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A | BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

AKTIVA

A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande

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

Il. Sachanlagen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
lll. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Sonstige Ausleihungen
Genossenschaftsanteile

L

B. Umlaufvermdégen
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten
2. Unfertige Leistungen
3. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundstiicksverkaufen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis be-
steht

5. Sonstige Vermdgensgegenstande

>N P

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

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Geschéftsjahr
Euro

1.304,00

2.109,50

31.073.104,30
2.210.832,00
1.850.000,00
10.000,00

Vorjahr
Euro

1.894,50

3.625,00

23.203.104,30
602.032,00
1.850.000,00
10.000,00

35.143.936,30

25.665.136,30

4.075.000,00 3.250.000,00
81.411,46 127.811,55
67.911,13- 130.644,20-
4.088.500,33 3.247.167,35
164.155,51 114.662,67
1.077.437,47 1.082.067,43
1.681.775,72 3.072.468,90
1.648.767,43 2.737.970,06
97.283,82 185.167,29
4.669.419,95 7.192.336,35
853.568,90 183.424,72
4.652,82 4.934,53

44.763.491,80

36.298.518,75
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A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage
lll. Gewinnrlicklagen
Gesetzliche Ricklage
IV. Bilanzgewinn
B. Genussrechtskapital
C. Ruckstellungen
1. Steuerriickstellungen
2. Sonstige Rickstellungen
D. Verbindlichkeiten
Anleihen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten

Ea A o

E. Rechnungsabgrenzungsposten

F. Passive latente Steuern

Geschéftsjahr
Euro
500.000,00

100.000,00

0,00
1.731.081,96

20.613.750,00

PASSIVA

Vorjahr
Euro
500.000,00

55.000,00

1.421,00
1.523.108,48

24.316.450,00

3.736.043,58 177.692,59
738.061,26 110.750,01
4.474.104,84 288.442,60
3.000.000,00 3.000.000,00
57.560,03 36.988,41
9.837.241,11 1.556.704,55
2.366.383,26 2.864.008,79
15.261.184,40 7.457.701,75
4.137,00 4.042,56
2.079.233,60 2.152.352,36

44.763.491,80

36.298.518,75




B | GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG VOM 1. JANUAR 2020 BIS 31. DEZEMBER 2020
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Umsatzerldse
Aus der Hausbewirtschaftung

Sonstige betriebliche Ertrage
Gesamtleistung

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fur Unterstiitzung

. Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermoégens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Raumkosten

b) Versicherungen, Beitrage und Abgaben

¢) Reparaturen und Instandhaltungen

d) Fahrzeugkosten

e) Werbe- und Reisekosten

f) Kosten der Warenabgabe

g) Verschiedene betriebliche Kosten

h) Verluste aus Wertminderungen oder aus dem Abgang
von Gegenstanden des Umlaufvermégens und

Einstellungen in die Wertberichtigung zu Forderungen

i) Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrdge aus Beteiligungen

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro
282.030,34 355.761,91
873.489,13 21.554,72
1.155.519,47 377.316,63
295.241,75 304.233,91
860.277,72 73.082,72
612.930,64 663.325,91
110.804,45 126.479,59
723.735,09 789.805,50
2.106,00 8.245,00
0,00 343,08
65.284,76 78.040,44
32.400,17 30.573,35
18.414,62 30.487,01
27.026,11 37.680,64
0,00 147.902,50
802.789,23 303.952,62
300,00 7.800,00
0,00 3.472,85
946.214,89 640.252,49
75.447,37 12.681,25
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Auf Grund einer Gewinngemeinschaft, eines
Gewinnabfiihrungs- oder Teilgewinnabfiihrungsvertrags
erhaltene Gewinne

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Aufwendungen aus Verlustilbernahme
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresuberschuss
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr
Einstellung in die Kapitalriicklage nach den Vorschriften

Uber die vereinfachte Kapitalherabsetzung

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro
16.510.664,79 4.254.221,61
1.742,50 0,00
92,25 78.553,81
1.599.275,24 1.856.175,89
145.468,62 134.909,34
13.779.390,59 796.322,09
252.034,20 192.829,08
481,72 246,56
251.552,48 192.582,52
1.523.108,48 1.330.525,96
43.579,00 0,00
1.731.081,96 1.523.108,48

i
gEe



BRECHT & PARTNER

Steuerberatungsgesellschaft mbB

Bescheinigung
des Jahresabschlusses 2020

An die IMMOVATION Immobilien Handels AG

Wir haben auftragsgemafd den vorstehenden Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung und Anhang — der IMMOVATION Immobilien Handels AG fuir das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2020 unter Beachtung der deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
erstellt.

Grundlage fur die Erstellung waren die uns vorgelegten Belege, Blicher und Bestandsnachweise, die
wir auftragsgeméan nicht gepruft haben, sowie die uns erteilten Auskinfte.

Wir haben die ordnungsgemafe Mittelverwendung beurteilt, indem die von der Gesellschaft getatigten
Ausgaben zu den zu Grunde liegenden Belegen abgestimmt wurden. Allen Ausgaben liegen
ordnungsgemane Belege oder Vertrage in diesem Sinne zu Grunde.

Die Buchfiihrung sowie die Aufstellung des Inventars und des Jahresabschlusses nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft.

Die Erstellung des von den gesetzlichen Vertretern aufgestellten und dem vorstehenden
Jahresabschluss beigefligten Lageberichts und dessen Beurteilung waren nicht Gegenstand unseres
Erstellungsauftrags.

Wir haben unseren Auftrag unter Beachtung der Verlautbarung der Bundessteuerberaterkammer zu
den Grundsatzen fur die Erstellung von Jahresabschlissen durchgefiihrt. Dieser umfasst die
Entwicklung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung sowie des Anhangs auf Grundlage der
Buchfiihrung und des Inventars sowie der Vorgaben zu den anzuwendenden Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden.

Beverungen, 25. Juni 2021

BRECHT & PARTNER
Steuerberatungsgesellschaft mbB

Diplom (")nq, in /
Daniela Strohmenger /
Steuerberaterin

Diplom Kauffrau

Anika Spindler
Steuerberaterin
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Anhang
fur das Geschaftsjahr 2020

1. Allgemeine Angaben

Die IMMOVATION Immobilien Handels AG hat Ihren Sitz in Kassel und ist eingetragen in das Handels-
register beim Amtsgericht Kassel unter HRB 6062.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches.

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

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Jahresabschlusses sind gegentiber 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 88 266 ff. HGB aufgestellt.
Erganzend wurden die Regelungen der Verordnung tber Formblatter fir die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) in der Fassung vom 17. Juli 2015 ange-

wendet.

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

Nach den in § 267 HGB angegebenen Grolienklassen ist die Gesellschaft eine kleine Kapital-

gesellschaft.

Bei der Bilanzierung und Bewertung wurde vom Fortbestand des Unternehmens ausgegangen.
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2. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermégens wurden zu
Anschaffungskosten angesetzt und, sofern sie der Abnutzung unterlagen, um planméaRige
Abschreibungen vermindert.

Die Sachanlagen wurden zu fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen wurden
entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer planmaRig vorgenommen. Fir die im Geschéftsjahr
angeschafften Vermdgensgegenstéande des Sachanlagevermdgens wurden Abschreibungen nach der
linearen Methode vorgenommen. Geringwertige Wirtschaftsgiiter wurden im Jahr des Zugangs voll
abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermdgen wurde zu Anschaffungskosten angesetzt. Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhatft ist.

Die zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte wurden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt. Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert werden, soweit
notwendig, vorgenommen.

Erhaltene Anzahlungen fur Betriebskostenvorauszahlungen wurden offen von den Vorraten abgesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande wurden mit inrem 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 fiir eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag betrafen.

Die Steuerriickstellungen beinhalten die das Geschéftsjahr betreffenden, noch nicht veranlagten
Steuern.

Die sonstigen Ruckstellungen wurden fir alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten gebildet. Dabei
wurden alle erkennbaren Risiken berlicksichtigt. Sie sind mit ihrem Erfllllungsbetrag angesetzt, der nach
vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

Verbindlichkeiten und Genussrechte wurden zum Erflillungsbetrag angesetzt.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag aus-
gewiesen, soweit sie Ertrag fiir eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag betreffen.

Latente Steuern werden mit den Steuersatzen bewertet, die voraussichtlich in der Berichtsperiode
gelten, in der der entsprechende Vermdgenswert realisiert oder die entsprechende Schuld erfullt wird.
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Dabei erfolgt die Bewertung auf Basis der am Bilanzstichtag gultigen oder in Kiirze 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 Steuerbehérde gegeniiber

derselben steuerpflichtigen Einheit oder Steuergruppe erhoben werden.

3. Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermégen

Die Aufgliederung und Entwicklung der Anlagenwerte ist aus dem Anlagenspiegel zu entnehmen.

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

und Ergebnis beruhen auf handelsrechtlicher Rechnungslegung.

Firmenname / Sitz Anteilshohe Eigenkapital Ergebnis 2020
Euro Euro
Immobilien-Projektgesellschaft
Salamander-Areal Kornwestheim mbH, 100,0% 18.525.000,00 *6.365.272,91
Kassel
:g';"simg:_?i;srgeelktgese”s‘:haﬁ 100,0% |  5.342.000,00 *160.986,13
GLOBAL CONZEPT GmbH, Kassel 100,0% 6.585.564,59 *650.605,72
E.x ante Beratungsgesellschaft in 100,0% 375.564,59 *175.688,31
Liegenschaften mbH, Kassel
iCapital Consulting- & o .
Vertriebsgesellschaft mbH, Kassel 100,0% 50.000,00 145.468,62
IMMOVATION Fonds- o .
Geschaftsfihrungs GmbH, Kassel 100,0% 27.000,00 394.956,97
ngsljrgletz & Bergmann Immobilien GbR, 88.0% 2.701.87 85.539,66
Immokles AG, Kassel 100,0% 47.666.000,00 *41.763.154,75
IMMOVATION Wohnungsbau- 99,9% 1.698.545,57 -19.339,23
genossenschaft eG, Kassel

*=Mit den Kapitalgesellschaften besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag

11
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Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Der Betrag der Forderungen mit einer Restlaufzeit groBer einem Jahr betragt Euro 0,00 (Vorjahr:
Euro 22.507,30).

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus den abge-

schlossenen Ergebnisabfihrungsvertragen.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt im Wesentlichen Abgrenzungen fiir 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 Kapitalricklage betragt zum 31. Dezember 2020 Euro 100.000,00. Sie hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um Euro 45.000,00 erhoht.

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 grundsatzlich unbestimmt. Die Beendigung der Genussrechts- Beteiligung
erfolgt durch ordentliche Kiindigung. Eine ordentliche Kiindigung der Genussrechts- Beteiligung kann
sowohl durch den Anleger als auch durch die Emittentin erstmalig zum Ablauf der Mindestlaufzeit
erfolgen. Die Kiindigungsfrist betragt bis zu einem Jahr. Den Genussrechts- Bedingungen zufolge haftet
das Genusskapital im Falle der Insolvenz der Emittentin fir unbefriedigte Anspriiche von Glaubigern
der Emittentin. Der Genussrechts-Beteiligte tritt deshalb im Rang hinter die Vorabbefriedigung aller

Glaubiger zurtick.

12
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Im Geschaftsjahr 2020 waren folgende Rechte vorhanden:

Art der Rechte

Genussrechte

Zahl der Rechte
2.061.375

Das zum Bilanzstichtag eingezahlte Genussrechtskapital hat folgende Mindestrestlaufzeiten:

Restlaufzeit

Betrag in Euro

1 Jahr 14.763.120,00
2 Jahre 5.011.630,00
3 Jahre 839.000,00

20.613.750,00

Ruckstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten im Wesentlichen Riickstellungen fir Rechtsstreitigkeiten, fir

Abschluss- und Prifungskosten sowie fur Personalkosten.

Verbindlichkeiten

Bilanz davon Restlaufzeit
31.12.2020 Vorjahr bis 1 Jahr Vorjahr uber 1 Jahr Vorjahr
Euro Euro Euro Euro Euro Euro

1. Anleihen 3.000.000,00| 3.000.000,00 0,00 0,00 | 3.000.000,00 | 3.000.000,00
2. Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und 57.560,03 36.988,41 57.560,03 36.988,41 0,00 0,00
Leistungen
3. Verbindlichkeiten
gegenuber verbun- 9.837.241,11| 1.556.704,55| 9.837.241,11| 1.556.704,55 0,00 0,00
denen Unternehmen
4. Sonstige 2.366.383,26 | 2.864.008,79 | 2.366.383,26| 2.864.008,79 0,00 0,00
Verbindlichkeiten

15.261.184,40 | 7.457.701,75| 12.261.184,40 4.457.701,75| 3.000.000,00 | 3.000.000,00

Die Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus den

abgeschlossenen Ergebnisabfiihrungsvertragen. In den ausgewiesenen sonstigen Verbindlichkeiten

sind Verbindlichkeiten aus stillen Beteiligungen in Hohe von Euro 0,00 (Vj.: Euro 150.000,00) enthalten.

Ferner sind in den sonstigen Verbindlichkeiten die auf die ausgegebenen Genussrechte entfallende

Grundausschittung enthalten.

13
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Latente Steuern
Die latenten Steuern betreffen tempordre und quasi-permanente Differenzen zwischen den
handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermégensgegenstanden, Schulden und Rechnungs-

abgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen.

Der malgebliche Ertragssteuersatz, der fir die Berechnung latenter Steueranspriiche und
Steuerschulden angewandt wurde, setzt sich aus der Kérperschaftsteuer, dem Solidaritdtszuschlag und
der Gewerbesteuer zusammen. Der Korperschaftsteuersatz, inklusive dem Solidaritdtszuschlag,
betragt 15,83 % und der Gewerbesteuersatz 15,40 %. Der maRgebliche Ertragssteuersatz betragt somit
in Summe 31,23 %.

Der Ausweis der passiven latenten Steuern in Hohe von Euro 2.079.233,60 (Vorjahr: 2.152.352,36)
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

Finanzanlagevermdgen 810.549,87 0,00 810.549,87

Gewerbesteuerlicher Verlustvortrag 60.905,00 0,00 60.905,00
Aus der Organgesellschaft: Immobilien-
Projektgesellschaft Salamander-Areal
Kornwestheim mbH

Sachanlagevermdgen 0,00 - 2.893.790,61 - 2.893.790,61

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

Sachanlagevermdgen 0,00 -56.987,19 - 56.987,19
Aus der Organgesellschaft:
Immokles AG

Finanzanlagevermdgen 27,09 0,00 27,09
Summe: 871.544,21 - 2.950.777,80 - 2.079.233,60
Bilanzierung Passiviiberhang: - 2.079.233,60

14
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Haftungsverhaltnisse

Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse gemaRr § 251 HGB:

Selbstschuldnerische Birgschaft 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.

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.

Kapitalbelassungserklarung in Hohe von Euro 5.000.000,00 zugunsten der Anleiheglaubiger
zur Absicherung der 2. IPSAK-Anleihe der Immobilien-Projektgesellschaft Salamander-Areal
Kornwestheim mbH (verbundenes Unternehmen).

Selbstschuldnerische Birgschaft in Hohe von Euro 700.000,00 zugunsten der Deutschen
Kreditbank AG zur Absicherung eines Darlehens der IMMOVATION Wohnungsbau-
genossenschaft eG (verbundenes Unternehmen).

Selbstschuldnerische Héchstbetragsbirgschaft 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
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5. Sonstige Haftungsverhéltnisse

Neben den in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten bestehen sonstige finanzielle Verpflich-
tungen.

Im Einzelnen beinhalten diese Verpflichtungen folgende Sachverhalte:

— Verlustiubernahmeverpflichtung gegeniiber verbundenen Unternehmen aus den

geschlossenen Ergebnisabfihrungsvertréagen.

6. Sonstige Angaben

Namen der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats
Wahrend des abgelaufenen Geschaftsjahres gehorten die folgenden Personen dem Vorstand an:

Herr Dipl.-Kfm. Lars Bergmann ausgeubter Beruf: Kaufmann

Dem Aufsichtsrat gehérten folgende Personen an:

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

Vergutungen der Mitglieder des Aufsichtsrats
Die Aufsichtsratstatigkeiten wurden mit brutto Euro 23.500,00 vergutet.

16
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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 Abschlussprifers
Das fir das Geschaftsjahr berechnete Honorar des Abschlusspriifers braucht nicht angegeben zu

werden, da es in die Angaben im Konzernabschluss der IMMOVATION Immobilien Handels AG einbe-

zogen wird.

Durchschnittliche Zahl der wdhrend des Geschéftsjahrs beschéaftigten Arbeitnehmer
Die nachfolgenden Arbeitnehmergruppen waren wahrend des Geschéftsjahrs im Unternehmen

beschéftigt:

Arbeitnehmergruppen Zahl
Angestellte 11
davon vollzeitbeschéaftigte Mitarbeiter 11
Die Gesamtzahl der durchschnittlich beschéaftigten Arbeithehmer betragt damit 11
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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 2020 wird in Anspruch genommen.

8. Nachtragsbericht

Das im Geschéftsjahr 2020 erstmalig aufgetretene Coronavirus (SARS-CoV-2) hat nach wie vor

erheblichen Einfluss auf die Wirtschaftslage. Wir verweisen auf die Ausfiihrungen im Lagebericht.

9. Ergebnisverwendungsvorschlag

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

vorzutragen.

10. Unterschrift des Vorstandes
Kassel, 25. Juni 2021

Dipl.-Kfin. Larg Bergmann

Vorsjand
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IMMOVATION Immobilien Handels AG
Lagebericht fiur das Geschaftsjahr 2020

Grundlagen des Unternehmens

Geschaftsmodell 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 vollstidndigen 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 Gewerbe-
immobilien 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 kénnen sich mit mafgeschneiderten
Anlagen individuell an den Projekten der IMMOVATION-Unternehmensgruppe beteiligen.

Forschung und Entwicklung

Hier sind keine Angaben erforderlich.

Zweigniederlassungen

Hier sind keine Angaben erforderlich.

Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat nach Angaben des Bundeswirtschaftsministeriums (BMWi) im Jahr
2020, bedingt durch die Corona-Pandemie, ,eine Pause eingelegt®. Dass Bruttoinlandsprodukt
im Jahr 2020 sei insgesamt um 5,0 Prozent zuriickgegangen. Letztlich falle das Minus aber
deutlich niedriger aus, als es im Verlauf des letzten Jahres von vielen Experten erwartet worden
sei. Nach einem Konjunktureinbruch von 9,8 Prozent im zweiten Quartal konstatiert das BMWi
mit der schrittweisen Riicknahme der Einschrankungen einen bemerkenswerten Aufholprozess.
Demnach habe die deutsche Wirtschaft im dritten Quartal ein Plus von 8,5 Prozent verbuchen
kénnen und damit wieder rund 96 Prozent ihres Niveaus vom Schlussquartal 2019 vor Ausbruch
der Pandemie erreicht.

Der konjunkturelle Verlauf zeigte nach Angeben des BMWi im Jahr 2020 ein zweigeteiltes Bild:
Der Dienstleistungssektor sei von den Einschrankungen der sozialen Kontakte besonders stark
betroffen. Dagegen habe sich die Industrie weiter robust entwickelt. ,Die Auftragseingange im
verarbeitenden Gewerbe und die Industrieproduktion haben im November trotz des Teil-
Lockdowns weiter zugenommen.
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Auch der Warenhandel konnte erneut zulegen.” Im Dezember hatten sich aulRerdem die
Geschafts- und Exporterwartungen im verarbeitenden Gewerbe verbessert. Auch der
Arbeitsmarkt habe sich bislang als recht widerstandsfahig gezeigt. In den letzten Monaten des
Jahres 2020 habe die Beschaftigung tendenziell zugenommen, wahrend die Arbeitslosigkeit
weiter zurlickging. Die Kurzarbeit dirfte aber zuletzt wieder verstarkt in Anspruch genommen
worden sein. (,Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Januar 2021%, BMWi,
Pressemitteilung 14.01.2021)

Die wirtschaftliche Entwicklung im ersten Vierteljahr 2021 zeigte sich nach Einschatzung des
BMWi bis Marz 2021 erneut zweigeteilt. ,Wahrend die Dienstleistungsbereiche nach wie vor
durch die MalRnahmen zur Bekampfung der Pandemie eingeschrankt sind, zeigt sich die
Industriekonjunktur bis zuletzt robust.“ Die industrielle Produktion sei zwar im Januar um 0,5
Prozent gesunken, aber dies wird vor dem Hintergrund eines sehr kraftigen Anstiegs im
Dezember ,eher als Verschnaufpause® eingeschatzt. Im Baugewerbe sei es auch
witterungsbedingt zu einem deutlichen Riickgang gekommen. Die Auftragseingange des
Verarbeitenden Gewerbes liegen dagegen laut BMWi weiterhin deutlich Uber dem
Vorkrisenniveau. (,Schlaglichter der Wirtschaftspolitik“, BMWi, Monatsbericht April 2021)

Trotz der Belastungen im Dienstleistungsbereich habe sich der Arbeitsmarkt weiterhin stabil
entwickelt: Die Erwerbstatigkeit nahm zuletzt wieder leicht zu, wahrend die Kurzarbeit nahezu
unverandert blieb, berichtet das BMWi. ,Die weitere Entwicklung der Wirtschaft hangt nun
mafgeblich davon ab, wie nachhaltig das Infektionsgeschehen kontrolliert werden kann und wie
schnell weitere Lockerungen méglich werden. ,Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im April
2021%, BMWi, Pressemitteilung 08.04.2021)

Branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Immobilienbranche ist im Geschaftsjahr 2020 — ebenso wie die meisten anderen Branchen
— durch die Corona-Pandemie beeinflusst worden. Doch es gibt Assetklassen, die kaum von
der Krise betroffen sind. Die Analyse der Immobilienwirtschaft durch den Zentralen Immobilien
Ausschuss e.V. (ZIA) konstatiert im Mai 2021: ,Die Lage auf dem deutschen Immobilienmarkt
ist heterogen. Im Wohnbereich ist eine Trendwende bei der Preisentwicklung kaum absehbar.
Die Finanzierungsbedingungen sind weiterhin attraktiv, VerdiensteinbuRen sind temporarer
Natur. Der Anstieg der Neuvertragsmieten fir Bestandswohnungen in Deutschland hat sich
auch im vergangenen Jahr weiter fortgesetzt. Die seit Ende 2018 festzustellende leicht
abnehmende Mietendynamik hat sich damit trotz der Pandemie fortgesetzt, ein starkeres
Abflachen der Kurve oder gar eine Trendumkehr lasst sich nicht erkennen. Die
Durchschnittsmiete im Bestand ist im vierten Quartal auf insgesamt 7,57 Euro/m? gestiegen,
dies ist ein Anstieg um 3,3 Prozent im Vergleich zum Vorjahr.“ (,Friihjahrsgutachten 2021:
Handel und Hotels brauchen endlich eine Perspektive®, ZIA, Pressemitteilung, 04.05.2021)

Unbeeindruckt von der Pandemie zeigte sich bisher auch die Entwicklung der Kaufpreise fur
Eigentumswohnungen. Die Branchenexperten des ZIA haben festgestellt, dass die Kaufpreise
fur Eigentumswohnungen und fur Ein- und Zweifamilienhduser in Deutschland im Jahr 2020
weiter kraftig gestiegen sind. ,Im Bundesmittel betrug der Anstieg bei Eigentumswohnungen 8,6
Prozent, womit im Schnitt pro Quadratmeter 2.280 Euro féllig werden. Bei Ein- und
Zweifamilienhdusern betrug der Anstieg 7,3 Prozent, womit der Quadratmeterpreis im Mittel
2.750 Euro betragt.” (,Fruhjahrsgutachten 2021: Handel und Hotels brauchen endlich eine
Perspektive®, ZIA, Pressemitteilung, 04.05.2021)

Aufgrund der ungebrochen hohen Nachfrage nach Wohnraum in Verbindung mit den weiterhin
gunstigen Finanzierungsbedingungen erwartet das Bundeswirtschaftsministerium, dass auch
,die Bauinvestitionen weiter expandieren, auch da die staatlichen Ausgaben in diesem Bereich
deutlich zulegen durften.“ (,Schlaglichter der Wirtschaftspolitik®, BMWi, Monatsbericht Mai
2021)
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Wahrend die Handel- und Hotelbranche unter der Corona-Krise vergleichsweise stark leiden,
sei die Marktsituation bei Baroimmobilien insgesamt robust, so der Rat der Immobilienweisen
(ZIA). ,Die Mieten, Leerstandszahlen und die Investmentaktivitdten sind auf einem stabilen
Niveau. Einem kinftig eventuell erhdhten Homeoffice-Anteil stehen flachenintensivere neue
Birokonzepte gegenuber.” (,Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2021“ Kurzfassung, ZIA)

Der Leerstand bei Biroimmobilien sei zwar insgesamt leicht angestiegen, bleibe aber mit 3,8
Prozent gering und entspreche einer gesunden Fluktuationsreserve. ,Die A- und B-Stadte
verzeichneten leichte Steigerungen auf 3,4 Prozent und 3,7 Prozent. In den C- und D-Stadten
gibt es keine Veranderungen (3,9 Prozent bzw. 4,6 Prozent).“ Nachdem die Mieten in den
letzten zehn Jahren kontinuierlich angestiegen seien, ergab die ZIA-Marktanalyse eine
Stagnation der Biromieten. ,Lediglich die A-Stadte verzeichneten 2020 einen weiteren
geringfiigigen Anstieg um 0,8 Prozent auf 34,20 Euro/m? MFG pro Monat.” Auch flr Stuttgart
verzeichneten die Immobilienweisen leichte Zuwachse auf 30,50 Euro/m?2. (,Friihjahrsgutachten
Immobilienwirtschaft 2021“ Kurzfassung, ZIA)

Damit sind die Rahmenbedingungen fur eine nachhaltige Vermietung, insbesondere fur das
Salamander-Areal, mit seinen zahlreichen vermieteten Biroraumen, weiterhin giinstig, da der
nahgelegene und bestens erreichbare Standort Kornwestheim eine Alternative zu Stuttgart
bieten kann.

2. Geschaftsverlauf

Das Geschéftsjahr 2020 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 2019 zu 2020 um ca. 23,3 % auf 44,8 Mio. EUR erho6ht.
Bis zum 31.12.2020 flossen ca. 108,5 Mio. EUR Gesamtkapital einschlief3lich Zinszahlungen
an die Anleger der 1., 2. und 3. Genussrechtstranche zurlck.

Im Berichtsjahr existierte noch eine Immobilie in Hamm. Die Umsatzerlése sind in 2020 im
Verhaltnis zum Vorjahr um 20,8 % auf 282,0 TEUR gesunken. Die strategische Ausrichtung der
IMMOVATION Immobilien Handels AG ist die Holdingfunktion.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben sich in 2020 um 851,9 TEUR erhdht. Die Erhdhung
resultiert im Wesentlichen aus der Wertaufholung fiir das Objekt in Hamm.

Die Aufwendungen fur Immobilien haben sich um 9,0 TEUR geringfligig vermindert.
Der Personalaufwand ist im Berichtsjahr um ca. 8,4 % im Vergleich zu 2019 gesunken. Die
durchschnittliche Arbeitnehmerzahl ist im Berichtsjahr mit 11 Mitarbeitern im Vergleich zum

Vorjahr (14) zuriickgegangen.

Der sonstige betriebliche Aufwand ist um TEUR 305,9 gestiegen. Dieser Anstieg resultiert im
Wesentlichen aus Rechtsstreitigkeiten.

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind im Berichtsjahr um ca. 257,0 TEUR gesunken.
Die Zinsen und ahnlichen Ertrage gingen im Berichtsjahr um ca. 78,5 TEUR zuriick.

Insgesamt erreichen wir damit ein Uber dem Vorjahr liegendes Jahresergebnis in Héhe von
251,6 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 Geschaftsjahre

(2017-2020) wie folgt dar:

Gesamt- Aufwand fir Roh- Personal- Abschrei- sonst. betr.
leistung Immobilien ergebnis aufwand bungen Aufwand
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
2017 527,7 308,3 2194 909,1 14,2 930,0
2018 456,2 340,0 116,3 883,2 13,7 7342
2019 377,3 304,2 731 789,8 8,2 640,3
2020 1.155,5 295,2 860,3 723,7 2,1 946,2
positiver Saldo negativer Saldo
Ergebnis-abfiihrungen | Zinsertrag abzgl. Jahres-
/ Verlustiibernahmen Zinsaufwand liberschuss
TEUR TEUR TEUR
2017 6.636,1 2.478,3 447,9
2018 4.008,8 1.987,3 437,9
2019 4.119,3 1.777,6 192,6
2020 16.365,2 1.599,2 251,6

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst durch die Zinsaufwendungen fiir das Genuss-
rechtskapital sowie die Ergebnisabfihrungen der Tochtergesellschaften.

Die nachfolgenden Kennzahlen spiegeln die Ertragslage wider:

2020 2019 2018 2017
Kennzahlen % % % %
Eigenkapitalrentabilitat 10,8 9,3 23,2 30,9
Return on Sales (Jahresuberschuss / Gesamtleistung) 21,8 51,0 96,0 84,9
Materialaufwandsquote (Materialaufwand / Gesamtleistung) 25,6 80,6 74,5 58,4
Personalaufwandsquote (Personalaufwand / Gesamtleistung) 62,6 209,3 193,6 172,3
Abschreibungsquote (Abschreibungen / Gesamtleistung) 0,2 2,2 3,0 2,7
Zinsdeckungsgrad (EBITDA/ Zinsaufwand) 977,5 149,5 126,1 202,3

2020 2019 2018 2017
Kennzahlen TEUR | TEUR | TEUR | TEUR
EBIT 15.630,1 | 2.766,5 | 2.498,8 | 5.005,0
EBITDA 15.632,2 | 2.774,8 | 2.512,5| 5.019,1
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b) Finanzlage

Funds from Finanzmittelfonds am
Operations (FFO) Ende der Periode
TEUR TEUR
2017 462,1 1.952,2
2018 451,6 320,9
2019 200,8 183,4
2020 253,7 853,6

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

2020 2019 2018 2017
Kennzahlen TEUR TEUR TEUR TEUR
Jahresiiberschuss 251,6 192,6 4379 4479

+ Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstande des 2,1 8,2 13,7 14,2
Anlagevermdgens und Sachanlagen

+ Abschreibungen auf das Umlaufvermdgen 0,0 0,0 0,0 0,0

=FFO 2563,7 200,8 451,6 462,1

Der Finanzmittelfonds am Ende der Periode setzt sich zusammen aus den liquiden Mitteln der
Gesellschaft. Die Veranderung im Berichtsjahr resultiert im Wesentlichen aus Zuflissen von
Forderungen gegen verbundene Unternehmen.

¢) Vermogenslage

Die Vermogensseite der Bilanz ist geprédgt von den Finanzanlagen, die mit 78,5 % den
wesentlichen Vermdgensposten darstellen. Hier erfolgen Investitionen in operative
Unternehmensbeteiligungen (Projektgesellschaften), so dass die Gesellschaft langfristig als
Holdinggesellschaft anzusehen ist.

Im Zeitablauf der vergangenen Abschlussstichtage (2017-2020) hat sich die Vermdgenslage
wie folgt entwickelt:

Immaterielle Forderungen
Vermogens- und sonst. Rechnungs-
gegenstande u. Finanz- Vermogens- Flussige abgrenzungs- Bilanz-
Sachanlagen anlagen Vorrate gegenstande Mittel posten summe
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
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
2019 55 25.665,1 3.247,2 7.192,3 183,4 4,9 | 36.298,5
2020 3,4 35.143,9 4.088,5 4.669,4 853,6 4,7 | 44.763,5
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d) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur setzt sich im Wesentlichen aus dem Genussrechtskapital zusammen
(46,1 %). Hieruber wird der wesentliche Teil der Vermogensseite finanziert.
In der Entwicklung der letzten Jahre ergibt sich folgende Ubersicht fiir die Kapitalstruktur:

Verbindlichkeiten Verbindlichkeiten
Genuss- Ruck- aus Lieferungen und IMMOVATION-Gruppe
Eigenkapital | rechtskapital | stellungen Anleihe Leistungen (Verbund)
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
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
2019 2.079,5 24.316,5 288,4 3.000,0 37,0 1.556,7
2020 2.331,1 20.613,8 44741 3.000,0 57,6 9.837,2
sonstige Rechnungs- Passive
Verbindlich- | abgrenzungs- latente Bilanz-
keiten posten Steuern summe
TEUR TEUR TEUR TEUR
2017 4.028,2 6,2 1.059,7 43.767,1
2018 3.262,9 4,1 1.501,6 38.658,9
2019 2.864,0 4,0 2.152,4 36.298,5
2020 2.366,4 4,1 2.079,2 44.763,5
Die nachfolgenden Kennzahlen spiegeln die Vermdgens- und Kapitalstruktur wider:
2020 2019 2018 2017
Kennzahlen % % % %
Eigenkapitalquote 5,2 57 4,9 3,3
Anlagenintensitat 78,5 70,7 70,2 68,6
Forderungsquote 10,4 19,8 20,6 19,3
Working Capital Ratio (Umlaufvermdgen/ kurzf. Verbindlichkeiten) 78,4 238,3 198,1 212,5
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lll. Prognosebericht

a) Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Entwicklung wird auch in den kommenden Monaten des Jahres 2021
entscheidend von der Corona-Pandemie beeinflusst. Umfassende Hilfsprogramme der
Regierungen und Notenbanken haben den Finanzmarkten zwar einen gewaltigen Aufschwung
beschert, doch die Realwirtschaft kommt nur langsam in Gang. Die Erholung der Wirtschaft hinkt
bisher in der EU — und hier besonders in Deutschland — der in den USA, China oder GroRbritannien
hinterher. (,IWF-Frihjahrstagung Keine Zinswende in Sicht®, tagesschau.de, 11.04.2021)

Fir die Sicherung der Finanzierungsbedingungen im Euro-Raum will die EZB das im Marz 2020
aufgelegte Notfall-Anleihekaufprogramm (PEPP) fortfihren. Im Marz 2021 hat sie beschlossen,
das Tempo ihrer Anleihekdufe im zweiten Quartal ,signifikant® zu beschleunigen. Das Programm
umfasst 1,85 Billionen Euro und soll bis Marz 2022 laufen. Die EZB-Prasidentin Lagarde geht
davon aus, dass ,noch ein langer Weg zu gehen* sei, ,bis wir die Brlicke der Pandemie Uberquert
haben und die wirtschaftliche Erholung stabil ist.“ (,EZB bleibt im Krisenmodus — Lagarde lobt
Kanzlerkandidatin Baerbock®, handelsblatt.de, 22.04.2021)

Parallel zu dem MaRRnahmenpaket der EZB startete die deutsche Bundesregierung im Marz 2020
das ,KfW-Sonderprogramm 2020“. Es unterstiitzt Unternehmen, die wegen der Corona-Pandemie
voribergehend in Finanzierungsschwierigkeiten geraten sind. Dieses erste Hilfsprogramm zu
Beginn der Corona-Krise ist von der Bundesregierung in den folgenden Monaten zu einem breit
angelegten MalRnahmenbiindel ausgebaut worden. Mit niedrigverzinsten Krediten,
Uberbriickungshilfen, Kurzarbeitergeld, steuerlichen Erleichterungen und Zuschiissen sollen die
finanziellen EinbulRen als Folge der Corona-MaRRnahmen fur Unternehmen ebenso wie fur Solo-
Selbststandige, Start-Ups und Menschen, die ihre Arbeit verloren haben, abgefedert werden.
(,Coronahilfen: Férderinstrumente auf einen Blick®, BMWi, Infografik 15.04.2021)

Mit der Bereitstellung der umfangreichen finanziellen Mittel sind nach Einschatzung der
Geschéaftsfuhrung Rahmenbedingungen geschaffen worden, die geeignet scheinen, die Folgen der
Corona-Pandemie fiir die Konjunktur im Rahmen des Mdglichen minimieren zu kénnen. Zusammen
mit der Perspektive einer Lockerung der Corona-MalRnahmen, die durch eine Impfung grof3er Teile
der Bevolkerung maoglich werden soll, sieht die Geschéaftsfliihrung erste Anzeichen flir eine
mittelfristige Erholung der Wirtschaft. So stellt unter anderem das ifo Institut fest, dass im
Gegensatz zur ersten Coronawelle im Frihjahr 2020, die Wertschépfung im Industrie- und
Baugewerbe sowie in industrie- und baunahen Dienstleistungsbereichen im Fruhjahr 2021 nicht
eingebrochen sei. Insbesondere habe das exportorientierte Verarbeitende Gewerbe von einer
fortschreitenden Erholung der Weltkonjunktur profitiert. In den anderen Dienstleistungsbereichen
sei die Wertschdpfung jedoch nach wie vor maf3geblich durch das Infektionsgeschehen gepragt.

Laut ifo-Prognose flihrt das Infektionsgeschehen in mehreren Wellen seit Herbst 2020 dazu, dass
sich die erwartete konjunkturelle Erholung Deutschlands in die zweite Jahreshalfte verschiebt. Die
Analysten erwarten, dass das Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2021 um 3,7 Prozent zulegen wird und
im kommenden Jahr um 3,2 Prozent. (,ifo Konjunkturprognose Friihjahr 2021: Deutsche Wirtschaft
taumelt in die dritte Coronawelle®, ifo Institut, 24.03.2021)

Auch die Okonomen des Internationalen Wahrungsfonds (IWF) rechnen in ihrer Friihjahrsprognose
2021 mit einem Zuwachs des deutschen Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 3,6 Prozent. Das sind 0,1
Prozentpunkte mehr als der IWF noch zu Jahresbeginn vorhergesagt hatte. (,IWF-Frihjahrstagung
Keine Zinswende in Sicht®, tagesschau.de, 11.04.2021)
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b) Immobilienprojekte

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

Projekte in der Region Stuttgart

Mit dem Abschluss der Revitalisierung des ehemals ausschlieBlich gewerblich gepragten
Salamander-Areals in Kornwestheim durch die Immobilien-Projektgesellschaft Salamander-
Areal Kornwestheim mbH, eine eigens gegriindete Projektgesellschaft der IMMOVATION AG, ist
ein lebendiger kleiner Stadtteil mit einer Mischung aus Wohnen und Einkaufen, Dienstleistungen
und Gewerbe entstanden.

Bis auf wenige Restflachen sind alle Gewerbeflachen vermietet, u.a. tiber 30.000 Quadratmeter fir
das Grundbuchzentralarchiv des Landes Baden-Wirttemberg. In der abschlielenden
Revitalisierungsphase sind neben 121 Wohnungen, finf Gewerbeeinheiten, ein REWE-
Lebensmittelmarkt und 206 Tiefgaragenplatze entstanden. Mit diesem Projekt ist es der
IMMOVATION gelungen, das Industriedenkmal in eine nachhaltige Ertragsquelle umzuwandeln.

Die Corona-Pandemie ist nicht ohne Auswirkungen fir den Gewerbeimmobilienmarkt Stuttgart
geblieben. Zum Jahresende 2020 betrug der Leerstand nach Analyse von Colliers International 3
Prozent oder 248.700 Quadratmeter. Ende 2019 lag die Leerstandsquote noch bei 1,9 Prozent.
Waéhrend der Leerstand Uber die ersten drei Quartale in 2020 nur leicht bis 2,1 Prozent anstieg,
war die Zunahme im vierten Quartal stérker. Ralf Spieth, Leiter der Birovermietung Stuttgart bei
Colliers International verweist jedoch darauf, dass die Leerstandsquote in Stuttgart immer noch 50
Basispunkte unter dem Durchschnitt der anderen Top-Sieben-Standorte liege. (,Nur zirka 140000
Quadratmeter Flache umgesetzt“ Immobilienbrief Stuttgart, Ausg. 295, Seite 8, 12.01.2021)

Ein weiteres baulich abgeschlossenes Projekt im Raum Stuttgart ist das Wohnbau-Projekt der
Immobilien-Projekt Héfe am Kaffeeberg Ludwigsburg GmbH. Direkt gegentber der barocken
Schlossanlage in Ludwigsburg wurde ein Quartier mit 40 Eigentumswohnungen in sieben neuen
Wohngebauden gebaut. Alle Wohnungen sind verkauft. Dariber hinaus sind in zwei
denkmalgeschitzten Gebauden an der Schlossstralle, die Teil des Projektes sind, sowie einem
Neubau am Kaffeeberg, neue Blrordume entstanden. Fur vier von sieben Biroflachen in dem neu
errichteten Gebdude am Kaffeeberg konnte bereits ein Mieter gefunden werden. Dies entspricht
einer Flache von ca. 34 Prozent der Gesamtflache. Fur die Burordume in den denkmalgeschutzten
Gebduden werden Gesprache mit Interessenten gefuhrt. Die Geschéaftsfihrung geht davon aus,
dass auch diese Flachen mittelfristig vermietet werden kénnen.

Die IPSAK-Energie GmbH ist eine Tochtergesellschaft der IPSAK, die fiir 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 umweltvertragliche Energieversorgung direkt vom Areal sichergestellt wird. Aus den
Versorgungsvertragen flieBen der Gesellschaft regelmaflige Einnahmen zu.
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Projekt in Dresden

Ende November 2014 hatte die Immokles AG, eine Gesellschaft der IMMOVATION-
Unternehmensgruppe, ein Grundstiick mit einer Flache von ca. 98.000 Quadratmetern im Zentrum
von Dresden erworben. Die Flache des ehemaligen Robotron-Werks grenzt unmittelbar an die
Altstadt mit ihren weltbekannten Sehenswirdigkeiten. Aufgabe der eigens gegriindeten
Immobilien-Projekt Lingner Altstadtgarten Dresden GmbH war die Entwicklung einer
stadtebaulichen Lésung mit Schwerpunkt Wohnbebauung. Mit dem Projekt Lingner Altstadtgarten
hat die Gesellschaft die Grundlagen fiir die Umwandlung des ehemaligen Industriegeléandes im
Zentrum Dresdens in ein urbanes Wohnquartier mit bis zu 3.000 Wohnungen geschaffen.

Im Rahmen eines Globalverkaufs verauflerte die Gesellschaft im Dezember 2019 das Areal an
einen Projektentwickler und schloss damit das Projekt Lingner Altstadtgarten erfolgreich ab. Der
Ubergang von Nutzen und Lasten und die Ertragsrealisation ist wie geplant im Jahr 2020 erfolgt.

Projekt in Kassel

Die Immobilien-Projekt Park Schonfeld Carree Kassel GmbH wurde fur die baureife
Entwicklung einer innerstadtischen Wohnbauflache in der GréRe eines kleinen Stadtteils in der
nordhessischen Metropole Kassel gegrindet. Fur dieses Ziel hat die Gesellschaft zwei zum Teil
bebaute Grundsticke im Kasseler Stadtteil Wehlheiden mit einer Gesamtflache von ca. 43.500
Quadratmeter erworben.

Im Auftrag der IMMOVATION wurde in Kooperation mit der Stadt Kassel ein stadtebaulicher
Ideenwettbewerb durchgefihrt. Der Siegerbeitrag lieferte wichtige Impulse fur eine verdichtete
urbane Bebauung. Auf dieser Grundlage hat die Stadt Kassel im September 2017 einen
Bebauungsplan beschlossen. Mit dieser planrechtlichen Grundlage ist einem Investor maglich rund
450 Wohneinheiten zu errichten.

Ein Teil der vorhandenen Gebaude wurde zur Vorbereitung des Projektverkaufs abgerissen. Die
Attraktivitat des Projektes fir Investoren konnte mit dieser MaRnahme nochmals gesteigert werden.
Im August 2020 wurde das Grundstick fur die Entwicklung des Park Schénfeld Carrees verkauft.
Kaufer der Grundstiicksflache ist ein Investor mit Sitz in Hessen. Der Verkauf des zur Baureife
entwickelten Immobilienprojektes zeigt nach Ansicht der GeschéaftsflUhrung einmal mehr die
Expertise des Unternehmens in der Auswahl, der Projektierung und der Vermarktung von
Immobilien.

Vermietungs- und Objektmanagement

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

Immobilienbestand in Delmenhorst und Cuxhaven

Die Immobilien-Projekt Hohe Geest GmbH - ein Unternehmen der IMMOVATION-
Unternehmensgruppe, wurde im Dezember 2014 gegrindet. Aufgabe des Unternehmens ist der
Ankauf, Projektierung, Sanierung und Verwaltung der Liegenschaften Delmenhorst und Cuxhaven.
Mit dem Immobilienpaket aus 861 Wohneinheiten und 5 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. 80 Prozent
vermietet (Stand: 05.2021).
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Delmenhorst und Cuxhaven passen hervorragend zur Investitionsstrategie der IMMOVATION AG.
Die gekauften Wohnanlagen liegen in begehrten Wohngegenden. Geschafte 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. Cuxhaven ist mit ca.
52.000 Einwohnern das wirtschaftliche Zentrum und Sitz des gleichnamigen Landkreises. Die Stadt
verfligt Uber eine hervorragende Infrastruktur und hat sich zu einem der fiihrenden 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 gegrindete 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-Unternehmensgruppe auf ca. 3.150
Wohneinheiten und ca. 400 Gewerbeeinheiten gewachsen. Die Qualitat des Portfolios ist hoch: 82
Prozent der Wohnungen sind in einem guten technischen Zustand. GréRere 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. 85 Prozent vermietet (Stand: 05.2021). Eingerechnet sind dabei auch zwei
instand zu setzende Wohngebaude mit 64 Wohnungen, die wahrend der aktuellen
Baumalnahmen vortbergehend nicht vermietet sind. Die beiden Wohnblocke haben eine
besonders attraktive Wohnlage in direkter Nahe des Salzgittersees. Zum Ankaufszeitpunkt
verfligten 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 zeitgemales Niveau gehoben. Fir dieses Ziel wurde
ab Mitte 2017 damit begonnen, die beiden Wohnbldcke instand zu setzen und zu modernisieren.
Die Arbeiten an der Fassade und den Dachern sind abgeschlossen.

Mit dem Ziel der Vermietung mdglichst vieler Wohnungen des Portfolios Seeviertel wurde der
Schwerpunkt voribergehend auf Wohnungen gelegt, deren Zustand mit vergleichsweise
geringfiigigen Renovierungsmafllnahmen verbessert werden kann. Die Instandsetzung der beiden
Wohnblécke wurde in den Geschéftsjahren 2019/2020 ausgesetzt. Gegenlber der aufwandigeren
Instandsetzung der beiden Wohnblécke wird mit dieser Schwerpunktsetzung ein kurzfristiger
erreichbarer Vermietungserfolg angestrebt. Die Instandsetzung der beiden Wohnblocke wird der
Planung entsprechend in 2021 weitergefihrt. Mit der Instandsetzung und Modernisierung der
beiden Wohnblocke werden zusatzliche Rendite-Potenziale durch deren anschlieRende
Vermietung erschlossen.

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.

Daruber hinaus profitiert Salzgitter von vergleichsweise héheren Mietpreisen in der Nachbarstadt
Braunschweig. Das macht Salzgitter zu einer preiswerten Alternative fur Pendler. Vor dem
Hintergrund der gunstigen Wettbewerbssituation — die Wohnqualitat des Portfolios liegt weit Uber
dem Niveau der Wettbewerber in Salzgitter — bestehen fur das Portfolio auf absehbare Zeit
nachhaltig gute Vermietungschancen.
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IV.

Weitere Entwicklung der IMMOVATION Immobilien Handels AG

Die bisherige Immobilien-Investmentstrategie der IMMOVATION Immobilien Handels AG hat sich
u.a. aufgrund der sorgfaltigen Auswahl mittlerer Stddte und Zuzugsregionen mit positiver
Wirtschaftsentwicklung als wirtschaftlich tragfahig erwiesen. Die Gesellschaft wird daher auch
kinftig solche Standorte und Objekte flir 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
erschlielen. Ein wesentliches Ziel ist der Ankauf geeigneter Flachen und Objekte fiir den Bestand
und kiinftige Immobilien-Projekte der IMMOVATION Immobilien Handels AG. Dazu analysiert die
Research-Abteilung taglich Angebote, Grundstiicke und Objekte. Auch fir das folgende
Geschaftsjahr ist vorgesehen, dass die Gesellschaft geeignete Objekte recherchiert, ankauft und
weitere Projektgesellschaften griindet.

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

Die Geschéftsleitung 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 fristgerecht
nachzukommen.

Chancen- und Risikobericht
Risikobericht

Risiken fur die Gesellschaft, die aufgrund der auRergewdhnlichen gesamtwirtschaftlichen und
branchenbezogene Rahmenbedingungen als Folge der Corona-Pandemie mittel- oder langfristig
entstehen kdnnen, lassen sich nach Auffassung der Geschéftsflihrung trotz sinkender Corona-
Infektionszahlen auch im laufenden Geschaftsjahr nicht ausschlielen. Das eigene
Risikomanagement kann lediglich angemessen auf die konjunkturelle Entwicklung bzw. die der
Immobilienmarkte reagieren.

Die Preise fur Wohnimmobilien kennen seit geraumer Zeit nur eine Richtung: nach oben. Trotz
Corona-Pandemie halt der Bau-Boom dank hoher Nachfrage und glnstiger Zinsen an. Prof. Dr.
Michael Voigtlander, Immobiliendkonom des Institutes der deutschen Wirtschaft (IW), geht davon
aus, dass die Preise vorerst sogar noch weiter steigen werden, weil die Nachfrage steige, die
Zinsen niedrig seien und der Wohnraum fehle. ,Wohnraum ist ein knappes Gut und in den Stadten
wird zu wenig gebaut.”

Die Preise werden aber nicht ins Unendliche steigen, erwartet der Immobilien-Experte. ,Sie werden
— wie auch die Mieten — allmahlich abflachen. Einfach, weil Zuwanderung und Zuzug nachlassen
und auch die Einkommen weniger stark wachsen werden®, so Voigtldnder. Dem wirke entgegen,
dass generell eine neue Wertschatzung fur das Wohnen zu beobachten sei. Vielen Menschen sei
ein eigener Balkon, ein eigener Garten durch die Lockdowns wichtiger geworden, genau wie die
eigenen vier Wande. ,,Also nehme ich an, dass viele durch die Pandemie eher bereit sein werden,
mehr zu zahlen als vorher.®

Immer wieder spekulieren Experten daruber, ob sich in Deutschland in 2021 eine Immobilien-Blase
entwickelt. Voigtlander sieht diese Gefahr aktuell nicht: ,Wenn wir wirklich solch eine Immobilien-
Blase hatten, ware die Corona-Pandemie als Uberraschendes Ereignis der Anlass gewesen, dass
sie platzt. Das ist aber nicht passiert und deutet sich auch nicht an. Deshalb denke ich, dass wir
keine Blase haben.” (Im Gegenteil: ,Die Preise werden noch steigen”, IW, 03.05.2021)
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Marktanalysen der Immobilien-Plattform ImmobilienScout24 im Februar 2021 bestatigen, dass der
Markt fir Wohnimmobilien auch unter dem Einfluss von Corona nicht eingebrochen ist. Ganz im
Gegenteil: ,Corona und die allgemeine Marktlage haben zu einem verstarkten Nachfrageschub
nach Wohnimmobilien zum Kauf gefiihrt. Im Februar 2021 gingen auf ImmoScout24 33 Prozent
mehr Kontaktanfragen fiir Hiuser zum Kauf ein als im Vorjahr. Fir Eigentumswohnungen stieg die
Nachfrage um 34 Prozent. Damit setzt sich das deutlich verstarkte Interesse der Vormonate an
Kaufimmobilien fort.*

Bei Mietwohnungen zeige sich mit Blick auf die Nachfrageentwicklung nach Analysen von
ImmoScout24 ein gemischtes Bild. Fiir die deutschen Top7-Stadte verzeichnet ImmoScout24
einen Anstieg der Kontaktanfragen um vier Prozent im Februar 2021 im Vergleich zum Vorjahr.
Deutschlandweit zeigte die Datenanalyse hingegen einen leichten Rickgang um 6 Prozent, in den
Speckgiirteln der Top7-Stadte sogar um 16 Prozent im gleichen Zeitraum. Trotz des Riickgangs
bleibt nach Angaben der Immobilienplattform die Konkurrenz um Mietwohnungen hoch. Demnach
kommen deutschlandweit auf eine auf ImmoScout24 neu angebotene Wohnung 33 Bewerber.
(,Nachfrage nach Kaufimmobilien boomt®, ImmobilienScout24.de, 22.03.2021)

Analysten des Immobilienberaters Colliers International haben konjunkturelle und strukturelle
Auswirkungen von Covid-19 auf die TOP 7-Buromarkte bis 2025 unter die Lupe genommen. Die
anhaltende Pandemie und ihre Auswirkungen beeinflussen den Birovermietungsmarkt in
Deutschland weiterhin in vielfacher Weise, so Colliers. Nach derzeitigen Erfahrungen gehen die
Experten davon aus, dass bei einem Teil der Neuanmietungen héhere Homeoffice-Quoten zu einer
geringeren Buroflache pro Mitarbeiter fihren werde, auf der anderen Seite jedoch der Anteil der
Allgemein-, Interaktions-und Verkehrsflachen steigen wird. Stephan Brauning, Head of Office
Letting Deutschland bei Colliers: ,Unter dem Strich geht die Buroflache pro Arbeitnehmer dadurch
nur geringfiigig zurtick. Unser Basisszenario beziffert diesen, etwas verkirzt als "Homeoffice-
Effekt” bezeichneten Impact mit minus 5 Prozent.”

Unter dem derzeit erwarteten konjunkturellen und strukturellen Einfluss der Corona-Krise erwartet
Colliers den Hochststand der Leerstandsentwicklung in den Jahren 2023 und 2024. Den héchsten
Leerstand prognostiziert Colliers fir das Jahr 2021 mit circa 5,2 Prozent. Stephan Brauning ,Unter
den gegebenen Umstanden ist das eine moderate Entwicklung, die eindrucksvoll die solide
Ausgangslage des deutschen Biromarktes belegt.“ (,Keine Briche an deutschen Blromarkten
durch Homeoffice-Effekt", colliers.de, 05.05.2021)

Fir die Immobilien der Gesellschaft sieht die Unternehmensleitung angesichts dieser Entwicklung
keine Gefahr, da die Entwicklung des Wohn- und Biroimmobilienmarktes nach derzeitiger
Datenlage auch in Coronazeiten keine, oder nur geringe Einbuf3en erwarten Iasst. Solange ein
deutlicher Nachfragetberhang gegeben ist, sind an den ausgewahlten Immobilien-Standorten der
Gesellschaft weiterhin die Bedingungen fir nachhaltige Ertradge gegeben.

Risikomanagement

Das Risikomanagement der Unternehmensgruppe sorgt dafiir, dass Chancen und Risiken
systematisch erfasst, bewertet, gesteuert, Gberwacht und kommuniziert werden. Ziel ist es,
friihzeitig 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 Risikofriiherkennungssystems tragt der Vorstand. Das Risikofriiherkennungssystem wird
jahrlich in einem internen Risikoaudit des Vorstandes und der Fuhrungskrafte auf Wirksamkeit
gepriift. Uber die Ergebnisse und eventuell einzuleitende weitere RisikomaRnahmen werden
relevante Ansprechpartner informiert. Das Risikofriherkennungssystem fand wahrend der
Jahresabschlussprifung Beachtung.

Die Entwicklung des Immobilienmarktes wird von der Unternehmensfiihrung und der unter-
nehmenseigenen Research-Abteilung kontinuierlich beobachtet. Um madgliche Risiken fir eine
nachhaltige Vermietung so gering wie maglich zu halten, prift das Unternehmensmanagement
kontinuierlich seine Investitionspolitik. Ebenso wird auf eine positive Prognose der Wirtschafts-
entwicklung an den Objektstandorten geachtet und die Nutzungskonzepte fiir Immobilien werden
an der lokalen Nachfrage orientiert.
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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 Verfigung steht. In den Kreditvertragen der
Finanzierungen mit den Banken sind teilweise Kennzahlen vereinbart worden, deren Einhaltung
fortlaufend Uberwacht 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 koénnen, schatzt die
Unternehmensfiihrung aus den genannten Griinden als gering ein.

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 Engpasse zu erwarten.

Es bestehen Ergebnisabflihrungsvertrage mit Tochtergesellschaften der IMMOVATION AG, die
aufgrund der im Geschéftsjahr erfolgten Gewinnabflihrungen zur Stabilisierung des Ergebnisses
der Gesellschaft beigetragen haben. Somit besteht das prinzipielle Risiko, mdgliche Verluste der
Tochtergesellschaften zu Gbernehmen. Dieses Risiko wird vom Vorstand als gering angesehen.

2. Chancenbericht

Aufgrund der Aufgabenteilung der Tochtergesellschaften ist die IMMOVATION Immobilien Handels
AG in der Lage, alle Prozesse der Immobilien-Wertschépfungskette 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 realisierten Wohnbauprojekt in Ludwigsburg nicht
nur ihre Expertise in der Projektierung von Wohnimmobilien sowie der Sanierung und Entwicklung
denkmalgeschitzter Gebdude und Areale belegt, sondern fir die gesamte Immobilien-
Wertschopfungskette unter Beweis gestellt.

Die Stabilisierung und Erholung der Wirtschaft steht auch im zweiten Corona-Jahr im Fokus der
europaischen Finanz- und Wirtschaftspolitik. Christine Lagarde, die Prasidentin der Europaischen
Zentralbank (EZB), hat im Dezember 2020 einen noch expansiveren geldpolitischen Kurs
angekindigt. ,Das unter dem Kirzel PEPP bekannte Anleihekaufprogramm in der Corona-
Pandemie wird um eine halbe Billion auf 1,85 Billionen Euro erhdht. AulRerdem kiindigte sie an,
dass die Nettozukaufe bis Marz 2022 laufen sollen, zuvor galt Mitte 2021 als vorlaufiges Ende.
Zugleich verlangerte die EZB die Frist, in der das Programm durch Ersatzkaufe ein stabiles
Volumen behalten soll, um ein Jahr bis mindestens Ende 2023.“ (,Coronahilfen EZB im Kaufrausch
— Lagarde erhéht Anleihekaufe um 500 Milliarden Euro®, handelsblatt.com 10.12.2020)

Die oberste Wahrungshuterin sieht dariber hinaus keinen Anlass die Zinspolitik der EZB zu
andern: Im aktuellen Umfeld bleibe ,die Sicherstellung gunstiger Finanzierungsbedingungen
wahrend der Pandemie-Phase entscheidend.” (,EZB will Tempo der Anleihekdufe erhdhen und
erwartet 2021 hohere Inflation®, handelsblatt.com 11.03.2021)

In den n&chsten Monaten wird sich an diesen Rahmenbedingungen nach Einschatzung des EZB-
Rates wenig andern. Die EZB beliel} in ihrer Sitzung im April 2021 den Leitzins unverandert bei
0,0 Prozent und den fiir die Geldpolitik entscheidenden Einlagenzins auf dem bisherigen Rekordtief
von minus 0,5 Prozent. Banken missen demnach weiter Minuszinsen zahlen, wenn sie
Uberschussige Liquiditat bei der EZB halten.
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Vor diesem Hintergrund ist mit einem Ende der Niedrigzinspolitik der EZB aus Sicht der
Unternehmensleitung auf absehbare Zeit nicht zu rechnen. Die Gesellschaft geht davon aus, dass
die niedrigen Zinsen auch Uber 2021 hinaus rentable Rahmenbedingungen fur den Ankauf von
Immobilien bieten. Fir die Finanzierung von Immobilienankdufen ist der Niedrigzins bei
kurzfristigen (Euribor) Laufzeiten weiter von Vorteil. Noch bedeutsamer fiir die Entwicklung der
Gesellschaft sind niedrige Zinssatze jedoch fur mittel- bis langfristige Zinsfestschreibungen. Auf
Grundlage der Einschatzung von Marktanalysten halt die Unternehmensleitung eine markante
Anhebung mittel- bis langfristiger Zinsfestschreibungen in 2021 fir unwahrscheinlich. Das Risiko
fur die Liquiditdt — und damit fir das weitere Wachstum der Gesellschaft aufgrund steigender
Zinssatze — wird deshalb mittelfristig als gering eingeschatzt.

Entgegen mdglicher finanzieller Unsicherheiten, die mit der Corona-Krise fur den einzelnen und
gesamtwirtschaftlich entstanden sind, bleibt der Wunsch nach Wohneigentum grof3. Jeder vierte
Mieter bis 50 Jahre plant in den nachsten zwei bis drei Jahren oder zu einem spateren Zeitpunkt
einen Immobilienkauf. Zu diesem Ergebnis kommt die Studie ,Wohnen in Deutschland® im Mai
2021. Sie wurde von der Gruppe der Sparda-Banken in Kooperation mit dem Institut der deutschen
Wirtschaft (IW), seiner Beratungstochter (IW Consult) sowie dem Institut fir Demoskopie
Allensbach (IfD) veroffentlicht. (,WWohnen in Deutschland 2021¢, IW, 24.05.2021)

Diese positive Marktentwicklung bei Wohnimmobilien wird durch das Fruhjahrsgutachten des
Zentralen Immobilien Ausschusses e.V. (ZIA) betatigt. Die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen
und far Ein- und Zweifamilienhduser sind nach Aussage der Gutachter in Deutschland im
vergangenen Jahr weiter kraftig gestiegen. ,Im Bundesmittel betrug der Anstieg bei
Eigentumswohnungen 8,6 Prozent, womit im Schnitt pro Quadratmeter 2.280 Euro fallig werden.
Bei Ein- und Zweifamilienhausern betrug der Anstieg 7,3 Prozent, womit der Quadratmeterpreis im
Mittel 2.750 Euro betragt.”

Der Anstieg der Neuvertragsmieten fur Bestandswohnungen in Deutschland habe sich auch in
2020 weiter fortgesetzt. Die leicht abnehmende Mietendynamik habe sich seit Ende 2018 damit
trotz der Pandemie fortgesetzt, ein starkeres Abflachen der Kurve oder gar eine Trendumkehr lasse
sich jedoch nicht erkennen. ,Die Durchschnittsmiete im Bestand ist im vierten Quartal auf
insgesamt 7,57 Euro/m? gestiegen, dies ist ein Anstieg um 3,3 Prozent im Vergleich zum Vorjahr.*

Auch der Neubau hat dem Gutachten zufolge angezogen: ,Bundesweit wurden 2019 293.000
Wohnungen fertiggestellt, das sind zwei Prozent mehr als im Vorjahr. Im Jahr 2020 dirften rund
300.000 neue Wohnungen fertiggestellt worden sein, im Jahr 2021 ist mit 310.000 zu rechnen.”
(,Fruhjahrsgutachten 2021: Handel und Hotels brauchen endlich eine Perspektive®, ZIA,
Pressemitteilung, 04.05.2021)

Am deutschen Wohnungsmarkt werden die Preise auch nach der Corona-Krise weiter steigen. Das
zeigt der Postbank Wohnatlas 2021. Experten des Hamburgischen Weltwirtschaftsinstituts (HWW]1)
haben darin eine Kaufpreis-Prognose bis 2030 erstellt. Demnach sei vor allem in und um die
urbanen Zentren mit weiteren Preisaufschlagen zu rechnen. ,In mehr als der Halfte der 401
deutschen Landkreise und kreisfreien Stadte konnen Haus- und Wohnungsbesitzer davon
ausgehen, dass ihre Immobilie bis mindestens 2030 real an Wert gewinnt.“ (,Immobilienpreise
steigen trotz Corona“, Postbank Wohnatlas 2021, dasinvestment.com, 28.04.2021)

Mit der Bereitstellung finanzieller Hilfen in einem bisher nie da gewesen Volumen und der
unverandert bestehenden Licke zwischen Angebot und Nachfrage auf dem Immobilienmarkt sind
nach Einschatzung der Unternehmensfihrung die Rahmenbedingungen gegeben, mit denen die
Folgen der Corona-Pandemie fur die Konjunktur und die Immobilienwirtschaft im Rahmen des
Moglichen aufgefangen werden kénnen. Aus Sicht der Unternehmensfihrung kann das
Wertschopfungspotenzial insbesondere abseits der Metropolen und in deren Peripherie auch in
und nach der Corona-Krise attraktive und nachhaltige Renditechancen eréffnen. Die absehbare
Entwicklung der Gesellschaft wird daher weiter positiv beurteilt.
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VL.

Risikoberichterstattung uber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

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

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

Ziel des Finanz- und Risikomanagements ist die Sicherung des Unternehmenserfolgs gegen
finanzielle Risiken jeglicher Art. Die Unternehmensleitung verfolgt eine konservative Risikopolitik.
Zur Absicherung gegen das Liquiditatsrisiko wird fir jedes wesentliche Immobiliengeschaft und fir
jede Finanzanlage ein Liquiditatsplan erstellt, der einen Uberblick (iber die Geldaus- und -eingénge
vermittelt. Soweit bei finanziellen Vermogenswerten 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 (ber ein entsprechendes Debitorenmanagement und
ein effizientes Mahnwesen.

Angaben gemaR § 24 Vermdgensanlagengesetz

Im Berichtsjahr wurden insgesamt EUR 723.735,09 Vergutungen gezahlt. Dabei handelte es sich
um EUR 2.260,00 variable Vergutungen und EUR 721.475,09 feste VerglUtungen.

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

Die Aufsichtsratstatigkeiten wurden mit brutto EUR 23.500,00 vergiitet.

Die Gesellschaft hat in 2020 Zinsen in Hohe von EUR 150.000,00 an die Inhaber der Anleihe
gezahlt.

Vil.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 25. Juni 2021

Dipl.-Kfm. Larg Bergmann

Vorsfand
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Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der IMMOVATION Immobilien Handels AG — bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2020 bis zum 31. Dezember 2020 sowie dem Anhang, einschlie3lich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden — gepruft. Dariber hinaus haben wir den Lagebericht der IMMOVATION
Immobilien Handels AG firr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2020
sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020

und

vermittelt der beigefiigte 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

zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

wurden von der Gesellschaft die Zinsen fir die ausgegebene Anleihe fristgerecht und vollstéandig

entrichtet. Wir haben dies gemal § 25 VermAnIG fur die emittierte Anleihe gepruft.

GemalR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen gegen

die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fur die Prifungsurteile

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
ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefuihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts" unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum

Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur 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 Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhdaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen
ordnungsmaRiger Buchfuihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahres-
abschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —

falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu

bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur 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 zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MalBhahmen (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 fur die Prifung 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 Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu

erteilen, der unsere Priufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefihrte Prufung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéR3en oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet
werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und

Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgeméaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-

haltung. Daruiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiihren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstéf3en hdher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstdRe betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstéandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Auf3erkraftsetzen interner Kontrollen

beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der

Gesellschaft abzugeben.

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

gestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit sowie,
auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen 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.
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Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre

Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle
und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfuhrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der

Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

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

fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungs-
nachweise 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 eigen-
standiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige

Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

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

die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlie3lich etwaiger Mangel

im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen."

Baunatal, den 25. Juni 2021

Jakob Wirtschaftsprifung AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Revitalisierung Salamander-Areal, Kornwestheim

70 Loft-Mietwohnungen,
vermietet

Biiro- und Gewerbeflache,
liberwiegend vermietet

Grundbuchzentralarchiv,

Kindertagesstatte, alle GroBflachen vermietet

vermietet

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

Das Areal wurde saniert, umgebaut und mit einer Mischung aus Wohnen und
Gewerbe revitalisiert. Bis auf kleine Restflachen sind von knapp 64.000 Quadrat-
metern vermietbarer Gewerheflache alle Flachen vermietet. Hauptmieter ist das
Land Baden-Wiirttemberg. Auf einer Flache von iiber 30.000 Quadratmetern ist
his Ende 2017 durch aufwendige Umbauten das Grundbuchzentralarchiv des
Bundeslandes entstanden.

79 ETW fertiggestellt, verkauft
mit REWE-Lebensmittelmarkt vermietet

8 Stadtvillen mit 64 ETW,
fertiggestellt, verkauft

42 harrierefreie ETW fertiggestellt, verkauft
mit 4 Gewerbeeinheiten im Verkauf

In der abschlieBenden Revitalisierungsphase wurden 121 Wohnungen, fiinf
Gewerbeeinheiten und ein REWE Lebensmittelmarkt neu gebaut. Mit diesem
Projekt ist es der IMMOVATION gelungen, das Industriedenkmal in eine
nachhaltige Ertragsquelle umzuwandeln.

Mit dem Abschluss der Revitalisierung des ehemals gewerblich gepréagten
Salamander-Areals durch eine Projektgesellschaft der IMMOVATION AG im
Jahr 20218, ist ein lebendiger kleiner Stadtteil mit einer Mischung aus
Wohnen und Einkaufen, Dienstleistungen und Gewerbe entstanden.

Salamander-Areal - Vermietung von Gewerbeflachen

Seit dem Kauf des Areals wurden viele bestehende Mietvertrage verlangert und
neue Mieter fiir das Areal gewonnen. Dienstleister und Outlets verschiedener
Markenhersteller machen das Areal zu einem gefragten Einkaufsziel.

Namhafte Gewerbemieter angesiedelt

Der weltweit fiihrende Anbieter rund um Entgeltabrechnung und Personal-
administration ADP Employer Services zahlt seit 2013 zu den Mietern des
Areals. Angemietet wurden ca. 1.800 Quadratmeter Biiroflache sowie eine
Lagerflache von rund 100 Quadratmetern. Der Vertrag vereinbart eine Mindest-
mietdauer von 5 Jahren und eine Verlangerungsoption.

Die mhplus Krankenkasse unterhalt seit 2014 mit rund 180 Mitarbeitern eine
Zweigstelle mit ca. 3.500 Quadratmeter Biiroflache auf dem Salamander-Areal.
Der Mietvertrag hat eine mittelfristige Laufzeit.

Im Juni 2015 hat die Alcatel-Lucent Enterprise, eine Tochter des weltweit
tatigen Konzerns, einen Mietvertrag fiir 1.800 Quadratmeter Biiroflache unter-
zeichnet. Das Unternehmen zéhlt zu den fiihrenden Anbietern im Bereich
Kommunikationstechnologie und Netzwerkinfrastruktur. 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 Biiroflache gemietet.

Zum Jahresende 2017 ist die die Foxhoro Eckardt GmbH von Stuttgart auf das
Areal gezogen. Fiir den Hersteller von Mess- und Regeltechnik des franzésischen
Schneider Electric Konzerns wurde eine Flache von 1.240 Quadratmetern dem

Bedarf entsprechend ausgebaut. Die Entscheidung dieser Unternehmen ist
ein Beleg fiir die Standortqualitat und die erfolgreiche Revitalisierung des
Industriedenkmals.

Kornwestheim — Standort-Alternative zu Stuttgart
In der letzten Revitalisierungsphase wurde das Gewerheflachenangehot des
Salamander-Areals mit fiinf neuen Raumen am Salamanderplatz erganzt.

Die Markthedingungen fiir den Verkauf der neuen Gewerbeflachen sind
positiv: Die Leerstandsquote bei Biiroimmobilien ist in Stuttgart auch 2020
coronabedingt nur leicht von 1,9 auf 2,1 % in den ersten 3 Quartalen gestiegen.
Damit liegt die Leerstandsquote in Stuttgart immer noch 50 Basispunkte unter
dem Durchschnitt der anderen Top-Sieben-Standorte. (Immobilienbrief
Stuttgart, Ausgabe 295, Seite 8, 12.01.2021)
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Salamander-Areal -Revitalisiertes Industriedenkmal in Kornwestheim
Nachhaltige Einnahmen aus Vermietung und Verkauf

Der Bau von Wohnungen war ein Kernelement der nachhaltigen
Revitalisierung des Industriedenkmals. Die Mischung aus Einkaufs-
angeboten, Gewerbe und Wohnen erhoht die Attraktivitdt des
Salamander-Areals und bietet eine solide Grundlage fiir nachhaltige
Einnahmen aus der Vermietung.

Kornwestheims Oberhiirgermeisterin Ursula Keck betonte anldsslich 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 hegriifen, dass etliche der neuen
Wohnungen altersgerechten Standards entsprechen. Die gesamte West-
stadt Kornwestheims wird durch die Investitionen der IMMOVATION AG
aufgewertet.

64 Eigentumswohnungen gebaut und verkauft

Im Nordwesten des Areals sind acht Stadtvillen mit 64 Eigentums-
wohnungen gebaut worden. Die Lage im Raum Stuttgart, die hervor-
ragende Verkehrsanhindung des Areals und die Qualitdt der
Eigentumswohnungen hat viele Kaufer iiberzeugt. Bis Mitte 2015 wurden
alle Wohnungen verkauft und an die Kaufer ibergeben.

Revitalisierung abgeschlossen

Das groBe Interesse an den neu gebauten Eigentumswohnungen auf dem
Salamander-Areal hat die Prognose hestatigt, dass das Areal die
Eigenschaften hietet, die im Raum Stuttgart gesucht werden.

Mit dem Bau von 121 Wohnungen, finf
Gewerbeflachen, eines REWE-Lebens-
mittelmarktes und 206 Tiefgaragen-
platzen ist die letzte Phase der Revitali-
sierung ahgeschlossen. Bis zum Jahres-
ende 2016 sind, nicht zuletzt wegen des
angespannten Wohnungsmarktes in der
Region Stuttgart, alle Eigentumswoh-
nungen verkauft worden.

79 von 121 Eigentumswohnungen sind plangemal zum 30. September
hzw. 31. Dezember 2017 hezugsfertig hergestellt worden. Zum Jahres-
ende 2017 wurde der REWE-Markt dem Mieter bezugsfertig tibergeben.
Zum Ende des 1. Quartals 2018 sind die letzten Eigentumswohnungen
und neuen Gewerberaume wie geplant hezugsfertig geworden.

Gewerbefliachen im Verkauf und zur Miete

Fiir Unternehmer hietet das Areal besondere Chancen: Mit dem Bezug
der neuen Wohnungen leben hier ca. 500 Menschen und Giber 1.000
finden hier einen Arbeitsplatz.

Eine der fiinf neu gebauten Gewerberdume ist im August 2020 verkauft
worden. In bestehenden Gebauden werden der Nachfrage folgend
kleinere Biiroflachen geschaffen und vermietet. Mit der Vielzahl von
Mietern wird die Sicherheit bei den Mieteinnahmen erhoht.

Neu gebaute Wohnungen am Salamanderplatz mit Blick auf denkmalgeschiitzte Gebdude
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Projekt ,,Hofe am Kaffeeberg"

40 neue Eigentumswohnungen verkauft

Geplante Orte der Begegnung: Die Gebdude in den Héfen am Kaffeeberg sind so angeordnet, dass insgesamt drei Wohnhéfe gebildet wurden.

Eine Tochtergesellschaft der IMMOVATION-Unternehmensgruppe
(IPSAK), hat im Jahr 2013 ein Grundstiick mit einem historischen
Gebaude-Ensemble in Ludwigsburg an der SchlossstraBe hzw. der
StraBe Kaffeeberg erworben.

Auf einer Flache von ca. 4.000 Quadratmetern hat die Projekt-
gesellschaft bis zum August 2019 ein Quartier mit 40 Eigen-
tumswohnungen in sieben neuen Wohngebauden entwickelt. Die
Wohnungen wurden wie geplant bezugsfertig hergestellt und verkauft.

Neue Gewerbeflachen vermietet

Dariiber hinaus sind zwei denkmalgeschiitzte Gebaude saniert und ein
neues Gebaude fiir eine gewerhliche Nutzung gebaut worden.

Vier von sieben Biiroflachen in dem neu errichteten Gebaude am
Kaffeeherg haben einen Mieter gefunden. Dies entspricht ca. 34%; der
Gesamtflache. Fir die Vermietung der Biirordume in den
denkmalgeschiitzten Gebauden werden Gesprache mit Interessenten
gefiihrt.

Projekt ,,Lingner Altstadtgarten”

Wohnungsbauprojekt in Dresden verkauft

Gefragte Lage direkt an Dresdens Altstadt: Projektiertes Stadtquartier fir bis zu 3.000 Wohnungen (Stddtebaulicher Entwurf: Peter Kulka Architektur).

Eine Projektgesellschaft der IMMOVATION-Unternehmensgruppe hat
im Jahr 2014 eine Flache von ca. 98.000 Quadratmetern im Zentrum von
Sachsens Landeshauptstadt Dresden erworben.

Die Flache des ehemaligen Rohotron-Werks grenzt unmittelbar an
Dresdens Altstadt mit ihren welthekannten Sehenswiirdigkeiten. Das
Areal hietet auBergewdhnliche Entwicklungschancen: Es ist die letzte
hebaubare Flache dieser GréBenordnung im Zentrum Dresdens.

Aufgabe der Projektgesellschaft war die Entwicklung einer rentablen
stadtebaulichen Losung zur Umwandlung des ehemaligen Industrie-
gelandes in ein urbanes Wohnquartier. Im Rahmen eines Globalverkaufs
verduBerte die Projektgesellschaft im Dezember 2019 das Areal an
einen Investor und schloss damit das Projekt Lingner Altstadtgarten
erfolgreich ab. Der Ubergang von Nutzen und Lasten und die
Ertragsrealisation ist wie geplant im Jahr 2020 erfolgt.
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Projekt ,,Park Schonfeld Carree'" - Wohnungsbauprojekt in Kassel verkauft

Kassel liegt in der Mitte Deutschlands. Der Wirtschaftsraum mit ca. 450.000 Menschen hat sich zu einem gefragten
Standort fiir Handel, Logistik, Dienstleistung und Industrie entwickelt. In der Folge haben steigende Mieten und
Immobilienpreise die nordhessische Metropole zu einem attraktiven Standort fiir Inmobilien-Investments gemacht.

Die Immobilien-Projekt Park Schonfeld Carree Kassel GmbH wurde von
einer Tochter der IMMOVATION AG fiir die baureife Entwicklung einer
innerstadtischen Wohnbauflache in der Grofe eines kleinen Stadtteils
in der nordhessischen Metropole Kassel gegriindet.

Fiir dieses Ziel hat die Gesellschaft zwei zum Teil bebaute Grundstiicke
im Kasseler Stadtteil Wehlheiden mit einer Gesamtflache von ca. 43.500
Quadratmetern erworben.

Ideenwettbewerb, Siegerbeitrag Wuttke & Ringhof Architekten

Investor kauft baureif entwickeltes Projekt

Im Auftrag der IMMOVATION wurde in Kooperation mit der Stadt
Kassel ein stadtebaulicher Ideenwetthewerb durchgefihrt. Der
Siegerbeitrag lieferte wichtige Impulse fiir eine verdichtete urbane
Bebauung. Auf dieser Grundlage hat die Stadt Kassel im September
2017 einen Bebauungsplan beschlossen. Mit dieser planrechtlichen
Grundlage ist es einem Investor maoglich rund 450 Wohneinheiten zu
errichten.

Ein Teil der vorhandenen Gebaude wurde zur Vorbereitung des
Projektverkaufs abgerissen. Die Attraktivitdt des Projektes fir
Investoren konnte mit dieser Manahme nochmals gesteigert werden.

Im August 2020 wurde das Grundstiick fiir die Entwicklung des Park
Schonfeld Carrees verkauft. Kaufer der Grundstiicksflache ist ein
Investor mit Sitz in Hessen. Der Verkauf des zur Baureife entwickelten
Immobhilienprojektes zeigt nach Ansicht der Geschéaftsfiihrung einmal
mehr die Expertise des Unternehmens in der Auswahl, der
Projektierung und der Vermarktung von Immobilien.

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

Wohneinheiten: 879
Wohnfldche ca.: 55.100 m2
Gewerbeflache ca.: 757 m2
Jahresnettokaltmiete (IST) p.a.ca.: 2,71 Mio. EUR*

* Stand 06.2021

Mit der Immobilien-Projekt Hohe Geest GmbH hat die IMMOVATION-
Unternehmensgruppe Ende 2014 ein Immobilien-Paket mit 879
Wohneinheiten und 6 Gewerbeeinheiten erworben. Mit dem Kauf der
Wohnanlagen in Delmenhorst und Cuxhaven wurde der Wohnimmobili-
en-Bestand weiter ausgebaut. Die Mietfliche des Portfolios ,Hohe
Geest” umfasst insgesamt ca. 55.850 Quadratmeter und ist zu ca. 80
Prozent vermietet (05.2021).

Mittlere aber wirtschaftlich starke Stadte bevorzugt
Delmenhorst  und  Cuxhaven  passen  hervorragend  zur
Investitionsstrategie der IMMOVATION. 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.

Cuxhaven ist mit ca. 52.000 Einwohnern das wirtschaftliche Zentrum
und Sitz des gleichnamigen Landkreises. Die Stadt verfiigt tiber eine
hervorragende Infrastruktur und hat sich zu einem der fiihrenden
Offshore Basishafen entwickelt.

Cuxhaven ist zudem, neben Bremerhaven, der bedeutendste
Fischereistandort Deutschlands. Die Wohnanlagen im Cuxhavener
Westend (Stiderwisch) 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

Das Portfolio aus 920 Wohneinheiten und 19 Gewerbeeinheiten wurde
von der Immobhilien-Projekt Seeviertel GmbH erworben. Die Flache der
Wohnanlagen umfasst insgesamt ca. 58.500 Quadratmeter. Mit diesem
Investment ist im derzeitigen Marktumfeld eine bestandige Rendite zu
erzielen.

ErschlieBung des Rendite-Potenzials

Der Bestand ist zu ca. 85 Prozent vermietet (05.2021). Eingerechnet sind
dabei auch zwei instand zu setzende Wohngebaude mit 64 Wohnungen,
die wahrend der BaumafBnahmen voriibergehend nicht vermietet sind.

Fiir die angestrebte Vollvermietung wurde ab Mitte 2017 damit
begonnen, die beiden Wohnbldcke instand zu setzen und zu moderni-
sieren. Die Arbeiten an der Fassade und den Déchern sind ahge-
schlossen. Die Instandsetzung der beiden Wohnblocke wurde in den
Geschaftsjahren 2019/2020 ausgesetzt. Mit dem Ziel der Vermietung
moglichst vieler Wohnungen wurde der Schwerpunkt voriibergehend auf
Wohnungen gelegt, deren Zustand mit vergleichsweise geringfligigen
RenovierungsmaBnahmen verbessert werden kann.
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Wohneinheiten: 920
Gewerbeeinheiten: 19

Wohnfldche ca.: 58.500 m?
Gewerbeflache ca.: 2.300 m?2
Jahresnettokaltmiete (IST) p. a. ca.: 3,30 Mio. EUR*

* Stand 06.2021

Die Instandsetzung der heiden Wohnblécke wird der Planung ent-
sprechend in 2021 weitergefiihrt. Mit der Instandsetzung und Moderni-
sierung werden zusatzliche Rendite-Potenziale fiir die anschlieBende
Vermietung der beiden Wohnhlécke erschlossen.

Mietobjekte in gefragter Wohnlage

Die Mietobjekte im Seeviertel haben eine hesonders attraktive
Wohnlage in Salzgitter. Dieses Quartier zeichnet sich durch seine im
Stadtgebiet einmalige Lage zwischen dem Freizeitgebiet Salzgittersee
und der in 10 Minuten zu FuB erreichbaren Innenstadt von Lebenstedt,
dem groBten Ortsteil von Salzgitter, aus.

Salzgitter profitiert vom vergleichsweise hoheren Mieten in der
Nachbarstadt Braunschweig. Das macht Salzgitter zu einer preis-
werten Alternative fiir Pendler. Vor dem Hintergrund der giinstigen
Wetthewerbssituation — die Wohnqualitat des Portfolios liegt weit iiber
dem Niveau der Wetthewerber in Salzgitter —bestehen fiir das Portfolio
auf absehhbare Zeit nachhaltig gute Vermietungschancen.

Das Seeviertel in Salzgitter-Lebenstedt
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