b) Tochterunternehmen

In den Konzernabschluss wurden alle Tochterunternehmen der ACCENTRO Real Estate AG ein-
bezogen. Eine Aufstellung der einbezogenen Unternehmen findet sich in Abschnitt 2.2e. Alle
Tochterunternehmen wurden im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss der
ACCENTRO Real Estate AG einbezogen.

Die Bilanzierung von Unternehmenserwerben erfolgt nach der Erwerbsmethode. Die An-
schaffungskosten des Erwerbs entsprechen dem beizulegenden Zeitwert der hingegebenen
Vermoégenswerte, der ausgegebenen Eigenkapitalinstrumente und der entstandenen be-
ziehungsweise libernommenen Schulden zum Erwerbszeitpunkt. Im Rahmen eines Unter-
nehmenszusammenschlusses identifizierbare Vermégenswerte, Schulden und Eventualver-
bindlichkeiten werden bei der Erstkonsolidierung mit ihren beizulegenden Zeitwerten zum
Erwerbszeitpunkt bewertet. Ein Uberschuss der Anschaffungskosten iiber den Anteil des
Konzerns an dem zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Nettovermdgen wird als Goodwill
angesetzt. Sind die Anschaffungskosten geringer als das zum beizulegenden Zeitwert bewer-
tete (anteilige) Nettovermdgen des erworbenen Unternehmens, wird der Unterschiedsbetrag
nach nochmaliger Priifung direkt in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Anteilserwerbe
an Tochterunternehmen nach Erlangung der Beherrschung werden als Eigenkapitaltransakti-
onen bilanziert. Der Unterschied zwischen dem Kaufpreis der Anteile und dem abgehenden
Minderheitenanteil wird direkt im Eigenkapital mit den noch nicht verwendeten Ergebnissen
verrechnet.
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Anteile anderer Gesellschafter am Eigenkapital des Tochterunternehmens werden innerhalb
des Konzerneigenkapitals als Anteile ohne beherrschenden Einfluss ausgewiesen, sofern es
sich nicht um Anteile auBenstehender Gesellschafter an konsolidierten Personenhandels-
gesellschaften handelt. Der Anteil ohne beherrschenden Einfluss ist der Teil des Perioden-
ergebnisses und des Reinvermdgens eines Tochterunternehmens, der auf Anteile entfall,
die nicht direkt vom Mutterunternehmen oder einem Konzerntochterunternehmen gehalten
werden. Nicht-beherrschende Eigentumsanteile an Tochterunternehmen und der daraus re-
sultierende Gewinn beziehungsweise Verlust sowie zusammengefasste Finanzinformationen
von Tochterunternehmen mit wesentlichen nicht-beherrschenden Anteilen werden im Ab-
schnitt 5.1.2 bereitgestellt.

Konzerninterne Forderungen, Verbindlichkeiten und Ergebnisse werden im Rahmen der
Schulden- beziehungsweise der Aufwands- und Ertragskonsolidierung fiir Zwecke des
Konzernabschlusses eliminiert. Durch konzerninterne Ubertragungen von Vermégenswerten
entstandene Aufwendungen und Ertrdge werden ebenfalls eliminiert. Die Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden von Tochtergesellschaften werden konzerneinheitlich ausgetbt.

c) Joint Ventures

Gemeinschaftliche Vereinbarungen (Joint Arrangements) basieren auf vertraglichen Vereinba-
rungen, auf deren Grundlage zwei oder mehr Partner eine wirtschaftliche Aktivitat begriinden,
die der gemeinschaftlichen Fihrung unterliegt. Gemeinschaftliche Fiihrung liegt vor, wenn
die Partner zusammenwirken missen, um die relevanten Aktivitdten der gemeinschaftlichen
Vereinbarung zu steuern und Entscheidungen die einstimmige Zustimmung der beteiligten
Partner erfordern. Um ein Gemeinschaftsunternehmen (Joint Venture) handelt es sich bei einer
solchen gemeinschaftlichen Vereinbarung dann, wenn die Partner, die die gemeinschaftliche
Fihrung ausiiben, Rechte und Pflichten am Nettoreinvermdgen der Vereinbarung besitzen.

Im Konzernabschluss der ACCENTRO Real Estate AG bestehen zwei Joint Ventures (Vorjahr: ein),
die gemaR IAS 28 nach der Equity-Methode bilanziert werden.

d) Assoziierte Unternehmen

Assoziierte Unternehmen sind Unternehmen, auf die die ACCENTRO Real Estate AG direkt oder
indirekt iber Tochterunternehmen zwar einen malgeblichen, jedoch keinen beherrschenden
Einfluss ausiiben kann. Als maBgeblichen Einfluss bezeichnet man die Mdglichkeit, an den
finanz- und geschéftspolitischen Entscheidungen eines anderen Unternehmens mitzuwirken,
ohne diese jedoch zu beherrschen. MalRgeblicher Einfluss liegt grundsatzlich vor, wenn die
ACCENTRO Real Estate AG als Investor direkt oder indirekt Gber Tochterunternehmen 20 %
oder mehr der Stimmrechte halt.

Anteile an Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, die fir die Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns bedeutsam sind, werden nach der Equity-
Methode in den Konzernabschluss einbezogen. Dabei werden die Anteile des Konzerns an
dem Gemeinschaftsunternehmen beziehungsweise assoziierten Unternehmen bei Zugang
mit ihren Anschaffungskosten angesetzt und nachfolgend um den Anteil des Konzerns am
Gewinn beziehungsweise Verlust des Gemeinschaftsunternehmens beziehungsweise asso-
ziierten Unternehmens erh6ht beziehungsweise vermindert. Die betreffenden Anteile wer-
den in der Bilanz in einem separaten Posten ausgewiesen. Angaben zu den mit den Anteilen
der ACCENTRO Real Estate AG an Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unterneh-
men verbundenen Risiken sowie zusammengefasste Finanzinformationen zu diesen Unter-
nehmen werden im Abschnitt 5.1.3 dargestellt. In Bezug auf Gemeinschaftsunternehmen
und assoziierte Unternehmen, die fiir sich genommen nicht wesentlich sind, werden die
zusammengefassten Finanzinformationen in aggregierter Form dargestellt.
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e) Konsolidierungskreis

Die ACCENTRO Real Estate AG bezieht zum 31. Dezember 2017 28 (Vorjahr: 24) Tochter-
unternehmen, zwei Joint Ventures (Vorjahr: ein) und zwei assoziierte Gesellschaften (Vorjahr:
zwolf) in den Konzernabschluss ein. Gegeniiber dem 31. Dezember 2016 haben sich folgende
Anderungen im Konsolidierungskreis ergeben:

Neugriindung von Tochtergesellschaften

Im Geschdftsjahr 2017 wurde der Konsolidierungskreis im Zuge von Neugriindungen um sieben
Objektgesellschaften fiir den Privatisierungsbereich erweitert, von denen eine Gesellschaft
(ACCENTRO 9. Wohneigentum GmbH) im 4. Quartal 2017 wieder verduBert wurde.

VerduBerungen von Tochtergesellschaften

Im 4. Quartal 2017 wurden die Anteile der im 1. Quartal 2017 gegrindeten ACCENTRO
9. Wohneigentum GmbH verkauft. Weiterhin verduBerte die ACCENTRO Real Estate AG mit
Kaufvertrag vom 4. Oktober 2017 ihre Geschéftsanteile an der ACCENTRO 4. Wohneigentum
GmbH sowie an der ACCENTRO 7. Wohneigentum GmbH mit einem Wohnimmobilienportfolio
von insgesamt 129 Einheiten und einer Nutzflache von 10.025 m?2.

Nachfolgend sind die neben der ACCENTRO Real Estate AG in den Konzern einbezogenen
Gesellschaften aufgefihrt.

Anteilsliste der Tochtergesellschaften, bei denen die Mehrheit der Kapitalanteile durch die ACCENTRO Real
Estate AG oder eines ihrer Tochterunternehmen gehalten werden

Gesellschaft Sitz 31.12.2017 | 31.12.2016
Anteil am Anteil am
Eigenkapital | Eigenkapital
(in %)* (in %)*

ESTAVIS Wohneigentum GmbH Berlin 100% 100%

ESTAVIS 43. Wohnen GmbH & Co. KG Berlin 100% 100%

ACCENTRO GmbH Berlin 100% 100%

ACCENTRO Wohneigentum GmbH Berlin 100% 100%

ACCENTRO 5. Wohneigentum GmbH Berlin 100% 100%

MBG 2. Sachsen Wohnen GmbH Berlin 100% 100%

ACCENTRO Verwaltungs GmbH Berlin 100% 100%

KoppenstraBe Wohneigentum GmbH Berlin 100% 100 %

ACCENTRO 2. Wohneigentum GmbH Berlin 100% 100 %

ACCENTRO 3. Wohneigentum GmbH Berlin 100% 100 %

ACCENTRO 6. Wohneigentum GmbH Berlin 100% 100%

ACCENTRO 8. Wohneigentum GmbH Berlin 100% -

(gegriindet im 1. Quartal 2017)

ACCENTRO 10. Wohneigentum GmbH Berlin 100% -

(gegriindet im 1. Quartal 2017)

Quartier Hasenheide GmbH (vormals CuvrystraBe 44, 45 Berlin 100% -

Bestand GmbH, gegriindet im 3. Quartal 2017)

ACCENTRO 11. Wohneigentum GmbH Berlin 100% -

(gegriindet im 4. Quartal 2017)

ACCENTRO 12. Wohneigentum GmbH Berlin 100% -

(gegriindet im 4. Quartal 2017)

ACCENTRO 13. Wohneigentum GmbH Berlin 100% -

(gegriindet im 4. Quartal 2017)

ACCENTRO Gehrensee GmbH Berlin 100% 100%

* Die Angaben dieser Tabelle erfolgen nach den Vorschriften des HGB.
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Anteilsliste der Tochtergesellschaften, bei denen die Mehrheit der Kapitalanteile durch die ACCENTRO Real
Estate AG oder eines ihrer Tochterunternehmen gehalten werden

Gesellschaft Sitz 31.12.2017 31.12.2016
Anteil am Anteil am

Eigenkapital | Eigenkapital
(in %)* (in %)*

Tochterunternehmen mit nicht-beherrschenden Anteilen

WBL Wohnungsgesellschaft Berlin Lichtenberg 1 GmbH Berlin 94,9% 94,9%
WBL Wohnungsgesellschaft Berlin Lichtenberg 2 GmbH Berlin 94,9% 94,9 %
WBL Wohnungsgesellschaft Berlin Lichtenberg 3 GmbH Berlin 94,9 % 94,9%
WBL Wohnungsgesellschaft Berlin Lichtenberg 4 GmbH Berlin 94,9 % 94,9 %
WBL Wohnungsgesellschaft Berlin Lichtenberg 5 GmbH Berlin 94,9% 94,9%
Phoenix F1 Neubrandenburgstrasse GmbH Erlangen 94,9% 94,9%
UhlandstraBe 79 Immobilien GmbH Berlin 50% 50%
+1 Stimme +1 Stimme
ESTAVIS Beteiligungs GmbH & Co. KG Berlin 94% 94%
Kantstrale 130b/Leibnizstralle 36, 36a GbR Berlin 38,40% 38,40%
Kantstralle 130b/Leibnizstralle 36, 36a Immobilien Berlin 40,80 % 40,80%
Gesellschaft mbH
Im Geschaftsjahr abgegangene Gesellschaften
ACCENTRO 4. Wohneigentum GmbH Berlin 100% 100%
ACCENTRO 7. Wohneigentum GmbH Berlin 100% 100%
ACCENTRO 9. Wohneigentum GmbH Berlin 100% -

(gegriindet im 1. Quartal 2017)

* Die Angaben dieser Tabelle erfolgen nach den Vorschriften des HGB.

Anteilsliste der nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmensanteile

Gesellschaft Sitz 31.12.2017 31.12.2016
Anteil am Anteil am
Eigenkapital | Eigenkapital
(in %) (in %)

Wohneigentum Berlin GbR (Joint Venture) Berlin 33,33% 33.33%

SIAG Sechzehnte Wohnen GmbH & Co. KG Berlin 50% 50%

(assoziiertes Unternehmen)

Malplaquetstr. 23 Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH  Berlin 50% 50%

(assoziiertes Unternehmen)

UrbanstraRe 5 Projekt GmbH (Joint Venture) Berlin 49% -

(gekauft im 2. Quartal 2017)
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Konzernzugehdrigkeit und Befreiungen

Die nachstehend als Tochtergesellschaften angefiihrten Gesellschaften sind nach § 264 Abs. 3
HGB von den fiir Kapitalgesellschaften geltenden Aufstellungs-, Prifungs- und Offenlegungs-
pflichten fir Jahresabschluss und Lagebericht befreit:

Gesellschaft

MBG 2. Sachsen Wohnen GmbH Berlin
Phoenix F1 Neubrandenburgstrasse GmbH Erlangen
KoppenstraRe Wohneigentum GmbH Berlin
ACCENTRO 2. Wohneigentum GmbH Berlin
ACCENTRO 3. Wohneigentum GmbH Berlin
ACCENTRO 5. Wohneigentum GmbH Berlin
ACCENTRO 6. Wohneigentum GmbH Berlin
ACCENTRO 8. Wohneigentum GmbH Berlin
ACCENTRO 10. Wohneigentum GmbH Berlin
Quartier Hasenheide GmbH Berlin
Konzernzugehdrigkeit

Der ACCENTRO-Konzern wurde bis zum 30. November 2017 in den Konzernabschluss der
ADLER Real Estate AG, Berlin, als oberstes Mutterunternehmen einbezogen. Mit dem am
1. Dezember 2017 erfolgten ,Change of Control” hat die Brookline Real Estate S.ar.l. die
Kontrolle Giber den ACCENTRO-Konzern erlangt.

Im Berichtsjahr wurden mehr als 10 % der Umsatzerldse mit einem einzigen Kunden erwirt-
schaftet, was in einer gréReren PortfolioverduBBerung begriindet ist. Eine Abhdngigkeit zu

einzelnen Kunden wird hieraus nicht begriindet.

2.3 Segmentberichterstattung

Im Zuge der strategischen Ausrichtung auf den Handel mit Wohnimmobilien im Rahmen der
Wohnungsprivatisierung und durch die Endkonsolidierung eines GroBteils der Bestands-
immobilien zum 31. Dezember 2016 sowie der Abwicklung der Restaktivititen aus dem
ehemaligen Bestandssegment entfallt die im letzten Geschéftsjahr noch dargestellte Segment-
aufteilung in Handel und Bestand.

Die interne Berichterstattung an den Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG, der das oberste
Fihrungsgremium im Sinne des IFRS ist (Management Approach), erfolgt ohne regionale Unter-
teilung oder Segmentierung. Der Konzern handelt nur mitin Deutschland gelegenen Immobilien.
Eine geografische Segmentierung wird daher nicht vorgenommen.

2.4 Fremdwédhrungsumrechnung

a) Funktionale Wahrung und Berichtswdhrung
Die ACCENTRO Real Estate AG stellt ihren Konzernabschluss in Euro (EUR) auf.

Der Euro ist die Wahrung des primdren wirtschaftlichen Umfelds, in dem die ACCENTRO Real

Estate AG und ihre Tochtergesellschaften operieren und ist daher deren funktionale Wahrung.
Geschdfte in anderen Wahrungen sind daher Fremdwdhrungsgeschéfte.
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b) Geschiaftsvorfille und Salden

Fremdwahrungsgeschdfte werden mit den zum Transaktionszeitpunkt geltenden Wechsel-
kursenindie funktionale Wahrung der jeweiligen Konzerngesellschaft umgerechnet. Monetdre
Fremdwahrungsposten werden in der Folgezeit zum jeweiligen Stichtagskurs umgerechnet.

Bei der Erfiillung von Fremdwadhrungsgeschdften sowie aus der Umrechnung monetdrer Fremd-
wdhrungsposten zum Stichtagskurs entstehende Wahrungsumrechnungsdifferenzen werden

in der Gewinn- und Verlustrechnung als Fremdwahrungsgewinne oder -verluste erfasst.

2.5 Beizulegender Zeitwert

Nach IFRS 13 entspricht der beizulegende Zeitwert (Fair Value) dem Preis, zu dem ein
Vermdégenswert zwischen sachverstdndigen, vertragswilligen und voneinander unabhangigen
Marktteilnehmern unter aktuellen Marktbedingungen am Bewertungsstichtag im Rahmen eines
geordneten Geschaftsvorfalls getauscht werden kdnnte. Die Ermittlung des beizulegenden
Zeitwerts kann unter Anwendung des marktbasierten Ansatzes, des kostenbasierten Ansatzes
oder des einkommensbasierten Ansatzes erfolgen. Dabei wird die Verwendung maRgeblicher
beobachtbarer marktbasierter Inputfaktoren auf ein HéchstmaR erhéht und die Verwendung
nicht beobachtbarer Inputfaktoren auf ein MindestmaR verringert.

Die Inputfaktoren werden in folgende Bewertungshierarchie unterteilt:

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

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

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

Sind die einzelnen Inputfaktoren verschiedenen Ebenen der Fair-Value-Hierarchie zuzuord-
nen, werden sie zundchst in signifikante und nicht signifikante Inputfaktoren unterschieden.
Die Einordnung der gesamten Fair-Value-Bewertung richtet sich dann nach der Ebene des am
niedrigsten eingestuften signifikanten Inputfaktors (IFRS 13.73 ff.).

2.6 Goodwill

Der Goodwill stellt den Uberschuss der Anschaffungskosten eines Unternehmenserwerbs iiber
den Anteil des Konzerns am beizulegenden Zeitwert des Nettovermdgens des erworbenen
Unternehmens zum Erwerbszeitpunkt dar und wird als immaterieller Vermégenswert ausge-
wiesen. Ein Goodwill, der aus dem Erwerb eines assoziierten Unternehmens resultiert, ist im
Buchwert der Beteiligung an dem assoziierten Unternehmen enthalten. Der Goodwill wird
mindestens einem jahrlichen und zusatzlich bei Eintritt von wertmindernden Ereignissen einem
Werthaltigkeitstest unterzogen und mit seinen urspriinglichen Anschaffungskosten abziiglich
kumulierter Wertminderungen bewertet. Eine planmaRige Abschreibung findet nicht statt.

2.7 Wertminderungen von Vermoégenswerten

Der Goodwill wird mindestens jahrlich und beim Vorliegen von Ereignissen oder Indikatoren,
die auf eine Wertminderung hindeuten, gepriift. Sachanlagen und immaterielle Vermdgens-
werte, die einer planmdRigen Abschreibung unterliegen, werden auf Wertminderungen ge-
priift, sobald Ereignisse oder Indikatoren darauf hindeuten, dass ihr Buchwert moglicherweise
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nicht erzielbar ist. Ein Wertminderungsaufwand wird in der Hohe des Betrags erfasst, um den
der Buchwert eines Vermégenswerts seinen erzielbaren Betrag tbersteigt. Letzterer entspricht
dem hoéheren Betrag aus beizulegendem Zeitwert des Vermdégenswerts abziiglich VerdufRe-
rungskosten und den diskontierten Netto-Cashflows aus der weiteren Nutzung (Nutzungs-
wert). Zur Beurteilung der Wertminderung werden die Vermégenswerte auf der niedrigsten
Ebene zu Zahlungsmittel generierenden Einheiten zusammengefasst, fir die sich Cashflows
weitgehend unabhdngig vom restlichen Unternehmen identifizieren lassen. Die Priifung des
Goodwill erfolgt auf Ebene der zahlungsmittelgenerierenden Einheit, der er zugeordnet ist.

Bei Werterholungen erfolgen Zuschreibungen hochstens bis zu den fortgefiihrten
Anschaffungskosten. Fiir Goodwill werden keine Wertaufholungen beriicksichtigt.

2.8 Finanzinstrumente

2.8.1 Finanzielle Vermoégenswerte

An- und Verkdufe von finanziellen Vermdgenswerten werden zum Erfiillungstag erfasst. Sie
werden im Zugangszeitpunkt zum beizulegenden Zeitwert unter Beriicksichtigung von direkt
zurechenbaren Transaktionskosten bilanziert, soweit keine erfolgswirksame Bewertung zum
beizulegenden Zeitwert erfolgt. Dabei werden die finanziellen Vermdgenswerte in die folgen-
den Bewertungskategorien unterteilt: erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermdgenswerte, Darlehen und Forderungen, bis zur Endfdlligkeit zu haltende
Vermdégenswerte und zur VerduRerung verfligbare finanzielle Vermégenswerte. Die Klassifi-
zierung hangt vom jeweiligen Zweck ab, fiir den die finanziellen Vermdgenswerte erworben
wurden.

Das Management bestimmt die Kategorisierung der finanziellen Vermégenswerte beim erst-
maligen Ansatz und {iberpriift sie regelméRig. Eine Anderung der Zuordnung ist nach IFRIC 9 bei
einer Vertragsdanderung moglich oder wenn die besonderen Voraussetzungen des IAS 39.50 ff.
vorliegen. In der Berichtsperiode und der Vergleichsperiode wurden nur finanzielle Vermdgens-
werte der Kategorien Darlehen und Forderungen sowie zur VerduRerung verfiigbare finanzielle
Vermdgenswerte ausgewiesen.

Darlehen und Forderungen (LaR)
Darlehen und Forderungen sind nicht-derivative finanzielle Vermégenswerte mit fixen

beziehungsweise bestimmbaren Zahlungen, die nicht an einem aktiven Markt notiert sind.
Sie entstehen, wenn der Konzern Geld, Giiter oder Dienstleistungen direkt einem Schuldner
bereitstellt, ohne die Absicht, diese Forderungen zu handeln. Sie zdhlen zu den kurzfristigen
Vermogenswerten, soweit deren Falligkeit nicht zwdlf Monate nach dem Bilanzstichtag Gber-
steigt. Andernfalls werden sie als langfristige Vermdgenswerte ausgewiesen. Darlehen und
Forderungen sind in der Bilanz in den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie den
sonstigen Forderungen und anderen Vermdgenswerten enthalten. Sie werden im Rahmen der
Folgebewertung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden anfanglich zum beizulegenden Zeitwert
angesetzt und in der Folge, soweit sie nicht kurzfristig sind, zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten bewertet. Eine Wertminderung bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ist
dann zu erfassen, wenn objektive Anzeichen dafiir vorliegen, dass die falligen Forderungs-
betrage nicht vollstandig einbringlich sind.
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Fir erkennbare Einzelrisiken werden Wertberichtigungen vorgenommen, die im ausgewiese-
nen Nettobuchwert enthalten sind. Ist der Ausfall eines bestimmten Anteils eines Forderungs-
bestands wahrscheinlich, werden Wertberichtigungen in dem Umfang vorgenommen, der
dem erwarteten Nutzenausfall entspricht. Objektive Hinweise auf Wertminderungen von
Forderungen sind gegeben bei Ausfall oder Verzug des Schuldners, einer drohenden Insolvenz
oder wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die mit Ausfdllen positiv korrelieren. Die Wert-
minderung wird erfolgswirksam erfasst.

Mietforderungen, bei denen ein Ausfallrisiko vorhanden ist, werden entsprechend
wertberichtigt. Sobald ersichtlich ist, dass eine Mietforderung uneinbringlich ist, wird der
volle Betrag erfolgswirksam ausgebucht.

Uberfillige Forderungen aus Vermietung wurden um 40 % wertberichtigt, soweit sie gegen
noch wohnende Mieter bestehen. Bei ausgezogenen Mietern erfolgt eine Wertberichtigung
in Hohe von 90 %.

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

2.8.2 Finanzielle Verbindlichkeiten

Nicht-derivative Finanzverbindlichkeiten werden bei ihrem erstmaligen Ansatz zum beizule-
genden Zeitwert nach Abzug von Transaktionskosten angesetzt. In den Folgeperioden werden
sie zu fortgefiihrten Anschaffungskosten (Amortized Cost) bewertet. Jede Differenz zwischen
dem Auszahlungsbetrag (nach Abzug von Transaktionskosten) und dem Riickzahlungsbetrag
wird Uber die Laufzeit der Ausleihung unter Anwendung der Effektivzinsmethode in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Finanzverbindlichkeiten werden als kurzfristig klassifiziert, wenn der Konzern nicht das unbe-
dingte Recht hat, die Begleichung der Verbindlichkeit auf einen Zeitpunkt mindestens zwolf
Monate nach dem Bilanzstichtag zu verschieben.

Im Rahmen der Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts erfolgt die Diskontierung der zu
erwartenden zukiinftigen Zahlungsstrome auf Basis eines laufzeitaddquaten Marktzinses.
Individuellen Merkmalen der zu bewertenden Finanzinstrumente wird durch marktibliche
Bonitdts- beziehungsweise Liquiditdtsspreads Rechnung getragen.

Der beizulegende Zeitwert fiir dieim ACCENTRO-Konzern befindlichen finanziellen Vermdgens-
werte und Verbindlichkeiten wird aufgrund von Inputfaktoren der Stufen 1, 2 und 3 ermittelt.

2.9 Vorratsimmobilien

Die Vorrate des ACCENTRO-Konzerns bestehen aus den zum Verkauf erworbenen Immobilien.
Die Zugangsbewertung erfolgt zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Bei der Folge-
bewertung werden die Vorrdte mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten und NettoverduRerungswert angesetzt. Die Anschaffungskosten umfassen den
Kaufpreis der Immobilien zuziglich direkt zurechenbarer Nebenkosten wie Maklerkosten,
Grunderwerbsteuer, Notarkosten und Kosten der Grundbucheintragungen. Sanierungskos-
ten, die zu einer wesentlichen Verbesserung der Vertriebsfahigkeit der Immobilien fihren,
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werden aktiviert. Der NettoverdauBerungswert ist der geschatzte, im normalen Geschaftsgang
erzielbare Verkaufserlds abziglich der geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung und der noch
anfallenden Vertriebskosten.

Im Rahmen der Einzelprivatisierung wird regelmalig eine Aufteilung der fiir einen Immobilien-
erwerb anfallenden Anschaffungskosten auf einzelne Wohnungen notwendig. Die Aufteilung
der Anschaffungskosten bestimmt bei Verkauf einer Wohnung den aus der jeweiligen Ver-
dullerung resultierenden Rohertrag. Die Aufteilung des Kaufpreises erfolgt auf Basis der
relativen erwarteten EinzelverduRerungspreise, wobei fiir die Wohnungen fiir Zwecke der
Aufteilung eine konstante Marge erwartet wird.

2.10 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldaquivalente

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente sind in der Bilanz mitihren Anschaffungskosten
angesetzt. Fir Zwecke der Kapitalflussrechnung umfassen Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente Barmittel, Sichteinlagen bei Banken und sonstige kurzfristige, duBerst liquide
Finanzinvestitionen mit einer Restlaufzeit bei Erwerb von nicht mehr als drei Monaten.

2.11 Riickstellungen

Rickstellungen werden angesetzt, wenn der Gesellschaft aus Ereignissen der Vergangenheit
eine gegenwartige rechtliche oder faktische Verpflichtung entstanden ist, es wahrscheinlich
ist, dass die Erfillung der Verpflichtung einen Abfluss von Ressourcen erfordert und eine ver-
lassliche Schatzung der Hohe moglich ist. Wenn die Gesellschaft die Erstattung eines zuriick-
gestellten Betrags erwartet (beispielsweise aufgrund einer Versicherung), berlicksichtigt sie
den Erstattungsanspruch als separaten Vermdgenswert, sofern die Erstattung fir den Fall der
Inanspruchnahme aus der Verpflichtung so gut wie sicher ist.

Die Gesellschaft setzt eine Riickstellung fir verlusttrachtige Geschdfte an, wenn der erwartete
Nutzen aus dem vertraglichen Anspruch geringer als die unvermeidbaren Kosten zur Erfillung
der vertraglichen Verpflichtung ist.

Die Rickstellungen werden mit dem wahrscheinlichen Ressourcenabfluss bewertet. Bei der
Bewertung langfristiger Rickstellungen wird eine Abzinsung mit dem risikoaddquaten Zins

bericksichtigt.

2.12 Zur VerduBerung vorgesehene langfristige Vermdgenswerte

Ein langfristiger Vermégenswert beziehungsweise eine Gruppe von zu verdullernden
Vermogenswerten wird als zur VerduBerung gehalten klassifiziert, wenn der zugehdrige Buch-
wert Uberwiegend durch ein VerduRerungsgeschdft und nicht durch fortgesetzte Nutzung
realisiert werden soll, der Vermdgenswert sofort verduRerbar ist und die VerduBerung als
héchstwahrscheinlich angenommen wird. Die Bewertung erfolgt zum niedrigeren Wert aus
bisherigem Buchwert und beizulegendem Zeitwert abziiglich VerduRerungskosten. Innerhalb
der Bilanz werden diese Vermodgenswerte beziehungsweise Gruppen von Vermdgenswerten
sowie die damit in Zusammenhang stehenden Schulden gesondert ausgewiesen.

Sollte der Verkaufsentschluss einen gesamten Geschaftsbereich umfassen, werden alle

Vermoégenswerte und Schulden des Geschdftsbereichs als aufgegebener Geschaftsbereich
klassifiziert. Die Bewertung erfolgt mit dem geringeren Betrag aus bisherigem Buchwert und
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beizulegendem Zeitwert abziglich VerduRerungskosten. Innerhalb der Bilanz werden diese
Vermoégenswerte sowie die damit in Zusammenhang stehenden Schulden gesondert aus-
gewiesen. In der Gewinn- und Verlustrechnung, der Kapitalflussrechnung und der Gesamt-
ergebnisrechnung bildet der aufgegebene Geschaftsbereich einen gesonderten Bestandteil.
Die Vorjahrsvergleichswerte wurden angepasst.

2.13 Latente Ertragsteuern

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

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

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

2.14 Ertragsrealisation

Umsatzerlése umfassen den fiir den Verkauf von Immobilien des Vorratsvermégens in
Rechnung gestellten Betrag. Erlése aus dem Verkauf von Immobilien werden erfasst, wenn
die maRgeblichen mit dem Eigentum daran verbundenen Risiken und Chancen auf den Kaufer
ibergegangen sind. Dies tritt in der Regel bei Ubergang von Besitz, Nutzen, Lasten und Gefahr
an den Grundstiicken ein. Bei VerduRerungen von Objektgesellschaften deckt sich dieser Zeit-
punkt regelmaRig mit dem Vollzug der Anteilsiibertragung.

Soweit zum Realisationszeitpunkt des Immobilienverkaufs noch im Verhéltnis zum Volumen
der Gesamttransaktion geringfligige Sanierungsarbeiten ausstehen, bericksichtigt die
Gesellschaft die voraussichtlich noch anfallenden Aufwendungen durch den Ansatz einer
Rickstellung.

Erlése aus Mietertragen werden periodengerecht in Ubereinstimmung mit den Bestimmun-
gen der zugrunde liegenden Vertrage erfasst. Die Mietertrdge werden in den Umsatzerldésen
ausgewiesen. Den Mietern in Rechnung gestellte Nebenkosten werden grundsatzlich mit den
entsprechenden Aufwendungen verrechnet, da die umlagefdhigen Aufwendungen als im
Interesse der Mieter verauslagt gelten.

Zinsertrage vereinnahmt die Gesellschaft zeitproportional unter Beriicksichtigung der Rest-
schuld und des Effektivzinssatzes iber die Restlaufzeit.
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2.15 Provisionen fiir Geschaftsvermittlung

Provisionen fir das Vermitteln eines konkreten Geschdftsabschlusses werden zum Zeit-
punkt der Erflllung des vermittelten Geschdfts durch den Konzern als Aufwand erfasst. Bis
zu diesem Zeitpunkt werden bereits gezahlte Provisionen unter den sonstigen Forderungen
ausgewiesen.

2.16 Leasingverhdltnisse

Konzerngesellschaften sind Leasingnehmer. Alle Leasingverhéltnisse im Konzern sind als
Operating-Leasingvertrag ausgestaltet. Gegenstand der Mietleasing-Vertrage sind Kraft-
fahrzeuge, Teile der Biiro- und Geschaftsausstattung sowie Geschaftsrdume. Die Vertrdge
enthalten keine Kaufoptionen. Fiir angemietete Birordume bestehen Verldngerungsoptionen
zu Marktkonditionen. Im Zusammenhang mit Mietleasing-Vertrdgen geleistete Zahlungen
(netto nach Beriicksichtigung von Anreizzahlungen, die vom Leasinggeber geleistet wurden)
werden linear Uber die Dauer des Leasingverhaltnisses in der Gewinn- und Verlustrechnung
erfasst.

Der Konzern ist Leasinggeber im Rahmen der Vermietung von Immobilien. Bei den Leasing-
vertrdgen handelt es sich um Operating Leases. Zur Behandlung der Mietertrdge siehe

Abschnitt 5.22.

2.17 Residualanspriiche und Dividendenausschiittungen

Die ACCENTRO Real Estate AG bezieht in ihren Konzernabschluss Tochterunternehmen in
der Rechtsform einer Personengesellschaft ein, an denen Minderheiten beteiligt sind. Die
Gesellschafterposition dieser Minderheiten ist nach IAS 32 aufgrund ihres gesetzlichen,
nicht abdingbaren Kiindigungsrechts im Konzernabschluss als Schuld zu bilanzieren. Zum
Entstehungszeitpunkt dieser Schuld wird sie nach dem Barwert des Abfindungsanspruchs des
Gesellschafters bewertet. Dies ist in der Regel der Betrag seiner Einlage. In der Folge wird
die Schuld unter Beriicksichtigung der Ergebnisverteilung fortgeschrieben. Die Verdnderung
der Schuld, soweit sie nicht auf Einlagen und Entnahmen beruht, wird erfolgswirksam erfasst.
Fihrte die Fortschreibung zu einem rechnerischen Anspruch gegen den Gesellschafter, wird sie
ausgesetzt, bis die Fortschreibung wieder eine Schuld gegeniiber dem Gesellschafter ergibt.

Bei im Konzern befindlichen Kapitalgesellschaften werden Verbindlichkeiten fiir Ausschiit-
tungen an die Gesellschafter erst in der Periode des entsprechenden Gewinnverwendungs-

beschlusses der Gesellschafterversammlung ausgewiesen.

2.18 Kapitalflussrechnung

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

Mithilfe des Kapitalmanagements verfolgt die ACCENTRO Real Estate AG das Ziel, die Liquiditdt
und Eigenkapitalbasis des Konzerns nachhaltig zu starken, Mittel fir ein eigenkapitalfinanzier-
tes Wachstum des Konzerns zur Verfiigung zu stellen und eine angemessene Rendite auf das
eingesetzte Kapital zu erwirtschaften. Im Rahmen der objektbezogenen Geschéaftstatigkeit
des ACCENTRO-Konzerns werden aufgrund der weiterhin relativ giinstigen Refinanzierungs-
situation die Ankaufsvolumina unter Beachtung steuerlicher Implikationen weitestmdglich mit
Fremdkapital unterlegt. Das buchhalterische Eigenkapital des Konzerns fungiert als passives
Steuerungskriterium. Als aktive SteuerungsgroRen werden Umsatz und EBIT herangezogen.

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

Das Finanzrisikomanagement (vgl. hierzu auch die Ausfihrungen im Konzernlagebericht) be-
inhaltet die Steuerung und Begrenzung der finanziellen Risiken aus der operativen Geschafts-
tatigkeit. Hier sind insbesondere das Liquiditétsrisiko (die Vermeidung von Stérungen in der
Zahlungsféahigkeit) und das Ausfallrisiko (Risiko eines Verlusts, wenn eine Vertragspartei ihren
vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt) zu betrachten.

Die Verantwortung fir das Liquiditdtsrisikomanagement liegt beim Vorstand, der ein angemes-
senes System zur Steuerung der kurz-, mittel- und langfristigen Finanzierungs- und Liquiditats-
anforderungen aufgebaut hat. Der Konzern steuert Liquiditatsrisiken durch das Halten von an-
gemessenen liquiden Mitteln, Kreditlinien bei Banken und weiteren Fazilitdten sowie durch
standiges Uberwachen der prognostizierten und tatsichlichen Cashflows im Rahmen eines
kontinuierlichen rollierenden Liquiditatscontrollings und Abstimmungen der Falligkeitsprofile
von finanziellen Vermégenswerten und Verbindlichkeiten.

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

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

Folgende Schatzungen wurden im Rahmen der Bewertung von Bilanzpositionen angesetzt:

» Bei der Klassifizierung von Finanzverbindlichkeiten als kurz- oder langfristig wird unter
Verwendung der aktuellen Unternehmensplanung analysiert, welche Verbindlichkeiten
voraussichtlich innerhalb der ndchsten zwdlf Monate zu tilgen sind und folgerichtig als
kurzfristig auszuweisen sind. Mit VerduRBerung einer Wohnung oder einer Immobilie geht
die Pflicht zur teilweisen Riickzahlung von Kreditbetragen einher. Bei der Klassifizierung
einer Finanzverbindlichkeit als kurz- oder langfristige Finanzverbindlichkeit wird daher
die Unternehmensplanung als Indikator verwendet, um abzuschdtzen, wann eine Finanz-
verbindlichkeit zur Zahlung fallig wird.

» Bei der Schdtzung der NettoverduRerungspreise fiir Handelsimmobilien bestehen insbe-
sondere im Hinblick auf die erzielbaren Verkaufspreise unsichere Faktoren. Grundlage fiir
den Ansatz von Verkaufspreisen sind Einschdtzungen zur Attraktivitdt von Mikrolagen und
zur Entwicklung der Kaufkraft. Die Spannbreite in den Verkaufspreisen richtet sich nach
dem jeweiligen Standort eines Handelsobjekts. Die Angemessenheit eines Preises und
somit der Wertansatz in der Bilanz werden regelmdRig iberpriift und bei Bedarf angepasst.

s Schatzungen pragen vor allem die Beurteilung der Werthaltigkeit von Forderungen aus
Vermietung. Grundlage fiir Annahmen iber die Einbringlichkeit einer offenen Forderung
bildet die Struktur der offenen Forderungen. Aufgrund von Erfahrungswerten wird unter-
stellt, dass die Ausfallwahrscheinlichkeit von Forderungen, die von ausgezogenen Mietern
stammen, 90 % betrdgt und Forderungen von Bestandsmietern zu 40 % ausfallgefdhrdet
sind.

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

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

Im Hinblick auf die Bilanzierungs- und Bewertungsregeln hat die ACCENTRO Real Estate AG
folgende Ermessensentscheidungen getroffen:

®  Beim Zugang und der VerduRerung von Immobilienpaketen ist zu entscheiden, ob hiermit
der Erwerb oder der Verkauf eines Geschaftsbetriebs einhergeht.

= Beim Erstansatz von Finanzinstrumenten ist zu entscheiden, welcher der vier Bewertungs-
kategorien sie zuzuordnen sind: erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert, Darlehen
und Forderungen, bis zur Endfalligkeit zu haltende Vermdgenswerte und zur VerduBerung
verfiigbare finanzielle Vermdgenswerte.
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® Die Kantstralle 130b/LeibnizstralBe 36, 36a GbR sowie die KantstraRe 130b/Leibnizstralle
36, 36a Immobilien Gesellschaft mbH werden unter 5.1.2 als Tochterunternehmen des
Konzerns dargestellt, obwohl der Konzern nur eine Beteiligung von 38 % beziehungsweise
41 % halt, da der Konzern die wesentlichen operativen Entscheidungen innehat und Gber
Finanzierungen sowie Vertriebsvertrage maRgeblich an den Rickflissen partizipiert.

Sofern in Perioden nach dem Abschlussstichtag Fehler in den rechnungslegungsbezogenen
Schatzungen und Wertansdtzen einer Berichtsperiode ersichtlich werden, finden die Rege-
lungen nach IAS 8 Anwendung. Demnach werden wesentliche Auslassungen oder fehlerhafte
Darstellungen riickwirkend fir alle sie betreffenden Berichtsperioden, bis hin zum aktuellen
Abschluss, korrigiert, wenn sie die auf der Basis des Abschlusses getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen der Adressaten beeinflussen kdnnten.

B 5 Ergdnzende Erlduterungen zu einzelnen Posten

des Abschlusses

5.1 Entwicklung des Anlagevermégens

5.1.1 Goodwill

Der Goodwill ist aus Unternehmenserwerben in den Geschaftsjahren 2007 und 2008 fiir das
Handelsgeschaft entstanden. Die Werthaltigkeit des Firmenwerts wurde anhand des Modells
des beizulegenden Zeitwerts abziglich VerduRerungskosten (IAS 36.6) aus marktnahen
Transaktionen abgeleitet (IFRS 13.24), insbesondere aus dem unterjdhrig abgeschlossenen
Mehrheitserwerb der Aktien an der ACCENTRO Real Estate AG durch die Brookline Real Estate
S.ar.l, der sich nahezu ausschlieBllich auf die Cash Generating Unit Handel bezieht.

Folglich war ein Discounted-Cashflow-Verfahren aufgrund einer marktndaheren Bewertungs-

methode nicht notwendig, so dass diesbeziigliche Anhangangaben (z.B. Angabe von Kapitali-
sierungszinsen) entfallen.
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5.1.2 Tochterunternehmen mit wesentlichen nicht-beherrschenden Anteilen

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

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

herrschenden Anteile schenden nicht-beherr-

Anteile in % entfallendes Anteile zum schenden An-

(Stimmrechts- Konzern- 31.12.2017 teile geleistete

anteilin %) ergebnis Dividenden

Kapitalgesellschaften

Phoenix F1 Neubranden-

burgstrasse GmbH 51 90 530 9
UhlandstraRe 79 Immobilien 50
GmbH +1 Stimme -68 154 =

Kantstrale 130b/
LeibnizstraRe 36, 36a Immobilien
Gesellschaft mbH 59 -29 -83 -

Diverse Minderheiten an den
Immobilienobjektgesellschaften
der ACCENTRO Gehrensee 51 =17 1.133 =

Summe 24 1.734 9

Personengesellschaften

Kantstrale 130b/
LeibnizstraRBe 36, 36a GbR* 61 75 -151 401

*in den finanziellen Verbindlichkeiten ausgewiesen

Nachfolgend sind die zusammengefassten Finanzinformationen der Tochterunternehmen
mit fir die ACCENTRO Real Estate AG wesentlichen nicht-beherrschenden Anteilen zum
31. Dezember 2017 und zum 31. Dezember 2016 dargestellt:

31.12.2017 Phoenix F1 Neu- Uhlandstrale 79 KantstralRe KantstralRe Div. Minder-
brandenburg- Immobilien 130b/Leibniz- 130b/Leibniz- heiten an den
strasse GmbH GmbH stralle 36, 36a stralle 36, 36a Immobilien-

GbR Immobilien objektgesell-
Gesellschaft schaften der

mbH ACCENTRO

Gehrensee

Summe der kurzfristigen

Vermogenswerte 12.724 702 315 21 42.681
Summe der langfristigen

Vermoégenswerte 0 (0] (0] 3 0
Summe der kurzfristigen Schulden 2.338 393 59 166 16.506
Summe der langfristigen Schulden 0 (0] 1 0 4.012
Ertrage/Umsatzerldse 8.786 982 1.841 0 (]
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 1.760 -135 224 =49 =342

davon den Anteilseignern der
ACCENTRO Real Estate AG
zuzurechnen 1.670 -68 149 -20 -325

davon den nicht-beherrschenden
Anteilen zuzurechnen 90 -68 75 -29 -17
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Die Ergebnisanteile der nicht-beherrschenden Gesellschaften der Personengesellschaft
werden erfolgswirksam in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen.

31.12.2016 Phoenix F1 Neu- Uhlandstrale 79 Kantstrale KantstralRe Div. Minder-
brandenburg- Immobilien 130b/Leibniz- 130b/Leibniz- heiten an den
strasse GmbH GmbH strale 36, 36a straBe 36, 36a Immobilien-

GbR Immobilien objektgesell-
Gesellschaft schaften der

mbH ACCENTRO

Gehrensee

Summe der kurzfristigen

Vermoégenswerte 13.425 1.405 1.620 522 40.661
Summe der langfristigen

Vermoégenswerte 0 17 30 4 0
Summe der kurzfristigen Schulden 4.799 1.069 1.131 618 14.358
Summe der langfristigen Schulden 0 (0] 245 0 3.689
Ertrage/Umsatzerlose 9.922 1.139 4.245 0 0
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 2.114 -76 803 -92 0

davon den Anteilseignern der
ACCENTRO Real Estate AG
zuzurechnen 2.006 -38 329 -38 21.245

davon den nicht-beherrschenden
Anteilen zuzurechnen 108 -38 473 =54 1.269

5.1.3 Nach der Equity-Methode bilanzierte Unternehmensanteile

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

2017 2016
[ TaR| ]
Beginn des Geschéftsjahrs 472 1.593
Zugénge 6 0
Abgange -200 -1.635
Anteile an Gewinnen und Verlusten -14 514
Ende des Geschiftsjahrs 264 472

Mit GmbH-Geschéftsanteilskauf- und abtretungsvertrag vom 9. Mai 2017 erwarb eine Tochter-
gesellschaft 49 % der Anteile an der UrbanstraBe 5 Projekt GmbH, Berlin.
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Nachfolgend sind die zusammengefassten Finanzinformationen der fir die ACCENTRO
Real Estate AG wesentlichen assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen
sowie eine Uberleitung auf den nach der Equity-Methode bewerteten Buchwert des von der
ACCENTRO Real Estate AG gehaltenen Anteils zum 31. Dezember 2017 und zum 31. Dezember
2016 dargestellt:

31.12.2017 Malplaquetstr. SIAG Sechzehnte ~ Wohneigentum Urbanstrale 5
23  Wohnen GmbH Berlin GbR Projekt GmbH
Grundstiicks- & Co. KG (Joint Venture) (Joint Venture)
verwaltungs-
gesellschaft
mbH
T A
Ertrdge/Umsatzerldse 1.170

Jahresergebnis/
Gesamtergebnis =7/ 0 163 -89

Summe der kurzfristigen
Vermodgenswerte 21 0 963 3.333

Summe der langfristigen
Vermégenswerte 1 0 0 0

Summe der kurzfristigen
Schulden 7 0 161 564

Summe der langfristigen
Schulden 0 0 11 2.833

Nettoreinvermdgen des
assoziierten Unternehmens 15 0 792 -64

Auf die ACCENTRO Real Estate

AG entfallender Anteil am

Nettoreinvermdgen des

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

Buchwert des nach der Equity-
Methode bewerteten Anteils

der ACCENTRO Real Estate AG 0 0 264 0
31.12.2016 Malplaquetstr. 23 SIAG Sechzehnte Wohneigentum
Grundstiicks- Wohnen GmbH & Berlin GbR
verwaltungs- Co. KG (Joint Venture)
gesellschaft mbH
T
Ertrage/Umsatzerldse 679 7.377
Jahresergebnis/Gesamtergebnis -65 (0] 1.634
Summe der kurzfristigen
Vermoégenswerte 116 0 2.296
Summe der langfristigen
Vermogenswerte (0] 0 (0]
Summe der kurzfristigen Schulden 98 0 880
Summe der langfristigen Schulden (0] 0 (0]

Nettoreinvermdgen des
assoziierten Unternehmens 18 (] 1.416

Auf die ACCENTRO Real Estate AG

entfallender Anteil am

Nettoreinvermogen des

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

Buchwert des nach der Equity-
Methode bewerteten Anteils der
ACCENTRO Real Estate AG 0 0 472
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Zu den Risiken und Beschrankungen der ACCENTRO Real Estate AG gegeniiber den einzelnen
assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen verweisen wir auf die Aus-
fihrungen im Abschnitt 5.24.

5.1.4 Beteiligungen

Im 1. Quartal 2017 wurden jeweils 5,1 % der Anteile an zwei Gesellschaften erworben mit
Anschaffungskosten in Hohe von insgesamt 99 TEUR. Im Geschéftsjahr 2017 wurden hieraus
Ertrdge in Hohe von 35 TEUR realisiert.

Mit Kauf- und Abtretungsvertrag vom 22. Dezember 2017 verduBerte die Gesellschaft von
ihren 46,91-prozentigen Anteilen an der Magnus-Relda Holding Vier GmbH 45,00% an ein
Tochterunternehmen der ADLER Real Estate AG. Im Rahmen dieses Verkaufs wurden auch
die indirekten Beteiligungen an den Gesellschaften ESTAVIS 6. Wohnen GmbH, ESTAVIS
7. Wohnen GmbH, ESTAVIS 8. Wohnen GmbH, ESTAVIS 9. Wohnen GmbH, RELDA 36. Wohnen
GmbH, RELDA 38. Wohnen GmbH, RELDA 39. Wohnen GmbH, RELDA 45. Wohnen GmbH und
RELDA Bernau Wohnen Verwaltungs GmbH verduBert.

Die Anteile wurden im Vorjahr in der Konzernbilanz unter den zur VerduBerung gehaltenen
langfristigen Vermogenswerten ausgewiesen. Der ACCENTRO-Konzern erzielte aus dem Anteils-
verkauf einen Gewinn in Hohe von 1.358 TEUR. Der Ausweis der verbliebenen Buchwerte in
Hohe von 1.121 TEUR erfolgt zum 31. Dezember 2017 unter dem Bilanzposten Beteiligungen.

5.2 Vorratsimmobilien

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

31.12.2017 31.12.2016

Verkaufsfertige Immobilien 285.403 216.080
Geleistete Anzahlungen 18.624 7.485
Summe 304.027 223.565

Im Geschaftsjahr 2017 wurde weiter in den Ausbau des Handelsbestands investiert. Zudem
erfolgte in Hohe von 8.860 TEUR eine Umgliederung aus den zur VerdauBerung gehaltenen
Vermogenswerten in das Vorratsvermdgen. Die Umbuchung erfolgte zum Marktwert und
fihrte im aufgegebenen Geschédftsbereich zu einem Bewertungsergebnis aus Renditeliegen-
schaften in Héhe von 424 TEUR.

Bei Vorratsimmobilien mit einem Buchwert in Héhe von 171.959 TEUR (Vorperiode: 99.667
TEUR) wird der Verkauf voraussichtlich nach mehr als zwdlf Monaten erfolgen. Im Geschéfts-
jahr 2017 wurden Immobilien mit einem Buchwert von 907 TEUR verduBert, bei denen der
Buchwert nicht realisiert werden konnte. Hieraus resultierte ein Verlust von 46 TEUR.

Die Immobilien sind zu Anschaffungskosten zuziiglich der nachtraglichen Aufwendungen zur
Herstellung der Vermarktungsfahigkeit bewertet. Bei Immobilien des Vorratsvermdgens sind im
Geschdftsjahr 2017 keine Wertaufholungen oder Abwertungen eingetreten. Die ausgewiesenen
Immobilien dienen in H6he von 277.297 TEUR als Sicherheiten fir Finanzverbindlichkeiten.
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Im Geschéaftsjahr 2017 wurden 1.289 Wohneinheiten mit Anschaffungskosten von rund 151,8
Mio. EUR erworben. Fir weitere 376 Objekte mit einem Ankaufspreis von 63,0 Mio. EUR wurde
bereits ein Kaufvertrag abgeschlossen, hier erfolgt aber ein Nutzen-Lasten-Wechsel erst 2018.
Gleichzeitig wurden 992 Wohneinheiten mit Anschaffungskosten von rund 99,8 Mio. EUR ver-
duBert, so dass sich das Vorratsvermégen unter Beriicksichtigung einer Umgliederung aus dem
aufgegebenen Geschdftsbereich und unterjdhrig durchgefiihrter SanierungsmaBnahmen um
80,5 Mio. EUR erhoht hat.

5.3 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen resultieren aus Kaufpreisforderungen und
aus Mietforderungen. Die Entwicklung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen zeigt
die nachstehende Ubersicht:

31.12.2017 31.12.2016

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (brutto) 3.725 2.068
Wertberichtigungen -96 -58
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (netto) 3.629 2.010

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

31.12.2017 31.12.2016

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.629 2.010
davon zum Berichtstag nicht wertgemindert und nicht Gberfallig 3.000 158
davon zum Berichtstag nicht wertgemindert und Uberfallig
bis 30 Tage 149 54
davon zum Berichtstag nicht wertgemindert und Uberfallig
von 31 bis 60 Tage 16 207
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tberféllig
zwischen 61 und 90 Tage 142 60
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tberfallig
zwischen 91 und 180 Tage 29 87
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tberféllig
zwischen 181 und 360 Tage 160 342
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tberféllig
Uber 360 Tage 62 1.044
Nettowert wertberichtigte Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 96 58

Das Ausfallrisiko bei Forderungen gegeniiber Mietern und Kunden wird als gering eingeschatzt,
da die Bonitdt der Mieter und Kunden laufend Gberpriift wird. Soweit bei den Forderungen ein
Ausfallrisiko vorhanden ist, werden diese wertberichtigt.

In den Forderungen aus Lieferung und Leistungen sind langfristige Forderungen aus dem Ver-

kauf von Grundstiicken in Hohe von 2.477 TEUR (Vorjahr: 0 TEUR) enthalten. Die Forderungen
wurden entsprechend ihrer Laufzeit abgezinst.
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Die Einzelwertberichtigungen (EWB) auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen haben
sich wie folgt entwickelt:

2017 2016
I 7S Y
Stand zum 1. Januar 58 504
Verdnderung Konsolidierungskreis 1 -1.338
Zufihrungen (Wertminderungen) 46 1.128
Auflésungen -9 -235
Stand zum 31. Dezember 96 58

Die sonstigen Forderungen und anderen Vermdgenswerte enthalten:

31.12.2017 31.12.2016
S 3 T
Darlehen gegen Miinchener Baugesellschaft mbH 0 13.044
Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten 5.977 4.261
Anzahlungen auf zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 3.292 0
Forderungen aus Umsatzsteuer 975 975
Forderungen gegen Beteiligungsgesellschaften 496 0
Bankguthaben mit Verwendungsrestriktion 119 142
Ubrige sonstige Forderungen 709 329
Summe 11.568 18.751

Das im Vorjahr ausgewiesene Darlehen gegen die Miinchener Baugesellschaft mbH, eine
Tochtergesellschaft der ADLER Real Estate AG, wurde im Berichtsjahr vollstandig zuriickgezahlt.

Den Forderungen aus nicht abgerechneten Betriebskosten in Hohe von 5.977 TEUR stehen
erhaltene Anzahlungen von 5.217 TEUR gegeniiber.

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

Die Forderungen gegen Beteiligungsgesellschaften stammen aus einem an die Urbanstrale 5
Projekt GmbH (assoziiertes Unternehmen) verauslagten Darlehen in Hohe von 461 TEUR sowie

aus Forderungen gegen zwei Minderheitsbeteiligungen.

Auf sonstige Forderungen bestehen Wertberichtigungen in Hohe von 31 TEUR (Vorjahr: 442
TEUR).

Die Forderungen haben einen kurzfristigen Charakter.
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5.4 Liquide Mittel

Die liquiden Mittel enthalten iberwiegend kurzfristig fallige Bankguthaben.

5.5 Zur VerduBerung verfiigbare Vermégenswerte und Schulden

31.12.2017 31.12.2016
[ e

At-equity-Beteiligung Magnus-Relda Vier Teilkonzern 0 9.455
Immobilien 0 12.010
Sonstige (0] 235
Summe zur VerduBerung verfiigbarer Vermoégenswerte 0 21.700
Schulden und latente Steuern im Zusammenhang mit zur
VerauBerung gehaltenen Immobilien 0 6.192

Bei den in den Immobilien ausgewiesenen Renditeimmobilien wurde eine Immobilie in
Chemnitz mit einem Fair Value von 8.860 TEUR in das Vorratsvermégen umgegliedert, da
die Immobilie der Privatisierung zugefihrt wird. Samtliche anderen Immobilien wurden im
Berichtsjahr verdulRert.

Die im Vorjahr als zur VerduRerung verfigbaren Vermégenswerte enthielten mit 9.455 TEUR
eine Beteiligung an Magnus-Relda Vier, die nahezu vollsténdig an die ADLER Real Estate AG
verduBert wurde. Eine mit 1.121 TEUR verbleibende Restbeteiligung wurde in die Beteiligun-
gen umgegliedert, da der Zeitpunkt der VerduBerung der Residualbeteiligung aus heutiger
Sicht nicht hinreichend konkret bestimmbar ist.

5.6 Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der ACCENTRO Real Estate AG belief sich zum
31. Dezember 2017 auf 24.924.903,00 EUR. Es setzt sich zusammen aus 24.924.903 auf
den Inhaber lautende nennwertlose Stiickaktien. Unterschiedliche Aktiengattungen liegen
nicht vor. Zu Beginn des Geschéftsjahrs 2017 hatte das Grundkapital 24.734.031,00 EUR
betragen und wurde wdhrend des Berichtszeitraums durch Ausiibung des Wandlungsrechts
einer Wandelschuldverschreibung der ACCENTRO Real Estate AG um 190.872,00 EUR erhéht.
Im Ubrigen verweisen wir hinsichtlich der nach § 315a HGB notwendigen Angaben auf den
Konzernlagebericht.
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Bedingtes Kapital und Genehmigtes Kapital

Auf Basis der Hauptversammlungsbeschliisse der vergangenen Jahre steht folgendes Bedingtes
und Genehmigtes Kapital zur Verfiligung:

Bedingtes Kapital 2014 (Bedienung Wandelschuldverschreibungen)

Der Vorstand wurde durch Beschluss der Hauptversammlung am 27. Februar 2013 ermachtigt,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 26. Februar 2018 einmalig oder mehrfach Wadel-
und/oder Optionsschuldverschreibungen oder Genussrechte mit oder ohne Wandlungs- oder
Bezugsrechte(n) im Gesamtnennbetrag von bis zu 200.000.000,00 EUR mit einer Laufzeit
von bis langstens 20 Jahren zu begeben und den Inhabern dieser Schuldverschreibungen
Wandlungs- oder Bezugsrechte auf bis zu 25.000.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien
der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital in Hhe von insgesamt bis zu
25.000.000,00 EUR zu gewdhren.

GemaR Hauptversammlungsbeschluss vom 10. Januar 2014 wurde das Grundkapital um bis zu
4.136.631,00 EUR durch Ausgabe von bis zu 4.136.631 neuen, auf den Inhaber lautende Stiick-
aktien bedingt erhéht, um Wandlungs- und Bezugsrechte aus diesen Schuldverschreibungen zu
bedienen (Bedingtes Kapital 2014).

Im Marz 2014 hat die Gesellschaft Wandelanleihen mit einem Gesamtnominalvolumen von
15.000.000,00 EUR ausgegeben. Die Ausiibung des Wandlungsrechts ist seit dem 1. Juli 2014
moglich.

Durch Beschluss der Hauptversammlung am 16. Juni 2015 wurde das Bedingte Kapital 2014

wie folgt neu gefasst: Das Grundkapital ist um bis zu 10.534.529,00 EUR durch Ausgabe von bis

zu 10.534.529 neuen, auf den Inhaber lautende Stiickaktien bedingt erhdht (Bedingtes Kapital

2014). Die bedingte Kapitalerhdhung wird nur insoweit durchgefihrt, wie

I. die Inhaber von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen und/oder von Genuss-
rechten mit Umtausch- oder Bezugsrechten, die von der Gesellschaft oder ihr nachge-
ordneten Konzernunternehmen aufgrund des in der Hauptversammlung vom 27. Februar
2013 gefassten Ermdchtigungsbeschlusses ausgegeben wurden, von ihrem Umtausch-
oder Bezugsrecht Gebrauch machen und die Gesellschaft sich entschlieRt, die Umtausch-
bzw. Bezugsrechte aus diesem Bedingten Kapital zu bedienen, oder

Il. die zur Wandlung verpflichteten Inhaber von Wandel- und/oder Optionsschuld-
verschreibungen und/oder von Genussrechten mit Umtausch- oder Bezugsrechten, die von
der Gesellschaft oder ihren nachgeordneten Konzernunternehmen aufgrund des in der
Hauptversammlung vom 27. Februar 2013 gefassten Erméchtigungsbeschlusses ausgege-
ben wurden, ihre Pflicht zum Umtausch erfillen und die Gesellschaft sich entschlieft, die
Umtausch- bzw. Bezugsrechte aus diesem Bedingten Kapital zu bedienen. Die Ausgabe der
Aktien erfolgt gemdR den Vorgaben des Erméachtigungsbeschlusses der Hauptversamm-
lung vom 27. Februar 2013, d. h. insbesondere zu mindestens 80 % des durchschnittlichen
Borsenkurses der Aktie der Gesellschaft in der Er6ffnungsauktion im Xetra-Handel (oder
einem Nachfolgesystem) an den letzten zehn Bérsenhandelstagen vor der Beschluss-
fassung des Vorstands Uber die Ausgabe der jeweiligen Schuldverschreibungen unter Be-
ricksichtigung von Anpassungen gemaR der in dem Beschluss der Hauptversammlung vom
27. Februar 2013 unter Tagesordnungspunkt 8 lit. g) bestimmten Verwdsserungsschutz-
regeln.

Der Aufsichtsrat ist ermdchtigt, die Fassung der Satzung entsprechend dem jeweiligen Umfang
der Grundkapitalerh6hung aus dem Bedingten Kapital 2014 abzuandern.
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Im Geschaftsjahr 2017 verringerte sich das Bedingte Kapital 2014 durch weitere Ausiibung
des Wandlungsrechts der Inhaber von Wandelschuldverschreibungen durch Ausgabe von ins-
gesamt 190.872 Stiickaktien auf 10.287.426,00 EUR.

Bedingtes Kapital 2017 (Bedienung Aktienoptionsprogramm 2017)

Zur ErfGllung des Aktienoptionsprogramms, in dessen Rahmen Optionen aufgrund der
Ermdchtigung der Hauptversammlung vom 15. Mai 2017 bis zum 14. Mai 2020 gewdhrt werden,
wird das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu 1.800.000,00 EUR durch Ausgabe von bis
zu 1.800.000 neuen, auf den Inhaber lautende nennwertlose Stiickaktien bedingt erhdht
(Bedingtes Kapital 2017).

Die bedingte Kapitalerhéhung wird nur insoweit durchgefihrt, als die Inhaber der ausgegebe-
nen Optionen von ihrem Recht zum Bezug von Aktien der Gesellschaft Gebrauch machen und
die Gesellschaft zur Erfillung der Optionen auf dieses Bedingte Kapital 2017 zuriickgreift.

Genehmigtes Kapital 2015

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 16.Juni 2015 ist der Vorstand erméchtigt worden, das
Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis zum 15. Juni 2020 mit Zustimmung des Aufsichts-
rats um insgesamt bis zu 12.218.232,00 EUR durch Ausgabe von bis zu 12.218.232 neuen, auf
den Inhaber lautende Stiickaktien einmalig oder mehrmals gegen Bar- und/oder Sacheinlagen
zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2015). Des Weiteren ist der Vorstand hierbei erméachtigt, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktiondre ganz oder teilweise auszuschlie-
Ben. Der Ausschluss des Bezugsrechts ist jedoch nur in den folgenden Féllen zuldssig:

I. bei Kapitalerh6hungen gegen Bareinlagen, wenn Aktien der Gesellschaft an der Borse ge-
handelt werden (regulierter Markt oder Freiverkehr bzw. die Nachfolger dieser Segmen-
te), die Kapitalerhéhung 10% des Grundkapitals nicht Gbersteigt und der Ausgabepreis
der neuen Aktien den Borsenpreis der bereits an der Bérse gehandelten Aktien der Gesell-
schaft gleicher Gattung und Ausstattung nicht wesentlich im Sinne der §§ 203 Abs. 1 und 2,
186 Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet. Auf den Betrag von 10 % des Grundkapitals ist der
Betrag anzurechnen, der auf Aktien entfallt, die aufgrund einer anderen entsprechenden
Erméachtigung unter Ausschluss des Bezugsrechts in unmittelbarer oder entsprechender
Anwendung des § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG ausgegeben beziehungsweise verduBert werden,
soweit eine derartige Anrechnung gesetzlich geboten ist. Im Sinne dieser Ermachtigung
gilt als Ausgabepreis bei Ubernahme der neuen Aktien durch einen Emissionsmittler unter
gleichzeitiger Verpflichtung des Emissionsmittlers, die neuen Aktien einem oder mehreren
von der Gesellschaft bestimmten Dritten zum Erwerb anzubieten, der Betrag, der von dem
oder den Dritten zu zahlen ist;

Il. bei Kapitalerhdhungen gegen Sacheinlagen, insbesondere zum Erwerb von Unternehmen,
Unternehmensteilen und Beteiligungen an Unternehmen, gewerblichen Schutzrechten,
wie Patenten, Marken oder hierauf gerichtete Lizenzen, oder sonstigen Produktrechten oder
sonstigen Sacheinlagen, auch Schuldverschreibungen, Wandelschuldverschreibungen und
sonstigen Finanzinstrumenten;

[ll. soweit dies erforderlich ist, um den Inhabern bzw. Glaubigern der von der Gesellschaft
oder ihren Konzerngesellschaften ausgegebenen Schuldverschreibungen mit Options-
oder Wandlungsrechten bzw. -pflichten ein Bezugsrecht auf neue Aktien in dem Umfang
einzurdumen, wie es ihnen nach Ausibung ihres Options- oder Wandlungsrechts bzw.
nach Erfillung einer Options- bzw. Wandlungspflicht zustiinde; oder

IV. fir Spitzenbetrdge, die infolge des Bezugsverhdltnisses entstehen; oder

V. in sonstigen Fallen, in denen ein Bezugsrechtsausschluss im wohlverstandenen Interesse
der Gesellschaft liegt.
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5.7 Finanzverbindlichkeiten

Nachfolgend sind die kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten des Konzerns dar-
gestellt:

31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
(wirtschaftlich)

Langfristige Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 68.822 42.439 42.716
Verbindlichkeiten aus Anleihen 12.065 (0] 21.644
Summe langfristige Finanzverbindlichkeiten 80.887 42.439 64.360

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 60.499 86.882 64.807
Verbindlichkeiten aus Anleihen (0] 12.065 138
Summe kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 60.499 98.947 64.945
Summe Finanzverbindlichkeiten 141.386 141.386 129.305

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Durch den am 30. November 2017 eingetretenen Wechsel des GroRaktionérs und die Uber-
nahme der ACCENTRO Real Estate AG durch die Brookline Real Estate S.a r.l. wurde das aufRer-
ordentliche Kindigungsrecht bei einigen Kreditvertrdgen aufgrund des Bestehens einer
Change-of-Control(Kontrollwechsel)-Klausel ausgelést. GemaR IAS 1.74 sind alle Finanz-
verbindlichkeiten als kurzfristig auszuweisen, bei denen die Zustimmung zum Change-of-
Control durch das Kreditinstitut nicht bis zum Abschlussstichtag erfolgt ist. Dies fiihrt zu einem
Ausweis von kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten in Hohe von 86.882 TEUR. Bis zum 8. Marz
2018 hat kein Kreditinstitut vom Recht der Change-of-Control-Klausel Gebrauch gemacht.

Um die Vermogens- und Finanzlage besser abzubilden wurde im Abschnitt 5.7 eine Aufteilung
der Fristigkeiten auf Basis einer zum Vorjahr konsistenten Betrachtungsweise vorgenommen.
Demnach waren kurzfristige Finanzverbindlichkeiten in Héhe von 60.499 TEUR auszuweisen
(Spalte: ,,31.12.2017 (wirtschaftlich)”). Vom Buchwert der langfristigen Finanzverbindlich-
keiten gegenlber Kreditinstituten entfallen auf Darlehensbetrdge mit einer Restlaufzeit von
Uber ein bis funf Jahren 63.265 TEUR (Vorjahr: 42.716 TEUR) und mit einer Restlaufzeit von
Uber fiinf Jahren 5.557 TEUR (Geschaftsjahr 2016: 0 TEUR).

Der geringfiigige Rickgang der kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten ohne Berticksichtigung
der Change-of-Control-Klauseln um 4.308 TEUR begriindet sich hauptsachlich aus der
Verkaufsplanung von Immobilien aus dem Vorratsvermogen fiir das Geschdftsjahr 2018, mit
denen Sondertilgungen der Kreditverbindlichkeiten verbunden sind. Der Anteil der Rick-
fihrungen aus den Verkdufen von Immobilien in den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten
belduft sich im Geschaftsjahr 2018 voraussichtlich auf 60.358 TEUR.
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Verbindlichkeiten aus Anleihen

Am 31. Mdrz 2017 hat die ACCENTRO AG die vorzeitige Kiindigung der im vorangegangenen
Geschéftsjahr in den langfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesene Unternehmensanleihe
2013/2018 gemal § 3 Absatz 4 der Anleihebedingungen bekanntgegeben. Die vollstandige
Riickzahlung von 10 Mio. EUR erfolgte am 26. Juni 2017 zum Kurs von 101,5 % zuziglich bis
zum Tag der Riickzahlung auf den Nennbetrag aufgelaufener Zinsen in Héhe von 462 TEUR.

Am 5. Mé&rz 2014 wurden 6.000.000 Wandelanleihen mit einem Nennbetrag von 2,50 EUR aus-
gegeben (Wandelanleihe 2014/2019). Der urspringliche Nominalbetrag der auf den Inhaber
lauteten Schuldverschreibungen betrug 15.000 TEUR. Die Wandelschuldverschreibung
wird mit 6,25 % verzinst und hat eine urspriingliche Laufzeit bis zum 27. Mdrz 2019. Seit
Ausgabe im Jahr 2014 wurden 600.000 Anleihen (davon 2017: 190.872) zuriickerworben und
249.593 Anleihen wurden in Aktien umgewandelt. Vom Buchwert der Anleiheverbindlich-
keiten entfallen auf die Wandelanleihe 2014/2019 12.065 TEUR (Geschéftsjahr 2016: 11.936
TEUR).

Dariiber hinaus fiihrte der Wechsel des Mehrheitsgesellschafters bei der Wandelanleihe
2014/2019 zur Anwendung des § 14 (1) der Anleihebedingungen. Demnach war jeder Anleihe-
gldubiger berechtigt, mittels einer Rickzahlungserkldrung zum Wirksamkeitstag, der auf
den 31. Januar 2018 festgesetzt wurde, die Riickzahlung einzelner oder aller seiner Schuld-
verschreibungen zum Nennbetrag zuziglich 15 % und zuziiglich bis zum Wirksamkeitstag auf
den Nennbetrag aufgelaufener Zinsen zu verlangen. Daher wird der bestehende Buchwert
der Wandelschuldverschreibungen (12.065 TEUR) zum 31. Dezember 2017 innerhalb der
kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen. Da kein Anleihegldubiger innerhalb des
Wirksamkeitszeitraums von der Ausiibung der Riickzahlungserklarung Gebrauch gemacht hat,
ist die Wandelanleihe 2014/2019 nach Ablauf des Wirksamkeitszeitraums wieder innerhalb
der langfristigen Finanzverbindlichkeiten auszuweisen.

In den kurzfristigen Schulden sind ausstehende Zinsen auf Anleihen in Héhe von 0,5 TEUR
(Vergleichsperiode 2016: 136 TEUR) enthalten.

Sicherheiten und Financial Covenants

Die Bankschulden sind durch einen Immobilienbestand mit einem Buchwert in H6he von
277.297 TEUR (Vorjahr: 211.344 TEUR), fir dessen Finanzierung sie aufgenommen wurden,
und die daraus resultierenden Miet- und Verkaufsforderungen besichert. Es handelt sich bei
diesem Immobilienbestand um Objekte aus dem Vorratsvermdgen. Des Weiteren bestehen
verfligungsbeschrénkte Guthaben in Héhe von 4.515 TEUR (Vorperiode: 142 TEUR), wovon
1.390 TEUR in den sonstigen Vermégenswerten und 3.125 TEUR unter den liquiden Mitteln
ausgewiesen werden.

Zudem bestehen fir Finanzverbindlichkeiten im Wert von 21.717 TEUR (Vorperiode:
33.548 TEUR) vertragliche Verpflichtungen zur Einhaltung von Finanzkennzahlen (Financial
Covenants). Die Finanzkennzahlen beziehen sich im Wesentlichen auf sogenannte Debt
Service Cover Ratios bzw. Zinsdeckungsgrade, also die Fdhigkeit, den erwarteten Kapitaldienst
durch Mieten zu bedienen. Dariiber hinaus sind Konzerngesellschaften verpflichtet, Kredite
im Falle einer VerduRerung von Wohnungen auBerplanmafig zurickzuzahlen. Im Geschafts-
jahr 2017 wurden samtliche Financial Covenants eingehalten.
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Zinsaufwendungen

Fir Verbindlichkeiten gegenilber Kreditinstituten und anderen Darlehensgebern entstanden
erfolgswirksame Zinsaufwendungen in Hohe von 6.826 TEUR (Vorjahr: 4.483 TEUR) und fir
Anleihen entstanden erfolgswirksame Zinsaufwendungen und andere Aufwendungen in
Hohe von 2.281 TEUR (Vorjahr: 2.212 TEUR). Dem Zinsaufwand stand ein Zinsertrag in Hohe
von 304 TEUR (Vorjahr: 298 TEUR) gegendiber.

5.8 Riickstellungen

Die Riickstellungen haben sich im Geschaftsjahr 2017 wie folgt entwickelt:

31.12.2016  Verbrauch  Auflésung  Zufiihrung 31.12.2017

Rickstellungen fir
Gewahrleistungs-

verpflichtungen 1.640 0 500 0 1.140
Rickstellungen fir

Personalkosten 216 117 54 178 223
Rickstellungen fir

sonstige Kosten 1.174 370 320 424 908
Rickstellungen fir

Aufbewahrungs-

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

Die Riickstellungen fir Gewdhrleistungsverpflichtungen beinhalten eine Garantie gegeniiber
dem Erwerber aus dem im Geschéftsjahr 2015 erfolgten Verkauf der ESTAVIS Berlin Hohen-
schénhausen GmbH in Hohe von 1.028 TEUR (Vorjahr: 1.528 TEUR). Unterjéhrig wurden auf-
grund von Einigungen bei Gewdhrleistungs- und Garantiefragen 500 TEUR ertragswirksam
aufgelost.

Die am 31. Dezember 2017 bestehenden Riickstellungen fiir Personalkosten betreffen im
Wesentlichen Bonus- und Pramienzahlungen sowie Urlaubsriickstellungen.

Die Riickstellungen fiir sonstige Kosten enthalten im Wesentlichen Riickstellungen fiir noch
anfallende Bauleistungen in Hohe von 319 TEUR (Vorjahr: 539 TEUR), Rickstellungen fir
Tantiemen in Hohe von 180 TEUR (Vorjahr: 268 TEUR) sowie Riickstellungen fiir Aufsichtsrats-
vergilitungen in Hohe von 188 TEUR (Vorjahr: 129 TEUR).

Es wird erwartet, dass sonstige Riickstellungen mit einem Buchwert in Hohe von 2.271 TEUR
(Vorjahr: 2.649 TEUR) in den nachsten zwolf Monaten zu Mittelabflissen fihren.

Die Bewertung der sonstigen Rickstellungen erfolgt mit dem Betrag, der bei verniinftiger
Betrachtung zur Erfiillung der Verpflichtung zum Abschlussstichtag oder bei Ubertragung der
Verpflichtung auf einen Dritten zum Zeitpunkt der Ubertragung gezahlt werden misste. Risiken
und Unsicherheiten werden durch Anwendung von geeigneten Methoden zur Schatzung unter
Einbezug von Eintrittswahrscheinlichkeiten berlcksichtigt.
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Im Geschaftsjahr 2016 stellte sich die Riickstellungsentwicklung wie folgt dar:

31.12.2015 Abgang aus Verbrauch Auflosung Zufiihrung 31.12.2016
Unternehmens-
verkdufen

_ TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Rickstellungen fir
Gewahrleistungs-

verpflichtungen 1.052 0 152 10 750 1.640
Rickstellungen fir

Personalkosten 15 0 8 1 209 216
Rickstellungen fir

sonstige Kosten 1.473 30 540 108 380 1.174
Rickstellungen fir

Aufbewahrungs-

pflichten 17 0 0 0 0 17
Summe 2.557 30 700 119 1.339 3.047

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

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

31.12.2017 31.12.2016
1 A =Y A -
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.236 3.365
Erhaltene Anzahlungen 19.613 8.503
Verbindlichkeiten § 13b UStG 975 975
Verbindlichkeiten gegeniliber nahestehenden Unternehmen 3 il7/
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 12.026 2.186
Summe 34.853 15.046

Die erhaltenen Anzahlungen bestehen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten in Héhe
von 5.217 TEUR (Vorjahr: 4.087 TEUR) und in Hohe von 14.396 TEUR (Vorjahr: 4.416 TEUR) aus
Anzahlungen auf Verkaufsgrundsticke.

Verbindlichkeiten in Hohe von 975 TEUR (Vorjahr: 975 TEUR) stehen mit dem Ausweis eines
Umsatzsteuererstattungsanspruchs gegeniber dem Finanzamt aus der Rickforderung von
Steuern im Zusammenhang mit neuer Steuerrechtsprechung zu Bautragerprojekten und dem
Regelungskreis des § 13b UStG in Verbindung (Tz. 6.3). Aufgrund der gesetzlichen Regelungen
geht die ACCENTRO Real Estate AG davon aus, dass die Finanzverwaltung die ehemaligen
Lieferanten auffordern wird, berichtigte Rechnungen zu erstellen.

Die Uibrigen sonstigen Verbindlichkeiten summieren sich auf 12.026 TEUR (Vorjahr: 2.186 TEUR).
Sie enthalten unter anderem Verbindlichkeiten aus ausstehenden Rechnungen fiir Sanierungs-
und UmbaumaRnahmen in Héhe von 10.587 TEUR, Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaf-
tern in Hohe von 89 TEUR, Verbindlichkeiten aus Abschluss, Steuerberatungs- und Priifungs-
kosten in Héhe von 427 TEUR und Verbindlichkeiten aus Kautionen in Héhe von 199 TEUR.

Die Verbindlichkeiten entfallen im Wesentlichen auf gegeniiber Dritten bestehende Ver-
pflichtungen aus BaumaRnahmen bei der Immobilie Koppenstrale.
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5.10 Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten

Die laufenden Ertragsteuerverbindlichkeiten in Hohe von 14.591 TEUR (Vorjahr: 9.269 TEUR)
enthalten Verbindlichkeiten aus Korperschaftsteuer in Hohe von 7.159 TEUR (Vorjahr: 4.590
TEUR) und Verbindlichkeiten aus Gewerbesteuer in Hohe von 7.432 TEUR (Vorjahr: 4.679 TEUR).

5.11 Latente Steuern

In der Bilanz werden folgende latente Steuern ausgewiesen:

31.12.2017 31.12.2016
1 3 -
Latente Steuerforderungen 193 408
Latente Steuerverbindlichkeiten 969 851

Die Verdnderung der latenten Steuern stellt sich wie folgt dar:

2017 2016
1 3 -
Latente Steuerverbindlichkeiten -851 -7.288
Latente Steuerforderungen 408 465
Saldo der latenten Steuerposten am Beginn des Geschéftsjahrs -443 -6.823
Aufwand (-)/Ertrag (+) im Steueraufwand -52 -1.651
Abgénge aus Endkonsolidierung von Objektgesellschaften 33 7.840

Umgliederung aus den zur VerduRerung gehaltenen langfristigen

Vermoégenswerten in die Vorratsimmobilien -314 314
Zugénge aus Erstkonsolidierung von Objektgesellschaften 0 -123
Saldo der latenten Steuerposten am Ende des Geschéftsjahrs =776 443
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Die latenten Steuern setzen sich wie folgt zusammen:

Aus Differenzen bei Immobilien sonstigen sonstigen  Verlustvor- Gesamt
im Vorrats- Forde- Posten tragen
vermogen rungen

31. Dezember 2016
(vor Saldierung) -

latente Steuerverbindlichkeiten -123 0 -1.030 -1.153
31. Dezember 2016

(vor Saldierung) -

latente Steuerforderungen 0 (0] 187 523 710
31. Dezember 2016

(nach Saldierung) =443
Im Steueraufwand erfasste Betrdge =il (0] 16 85 =52

Abgang durch Endkonsolidierung
von Objektgesellschaften 0 0 37 —4 33

Umgliederung aus den zur Verdu-

Berung gehaltenen langfristigen

Vermogenswerten in die Vorrats-

immobilien -314 0 0 0 -314

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

31. Dezember 2017
(vor Saldierung) -
latente Steuerforderungen 0 (0] 58 604 662

31. Dezember 2017
(nach Saldierung) =776

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

Latente Steuerforderungen aus steuerlichen Verlustvortragen werden mit dem Betrag an-

gesetzt, zu dem die Realisierung der damit verbundenen Steuervorteile durch zukiinftige
steuerliche Gewinne wahrscheinlich ist.
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5.12 Umsatzerlose

2017 2016
1 =23
Umsdtze aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien 137.859 116.920
Vermittlungsumsétze 1.714 1.588
Mieterldse aus Immobilien des Vorratsvermoégens 7.769 6.597
Summe fortgefiihrter Geschaftsbereich 147.341 125.105
Mieterlse aus aufgegebenem Geschédftsbereich 334 11.401
Umsdtze aus Verkauf von Renditeliegenschaften 3.783 19.726
Summe aufgegebener Geschiftsbereich 4.117 31.127
Gesamte Umsatzerldse 151.458 156.232

Die Steigerung der Umsatzerldse aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien konnte insbesondere
durch eine Ausweitung der Einzelprivatisierung erreicht werden.

Die Mieterlése sind fir die Immobilien aus dem fortgefihrten Geschaftsbereich um 1.172
TEUR gestiegen. Hintergrund ist der weitere erfolgreiche Ausbau des Handelsbestands an
Vorratsimmobilien. Die Mieterldse der Immobilien aus dem aufgegebenen Geschéftsbereich
sind im Vergleich zum Vorjahrszeitraum um 11.067 TEUR gesunken. Ursache hierfir ist der
Wegfall der Mieterlése aus den im Jahr 2016 verkauften Bestandsimmobilien, welche in den
Vorjahrsumsdtzen noch enthalten waren.

Der Umsatz aus dem Verkauf von Renditeliegenschaften im aufgegebenen Geschéaftsbereich
beinhaltet in Héhe von 3.783 TEUR Umsatze aus dem Verkauf von drei Bestandsimmobilien,

welche im Rahmen der Portfoliobereinigung verduRert wurden.

5.13 Materialaufwand

2017 2016
1 =Y A T
Anschaffungskosten der verkauften Immobilien und Baukosten 103.167 80.543
Bezogene Leistungen fir Vermittlungsumsdtze 766 979
Bewirtschaftungskosten der Immobilien des Vorratsvermdgens 2.335 2.032
Summe fortgefiihrter Geschaftsbereich 106.268 83.554
Bewirtschaftungskosten aus aufgegebenem Geschéftsbereich 182 7.432
Aufwendungen aus Verkauf von Renditeliegenschaften 3.752 19.883
Summe aufgegebener Geschiftsbereich 3.934 27.315
Gesamte Materialaufwendungen 110.202 110.869

Der im fortgefihrten Geschaftsbereich gestiegene Umsatz spiegelt sich auch in den Anschaf-
fungskosten der verkauften Immobilien und Baukosten wider.

Die Bewirtschaftungskosten der Immobilien im fortgefiihrten Geschaftsbereich entwickelten
sich entsprechend der BestandsgroBenentwicklung der jeweiligen Immobilienbestande.

Die Aufwendungen aus dem Verkauf von Renditeliegenschaften enthalten die Buchwerte der
verdullerten Immobilien.
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5.14 Personalaufwand

Der Konzern beschéftigte im Geschéaftsjahr 2017 durchschnittlich 37 Mitarbeiter (Vorjahr: 33).

Die Personalaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2017 2016
1 N =T
Gehalter, sonstige Leistungen 3.004 2.688
Arbeitgeberanteil zur gesetzlichen Sozialversicherung 335 298
Summe 3.339 2.986

Der Anstieg der Personalaufwendungen um 353 TEUR im Vergleich zum Geschéftsjahr 2016
resultiert zum einen aus der erhdhten Anzahl an Beschdftigten und zum anderen aus der Parti-
zipation der Beschéaftigten am Unternehmenserfolg. Alle Beschaftigten sind im fortgefiihrten
Geschéftsbereich angestellt.

Im Geschéftsjahr 2017 wurden 166 TEUR (Vorjahr: 144 TEUR) an Beitrdgen zur gesetzlichen
Rentenversicherung gezahlt.

5.15 Wertminderungen Vorrédte und Forderungen

Im Berichtsjahr erfolgten keine Wertminderungen auf Vorrdte und Forderungen im fortgefihr-
ten Geschéftsbereich (Vorjahr: 951 TEUR). Die Wertberichtigungen auf Mietforderungen werden
in der Position Bewirtschaftungskosten der Immobilien des Vorratsvermdgens gezeigt und sind
in Summe nicht wesentlich.

5.16 Sonstige betriebliche Ertrdge und Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende Betrdage enthalten:

2017 2017 2016 2016
Fortgefiihrter Aufgegebener Fortgefiihrter Aufgegebener
Geschafts- Geschéfts- Geschafts- Geschafts-
bereich bereich bereich bereich

Ertrage aus der Auflosung von Rickstellungen

und abgegrenzten Schulden 1.234 0 281 1
Ertrage aus der Auflésung von Wertberichtigungen 71 0 230 5
Ertrag aus der Endkonsolidierung (0] 0 0 1.665
Ubrige sonstige betriebliche Ertrage 1.955 381 486 360
Summe 3.260 381 9297 2,031
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In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind folgende Betrage enthalten:

2017 2017 2016 2016
Fortgefiihrter Aufgegebener Fortgefiihrter Aufgegebener
Geschdfts-  Geschdfts-  Geschafts-  Geschafts-

bereich bereich bereich bereich
A - A

Rechts- und Beratungskosten 1.530 20 1.178 153
Risikovorsorge fiir in Vorjahren verduBerte
Immobilienobjektgesellschaften 0 0 750 (0]
Informations-, Werbungs- und Bewirtungskosten 882 (0] 658 5
Aufwendungen fiir die Abschlusserstellung und
-prifung 457 0 367 9
EDV-Kosten 379 0 289 0
Mietaufwendungen 268 0 232 (0]
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen 949 1 1.087 76
Summe 4.465 21 4.561 243

Die Ubrigen sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten mit 1.054 TEUR Ertrage aus der Auf-
l6sung von Verbindlichkeiten aufgrund der Einrede der Verjdhrung.

Die Rechts- und Beratungskosten fir allgemeine Beratungsleistungen in Hohe von 1.530
TEUR (Vorjahr: 1.178 TEUR) setzen sich hauptsdchlich aus Beratungsleistungen fir Steuern,
Kapitalmarkttransaktionen, Immobilientransaktionen, Recht und allgemeine strategische
Fragestellungen zusammen.

Die Ubrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen im fortgefihrten Geschaftsbereich in Héhe
von 949 TEUR (Vorjahr: 1.087 TEUR) beinhalten im Wesentlichen Aufwendungen wie Biiro-
material, Reisekosten, Pkw-Kosten und FortbildungsmaBnahmen in Héhe von zusammen
351 TEUR sowie Aufwendungen fiir Aufsichtsrdte in Hohe von 163 TEUR.
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5.17 Ertragsteuern

Der in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesene Steueraufwand fiir den fortgefiihrten
Geschaftsbereich umfasst laufende und latente Ertragsteuern:

2017 2016
=Y I
Laufender Ertragsteueraufwand 7.355 7.998
Latenter Ertragsteueraufwand/-ertrag -39 -608
Summe 7.316 7.390

Im laufenden Steueraufwand sind 1.164 TEUR Steuerertrag fiir Vorjahre im fortgefiihrten
Geschéftsbereich (Vergleichsperiode: Aufwand 512 TEUR) enthalten.

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

Steueriiberleitungsrechnung

Fortgefiihrter Geschdftsbereich 2017 2016

1 - A
Ergebnis vor Steuern 27.633 28.070
Steuern, die sich auf Basis des Ertragsteuersatzes des
Mutterunternehmens ermitteln (30,175%) 8.338 8.470
Effekte aus Gewerbesteuer =27 —244
Saldo aus steuerfreien Ertrdgen/nicht abzugsféhigen Aufwendungen -506 491
Vornahme einer Wertberichtigung/
Nichtansatz von aktiven latenten Steuern 761 278
Zuschreibung/nachtraglicher Ansatz von latenten Steuern -39 -2.389
Steuern fir Vorjahre -1.164 512
Sonstige Ursachen 47 272
Ausgewiesener Ertragsteueraufwand 7.316 7.390

Die rechnerische Steuerquote von 26,5 % (Vorjahr: 26,3 %) ist 2017 maRgeblich durch die
im Dezember 2017 erfolgte VerduRerung zweier Objektgesellschaften in der Rechtsform der
GmbH gepragt, welche als Kapitalgesellschaften bei der VerduBerung nicht mit dem vollen
Gewinn der Ertragsbesteuerung unterliegen. Im Vorjahr wurden vorhandene, aber nicht ange-
rechnete steuerliche Verlustvortrage genutzt.
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5.18 Ergebnis aus aufgegebenem Geschéftsbereich

2017 2016
1 S 3 I
Umsatze aus Verkauf von Renditeliegenschaften 3.783 19.726
Aufwendungen aus Verkauf von Renditeliegenschaften =252 -19.882
Verkaufsergebnis Renditeliegenschaften 31 -156
Umsétze aus Vermietung 335 11.401
Aufwendungen aus Vermietung -182 -7.432
Mietergebnis 153 3.969
Sonstige betriebliche Ertrage inklusive at-equity-Ergebnis 1.125 2.031
Ergebnis aus der Bewertung von Renditeliegenschaften -707 9.702
Rohergebnis -139 15.546
Wertminderungen Vorrdte und Forderungen 0 -3
Sonstige betriebliche Aufwendungen =2l —243
EBIT (Ergebnis vor Zinsen und Ertragsteuern) -160 15.300
Zinsergebnis 55 -7.184
EBT (Ergebnis vor Ertragsteuern) -105 8.116
Ertragsteuern -92 -2.324
Konzernergebnis aus aufgegebenem Geschéaftsbereich -197 5.792

5.19 Ergebnis je Aktie

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

2017 2017 2016 2016
Fortgefiihrter Gesamt- Fortgefihrter Gesamt-
Geschéfts- ergebnis  Geschafts- ergebnis
bereich bereich
Ergebnis ohne Minderheiten — unverwassert 20.317 20.144 20.680 26.291
Zinsaufwendungen auf Wandelanleihen 1.422 1.422 816 816
Konzernergebnis ohne Minderheiten -
verwassert 21.739 21.566 21.496 27.107
Anzahl der Aktien Tausend Tausend Tausend Tausend
Stiick Stiick Stiick Stiick
Ungewichtete Anzahl ausgegebener Aktien 24.925 24.925 24.734 24.734
Gewichtete Anzahl ausgegebener Aktien —
unverwadssert 24.895 24.895 24.699 24.699
Auswirkung der Umwandlung von Wandel-
anleihen 5.444 5.444 5.340 5.340
Gewichtete Anzahl der Aktien — verwdssert 30.339 30.339 30.039 30.039
Ergebnis je Aktie (EPS) mm
ungewichtet — unverwdssert 0,82 0,81 0,87 1,09
gewichtet — unverwdssert 0,82 0,81 0,87 1,09
gewichtet — verwassert 0,72 0,70 0,72 0,90
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Die von der Gesellschaft begebene Wandelanleihe 2014/2019 wurde in den Abschnitten 5.6
und 5.7 beschrieben. Zum Stichtag bestehen aus der Wandelanleihe 2014/2019 5.150.107
Wandlungsrechte, die das Ergebnis je Aktie verwdssern kénnen.

5.20 Kapitalflussrechnung

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

Der nach dieser Methode ermittelte Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit ist mit 25.200
TEUR negativ (Vorjahr: positiv 21.715 TEUR), wobei -26.274 TEUR (Vorjahr: 20.311 TEUR)
auf den fortgefiihrten Geschéftsbereich entfallen und 1.074 TEUR (Vorjahr: 1.404 TEUR) auf
den aufgegebenen Geschaftsbereich. Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit war
malgeblich durch die Mittelzuflisse aus den Immobilienverkdufen und den planmaRigen
weiteren Aufbau des Handelsbestands geprdgt. Das Vorratsvermdgen verdnderte sich durch
Investitionen in den Handelsbestand und durch Verkaufe um 80.462 TEUR (Vorjahr: 67.444
TEUR), wobei per Saldo nur 71.783 TEUR zu Zahlungsmittelabfliissen fiihrten. Ein Zuwachs
des Vorratsvermogens in Hohe von 8.860 TEUR wurde durch eine Umgliederung aus dem auf-
gegebenen Geschaftsbereich erworben, wobei kein Zahlungsmittelabfluss aus der laufenden
Geschaftstatigkeit erfolgte.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit wurde des Weiteren um nicht-zahlungs-
wirksame Ertrage und Aufwendungen aus dem Bewertungsergebnis der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien in Hohe von 381 TEUR (Vorjahr: 9.702 TEUR), sonstige zahlungs-
unwirksame Posten von 9.766 TEUR (Vorjahr: 11.393 TEUR) und das Verkaufsergebnis aus
Renditeliegenschaften von 35 TEUR (Vorjahr: —156 TEUR) bereinigt. Das Verkaufsergebnis
aus Renditeliegenschaften wird, soweit zahlungswirksam, im Cashflow aus der Investitions-
tatigkeit ausgewiesen.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit belduft sich auf 9.336 TEUR (Vergleichsperiode: 22.170
TEUR) und resultiert Gberwiegend aus Einzahlungen aus Abgéngen von Renditeliegenschaften
(abziglich VerduBerungskosten) in Hohe von 5.119 TEUR. Die Einzahlungen betreffen zum
einen Kaufpreiseingdnge von in Vorjahren bereits verduBerten Immobiliengesellschaften in
H6éhe von 1.010 TEUR und erhaltene Zinsen in Hohe von 424 TEUR und zum anderen die Kauf-
preiszahlung aus der VerduBerung von Bestandsimmobilien im Jahr 2017.

Der Cashflow aus Finanzierungstétigkeit belduft sich auf 9.121 TEUR (Vergleichsperiode:
-30.682 TEUR) und beinhaltet im Wesentlichen Auszahlungen aus der Tilgung von Finanz-
verbindlichkeiten in H6he von 109.595 TEUR und Zinszahlungen in Héhe von 6.771 TEUR.
Dem gegeniiber stehen Mittelzuflisse aus Kreditfinanzierungen in Héhe von 115.667 TEUR
zum weiteren Erwerb von Immobilien zu Handelszwecken. Aus der Riickzahlung ausgereichter
Darlehen sind 13.343 TEUR zugeflossen. Erstmals im Geschaftsjahr 2017 ist ein Mittelabfluss
aus Dividendenzahlungen in Hohe von 3.731 TEUR zu verzeichnen.

Im Geschaftsjahr 2017 wurden drei vollkonsolidierte Gesellschaften verduRert. In diesem
Zusammenhang reduzierten sich die Barmittel um 525 TEUR.
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Aufgrund der erstmals fiir das Geschaftsjahr 2017 anzuwendenden neuen Angabepflichten
des IAS 7 ist nachfolgend eine Uberleitungsrechnung der Finanzverbindlichkeiten des
Konzerns vom 31. Dezember 2016 bis zum 31. Dezember 2017 dargestellt:

Uberleitungsrechnung

31.12.2016 zahlungs- zahlungs- 31.12.2017
wirksam unwirksam

Finanzverbindlichkeiten 107.523 18.793 3.005 129.321

Anleihen 21.783 -11.525 1.807 12.065

Summe der Schulden aus der
Finanzierungstatigkeit 129.306 7.268 4.812 141.386

Die Spalte ,.zahlungsunwirksam” enthaltim Wesentlichen nicht-zahlungswirksame Aufzinsungs-
effekte aus der Anwendung der Effektivzinsmethode sowie nicht-zahlungswirksame Wand-
lungen.

5.21 Sonstige finanzielle Verpflichtungen und Haftungsverhiltnisse

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

Die zukinftigen kumulierten Mindestleasingzahlungen aus unkindbaren Mietleasing-
Vertrégen betragen:

31.12.2017 31.12.2016
| TR
Bis zu 1 Jahr 244 246
Mehr als 1 Jahr und bis zu 5 Jahren 61 181
Mehr als 5 Jahre 0 (0]

Dariiber hinaus bestehen Verpflichtungen aus Kaufvertrdgen aus dem Erwerb von
Mehrfamilienhdusern in Berlin und Leipzig in Hohe von 69.085 TEUR, deren Eigentumsiiber-
gang im Zeitraum zwischen Januar und Juni 2018 erwartet wird.

Konzerngesellschaften haften aus ihrer Stellung als Gesellschafter fiir Schulden einer Gesell-
schaft in der Rechtsform einer GbR in H6he von 171 TEUR (Vorjahr: 914 TEUR).

Die ACCENTRO Real Estate AG haftet gegeniiber einem Erwerber einer Konzerngesellschaft
fir das Risiko aus einem Rechtsprozess. Der bisherige Streitwert des Rechtsprozesses betragt
8.321 TEUR und kénnte auf 17.845 TEUR erweitert werden. Die ACCENTRO Real Estate AG
besitzt ihrerseits Rickgriffsanspriiche in gleicher H6he und schdtzt nach Ricksprache mit
ihren Anwalten das Risiko einer Inanspruchnahme als gering ein. Die Rickgriffsanspriiche
sind durch Barmittelhinterlegung von 1.000 TEUR besichert.
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5.22 Mindestleasingzahlungen aus Operating-Leasingvertragen

Anspriiche auf Mindestleasingzahlungen aus langfristigen Operating-Leasingverhéltnissen
bestehen in der Regel bei der Vermietung von Gewerbeimmobilien. Im Bereich der Wohn-
immobilien bestehen in der Regel Mietvertrige mit der gesetzlichen Kidndigungsfrist von
drei Monaten. Dariliber hinaus gehende Anspriiche auf Mindestleasingzahlungen bestehen
nicht.

Angaben zum Operating-Leasing nach IAS 17.56

31.12.2017 2018 2019 bis 2022 ab 2023
bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre | gréRer 5 Jahre

Summe der kiinftigen Mindestleasing-

zahlungen aufgrund unkiindbarer

Operating-Leasingverhaltnisse als

Leasinggeber 2.601 2.601 0 (o]

Angaben zum Operating-Leasing nach IAS 17.56
31.12.2016 2017 | 2018 bis 2021 ab 2022
bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre | groRer 5 Jahre

Summe der kiinftigen Mindestleasing-

zahlungen aufgrund unkiindbarer

Operating-Leasingverhdltnisse als

Leasinggeber 2.024 2.024 (0] 0
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5.23 Zusédtzliche Angaben zu Finanzinstrumenten

a) Klassen und Bewertungskategorien

In den folgenden Tabellen werden die Buchwerte der Finanzinstrumente auf die Bewertungs-
kategorien nach IAS 39 libergeleitet und die beizulegenden Zeitwerte der Finanzinstrumente
mit Bewertungsquelle je Klasse angegeben. Die Angaben beziehen sich auf den fortgefiihrten

Geschaftsbereich:
31. Dezember 2017 Buchwert IAS 39 Fair Value Bewertungs-
Kategorie hierarchie
| e/ | _nwl____ |
Aktiva
Beteiligungen* 1.247 AfS 1.247 Stufe 3
Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen 1.152 LaR 1.152 Stufe 3
Sonstige Forderungen und Vermdégens-
werte 6.317 LaR 6.317 Stufe 3
Liquide Mittel 7.875 = 7.875 Stufe 2
Summe finanzieller Vermoégenswerte 16.591 16.591
Passiva
Langfristige Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 42.439 AmC 42.439 Stufe 3
Verbindlichkeiten aus Anleihen 12.065 AmC 41.200 Stufe 1
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 86.882 AmC 86.882 Stufe 3
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 2.236 AmC 2.236 Stufe 3
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 12.869 AmC 12.869 Stufe 3
Summe finanzieller Verbindlichkeiten 156.491 180.477

* Da fiir die Beteiligungen keine Bandbreite zur Bewertung des Fair Value bestimmbar ist, erfolgt gemaB IAS 39 keine Einstufung in
eine Bewertungshierarchie und der Wertansatz ,at cost”, da der beizulegende Zeitwert nicht verlésslich bestimmt werden kann und
eine VerduBerung nicht beabsichtigt ist.

AfS = Available for Sale; LaR = Loans and Receivables; AmC = Amortized Cost
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31. Dezember 2016 Buchwert IAS 39 Fair Value Bewertungs-
Kategorie hierarchie
T e T e [
Aktiva
Beteiligungen* 26 AfS 26 Stufe 3
Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen 2.010 LaR 2.010 Stufe 3
Sonstige Forderungen und Vermogens-
werte 17.776 LaR 17.776 Stufe 3
Liquide Mittel 15.143 = 15.143 Stufe 2
Summe finanzieller Vermdgenswerte 34.955 34.955
Passiva

Langfristige Verbindlichkeiten gegeniber

Kreditinstituten 42.716 AmC 42.716 Stufe 3
Verbindlichkeiten aus Anleihen 21.783 AmC 47.818 Stufe 1
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniber

Kreditinstituten™* 70.502 AmC 70.502 Stufe 3
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 3.365 AmC 3.365 Stufe 3
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 2.203 AmC 2.203 Stufe 3
Summe finanzieller Verbindlichkeiten 140.569 166.604

* Da fiir die Beteiligungen keine Bandbreite zur Bewertung des Fair Value bestimmbar ist, erfolgt gemaR IAS 39 keine Einstufung in
eine Bewertungshierarchie und der Wertansatz ,,at cost”, da der beizulegende Zeitwert nicht verldsslich bestimmt werden kann und
eine VerduBerung nicht beabsichtigt ist.

**|n diesem Posten sind die zur VerduRerung gehaltenen Schulden miteinbezogen.

AfS = Available for Sale; LaR = Loans and Receivables; AmC = Amortized Cost

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sowie sonstige Forderungen haben Restlaufzeiten mit kurzfristigem Charakter. Daher entspre-
chen ihre Buchwerte zum Abschlussstichtag ihren beizulegenden Zeitwerten. Entsprechendes
gilt fir die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie die sonstigen kurzfristigen
Verbindlichkeiten.

Lang- und kurzfristige Verbindlichkeiten des ACCENTRO-Konzerns gegeniiber Kreditinstituten
wurden bei Zugang zu ihrem Fair Value abziglich der Transaktionskosten angesetzt, der regel-
maRig den Anschaffungskosten entsprach. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
bei neu erworbenen Gesellschaften wurden bei Zugang zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

In der Folge stellt der Buchwert aller langfristigen und kurzfristigen Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten zum Bilanzstichtag den Wert dar, der unter Anwendung der Effektivzins-
methode zu den fortgefiihrten Anschaffungskosten fihrt. Unter Beriicksichtigung der geschafts-
modellinhdrenten schnellen Tilgung von Darlehen entspricht in Folgeperioden der Fair Value
naherungsweise den fortgefiihrten Anschaffungskosten.
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Die Bewertung der Anleihe ohne Wandlungsrecht erfolgte bei Zugang zu ihrem Fair Value
abziglich der Transaktionskosten, der den Anschaffungskosten unter Einbeziehung der Trans-
aktionskosten entsprach und in der Folge zum Bilanzstichtag zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode. Die Anleihen mit Wandlungsrecht wurden
bei Zugang zu ihrem beizulegenden Zeitwert unter Einbeziehung eines marktgerechten
Vergleichszinses abziiglich der Transaktionskosten bewertet. Dieser Barwert stellt die Fremd-
kapitalkomponente der Anleihen dar, welche in den Verbindlichkeiten aus Anleihen darge-
stellt ist. Ihr Buchwert zum Bilanzstichtag stellt eine Fortschreibung unter Anwendung der
Effektivzinsmethode dar.

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

Fortgefiihrter Geschdftsbereich Loans and Receivables (LaR) =~ Financial Liabilities measured at
Amortized Cost (AmC)
2017 2016 2017 2016

I = I A =S I
Zinsertrage 304 298 - -
Zinsaufwendungen = = -9.107 -6.695
Ergebnis aus Wertberichtigungen —47 -2.079 - -

Ertrag/Aufwand aus Ausbuchung

von Verbindlichkeiten 7 23 -1.054 -
Nettoergebnis 264 -1.758 -8.053 -6.695

Die Zinsertrage und Zinsaufwendungen werden in den entsprechenden Posten der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung gezeigt. Alle Gbrigen Aufwendungen und Ertrage werden in den
Posten sonstige betriebliche Aufwendungen, sonstige betriebliche Ertrdge und Wertminde-
rung von Vorrdten und Forderungen ausgewiesen. Der Wertminderungsaufwand entfallt mit
einem Betrag von 46 TEUR (Vorperiode: 1.128 TEUR) auf die Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und mit einem Betrag von 1 TEUR (Vorperiode: 951 TEUR) auf die sonstigen Forde-
rungen. Der Ertrag aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten resultiert im Wesentlichen aus
der Méglichkeit zur Geltendmachung der Einrede der Verjahrung.

b) Finanzielle Risiken

Der Konzern ist durch seine Geschaftstatigkeit unterschiedlichen Risiken ausgesetzt. Hierzu
gehoren insbesondere Liquiditdts-, Ausfall- und Zinsanderungsrisiken. Durch ein gezieltes
Finanzrisikomanagement sollen negative Auswirkungen dieser Risiken auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage sowie auf die Cashflows des Konzerns minimiert werden. Fir die
Beschreibung des Risikomanagementsystems wird auf Abschnitt 4 im Konzernlagebericht
verwiesen.
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In den nachstehenden Tabellen sind die undiskontierten, vertraglich vereinbarten Zins- und
Tilgungszahlungen der in den Anwendungsbereich von IFRS 7 fallenden finanziellen Verbind-

lichkeiten enthalten:

31. Dezember 2017

Buchwert

Summe Mittel- Mittel- Mittel- Mittel-
Mittel- abfluss abfluss abfluss abfluss
abfliisse bis 1 Jahr 1bis3 3 bis5 nach 5
Jahre Jahre Jahren

I TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Mittelabfluss
Finanzverbindlichkeiten 141.386 137.782 68.764 57.640 7.344 4.034
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen
und Leistungen 2.236 2.236 2.236 - - -
Sonstige Verbindlich-
keiten 12.869 12.869 12.869 = = =
Mittelabfluss Verbindlich-
keiten aus Lieferungen
und Leistungen und
sonstige Verbindlich-
keiten 15.105 15.105 15.105 - - -
Mittelabfluss Verbindlich-
keiten im Anwendungs-
bereich von IFRS 7 156.491 152.887 83.869 57.640 7.344 4.034
31. Dezember 2016
Buchwert Summe Mittel- Mittel- Mittel- Mittel-
Mittel- abfluss abfluss abfluss abfluss
abflisse bis 1 Jahr 1bis 3 3 bis5 nach 5
Jahre Jahre Jahren

T TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Mittelabfluss
Finanzverbindlichkeiten

135.001

135.475 68.681 58.241 8.553 -

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlich-
keiten

3.365

2.203

3.365 3.365 - = -

2.203 2.203 - = -

Mittelabfluss Verbindlich-
keiten aus Lieferungen
und Leistungen und
sonstige Verbindlich-
keiten

5.568

5.568 5.568 = = =

Mittelabfluss Verbindlich-
keiten im Anwendungs-
bereich von IFRS 7

140.569

141.043 74.249 58.241 8.553 -
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Bei verzinslichen Darlehen mit variablen Zinssdtzen wurde zur Bestimmung der Zinsauszah-
lungen in zukiinftigen Berichtsperioden auf die am jeweiligen Bilanzstichtag bestehenden
Zinssdtze abgestellt.

Der Anteil der Rickfiihrungen aus den Verkdufen von Handelsimmobilien in den kurzfristigen
Finanzverbindlichkeiten belduft sich planmdRig im Geschdftsjahr 2018 auf 60.358 TEUR.
Unter Bertlicksichtigung von Zins und Regeltilgung werden 2018 insgesamt kurzfristige
Zahlungsmittelabflisse in Hohe von 83.869 TEUR erwartet.

Fir die Deckung der erwarteten Zahlungsmittelabflisse stehen im ACCENTRO-Konzern stich-
tagsbezogen liquide Mittelin Hohe von 7.875 TEUR (Vorperiode: 15.143 TEUR) zur Verfigung.
Zusatzlich sind Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe 1.152 TEUR sowie ge-
schdtzte Vorratsimmobilien in Hohe von 132.068 TEUR innerhalb eines Jahres liquidierbar.
Den kurzfristigen Verbindlichkeiten aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten in Hohe von
5.217 TEUR stehen kurzfristige Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten in
Héhe von 5.977 TEUR gegeniiber.

Financial Covenants

Im Konzernkreis bestehen Kreditvertrdge tber insgesamt rund 21,7 Mio. EUR (Vorjahr: 33,5
Mio. EUR), bei denen vonseiten der Banken Kreditvorgaben im Hinblick auf einzuhaltende
Kapitaldienstdeckungsquoten, Mindestjahresnettokaltmieten beziehungsweise Nachrang-
wertausldufe (Financial Covenants) bestehen. Bei einer Verletzung dieser Kreditvorgaben
kdnnte es auf Basis eines vertraglich definierten Eskalationsverfahrens zu Einzahlungen auf
Sperrkonten oder zu einer vorzeitigen Riickzahlungsverpflichtung kommen.

Gleichermalen sind fiir die emittierte Wandelanleihe Kreditbedingungen vereinbart, deren
Eintritt zu einem Liquiditatsrisiko fiihren kann. Im Fall eines Eintritts bestimmter Kreditbedin-
gungen, zum Beispiel im Fall eines Kontrollwechsels, kann diese Wandelanleihe vorzeitig zur
Rickzahlung gekiindigt werden.

Méglichen Vertragsverletzungen bei den Financial Covenants wird im Rahmen eines
regelmaRigen Kontakts mit den Banken friihzeitig begegnet. Des Weiteren wird durch eine
entsprechende Uberwachung versucht, dass ein sich abzeichnender Bruch von Covenants
moglichst frihzeitig erkannt und durch geeignete MalRnahmen verhindert wird. Ein Bruch von
Covenants kann dazu fiihren, dass die Bank berechtigt ist, Teile von Darlehen fallig zu stellen
und die Gesellschaft mit ungeplanten Liquiditatsabflissen rechnen muss.

Die wesentlichen bestehenden Financial Covenants sind in Abschnitt 5.7 des Konzernanhangs
bei den Erlduterungen zu den Verbindlichkeiten gegenilber Kreditinstituten dargestellt.

Der ACCENTRO-Konzern ist derzeit keinen wesentlichen Forderungsausfall- oder Zins-
dnderungsrisiken ausgesetzt.
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5.24 Geschdftsvorfdlle mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Die im Geschaftsjahr 2016 unter dieser Position ausgewiesene kurzfristige Verbindlichkeit
des ACCENTRO-Konzerns gegeniiber dem assoziierten Unternehmen SIAG Sechzehnte Wohnen
GmbH & Co. KG in Hohe von 17 TEUR wurde aufgrund der Verjdhrung ausgebucht.

Eine Tochtergesellschaft des ACCENTRO-Konzerns (ESTAVIS Wohneigentum GmbH) ist person-
lich haftender Gesellschafter des Joint Ventures Wohneigentum Berlin GbR. Zum Abschluss-
stichtag bestehen keine Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber der Wohneigentum
Berlin GbR.

Die Vorstande der ACCENTRO Real Estate AG haben folgende Beziige und Leistungen erhalten:

Geschaftsjahr 2017 Geschaftsjahr 2016
fest variabel gesamt fest variabel gesamt
R TR| TR TR TRR| TR
Jacopo Mingazzini 283 358 641 281 353 634
Torsten Cejka
(bis 31. August 2014) 0 0 0 0 35 B

Insgesamt beliefen sich die ausgezahlten Gesamtbeziige des Vorstands im Geschaftsjahr
2017 auf 641 TEUR. Die Beziige enthalten neben der gezahlten Festvergiitung inklusive
Sachbezug von 283 TEUR noch den unterjdhrig ausgezahlten Tantiemeanspruch fiir Vorjahre
(358 TEUR, davon 270 TEUR fiir das Geschaftsjahr 2016).

Die im Konzernabschluss fiir den Vorstand erfassten Aufwendungen betrugen im Berichtsjahr
553 TEUR und entfallen auf feste Beziige von 283 TEUR (Gehalt und Sachbezug) und die im
Abschluss erfasste Riickstellung fiir Tantieme (180 TEUR) sowie eine im Geschaftsjahr 2017
aufwandswirksam erfasste Sondertantieme von 90 TEUR fir das Geschédftsjahr 2016. Die
Tantieme fiir das Geschaftsjahr 2017 war 2017 noch nicht zur Zahlung fallig.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats haben fir die dargestellten Geschdftsjahre ausschlieBlich
fixe Vergiitungen erhalten:

2017 2016
fest fest
Y A

Axel Harloff (Vorsitzender) 60 40
Dr. Dirk Hoffmann (stellv. Vorsitzender) 45 30
Carsten Wolff (bis 8. Dezember 2017) 27,5 20
Natig Ganiyev (seit 8. Dezember 2017) 2,5 0
Summe 135 90
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B 6 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 23. Januar 2018 hat die ACCENTRO Real Estate AG erfolgreich die Platzierung einer
dreijdhrigen Unternehmensanleihe abgeschlossen. Der platzierte Gesamtnennbetrag be-
lauft sich auf 100 Mio. EUR. Die Unternehmensanleihe hat einen Zinssatz von 3,75 % p.a.
Die Zinszahlungen werden halbjdhrlich erfolgen. Der Nettoemissionserlds wird Gberwiegend
zur Finanzierung des Erwerbs von neuem Immobilienvermégen verwendet.

Die ACCENTRO Real Estate AG hat im Januar 2018 75 % der Geschéftsanteile der Tochter-
gesellschaft ACCENTRO Gehrensee GmbH verduflert. Diese halt ein Grundstick mit rund
41.500 m? in Berlin-Lichtenberg. Kaufer der Anteile ist ein Berliner Projektentwickler, der
bereits iber umfangreiche Erfahrung bei Neubauprojekten speziell in diesem Bezirk verfigt.

Zum 31. Januar 2018 wurden 3.885.434 Stiick der Wandelanleihe 2014/2019 gewandelt.
Das Eigenkapital der ACCENTRO Real Estate AG stieg dadurch um rund 10,2 Mio. EUR. Die
im Februar 2018 noch ausstehenden Wandelschuldverschreibungen in einem Gesamtnenn-
betrag von 414.737,50 EUR wurden durch die Emittentin vorfristig gekindigt.

Im Februar 2018 wurde der Vorstand der ACCENTRO Real Estate AG, Herr Jacopo Mingazzini,
durch den Aufsichtsrat der Gesellschaft fiir weitere drei Jahre bis Mdrz 2021 bestellt.
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B 7 Sonstige Angaben

Der Abschlusspriifer hat folgende Vergltungen fiir an den ACCENTRO-Konzern erbrachte
Leistungen erhalten:

2017 2016
| mR] T
Abschlusspriifungsleistungen 276* 210
Andere Bestdtigungsleistungen 0 (0]
Steuerberatungsleistungen 0 (0]
Sonstige Leistungen 14 9
Summe 290 219

* Die Honorare und Auslagen fiir Abschlusspriiferleistungen entfallen mit 48 TEUR auf das Vorjahr.

Die Erkldarung zum Corporate Governance Kodex gemdR §161 AktG wurde am 1. Mdrz 2018
abgegeben und den Aktiondren auf der Homepage der ACCENTRO Real Estate AG
(www.accentro.ag) dauerhaft zuganglich gemacht.

Berlin, den 8. Marz 2018
f

Jacopo Mingazzini
Vorstand
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B Versicherung der gesetzlichen Vertreter

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

Berlin, den 8. Marz 2018

Jacopo Mingazzini
Vorstand
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B Bestdtigungsvermerk des Konzernabschlussprifers

Vermerk iiber die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der ACCENTRO Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin,
und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum
31.Dezember 2017, der Konzern-Gesamtergebnisrechnung, der Konzerneigenkapitalverande-
rungsrechnung und der Konzernkapitalflussrechnung fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2017 sowie dem Konzernanhang, einschliefllich einer Zusammenfassung
bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden - gepriift.

Dariiber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der ACCENTRO Real Estate Aktiengesell-
schaft, Berlin, fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017 gepriift. Die auf
der Internetseite der ACCENTRO Real Estate AG veroffentlichte Konzernerklarung zur Unter-
nehmensfiihrung nach § 315d HGB, auf die im Konzernlagebericht verwiesen wird, haben wir
in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

® entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie
siein der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften
ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage
des Konzerns zum 31. Dezember 2017 sowie seiner Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2017 und

= vermittelt der beigefiigte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang
mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil
zum Konzernlagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der auf der Internetseite der
ACCENTRO Real Estate AG verdffentlichten Konzernerkldrung zur Unternehmensfiihrung
nach § 315d HGB, auf die in Kapitel 6 im Konzernlagebericht verwiesen wird.

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

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Uber-
einstimmung mit §317 HGB und der EU-Abschlusspriferverordnung (Nr. 537/2014; im
Folgenden ,EU-APrVO") unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts”
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunter-
nehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deut-
schen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Dariiber hinaus
erklaren wir gemaR Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nicht-
prifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der Auffassung,
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dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung des Konzernab-
schlusses

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflicht-
gemdlen Ermessen am bedeutsamsten in unserer Priifung des Konzernabschlusses fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017 waren. Diese Sachverhalte wurden
im Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzernabschlusses als Ganzem und bei der
Bildung unseres Priifungsurteils hierzu beriicksichtigt; wir geben kein gesondertes Priifungs-
urteil zu diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Priifungssachverhalte dar:

1) Umsatzrealisation aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien, soweit diese im Wege von
Immobilienportfolioverkdufen erfolgen
2) Ausweis der Finanzverbindlichkeiten als kurz- oder langfristige Finanzverbindlichkeiten

Zu 1) Umsatzrealisation aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien, soweit diese im Wege von
Immobilienportfolioverkaufen erfolgen

a) Das Risiko fiir den Konzernabschluss

Zum 31. Dezember 2017 weist der Konzern der ACCENTRO Real Estate AG Umsatzerldse
aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien in Hohe von 137.859 TEUR aus. Die Umsatzerldse
werden im Wege der Einzelprivatisierung und durch sogenannte Immobilienportfolio-
verkdufe erwirtschaftet, wobei das Priifungsrisiko dieser beiden Vertriebskanale unter-
schiedlich zu beurteilen ist. Wahrend in der Einzelprivatisierung der Umsatzrealisierung
standardisierte Kaufvertrdge und wenig ermessensbehaftete sowie wenig komplexe
Bilanzierungsentscheidungen zu Grunde liegen, muss bei Immobilienportfolioverkdufen
aufgrund ihres hoheren Komplexitatsgrades beziiglich der Umsatzrealisation in der Regel
eine Einzelfallwiirdigung auf Basis des jeweiligen VerdauRerungsvertrages erfolgen.

Die Angaben der Gesellschaft zur Erfassung von Umsatzerldsen sind in den Textziffern
.2.14",,5.2" und ,5.12" im Konzernanhang sowie im Abschnitt 2.3 ,Geschaftsverlauf” und
2.4 ,Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage” des Konzernlageberichts enthalten.

Der Vorstand bedient sich bei VerduBerung gréRerer Immobilienportfolien steuerlicher,
rechtlicher und bilanzieller Expertise durch sachverstandige Dritte. Je nach Vertragsgestal-
tung kann eine VerdufRerung mit Nebenabreden behaftet sein, im Wege eines asset oder
share-deals gestaltet und/oder das wirtschaftliche Eigentum an dem Immobilienportfolio
bereits vor Erhalt eines Kaufpreises libertragen werden, wobei der Vorstand mafgeblich in
die Vertragsgestaltung einbezogen ist.

Das Risiko fiir den Konzernabschluss besteht in einer nicht sachgerechten Ertrags-
realisierung. Unter Beriicksichtigung des wesentlichen Wertbeitrages jeder Immobilien-
portfolioverduBerung ist das Risiko wesentlicher Fehler beziiglich der Umsatzrealisation aus
diesen Verkaufstransaktionen im Rahmen unserer Priifung von besonderer Bedeutung.
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b) Priiferisches Vorgehen und Schlussfolgerungen
Die Prifung der Umsatzrealisierung bei Immobilienportfolien erfolgt im Wesentlichen
einzelfallbezogen durch kritische Wirdigung der Vertragsgestaltung. Im Geschéftsjahr
2017 wurden 19 VerduBerungen als sogenannte Portfolioverkdufe getatigt. Wir haben im
Wege der Einzelfallpriifung samtliche Portfolio-Kaufvertrage insbesondere in Bezug auf
die Umsatzrealisierung gewiirdigt.

Dievonder Gesellschaft vorgenommenen Beurteilungen der vertraglichen Regelungen unter
Einholung rechtlichen Rats von sachverstandigen Dritten ist hinreichend dokumentiert und
begriindet, um die vorgenommenen Umsatzrealisationen von Immobilienportfolioverkdufen
zu rechtfertigen.

Zu 2) Ausweis der Finanzverbindlichkeiten als kurz- oder langfristige Finanzverbindlichkeiten

a) Das Risiko fiir den Konzernabschluss

Zum 31. Dezember 2017 weist der Konzern der ACCENTRO Real Estate AG kurzfristige
Finanzverbindlichkeiten in Hohe von 86.882 TEUR und langfristige Finanzverbindlichkei-
ten in H6he von 42.439 TEUR aus. Die diesen Finanzverbindlichkeiten zu Grunde liegen-
den Kreditvertrage beriicksichtigen in der Regel neben einer verbindlich zu zahlenden
Regeltilgung Sondertilgungen bei VerduRerung von Wohnungen oder Immobilien. Folglich
schatzt die Gesellschaft auf Basis einer Verkaufsplanung, in welcher Hé6he im nachfolgen-
den Geschaftsjahr voraussichtlich Sondertilgungen als Folge der erwarteten VerduBerun-
gen zu leisten sind. Der geschétzte Tilgungsbetrag wird in der Konzernbilanz als kurzfristige
Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen. Darliber hinaus enthalten mehrere, aber nicht sémt-
liche Kreditvertrage sogenannte Change-of-Control-Klauseln. Diese Change-of-Control-
Klauseln raumen Kreditgebern als Ergebnis des am 20. Oktober 2017 bekanntgemachten
Wechsels des Mehrheitsaktionars der ACCENTRO Real Estate Aktiengesellschaft die Mog-
lichkeit zur sofortigen Falligstellung der Darlehen ein. Sofern Kreditgeber gegeniiber dem
Konzern auf die Geltendmachung eines solchen aullerordentlichen Kiindigungsrechts zum
31. Dezember 2017 nicht verzichtet haben, wird in der Konzernbilanz der gesamte Kredit-
betrag IAS 1.74 folgend als kurzfristige Finanzverbindlichkeit ausgewiesen.

Die Angaben der Gesellschaft zur bilanziellen Darstellung von Finanzverbindlichkeiten
sind in den Textziffern ,2.8.2", ,4", ,,5.7",und ,,5.23" im Konzernanhang sowie im Abschnitt
+2.4 Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage” des Konzernlageberichts enthalten.

Der Vorstand stellt fiir die Unterscheidung in kurz- und langfristige Finanzverbindlichkeiten
auf die Unternehmensplanung und die jeweiligen einzelvertraglichen Kreditbedingungen
ab.

Das Risiko fiir den Konzernabschluss besteht in einem nicht IFRS-konformen Ausweis der
kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten und damit in einer fehlerhaften Darstellung
der Fristigkeit der zu leistenden Tilgungszahlungen. Vor dem Hintergrund des an Fristig-
keiten orientierten Bilanzgliederungsschemas nach IFRS und dessen Aussagefdhigkeit fir
die Beurteilung der Finanzlage des Konzerns in Verbindung mit der jeder Schatzung imma-
nenten Unsicherheit ist das Risiko wesentlicher Fehler in diesem Bereich aus unserer Sicht
im Rahmen der Priifung von besonderer Bedeutung.
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Die Priifung der sachgerechten Zuordnung als kurz- oder langfristige Finanzverbindlichkeit
erfolgte im Wesentlichen einzelfallbezogen auf Basis der jeweiligen Kreditvertrage. Die der
Aufteilung zu Grunde liegenden Regel- und Sondertilgungen haben wir zu den Kreditver-
trdgen nachvollzogen. Die Kreditvertrage haben wir vollstandig auf bestehende Change-of-
Control-Klauseln durchgesehen und deren Bedeutung fir die Fristigkeit der Kreditverbind-
lichkeiten gewirdigt. Bei Kreditvertragen ohne Change-of-Control-Klausel haben wir unter
Beriicksichtigung unserer Einschdtzung des planungsbezogenen internen Kontrollsystems
eine Beurteilung der Zuverldssigkeit der Planerwartungen durchgefiihrt. Dabei haben wir
neben einer Plausibilisierung der zugrundeliegenden Annahmen die Planungstreue durch
Vergleich mit der Planung des Vorjahres zu den realisierten Ist-Werten beurteilt.

Die vorgenommenen Aufteilungen der Fristigkeiten stimmen mit unseren Erwartungen
Uberein und sind nachvollziehbar.

Sonstige Informationen
Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen:

— die auf der Internetseite der ACCENTRO Real Estate AG verdffentlichte Konzernerkldrung
zur Unternehmensfiihrung nach § 315d HGB, auf die in Kapitel 6 des Konzernlageberichts
verwiesen wird,

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

- die Ubrigen Teile des Geschdftsberichts, mit Ausnahme des gepriiften Konzernabschlusses
und Konzernlageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks

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

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

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

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Konzernabschluss und Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernabschlusses,
der den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach §315e Abs. 1 HGB
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht, und dafir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kon-
trollen, die sie als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses
zu ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.
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Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwort-
lich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafiir ver-
antwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren
oder der Einstellung des Geschdftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzern-
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 zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vor-
kehrungen und MaRBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Auf-
stellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die
Aussagen in diesem Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des
Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie
mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine
in Ubereinstimmung mit §317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaBiger Abschluss-
prifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getrof-
fenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung Gben wir pflichtgemdRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariber hinaus

® identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbe-
absichtigter — falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht,
planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlan-
gen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere
Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei VerstéRen héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéRe betriigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstdndigkeiten, irrefihrende Darstel-
lungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.
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= gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prifung des Konzernabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Priifung des Konzernlageberichts relevanten Vor-
kehrungen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit dieser Systeme abzugeben.

®  beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.

s ziehen wir Schlussfolgerungen lber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese An-
gaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kén-
nen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fihren kann.

® beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses
einschlieflich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schdftsvorfdlle 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 gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

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

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

= fiihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen An-
nahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben
aus diesen Annahmen. Ein eigenstdndiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schlieflich etwaiger Mdngel im internen Kontrollsystem, die wir wdhrend unserer Priifung
feststellen.
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Bestatigungsvermerk des Konzernabschlussprifers M KONZERN-ABSCHLUSS

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

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die Uberwachung Verantwortli-
chen erortert haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Priifung des Konzernabschlusses fir
den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und daher die besonders wichtigen
Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte im Bestatigungsvermerk, es
sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlieRen die 6ffentliche Angabe des Sach-
verhalts aus.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Ubrige Angaben gemaR Artikel 10 EU-APrvVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 15. Mai 2017 als Konzernabschlusspriifer gewahlt.
Wir wurden am 1. Dezember 2017 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit
dem Rumpfgeschaftsjahr 2014 als Konzernabschlusspriifer der ACCENTRO Real Estate Aktien-
gesellschaft, Berlin, tatig.

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

klang stehen.

Verantwortlicher Wirtschaftspriifer

Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist Herr Florian RiedL.

Hamburg, 8. Mdrz 2018

Ebner Stolz GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft

Dirk Schiitzenmeister Florian Riedl
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer
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Personalia @ WEITERE INFORMATIONEN

B Personalia

Der Aufsichtsrat

Axel Harloff (Vorsitzender)
= Mitglied des Aufsichtsrats seit 1. September 2014
*  Kaufmann
* weitere Mandate:
— Aufsichtsratsvorsitzender der CONSUS Real Estate AG, Berlin
- Vorstand der Deutsche Technologie Beteiligungen AG, Minchen

Dr. Dirk Hoffmann (stellvertretender Vorsitzender)
= Mitglied des Aufsichtsrats seit 1. September 2014
= Rechtsanwalt
= weitere Mandate:
— Aufsichtsratsvorsitzender der ADLER Real Estate AG, Berlin
— Aufsichtsratsvorsitzender der Westgrund AG, Berlin
— Aufsichtsratsvorsitzender der SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA, Frankfurt am Main

Natig Ganiyev
= Mitglied des Aufsichtsrats seit 8. Dezember 2017
= Director Brookline Capital GP Limited, Guernsey

Carsten Wolff
= Mitglied des Aufsichtsrats vom 1. September 2014 bis 8. Dezember 2017
s Leiter Finanz- und Rechnungswesen der ADLER Real Estate AG, Berlin
= weitere Mandate:
- Mitglied des Aufsichtsrats der Westgrund AG, Berlin
- Mitglied des Aufsichtsrats der Deutsche Technologie Beteiligungen AG, Miinchen

Der Vorstand

Jacopo Mingazzini

= Erstmals bestellt am 16. Mdrz 2012
= Zurzeit bestellt bis 15. Marz 2021
= Kaufmann
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B Zukunftsgerichtete Aussagen

Dieser Geschaftsbericht enthdlt bestimmte zukunftsgerichtete Aussagen. In die Zukunft
gerichtete Aussagen sind alle Aussagen, die sich nicht auf historische Tatsachen und Ereignisse
beziehen. Dies gilt insbesondere fiir Aussagen iiber die zukiinftige finanzielle Ertragsfahig-
keit, Plane und Erwartungen in Bezug auf das Geschdft und das Management der ACCENTRO
Real Estate AG, iber Wachstum und Profitabilitdt sowie wirtschaftliche und regulatorische
Rahmenbedingungen und andere Faktoren, denen die ACCENTRO ausgesetzt ist.

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

B Finanzkalender

2018

4. Mai 2018 Quartalsmitteilung fiir den Zeitraum 1. Januar bis 31. Mdrz 2018
15. Mai 2017 Ordentliche Hauptversammlung, Berlin

10. August 2018 Halbjahresfinanzbericht 2018

6. November 2018 Quartalsmitteilung fiir den Zeitraum 1. Januar bis 30. September 2018

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

ACCENTRO Real Estate AG REAL ESTATE AG
UhlandstraRe 165

10719 Berlin

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

Telefax: +49 (0)30 887181-11

E-Mail: mail@accentro.ag

Home: www.accentro.ag

Vorstand

Jacopo Mingazzini

Aufsichtsratsvorsitzender

Axel Harloff, Hamburg

Kontakt

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

Konzept, Redaktion, Layoutsatz

Goldmund Kommunikation, Berlin
www.goldmund-kommunikation.de

Bildnachweis

Vorstandsfoto: Art & Photo Urbschat, Marco Urban
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