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A | BILANZ zum 31. Dezember 2018

AKTIVA

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Il. Sachanlagen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen
3. Sonstige Ausleihungen
B. Umlaufvermoégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate
1. Grundstlcke und grundstuicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten
2. Unfertige Leistungen
3. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Grundstiicksverkaufen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis be-

steht
Sonstige Vermdgensgegenstande

Popb=

o

lll. Schecks, Kassenbestand, Bundesbank- und Postbankguthaben, Guthaben bei
Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Geschéftsjahr

Euro

6.499,50

7.265,00

24.904.129,20
386.672,00
1.850.000,00

Vorjahr

Euro

13.576,00

12.838,50

27.739.129,20
409.197,00
1.850.000,00

27.140.801,20

29.998.326,20

3.250.000,00 3.250.000,00
123.454,96 163.069,17
159.573,03- 141.864,99-
3.213.881,93 3.271.204,18
67.042,74 61.445,05
1.092.067,43 1.094.999,33
3.373.558,71 3.022.228,72
2.737.970,06 2.888.675,91
693.272,58 1.385.407,69
7.963.911,52 8.452.756,70
320.914,49 1.952.199,37
5.649,68 66.194,51

38.658.923,32

43.767.095,46
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PASSIVA
Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 500.000,00 500.000,00
Il. Kapitalriicklage 55.000,00 55.000,00
lll. Gewinnrlcklagen
Gesetzliche Riicklage 1.421,00 1.421,00
IV. Bilanzgewinn 1.330.525,96 892.671,90
B. Genussrechtskapital 28.333.930,00 34.685.349,00
C. Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen 152.489,23 131.601,56
D. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 976.000,00 0,00
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 17.976,14 32.539,96
3. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 2.523.021,20 2.248.155,03
4. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhalt-
nis besteht 0,00 126.311,19
5. Sonstige Verbindlichkeiten 3.262.861,20 4.028.165,38
6.779.858,54 6.435.171,56
E. Rechnungsabgrenzungsposten 4.142,68 6.213,60
F. Passive latente Steuern 1.501.555,91 1.059.666,84

38.658.923,32

43.767.095,46




B | GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

1. Umsatzerlése
Aus der Hausbewirtschaftung
Aus anderen Lieferungen und Leistungen
2. Sonstige betriebliche Ertrage
3. Gesamtleistung
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen
5. Rohergebnis
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und fiir Unterstiitzung

7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermoégensgegenstande des Anlagever-
mdgens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Raumkosten
b) Versicherungen, Beitrage und Abgaben
c) Reparaturen und Instandhaltungen
d) Fahrzeugkosten
e) Werbe- und Reisekosten
f) Kosten der Warenabgabe

g) Verschiedene betriebliche Kosten

h) Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlage-
vermogens

Geschaftsjahr

Euro

394.153,44
2,52-

394.150,92

62.093,76

456.244,68

339.988,93
0,00

339.988.93

116.255,75

745.811,25

137.417.,24
883.228,49

13.664,59

0,00
111.386,00
18.366,16
44.183,84
22.341,24
128.892,57

367.531,81

0,00

Vorjahr
Euro

401.768,81

8.62-
401.760,19
125.975,11

527.735,30

308.359,03
33,84-

308.325,19

219.410,11

767.768,09

141.325,90
909.093,99

14.158,57

473,64
103.243,64
17.396,32
51.331,81
27.126,47
375.665,20

263.425,85

2,50
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

i) Verluste aus Wertminderungen oder aus dem Abgang von
Gegenstanden des Umlaufvermdégens und Einstellungen in
die Wertberichtigung zu Forderungen

i) Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrége aus Beteiligungen

Auf Grund einer Gewinngemeinschaft, eines Gewinnabfih-
rungs- oder Teilgewinnabflihrungsvertrags erhaltene Gewin-
ne

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Aufwendungen aus Verlustiibernahme

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn

41.400,00

137,16

734.238,78

5.539,58

4.088.090,34
24.819,75
2.012.131,05
79.247,84
__73.663.27
438.531,40

677,34

437.854,06

892.671,90

1.330.525,96

42.134,95

49.208,83
930.009,21

0,00

6.741.691,53
3.208,37
2.481.529,94
105.606,57
2.075.510,19
448.401,54

473,38

447.928,16

444.743,74

892.671,90

ind
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D | ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018

1. Allgemeine Angaben

Die IMMOVATION Immobilien Handels AG hat lhren Sitz in Kassel und ist eingetragen in das
Handelsregister beim Amtsgericht Kassel HRB 6062.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der

Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG).

Erganzend zu diesen Vorschriften waren die Regelungen des Aktiengesetzes zu beachten.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Jahresabschlusses sind gegenuber dem Vorjahr

unverandert.

Angaben, die wahlweise in der Bilanz, in der Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang gemacht

werden kénnen, sind insgesamt im Anhang aufgefihrt.

GrolRenabhangige Erleichterungen bei der Erstellung des Jahresabschlusses wurden teilweise in

Anspruch genommen.

Der Jahresabschluss wurde entsprechend den Gliederungsvorschriften der §§ 266 ff. HGB aufgestellt.
Erganzend wurden die Regelungen der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) in der Fassung vom 17. Juli 2015

angewendet.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurden das Gesamtkostenverfahren und die Staffelform

gewahlt.

Nach den in §267 HGB angegebenen GrofRenklassen ist die Gesellschaft eine kleine
Kapitalgesellschaft.

Bei der Bilanzierung und Bewertung wurde vom Fortbestand des Unternehmens ausgegangen.




D | ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018

2. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstinde des Anlagevermégens wurden zu
Anschaffungskosten angesetzt und, sofern sie der Abnutzung unterlagen, um planmaRige

Abschreibungen vermindert.

Die Sachanlagen wurden zu fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen wurden
entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer planmaRig vorgenommen. Fir die im
Geschaftsjahr  angeschafften  Vermogensgegenstande des Sachanlagevermdgens  wurden
Abschreibungen nach der linearen Methode vorgenommen. Geringwertige Wirtschaftsguiter wurden im

Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermogen wurde zu Anschaffungskosten angesetzt. Abschreibungen auf den

niedrigeren beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhaft ist.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und andere Vorrdte wurden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt. Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert werden

vorgenommen.

Erhaltene Anzahlungen fiir Betriebskostenvorauszahlungen wurden offen von den Vorraten

abgesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstande wurden mit ihnrem Nennwert angesetzt.

Wertberichtigungen wurden in ausreichender Héhe vorgenommen.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten wurden mit ihrem Nominalwert

angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten wurden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag ausgewiesen,

soweit sie Aufwendungen flr eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag betrafen.

Die sonstigen Rickstellungen wurden fiur alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten gebildet.
Dabei wurden alle erkennbaren Risiken beriicksichtigt. Sie sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt,

der nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

Verbindlichkeiten und Genussrechte wurden zum Erfiillungsbetrag angesetzt.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag

ausgewiesen, soweit sie Ertrag fiir eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag betreffen.
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Aktive und passive latente Steuern werden mit den Steuersatzen bewertet, die voraussichtlich in

der Berichtsperiode gelten, in der der entsprechende Vermoégenswert realisiert oder die
entsprechende Schuld erfillt wird. Dabei erfolgt die Bewertung auf Basis der am Bilanzstichtag
gultigen oder in Kirrze geltenden Steuersatze beziehungsweise Steuergesetze. Die latenten Steuern
werden nicht abgezinst.

Aktive und passive latente Steuern werden saldiert, wenn ein einklagbares Recht zur Aufrechnung
von laufenden Steuerforderungen und Steuerverbindlichkeiten besteht und wenn es sich bei den
aktiven und passiven latenten Steuern um Ertragsteuern handelt, die von derselben Steuerbehdérde

gegeniiber derselben steuerpflichtigen Einheit oder Steuergruppe erhoben werden.

3. Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermoégen

Die Aufgliederung und Entwicklung der Anlagenwerte ist aus dem Anlagenspiegel zu entnehmen.
Die Geschéftsjahresabschreibung je Posten der Bilanz ist aus dem Anlagenspiegel zu entnehmen.

Die Gesellschaft ist gemafl § 285 Nr. 11 HGB an den folgenden Gesellschaften beteiligt: Eigenkapital

und Ergebnis beruhen auf handelsrechtlicher Rechnungslegung.

Firmenname / Sitz Anteilshohe Eigenkapital Ergebnis 2018
Euro Euro

Immobilien-Projektgesellschaft

Salamander-Areal Kornwestheim 100,0% 17.135.000,00 *1.808.380,56

mbH, Kassel

IMMOVATION Projektgesellschaft 100,0% 3.375.000,00 *43.402,07

Kassel mbH, Kassel

GLOBAL CONZEPT GmbH, Kassel 100,0% 1.465.564,59 *940.111,05

E.x ante Beratungsgesellschaft in 100,0% 500.564,59 %130.589,71

Liegenschaften mbH, Kassel

iCapital Consulting- & 0 -

Vertriebsgesellschaft mbH, Kassel 100,0% 123.024,90 79.247,84

IMMOVATION

Fonds-Geschaftsflihrungs GmbH, 100,0% 27.000,00 *389.263,67

Kassel

Adamietz & Bergmann Immobilien 88.0% 51.711,57 -148.947 57

GbR, Kassel

Immokles AG, Kassel 100,0% 14.776.000,00 *1.776.343,30

IMMOVATION Wohnungsbau- 99,9% 1.647.166,43 69.448,28

genossenschaft eG, Kassel

*=Mit den Kapitalgesellschaften besteht ein Ergebnisabflihrungsvertrag

1



D | ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

Der Betrag der Forderungen mit einer Restlaufzeit gréRer einem Jahr betragt Euro 22.860,10 (Vorjahr:
Euro 328.911,80).

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus den

abgeschlossenen Ergebnisabfiihrungsvertragen.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt im Wesentlichen Abgrenzungen fir Versicherungen.

Eigenkapital

Das Grundkapital der Aktiengesellschaft belduft sich zum Bilanzstichtag auf Euro 500.000,00. Es ist
eingestellt in 250.000 Aktien zum Nennbetrag von Euro 2,00 je Aktie. Bei den Aktien handelt es sich
um Inhaberaktien. Die Aktien sind voll eingezahlt. Allein-Aktionar zum Bilanzstichtag ist Herr

Dipl.-Kaufmann Lars Bergmann mit 250.000 Aktien.

Die Kapitalriicklage betragt zum 31. Dezember 2018 unverandert Euro 55.000,00.

Die gesetzliche Riicklage hat sich zum Stichtag nicht verédndert und betragt Euro 1.421,00.

Das Genussrechtskapital wird als gesonderter Posten in der Bilanz ausgewiesen. Das Genussrecht
setzt sich aus drei Tranchen zusammen. Die Genussrechte werden in das Genussrechts-Register der
Gesellschaft eingetragen. Die Anleger beteiligen sich durch die Zeichnung von Genussrechten
unmittelbar an dem wirtschaftlichen Erfolg der IMMOVATION Immobilien Handels AG. Die Laufzeit der
Genussrechts-Beteiligung ist grundséatzlich unbestimmt. Die Beendigung der Genussrechts-
Beteiligung erfolgt durch ordentliche Kindigung. Eine ordentliche Kiindigung der Genussrechts-
Beteiligung kann sowohl durch den Anleger als auch durch die Emittentin erstmalig zum Ablauf der
Mindestlaufzeit erfolgen. Die Kindigungsfrist betrdgt bis zu einem Jahr. Den Genussrechts-
Bedingungen zufolge haftet das Genusskapital im Falle der Insolvenz der Emittentin fir unbefriedigte
Anspriche von Glaubigern der Emittentin. Der Genussrechts-Beteiligte tritt deshalb im Rang hinter die

Vorabbefriedigung aller Glaubiger zurtck.
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Im Geschaftsjahr 2018 waren folgende Rechte nach § 160 Abs. 1 Nr. 6 AktG vorhanden:

Art der Rechte Zahl der Rechte
Genussrechte 2.833.393

Das zum Bilanzstichtag eingezahlte Genussrechtskapital hat folgende Mindestrestlaufzeiten:

Restlaufzeit Betrag in Euro

1 Jahr 12.237.270,00
2 Jahre 5.183.330,00
3 Jahre 5.062.700,00
4 Jahre 5.011.630,00
5 Jahre 839.000,00
28.333.930,00

Riickstellungen

Die sonstigen Riuckstellungen beinhalten im Wesentlichen Rickstellungen fir Abschluss und

Prifungskosten sowie fiir Personalkosten

Verbindlichkeiten

Bilanz davon Restlaufzeit
31.12.2018 Vorjahr bis 1 Jahr Vorjahr tiber 1 Jahr | Vorjahr
Euro Euro Euro Euro Euro Euro

1. Anleihen 976.000,00 0,00 0,00 0,00 976.000,00 0,00
2. Verbindlichkeiten aus 17.976,14 |  32.539,96 17.976,14 32.539,96 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen

3. Verbindlichkeiten

gegenlber verbundenen 2.523.021,20 | 2.248.155,03 2.523.021,20 2.248.155,03 0,00 0,00

Unternehmen

4. Verbindlichkeiten

gegenilber Unternehmen, 000| 126.311,19 0,00 126.311,19 0,00 0,00
mit denen ein Beteiligungs-

verhaltnis besteht

5. Sonstige 3.262.861,20 | 4.028.165,38 | 3.262.861,20 | 4.028.165,38 0,00 0,00
Verbindlichkeiten

6.779.858.54 | 6.435.171,56 5.803.858,54 6.435.171,56 976.000,00 0,00

Die Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus den
abgeschlossenen Ergebnisabflihrungsvertragen. Der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten mit einer
Restlaufzeit von mehr als fiinf Jahren betragt zum Bilanzstichtag Euro 976.000,00 (Vorjahr: Euro 0,00)
In den ausgewiesenen sonstigen Verbindlichkeiten sind Verbindlichkeiten aus stillen Beteiligungen in
Hoéhe von Euro 300.000,00 enthalten. Ferner sind in den sonstigen Verbindlichkeiten die auf die
ausgegebenen  Genussrechte entfallende  Grundausschittung sowie die  prospektierte

Gewinnbeteiligung enthalten.

13



D | ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018

Latente Steuern

Die latenten Steuern betreffen temporare und quasi-permanente Differenzen zwischen den

handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermdgensgegenstanden, Schulden und

Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen.

Der malgebliche Ertragssteuersatz, der fir die Berechnung latenter Steueranspriiche und
Steuerschulden angewandt wurde, setzt sich aus der Korperschaftsteuer, dem Solidaritdtszuschlag
und der Gewerbesteuer zusammen. Der Kdrperschaftsteuersatz, inklusive dem Solidaritdtszuschlag,
betragt 15,83 % und der Gewerbesteuersatz 15,40%. Der maf3gebliche Ertragssteuersatz betragt

somit in Summe 31,23 %.

Der Ausweis der passiven latenten Steuern in Hohe von Euro 1.501.555,91 erfolgt saldiert und
beinhaltet u. a. Differenzen zwischen den handelsrechtlichen und steuerrechtlichen Wertansatzen der

Organgesellschaften. Die latenten Steuern setzten sich wie folgt zusammen:

Aktive Passive
latente Steuern Latente Steuern Saldo
Euro Euro Euro

Aus dem Organtrager:
IMMOVATION Immobilien Handels AG

Finanzanlagevermdégen 108.753,59 0,00 108.753,59

Gewerbesteuerlicher Verlustvortrag 157.094,17 0,00 157.094,17
Aus der Organgesellschaft:
Immobilien-Projektgesellschaft Salamander-Areal
Kornwestheim mbH

Sachanlagevermdgen 0,00 -1.738.677,64 -1.738.677,64

Finanzanlagevermégen 62,25 0,00 62,25
Aus der Organgesellschaft:
IMMOVATION Projektgesellschaft Kassel mbH

Sachanlagevermdgen 0,00 - 28.815,37 - 28.815,37
Aus der Organgesellschaft:
Immokles AG

Finanzanlagevermoégen 27,09 0,00 27,09
Summe: 265.937,10 -1.767.493,01 -
Bilanzierung Passiviiberhang: -1.501.555,91

14
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Haftungsverhaltnisse

Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse geman § 251 HGB:

Selbstschuldnerische Biirgschaft in Hohe von Euro 700.000,00 zugunsten der Sparkasse
Mecklenburg-Schwerin zur Absicherung eines Darlehens der IMMOVATION Immobilien
Handels AG & Co. 1. KG (verbundenes Unternehmen).

Selbstschuldnerische Birgschaft in Héhe von Euro 12.000.000,00 zugunsten der
Stadtsparkasse Dusseldorf zur Absicherung eines Darlehens der IMMOVATION Immobilien
Handels AG & Co. 3. KG (verbundenes Unternehmen).

Hoéchstbetragsbirgschaft in Hohe von Euro 1.000.000,00 zugunsten der Raiffeisenbank eG
Baunatal zur Absicherung eines Darlehens der IMMOVATION Immobilien Handels AG &
Co. 3. KG (verbundenes Unternehmen).

Hoéchstbetragsbirgschaftshaftung in Hohe von Euro 30.000.000,00 zugunsten der
Kreissparkasse  Ludwigsburg zur Absicherung eines Kontokorrentkredits der
Immobilien-Projektgesellschaft Salamander-Areal Kornwestheim mbH (verbundenes
Unternehmen).

Kapitalbelassungserklarung in Hohe von Euro 5.000.000,00 zugunsten der Kreissparkasse
Ludwigsburg zur Absicherung eines Kontokorrentkredits der Immobilien-Projektgesellschaft
Salamander-Areal Kornwestheim mbH (verbundenes Unternehmen).

Verpflichtung, auf erste schriftliche Anforderung der IMMOVATION
Wohnungsbaugenossenschaft eG (verbundenes Unternehmen) eine Gesamtgrundschuld in
Hoéhe von Euro 300.000,00 zur Mithaft im jeweils nachstoffenen Rang einzutragen.
Selbstschuldnerische Biirgschaft in Hohe von Euro 700.000,00 zugunsten der Deutschen
Kreditbank  AG zur  Absicherung eines Darlehens der IMMOVATION
Wohnungsbaugenossenschaft eG (verbundenes Unternehmen).

Selbstschuldnerische Héchstbetragsburgschaft in Hohe von Euro 25.000.000,00 zugunsten
der Genossenschaftlichen FinanzGruppe Volksbanken Raiffeisenbanken zur Absicherung
einer erstrangigen Buchgrundschuld der Immobilien-Projekt Hohe Geest GmbH

(verbundenes Unternehmen).

15



D | ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018

5. Sonstige Haftungsverhaltnisse

Neben den in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten bestehen sonstige finanzielle
Verpflichtungen.

Im Einzelnen beinhalten diese Verpflichtungen folgende Sachverhalte:

— Verlustibernahmeverpflichtung  gegeniiber verbundenen Unternehmen aus den

geschlossenen Ergebnisabfihrungsvertragen.

6. Sonstige Angaben

Namen der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats

Wahrend des abgelaufenen Geschaftsjahres gehodrten die folgenden Personen dem Vorstand an:

Herr Dipl.-Kfm. Lars Bergmann ausgelbter Beruf: Immobilienkaufmann

Dem Aufsichtsrat gehorten folgende Personen an:

Frau Dr. Heidemarie Kriiger Vorsitzende Personalberaterin
Herr Dipl.-Kfm. York Hilgenberg stellv. Vorsitzender Steuerberater

Herr Stefan Griesel stellv. Vorsitzender Jurist (bis 06.07.2018)
Herr Volker Wehrmann stellv. Vorsitzender Jurist (ab 06.07.2018)

Vergiitungen der Mitglieder des Aufsichtsrats

Die Aufsichtsratstatigkeiten wurden mit brutto Euro 23.800,00 vergutet.
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Unbeschrankte Haftung an Unternehmen

Die IMMOVATION Immobilien Handels AG ist personlich haftende Gesellschafterin nach § 285
Nr. 11a HGB der nachfolgenden Gesellschaften:

Name IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 1. KG
Sitz Kassel

Rechtsform AG & Co. KG

Name IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 2. KG
Sitz Kassel

Rechtsform AG & Co. KG

Name IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 3. KG
Sitz Kassel

Rechtsform AG & Co. KG

Name IMMOVATION Projektgesellschaft Kassel mbH & Co. 4. KG
Sitz Kassel

Rechtsform GmbH & Co. KG

Name Adamietz & Bergmann Immobilien GbR

Sitz Kassel

Rechtsform GbR

Honorar des Abschlusspriifers

Das fUr das Geschaftsjahr berechnete Honorar des Abschlussprifers braucht nicht angegeben zu
werden, da es in die Angaben im Konzernabschluss der IMMOVATION Immobilien Handels AG

einbezogen wird.

Durchschnittliche Zahl der wéahrend des Geschiftsjahrs beschaftigten Arbeitnehmer

Die nachfolgenden Arbeitnehmergruppen waren wahrend des Geschéaftsjahrs im Unternehmen

beschaftigt:

Arbeitnehmergruppen Zahl
Angestellte 19
davon vollzeitbeschéaftigte Mitarbeiter 19
Die Gesamtzahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betragt damit 19

17



D | ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018

7. Konzernabschluss
Die Gesellschaft ist Konzernobergesellschaft und erstellt einen Konzernabschluss nach HGB, der im

Bundesanzeiger verdffentlicht wird. Die Befreiungsvorschrift nach § 264 Abs. 3 HGB und § 325 HGB
fur das Geschéftsjahr 2018 wird in Anspruch genommen.

8. Nachtragsbericht

Nach Buchungsschluss und Erstellung des Jahresabschlusses sind keine Vorgange eingetreten, die

die Ertrags-, Finanz- oder Vermdgenslage der Gesellschaft maRgeblich beeinflussen.

9. Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Hauptversammlung wird durch den Vorstand vorgeschlagen, das Ergebnis auf neue Rechnung

vorzutragen.

10. Unterschrift des Vorstandes

Kassel, 24. Juni 2019

Dipl.-Kfm. Lars Bergmann
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IMMOVATION Immobilien Handels AG
Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2018

Grundlagen des Unternehmens
Geschiftsmodell des Unternehmens

Das Geschéaftsmodell der IMMOVATION Immobilien Handels AG basiert auf einem
breitgefacherten Leistungsangebot rund um die Immobilie. Seit der Unternehmensgriindung
im Jahr 1996 (Vorlaufergesellschaft) ist eine Unternehmensgruppe mit mehreren Firmen
entstanden. Die Aufgaben der einzelnen Firmen entsprechen der vollstdndigen Wert-
schopfungskette der Immobilienbranche.

Im Zentrum der Geschaftstatigkeit der IMMOVATION Immobilien Handels AG stehen der An-
und Verkauf (Handel), die Projektierung klassischer Revitalisierungsobjekte und urbaner
Entwicklungsgrundstiicke = sowie @ das  Bestandsmanagement von  Wohn- und
Gewerbeimmobilien in Deutschland. Die Research- und Investitionsschwerpunkte liegen
hauptsachlich in guten A- und B-Lagen deutscher Stadte und Ballungsgebiete.

Private Anleger sind mit Genussrechten an der IMMOVATION Immobilien Handels AG unter-
nehmerisch beteiligt und partizipieren an der gesamten Immobilien-Wertschépfungskette des
Unternehmensverbundes. Institutionelle Investoren koénnen sich mit maflgeschneiderten
Anlagen individuell an den Projekten der IMMOVATION-Unternehmensgruppe beteiligen.

Forschung und Entwicklung

Hier sind keine Angaben erforderlich.

Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist nach Angaben des Bundesministeriums flir Wirtschaft und Energie
(BMWi) im Jahr 2018 preisbereinigt in einem unruhigen auRenwirtschaftlichen Umfeld und
trotz der Produktions- und Absatzstérungen bei den Pkw-Herstellern solide um 1,5 %
gewachsen.

Ausschlaggebend fiir das anhaltende Wachstum waren die Impulse aus der Binnenwirtschaft.
Aufgrund der geringeren Dynamik der Weltwirtschaft haben die Ausfuhren langsamer
zugenommen als im Vorjahr. Sie sind damit weniger stark gewachsen als die von der starken
Binnenwirtschaft nachgefragten Einfuhren. (BMWi, ,Die wirtschaftliche Lage in Deutschland
des letzten Jahres®, Pressemitteilung 15.01.2019)

Aufgrund der guten Beschaftigungs- und Einkommensentwicklung sind die Konsumausgaben
der privaten Haushalte im Jahr 2018 spirbar um 1,0 % gestiegen — jedoch deutlich weniger
stark als ihre real verfigbaren Einkommen, die um 1,8 % zulegten. (BMWi, ,Die wirtschaftliche
Lage in Deutschland des letzten Jahres*, Pressemitteilung 15.01.2019)
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Vom Arbeitsmarkt kamen nach Angaben des BMWi zum Jahresende 2018 weiterhin positive
Nachrichten. Die Erwerbstatigkeit wurde im November auf Uber 45,2 Mio. Personen
ausgeweitet. Saisonbereinigt lag der Zuwachs zum Vormonat mit 34.000 Personen im Mittel
der letzten Monate. (BMWi, ,Die wirtschaftliche Lage in Deutschland des letzten Jahres®,
Pressemitteilung 15.01.2019)

Die positive Entwicklung am Arbeitsmarkt halt im ersten Quartal 2019 ungeachtet der
konjunkturellen Abschwachung an. Allerdings zeichnet sich eine langsamere Gangart bei der
Ausdehnung der Beschaftigung ab, so das BMWi. Die Zahl der Erwerbstatigen hat demnach
im Februar um 39.000 Personen zugenommen und liegt im monatlichen Durchschnitt der
letzten zwolf Monate. Im Marz sank die Zahl der Arbeitslosen saisonbereinigt nach einem
kraftigen Riickgang im Februar um 7.000 Personen. Nach den Ursprungszahlen ging sie auf
2,3 Mio. Personen und die Arbeitslosenquote auf 5,1 % zuriick. (BMWi, ,Schlaglichter der
Wirtschaftspolitik, Monatsbericht Mai 2019)

Branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Analyse der Immobilienwirtschaft durch den Zentralen Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA)
kommt im Februar 2019 zu einem positiven Ergebnis fur die Branche: ,Die anhaltend hohe
Nachfrage nach Wohnraum, glnstige Finanzierungsbedingungen, demografische Faktoren
und die insgesamt gute Wirtschaftslage lasst die Immobilienwirtschaft in Deutschland
ungebrochen dynamisch wachsen.“ (ZIA, Pressemitteilung zum Frihjahrsgutachten 2019,
19.02.2019)

Im Jahr 2018 sind nach den Ergebnissen der ZIA-Gutachter 61,1 Milliarden Euro in
Wirtschaftsimmobilien investiert worden (Berechnungsstand: Dezember 2018). Das entspricht
einem Anstieg um 5,2 % im Vergleich zum Jahr 2017. Der groRte Anteil des investierten
Kapitals floss mit 47,1 % in das Segment Biroimmobilien.

Die Leerstandsquote bei Buroimmobilien ist in 2018 weiter gesunken. Mittlerweile herrscht in
35 Buromarkten in Deutschland mit einer Leerstandsrate von 3,0 % quasi Vollvermietung.
Besonders drastisch habe sich die Situation in den A-Standorten entwickelt: Die geringste
Leerstandsquote kann Miinchen mit 1,5 % aufweisen. Mit 1,7 % folgt Berlin. Auch in Stuttgart,
der Projektregion der Immobilien-Projektgesellschaft Salamander-Areal Kornwestheim mbH,
hat die Leerstandsquote mit einem Wert von nur 2,2 % praktisch Vollvermietung erreicht. (ZIA,
Pressemitteilung zum Frihjahrsgutachten 2019, 19.02.2019) Damit sind die Rahmen-
bedingungen fir eine nachhaltige Vermietung, insbesondere fiur das Salamander-Areal, mit
seinen zahlreichen vermieteten Burordumen, weiterhin glnstig, da der nahgelegene und
bestens erreichbare Standort Kornwestheim eine Alternative zu Stuttgart bieten kann.

Die Preise der Neuvertragsmieten fir Wohnungen in Deutschland sind nach Angaben des ZIA
ebenfalls weiter gestiegen. Der Anstieg fiel zum dritten Quartal 2018 mit 3,9 % etwas starker
aus als der Anstieg im entsprechenden Vorjahreszeitraum (3,6 %). Auch die Kaufpreise fur
Eigentumswohnungen sind in 2018 mit einem Plus von 8,2 % weiter gestiegen. (ZIA,
Pressemitteilung zum Frihjahrsgutachten 2019, 19.02.2019)

Die Preissteigerung bei Miet- und Eigentumswohnungen halt bisher auch in 2019 weiter an.
Nach den Ergebnissen des vom Empirica Institut ermittelten Immobilienpreisindex fir das
erste Quartal 2019 legen die Indices von Miet- und Eigentumswohnungen sowie von Ein- oder
Zweifamilienhdusern im Durchschnitt aller Baujahre weiter zu. Der Index fur
Eigentumswohnungen ist mit einem Zuwachs von 2,4 % gegenuber dem letzten Quartal am
starksten angestiegen. Auch die Mietpreise haben mit einem Wachstum von 1,1 % gegenulber
dem letzten Quartal weiter angezogen. (Empirica AG, ,Immobilienpreisindex 1/2019
04.2019)
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2. Geschaftsverlauf

Das Geschéftsjahr 2018 ist erneut zur Zufriedenheit der Unternehmensfiihrung verlaufen.
Als zufriedenstellend stufen wir dabei insbesondere ein, dass die prospektierte
Grundausschittung an die Genussrechtsinhaber wieder geleistet werden kann.

Die Bilanzsumme ist im Verhaltnis von 2017 zu 2018 um ca. 11,7 % auf 38,7 Mio. EUR
vermindert. Bei der 3. Genussrechtstranche konnten bis zur SchlieBung der Emission am
30.06.2016 insgesamt ca. 16,1 Mio. EUR platziert werden. Bis zum 31.12.2018 flossen ca.
97,4 Mio. EUR Gesamtkapital einschlieBlich Zinszahlungen an die Anleger der 1., 2. und 3.
Genussrechtstranche zurtick.

Im Berichtsjahr wurde eine Inhaber-Teilschuldverschreibung mit einem Gesamtnennbetrag in
Héhe von 20.000.000,00 EUR und einer Laufzeit bis zum 30. September 2024 emittiert. Die
Schuldverschreibung wird bezogen auf den Gesamtnennbetrag mit 5,00% p.a. fur die Zeit bis
einschliellich dem 30.09.2024 fest verzinst. Die Zeichnungsfrist endet am 12.09.2019.

Im Berichtsjahr existierte noch eine Immobilie in Hamm. Die Umsatzerlése sind in 2018 im
Verhaltnis zum Vorjahr geringfligig auf 394,2 TEUR gesunken. Die strategische Ausrichtung
der IMMOVATION Immobilien Handels AG ist die Holdingfunktion.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben sich in 2018 um 64,0 TEUR vermindert.

Die Aufwendungen fur Immobilien haben sich um 31,7 TEUR erhoht.

Der Personalaufwand ist im Berichtsjahr um ca. 2,9 % im Vergleich zu 2017 gesunken. Die
durchschnittliche Arbeitnehmerzahl ist im Berichtsjahr mit 19 Mitarbeitern im Vergleich zum
Vorjahr (22) leicht zurlickgegangen.

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen sind im Berichtsjahr um ca. 19 % gesunken.

Insgesamt erreichen wir damit ein leicht unter dem Vorjahr liegendes Jahresergebnis in Hohe
von 437,9 TEUR nach Genussrechtszinsen.
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3. Lage

Die Lage der IMMOVATION AG-Unternehmensgruppe ist nach wie vor gepragt von ihrem
operativen Geschaft.

a) Ertragslage

Die Entwicklung der Ertragslage stellt sich im Zeitablauf der vergangenen vier Geschéaftsjahre
(2015-2018) wie folgt dar:

Gesamt- Aufwand fir Roh- Personal- Abschrei- sonst. betr.
leistung Immobilien ergebnis aufwand bungen Aufwand
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
2015 3.684,3 3.296,1 388,2 741,0 11,2 1.466,1
2016 430,6 263,2 167,5 7771 12,4 5.564.1
2017 527,7 308,3 219,4 909,1 14,2 930,0
2018 456,2 340,0 116,3 883,2 13,7 734,2
positiver Saldo
Ergebnis- negativer Saldo
abfihrungen / Zinsertrag abzgl. Jahres-
Verlustlibernahmen Zinsaufwand tiberschuss
TEUR TEUR TEUR
2015 6.100,7 3.446,7 298,9
2016 12.837,4 2.759,5 69,2
2017 6.636,1 2.478,3 4479
2018 4.008,8 1.987,3 437,9
Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst durch die Zinsaufwendungen fir das
Genussrechtskapital sowie die Ergebnisabflihnrungen der Tochtergesellschaften.
Die nachfolgenden Kennzahlen spiegeln die Ertragslage wider:
2018 2017 2016 2015
Kennzahlen % % % %
Eigenkapitalrentabilitat 23,2 30,9 6,9 32,1
Return on Sales (Jahreslberschuss / Gesamtleistung) 96,0 84,9 16,1 8,1
Materialaufwandsquote (Materialaufwand / Gesamtleistung) 74,5 58,4 61,1 89,5
Personalaufwandsquote (Personalaufwand / Gesamtleistung) 193,6 172,3 180,5 20,1
Abschreibungsquote (Abschreibungen / Gesamtleistung) 3,0 2,7 2,9 0,3
Zinsdeckungsgrad (EBITDA/Zinsaufwand) 126,1 202,3 241,4 124,2
2018 2017 2016 2015
Kennzahlen TEUR | TEUR | TEUR | TEUR
EBIT 2.498,8 | 5.005,0 | 6.650,3 | 4.269,9
EBITDA 2512,5| 5.019,1| 6.662,7 | 4.281,1
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b) Finanzlage

Funds from Finanzmittelfonds am
Operations (FFO) Ende der Periode
TEUR TEUR
2015 310,1 1.347,0
2016 1.181,6 1.656,7
2017 462,1 1.952,2
2018 451,6 320,9

Die Kennzahl Funds from Operations (FFO) ermittelt sich wie folgt:

2018 2017 2016 2015
Kennzahlen TEUR TEUR TEUR TEUR
Jahresliberschuss 437,9 4479 69,2 298,9
+ Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des 13,7 14,2 12,4 11,2
Anlagevermoégens und Sachanlagen
+ Abschreibungen auf das Umlaufvermdgen 0,00 0,0 1.100,0 0,00
=FFO 451,6 462,1 1.181.6 310,1

Die Abschreibungen auf das Umlaufvermdgen im Geschaftsjahr 2016 betreffen das Objekt
Ahornweg in Hamm (TEUR 1.100,0).

Der Finanzmittelfonds am Ende der Periode setzt sich zusammen aus den liquiden Mitteln der
Gesellschaft. Die Veranderung im Berichtsjahr resultiert im Wesentlichen aus der
Ruckzahlung von Verbindlichkeiten (Auslaufer an Genussrechten).

c) Vermogenslage

Die Vermogensseite der Bilanz ist gepragt von den Finanzanlagen, die mit 70,2 % den
wesentlichen Vermodgensposten darstellen. Hier erfolgen Investition in operative
Unternehmensbeteiligungen (Projektgesellschaften), so dass die Gesellschaft langfristig als
Holdinggesellschaft anzusehen ist.

Im Zeitablauf der vergangenen Abschlussstichtage (2015-2018) hat sich die Vermdgenslage
wie folgt entwickelt:

Immaterielle Forderungen
Vermogens- und sonst. Rechnungs-
gegenstande u. | Finanz- Vermogens- Flissige |abgrenzungs-| Bilanz-
Sachanlagen anlagen Vorrite gegenstiande Mittel posten summe
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
2015 20,5| 23.899,3 4.350,0 17.681,5 1.347,0 518,5| 47.816,9
2016 27,6 | 29.947,3 3.269,6 15.752,3 1.656,7 294,2 50.947,7
2017 26,4 | 29.998,3 3.271,2 8.452,8 1.952,2 66,2 | 43.767,1
2018 13,8 | 27.140,8 3.213,9 7.963,9 320,9 5,6 38.658,9
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d) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur setzt sich im Wesentlichen aus dem Genussrechtskapital zusammen
(73,3 %). Hieruber wird der wesentliche Teil der Vermogensseite finanziert.
In der Entwicklung der letzten Jahre ergibt sich folgende Ubersicht fiir die Kapitalstruktur:

Verbindlichkeiten aus Verbindlichkeiten
Genuss- Riick- Lieferungen und IMMOVATION-Gruppe
Eigenkapital | rechtskapital | stellungen Anleihe Leistungen (Verbund)

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
2015 931,9 43.114,8 391,5 0,0 102,3 678,7
2016 1.001,2 41.361,3 3.498,1 0,0 92,7 706,4
2017 1.449,1 34.685,3 131,6 0,0 32,5 2.374,5
2018 1.886,9 28.333,9 152,5 976,0 18,0 2.523,0

sonstige Rechnungs- Passive
Verbindlich- | abgrenzungs- latente

keiten posten Steuern Bilanzsumme

TEUR TEUR TEUR TEUR
2015 2.595,9 1,8 0,0 47.816,9
2016 3.787,8 3,2 497,0 50.947,7
2017 4.028,2 6,2 1.059,7 43.767,1
2018 3.262,9 4,1 1.501,6 38.658,9
Die nachfolgenden Kennzahlen spiegeln die Vermdgens- und Kapitalstruktur wider:

2018 2017 2016 2015

Kennzahlen % % % %
Eigenkapitalquote 4.9 3,3 2,0 1,9
Anlagenintensitat 70,2 68,6 58,8 50,0
Forderungsquote 20,6 19,3 30,9 37,0
Working Capital Ratio (Umlaufvermégen/kurzf. Verbindlichkeiten) 198,1 212,5 450,8 692,3
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Prognosebericht
Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahresendquartal 2018 stabilisiert. Sie zeigt jedoch
Lweiterhin ein gemischtes Bild“, so das BMWi in seinem Monatsbericht ,Schlaglichter der
Wirtschaftspolitik” im Mai 2019. Nach Einschatzung des BMWi lauft der Konjunkturmotor im
Dienstleistungsbereich und vor allem in der Bauindustrie nach wie vor gut. Angesichts der
gedrosselten Weltwirtschaft befinde sich die Industrie ,in einer konjunkturellen
Schwachephase®. ,Wichtige binnenwirtschaftliche Auftriebskrafte sind aber weiterhin stark.*

Weiter heillt es in dem Bericht: ,Die Beschaftigung und die Einkommen steigen und sorgen fur
eine Ausweitung der privaten Konsumausgaben. Hinzu kommen noch expansive fiskalische
MalBnahmen, von denen neben den privaten Haushalten auch die staatlichen
Konsumausgaben und Investitionen profitieren.“ Auf weitere Sicht erwartet das BMWi eine
Erholung der Konjunktur: ,Die globale Wirtschaft wird ihre aktuelle Schwache nach und nach
Uberwinden und auch der heimischen Industrie wieder glinstigere Absatzperspektiven bieten.*
(BMWi, ,Schlaglichter der Wirtschaftspolitik“, Monatsbericht Mai 2019)

Auch wenn sich die Konjunktur in den kommenden Monaten weniger dynamisch entwickeln
sollte als bisher lasst der deutsche Immobilienmarkt nach Einschatzung der Geschaftsfuhrung
weiterhin eine positive Entwicklung flir die zentralen Geschaftsbereiche der IMMOVATION
Immobilien Handels AG, der Vermietung von Wohn- und Gewerbeimmobilien im Bestand
sowie der Projektierung von Wohnimmobilien erwarten.

Das Leerstandsniveau von Bliroimmobilien bewegt sich in 35 Bluromarkten auf bzw. unter der
Schwelle von 3,0%. Dies entspricht einer Vollvermietung — abzlglich einer unterstellten
Fluktuationsreserve. ,Die hohe Nachfrage durfte auch 2019 kaum zu bewaltigen sein®, stellen
die Immobilienweisen in ihrem ,Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2019 fest.
Besonders knapp sind demnach die stark nachgefragten, kurzfristig bezugsfahigen
Neubaufldchen. Die Situation in den Stadten mit sehr geringen Angebotsvolumen dirfte sich
2019 noch starker zuspitzen®. (ZIA, ,Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2019
Zusammenfassung)

Nach Ansicht des Prasidenten des ZIA, Dr. Andreas Mattner, spiegeln diese Zahlen die
angespannte Lage auf vielen deutschen Wohnungsmarkten. ,Die Anstiege sind das Ergebnis
eines weiterhin zu knappen Wohnungsangebots.® (ZIA, Pressemitteilung zum
Frihjahrsgutachten 2019, 19.02.2019)

Nicht nur die Grolistddte, auch der landliche Raum verzeichnete teils kraftige Preis-
steigerungen. Dies sind Ergebnisse der Studie "Postbank Wohnatlas 2019" zur
Preisentwicklung im Immobilienmarkt. Trotz des fortgesetzten Preisanstiegs ist die Nachfrage
nach den eigenen vier Wéanden in Deutschland ungebrochen. In mehr als 90 % aller
deutschen Landkreise und kreisfreien Stadte sind die Verkaufspreise 2018 laut Studie
gegenuber dem Vorjahr gewachsen: "Die Immobilienpreise kennen derzeit nur eine Richtung,
namlich aufwarts. Solange die Niedrigzinsphase anhalt und Baukredite glinstig sind, ist eine
Trendwende nicht zu erwarten", sagt Eva Grunwald, Leiterin Immobiliengeschaft Postbank.
(Postbank Wohnatlas 2019, ,Trendwende am Immobilienmarkt nicht in Sicht®,
Pressemittelung, 11.03.2019)

Im Koalitionsvertrag sehen CDU/CSU und SPD bis 2021 einen Baubedarf von rund 1,5
Millionen Wohnungen — das waren 375.000 pro Jahr. (FAZ, Fehlende Baugenehmigungen
bremsen Wohnungsbau®, 25.04.2019) Das Statistische Bundesamt zeigt, dass diese
Zielvorgaben bisher nicht erreicht werden. Von Januar bis Dezember 2018 wurde demnach in
Deutschland der Bau von rund 347.300 Wohnungen genehmigt. Das ist ein Riickgang von 0,2
% gegenuber dem Vorjahreszeitraum (Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 097
vom 14.03.2019). Hinzu kommt: genehmigt ist noch nicht gebaut.
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Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes und einer Prognose des Zentralverbands des
Deutschen Baugewerbes fiir das Jahr 2018 belief sich die Anzahl der fertiggestellten
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden im Jahr 2018 auf nur rund 300.000 Einheiten.
(de.statista.com, Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden in
Deutschland in den Jahren 2001 bis 2018)

Diese Rahmenbedingungen mit ihrem anhaltenden Angebotsdefizit bei Wohn- und Gewerbe-
flachen bieten der IMMOVATION Immobilien Handels AG auf absehbare Zeit eine solide
Basis fiir die weitere positive Unternehmensentwicklung.

Immobilienprojekte

Fur die weitere positive Entwicklung der IMMOVATION Immobilien Handels AG verfolgt die
Unternehmensfiihrung mehrere Ziele. Nachdem die Immobilien-Projektgesellschaft
Salamander-Areal Kornwestheim mbH (IPSAK), Tochter der IMMOVATION Immobilien
Handels AG, im Jahr 2018 die Revitalisierung des Salamander-Areals mit der Bebauung freier
Grundstucksflachen abgeschlossen hat, werden die Aktivitaten der IPSAK auf das nachhaltige
Vermietungs- und Objektmanagement des Salamander-Areals sowie deren Projekt-
gesellschaften konzentriert.

Projekte in der Region Stuttgart

Bis auf wenige kleine Flachen hat die Immobilien-Projektgesellschaft Salamander-Areal
Kornwestheim mbH seit dem Kauf des Industriedenkmals Salamander-Areal in
Kornwestheim alle vermietbaren Gewerbeflachen teilweise aufwendig umgebaut und an
Dienstleister und Gewerbebetriebe vermietet. Hauptmieter ist das Land Baden-Wirttemberg.
Uber 30.000 Quadratmeter des Geb&udebestandes wurden von der IPSAK fiir das neue
Grundbuchzentralarchiv des Landes umgebaut. Der Umbau wurde plangemal® Ende 2017
abgeschlossen. Im Rahmen der nachhaltigen Vermietung der Gewerbeflachen ist ein kinftiger
Tatigkeitsschwerpunkt die Vermietung und gegebenenfalls der Umbau von Gewerbeflachen
und deren anschlieRende Verwaltung.

Darlber hinaus hat die Gesellschaft weitere Gebaude auf dem Salamander-Areal gebaut oder
bestehende umgebaut. Dazu gehdrt die Sanierung und der Umbau zu 70 neuen Loft-
Mietwohnungen eines der denkmalgeschitzten Gebaude, die Ende 2012 fertiggestellt und in
der IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 2. KG vermietet wurden. Mit Stand
Dezember 2013 wurde eine Vollvermietung erreicht. Mdgliche Leerstdnde im Rahmen der
Ublichen Fluktuation werden durch die Wohnungsverwaltung zeitnah neu vermietet.

Der Neubau einer Kindertagesstatte wurde ebenfalls in 2013 komplett fertiggestellt. Dieses
Objekt wird von der IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 3. KG vermietet.

Teil des Revitalisierungskonzeptes war auRerdem eine weitere Erhéhung der wohnbaulichen
Nutzung. Insgesamt acht Stadtvillen sind am norddstlichen Rand des Areals gebaut worden.
In einem ersten Bauabschnitt wurden in 2014 zwei Villen fristgerecht fertiggestellt und alle 16
Wohnungen verkauft. In einem zweiten Bauabschnitt sind ab dem 2. Quartal 2014 sechs
weitere Stadtvillen mit 48 Wohneinheiten gebaut und vermarktet worden. Der Bau aller 8
Stadtvillen wurde in 2015 wie geplant abgeschlossen und alle Wohnungen sind verkauft. Die
Ubergabe der Wohnungen an die Kaufer hat stattgefunden.

Die Nachfrage fir die Eigentumswohnungen auf dem Salamander-Areal hat sich sehr positiv
entwickelt. Als letzte Revitalisierungsphase wurde in 2014 der Bau von 121 Wohnungen, 5
weiteren Gewerbeflachen, eines REWE-Lebensmittelmarktes und 206 Tiefgaragenplatzen im
Zentrum des Areals geplant. Die umfangreiche Planung wurde mit der Stadt Kornwestheim
abgestimmt und im letzten Quartal 2015 genehmigt. Die BaumaRnahmen haben im ersten
Quartal 2016 mit den Erdarbeiten fir den Bau der Tiefgaragen begonnen.
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Im ersten Quartal 2016 wurden die ersten notariellen Kaufvertrage fir die
Eigentumswohnungen und Tiefgaragenplatze geschlossen. Bis Ende 2016 wurden alle
Eigentumswohnungen verkauft. 79 von 121 Eigentumswohnungen sind plangemaf zum 30.
September bzw. 31. Dezember 2017 bezugsfertig hergestellt worden. Zum Jahresende 2017
wurde der REWE-Lebensmittelmarkt dem Mieter bezugsfertig Ubergeben. Zum Ende des
ersten Quartals 2018 sind die letzten Eigentumswohnungen und neuen Gewerberdume wie
geplant bezugsfertig geworden.

Mit dem Verkauf und der Ubergabe der neu gebauten 121 Eigentumswohnungen sowie der
plangemalen Fertigstellung der neuen Gewerberdume am Salamanderplatz, wurde das
Revitalisierungsprojekt Salamander-Areal abgeschlossen.

Zum positiven Verlauf des Geschéftsjahres 2018 beigetragen hat dariiber hinaus der Verkauf
aller Wohneinheiten eines geplanten Stadthauses auf dem letzten unbebauten Grundstiick am
Rand des Salamander-Areals. Alle 9 Wohneinheiten in der Salamanderstral3e sind bereits vor
dem Baubeginn im 2. Quartal 2018 verkauft worden.

Ein weiteres Projekt im Raum Stuttgart ist das Wohnbau-Projekt ,Héfe am Kaffeeberg“ direkt
gegeniiber der barocken Schlossanlage in Ludwigsburg. Die Immobilien-Projekt Hofe am
Kaffeeberg Ludwigsburg GmbH, wurde mit dem Ziel gegriindet, das Areal des ehemaligen
Polizei-Prasidiums entlang der Schlossstral’e zu revitalisieren. Auf einer Grundstucksflache
von ca. 4.000 m? entwickelt die Projektgesellschaft ein Quartier mit 40 Eigentumswohnungen
in sieben neuen Wohngebauden. Darlber hinaus entstehen neue Burordume in zwei
denkmalgeschitzten Gebauden und einem Neubau. Die neuen Raume sind fir eine
gewerbliche Vermietung vorgesehen. Nach umfangreichen Tiefbauarbeiten ab Juli 2017
wurde im Oktober 2017 plangemal mit dem Bau der Wohnhauser begonnen. Parallel dazu
startete der Verkauf der Eigentumswohnungen. Bis Ende 2018 wurde Uber die Halfte der
Wohnungen verkauft bzw. reserviert. Die Wohnungen werden bis zum 31.August 2019
bezugsfertig hergestellt. Auflerdem wird der vollstindige Verkauf der verbliebenen
Wohnungen weiter mit Nachdruck vorangetrieben.

Die IPSAK-Energie GmbH ist eine Tochtergesellschaft der IPSAK, die fir die
Energieversorgung des Salamander-Areals ein eigenes Kraftwerk (BHKW) errichtet hat und
betreibt. Mit den Erwerbern von Wohnimmobilien sind Energieversorgungsvertrage
geschlossen worden, durch die eine umwelt-vertragliche Energieversorgung direkt vom Areal
sichergestellt wird. Aus den Versorgungsvertragen flieRen der Gesellschaft regelmafige
Einnahmen zu.

Projekte in Kassel

Die Immobilien-Projekt Park Schénfeld Carree Kassel GmbH wurde fiir die Projektierung
von Eigentumswohnungen in der nordhessischen Metropole gegriindet. Die Gesellschaft hat
zwei zum Teil bebaute Grundstiicke im Kasseler Stadtteil Wehlheiden mit einer Gesamtflache
von ca. 43.500 m? erworben. Das Grundstick fir das geplante Wohnbau-Projekt ,Park
Schonfeld Carree zeichnet sich durch seine zentrale Lage in der Stadtmitte an einem
Landschaftspark aus.

Im Auftrag der IMMOVATION wurde in Kooperation mit der Stadt Kassel ein stadtebaulicher
Ideenwettbewerb durchgefiihrt. Der Siegerbeitrag lieferte wichtige Impulse fir eine verdichtete
urbane Bebauung. Auf dieser Grundlage hat die Stadt Kassel im September 2017 einen
Bebauungsplan beschlossen. Ein Teil der vorhandenen Gebaude wurde zur Vorbereitung des
1. Bauabschnittes bis Ende 2017 abgerissen. Rund 450 Wohnungen kdnnen auf der Flache in
der GroRe eines kleinen Stadtteils entstehen. Fir die Planung des Wohnungsbauprojektes
Park Schoénfeld Carree in Kassel werden die Gesprache mit der Stadt Kassel fortgesetzt und
komplexe Details, wie z. B. die erforderliche neue Verkehrsanbindung des neuen Wohn-
quartiers, abgestimmt.
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Projekte in Dresden

Aufgabe der Immobilien-Projekt Lingner Altstadtgarten Dresden GmbH - einem
Unternehmen der IMMOVATION-Unternehmensgruppe — ist die Entwicklung einer rentablen
stadtebaulichen Losung mit Schwerpunkt Wohnbebauung. Bis zum Jahr 2025/2030 wird ein
neues Stadtquartier mit bis zu 3.000 Wohnungen projektiert. Die einzigartige Lage an der
Alistadt Dresdens, deren hervorragende Infrastruktur sowie der angrenzende weitlaufige
historische Park ,GroRer Garten®, bieten beste Voraussetzungen fiir eine erfolgreiche
Vermarktung hochwertiger Eigentumswohnungen.

Der Bau des neuen Wohnquartiers Lingner Altstadtgarten Dresden wird in drei Abschnitten
projektiert. Parallel zur Planung durch die Architekten hat die Stadt Dresden den
Bebauungsplan fir den ersten Bauabschnitt (B-Plan 389 A-1) erarbeitet. Dieser Bebauungs-
plan wurde durch die Stadtverordnetenversammlung am 28. Juni 2018 beschlossen.

Der erste Bauabschnitt umfasst das Gelande des seit Jahren ungenutzten Gebaudes Atrium |
der ehemaligen Robotron-Werke sowie das unmittelbar benachbarte ehemalige Rechen-
zentrum. Das Gelande wurde vollstidndig freigeraumt und fir die kinftige Bebauung
vorbereitet. Der erste Bauabschnitt besteht aus vier Baufeldern, in denen insgesamt rund
1.000 Wohnungen gebaut werden kénnen. In 2019 werden Gesprache mit der Stadt Dresden
gefuhrt, um die baurechtlichen Details fir das erste Baufeld an der St. Petersburger Stral3e
abzustimmen. Hier werden zunéchst ca. 250 Wohneinheiten projektiert. Parallel dazu werden
wesentliche Grundlagen mit potenziellen Investoren abgestimmt, die Interesse am Kauf von
Wohnungen bekunden. Daflr werden Faktoren, wie z.B. die Grundrisse, Anzahl und GrofRie
der Wohnungen, etc. entsprechend den Vorstellungen der Investoren kalkuliert und geplant.

Der zweite Bauabschnitt umfasst im Wesentlichen das Grundstlick des Gebaudekomplexes
Atrium Il. Der Beginn der MalRnahmen fir den zweiten Bauabschnitt ist abhdngig vom Ende
der bestehenden Mietvertrage und von der Aufstellung eines kinftigen Bebauungsplanes fir
das Grundstick mit dem Gebaudekomplex Atrium Il durch die Stadt Dresden. Aufgrund der
vertraglichen Regelungen mit den zahlreichen Mietern des Atrium Il kann der Beginn der
BaumaRnahmen flr den zweiten Bauabschnitt derzeit noch nicht festgelegt werden. Der
Beginn des dritten Bauabschnitts wird ebenfalls in den kommenden Jahren festgelegt.

Vermietungs- und Objektmanagement

Im Bereich des Vermietungs- und Objektmanagements wird die Vollvermietung des im
Umlaufvermdgen gehaltenen Immobilienbestandes angestrebt. Mit dem gezielten Ankauf von
Immobilien in unterschiedlichen Regionen Deutschlands werden mégliche Risiken als Folge
unvorhersehbarer Marktentwicklungen im Interesse unserer Kapitalanleger weitgehend
minimiert.

Immobilienbestand in Delmenhorst/Cuxhaven

Die Immobilien-Projekt Hohe Geest GmbH — ein Unternehmen der IMMOVATION-
Unternehmensgruppe, wurde im Dezember 2014 gegriindet. Aufgabe des Unternehmens ist
der Ankauf, Projektierung, Sanierung und Verwaltung der Liegenschaften Delmenhorst und
Cuxhaven. Mit dem Immobilienpaket aus 879 Wohneinheiten und 6 Gewerbeeinheiten ist das
Bestandsimmobilien-Portfolio der Unternehmensgruppe weiter ausgebaut worden. Die
Mietflache des Portfolios ,Hohe Geest* umfasst insgesamt ca. 55.850 Quadratmeter und ist zu
ca. 90 % vermietet (06.2019).

Delmenhorst und Cuxhaven passen hervorragend zur Investitionsstrategie der IMMOVATION
AG. Die gekauften Wohnanlagen liegen in begehrten Wohngegenden. Geschéfte in der
Innenstadt und Arbeitsplatze sind auf kurzem Weg gut erreichbar. Die kreisfreie Stadt
Delmenhorst ist mit mehr als 75.000 Einwohnern ein Mittelzentrum zwischen Bremen und
Oldenburg.
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Cuxhaven ist mit ca. 52.000 Einwohnern das wirtschaftliche Zentrum und Sitz des
gleichnamigen Landkreises. Die Stadt verfuigt Gber eine hervorragende Infrastruktur und hat
sich zu einem der fuhrenden Offshore Basishafen entwickelt. Cuxhaven ist zudem, neben
Bremerhaven, der bedeutendste Fischereistandort Deutschlands. Faktoren, die eine
nachhaltige Vermietung der Wohnungen sehr wahrscheinlich machen.

Immobilienbestand in Salzgitter

Die eigens gegriindete Immobilien-Projekt Seeviertel GmbH hat im August 2016 ein
Wohnimmobilien-Portfolio aus 920 Wohneinheiten und 19 Gewerbeeinheiten in Salzgitter-
Lebenstedt erworben. Die Flache der Wohnanlagen umfasst insgesamt ca. 58.500
Quadratmeter. Mit dem Kauf ist der Immobilienbestand der IMMOVATION-Unternehmens-
gruppe auf ca. 3.150 Wohneinheiten und ca. 400 Gewerbeeinheiten gewachsen. Die Qualitat
des Portfolios ist hoch: 82 % der Wohnungen sind in einem guten technischen Zustand.
GroRere Investitionen sind in den nachsten Jahren nicht erforderlich. Mit diesem Investment
ist im derzeitigen Marktumfeld eine auf Dauer stabile Rendite zu erzielen.

Der Bestand ist zu ca. 91 % vermietet (06.2019). Eingerechnet sind dabei auch zwei instand
zu setzende Wohngebaude mit 64 Wohnungen, die wahrend der aktuellen BaumafRnahmen
voribergehend nicht vermietet sind. Die beiden Wohnblécke haben eine besonders attraktive
Wohnlage in direkter Nahe des Salzgittersees. Zum Ankaufszeitpunkt verfugten diese
Wohngebaude jedoch Uber einen weniger guten technischen Zustand als das sonstige
Portfolio.

Damit die angestrebte Vollvermietung erreicht werden kann, wird die Wohnqualitat dieser
Wohngebaude auf ein zeitgemafles Niveau gehoben. Fir dieses Ziel wurde ab Mitte 2017
damit begonnen, die beiden Wohnblocke instand zu setzen und zu modernisieren. Die
Arbeiten an der Fassade und den Dachern sind abgeschlossen. In 2018 werden alle sanitaren
Anlagen, die Steigleitungen und die Elektrik vollstandig erneuert und eine neue
Heizungsanlage eingebaut. Der Abschluss der SanierungsmafRnahmen ist fir 2020 geplant.
Mit der Instandsetzung und Modernisierung dieser beiden Wohnblocke erdffnen sich
zusatzliche Rendite-Potenziale durch die anschlieRBende Vermietung der beiden Wohn-
gebaude.

Das sogenannte Seeviertel, dem das Portfolio seinen Namen verdankt, zeichnet sich
gegeniber den anderen Stadtteilen durch seine im Stadtgebiet einmalige Lage zwischen dem
Freizeitgebiet Salzgittersee und der in 10 Minuten zu Ful} erreichbaren Innenstadt aus.
Dariiber hinaus profitiert Salzgitter vom vergleichsweise schnellen und starken Anstieg der
Mietpreise in der Nachbarstadt Braunschweig. Das macht Salzgitter zu einer preiswerten
Alternative fur Pendler. Vor dem Hintergrund der gunstigen Wettbewerbssituation — die
Wohnqualitdt des Portfolios liegt weit Uber dem Niveau der Wettbewerber in Salzgitter —
bestehen fur das Portfolio auf absehbare Zeit nachhaltig gute Vermietungschancen.

Weitere Entwicklung der IMMOVATION AG

Die bisherige Immobilien-Investmentstrategie der IMMOVATION Immobilien Handels AG hat
sich u.a. aufgrund der sorgfaltigen Auswahl mittlerer Stadte und Zuzugsregionen mit positiver
Wirtschaftsentwicklung als wirtschaftlich tragfahig erwiesen. Die Gesellschaft wird daher auch
kunftig solche Standorte und Objekte fir ihre wohnwirtschaftlich gepragten Investments
bevorzugen.

Die absehbare Entwicklung der Gesellschaft wird positiv beurteilt. Die anhaltende
Niedrigzinsphase soll dazu genutzt werden, die besonderen Chancen des Immobilienmarktes
Deutschland weiter zu erschlieRen. Ein wesentliches Ziel ist der Ankauf geeigneter Flachen
und Objekte fiir den Bestand und kunftige Immobilien-Projekte der IMMOVATION Immobilien
Handels AG. Dazu analysiert die Research-Abteilung taglich Angebote, Grundstiicke und
Objekte. Auch fir das folgende Geschéftsjahr ist vorgesehen, dass die Gesellschaft geeignete
Objekte recherchiert, ankauft und weitere Projektgesellschaften griindet.
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IV.

Mit diesen Aufgaben sind die wesentlichen Aufgaben der Gesellschaft beschrieben, eine
Anderung in der Geschaftspolitik ist nicht geplant.

Die Geschaftsleitung geht aufgrund des derzeitigen Vermietungsstandes davon aus, dass die
Gesellschaft auch im nachsten Jahr ein konstant positives Ergebnis nach Steuern erzielen
wird.

Das Unternehmen wird kiinftig weiter in der Lage sein, seinen Zahlungsverpflichtungen frist-
gerecht nachzukommen.

Chancen- und Risikobericht
Risikobericht

Die Forderung des gesamtwirtschaftlichen europaischen Wachstums steht nach wie vor im
Zentrum der europaischen Finanz- und Wirtschaftspolitik. Die Bereitstellung von Finanzmitteln
zu gunstigen Konditionen ist nach wie vor das Werkzeug, mit dem die Europaische
Zentralbank (EZB) die Konjunktur stimulieren und die Inflationsrate erh6hen méchte. Nach der
Absenkung des Leitzinses durch die EZB in 2014 auf 0,05 % wurde der Leitzins im Méarz 2016
auf das historische Rekordtief von 0,00 % gesenkt. Im April 2019 — inzwischen seit etwas
mehr als drei Jahren — liegt der fur alle Kreditgeschafte im Euroraum mafigebliche Leitzinssatz
auf historisch niedrigem Niveau.

Bereits auf seiner Sitzung am 07. Februar 2019 gab der EZB-Rat bekannt, die
Niedrigzinspolitik langer fortzufiihren als bisher von manchen Marktexperten gedacht. Wie die
Notenbank im Juni 2019 mitteilte, sollen die Leitzinsen mindestens bis zur Jahresmitte 2020
unverandert bleiben. (boerse.de, ,EZB-Zinsentscheid“, 06.06.2019) Ausschlaggebend fir
diese Prognose sei das von den Wahrungshitern erwartete schwachere Wirtschaftswachstum
in Verbindung mit einer niedrigeren Inflation. (finanzen.net, ,EZB lasst Leitzins unverandert —
Zinswende erst 2020, 07.03.2019) Die EZB rechnet im Jahr 2019 mit einer Teuerungsrate
von 1,2 %, 2020 dann mit 1,5 % — immer noch weit entfernt von der angestrebten
Inflationsrate von knapp unter 2,0 %. (ntv.de, Leitzins im Euroraum bleibt bei null Prozent,
10.04.2019)

Vor diesem Hintergrund ist mit einem Ende der Niedrigzinspolitik der EZB aus Sicht der
Unternehmensleitung allenfalls mittelfristig zu rechnen. Die Gesellschaft geht davon aus, dass
die niedrigen Zinsen auch Uber 2019 hinaus rentable Rahmenbedingungen fiir den Ankauf
von Immobilien bieten. Fir die Finanzierung von Immobilienankaufen ist der Niedrigzins bei
kurzfristigen (Euribor) Laufzeiten weiter von Vorteil. Noch bedeutsamer fir die Entwicklung der
Gesellschaft sind niedrige Zinssatze jedoch fiir mittel- bis langfristige Zinsfestschreibungen.
Auf Grundlage der Einschatzung von Marktanalysten halt die Unternehmensleitung eine
markante Anhebung mittel- bis langfristiger Zinsfestschreibungen in 2019 flr
unwahrscheinlich. Das Risiko fir die Liquiditdt — und damit fir das weitere Wachstum der
Gesellschaft aufgrund steigender Zinssatze — wird deshalb mittelfristig als gering eingeschatzt.

Die konjunkturell bedingt wechselnden Verhaltnisse des Arbeitsmarktes bergen prinzipiell ein
Risikopotenzial fir die Kaufkraft potenzieller privater Immobilienkaufer. Die positive
Entwicklung am Arbeitsmarkt halt nach Einschatzung des BMWi im Mai 2019 ungeachtet der
aktuellen konjunkturellen Schwéachephase des verarbeitenden Gewerbes an. ,Wichtige
binnenwirtschaftliche Auftriebskrafte sind weiterhin intakt. Die Beschaftigung und die
Einkommen steigen und sorgen fir eine Ausweitung der privaten Konsumausgaben®. (BMWi,
»ochlaglichter der Wirtschaftspolitik“, Monatsbericht Mai 2019)
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Aufgrund der weiterhin guten Lage am Arbeitsmarkt und den steigenden Einkommen geht die
Unternehmensfiihrung davon aus, dass die Rahmenbedingungen fiir die Bildung finanzieller
Rucklagen weiterhin bestehen und mittelbar auch der Kauf von Wohneigentum beglnstigt
wird.

Angesichts des anhaltenden Preiswachstums, vor allem in den Stadten, wird die Gefahr einer
Immobilienpreisblase unter Experten seit langerem diskutiert. Eine Studie des Deutschen
Instituts fir Wirtschaftsforschung e.V. (DIW Berlin) kommt fiir Deutschland zu dem Ergebnis,
dass es spekulative Uberbewertungen gebe. Untersucht wurde die Entwicklung in den gréften
sieben Stadten. So seien seit dem Jahr 2010 die Kaufpreise fir Wohnimmobilien im Verhaltnis
zu den Mieten um 20 Prozent starker gestiegen. Konstantin Kholodilin, Ko-Autor der Studie
erklart: ,In den groRen Stadten wie Berlin, Minchen oder Hamburg sehen wir durchaus
Entwicklungen, die auf eine Preisblase schlieRen lassen.“ Daraus ergebe sich jedoch nicht
zwangslaufig, dass die Entwicklung bundesweit bedenklich ware. Insbesondere die
vergleichsweise geringe private Verschuldung in Deutschland und die solide Finanzierung von
Immobilienkaufen sprechen unter dem Strich gegen eine spekulativ getriebene
Fehlentwicklung im gesamten Land®, erlautert der DIW-Immobilienkonom Claus Michelsen.
(DIW, ,Anzeichen fiir neue Immobilienpreisblasen in einigen OECD-Landern — Gefahr in
Deutschland geringer®, Pressemitteilung, 25.07.2018)

Fir die Immobilien-Projekte der Gesellschaft sieht die Unternehmensleitung keine Gefahr, da
ein Preisanstieg an den sorgfaltig ausgewahlten Standorten der Projekte der Nachfrage folgt
und daher den Markt positiv belebt. Solange ein deutlicher Nachfragetiberhang gegeben ist,
sind an diesen Standorten mittelfristig die Bedingungen fiir die Entwicklung einer Preisblase
nicht gegeben.

Risikomanagement

Das Risikomanagement der Unternehmensgruppe sorgt daftr, dass Chancen und Risiken
systematisch erfasst, bewertet, gesteuert, tiberwacht und kommuniziert werden. Ziel ist es,
frihzeitig Informationen Uber Risiken und Potenziale, sowie ihre mdglichen Auswirkungen zu
gewinnen und so zu steuern, dass der langfristige Erfolg des Unternehmens nachhaltig
gesichert und gesteigert werden kann. Die Verantwortung inklusive Uberwachung und
Weiterentwicklung des  Risikofriherkennungssystems tragt der Vorstand. Das
Risikofriherkennungssystem wird jahrlich in einem internen Risikoaudit des Vorstandes und
der Flhrungskréafte auf Wirksamkeit gepriift. Uber die Ergebnisse und eventuell einzuleitende
weitere RisikomalRnahmen werden relevante Ansprechpartner informiert.

Das Risikofriherkennungssystem fand wahrend der Jahresabschlussprifung Beachtung.

Die Entwicklung des Immobilienmarktes wird von der Unternehmensfihrung und der
unternehmenseigenen Research-Abteilung kontinuierlich beobachtet. Um mdégliche Risiken fur
eine nachhaltige Vermietung so gering wie mdglich zu halten, pruft das Unternehmens-
management kontinuierlich seine Investitionspolitik. Ebenso wird auf eine positive Prognose
der Wirtschaftsentwicklung an den Objektstandorten geachtet und die Nutzungskonzepte fiir
Immobilien werden an der lokalen Nachfrage orientiert.

Kapitaleinsatz

Das Geschaftsmodell der IMMOVATION Immobilien Handels AG basiert auf dem Einsatz von
Fremdkapital. Der Immobilienbestand der Unternehmensgruppe ist mit Fremdkapital
finanziert. Aufgrund der Stellung der IMMOVATION Immobilien Handels AG bei Banken ist
nicht davon auszugehen, dass Fremdkapital in Zukunft nicht zur Verfligung steht. In den
Kreditvertragen der Finanzierungen mit den Banken sind teilweise Kennzahlen vereinbart
worden, deren Einhaltung fortlaufend Gberwacht wird.

Aufgrund der hohen Liquiditat der Investorenseite, verbunden mit dem Anlagedruck und wenig
Alternativen, sehen wir das Risiko eines Ausfalls von Investoren nicht gegeben. Das Risiko,
keine neuen Investoren fir Portfoliofinanzierungen akquirieren zu kénnen, schatzt die
Unternehmensfiihrung aus den genannten Griinden als gering ein.
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Als erganzende Fremdkapitalquelle hat die Gesellschaft im September 2018 eine Inhaber-
Teilschuldverschreibung mit einem Emissionsvolumen von bis zu 20 Mio. EUR begeben. Die
Laufzeit ist bis zum 30. September 2024 befristet. Die Platzierung erfolgt an Investoren in
Deutschland, Osterreich, Luxemburg und Ungarn. Das Kapital dient zur Finanzierung des
weiteren Unternehmenswachstums, insbesondere des Portfolioaufbaus mit dem Schwerpunkt
Wohnen in Deutschland.

Die Liquiditats- und Eigenkapitalsituation der IMMOVATION Immobilien Handels AG ist stabil.
Liquiditatsrisiken sind derzeit nicht erkennbar. Potenzielle Wahrungsrisiken sind nicht
vorhanden. Die Liquiditatslage ist sehr zufriedenstellend, es sind keine Engpésse zu erwarten.

Es bestehen Ergebnisabfihrungsvertrdge mit Tochtergesellschaften der IMMOVATION AG,
die aufgrund der im Geschaftsjahr erfolgten Gewinnabflhrungen zur Stabilisierung des
Ergebnisses der Gesellschaft beigetragen haben. Somit besteht das prinzipielle Risiko,
mogliche Verluste der Tochtergesellschaften zu (bernehmen. Dieses Risiko wird vom
Vorstand als gering angesehen.

Chancenbericht

Aufgrund der Aufgabenteilung der Tochtergesellschaften ist die IMMOVATION Immobilien
Handels AG in der Lage, alle Prozesse der Immobilien-Wertschopfungskette mit
unternehmenseigenen Firmen abzudecken und besonders effizient und kostenminimierend zu
agieren. Nach eigener Einschatzung hat die Gesellschaft mit dem Abschluss der
Revitalisierung des Salamander-Areals in Kornwestheim und dem aktuellen Wohnbauprojekt
in Ludwigsburg nicht nur ihre Expertise in der Projektierung von Wohnimmobilien sowie der
Sanierung und Entwicklung denkmalgeschitzter Gebaude und Areale belegt, sondern fur die
gesamte Immobilien-Wertschdopfungskette unter Beweis gestellt.

Entgegen mancher Stimmen, die bereits ein Ende des jahrelangen Preisanstieges bei Wohn-
immobilien zu sehen glaubten, sind die Preise im Wohnungsmarkt weiter gestiegen. Der
bulwiengesa-Immobilienindex 2019 weist seit 14 Jahren in Folge ein positives Vorzeichen auf.
Der Immobilien-Gesamtindex zeigt fiir 2018 erneut einen deutlichen Preisanstieg von +5,6
Prozent — wenngleich nicht im selben Ausmal} wie im Rekordjahr 2017.

.Der Wohnungsmarkt bleibt die treibende Kraft‘, so die Autoren der Studie. Der Teilindex
Wohnen steige mit 6,8 Prozent (Vorjahr: 8,3 Prozent) ,erneut massiv an“. (Bulwiengesa,
Zyklus fallt aus — Immobilienpreise steigen seit 14 Jahren®, Pressemitteilung, 31.01.2019)

Die erneuten Preissteigerungen haben sich nach den Ergebnissen der Bulwiengesa-Analyse
in allen Stadtklassifikationen gezeigt. So wurde in den B- bis D-Stadten ein relativ homogener
Anstieg zwischen 5,5 bis 6,0 Prozent verzeichnet. Mit 7,9 Prozent lag der Zuwachs des
Wohnimmobilienindex in den A-Stadten noch dartiber. In der Gesamtbetrachtung zeigt die
Studie, dass der Anstieg bei den Kaufpreisen, Uber alle Stadtetypen hinweg, starker als bei
den Wohnungsmieten ist. Dabei haben die D-Stadte prozentual am meisten zugelegt: Die
Neubaumieten um 5,8 Prozent, die Bestandsmieten um 3,7 Prozent. ,Preissteigerungen
strahlen nun deutlicher bis in regionale Zentren ab“. (Bulwiengesa, Zyklus fallt aus —
Immobilienpreise steigen seit 14 Jahren®, Pressemeldung, 31.01.2019)

Der Preisanstieg bei Wohnimmobilien setzt sich auch lber das erste Quartal 2019 hinaus fort:
Im April 2019 zogen die Preise laut aktueller Auswertung des EUROPACE-Hauspreis-Index
EPX fir Eigentumswohnungen im bundesweiten Durchschnitt im Vergleich zum Vormonat um
1,12% an. Wahrend Neubauten gegeniber Marz um 1,30% zulegten, stiegen die Preise fiir
Bestandshauser mit 1,40% am starksten. Stefan Kennerknecht, Vorstand der Europace AG
konstatiert: ,Momentan entwickeln sich alle Segmente ziemlich einheitlich. Aber auch wenn
die Bautatigkeit zwischenzeitlich leicht zugenommen hat, sind wir beim Angebot noch weit
vom eigentlichen Bedarf entfernt. Und die extrem niedrigen Zinsen werden die Nachfrage eher
erhéhen.
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Entsprechend werden sich die Preise auch in den nachsten Monaten voraussichtlich wieder
verteuern.“ (Europace, ,EPX: GleichmaRiger Preisanstieg in allen Immobiliensegmenten®
Pressemitteilung, 17.05.2019)

Fir die Einschatzung der kunftigen Chancen der IMMOVATION Immobilien Handels AG uber
das aktuelle Geschaftsjahr hinaus, stellt sich die Frage der langfristigen Entwicklung des
Immobilienmarktes Deutschland. Dieser Frage sind Wissenschaftler der Universitat Freiburg
im Auftrag der Schwabisch Hall-Stiftung in einer mehrjahrigen Studie nachgegangen. Sie
haben die Entwicklung des Immobilienmarkts bis ins Jahr 2060 untersucht. Das Ergebnis:
,Obwohl die Bevdlkerungszahl zurtckgeht, wird die Nachfrage nach Wohnraum weiter
steigen.®

Der Untersuchung zufolge steigt die Nachfrage nach Wohnflache fast im ganzen
Bundesgebiet bis mindestens 2030 um mehr als 14 Prozent und bis 2060 noch in weiten
Teilen Deutschlands um mehr als zehn Prozent. Das liege im Wesentlichen an der steigenden
Zahl der Haushalte. Bis zum Jahr 2030 werde sich die Haushaltszahl um fast sechs Prozent
erhohen. Erst im Jahr 2060 liege sie dann auf nahezu vergleichbarem Niveau wie heute. Als
wesentliche Griinde nennen die Autoren der Studie eine zunehmende Zahl an (Single-)
Haushalten und einen gréReren Wohnflachenbedarf pro Person.

Aufgrund dieser Studienergebnisse erwarten die Freiburger Wissenschaftler, dass die
Immobilienpreise bis 2030 weitraumig steigen. Erhebliche Preiszunahmen bis 2060 kiindigt
die Studie vor allem in Metropolregionen und begehrten Lagen, insbesondere fir
Suddeutschland, an. Preisrickgdnge soll es dagegen lediglich in strukturschwachen
Landkreisen geben. (Bausparkasse Schwabisch Hall AG, ,Wohnnachfrage steigt trotz
Bevolkerungsriickgang“ Pressemitteilung, 04.06.2019)

Der Wohnimmobilienmarkt in Deutschland bietet auch in Zukunft gute Chancen fiir ein
lukratives Investment. Steigende Mieten und ein auch in den nachsten Jahren wachsender
Bedarf an Wohn- und Gewerbeimmobilien bieten nach Einschatzung der Geschéftsleitung
gute Rahmenbedingungen fiir die erfolgreiche Realisierung kiinftiger Immobilien-Projekte der
IMMOVATION-Unternehmensgruppe und ihrer Tochtergesellschaften.

Aus Sicht der Unternehmensfiihrung kann das Wertschépfungspotenzial insbesondere abseits
der Metropolen und in deren Peripherie attraktive und nachhaltige Renditechancen erdéffnen.
Bei einem Vergleich des Renditepotenzials der vermeintlichen Top-Standorte mit dem
Potenzial der sogenannten B-, C und zum Teil auch D-Standorte, ist hier das Potenzial — bei
positiver Entwicklungsprognose — groRer.

Die Ankadufe von Wohnimmobilien-Paketen fir die IMMOVATION-Unternehmensgruppe in
Salzgitter sowie Delmenhorst und Cuxhaven verdeutlichen beispielhaft, dass sich mit dem
Kauf von Objekten in Regionen, deren Chancen erst mit genauen Standort- und
Objektanalysen sichtbar werden, attraktive Renditeoptionen erschlieRen lassen. Die
absehbare Entwicklung der Gesellschaft wird daher weiter positiv beurteilt.

V. Risikoberichterstattung liber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Das ausgegebene Genussrechtskapital zahlt zu den wesentlichen Finanzinstrumenten des
Unternehmens. Durch die Emission von Genussrechten mit bis zu siebenjahrigen Restlauf-
zeiten hat das Unternehmen eine mittel- bis langfristige Finanzplanung verfolgt.

Die anteilige Finanzierung der Projekte Uber private Kapitalgeber wird durch das Angebot
individueller Beteiligungsmoglichkeiten fir institutionelle Investoren erganzt. Weitere
Finanzinstrumente sind Forderungen, Verbindlichkeiten (unter anderem gegeniber
Kreditinstituten) und Guthaben bei Kreditinstituten.
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VI.

VII.

Ziel des Finanz- und Risikomanagements ist die Sicherung des Unternehmenserfolgs gegen
finanzielle Risiken jeglicher Art. Die Unternehmensleitung verfolgt eine konservative Risiko-
politik. Zur Absicherung gegen das Liquiditatsrisiko wird fir jedes wesentliche Immobilien-
geschaft und fiir jede Finanzanlage ein Liquiditatsplan erstellt, der einen Uberblick Uber die
Geldaus- und -eingange vermittelt. Soweit bei finanziellen Vermdgenswerten Ausfall- und
Bonitatsrisiken erkennbar sind, werden entsprechende Wertberichtigungen vorgenommen.
Bevor ein neues Mietverhaltnis eingegangen wird, erfolgt stets eine Priifung der Bonitat des
potenziellen Mieters. Zur Minimierung von Ausfallrisiken verfligt das Unternehmen Uber ein
entsprechendes Debitorenmanagement und ein effizientes Mahnwesen.

Angaben gemaR § 24 Vermogensanlagengesetz

Im Berichtsjahr wurde insgesamt EUR 883.228,49 Vergltungen gezahlt. Dabei handelte es
sich um EUR 1.012,99 variable Vergitungen und EUR 882.215,50 feste Vergutungen.

Die Gesamtbeziige des Vorstands beliefen sich auf EUR 120.000,00.

Die Aufsichtsratstatigkeiten wurden mit brutto EUR 23.800,00 verglitet.

Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Der Vorstand der Gesellschaft versichert, dass er im Rahmen dieses Lageberichts den
Geschéftsverlauf, das Geschaftsergebnis und die Lage des Unternehmens nach bestem
Wissen und Gewissen so dargestellt hat, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird und entsprechend die Chancen und Risiken, die auf die
Gesellschaft wirken, dargestellt werden.

Kassel, den 24. Juni 2019

Dipl.-Kfm. Lars Bergmann
Vorstand
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Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der IMMOVATION Immobilien Handels AG — bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Anhang, einschlie3lich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden — geprift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der IMMOVATION
Immobilien Handels AG fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmalfiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhalinissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018
sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 und

o vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Priufung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fir den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiilhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen
ordnungsmafiger Buchflihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten
— falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben die gesetzlichen Vertreter die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartiber hinaus sind sie dafir
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.
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AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und
ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mafl® an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgeflihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéRen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet
werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartiber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiihren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Versté3en hdher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstofRe betrligerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der
Gesellschaft abzugeben.

e Dbeurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.
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e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit sowie,
auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehdérigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihnre Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfihren kann.

e Dbeurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschliellich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

e Dbeurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

e fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und

die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliellich etwaiger Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen."

Baunatal, den 24. Juni 2019

Jakob Wirtschaftsprifung AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Hans-Guinter Jakob Carsten Ewald
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprifer
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Revitalisierung Salamander-Areal, Kornwestheim - Ubersicht

70 Loft-Mietwohnungen,
vermietet

79 ETW fertiggestellt, verkauft
mit REWE-Lebensmittelmarkt vermietet

42 harrierefreie ETW im Bau, verkauft
mit 5 Gewerbeeinheiten im Verkauf

Biiro- und Gewerbefache,
liberwiegend vermietet

Grundbuchzentralarchiv,
alle GroBfachen vermietet

8 Stadtvillen mit 64 ETW,
fertiggestellt, verkauft

Kindertagesstatte,
vermietet

Ende 2009 erwirbt eine Projektgesellschaft der IMMOVATION AG
das Industriedenkmal Salamander-Areal mit ca. 90.000 m? Ge-
schossflache in Kornwestheim.

8 Stadtvillen mit 64 Eigentumswohnungen sind fertiggestellt
und verkauft worden.

2016 wurde mit dem Bau von weiteren 121 Eigentums-
wohnungen, 5 Gewerbeeinheiten und einem REWE-Lebens-

Das Areal wurde saniert, umgebaut und mit einer Mischung mittelmarkt begonnen

aus Wohnen und Gewerbe revitalisiert. Bis auf kleine Rest-
flachen sind von knapp 64.000 Quadratmetern vermietbarer
Gewerbeflache alle Flachen vermietet. Hauptmieter ist das Land
Baden-Wurttemberg. Auf einer Flache von uber 30.000
Quadratmetern ist bis Ende 2017 durch aufwendige Umbauten
das Grundbuchzentralarchiv des Bundeslandes entstanden.

Alle 121 Eigentumswohnungen wurden bis Ende 2016
verkauft. Die Hauser 1 bis 3 (turkis) sowie der REWE-
Lebensmittelmarkt sind bis Ende 2017 plangemal3 uber-
geben worden. Haus 4 (braun) ist wie geplant zum Ende des
ersten Quartals 2018 bezugsfertig geworden.

Salamander-Areal - Vermietung von Gewerbeflachen

Seit dem Kauf des Areals wurden viele bestehende
Mietvertrage verlangert und neue Mieter flr das Areal
gewonnen. Dienstleister und Outlets verschiedener Mar-
kenhersteller machen das Areal zu einem gefragten Ein-
kaufsziel.

Nambhafte Gewerbemieter angesiedelt

Der weltweit fuhrende Anbieter rund um Entgeltabrech-
nung und Personaladministration ADP Employer Ser-
vices zahlt seit 2013 zu den Mietern des Areals. Ange-
mietet wurden ca. 1.800 Quadratmeter Biroflache sowie
eine Lagerflache von rund 100 Quadratmetern. Der Ver-
trag vereinbart eine Mindestmietdauer von 5 Jahren.

Die mhplus Krankenkasse unterhalt seit 2014 mit rund
180 Mitarbeitern eine Zweigstelle mit ca. 3.500 Quadrat-
meter Buroflache auf dem Salamander-Areal. Der Miet-
vertrag hat eine mittelfristige Laufzeit.

Im Juni 2015 hat die Alcatel-Lucent Enterprise, eine
Tochter des weltweit tatigen Konzerns, einen Mietver-
trag fur 1.800 Quadratmeter Buroflache unterzeichnet.
Das Unternehmen zahlt zu den fihrenden Anbietern im
Bereich Kommunikationstechnologie und Netzwerk-inf-
rastruktur. Der Vertrag hat eine Mindestmietdauer von
5 Jahren.

Ende 2016 wurde mit der Roche PVT GmbH ein weiterer
namhafter Mieter gewonnen. Das Pharmaunternehmen
hat fiir seine Research & Development-Abteilung mit 100
Mitarbeitern ca. 4.000 Quadratmeter Buroflache gemietet.

Zum Jahresende 2017 ist die die Foxboro Eckardt GmbH
von Stuttgart auf das Areal gezogen. Fir den Hersteller

von Mess- und Regeltechnik des franzdsischen Schneider
Electric Konzerns wurde eine Flache von 1.240 Quadrat-
metern dem Bedarf entsprechend ausgebaut. Die
Entscheidung dieser Unternehmen ist ein Beleg fur die
Standortqualitat und den erfolgreichen Revitalisie-
rungsprozess des Industriedenkmals.

Neubau zusatzlicher Gewerbeflachen

In bestehenden Gebauden werden der Nachfrage folgend
kleinere Buroflachen geschaffen und vermietet. Mit der
Vielzahl von Mietern wird die Sicherheit bei den Mietein-
nahmen erhoht. In der letzten Revitalisierungsphase im
Zentrum des Areals wurde das Gewerbeflachenangebot
in 2018 mit finf neuen Rdumen erganzt. Fur Unterneh-
mer bietet das Areal besondere Chancen: Mit dem Bezug
der neuen Wohnungen leben hier ca. 500 Menschen und
tber 1.000 finden hier einen Arbeitsplatz.
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Salamander-Areal - Letzte Revitalisierungsphase abgeschlossen

Neubau von Eigentumswohnungen und eines REWE-Lebensmittelmarktes

Der Bau von Wohnungen ist ein Kernelement der nach-
haltigen Revitalisierung des Industriedenkmals. Die Mi-
schung aus Gewerbe und Wohnen erhéht die Attraktivitat
des Salamander-Areals und bietet eine solide Grundlage
fir Einnahmen aus der Vermietung und dem Verkauf von
Immobilien.

Kornwestheims Oberbirgermeisterin Ursula Keck be-
tonte anlasslich der Grundsteinlegung von acht neuen
Stadtvillen auf dem Salamander-Areal im Mai 2013 die
emotionale Verbundenheit der Kornwestheimer mit dem
Salamander-Areal. Planerisch sei zu begriiBen, dass et-
liche der neuen Wohnungen altersgerechten Standards
entsprechen. Die gesamte Weststadt Kornwestheims
wird durch die Investitionen der IMMOVATION AG auf-
gewertet.

64 Eigentumswohnungen gebaut und verkauft

Im Nordwesten des Areals sind acht Stadtvillen mit
64 Eigentumswohnungen gebaut worden. Die Lage im
Raum Stuttgart, die hervorragende Verkehrsanbindung
des Areals und die Qualitat der Eigentumswohnungen
hat viele Kaufer tberzeugt. Bis Mitte 2015 wurden alle
Wohnungen verkauft und an die Kaufer tbergeben.

Revitalisierung abgeschlossen

Das grof3e Interesse an den neu gebauten Eigentums-
wohnungen auf dem Salamander-Areal hat die Prognose
bestéatigt, dass das Areal ebenso wie die Wohnungen die
Eigenschaften bieten, die im Raum Stuttgart gesucht
werden.
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Mit dem Bau von 121 Woh-
nungen, 5 Gewerbeflachen,
eines REWE-Lebensmittelmark-
tes und 206 Tiefgaragen-
platzen ist die letzte Phase der
Revitalisierung abgeschlossen.
Bis zum Jahresende 2016 sind,
nicht zuletzt wegen des
angespannten Wohnungsmark-
tes in der Region Stuttgart,
alle Eigentumswohnungen ver-
kauft worden.

79 von 121 Eigentumswohnungen sind plangemaB zum
30. September bzw. 31. Dezember 2017 bezugsfertig
hergestellt worden. Zum Jahresende 2017 wurde der
REWE-Markt dem Mieter bezugsfertig Ubergeben. Zum
Ende des ersten Quartals 2018 sind die letzten
Eigentumswohnungen und neuen Gewerberdume wie
geplant bezugsfertig geworden.

Kornwestheim — Standort-Alternative zu Stuttgart

Die Marktbedingungen fir den Verkauf neuen Gewerbe-
flachen sind weiter positiv: Die Leerstandsquote bei
Buroimmobilien ist in 2018 weiter gesunken. In
Stuttgart entspricht die Leerstandsquote mit einem
Wert von nur 2,2 9% praktisch der Vollvermietung. (ZIA,
Pressemitteilung zum  Frihjahrsgutachten 2019,
19.02.2019) Der Mangel an verfugbaren Flachen fir
Unternehmen beglinstigt den Verkauf der neuen Biiro-
réume auf dem nahegelegenen Salamander-Areal.

Begehrte Eigentumswohnungen am Salamanderplatz: verkauft, bezugsfertig und an die K&ufer (ibergeben.
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Projekt ,,Lingner Altstadtgarten”

- neues Wohnviertel im Zentrum Dresdens

Direkt an Dresdens Altstadt: Hier projektiert die IMMOVATION ein Stadtquartier mit bis zu 3.000 Wohnungen (Stddtebau: Peter Kulka Architektur).

Eine Projektgesellschaft der IMMOVATION-Unterneh- Miet- und Eigentumswohnungen. Dresdens Bevdlkerung

mensgruppe hat eine Flache von ca. 98.000 Quadrat-
metern im Zentrum von Sachsens Hauptstadt Dresden
erworben. Es handelt sich um die Flache des ehemaligen
Robotron-Werks, des ehemals gréBten Computer-Her-
stellers der DDR. Derzeit wird ein Teil der Gebaude von
verschiedenen gewerblichen Mietern genutzt.

Die einzigartige Lage an der Altstadt Dresdens, deren
hervorragende Infrastruktur sowie der angrenzende his-
torische Park ,GroBer Garten, bieten beste Vorausset-
zungen flr eine erfolgreiche Vermarktung hochwertiger

soll bis 2030 um weitere 32.700 Einwohner wachsen
und hat einen entsprechenden Wohnraumbedarf. Mit
dem Projekt ,Lingner Altstadtgarten Dresden” soll eine
rentable stédtebauliche Losung fur bis zu 3.000 Woh-
nungen geschaffen werden. Der Bau des neuen
Wohnquartiers wird in drei Abschnitten projektiert.
Parallel zur Planung durch die Architekten hat die
Stadt Dresden den Bebauungsplan fir den ersten
Bauabschnitt (B-Plan 389 A-1) erarbeitet. Dieser
Bebauungsplan wurde durch die Stadtverordneten-
versammlung am 28. Juni 2018 beschlossen.

© Peter Kulka Architektur / kister scheithauer gross architekten / Méckler Architekten
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Projekt ,,Park Schonfeld Carree" - Konversion Jager-Kaserne Kassel

In Kassel, in der Mitte Deutschlands, hat sich ein Wirtschaftsraum mit ca. 450.000 Menschen zum idealen Stand-
ort fiir Handel, Logistik, Dienstleistung und Industrie entwickelt. Der Bedarf an Wohnungen wéchst weiter. Stei-
gende Mieten und Immobilienpreise machen Kassel zu einem lukrativen Standort fiir weitere Immobilien-Projekte.

Die Preise fur Eigentumswohnungen in Kassel sind in
2018 um 4 Prozent gestiegen. (Stadt Kassel, ,Immo-
bilienmarktbericht Kassel 2019, Pressemitteilung vom
28.05.2019) Experten gehen davon aus, dass die
Nachfrage in Kassel auch in Zukunft weiter steigen
wird. (IVD, ,Jahresbericht 2018 Nordhessen und
Jahresausblick 2019“,  Pressemitteilung 31.01.2019)
Hintergrund sind u. a. das vergleichsweise niedrigere
Preisniveau Kassels, steigende Einwohnerzahlen sowie
historisch niedrige Zinsen.

Neubau von rund 450 Wohnungen geplant

Ziel des Immobilien-Projektes Park Schonfeld Carree
Kassel ist es, eine weitere Flache der friheren Ja-
ger-Kaserne mit unterschiedlichen Wohnformen zu be-
bauen. Erworben wurden zwei Grundsticke mit einer
Gesamtflache von ca. 43.500 m?. Hier sollen ca. 450
Wohnungen entstehen. Das Grundstiick zeichnet sich
durch seine Lage in der Kasseler Stadtmitte an einem
Landschaftspark aus.

Zur Vorbereitung der Planung und zur Abstimmung mit
Behérden und Gremien der Stadt Kassel wurde 2014
in internationaler stadtebaulicher Ideenwettbewerb
durchgefihrt. Auf der Grundlage des Sieger-Entwurfes
hat die Stadt Kassel im September 2017 einen Be-
bauungsplan beschlossen.

Ein Teil der vorhandenen Gebdude wurde zur Vor-
bereitung des ersten Bauabschnittes abgerissen. Fir
die Planung des Wohnungsbauprojektes werden die
Gesprache mit der Stadt Kassel fortgesetzt und
komplexe Details, wie z. B. die erforderliche neue Ver-
kehrsanbindung des neuen Wohnquartiers, abge-
stimmt.

Wohnanlagen ,,Hohe Geest'' - Immobilien-Portfolio in Norddeutschland

Wohneinheiten: 879
Wohnfldche ca.: 55.100 m?
Gewerbefldche ca.: 757 m?
Jahresnettokaltmiete (IST) p.a.ca.: 2,99 Mio. EUR*

* Stand 06.2019

Mit der Immobilien-Projekt Hohe Geest GmbH hat die
IMMOVATION-Unternehmensgruppe Ende 2014 ein Im-
mobilien-Paket mit 879 Wohneinheiten und 6 Gewerbe-
einheiten erworben. Mit dem Kauf der Wohnanlagen in
Delmenhorst und Cuxhaven wurde der Wohnimmobili-
en-Bestand weiter ausgebaut. Die Mietflache des Port-
folios ,Hohe Geest“ umfasst insgesamt ca. 55.850 Qua-
dratmeter und ist derzeit zu ca. 90 Prozent vermietet.

Mittlere aber wirtschaftlich starke Stadte bevorzugt

Delmenhorst und Cuxhaven passen hervorragend zur
Investitionsstrategie der IMMOVATION. Die gekauften
Wohnanlagen liegen in begehrten Wohngegenden. Ge-
schafte in der Innenstadt und Arbeitsplatze sind auf

kurzem Weg gut erreichbar. Die kreisfreie Stadt Del-
menhorst ist mit mehr als 75.000 Einwohnern ein Mit-
telzentrum zwischen Bremen und Oldenburg.

Cuxhaven ist mit ca. 52.000 Einwohnern das wirtschaft-
liche Zentrum und Sitz des gleichnamigen Landkrei-
ses. Die Stadt verfligt Uber eine hervorragende Infra-
struktur und hat sich zu einem der fuhrenden Offshore

Basishafen entwickelt. Cuxhaven ist zudem, neben
Bremerhaven, der bedeutendste Fischereistandort
Deutschlands. Die Wohnanlagen im Cuxhavener

Westend (Suderwisch) liegen ruhig und zentral.
Geschafte und Arbeitsplatze in der Cuxhavener
Innenstadt, der Gewerbegebiete und des Hafens sind
auf kurzem Weg leicht erreichbar.
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Wohnanlagen ,,Seeviertel'" - Immobilien-Portfolio in Salzgitter-Lebenstedt

Wohneinheiten: 920
Gewerbeeinheiten: 19

Wohnfldche ca.: 58.500 m?
Gewerbeflache ca.: 2.300 m?
Jahresnettokaltmiete (IST) p. a. ca.: 3,31 Mio. EUR*

* Stand 06.2019

Das Portfolio aus 920 Wohneinheiten und 19 Gewer-
beeinheiten wurde von der Immobilien-Projekt See-
viertel GmbH erworben. Die Flache der Wohnanlagen
umfasst insgesamt ca. 58.500 Quadratmeter. GroéBere
Investitionen sind in den néachsten Jahren nicht er-
forderlich. Mit diesem Investment ist im derzeitigen
Marktumfeld eine auf Dauer stabile Rendite zu
erzielen.

ErschlieBung des Rendite-Potenzials

Der Bestand ist derzeit zu ca. 91 Prozent vermietet.
Eingerechnet sind dabei auch zwei instand zu setzende
Wohngebdude mit 64 Wohnungen, die wahrend der ak-
tuellen BaumaBnahmen vortbergehend nicht vermietet
sind.

Damit die angestrebte Vollvermietung erreicht werden
kann, wird die Wohnqualitéat dieser Wohngeb&dude auf
ein zeitgemaBes Niveau gehoben. Fur dieses Ziel wurde
ab Mitte 2017 damit begonnen, die beiden Wohnblocke
instand zu setzen und zu modernisieren. Die Arbeiten
an der Fassade und den Déachern sind abgeschlossen.
Ab 2018 werden alle sanitaren Anlagen, die Steiglei-
tungen und die Elektrik vollstdandig erneuert und eine

neue Heizungsanlage eingebaut. Der Abschluss der
SanierungsmafBnahmen ist fur das Jahr 2020 geplant.
Mit der Instandsetzung und Modernisierung der
beiden Wohnblocke erdffnen sich zusatzliche Rendite-
Potenziale.

Mietobjekte in gefragter Wohnlage

Wie die meisten Objekte des Portfolios, haben die bei-
den Wohnbloécke eine besonders attraktive Wohnlage
im Seeviertel. Dieses Quartier zeichnet sich durch sei-
ne im Stadtgebiet einmalige Lage zwischen dem Frei-
zeitgebiet Salzgittersee und der in 10 Minuten zu Fuf3
erreichbaren Innenstadt von Lebenstedt, dem groBten
Ortsteil von Salzgitter, aus.

Salzgitter profitiert vom vergleichsweise starken An-
stieg der Mietpreise in der Nachbarstadt Braunschweig.
(Mietspiegel Braunschweig 06.2019) Das macht Salz-
gitter zu einer preiswerten Alternative fir Pendler.
Vor dem Hintergrund der gunstigen Wettbewerbs-
situation — die Wohnqualitat des Portfolios liegt weit
Uber dem Niveau der Wettbewerber in Salzgitter —
bestehen fiir das Portfolio auf absehbare Zeit nachhaltig
gute Vermietungschancen.

Das Seeviertel in Salzgitter-Lebenstedt
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