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. Uberblick

Das Finanzjahr

2021 im Uberblick

Kennzahlen des Konzerns

Geschaftsjahr 31.12.2021  31.12.2020

Gewinn- und Verlustrechnung

(TEUR)

E&t&igﬁ;gjﬂé@r Immobilienbe- 2891 5589 Bilanzsumme 220.101 215161
Eigenkapital 53.550 58388

Ergebnis aus der Immobilienbe-

wirtschaftung 4422 2632 Anzahl Aktien (Stck) 18.219.214 16562922

EBIT -4.800 3.906

bereinigtes EBIT -4.559 4.460 Immobilien

Konzernergebnis -10.161 103 Bestandsobjekte 5 5
Projektentwicklungen 3 3

Bilanz (TEUR) Beteiligungen 1 1

Investment Properties 195.495 192713 Vermietbare Flache in gm® 72746 71907

Anteile an assoziierten Unter- 1411 8832 Vermietungsstand in % 89.3 89.2

nehmen

Beteiligungen 8751 o]

Net Reinstatement Value (EPRA) 77149 80.662

NRV je Aktie (EUR) 4,23 4.87

LTV (in %) 67.8 633

Note: * nur Bestandsobjekte
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Highlights .

Highlights 2021

Das Jahr 2021 war nochmals gepragt von den negativen Auswirkungen der Corona-Pandemie.
Trotzdem wurden deutliche Fortschritte im operativen Geschaft gemacht. So konnten im Be-
richtsjahr 11.146 m2 Nutzflachen in ERWE-Objekten vermietet werden. Das ist deutlich mehr als
im ersten Pandemiejahr 2020, als insgesamt 6.152 m2 vermietet wurden.

01 Geschaftshaus Krefeld Gesellschaft gewonnen werden. In der

zweiten Jahreshalfte wurden die Akqui-

Ein besonderer Erfolg war die Vor sitionen der C&A-Hauser in Wuppertal

vermietung unseres zweiten Objekts und Bremerhaven vorbereitet, die mit e,

in Krefeld mit langfristigen Vertragen Hilfe des zusatzlichen Eigenkapitals im "‘1;?. v
durch finanzstarke Mieter. (Bild mit Visu- ersten Quartal 2022 umgesetzt wurden. ' :

alisierung vom Geschaftshaus Krefeld).

02 Postgalerie Speyer

Fur die Postgalerie Speyer wurde ein
neuer Ansatz innerhalb der Mischnut-
zungskonzepte von ERWE entwickelt.
Die Augenklinik, die dort voraussichtlich
Mitte des Jahres 2022 eréffnen wird, soll
der Nukleus fur ein medizinisches Ver-
sorgungszentrum werden.

03 FAC1

Im vierten Quartal des letzten Jahres
konnte der seit 2018 laufende Dienst-
leistungsvertrag fur das Frankfurt Airport
Center | erfolgreich und unter Budget
abgeschlossen werden. Mit einem
umfangreichen Refurbishment hat
ERWE die Immobilie neu positio-
niert und den Vermietungsstand
um rd. 10 Prozentpunkte ge-
steigert. Das Gebaude wurde ¢
mit LEED Platin zertifiziert. '

04  Neue Projekte in Bremerha-
ven und Wuppertal

Durch eine Kapitalerhohung konnten
im Juli frische Mittel in HOohe von 5,446
Mio. EUR fur weiteres WWachstum ein-
geworben und neue Aktionare fur die

Geschaftsbericht 2021 3
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ERWE Immobilien AG

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

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

Das Unternehmen ist im Regulierten
Markt (Prime Standard) an der Wertpa-
pierborse in Frankfurt a. M. (XETRA) und
im Freiverkehr in Berlin, Dusseldorf und
Stuttgart (ISIN: DEOOOAIX3WX6) notiert
und fuhrt nach Einbringung der ERWE

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

Seit dem vergangenen Jahr wird mit der
ERWE Invest das institutionelle Asset
Management als neues Standbein des
Konzerns aufgebaut.

Die ERWE Immobilien AG entwickelt fur
sich und auf Rechnung Dritter Projek-
te. deren Werte mit neuen Konzepten
freigesetzt bzw. deutlich erhdoht werden
konnen.

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

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

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

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




. Vorwort des Vorstands

Vorwort
des
Vorstands

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

das Jahr 2021 stellte erneut besondere Herausforderun-
gen an uns als Immobilienunternehmen, an unsere Mie-
ter wie an die gesamte Gesellschaft. Kaum schienen wir
iIm Fruhjahr 2021 aus der dritten Welle der Corona-Pan-
demie heraus, kam der Virus bereits im Oktober unver-
mindert stark wieder zum Vorschein, allen MaBB3nahmen
zur Eindammung und Impfanstrengungen zum Trotz.
Die vierte Welle durfte bis in den Marz des neuen Ge-
schaftsjahres 2022 anhalten, bevor wieder einigermalen
normale Verhaltnisse zu erwarten sind.

Die Unsicherheit Uber die langfristigen
Auswirkungen der Pandemie auf unsere
Mieter, speziell in der Einzelhandels- und
Hotelbranche, haben zu einer deut-

lich konservativeren Einschatzung in

der Bewertung unserer Objekte durch
die Gutachter gefuhrt. So ergab sich

ein negatives Bewertungsergebnis in
Hohe von 2,0 Millionen Euro, das auch
nicht durch ein deutlich verbessertes
Ergebnis aus der Immobilienbewirt-
schaftung kompensiert werden konnte.
Der entstandene bilanzielle Nettoverlust
in Hohe von 10,2 Millionen Euro stellt uns
nicht zufrieden.

Trotz der schwierigen Rahmenbedingun-
gen konnten wir uns operativ verbessern.
2021 konnten rund 8.000 gm Mietflache
neu vermietet und fur 3150 gm umfas-
sende Verlangerungen bereits bestehen-
der Mietverhaltnisse vereinbart werden.
In Speyer haben wir im abgelaufenen
Geschaftsjahr knapp 500 gm an eine
Augenklinik vermietet und verzeichnen
derzeit weitere, konkrete Interessenten
aus dem medizinischen Bereich fur die
restlichen, noch zur Verflgung stehen-
den Flachen. Fur unser Development in
Krefeld, dem Neubau eines Buro- und
Geschaftshauses in bester Lage, konnten
wir im Berichtsjahr die AOK Rheinland
sowie ein bekanntes deutsches Tele-
kom-Unternehmen mit langfristigen
Mietverhaltnissen binden. Mit der Be-
endigung vieler Restriktionen nach dem
Pandemie-Ende voraussichtlich ab Ende

Marz 2022 und dem erwarteten Anziehen
der Konjunktur durfte sich eine ganze
Zahlvon laufenden Verhandlungen mit
neuen Mietern konkretisieren.

Zu den Herausforderungen fur das
laufende Jahr gehoren die noch nicht
quantifizierbaren Konsequenzen der
russischen Invasion der Ukraine sowie
die Ruckkehr der lange verschwunden
geglaubten Inflation und der damit ver-
bundenen anziehenden Zinsen. Damit
verbunden sind veranderte Lieferketten,
anziehende Baupreise und Kapazitats-
engpasse im Bausektor. Diese Ent-
wicklungen gilt es zu beobachten und
entsprechend zu berUtcksichtigen.

Die Auswirkungen hoherer Zinsen auf
ERWE durften Uberschaubar bleiben. Mit
dem Abschluss der Revitalisierungsma-
nahmen in unseren Bestandsimmobilien
refinanzieren wir die zunachst vergleichs-
weise teuren Projektfinanzierungen

mit deutlich gunstigeren langfristigen
Bestandsfinanzierungen. Dadurch sollte
sich die durchschnittliche Verzinsung
dieser Darlehen deutlich ermaBigen und
zu einer Ersparnis von Zinskosten von bis
Zu 1.5 Mio. Euro p.a. fuhren.

DarUber hinaus fuhrt eine wachsende
Inflation tendenziell zu hdheren Miet-
einnahmen, da wir mit vielen Mietern

aus dem Bereich Einzelhandel umsatz-
oder indexbezogene Mieten vereinbart
haben. Eine steigende Inflation entwertet

ERWE Immobilien AG



»UNSER GE-
SCHAFTSMODELL
ERWEIST SICH ALS

DAS ERFOLGS-
KONZEPT FUR DIE
RETTUNG VIELER

DEUTSCHER INNEN-

STADTE."

schlieBlich die Verbindlichkeiten, die
noch auf unseren Immobilien lasten,
wahrend die Werte aufgrund steigender
Mieteinnahmen zulegen. Bei anhaltender
Inflation erwarten wir sogar sinkende An-
fangsrenditen, d.h. steigende Ankaufsfak-
toren fur Immobilien mit Einzelhandels-
flachen, was unser Portfolio ohne groBes
Zutun weiter wachsen lassen wird.

Geschaftsbericht 2021

Unser Geschaftsmodell enweist sich
weiterhin als wichtiger Beitrag zu einer
zukunftsgerichteten Entwicklung vieler
deutscher Innenstadte. Das Corona-Virus
hat die Veranderungsprozesse in den
Innenstadten noch einmal beschleunigt.
Der stationare Einzelhandel wird nach
unserer Einschatzung in den Cities keine
Wachstumsbranche mehr sein, sondern
in vielen Bereichen neuen Nutzungen
der Immobilien weichen. Schon jetzt
erleben wir die stetige Ruckkehr des
\Wohnens und der Buros in die Innen-
stadte. Hinzu kommen etablierte Dienst-
leistungsbereiche, etwa Behorden, die
neue und konzentrierte Standorte in der
Nahe der Burger und damit in den Cities
suchen, oder auch medizinische und
pflegerische Einrichtungen, Hotelkapazi-
taten und Erlebnisangebote jeder Art
von Gastronomie bis hin zu Fitness-Stu-
dios und sonstigen Freizeiteinrichtungen.
Vor diesem Hintergrund sehen wir nach
wie vor ein erhebliches Chancenpoten-

A Het

Axel Harloff / Vorstahd

Frankfurt am Main, im April 2022

Vorwort des Vorstands .

zial fur unsere Geschaftsstrategie der
Investition in diversifizierte, wertbestan-
dige und nachhaltige Immobilen. Dabei
verlieren wir auch nicht die 6kologischen
Aspekte aus den Augen und berucksich-
tigen bei unseren Investitionen etablierte
ESG-Kriterien.

Wir blicken demnach zuversichtlich in
das neue Geschaftsjahr und halten an
unserem Wachstumskurs fest. Dazu
haben wir zu Beginn des neuen Ge-
schaftsjahres je eine Bestandsimmobilie
in sehr guten Lagen von Wuppertal und
Bremerhaven erworben. Basierend auf
einer gesteigerten Auslastung unseres
Flachenangebots sowie den neuen Ob-
jekten erwarten wir wachsende Mieten
sowie wieder verbesserte Ergebnisse in
einem stabilisierten 6konomischen Um-
feld aus der Fair Value-Bewertung und
aus den laufenden Einnahmen.

Herzliche GruRe

¢

Rudiger Weitzel / Vorstand



. Bericht des Aufsichtsrats

Bericht des
Aufsichtsrats

Zusammenarbeit mit der
Geschéaftsleitung

Die Zusammenarbeit mit der Ge-
schaftsleitung war durch einen inten-
siven und vertrauensvollen Austausch
gekennzeichnet. Es erfolgten sowohl
regelmaBige Sitzungen als auch Ein-
zelbesprechungen. Der Aufsichtsrat
Uberwachte kontinuierlich die Tatig-
keit des Vorstands und stand ihm auch
auBerhalb der Sitzungen beratend zur
Verfugung. Er wurde vom Vorstand
stets umfassend und fruhzeitig in
wichtige Entscheidungen - insbeson-
dere durch die Berichte des Vorstands
nach § 90 AktG - eingebunden und hat
sich Uber die Geschaftsentwicklung,
die Strategie und die Unternehmens-
planung einschlieBlich Finanz-, Investi-
tions- und Personalplanung sowie Uber
alle sonstigen, die Gesellschaft betref-
fenden relevanten Fragen informiert.
Zudem Uberwachte der Aufsichtsrat
den Rechnungslegungsprozess und
die durch den Vorstand fur das Risiko-
management, das interne Kontrollsys-
tem sowie die Compliance getroffenen
MaBnahmen. Alle zustimmungspflichti-
gen Entscheidungen und MaBnahmen
wurden ausgiebig beraten; erforderliche
Beschlusse wurden auf Basis der Be-
ratungen und der daraus resultierenden
Beschlussvorschlage des Vorstands
gefasst.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand Uber
die Aufsichtsratssitzungen hinaus mit
dem Vorstand in regelmaBigen Kontakt
und hat sich Uber die aktuelle Entwick-
lung der Geschaftslage, die Unter-
nehmensstrategie und -planung sowie
die wesentlichen Geschaftsvorfalle
informiert. Interessenkonflikte von Vor-

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

der Aufsichtsrat der ERWE Immobilien AG hat im

Geschaftsjahr 2021 die ihm nach Gesetz, Satzung

und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben

fortlaufend gewissenhaft wahrgenommen.

stand und Aufsichtsratsmitgliedern sind
im abgelaufenen Geschaftsjahr weder
angezeigt worden noch aufgetreten.

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

Besetzung des Aufsichtsrats und
des Vorstands, Ausschiisse

Im Geschaftsjahr 2021 kam es im Auf-
sichtsrat zu folgenden personellen Ver-
anderungen:

De Aufsichtsratsvorsitzende Herr Dr. Olaf
Hein hatte sein Amt als Mitglied des Auf-
sichtsrats mit Wirkung zum Ablauf der
Hauptversammlung am 25. Mai 2021 nie-
dergelegt. Die Hauptversammlung hat
daraufhin am 25. Mai 2021 Herrn Volker
Lemke zum Mitglied des Aufsichtsrats
bis zum Ablauf der Hauptversammlung,
die Uber die Entlastung des Aufsichtsrats
fur das Geschaftsjahr 2021 beschlieBt,
gewanhlt.

In Bezug auf den Vorstand ergaben sich
im Jahr 2021 keine personellen Ver-
anderungen, jedoch hat Herr Christian
Hillermann am 4. Marz 2022 im besten
Einvernehmen mit dem Aufsichtsrat sein
Vorstandsamt mit sofortiger Wirkung
niedergelegt.

Satzungsgeman besteht der Aufsichtsrat
aus drei Mitgliedern. Der Aufsichtsrat hat
vor diesem Hintergrund keine Ausschus-
se gebildet. Samtliche Mitglieder des
Aufsichtsrates haben sich im Rahmen
ihrer Tatigkeit mit der Gesamtheit der
Aufgaben des Aufsichtsrats befasst.

Sitzungen des Aufsichtsrats und
Schwerpunkte der Tatigkeit

Im Berichtszeitraum kam der Aufsichts-
rat zu sechs Sitzungen zusammen, an
denen jeweils samtliche Mitglieder
teilgenommen haben und die aufgrund
der Covid-19-Pandemie ausschlieBlich
im Rahmen von Video- und Telefonkon-
ferenzen abgehalten wurden. Daneben
wurden Beschlusse im schriftlichen Um-
laufverfahren gefasst. Im Rahmen der
Sitzungen tagte der Aufsichtsrat auch
regelmaBig ohne den Vorstand.

Wesentlicher Bestandteil aller Beratun-
gen des Aufsichtsrats war die regelma-
Bige Berichterstattung des Vorstands zur
Geschaftstatigkeit mit detaillierten Infor-
mationen zur Umsatz- und Ergebnisent-
wicklung. zur Strategie, zum Stand der
wesentlichen laufenden und geplanten
Investitionen und deren Finanzierung,
zur Chancen- und Risikolage, zum Risi-
komanagement, zu den Entwicklungen
am Kapitalmarkt und zu den wesent-
lichen GeschaftsfuhrungsmaBnahmen
des Vorstands. Auch im Geschaftsjahr
2021 hat sich der Aufsichtsrat mit der
Entwicklung der Corona-Pandemie und
deren Auswirkung auf das makrodko-
nomische Umfeld und die geschaftliche
Entwicklung und die Aussichten der Ge-
sellschaft kontinuierlich beschaftigt.

Im Ubrigen bildeten folgende Themen
die Schwerpunkte der einzelnen Sitzun-
gen:

In der Bilanzsitzung im Marz 2021 be-
schaftigte sich der Aufsichtsrat - neben
dem routinemaBigen Bericht des
Vorstands Uber die aktuelle Geschafts-
entwicklung - mit dem Jahres- und

ERWE Immobilien AG



Konzernabschluss und dem zusammen-
gefassten Lagebericht fur die ERWE
Immobilien AG und den Konzern des
Geschaftsjahres 2020. An der Erorterung
nahm der Abschlussprufer teil, der Uber
die wesentlichen Ergebnisse der durch-
gefthrten Prufungen berichtete.

In der Sitzung im April stand das Uber-
arbeitete, zur Vorlage an die Haupt-
versammlung bestimmte Vergutungs-
system fur die Vorstandsmitglieder auf
der Tagesordnung. Zudem wurde in
dieser Sitzung die Tagesordnung fur
die ordentliche Hauptversammlung
einschlieBlich der enthaltenen Wahlvor-
schlage diskutiert und beschlossen.

In der Sitzung im Mai wurde im An-
schluss an die ordentliche Hauptver-
sammlung im Rahmen der Erlauterung
des Quartalsbericht zwischen Aufsichts-
rat und Vorstand die Strategie und das
Geschaftsmodell der Gesellschaft aus-
fuhrlich diskutiert. AuBerdem wurden die
Méglichkeiten von KapitalmaBnahmen
der Gesellschaft vorgestellt und einge-
hend erértert.

In der Sitzung im August stellte der Vor-
stand dem Aufsichtsrat routinemaBig
den Halbjahresbericht vor und diskutier-
te mit dem Aufsichtsrat ausfuhrlich die
Geschaftsstrategie und die Liquiditats-
planung der Gesellschaft.

Im September bildete die Erorterung der
Kapitalmarktsituation und der Moglich-
keiten von KapitalmaBnahmen den
Schwerpunkt der Sitzung. AuRerdem
wurde vom Vorstand ausfuhrlich Uber
aktuelle Entwicklungen bei den Be-
standsimmobilien sowie Uber die Akqui-
sitions-Pipeline berichtet und mit dem
Aufsichtsrat diskutiert.

In der letzten Sitzung im Dezember
stellte der Vorstand neben der rou-
tinemaBigen Erorterung des Quar-
talsberichts dem Aufsichtsrat zwei
Erwerbsobjekte zur zustimmenden
Beschlussfassung vor.

Im Rahmen der Vorbereitung von Ent-
scheidungen des Aufsichtsrats wird
regelmaBig uberpruft, ob moglicher-
weise Interessenkonflikte vorliegen. Im
abgelaufenen Geschaftsjahr wurden in

Geschaftsbericht 2021

diesem Zusammenhang keine potenzi-
ellen und bei der Entscheidungsfindung
zu berucksichtigenden Interessenkon-
flikte identifiziert.

Corporate Governance

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

Aufsichtsrat und Vorstand haben zuletzt
im November 2021 die Entsprechenserk-
larung zum Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex gemal § 161 AktG be-
schlossen und auf der Internetseite der
Gesellschaft den Aktionaren dauerhaft
zuganglich gemacht. Weitere Informa-
tionen zur Corporate Governance enthalt
die Erklarung zur Unternehmensfthrung.

Jahres- und Konzernabschluss

Die Hauptversammlung hat die Ebner
Stolz GmbH & Co. KG WirtschaftsprUfer-
gesellschaft Steuerberatungsgesell-
schaft, Hamburg, zum Abschlussprufer
und Konzernabschlussprufer fur das
Geschaftsjahr 2021 sowie zum Prufer fur
eine etwaige pruferische Durchsicht des
Halbjahresfinanzberichts im Geschafts-
Jjahr 2021 gewahlt.

Der Abschlussprufer hat gegenuber dem
Vorsitzenden des Aufsichtsrats seine Un-
abhangigkeit bestatigt und erklart, dass
keine Umstande vorlagen, die Anlass
geben, seine Befangenheit anzunehmen.
Der vom Vorstand vorgelegte Jahres-
abschluss der Gesellschaft sowie der
Konzernabschluss einschlieBlich des zu-
sammengefassten Lage- und Konzern-
lagebericht fur das Geschaftsjahr 2021
sind von dem gewahlten Abschluss-
prufer gepruft und mit einem unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk
versehen worden.

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat den
Jahresabschluss, den Konzernabschluss
und den zusammengefassten Lage-
und Konzernlagebericht, ferner die
Berichte des Abschlussprufers Uber die
Prufung des Jahresabschlusses und des
Konzernabschlusses rechtzeitig zur Pru-

Bericht des Aufsichtsrats

fung vorgelegt. Der Aufsichtsrat hat die
Unterlagen zu den Jahresabschlussen
und den Berichten intensiv gepruft und
in seiner Bilanzsitzung am 7. April 2022
eingehend mit dem Vorstand erortert.

Der an dieser Sitzung teilnehmende
Abschlussprufer berichtete Uber die
wesentlichen Ergebnisse der Prifung
und stand dem Aufsichtsrat fur er-
ganzende Auskunfte zur Verfugung.
Auf Basis seiner eigenen Prufung des
Jahresabschlusses, des Konzernab-
schlusses und des zusammengefassten
Lage- und Konzernlageberichts stimmte
der Aufsichtsrat dem Ergebnis der Pru-
fung durch den Abschlussprufer zu und
stellte fest, dass nach dem abschlie-
Benden Ergebnis seiner Prufung keine
Einwendungen zu erheben sind. Der
Aufsichtsrat teilte die Einschatzung des
Abschlussprufers, dass das interne Kon-
troll- und das Risikomanagementsystem
bezogen auf den (Konzern-)Rechnungs-
legungsprozess keine wesentlichen
Schwachen aufweist. Der Aufsichtsrat
hat in dieser Sitzung den vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschluss sowie
den Konzernabschluss gebilligt. Der
Jahresabschluss ist damit gemaB §172
AktG festgestellt.

Dank an Vorstandsmitglieder

und Mitarbeiter

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

Frankfurt am Main, April 2022

Volker Lemke
Vorsitzender des Aufsichtsrats



. Environmental Social Governance
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ERWE
und ESG

Thesen uber
eine nachhaltige
Governance in
der Immobilien-
wirtschaft

These: Immobilien
sollten umfassend
ESG-Kriterien unter-
zogen werden

Nachhaltigkeit, Offnung flr sich wan-
delnde kulturelle und gesellschaftliche
Anforderungen und die Verringerung
der Nutzung fossiler Energietrager sind
mittlerweile notwendige Kritieren fur die
Entwicklung von Immobilien und deren
nachhaltige Nutzbarkeit und Wertbe-
standigkeit. Fur diesen Wandel stehen
die demografische Entwicklung, d.h. die
allmahliche Uberalterung der Bevél-
kerung mit ihren spezifischen Anforde-
rungen an Immobilien, die Veranderung
der Innenstadte und deren Infrastruktur
sowie die generelle Herausforderung
des Klimawandels.

Wichtig dabei ist eine ganzheitliche
Betrachtung des Lebenszyklus' einer Im-
mobilie. ESG-Kriterien sollten sich nicht
auf die Einhaltung von baurechtlichen
Vorschriften sowie der wachsenden
Auflagen aus den diversen Energieno-
vellen beschranken. So ist die Energie-
bilanz sanierter Bestandsgebaude haufig
besser als die von Neubauten. In vielen
Fallen dauert es bis zu 25 Jahre, bis

der Energieaufwand fur einen Neubau
durch laufende Einsparungen im Betrieb
kompensiert werden kann. Vor diesem
Hintergrund rechnen sich Revitalisierun-

Environmental Social Governance, kurz ESG, in Deutsch
Umwelt, Soziales und Unternehmensfuhrung, hat sich
bisher nur wenig im konkreten unternehmerischen Ge-
schehen niedergeschlagen. Das galt besonders fur die
Immobilienwirtschaft, die diese zusatzlichen Kriterien fur
einen Unternehmenserfolg auf energetische Ertuchti-
gungsmaBnahmen von Gebauden und die Notwendig-
keit einer entsprechenden Zertifizierung eingrenzt hat.
Das andert sich inzwischen gewaltig, vor allem weil sich
die Anforderungen an Immobilien in den sich verandern-
den Lebenswelten, in derzeit unter Druck stehenden
Stadtzentren und unter unklaren Verkehrs- und Infra-
strukturentwicklungen neu definieren mussen. Ein The-

senpapier:

gen und Transformationen von Be-
standsgebauden., Diese Strategie stellt
den Schwerpunkt des Geschaftsmodells
der ERWE dar.

Die Immobilienwirtschaft sollte also den
Kriterienkatalog fur die Weiterentwick-
lung von Immobilien erheblich ausbauen
und dabei die Faktoren der Nachhaltig-
keit, neben der Umwelt das Soziale und
die Unternehmensfuhrung umfassend
berucksichtigen.

These: ESGistin
der Gesetzgebung
und dem Finanz-
markt angekommen

Die Notwendigkeit umfassenderer Be-
schaftigung der Immobilienwirtschaft
mit den Themen des ESG ergibt sich
auch durch die zunehnmende juristische
Relevanz des Themas. So zwingt ESG
Geschaftsfuhrern und Vorstanden eine
nahere Beschaftigung auf, um Haftungs-
grunde fur Schadenfalle, darunter auch
Vermodgenschadensfalle aus Sicht der
Gesellschafter, einzudammen und die
Grundlagen der eigenen Vergutung zu
sichern.

Auch an den Kapitalmarkten gewinnt ESG
massiv an Bedeutung. Investoren treffen
ihre Anlageentscheidung nicht mehr

rein auf Basis von Profitabilitat, sondern
berucksichtigen zusatzlich Faktoren wie
Umwelt, Soziales und Unternehmens-
fuhrung. Gleiches gilt bei der Finanzie-
rung von Immobilien, bei denen Banken
vermehrt die Nachhaltigkeit und ESG
R-Relevanz prufen.

These: Umfassende
ESG-Ausrichtung ist
Megatrend der Immo-
bilienwirtschaft

Vor diesem Hintergrund stellt die Aus-
richtung von Investments anhand der
ESG-Kriterien einen aktuellen Megatrend
in der Immobilienwirtschaft dar.

Die richtige Unternehmensfuhrung

sorgt fur Nachhaltigkeit, die mit einem
entprechenden Ansatz und Konzept und
zwar in jedem Bereich einer Immobilie
beginnt, neben der Akquisition in der
Entwicklung der Nutzungsmaoglichkei-
ten, dem ressourcenschonenden Einsatz
von Materialien und einer intelligenten
Gebaudetechnik im Neubau, der Re-
positionierung von Bestanden und im
Betrieb. Nachhaltig sind Immobilien,

die langfristig ihren Wert behalten und
steigern kénnen.

Angesichts der Klimaschutznotwendig-
keiten und der sich andernden Lebens-
welten sollten Immobilien auf die sich

ERWE Immobilien AG



Auszug aus einem Beitrag von Riidiger Weitzel, Vorstand der
ERWE Immobilien AG, in der Platow-Prognose 2022

andernden Anforderungen vorbereitet
bzw. moglichst flexibel nutzbar sein.
Damit wurde die Immobilienwirtschaft
durch aktives nachhaltiges unterneh-
merisches Handeln einen signifikanten
Beitrag zur Reduktion des menschenge-
machten Klimawandels leisten.

Umsetzung von Nachhaltig-
keitskriterien bei ERWE

Die ERWE Immobilien AG sieht sich in
der Verpflichtung, die sich aus der Ein-
haltung der Ziele des ESG ergeben. Die
Gesellschaft berticksichtigt im Rahmen
ihrer Investitionsstrategie bei den Inves-
titionsentscheidungen ékologische und
soziale Merkmale.

Der Fokus der Investmentstrategie der
ERWE liegt vorzugsweise auf der Re-
vitalisierung und Transformation von
Bestandsimmobilien in Innenstadtlagen.
Diese Ausrichtung findet sich auch in der
Berucksichtigung von sozialen Merk-
malen im Rahmen der Investition und in
der fortlaufenden Bewirtschaftung von
Immobilien wieder. Denn die ERWE ist
Uberzeugt, dass der Erhalt der Bau-
substanz und der effiziente Umgang mit
Ressourcen dadurch geférdert und zu
einer nachhaltigen Wertsteigerung der
Objekte beitragen wird.

Die 6kologischen Merkmale sind wie

folgt definiert:

1 Berucksichtigung der Energie-
n  effizienz von Gebauden bei der

Investitionsentscheidung, in

Planung und Ulmsetzung sowie

die laufende Bewertung.

2 Forderung der Nutzung von
»  Okostrom bei Gebauden

Ressourcenschonender Um-
®  gang mit Baumaterialien unter

Berucksichtigung der Wieder-

verwendbarkeit.

Vorzugsweise Investitionen in
3 1 Bestandsgebaude.

Geschaftsbericht 2021

Die sozialen Merkmale sind wie folgt
definiert:

1.
2.

Das Bestandsportfolio soll zu mindes-
tens der Halfte oder mehr aus Immo-
bilien bestehen, die dkologische und
soziale Merkmale in einer Gesamtbe-
trachtung erfullen. Der Grad der Erful-
lung ermittelt sich dabei aus der Summe
der einzeln gewichteten dkologischen
und sozialen Merkmale, welche anhand
eines Scorings bewertet werden.

Lage der Objekte in Innenstadt-
lagen mit Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr

Barrierefreier Zugang zu den
Gebauden

Die 6kologischen und die sozialen
Merkmale unterteilen sich jeweils in
zwei Kriterien, die mit je 25 Prozent in

Environmental Social Governance .

© Clay Banks

die Gesamtrechnung einflieBen. Jedes
Kriterium wird mit maximal funf Punkten
bewertet. Das gilt fur die Energie-
effizienz, wo Objekte die maximale
Punktzahl von funf Punkten erreichen,
wenn sie weniger als 100 kWh/gm/p.a.
Energie verbrauchen, beim Bezug

von Okostrom sowie bei der Lage der
Objekte in Innenstadtbereichen und

ob diese einen barrierefreien Zugang
ermoglichen. Immobilien, die Uber 50
Prozent der Gesamtpunktzahl erreichen,
entsprechen den ESG-Kriterien. Alle Be-
standsimmobilien der ERWE Immobilien
AG erreichen auf Grundlage aktueller
Prufungen Bewertungen, die Uber 50
Prozent der moglichen Gesamtpunkt-
zahl liegen.

Neubau-Projekte sollen diese Kriterien
vollumfanglich ebenfalls erfullen. Zu-
satzlich strebt ERWE hier eine DGNB-
Zertifizierung in Gold an.

11
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. Unsere Objekte

Postgalerie
Speyer

Historisches Gebaude Mit neuen Nutzungskonzepten in eine sichere
mit neuen Schwerpunk- und nachhaltige Zukunft

ten unweit des Dom zu
Speyer

Einen neuen Schwerpunkt bildet die Umwidmung von Einzelhandelsflachen und
der Umbau von bisher leerstehendem Buroflachen in ein Hotelkonzept. Im Mai

2021 hat die Hotelgruppe Amedia ein attraktives 4-Sterne Hotel mit 111 Zimmern

Die Postgalerie Speyer befindet sich am eroffnet.

Beginn der FuBgangerzone in Speyers

Innenstadt, die sich bis zum beruhmten Einen weiteren neuen Schwerpunkt innerhalb des Mischnutzungskonzeptes
Dom zu Speyer erstreckt, Hauptanzie- bildet eine Augenklinik, die in diesem Jahr eroffnen wird. Weitere medizinische
hungspunkt eines wachsenden auch Nutzungen sind derzeit in der Verhandlung. Damit folgt die ERWE Immobilien
internationalen Tourismus. AG einem Trend, derartige Nutzungen in zentralen und verkehrsgunstig

Das historische Gebaude am Postplatz
1in Speyer verfugt Uber rund 8.500 gm
Einzelhandels- und Gastronomieflache @
sowie etwa 8200 gm Hotel-, Buro- und
Lagerflachen. Im Zuge einer umfangrei-
chen Revitalisierung und Modernisierung
konnten die Flachen auf gut 17000 m?
ausgedehnt werden. Zur Revitalisierung
gehdren auch die Umgestaltung der
offentlichen Bereiche in einem hellen
und modernen Design und die Attrakti-
vierung der Eingangssituation.

Zur Forderung der Aufenthaltsdauer-
und Qualitat werden zudem die Gastro-
nomieflachen erweitert.

14 ERWE Immobilien AG



Unsere Objekte .

gelegenen Innenstadtlagen anzubieten. Die Postgalerie Speyer ist insgesamt ein
gutes Beispiel fur die Transformation einer ehemals uberwiegend einzelhandlerisch
gespragten Immobilie in ein modernes, nachhaltiges und wertbestandiges
Mischnutzungskonzept.

Projektlaufzeit

Bl /-2022

ERWE
Aufgaben

Die Postgalerie ist ein schlossartiger
dreigeschossiger neubarocker Mansard-
dachbau, mit reich verzierter Sandsteinqua-
derfassade.

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

03  Beeindruckendes Eingangsportal zur Ein-
kaufsgalerie mit ausgesuchten Fachge-
schaften.

04 Vielfaltige Gastronomie-Angebote runden
das Konzept ab.

Fotos:
05  Die Amedia Hotelgruppe bietet 111 Jana Ludwig (01, 03, 04, 05)
Zimmer in der Postgalerie. Jonathan Web (02)

Geschaftsbericht 2021 15
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LICHTHOF
Lubeck

Von der Einkaufspassa-
ge zum Multi Purpose
Gebaude unweit der

Lubecker Marienkirche

Der LICHTH O Fim Herzen der LU-
becker Altstadt vis-a-vis der beruhmten
LUbecker Marienkirche ist eine ge-
lungene Transformation einer ehemals
Uberwiegend einzelhandlerisch ge-
nutzten Immobilie, die zeigt, wie Flachen
in Innenstadten revitalisiert und wieder
nachhaltig und erfolgreich betrieben
werden kénnen. Lichthof steht fur die
architektonische Grundkonzeption der
Immobilie, die durch eine groBe Licht-
kuppel und Glasdacher besonders
lichtdurchflutet ist und eine besondere
Aufenthaltsquailtat bietet.

Mit dem Neuanfang ist verbunden,
neben Einzelhandelsnutzungen im Er-
geschol3 ein modernes innerstadtisches
Dienstleistungszentrum zu etablieren,
dass mit der zentralen Postfiliale und
weiteren behordlichen Nutzungen auf
Uber 10.000 m2 ein entsprechendes
Serviceangebot liefert.

ERWE Immobilien AG



Unsere Objekte .

B

kumentenausgabe

men i colleciion counber

Im Vordergrund stand auch hier eine nachhaltige
Umsetzung

Bei der umfangreichen Modernisierung sowie dem Umbau fur die Flachen der
Stadt stand auch der Gedanke einer Umsetzung mit ressourcenschonenden und
umweltgerechten Materialien im Vordergrund. Der Umbau der Mall wurde im
Berichtsjahr nahezu vollstandig abgeschlossen. Fur 2022 ist noch der Umbau der
letzten leestehenden ObergeschofBflachen zu insgesamt funf WWohnungen vorge-
sehen. Die erforderlichen Vorbereitungen wurden bereits in 2021 abgeschlossen.
Durch die MaBnahmen erhoht sich die Nutzflache im LICHTHOF

noch einmal von bisher 15496 gm auf 15.883 gm. ERWE

Somit wird auch der Lichthof zukUnftig Uber einen AUfgaben
wertbestandigen diversifizierten Nutzungsmix verfugen.

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

02 Bis zur berthmten Marienkirche sind es nur
HEnlgRssiE Projektlaufzeit

03 Seit Mai 2020 ist das Burgerzentrum fester

Bestandteil des LICHTHOFES. Auch ande- 2 O 18 B 2 O 2 2

re Behorden sind hier untergebracht.

04  Zentrale Information fur alle Angelegen-
heiten.

05  Kleiner idylischer Hinterhof mit Aussen-
gastronomie. Visualisierungen: Optify

Geschaftsbericht 2021 17
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City Colonaden
Krefeld

Mischnutzung pur: Kaufhaus, Behorde und
Parkhaus unter einem Dach

Die gemischt genutzte Immobilie, in zentraler Lage, mit einem Anteil Buroflachen,

einem Parkhaus mit 420 Stellplatzen sowie Einzelhandelsflachen ist nach um-
fangreicher Sanierung und Modernisierung der rund 23.400 gm gro3en Flachen
seit Anfang 2021 zu 100 Prozent vermietet. Das Parkhaus wird von APCOA, der
Einzelhandelsbereich von C&A und die rund 3.400 gm Buroflachen von der Stadt
Krefeld genutzt.

Die Stadt Krefeld betreibt auf den Flachen mit rund 110 Mitarbeitern diverse
Fachbereiche der stadtischen Behoérden, darunter Sport und Sportférderung,
Jugendhilfe und Sicherheit und Ordnung. Die neuen ,City Colonaden” sind damit
ein weiteres Beispiel fur ein insgesamt gelungenes Refurbishment mit einem
nachhaltigen und wertbestandigen Nutzungsmix.

Projektlaufzeit

2018-2020 ERWE
Aufgaben

01

02

03

04

C&A - viele Jahre ein verlaBlicher Mieter.

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

Eine Uberdachte Schaufensterfront garan-
tiert Kundenverkehr auch bei schlechtem
Wetter.

Die 420 hellen und kundenfreundlich
gestalteten Parkplatze werden von APCOA
Parking betrieben.

ERWE Immobilien AG
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Geschaftshaus

Krefeld

Neue Impulse fur die
Innenstadt von Krefeld

Direkt gegenuber den City Colonaden
entwickelt die ERWE Immobilien AG

ein weiteres Gebaude und wird damit
erneut deutliche Impulse fur die Innen-
stadt von Krefeld setzen. Das Mitte 2020
erworbene Bestandsgebaude wird ab-
gerissen, um noch 2022 den geplanten
Neubau beginnen zu kénnen.

Das Investment war schon im Laufe des
Jahres 2021 auf sehr positive Resonanz
bei potentiellen Mietern gestoBen. In der
zweiten Jahreshalfte konnten deshalb
der GroBteil der Flachen in den Ober-

geschossen an ein Telekommunikations-
unternehmen und im Erdgeschoss an
die AOK Rheinland vermietet werden.
Damit wurden bereits rund 60 Prozent
der neuen Flachen von insgesamt rund
8500 gm langfristig an bonitatsstarke
Nutzer vermietet. Neben flexibel zuge-
schnittenen Flachen, die verschiedenen
Zielgruppen gerecht werden sollen,
wird das geplante neue Gebaude unter
ESG- Kriterien ressourcen- schonend

Geschaftsbericht 2021

Projektlaufzeit

Rb21-2023

errichtet. Die Immobilie stellt
aufgrund der Lage, der Archi-
tektur und der flexiblen
Nutzungsmaoglichkeiten
eine wertbestandige
und nachhaltige
Investition dar.

ERWE
Aufgaben

01  Dienstleistungen und Buros
in bester Citylage.

02  Die in unmittelbarer Nachbarschaft gele-
gene katholische Altstadtkirche
St. Dionysius.

Visualisierung: Form A
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Kupferpassage
Coesfeld

Einziges Einkaufs-
center in der Stadt -
interessanter
Nutzungsmix

Die .Kupferpassage” in Coesfeld ist
eine gemischt genutzte Immobilie
mit Uber 15.000 gm Nutzflache
inklusive 156 Pkw-Stellplatzen, ge-
legen in der 1A-Lage im Zentrum
der Stadt. Coesfeld liegt sudwestlich
von Munster und nérdlich des Ruhr-
gebiets, verfugt uber ein sehr gutes
Einzugsgebiet und weist mit tber
2.000 Unternehmen eine stabile
Wirtschafsstruktur auf.

Die .Kupferpassage" ist das einzige
Einkaufscenter der Stadt. Neben
Einzelhandels-, Buro- und Praxis-
flachen befinden sich zudem 24
\Wohnungen mit rund 2500 m?
Flache im Objekt.

20 ERWE Immobilien AG



Umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen

sind in der Planung

In den nachsten Jahren ist der die schrittweise Ertlchtigung von Teilen der der
Gebaudetechnik und das Refurbishment der offentlichen Bereiche vorgesehen.
Zudem soll in die Modernisierung der Wohnungen investiert werden. Diese Inves-
titionen werden dazu beitragen die Immobilie weiterhin als ein nachhaltiges und
wertbestandiges Investitionsobjekt zu etablieren.

o1

02

03

04

Hell und freundlich begruBt die Kupferpassa-
ge ihre Besucher.

Im Herzen von Coesfeld - direkt an der
FuBgangerzone gelegen - bietet die Passage
16 Fachgeschafte mit attraktiven und
umfassenden Angeboten

23 grosszlgig geschnittene, moderne Woh-
nungen befinden sich ebenfalls im Objekt.

Hohe Decken schaffen ein attraktives Ein-
kaufserlebnis

Geschaftsbericht 2021

Unsere Objekte .

Projektlaufzeit

20-2022
ERWE

Aufgaben

21
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Geschaftshaus
Darmstadt

Wohnen und Einkaufen in bester Innenstadtlage

Das Wohn- und Geschaftshaus mitten in der FuBgangerzone befindet sich bester
Darmstadter Innenstadtlage.

Fur diese Immobilie, bestehend aus Ladenflachen im Erdgeschoss sowie Buro- und
\Wohnflachen in den oberen Geschossen, sind umfangreiche Sanierungs- und Reno-
vierungsmaBnahmen vorgesehen. Die bereits leerstehenden Flachen in den Ober-

geschossen sollen zu WWohnraum ausgebaut und vermietet werden. Das Objekt wird
somit zukUnftig Uber Retailflachen im ErdgeschoB und Uber bis zu 14 Wohnungen in
den Obergeschof3en verfugen. Damit folgen wir dem Trend innenstadtbezogenes

\Wohnen zu schaffen, dass besonders in Universitatsstadten, gerade fur ein jungeres
Publikum. hochinteressant ist. Zudem schafft dieses Nutzungsmix eine wertbestandi- 2 2-202 3
ge Investition.

Projektlaufzeit

= ERWE
s’ Aufgaben

4

22 ERWE Immobilien AG
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Gewerbeobjekt
Darmstadt-HilpertstraBBe

Verdreifachung der
Grundstucksausnutzung
in verkehrsgunstiger
Lage

Im Juni 2020 hat die ERWE Immobilien
AG eine entwicklungsfahige Immobilie
in einem Gewerbegebiet in Darmstadt
Ubernommen. Dieses Gebiet liegt im
Westen der Darmstadter Innenstadt
unweit der Autobahn A5 mit bester
Anbindung zur Innenstadt und dem
offentlichen Nahverkehr. Grundsttck
und Lage ermoglichen die Entwicklung
eines modernen und nachhaltigen Buro-
konzepts, dass den Anforderungen des
prosperierenden Darmstadter Burofla-
chenmarktes entspricht.

Der bestehende Bebauungsplan er-
moglicht den Neubau einer Immobilie,
die mehr als dreimal so groB ist wie die
bestehende Liegenschaft mit rund 2.700
m?2 Nutzflache, die gegenwartig noch als
Buro- und Produktions-/Logistikimmo-
bilie genutzt wird. Nach dem Auslaufen
der aktuellen Vermietung und entspre-
chender Neuvermietung ist der zeitnahe
Abriss der Bestandimmobilie vorgese-
hen. Der Neubau, fUr den eine Bauzeit
von rund 20 Monaten veranschlagt ist,
wird neben allen aktuellen Vorgaben zur
Ressourcenschonung umweltgerechte
Baumaterialien nutzen und ein moglichst
flexibles und damit sehr nachhaltiges
Flachenkonzept fur unterschiedliche
Nutzergruppen anbieten.

Visualisierungen:
peko planungs GmbH

Geschaftsbericht 2021

Projektlaufzeit

2 2-2024

ERWE
Aufgaben

01  Moderne und zeitlose Architektur an der
HilpertstraBe in Darmstadt

02 Im Herzen der Immobilie entsteht eine
Begegnungs- und Erholungsstatte an der
frischen Luft.

23
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TAUNUS LAB
Friedrichsdorf

Businesspark TAUNUS LAB im GroB3raum
Frankfurt/M

In Friedrichsdorf entwickelt die ERWE Immobilien AG in mehreren Bauabschnitten
den Businesspark TAUNUS LAB. Auf einer Gesamtflache von 4.4 Hektar ist die Er-

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

richtung von funf Baukérpern mit rund 58.000 gm Nutzflache sowie ein Parkhaus 02 Collaboration Areas und begriinte Innenhéfe
mit etwa 1.300 Stellplatzen geplant. Entsprechend wurde das Gesamtprojekt im sorgen flr eine angenehme Arbeitsatmo-
Berichtsjahr auf Teilprojekte verteilt. Mit dem Neubau der Abschnitte wird erst be- sphare.

gonnen, wenn eine entsprechende Vorvermietungsquote erreicht worden ist. Die 03 Gradlinige Gestaltung und viel Licht schaffen

Baugenehmigung wird in 2022 erwartet. Platz fur kreatives und produktives Arbeiten.

24 ERWE Immobilien AG
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Projektlaufzeit

2019-2025

ERWE
Aufgaben

Schon bei der Vorbereitung der Umset-
zung hat das Projekt TAUNUS LAB die
vorlaufige DGNB-Zetrtifizierung in Gold
erhalten, die spater bei der Errichtung
und sodann im Betrieb zu einem vollen
Zertifikat wird. Damit honoriert die DNGB
(Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges
Bauen) ein Konzept, das den drei Nach-
haltigkeitsbereichen Okologie, Okono-
mie und Soziokulturelles entspricht, die
gleichgewichtet in die Bewertung mit
eingeflossen sind.

Visualisierungen: B.C. Horvath

Geschaftsbericht 2021 25
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Frankfurt
Airport Center 1

Erfolgreiche Umsetzung &
eines GroBauftrags

Das Frankfurt Airport Center 1 (FAC1)
wurde Ende 2018 unter einer Beteiligung
von ERWE in Hohe von 10,1% von dem
damaligen Joint Venture Partner Gode-
wind (seit 2020 Covivio ) Ubernommen.
ERWE erhielt in Gesamtverantwortung
den Auftrag Uber ein umfassendes Re-
furbishment der gut 48.000 gm groBen
Flachen mit dem Ziel, die Buro- und
Kongressflachen der Immobilie, die
direkt gegenuber dem Terminal A des
Frankfurter Flughafens liegen, neu zu
positionieren und den Vermietungsstand
zu erhohen.

Das Projekt wurde im vergangenen Jahr
erfolgreich unterhalb des urspringlichen
Budgets abgeschlossen. Durch die von
ERWE ergriffenen ressourcenschonen-
den MaBnahmen wurde die Immobilie
mit LEED Platin zertifiziert.

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

02 Moderne Stahl-/Glaskonstruktion fur mehr
Transparenz und Durchsicht

03  Beeindruckendes Eingangsportal zur Ein-
kaufsgalerie mit ausgesuchten Fachge-
schaften.

04 Die Lobby des Frankfurt Airport Center 1.

05 FAC1gilt als das bestvernetztes Buro-
gebaude in der Airport City. Fur die Mieter
stehen 182 Parkplatze zur Verfugung.

26 ERWE Immobilien AG
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Projektlaufzeit

ERWE 1 /-2021

Aufgaben

Visualisierungen: OX.11 (04, 05)
Fotos: Reiner Freese (01,02,03)
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Die Aktie

Entwicklung des deut-
schen Aktienmarktes

Ab Anfang April Ubersprang der DAX
erstmals die Schwelle von 15.000 Punk-
ten und markierte durch den Sommer
bis in den September hinein immer wie-
der Hochststande. Am 20. September
2021 wurde der Index von bisher 30 auf
40 Werte aufgestockt.

Nach einigen Korrekturen ubersprang
der DAXim November die nachste
Tausender-Hurde, um den bisherigen
Rekordstand bei uber 16.000 Punk-

ten zu markieren. Seitdem stehen vor
allem die Technologiemarkte nahezu
weltweit unter Druck. Der technologie-
lastige Index Nasdaq an der New Yorker
Borse verlor Ende Januar 2022 bis zu 17
Prozent. Damit reagierte dieser Teil der
Bodrse auf die von den Markten in 2022
erwartete Zinswende. Denn seitdem die
Inflation aufgrund gestorter weltweiter
Lieferketten und deutlich steigender
Energiepreise kraftig anzieht, erwarten
die Investoren in 2022 Zinsanhebun-
gen und damit eine Verteuerung der
Refinanzierung, was sich vor allem bei
Technologiewerten auswirken konnte,
die fur ihr Wachstum auf Fremdfinan-
Zierungen angewiesen sind und haufig
keine Dividende zahlen.

Der deutsche Aktienmarkt hat 2021 an seinen lang-
fristigen Aufwartstrend angeknupft und konnte im
Jahresvergleich um 15,8 Prozent zulegen. Damit stieg
der Index in zehn Jahren neunmal. nur 2019 waren
die Kurse der wichtigsten deutschen Aktien niedriger
als im Vorjahr. Als wichtiges Antriebsmittel erwies sich
das Ende der dritten Welle der Corona-Pandemie im
FrUhjahr 2021 verbunden mit der Beendigung eines
sich in Deutschland Uber fUnf Monate hinziehenden
Lockdowns.

Entwicklung des DAXsubsector All Real Estate

Die Kurse von Immobilienaktien folgten auch 2021 zunachst der Entwicklung

des allgemeinen Marktes und stiegen nach dem Ende des Lockdowns bis Mitte
August auf ein Allzeithoch. Der DAXsubsector All Real Estate markierte am 18. Au-
gust 2021 einen Punktestand von 181,8, was um acht Prozent Uber dem Jahresbe-
ginn lag. Seitdem weist das Marktsegment der Immobilienaktien eine tendenziell
negative Performance auf. Zum Jahresende lag der Index bei 152,19 Punkten und
damit um fast 20 Prozent niedriger als im August und um zehn Prozent unter dem
Jahresbeginn 2021. Wesentliche Ursache waren die Beflrchtung vor steigenden
Zinsen, die durch die im zweiten Halbjahr deutlich wachsende Inflation bestarkt
wurde. Die fallende Tendenz hielt auch im neuen Jahr 2022 an. Per Mitte Februar
sank der DAXsubsector All Real Estate um knapp drei Prozent gegenuber dem
Jahresbeginn. Innerhalb des Immobiliensektors ergab sich eine deutliche Sprei-
zung der Performance, mit einer besseren Entwicklung von Bestandhaltern mit
stabilen Mietertragen - speziell mit dem Schwerpunkt Wohnen.

Aktienkurs ERWE Immobilien AG

Entwicklung des Aktienkurses der ERWE Immobilien AG im Zeitraum Januar 2021 bis Februar 2022

ERWE Immobilien AG



Entwicklung der ERWE-Aktie

Die Performance der ERWE-Aktie verlief erneut losgelost von der Gesamtmarkt-
entwicklung. Wahrend der Kurs der ERWE-Aktie im Vorjahr 2020 noch stetig
anstieg, fiel er seit der zweiten Jahreshalfte 2021 kontinuierlich. Ausgehend von
einem Start bei 4.22 Euro je Aktie reduzierte sich der Kurs bis Ende 2021 auf 2,98
Euro je Aktie. Der durchschnittliche Tagesumsatz in der Aktie lag mit 3.719 Stuck
auf dem Niveau des Vorjahrs. Im laufenden Jahr hat sich die sinkende Tendenz
fortgesetzt, so dass die Aktie per Mitte Februar bei 2,20 Euro notierte.

Im Jahr 2021 hatten allerdings alle vier Analyse-Institute, die die Entwicklung der
ERWE Immobilien AG begleiten und analysieren, Kaufempfehlungen ausgespro-
chen. GSC Research, die zunachst noch Mitte April 2021 fur die ERWE-Aktie eine
Halte-Empfehlung gegeben hatte, anderten diese Einschatzung bereits Anfang
Juni mit einer Kaufempfehlung. die Anfang September und Mitte November in
zwel weiteren Updates bekraftigt wurde. Das Analysehaus Montega, das die Co-
verage der ERWE-Aktie im Sommer 2021 aufgenommen hatte, kam Mitte August
zu einer Kaufempfehlung. die in Updates Anfang September und Mitte November
bekraftigt wurde.

Aktionarsstruktur

B RW Proberty Investment GmbH

[ | Stapelfeld Beteiligungs GmbH
Elbstein AG

. VGHL Management GmbH

ERWE Real Estate GmbH

. Free Float

Geschaftsbericht 2021
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Entwicklung der
ERWE-Anleihe

Die von ERWE Ende 2019 und Anfang
2020 aufgelegte Anleihe mit einem Ge-
samtvolumen von 40 Mio. Euro bewegte
sich seit Jahresbeginn 2021 bis Ende
Oktober in einem schmalen Bereich
zwischen 97,5 Prozent zu Beginn des
Jahres und 101 Prozent Ende Oktober. In
den Folgemonaten waren die Kursaus-
schlage deutlicher, da sich in den Mark-
ten die Befurchtungen uber die weitere
Zinsentwicklung angesichts der wach-
senden Inflation verstarkten und in der
Bewertung der Anleihe niederschlugen.
Seit Anfang des laufenden Jahres 2022
schwankt der Kurs der Anleihe zwischen
94 und 98 Prozent.
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Zusammengefasster Lage- und
Konzernlagebericht der ERWE

Immobilien AG fu

jahr 2021

| Grundlagen des Unternehmens

11 Geschaftsmodell des Unternehmens

Die ERWE Immobilien AG konzentriert sich auf die Entwicklung
und den nachhaltigen Aufbau eines Bestands von aussichtsrei-
chen innerstadtischen Immobilien in ,A*-Lagen. Hierzu gehdren
Buro- und Hotelnutzungen, medizinische Einrichtungen, Wohn-
immobilien, Gastronomie- und weitere Erlebnisflachen sowie
innerstadtischer Einzelhandel. Das Unternehmen verfolgt das
Ziel, Immobilien mit Wertaufholungspotential zu ubernehmen,
durch gezielte Investitionen zu starken und die verborgenen
Werte frei zu setzen. Investiert wird deshalb in Immobilien, die
neben einer guten Lage ein Entwicklungspotential haben, das
durch geeignete Investitionen, neue Konzepte, zumindest teil-
weise Anderung der Nutzung und intelligente Neuvermietung
realisiert werden kann.

Die ERWE versteht sich als Spezialist fur die Repositionierung
ehemals monostrukturierter Immobilien, wie zum Beispiel
Einzelhandelsimmobilien. Hierzu gehéren insbesondere Misch-
konzepte, die fur neue Nutzergruppen entwickelt und durch
entsprechende bauliche Anpassungen und Modernisierungen
umgesetzt werden. Die Ubernommenen Assets entwickelt die
ERWE in der Regel fur sich. Dartiber hinaus stellt die ERWE
auch ihre Kompetenz Dritten zur Verfigung und hat dazu 2020
eigens mit der neu gegrundeten ERWE Invest GmbH ein neues
Geschaftsfeld eroffnet.

Seit Ende 2020 werden die Aktien (WKN A1X3WX, ISIN DE-
000A1IX3WX6) von ERWE im Prime Standard der Frankfurter
Wertpapierborse gehandelt. Dieses privatrechtlich organisierte,
gesetzlich regulierte Bérsensegment obliegt den hochsten
Transparenzstandards und erhéht die Relevanz der Aktie fur
internationale Investoren.

1.2 Konzernstruktur und Steuerungssystem

Die ERWE Immobilien AG ist die Holding-Gesellschaft des
ERWE-Konzerns und nimmt die zentrale Leitungsfunktion wahr.

r das Geschafts-

Uber ihre direkten und indirekten Tochtergesellschaften halt
die Gesellschaft Beteiligungen an verschiedenen Immobilien.
Sie ist Uberdies zum Teil Uber Geschaftsbesorgungsvertrage
mit den Tochtergesellschaften verbunden und stellt Finanz-
mittelin Form von Darlehen fur die Tochtergesellschaften zur
Verflgung.

Die ERWE halt 74.9 Prozent an der ERWE Asset GmbH. In der
ERWE Asset GmbH sind alle objektbezogenen operativen
Tatigkeit gebundelt, das Spektrum umfasst damit die Repositi-
onierung und Entwicklung von Objekten, das Property Manage-
ment sowie aktives Asset Management.

Die ERWE halt jeweils direkt hundert Prozent der Anteile an

der ERWE Service und Verwaltungs GmbH, die im Konzern fur
die Tochtergesellschaften und die Holding diverse Aufgaben
erfullt, und an der ERWE Properties GmbH, die wiederum als
Holding fur die Objektgesellschaften des Konzerns agiert. Zum
31. Dezember 2021 besaf die Gesellschaft funf Bestandsob-
Jjekte in Speyer, Lubeck, Krefeld, Coesfeld bei Munster und in
Darmstadt. Die Entwicklungsprojekte des Konzerns befinden
sich in Krefeld und in Darmstadt. Dartber hinaus halt die ERWE
4.4 ha Bauland in Friedrichsdorf bei Bad Homburg v.d.H, um auf
dem Areal einen Businesspark mit dem Namen TAUNUS LAB
zu entwickeln. Ferner ist die Gesellschaft mit 10,1 Prozent uber
eine Immobilienobjektgesellschaft (Covivio Office VI GmbH &
Co. KG) am Frankfurt Airport Center 1 beteiligt.

Zu Beginn des Geschaftsjahres 2021 wurde eine 50%-Be-
teiligung an der peko GmbH erworben. Die peko deckt die
gesamte Bandbreite der Immobilienentwicklung ab und ist als
Projektleiter bereits Partner der ERWE fur die Postgalerie Spey-
er, den LICHTHOF LUbeck, das Geschaftshaus Krefeld sowie
das Taunus Lab tatig.

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

ERWE Immobilien AG



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

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

1.3 Finanzielle Leistungsindikatoren

Finanzielle Leistungsindikatoren sind das bereinigte EBIT, der
EPRA-NRV (European Public Real Estate Association Net Rein-
statement Value) und der Verschuldungsgrad Loan to Value
(LTV). Als nichtfinanzieller Leistungsindikator dient der Vermie-
tungsstand der Bestandsobjekte.

Il. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche, branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Die Corona-Pandemie war auch im Jahr 2021 der standige
Begleiter des nationalen und internationalen wirtschaftlichen
Geschehens. In Deutschland dampfte ein fast funfmonatiger
Lockdown zwischen November 2020 und April 2021 spurbar die
wirtschaftliche Entwicklung. So war das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) bereits im letzten Quartal 2020 stark eingebrochen, was

im ersten Quartal 2021 nicht aufgeholt wurde. Im Gegenteil: erst
nach Beendigung des Lockdowns zog das Wirtschaftswachs-

Geschaftsbericht 2021
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tum in Deutschland wieder an. Wahrend der Fruhlings- und
Sommermonate erholte sich die Lage zunehmend, so dass sich
die Werte denen des Vorkrisen-BIP von 2019 annaherten, diese
Jjedoch nicht erreichten. Insgesamt stieg das BIP in Deutschland
2021 nur um 2,7 Prozent, nachdem es im Vorjahr um 4.6 Prozent
gefallen war. Die deutsche Wirtschaft konnte sich damit bei
weitem nicht so stark wie ihre auslandischen Nachbarn erholen.
So wuchs die Wirtschaft in Frankreich um 6,5 Prozent, in Spa-
nien um 4.6 Prozent und in ltalien um 6.2 Prozent.

Das vergleichsweise schwache wirtschaftliche Wachstum
verfehlte damit die meisten Prognosen, etwa des Sachverstan-
digenrates, der ein Wachstum in 2021 von 3,1 Prozent prognosti-
ziert hatte, oder der Bundesregierung, die von einem BIP-Anstieg
von 3.5 Prozent ausging. Die Prognosen traten nicht ein, weil sich
unenwarteterweise vor allem die durch die Pandemie gebroche-
nen weltweiten Lieferketten empfindsam auf die Lieferung der
Industrie in Deutschland auswirkte und weil der rapide Anstieg
der Energiepreise die wirtschaftliche Entwicklung dampfte.

Gleichwohl verbesserte sich die Bruttowertschopfung im Ver-
gleich zum Vorjahr in nahezu allen Bereichen. So erhohte sie
sich beispielsweise im Bereich des Verarbeitenden Gewer-
bes um 4.4 Prozent, im Handel, Verkehr, Gastgewerbe um 3,0
Prozent oder im Bereich der Offentlichen Dienstleister um 3.2
Prozent. Der Bereich der Unternehmensdienstleister erzielte
das groBte Plus von 5.4 Prozent. Lediglich das Baugewerbe
verzeichnete ein Minus von 0.4 Prozent, was vor allem auf die
Lieferengpasse in den Bereichen Baumaterial und Elektroartikel
zuruckzufuhren ist, welche auch andere Bereiche, insbesonde-
re den Einzelhandel. betroffen haben.

Fur das neue Jahr 2022 wird von unterschiedlichen Instituten
erwartet, dass die deutsche Wirtschaft rasch das Vor-Corona-
Niveau erreichen und kraftig Uberschreiten wird. Die Prognosen
fur die Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts reichen von 3.9
Prozent (OECD), Uber 4,0 Prozent (Deutsche Bank AG), 4,1 Pro-
zent (Bundesregierung). 4.6 Prozent (Wirtschaftsweisen) bis zu
4.9 Prozent (DIW Deutsches Institut fur Wirtschaftsforschung).
Impulse werden vom privaten Konsum und vom verarbeitenden
Gewerbe erwartet, das von einem Rekordauftragsbestand be-
richtet.
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2.2 Entwicklungen am deutschen
Immobilienmarkt

Die deutschen Immobilienmarkte haben sich 2021 weitgehend
unabhangig von dem allgemeinen wirtschaftlichen Geschehen
entwickelt. Wahrend das Bruttoinlandsprodukt noch nicht den
pandemiebedingten Einbruch des Vorjahres kompensieren
konnte, setzte der Immobilienmarkt seinen Anstieg weiter fort.
Nach dem Immobilienindex des Forschungsinstituts bulwien-
gesa sind die Immobilienpreise 2021 segmentubergreifend um
4,6 Prozent und damit im 17. Jahr in Folge gestiegen.

Im Einzelnen haben die Immobiliensegmente unterschied-
lich stark zugelegt. Am kraftigsten wuchs erneut der Teilindex
Wohnen um 5,7 Prozent. Wahrend die Kaufpreise am starksten
stiegen, zum Beispiel fur Reihenhauser um 7.8 Prozent oder
fur Neubau-Eigentumswohnungen um 6,4 Prozent, erhohten
sich die Mieten im Bestand lediglich um 2,2 Prozent. Die Buro-
mieten haben sich nach der Analyse von bulwiengesa um 1.9
Prozent gesteigert, wahrend sich bei den Einzelhandelsmieten
der Lockdown, die Zugangsbeschrankungen, niedrige Kunden-
frequenzen sowie eine zunehmende Umsatzverschiebung in
Richtung Onlinehandel belastend auswirkten. Spitzenmieten

in 1a-Lagen sanken demnach im Jahresverlauf 2021 um 3.0
Prozent, wahrend sich die Mieten in Neben- und Stadtteillagen
stabil zeigten.

Der ZIA Zentrale Immobilien Ausschuss eV. kommt in seinem
Frihjahrsgutachten 2022 zu einem ahnlichen Ergebnis. Zu

den Buroflachenmarkten heift es dort, dass diese zwar durch
die Auswirkungen der Corona-Krise gepragt seien, dass aber
die Diskussionen um Homeoffice-bedingte Flachenreduktio-
nen 2021 bereits abgeflacht seien. Das Investmentvolumen
(Fldchenumsatz) stieg nach Verlusten im Vorjahr im Jahr 2021
in den 127 groBten Buromarkten um 8.5 Prozent wieder auf

5.5 Mio. gm Mietflache fur gewerblichen Raum (MFG) an. Die
sieben A-Stadte Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Koln,
Munchen und Stuttgart verzeichneten sogar einen starken Um-
satzanstieg um 26 Prozent auf rund 3 Mio. gm, nachdem dieser
im ersten Corona-Jahr 2020 noch um 37 Prozent gefallen war.
In den B-Stadten habe der Buroflachenumsatz ebenfalls, wenn
auch mit plus 5.6 Prozent auf 1.3 Mio. gm weniger deutlich zu-
gelegt, nachdem er aber im Vorjahr weniger stark gefallen war
als in den groBen Metropolen.

Der Neubau erreichte 2021 in den 127 BUromarkten 2,8 Mio. gm
MFG (2020: 2,6 Mio. gm) und damit das groBte Fertigstellungs-
volumen seit zehn Jahren. Auch fur 2022 seien sehr hohe Fertig-
stellungszahlen zu erwarten, da sich ein GrofBteil der laufenden
Projekte bereits in einer fortgeschrittenen Bauphase befinden.
GroBere Verzégerungen sind aufgrund von Materialknappheit
und steigenden Baukosten vor allem bei den Neuplanungen zu
erwarten. Der Leerstand ist insgesamt weiter leicht angestiegen,
bleibe laut ZIA aber mit 4,1 Prozent (2020: 3.8 Prozent) gering
und entspreche einer marktublichen Fluktuationsreserve. Die
A-Stadte verzeichneten den deutlichsten Anstieg auf aktuell 4.4
Prozent (2020: 3.4 Prozent). Der Leerstand in den B-Stadten ist
mit 3.7 Prozent (2020: 3.5 Prozent) am geringsten.

Zum Einzelhandel schreibt das ZIA in seinem Fruhjahrsgutach-
ten von den Auswirkungen der anhaltenden Corona-Krise, die
sich in einer getrubten Verbraucherstimmung und einer ruck-
ldufigen Anschaffungsneigung niedergeschlagen habe. Hinzu
gekommen seien die Inflationssorgen.

Fur den gesamten Einzelhandel wurde fur 2021 ein Umsatz von
594.4 Mrd. EUR erwartet (plus 3.1 Prozent gegenuber 2020),
wobei hohe Umsatzsteigerungen im Bereich der Nahversor-
gung und des E-Commerce Uberdecken, dass der innenstadt-
relevante Einzelhandel in den Segmenten Textilien, Bekleidung,
Schuhe und Lederwaren durch deutliche UmsatzeinbuBen
gekennzeichnet war. Die Umsatze in den Innenstadten seien
2021 im Vergleich zum Vorkrisenniveau mit minus 36 Prozent
besonders deutlich abgesackt. Die nachgebesserten Unterstut-
zungsprogramme reichten nach Einschatzung des ZIA weiter-
hin nicht aus, es drohten Insolvenzen, FilialschlieBungen und
Entlassungen.

Die Perspektiven seien fur Teile des Handels abseits der
Nahversorgung weiterhin unsicher, schreibt der ZIA in seinem
Frahjahrsgutachten weiter. Der Einzelhandel mUsse flexibel
auf die neuen Anforderungen reagieren und die Digitalisierung
starker nutzen, um sich noch besser mit dem Online-Handel
zu verzahnen. Der damit verbundene Wandel von der reinen
Verkaufsflache zur Begegnungsstatte mit gemischten Nutzun-
gen wird vor allem fUr die Zentren der kleineren Stadte immer
wichtiger. Nachhaltigkeit im Einzelhandel erfordere neue Infra-
strukturkonzepte fur E-Mobilitat und ein verbessertes Energie-
management.

Die Hotelbranche war 2021 erneut stark durch die Corona-Kri-
se betroffen. Die Ubernachtungszahlen seien &hnlich niedrig
gewesen wie im ersten Corona-Jahr 2020. Mit Datenstand

bis Ende Oktober 2021 habe das Ubernachtungsvolumen in
Deutschland noch rund 38 Prozent unter dem Ergebnis von
2019 und sogar rund sechs Prozent unter dem Ergebnis von
2020 gelegen. Die Perspektiven fur den Hotelimmobilienmarkt
blieben insgesamt noch unklar, so der ZIA. Eine Massen-
insolvenz sei bislang ausgeblieben und mit Aufhebung des
Lockdowns habe die touristische Nachfrage vielerorts langsam
wieder angezogen. Trotz positiver Signale von den Berg- und
Kustenregionen sei aber die Lage in Stadten mit hohen Anteilen
an Geschaftsreisenden und auslandischen Gasten aber noch
bedenklich.

ERWE Immobilien AG



2.3 Geschaftsverlauf und Lage des
Unternehmens

Wesentliche Ereignisse im Geschaftsjahr

Die Corona-Krise verbunden mit den MaBnahmen zur Ein-
dammung der Pandemie blieb auch fur die operative Ent-
wicklung der ERWE Immobilien nicht ohne Folgen. Wahrend
des fast sechsmonatigen Lockdowns in Deutschland mussten
in allen Immobilien der ERWE die Einzelhandelsunternehmen
ihre Laden schlieBen, die keine Waren fur den taglichen Be-
darf anbieten. In den Objekten in Speyer, Lubeck, Coesfeld,
Krefeld und Darmstadt-City 6ffneten die Flachen insgesamt
wieder erst im Juni 2021. Aufgrund der SchlieBungen konnten
nicht alle betroffenen Mieter allen Mietverpflichtungen nach-
kommen. Schon wahrend des Lockdowns und insbesondere
nach den Offnungen nahmen bereits einige Mieter die Zahlung
der offenen Mieten auf bzw. haben Vereinbarungen mit ERWE
Uber die Zahlung getroffen. Ende 2021 summierten sich offene
Nettomieten auf eine GroBRe von rund 0,509 Mio. EUR, was etwa
6.5 Prozent der Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung der
ERWE ausmachte.

Mit der Offnung zu Beginn des Sommers kehrte die Kon-

sum- und Reiseneigung der Verbraucher wieder zuruick, ohne
allerdings schon das Niveau vor der Pandemie zu erreichen. Fur
angebotene Mietflachen wuchs das Interesse in den Markten
und es konnten ab dem Sommer eine ganze Reihe von Neu-
vermietungen umgesetzt werden. Insgesamt wurden im Be-
richtsjahr 11.146 gm Nutzflachen in ERWE-Objekten vermietet.
Davon entfielen 7.098 gm auf Neuvermietungen und 3148 gm
auf Verlangerungen von bestehenden Mietvertragen. Das ist
deutlich mehr als im ersten Pandemiejahr 2020, als insgesamt
6.152 gm vermietet wurden, davon 3.982 gm Neuvermietungen
und 2170 gm Verlangerungen.

Die ERWE hat sich mit Blick auf die groBen Akquisitionschancen
in zahlreichen deutschen Innenstadten durch eine Kapitalerho-
hung im Juli des Geschaftsjahres besser positioniert. Es konnte
eine Barkapitalerhohung unter Ausschluss des Bezugsrechts
um 10 Prozent des Grundkapitals erfolgreich bei qualifizier-

ten Investoren platziert werden. Der Platzierungspreis betrug
3.30 EUR je Aktie, so dass der ERWE ein Bruttoerlds aus der
Emission in Héhe von rund 5,466 Mio. EUR zugeflossen ist. Das
neue Grundkapital betragt seit der MaBnahme 18,219 Mio. EUR
(vorher: 16,563 Mio. EUR).

Gegen Ende des Jahres hat die ERWE ihre laufenden Akquisi-
tionsbemuhungen konkretisiert und den Ankauf von zwei Lie-
genschaften, jeweils in Bestlagen von Wuppertal und Bremer-
haven, vorbereitet.

Postgalerie Speyer

Die Postgalerie Speyer am Beginn der FuBgangerzone in
Speyers Innenstadt, die sich bis zum beruhmten Dom zu
Speyer erstreckt, wurde 2021 durch die Auswirkungen der Ein-
dammungsversuche der Corona-Pandemie bis in den Juni des
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Jahres getroffen. Erst dann konnte der Einzelhandel ohne Nah-
versorgungscharakter wieder seine Laden 6ffnen. Im Mai des
Jahres hat die Hotelgruppe Amedia die fUr sie hergerichteten
Flachen mit 111 Zimmern fur Touristen eréffnet. Die Auslastung
der Postgalerie lag Ende des Geschaftsjahres auf Basis der ver-
traglich gesicherten Vertrage mit 85,8 Prozent nahezu unveran-
dert gegenuber Ende 2020 (86,4 Prozent).

Laufende BemUhungen um die Vermietung der noch freiste-
henden Flachen waren aufgrund der Pandemie zunachst nur
bedingt erfolgreich. Im Sommer nahm das Interesse an freien
Flachen in der Postgalerie wieder zu. Ende des dritten Quartals
konnte eine Flache von rund 480 gm an eine Augenklinik ver-
mietet werden, die nach den erforderlichen baulichen Verande-
rungen voraussichtlich im Mai oder Juni 2022 eréffnen wird.

Die Augenklinik steht fur einen neuen Ansatz innerhalb der
Mischnutzungskonzepte, mit denen ERWE nach entsprechen-
den Revitalisierungen Flachen neu vermietet. Den Schwer-
punkt bilden medizinische Einrichtungen, die in vielen Stadten
innerhalb der Cities, d.h. in guten, auch verkehrsmaBig bequem
erreichbaren Lagen, wachsen. Meistens bilden mehrere Arzte
unter dem Dach einer medizinischen Spezialausrichtung ein
Medizinisches Versorgungszentrum. Angesichts dieses Trends
und den ersten Erfahrungen mit den Anspruchen der Augenkli-
nik hat ERWE von einem spezialisierten Dienstleister Konzepte
entwickeln lassen, mit denen fur noch freie Flachen medi-
zinische Nutzungsmoglichkeiten eingerichtet und im Markt
angeboten werden konnen.

Unabhangig von der Pandemie liefen die Modernisierungsmaf3-
nahmen weiter, die ein modernes Beleuchtungskonzept, ein
Podest und die Treppenanlage umfassen.

LICHTHOF Lubeck

Im Berichtsjahr wurden die RevitalisierungsmaBnahmen im
LICHTHOF planmaBig fortgesetzt, die Pandemie behinderte
allerdings die Neuvermietungsaktivitaten. Erstmals konnten
wieder im Juni des Jahres die Einzelhandelsflachen offnen.
Der LICHTHOF ist zu 76,7 Prozent und damit kaum verandert
zum Vorjahr vermietet (Ende 2020: 76,2 Prozent). Hauptmieter
des LICHTHOFES ist die Stadt Lubeck, die seit Mai 2020 ein
Burgerzentrum betreibt sowie diverse Buroflachen langfristig
angemietet hatte. Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2021 floss
erstmals die vereinbarte Gesamtmiete.

Der Umbau der Mall wurde im Berichtsjahr nahezu vollstandig
abgeschlossen. Fur 2022 ist der Umbau von vier Buroeinheiten
sowie der Ausbau einer Dachgeschossseite zu insgesamt funf
\Wohnungen geplant. Erforderliche Vorbereitungen wurden in
2021 abgeschlossen. Die Baugenehmigung liegt noch nicht vor.
Durch die MaBnahmen erhoht sich die Nutzflache im LICHT-
HOF von bisher 15.496 gm auf 15.883 gm.
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City Colonnaden Krefeld

Die gemischt genutzte Immobilie mit einem Anteil Burofla-
chen, einem Parkhaus mit Uber 420 Stellplatzen sowie einem
Anteil Einzelhandelsflachen ist nach umfangreicher Sanierung
und Modernisierung der rund 23.400 gm groBen Flachen seit
Anfang 2021 zu 100 Prozent vermietet. Das Parkhaus wird von
APCOA, der Einzelhandelsbereich von C&A und die rund 3.400
gm Buroflachen von der Stadt Krefeld genutzt. Die Stadt Kre-
feld betreibt auf den Flachen mit rund 110 Mitarbeitern diverse
Fachbereiche der stadtischen Behorden, darunter Sport und
Sportférderung. Jugendhilfe und Sicherheit und Ordnung.

Geschaftshaus Krefeld

Auf eine sehr positive Resonanz ist das zweite Investment der
ERWE in der Krefelder City im Laufe des Berichtsjahrs gestoBen.
Nach dem Ende der dritten Welle der Corona-Pandemie wuchs
nicht nur das Interesse an der neuen Entwicklung an dem zent-
ralen Standort der City, sondern es konnte sich Mietinteresse in
der zweiten Jahreshalfte und zum Ende des Jahres in langfristige
Mietvertrage konkretisieren. So wurden Flachen in den Oberge-
schossen an ein Telekommunikationsunternehmen und im Erd-
geschoss an die AOK Rheinland vermietet. Damit konnten bereits
rund 60 Prozent der neu zu errichtenden Flachen von rund 8.500
gm langfristig an gute Mieter vergeben werden.

In 2021 wurde zudem der Bauantrag fur den geplanten Neubau
vorbereitet und Ende des Jahres eingereicht. Auch der Abriss
wurde beantragt und nach Genehmigung Ende 2021 begonnen.
Neben flexibel zugeschnittene Flachen, die verschiedenen Ziel-
gruppen gerecht werden sollen, wird das geplante neue Gebau-
de nach den MaBgaben eines Ressourcen- und Umweltschut-
zes errichtet, d.h. mit energiesparenden Einrichtungen versehen.
Es werden ferner Materialien verwendet, die - soweit moglich

- wieder verwendbar sind oder selbst aus recycelten Stoffen
bestehen. Fur das geplante Gebaude liegt ein positiver Bescheid
fur eine Kf\W/-55-Forderung in Hohe von 2,8 Mio. EUR vor.

Kupferpassage Coesfeld

Die Kupferpassage Coesfeld konnte ihre Ladenlokale eben-
falls erst im Juni des Berichtsjahres wieder eroffnen. Gleich-
wohl zahlten die Mieter bis Ende des Berichtsjahres nahezu
alle Mieten, so dass zum Stichtag nur ein kleinerer Betrag noch
offen war. Die Auslastung der Kupferpassage hat sich gegen
Ende des Berichtszeitraums auf 92,8 Prozent (Ende 2020: 91.6
Prozent) leicht erhoht.

Ein groBer Teil des Leerstands entfallt auf Wohnungen. Von
den 24 Einheiten in der Kupferpassage standen Ende 2021 funf
Wohnungen leer, die noch einer Sanierung und Renovierung
unterzogen werden. Eine Neuvermietung soll in 2022 erfolgen.
Im Berichtsjahr wurde mit der Modernisierung der technischen
Gebaudeausrustung begonnen. Dazu gehoren die Sanierung
der Tiefgarage, die Renovierung der Fassade, die Umgestal-
tung der Eingangssituation sowie ein neues Mall-Konzept mit
einer Renovierung u.a. der Bodenfliesen.

Geschaftshaus Darmstadt

Fur die Immobilie mit gut 1.000 gm Nutzflache in zentraler In-
nenstadtlage von Darmstadt mit Ladenflachen im Erdgeschoss
sowie Buro- und Wohnflachen in den oberen Geschossen sind
umfangreiche Sanierungs- und RenovierungsmaBnahmen
vorgesehen. Die bereits leerstehenden Flachen in den Ober-
geschossen sollen zu Wohnraum ausgebaut und vermietet
werden. Im Berichtsjahr wurde die Planung abgeschlossen und
der Bauantrag eingereicht. In 2021 war das Gebaude unveran-
dert zu 51 Prozent vermietet.

Gewerbeobjekt Darmstadt-Hilpertstrae

Das Objekt in einem Darmstadter Gewerbegebiet in der Nahe
der Autobahn A5 wird nach aktueller Planung in 2022 abgeris-
sen. Die Abrissgenehmigung wurde im Berichtsjahr beantragt.
Das Grundstuck ermoglicht einen Neubau mit einer knapp
viermal so groBen Nutzflache als bisher (aktuell ca. 2.500 gm).
Die Planung fur den Neubau wird Anfang 2022 abgeschlossen.
Fur das geplante Gebaude liegt ein positiver Bescheid fur eine
KF\X/-55-Forderung in Hohe von 3,2 Mio. EUR vor.

TAUNUS LAB in Friedrichsdorf

Fur das insgesamt rd. 44.000 gm grofe Areal des TAUNUS
LAB in Friedrichsdorf bei Bad Homburg v.d.H. ist zunachst die
Bebauung des ersten Bauabschnitts geplant. Die Baugenehmi-
gung wurde bereits 2020 beantragt. Diese wird in 2022 erwar-
tet, wenn die Frage nach erforderlichem Parkraum und dessen
Gestaltung abschlieBend geklart wurde.

Nach entsprechenden Ausschreibungen an Generalunterneh-
mer liegen im Ergebnis fur den geplanten ersten Bauabschnitt,
der die Gebaude Lab North und Lab West umfasst, belastbare
Budgets vor. Fur beide Gebaude konnte 2021 von der Kf\W ein
positiver Bescheid fur eine KF\W-55-Forderung erwirkt werden.
Die zugesagten maximal knapp acht Mio. Euro konnen steigen-
den Baukosten entgegenwirken.

Mit dem Neubau der Abschnitte wird nach Baugenehmigung
erst begonnen, wenn mindestens 60 Prozent der zu bauenden
neuen Flachen vorvermietet sind. Bedingt durch die Corona-
Krise und die Lockdowns verlief jedoch die Vermietung er-
wartungsgeman verhalten, gleichwohl bestehen zum Zeitpunkt
des Redaktionsschlusses eine ganze Reihe von Interessenten
fur die neuen Flachen, mit denen Uber Anmietungen verhandelt
wird.

Frankfurt Airport Center 1

Im Berichtsjahr ist der Auftrag der ERWE Uber ein umfassen-
des Refurbishment des Frankfurt Airport Center | vis-a-vis des
Terminal A des Frankfurter Flughafens vertragsgeman ausge-
laufen. Durch einige SonderwUtnsche neuer Mieter hatten sich
die Arbeiten bis Ende 2021 ausgedehnt. Gleichwohl konnte die
ERWE das Budget fur das Refurbishment nicht nur einhalten
sondern sogar unterschreiten. Die ERWE selbst ist seit Ende
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2018 mit 10,1 Prozent an dem Gebaudekomplex beteiligt, der in-
klusive der Park- und Lagerflachen eine Gesamtnutzflache vom
56.445 gm umfasst.

Abgleich mit der Prognose des Vorjahres

Im Prognosebericht des Vorjahres war Uber die Erwartung wei-
ter steigender Mieteinnahmen berichtet worden, da es in den
Krefelder City Colonaden zu einer Vollvermietung gekommen
war sowie in Lubeck und Speyer wachsende Mieteinnahmen
absehbar waren. Dartber hinaus konnten die Einnahmen aus
der Kupferpassage Coesfeld erstmals Uber ein ganzes Jahr ver-
einnahmt werden. Diese Prognose ist eingetroffen, da sich die
Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung um 41,2 Prozent auf
7.891 Mio. EUR erhoht haben.

Eine deutliche Verbesserung des bereinigten EBIT vor dem Er-
gebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien und vor at Equity Ergebnis wurde ebenfalls erreicht.
Der negative Wert des Vorjahrs von -5,489 Mio. EUR hat sich
mit -2,486 Mio. EUR mehr als halbiert.

Eine Erhdhung des Vermietungsbestandes im Jahresvergleich
wurde nur minimal erreicht. Die Auslastung aller Objekte der
ERWE blieb mit 89.3 Prozent Ende 2021 gegenuber Ende 2020
mit 89,2 Prozent nahezu unverandert.

Die Finanzkennziffer Loan-to-Value (LTV) sollte sich entspre-
chend der Prognose fur 2021 im Bereich von 60 Prozent bewe-
gen oder sogar sinken. Diese Prognose wurde verfehlt. Der LTV
stieg, hauptsachlich aufgrund der Bewertungskorrekturen von
63.3 Prozent Ende 2020 auf 67.8 Prozent Ende 2021.

Der EPRA Net Reinstatement Value (EPRA NRV) wurde eben-
falls durch die negativen Bewertungseffekte beeinflusst und
konnte nicht wie geplant gesteigert werden. Der EPRA NRV
Jje Aktie lag zum Jahresende mit 4.23 EUR (Vorjahr: 4,87 EUR)
unter dem Vorjahreswert.

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

Ertragslage

Die Konzernergebnisrechnung der ERWE Immobilien AG wies
fur das Jahr 2021 Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung
in Hohe von 7.891 Mio. EUR (2020: 5,589 Mio. EUR) aus. Der
Anstieg ergab sich im Wesentlichen aus der erstmalig ganz-
Jjahrigen Vereinnahmung der Mietertrage der Kupferpassage
Coesfeld sowie der Zahlungen aus dem Mietvertrag mit der
Stadt Lubeck. AuBerdem nahm in Speyer der Mieter Amedia
seine Zahlungen auf. Nach Abzug der Aufwendungen aus der
Immobilienbewirtschaftung verblieb ein Ergebnis aus der Im-
mobilienbewirtschaftung von 4.422 Mio. EUR (2020: 2,632 Mio.
EUR).

Geschaftsbericht 2021
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Im Zuge der Fair Value-Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien nach IAS 40 ergab sich ein negatives Er-
gebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien von 2,012 Mio. EUR (2020: positives Ergebnis von
6.788 Mio. EUR), das sich im Wesentlichen aus einer Reduzie-
rung des Fair Values der Postgalerie Speyer erklart. Zeitwert-
erhohungen von 6,653 Mio. EUR standen dabei Zeitwertminde-
rungen von 8,665 Mio. EUR gegenuber.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von 1,247 Mio.

EUR (2020: 1,249 Mio. EUR) beinhalten im Wesentlichen Er-
trage aus der Auflosung von Ruckstellungen fur das virtuelle
Aktienoptionsprogramm (0,513 Mio. EUR, 2020: 0 Mio. EUR). Die
Ruckstellungen hierfur fielen aufgrund der Kursentwicklung der
ERWE Aktie im Berichtjahr geringer aus. Ferner fielen Ertrage
aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten in Hohe von 0,157
Mio. EUR (2020: 0,041 Mio. EUR), aus der Auflésung von Wertbe-
richtigungen zu Forderungen von 0,149 Mio. EUR (2020: 0 Mio.
EUR) sowie Versicherungsentschadigungen von 0,146 Mio. EUR
(2020: 0,008 Mio. EUR) an. Im Vorjahr beinhalteten die sonstigen
betrieblichen Ertrage zudem Weiterbelastungen von Aufwen-
dungen fur Mieterausbauten von 0,331 Mio. EUR.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von 4,116
Mio. EUR (2020: 4,508 Mio. EUR) beinhalten im \Wesentlichen
Rechts- und Beratungskosten, Kosten der Borsennotierung.
Investor Relations und Hauptversammlung sowie Abschluss-
und Prufungskosten von 1,809 Mio. EUR (2020: 1,826 Mio. EUR).
Der Ruckgang der sonstigen betrieblichen Aufwendungen zum
Vorjahr erklart sich im Wesentlichen aus im Geschaftsjahr 2021
nicht angefallenen Aufwand aus Mieterausbauten (2020: 0,331
Mio. EUR). Ein Anstieg des Aufwands fur Fremdleistungen von
0,128 Mio. EUR auf 0,299 Mio. EUR entstand durch Provisions-
zahlungen fur die Vermittlung von Mietern flr das Geschafts-
haus Krefeld.

Die Personalkosten von 4,322 Mio. EUR vergleichen sich mit
4,863 Mio. EUR in 2020, in denen im Vorjahr allerdings ein nicht
liquiditatswirksamer Aufwand von 1,410 Mio. EUR aus der Aufla-
ge des virtuellen Beteiligungsprogramms enthalten war. Der hie-
rum bereinigte Anstieg der Personalkosten um 0,869 Mio. EUR
erklart sich aus dem weiteren Ausbau des Personalbestands
von 35 Mitarbeitern auf 44 Mitarbeiter zum Jahresende 2021.

Die Finanzaufwendungen von 6,764 Mio. EUR (2020: 6,595 Mio.
EUR) setzen sich hauptsachlich aus Zinsaufwendungen fur die
Anleihe und den Darlehen zur Finanzierung der Immobilien zu-
sammen. Der geringe Anstieg ergibt sich hauptsachlich aus der
erstmals ganzjahrigen Verzinsung des Darlehens fur die Kupfer-
passage Coesfeld.

Nach Abzug von Finanzaufwendungen verblieb ein Konzerner-
gebnis vor Steuern flr 2021 von -11,548 Mio. EUR (2020: -2,675 Mio.
EUR). Der Steuerertrag von 1,387 Mio. EUR (2020 2,778 Mio. EUR)
beinhaltet nahezu ausschlieBlich Ertrage aus der Auflosung von la-
tenten Steuerverbindlichkeiten und ist in Zusammenhang mit der
Immobilienbewertung zu sehen. Das Ergebnis nach Steuern belief
sich insoweit auf -10,161 Mio. EUR (2020: 0,103 Mio. EUR).
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Das operative Ergebnis der ERWE wird durch die Ergebnis-
kennzahl ,Bereinigtes EBIT" gemessen. Hierzu wird zunachst
das Konzernergebnis um die Steuern, das Finanzergebnis und
um Einmal- und Sondereffekte korrigiert. Das bereinigte EBIT
beinhaltet das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien und das Ergebnis aus at Equity
bewerteten Unternehmen, da geschaftsmodellinharent hier
die Wertschoépfung aus einem gunstigen Ankauf bzw. aus der
Entwicklung der Immobilien zum Ausdruck kommt. Das be-
reinigte EBIT belauft sich fur die Zeit vom 1. Januar bis zum 31.
Dezember 2021 auf -4,559 Mio. EUR (2020: 4,460 Mio. EUR), wie
folgende Ubersicht zeigt:

in TEUR 2021 2020
Konzernergebnis -10.161 103
+/- Steueraufwand/-ertrag -1.387 -2.778
+/- Finanzaufwendungen/-ertrage 6.748 6.581
+/- Einmal- und Sondereffekte 241 554
Bereinigtes EBIT -4.559 4.460

Vermégenslage

Per 31. Dezember 2021 wies die Konzernbilanz des ERWE
Konzerns langfristige Vermogenswerte von 208,396 Mio. EUR
(31. Dezember 2020: 204.330 Mio. EUR) aus. Dies entspricht wie
im Vorjahr 95 Prozent der Bilanzsumme. Der Anstieg gegen-
Uber dem Vorjahr ergab sich uberwiegend aus dem von 192,713
Mio. Euro auf 195,495 Mio. Euro gestiegenen Wert der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Der Wert erhohte sich
damit um 2,782 Mio. EUR, wobei die Aktivierung von Revitalisie-
rungs- und ProjektentwicklungsmaBnahmen in Hohe von 4,794
Mio. EUR den Zeitwertminderungen aus den gutachterlichen
Bewertungen von 2,012 Mio. EUR gegenuberstanden. Die ge-
leisteten Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien von 1,256 Mio. EUR beziehen sich auf den mittlerweile
in 2022 abgeschlossenen Erwerb einer Immobilie in Wuppertal.

Die langfristigen Vermogenswerte beinhalten auBerdem mit
8,751 Mio. EUR (2020: 8,832 Mio. EUR) die Beteiligung an der
Covivio Office VI GmbH & Co. KG, die zum 31. Dezember 2021
aufgrund der Beendigung des Dienstleistungsvertrages mit der
ERWE von den Anteilen an assoziierten Unternehmen in die
Beteiligungen umgegliedert wurde. Zusatzlich wurde die 50
Prozent-Beteiligung an der peko GmbH erstmalig als assozi-
iertes Unternehmen at Equity konsolidiert (1.411 Mio. EUR). Im
Vorjahr wurde diese noch als geleistete Anzahlungen auf Be-
teiligungen ausgewiesen.

Bei den kurzfristigen Vermogenswerten ergaben sich keine
wesentlichen Veranderungen. Die Forderungen gegen Unter-
nehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, bezie-
hen sich auf die Covivio VI GmbH & Co. KG. Im Vorjahr wurden
diese noch unter den Forderungen gegen assoziierte Unter-
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nehmen ausgewiesen. Die Erhohung der liquiden Mittel um
0,611 Mio. EUR wurde durch den Erlos aus der Kapitalerhdhung
im Juli begunstigt.

Im Juli 2021 erhohte die ERWE im Rahmen einer Kapitalerho-
hung ihr Grundkapital um 10 Prozent, woraus der Gesellschaft
Barmittel in Hohe von 5,466 Mio. Euro brutto zuflossen. Das ge-
zeichnete Kapital erhohte sich dadurch von 16,563 Mio. Euro auf
18,219 Mio. Euro, die Kapitalrtcklage stieg von 11,021 Mio. Euro
auf 14,687 Mio. Euro. Zusatzlich fuhrte die Umfinanzierung und
Aufnahme neuer Darlehen zu einer Sicherung der Liquiditat der
ERWE. Insgesamt erhohte sich die Bilanzsumme im Berichts-
zeitraum von 215,161 Mio. EUR auf 220,101 Mio. EUR.

Die Eigenkapitalquote der ERWE sank im Berichtszeitraum auf-
grund des negativen Jahresergebnisses auf 24,33 Prozent. Per
31. Dezember 2020 lag sie bei 27,14 Prozent.

Der deutliche Anstieg der langfristigen Finanzschulden auf
113,076 Mio. EUR (2020: 56.464 Mio. EUR) steht im Zusammen-
hang mit dem Ruckgang der kurzfristigen Finanzschulden auf
34,757 Mio. EUR (2020: 79,070 Mio. EUR) und ist das Ergebnis
von langfristigen Refinanzierungen kurzfristiger Projektdarlehen,
speziell beim LICHTHOF LUbeck. Zudem erfolgte eine Laufzeit-
verlangerung der Finanzierung der Postgalerie Speyer.

Die unter den langfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesenen
passiven latenten Steuern beinhalten insbesondere die latenten
Steuern auf temporare Differenzen zwischen den im Konzern-
abschluss ausgewiesenen \Werten fur die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien und deren steuerlichen Buchwerten.
Bedingt durch Korrekturen in der Bewertung der Immobilien
sanken auch die passiven latenten Steuern in 2021 um 1,388
Mio. EUR auf 11,133 Mio. EUR. Der Anstieg der Finanzschulden
um insgesamt 12,299 Mio. EUR ergibt sich aus Kreditaufnahmen
fur die Finanzierung der Projektentwicklungen in Friedrichsdorf,
Krefeld und Darmstadt.

Der Net Reinstatement Value (NRV) als branchenublicher Indi-
kator fur den Wert des Unternehmens ergibt sich aus dem auf
die ERWE-Aktionare entfallenden Eigenkapitals zuzlglich der
Verbindlichkeiten fur latente Steuern auf als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien sowie der Grunderwerbsteuer auf als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Der Net Reinstate-
ment Value je Aktie betrug fur das Jahr 2021 4,23 EUR (2020:
4,87 EUR) und lag somit Uber der Aktienkursnotierung zum
Bilanzstichtag.

ERWE Immobilien AG
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in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Eigenkapital 53555 58388
- Anteile nicht beherrschender Gesellschafter -2.483 -3.440
Eigenkapital der ERWE Aktionare 51.067 54.947
Verbindlichkeiten fur latente Steuern auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 14.467 14.298
Grundenwerbsteuer auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 11.615 11.417
EPRA NRV 77.149 80.662
Anzahl der Aktien 18.210.214 16.562.922
EPRA NRYV je Aktie 4,23 4,87

ERWE berechnet den Loan-to-Value (LTV) als Indikator fur die
Verschuldung des Unternehmens als das Verhaltnis der be-
reinigten Nettofinanzverbindlichkeiten (Finanzschulden abzgl.
liquider Mittel) zum gesamten Immobilienvermogen zuztglich
der Beteiligungen an Immobilien haltenden Gesellschaften.
Im abgelaufenen Geschaftsjahr stieg der LTV von 63.3 Prozent

am 31.Dezember 2020 auf 67.8 Prozent am 31. Dezember 2021.
Der Anstieg der Finanzschulden und des LTV ist insbesondere
auf die zusatzlichen Kreditaufnahmen fur die Finanzierung der
Investitionen in die Entwicklungsimmobilien in Friedrichsdorf,
Krefeld und Darmstadt zurtck zu fUhren.

in TEUR 31.12.2021 31.12. 2020
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 105.495 1092.713
Geleistete Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.256 0
+ Beteiligungen an Immobiliengesellschaften 8751 8832
= Immobilienvermogen 205.502 201.545
Finanzschulden 147.834 135535
- liquide Mittel -8573 -7.962
= bereinigte Nettofinanzverbindlichkeiten 139.261 127572
Loan-to-Value (LTV) 67.8% 63,3%

Finanzlage

Der Mittelabfluss aus betrieblicher Tatigkeit belief sich fur den
Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 auf -3,801
Mio. EUR (2020: -2,970 Mio. EUR).

Ursachlich fur diesen negativen Cashflow sind die aufgrund der
noch bestehenden Leerstande in Bestandsobjekten noch nicht
ausreichenden Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung. Zu-
dem verursachen die Entwicklungsimmobilien zunachst auch
im operativen Bereich Mittelabflisse, insbesondere fur Perso-
nalkosten, denen noch keine Einzahlungen gegenUberstehen.

Der Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit betrug zum Jahresen-
de -6,198 Mio. EUR (31. Dezember 2020: -56,157 Mio. EUR) und
resultierte im Berichtsjahr aus Auszahlungen fur Anzahlungen
fur den Erwerb der Immobilien Wuppertal von 1,256 Mio. EUR
sowie mit 4,779 Mio. EUR in geringem Umfang aus Investitio-
nen in die Bestands- und Entwicklungsimmobilen. Der deutlich
hohere Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit im Vorjahr ergibt

Geschaftsbericht 2021

sich aus dem Erwerb der Immobilien in Coesfeld. Krefeld und
Darmstadt. Zudem wurden im Vorjahr noch deutlich héhere
Auszahlungen in Zusammenhang mit der Revitalisierung der
Bestandsobjekte getatigt.

Der Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit belief sich per 31.
Dezember 2021 auf 10,610 Mio. EUR (31.Dezember 2020: 48,035
Mio. EUR). Im Rahmen der Finanzierungstatigkeit resultierte ein
Mittelzufluss von 46,148 Mio. EUR aus der Aufnahme von Fi-
nanzkrediten, dem standen Ruckzahlungen von Finanzkrediten
in Hohe von 34,071 Mio. EUR entgegen. Die im Juli 2021 durch-
gefuhrte Kapitalerhohung brachte einen Mittelzufluss von 5,323
Mio. EUR. Der im Vorjahr deutlich héhere Mittelzufluss aus der
Finanzierungstatigkeit steht in Zusammenhang mit den in 2020
auch deutlich hoheren Mittelabflissen aus Investitionstatigkeit.

Insgesamt fuhrten die vorstehend geschildeten Mittelzu- und
-abflusse zu einer leichten Erhohung der liquiden Mittel zum
Bilanzstichtag auf 8,573 Mio. EUR (31. Dezember 2020: 7.962
Mio. EUR).
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2.5 Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage im
Einzelabschluss der ERWE Immobilien
AG

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

Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2021 war durch die Investitionen in die Ent-
wicklung, insbesondere den Um-, Ausbau sowie die Sanierung
und Modernisierung des Immobilienbestands gepragt. Natur-
gemah sind der ERWE Immobilien AG deshalb keine Ergebnis-
beitrage aus den Beteiligungen zugeflossen.

Der von 0,894 Mio. EUR auf 0,499 Mio. EUR gefallene Umsatz
entstammt Weiterbelastungen an Tochtergesellschaften. Zins-
ertragen, insbesondere aus der Verzinsung der Ausleihungen
und der Forderungen verbundener Unternehmen von 4,492
Mio. EUR (2020: 2,608 Mio. EUR) stehen Zinsaufwendungen
vorrangig aus der begebenen Anleihe von 3,173 Mio. EUR (2020:
3.486 Mio. EUR) gegenuber, so dass sich das Finanzergebnis
auf insgesamt 1,319 Mio. EUR (2020: -0,878 Mio. EUR) belauft.
Die héheren Zinsertrage erklaren sich aus den deutlich ge-
stiegenen hoher verzinslichen Ausleihungen an verbundene
Unternehmen auf 50.797 Mio. EUR (2020: 27.425 Mio. EUR),
gegenuber den niedriger verzinslichen Forderungen gegen-
Uber verbundene Unternehmen von 6,800 Mio. EUR (2020:
25,066 Mio. EUR).

Aus dem in 2020 mit der ERWE Properties abgeschlossenen
ErgebnisabfUhrungsvertrag resultiert eine Verlustubernahme in
Hohe von 0,359 Mio. EUR (2020: 0,277 Mio. EUR).

Die Personalaufwendungen reduzierten sich auf 0,968 Mio.
EUR (2020: 2,463 Mio. EUR). Die Zahl des Vorjahres war durch
einen Aufwand aus der Bildung einer Ruckstellung fur das
virtuelle Beteiligungsprogramm von 1,338 Mio. EUR belastet. Im
Berichtsjahr erfolgte aufgrund der Kursentwicklung der ERWE
eine Auflosung der Ruckstellung fur das virtuelle Aktienoptions-
programm. Der hieraus resultierende Ertrag von 0,513 Mio. EUR
wird in den sonstigen betrieblichen Ertragen von insgesamt
0,560 Mio. EUR (Vorjahr: 0,081 Mio. EUR) ausgewiesen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen von 1,821 Mio. EUR
(2020: 1,935 Mio. EUR) beinhalten Aufwendungen im Zusam-
menhang mit der Tatigkeit der Gesellschaft als Holding fur den

ERWE Konzern wie Abschlusserstellungs- und Prufungskosten
sowie die Aufwendungen fur Erstellung und Review der Quar-
talsberichte (0.433 Mio. EUR, 2020: 0,321 Mio. EUR), Rechts- und
Beratungskosten (0,319 Mio. EUR, 2020: 0,404 Mio. EUR) und
Kosten fur FinanzierungsmaBnahmen (0,218 Mio. EUR, 2020:
0.478 Mio. EUR). Die Kosten fur FinanzierungsmaBnahmen
stehen weitestgehend mit den Aufwendungen fur Eigenkapital-
beschaffung in Zusammenhang.

Aufgrund der Tatsache, dass aus den operativ tatigen Toch-
tergesellschaften noch keine Ergebnisbeitrage vereinnahmt
werden konnten, weist die Gesellschaft fur 2021 einen Jahres-
fehlbetrag von -0,772 Mio. EUR (2020:-4.578 Mio. EUR) aus.

Finanz- und Vermégenslage

Die ERWE Immobilien AG finanziert zumindest teilweise ihre
Tochtergesellschaften. Dem durch die Barkapitalerhéhung ge-
stiegenen Eigenkapital von 26,070 Mio. EUR (2020: 21.377 Mio.
EUR) und den Verbindlichkeiten aus der im Dezember 2023
zur Ruckzahlung falligen Anleihe von 40,000 Mio. EUR stehen
daher Anteile und Ausleihungen an und Forderungen gegen-
Uber Tochtergesellschaften von 67,452 Mio. EUR (2020: 62,346
Mio. EUR) gegenuber.

\Wahrend die Ausleihungen um 23,372 Mio. EUR auf 50,797

Mio. EUR zunahmen, reduzierten sich die im Umlaufvermogen
ausgewiesen Forderungen gegen verbundene Unternehmen
um 18,265 Mio. EUR auf 6,801 Mio. Mit EUR 18,229 Mio. ist dies
auf Umgliederungen von im Vorjahr unter den Forderungen
gegen verbundene Unternehmen ausgewiesene Betrage in die
Ausleihungen zurlick zu flhren. Aufgrund Fassung / Anderung
entsprechender Darlehensvertrage werden diese Forderungen
nun als langerfristig qualifiziert und im Anlagevermogen ausge-
wiesen. Des Weiteren wurden in 2021 zusatzliche Ausleihungen
an eine Tochtergesellschaft in Hohe von TEUR 8.000 zur Teil-
ruckzahlung dort bestehender Kredithnanzierungen gewahrt.
Weitere im Dezember 2022 fallige Darlehensverbindlichkeiten
von 5,000 Mio. EUR (2020: 3,000 Mio. EUR) werden in den sons-
tigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Die aus der Kapitalerhéhung und der erhéhten Darlehensauf-
nahme zugeflossenen Mittel haben nach teilweiser Verwen-
dung dieser Mittel zur Finanzierung der Tochtergesellschaften
zu einem Anstieg der liquiden Mittel von 3,105 Mio. EUR in 2020
auf 4,427 Mio. EUR zum 31. Dezember 2021 gefuhrt.

2.6 Gesamtaussage zur wirtschaftlichen
Lage des Unternehmens

Im Geschaftsjahr 2021 konnte nach unserer Einschatzung dar-
gelegt werden, dass das Geschaftsmodell der ERWE tragfahig
ist. In allen Immobilien wurden Fortschritte in der Neupositio-
nierung. Modernisierung und nachhaltigen Neuvermietung
gemacht. Auch die Fortschritte in den Entwicklungsprojekten
belegen, dass ERWE mittels intelligenter Konzepte Immobilien

ERWE Immobilien AG



zu nachhaltig erfolgreichen Bestandsobjekten entwickeln kann.
Die erneute Uberprifung der Bewertung der Immobilienport-
folios belegt weitgehend die Wertbestandigkeit der Immobi-
lien, die in den Vorjahren Ubernommen und weiterentwickelt
werden konnten. Nur aufgrund der Corona-Pandemie kam es
im Bestandsobjekt in Speyer zu einer groBeren Bewertungs-
korrektur.

lIl. Nachtragsbericht

Hinsichtlich der Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach
dem Abschlussstichtag eingetreten sind, verweisen wir auf die
Angaben im Konzernanhang.

IV. Prognhosebericht

Die Corona-Pandemie hat die Entwicklung der deutschen Wirt-
schaft bereits in den Jahren 2020 und 2021 erheblich negativ
beeinflusst. Hoffnungen auf eine nachhaltige Erholung der 2020
scharf eingebrochenen Wirtschaftsleistung erfullten sich in 2021
nicht und scheinen sich auch im neuen Jahr 2022 nicht zu er-
fullen. Die mittlerweile vierte Welle der Pandemie, getrieben von
der neuen Virus-Variante Omikron, hat die deutsche Wirtschaft
nach Einschatzung der Deutschen Bundesbank gleich zu Jahres-
beginn 2022 ,ausgebremst”. Bereits im Schlussquartal 2021 sei
die Wirtschaftsleistung um 0,7 Prozent gesunken. Wurde das
erste Quartal 2022 erneut mit einem Minus schlieen, spreche
man von einer technischen Rezession, so die Bundesbank. Eine
Rezession erwartet die Bundesbank flr 2022 jedoch nicht, da

die Auftragsbulcher der deutschen Wirtschaft prall gefUllt seien,
was nach Abebben der Pandemie, dem Ende der damit ver-
bundenen Restriktionen im Fruhjahr sowie dem Nachlassen von
Lieferengpassen zu einer stark wachsenden Wirtschaftsleistung
fuhren sollte.

Diese Prognose hatte die Bundesbank jedoch nur ein paar

Tage vor dem Kriegsausbruch in der Ukraine veréffentlicht. Der
Krieg konnte nach Ansicht der ERWE in 2022 fUr neue, nicht
einzuschatzende wirtschaftliche Risiken sorgen. Die von der
Europaischen Union und den USA verhangten und zusatzlich
angekundigten Sanktionen gegen Russland kénnen zu erheb-
lichen Beeintrachtigungen des allgemeinen wirtschaftlichen
Geschehens fuhren. Insbesondere kénnen die Energiepreise, die
bereits in 2021 erheblich gestiegen waren, weiter kraftig anziehen
und damit die bereits erheblich erhdhte Inflation weiter nach
oben treiben. Im Dezember war die Inflation in Deutschland um
5.7 Prozent und im Januar um 5,1 Prozent gestiegen, eine Hohe,
die zuletzt vor 30 Jahren gemessen wurde.

Auch mittel- und langfristig sind nach Einschatzung der ERWE
die Folgen des Kriegs in der Ukraine nicht absehbar. Es ist das
erste Mal seit 83 Jahren, dass ein Land in Europa ein anderes
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angreift und besetzt. Die Reaktionen der NATO und des gesam-
ten Westens lassen zusatzliche scharfe Sanktionen und eine
politische und wirtschaftliche Isolation von Russland erwarten,
was zu derzeit nicht kalkulierbaren Folgen fur die wirtschaftliche
Entwicklung auch im Inland fuhren kénnte. Eine profunde Pro-
gnose Uber die gesamtwirtschaftliche Lage und auch Uber die
Entwicklung der Immobilienmarkte ist vor diesem Hintergrund
nur schwer moglich.

Es ist zu erwarten, dass die Energiepreise weiter steigen mit dem
Effekt, dass alle Waren und Dienstleistungen sich noch mehr
verteuern und die Inflation vorerst nicht nachlassen wird. Dies
konnte den Investmentmarkt fUr Renditeimmobilien zusatzlich
wachsen lassen, weil viele Anleger ihr Kapital vor einem weiteren
Wertverfall schitzen wollen. Auf Seiten der Vermietung und
Auslastung von Einzelhandels-, Buro- oder Hotelimmobilien ist
vor diesem Hintergrund mit einer nur zogerlichen Verbesserung
zu rechnen. Die Konsum- und Reiseneigung der Verbraucher
konnte sich angesichts des Kriegs erneut deutlich eintriben, was
zumindest die noch mit Einzelhandel und Hotelbelegungen be-
fassten Mieter in den Einrichtungen der ERWE belasten konnte.

Eine mogliche wirtschaftliche Belastung kénnte jedoch die
Notenbanken veranlassen, den angekundigten Zinsanstieg zu
unterlassen, um die wirtschaftliche Entwicklung nicht vollends
zu strangulieren. Das konnte dazu fuhren, dass der allgemein er-
wartete Zinsanstieg in diesem und im nachsten Jahr sich wieder
glatten wird. Sollten die Zinsen trotzdem steigen, hat ERWE
dieses Risiko berucksichtigt. einmal durch langfristige Zinsbin-
dungen in den Bestandsimmobilien und zum anderen durch die
Uberleitungen von Finanzierungen, wenn die laufenden Revitali-
sierungs- und BaumaBnahmen abgeschlossen werden. Dadurch
wechseln die Finanzierungen von einer Projekt- in eine gunsti-
gere und langfristige Bestandsfinanzierung. Der durchschnitt-
liche Zinssatz fur alle aktuell laufenden Revitalisierungs- und
BaumaBnahmen der ERWE wird sich nach unserer Einschatzung
voraussichtlich um 180 Basispunkte auf im Schnitt 1.4 Prozent
p.a. ermaBigen. Das bedeutet eine Einsparung von Zinskosten ab
voraussichtlich 2023 in Hohe von rund 1,5 Mio. Euro im Jahr.

Unter der Voraussetzung einer nicht wieder auflammenden Pan-
demie mit den damit verbundenen Restriktionen sowie keinen
nachhaltig negativen Auswirkungen aus dem Ukraine-Krieg auf
unsere Gesellschaft gehen wir fur das laufende Geschaftsjahr
von einer Verbesserung unserer finanziellen und nicht-finanziel-
len Leistungsindikatoren aus.

Fur das Jahr 2022 erwartet die ERWE weiter ansteigende Miet-
einnahmen, sowohl aus den beiden Neuakquisitionen in \Wup-
pertal und Bremerhaven als auch durch weitere Neuvermietun-
gen in den Bestandsimmobilien. Insgesamt sollten die Ertrage
aus der Immobilienbewirtschaftung in 2022 auf Uber 10 Mio. Euro
ansteigen. Aufgrund der laufenden Gesprache erwarten wir eine
weitere Verbesserung des Vermietungsstands.

Das bereinigte EBIT vor dem Ergebnis aus der Bewertung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und vor dem Ergeb-
nis aus Beteiligungen sollte 2022 deutlich steigen. Sowohl das
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Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien als auch das Ergebnis aus Beteiligungen ist aufgrund
der derzeitigen Unsicherheiten nach unserer Einschatzung nicht

abschlieBend prognostizierbar.

Der Loan-to-Value (LTV) soll sich wieder in Richtung des an-
gestrebten Bereichs von 60 Prozent bewegen. Unter der
Voraussetzung, dass im laufenden Jahr keine Kapitalerhéhung
durchgefuhrt wird, gehen wir davon aus, dass der EPRA Net
Reinstatement Value (EPRA NRV) je Aktie moderat gesteigert
werden kann.

Fur den handelsrechtlichen Jahresabschluss der ERWE Immobi-
lien AG wird in 2022 erneut ein leicht negatives bis ausgegliche-

nes Ergebnis erwartet, da sich die Erfolge der Geschaftstatigkeit
weitestgehend nur in den Tochtergesellschaften zeigen werden.

V. Risiko- und Chancenbericht

4.1 Risikobericht

Risikomanagement-System

Das Risikomanagement-System der ERWE ist ein wesentlicher
Bestandteil des Governance-Risk-Compliance-Regelwerks.
Weitere Elemente sind das Compliance-Management-Sys-
tem, das interne Kontrollsystem und die interne Revision. Die
Risikopolitik der ERWE ist an der Planung und Umsetzung der
Unternehmensstrategie ausgerichtet. Die ERWE geht dabei
angemessene Risiken ein, um unternehmerische Chancen
wahrzunehmen. Bestandsgefahrdende Risiken sollen vermie-
den werden.

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

In den Vorjahren wurden zahlreiche neue Aufbau- und Ab-
lauforganisationen entsprechend dem Wachstum der ERWE
geschaffen und dokumentiert. Erganzend dazu wurden neue
Prozesse aufgesetzt, schriftlich fixiert und weiterentwickelt. Im
Rahmen dieses Umsetzungs- und Weiterentwicklungsprozes-
ses werden Prozesse und Einzel-Risiken im Bereich Risikoma-
nagement und Compliance-Management kontinuierlich weiter
an die Geschaftsentwicklung der ERWE angepasst.
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Das Risikomanagement-System umfasst alle organisatorischen
Regelungen und Aktivitaten zur systematischen, regelmaBigen
und gesamtkonzernweiten Umsetzung derjenigen Prozes-

se, die fur das Risikomanagement notwendig sind. Fur jeden
Risikobereich ist ein Verantwortlicher benannt. Die Koordination
des Risikomanagements wird durch eine zentrale Stelle der
ERWE koordiniert und durch eine externe Wirtschaftsprufungs-
gesellschaft unterstutzt. Der Vorstand der ERWE informiert

den Aufsichtsrat regelmaBig Uber die Gesamtrisikosituation der
ERWE.

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

Ein umfangreicher Risikokatalog dokumentiert alle wesent-
lichen Risiken inklusive der Compliance-Risiken, denen sich
auch die ERWE ausgesetzt sieht. Dieser Katalog wurde im Ge-
schaftsjahr 2021 erneut Uberpruft und - soweit erforderlich an
veranderte interne Strukturen der ERWE angepasst. Die Anfor-
derungen an den Datenschutz im Rahmen der seit dem 25. Mai
2018 geltenden EU-Datenschutzgrundverordnung (EU-DSGVO)
sind berucksichtigt.

Das Risikomanagement-System der ERWE ist in einer Richt-
linie beschrieben und dokumentiert worden, die kontinuierlich
weiterentwickelt wird.

Soweit moglich, werden Risiken durch einen angepassten und
marktublichen Versicherungsschutz insbesondere fur Gebaude,
allgemeine Betriebsrisiken und Personal sowie Management
abgedeckt, dessen Angemessenheit ebenfalls regelmanig
Uberprift wird.

Risikoklassifizierung

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

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

ERWE Immobilien AG



Risikoeinstufung

Die Risikoeinstufung erfolgt nachfolgenden Klassen:
Vorgabe Risikoeinstufung:

Klasse Wert Beschreibung
Keine erwahnenswerten Aus-
Minimal 1 wirkungen auf die Geschafts-
prozesse
Denkbar 5 Erswcht}wche Auswirkungen auf die
Geschaftsprozesse
. Erhebliche Auswirkungen auf die
Gravierend 3 .
Geschaftsprozesse
Gefahrdend 4 Bedrohliche Auswirkungen auf

die Geschaftsprozesse

Vorgabe Eintrittswahrscheinlichkeit innerhalb von ein bis drei
Jahren:

Klasse Wert Beschreibung
Marginal | bis 25 % Wahrscheinlichkeit des
9 Eintritts
Méglich 5 2@ A.—5o % Wahrscheinlichkeit des
Eintritts
\X/ahr- 51 %-75 % Wahrscheinlichkeit des
scheinlich 3 Eintritts
NeEnEE ab 76 % Wahrscheinlichkeit des
wahrschein- 4 o
lich Eintritts

Lage- und Konzernlagebericht .

ERWE verwendet zur Risikomessung ein Scoring-Modell
(Punktewertverfahren von 1 bis 4), welches die Operationalisie-
rung sowie die Bewertung und Gewichtung aller Einzelrisiken
im Konzern ermoglicht. Die Scorings werden hierbei aus dem
(gewichteten) Durchschnitt der in der obigen Tabelle als Wert
angegebenen Ziffern abgeleitet. FUr jedes Risiko wird die mog-
liche Schadenshohe und Eintrittswahrscheinlichkeit vor den
Jjeweiligen (Gegen-) MaBnahmen (Bruttomethode) ermittelt. Fir
bedeutende Risiken sind Schwellenwerte definiert, deren Er-
reichen automatisch bestimmte MaBnahmen auslost, etwa eine
Informationspflicht oder die unmittelbare Einleitung einer Maf3-
nahme. Insofern hat die ERWE zielgerichtete Verbesserungs-
maBnahmen zur Reduzierung oder Beseitigung von Risiken
eingerichtet.

Rechnungslegungsbezogenes internes Kontrollsystem

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

Ein wesentlicher Aspekt fur OrdnungsmaBigkeit und Verlass-
lichkeit der Rechnungslegung ist die gezielte Trennung von
Verwaltungs-, Ausfuhrungs-, Abrechnungs- und Genehmi-
gungsfunktionen, die ERWE durch entsprechende Zuordnung
von Verantwortung gewahrleistet. Fur eine zutreffende und
marktgerechte Bewertung der Vermogenswerte versichert sich
ERWE der Expertise von externen Immobilien-Gutachtern, die

Ab der Bewertung 3.5 sind (Sofort-) MaBnahmen zur Reduzierung von Risiken notwendig.

SCHADENS-
HOHE

2,5

Denkb:

i
3

Minim

2,5 3

EINTRITTS-
WAHRSCHEIN-
LICHKEIT

»
-

Marginal
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auf die Bewertungen von Immobilien spezialisiert sind. Andere
Regelungs- und Kontrollaktivitaten haben das Ziel, verlassliche
und nachvollziehbare Informationen aus den Buchungsunter-
lagen zur Verfugung zu stellen.

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

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

Darstellung der bedeutendsten Einzelrisiken

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

Die acht bedeutendsten Risiken des ERWE-Konzerns umfassen
neben allgemeinen Risiken, die fur alle Unternehmen gelten, ins-
besondere die immobilienspezifischen Risiken aus dem An- und

Verkauf von Immobilien, der Bewirtschaftung und der Projektent-
wicklung sowie die damit im Zusammenhang stehenden real-
und finanzwirtschaftlichen Risiken. (s. Grafik unten)

(1) Bewertungsrisiko der Immobilien

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

Die ERWE klassifiziert das Bewertungsrisiko generell als Risiko
mit einer hohen Bedeutung ein. Das Risiko wird zum Bilanz-
stichtag mit .denkbar® und die Eintrittswahrscheinlichkeit mit
.moglich” bewertet. Durch die pandemiebedingten Unsicher-
heiten am Markt ist das Risiko wie im Vorjahr zu bewerten.

(2) Vermietungsrisiko (Verlust von Ankermietern)

Die Rendite von Immobilien wird im Wesentlichen durch die
Vermietung bestimmt. Das Vermietungsrisiko wird als Risiko
mit hoher Bedeutung beschrieben. Die Vermietungsrisiken
wurden auf Ebenen der einzelnen Objekte der ERWE bewertet.
Coronabedingte gréBere Mietausfalle, Erhohungen des Leer-
stands oder die Nichteinhaltung planmaBiger Reduzierungen
des Leerstands sind derzeit nicht feststellbar. Allerdings ist ein
Teil der Mieter von den Auswirkungen der Pandemie betroffen.
Auch daraus resultierende strategische Entscheidungen der
Mieter sich aus einzelnen Standorten oder Regionen zurtiickzu-

Lfd. Nr. Risiken Risikobereiche Beschreibung

" Bewertungsrisiko der Immobilien Markt/Finanzen/Rech- Hohe Bedeutun
(unterschiedliche interne und externe Faktoren) nungswesen 9

. Vermietungsrisiko ‘ Markt/operatlves Geschaft/ Hohe Bedeutung
(Verlust von Ankermieten) Finanzen
RS ETETENe Finanzierungen Hohe Bedeutun

E (Klumpenrisiken, Anstieg Zinsniveau) 9 9
Risiko der Nichteinhaltung von finanziellen . .

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

5 ) 9 Projektentwicklung 9
Projektentwicklungsrisiken bei originaren Spezifische

e Projektentwicklungen Projektentwicklung melie Beeleuiie

e Markt/Finanzen/operatives ‘
7 Liquiditatsrisiko Geschaft Wesentliche Bedeutung
8 Kapitalmarktrisiko Markt/Finanzen/operatives Wesentliche Bedeutung

Geschaft
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ziehen, konnte die Gesellschaft betreffen. Der Abbau, der noch
bestehenden Leerstande aufgrund der Unsicherheiten Uber
den weiteren Verlauf der Pandemie kann sich hierdurch verzé-
gern. Insgesamt wird das Risiko zum Bilanzstichtag mit .denk-
bar” und einer Eintrittswahrscheinlichkeit zwischen ,marginal’
und .maoglich” bewertet.

(3) Refinanzierungsrisiko

Die ERWE ist bei gegebener teilweiser Fremdfinanzierung ihrer
Immobilien dem Risiko der Refinanzierung ausgesetzt. Eine res-
triktive Kreditvergabe von Banken fur Immobilien kann gegen-
wartig noch nicht erkannt werden. Gleichwohl sehen wir das
Refinanzierungsrisiko als ein Risiko von hoher Bedeutung an,
wenn vermehrt Refinanzierungen anstehen und das gesamt-
wirtschaftliche Umfeld sich stark verschlechtern sollte.

Anzeichen dafur sehen wir - auch im Lichte der Corona-Pande-
mie - und der bereits im Jahr 2021 erfolgten Refinanzierungen
bzw. Verlangerungen gegenwartig nicht. Unsere Bewertung
fallt jedoch vor dem Hintergrund der soliden Objektfinanzierun-
gen. der Zins-Rahmenbedingungen und der alternativen Refi-
nanzierung uber den Kapitalmarkt moderat aus. Die Bewertung
erfolgt zum Bilanzstichtag mit ,denkbar” und mit einer Eintritts-
wahrscheinlichkeit von ,moglich”.

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

(5) Projektentwicklungsrisiken im Bestand

Die Projektentwicklungsrisiken umfassen das Genehmigungs-

risiko bei Umbauten und Renovierungen, das Kostenrisiko, das

Projektfinanzierungsrisiko und das Terminrisiko. Die Risiken mit

grundsatzlich hoher Bedeutung fur die ERWE wurden auf Ein-

zelobjektebene bewertet. Corona-bedingte Auswirkungen auf

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

(6) Projektentwicklungsrisiken bei originaren
Projektentwicklungen
Die Projektentwicklungsrisiken bei originaren Projektentwick-
lungen umfassen die Einzelrisiken: Boden- und Baugrundrisiko,
Baukostenrisiko, Projektfinanzierungsrisiko, Terminrisiko und das
Rentabilitatsrisiko der Projektentwicklung. Pandemiebedingt
konnte es zu Verzégerungen beim Abschluss von Mietvertra-
gen im Vorfeld von Projektrealisierungen und zu Verzégerun-
gen im Projekt kommen, die die Cash-flows aus den Projekten
beeintrachtigen konnten.
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Die Risiken mit grundsatzlich hoher Bedeutung fur die ERWE
wurden auf Einzelobjektebene bewertet. Insgesamt wird das
Risiko zum Bilanzstichtag mit .denkbar” und einer Eintritts-
wahrscheinlichkeit zwischen ,mdglich” und ,wahrscheinlich®
bewertet.

(7) Liquiditatsrisiko

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

(8) Kapitalmarktrisiko

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

Auswirkungen der Corona-Pandemie und des Ukraine
Krieges

Grundsatzlich sieht die ERWE die eigene Entwicklung durch die
Corona-Krise gegenwartig noch nicht gefahrdet, obwohl es ftr
einen Teil der Bestandsmieter ein herausforderndes wirtschaft-
liches Jahr ist.

Die kunftigen Auswirkungen des Ukraine Krieges auf unser
Unternehmen sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht zu beziffern,

Es ist jedoch absehbar dies die ohnehin hohen Baukosten in
Deutschland dadurch indirekt noch weiter steigen. Insbeson-
dere unsere Projektentwicklungsimmobilen konnten davon be-
troffen werden, soweit es nicht gelingt, erhéhte Baukosten uber
die Mietpreise weiterzugeben. Weiterhin kénnten sich im Falle
von Lieferengpassen bei Baumaterialien auch die geplanten
Fertigstellungstermine bei unseren Projektentwicklungsim-
mobilien verzégern. Negative Auswirkungen auf Liquiditat und
Bewertung der Immobilien waren die Folge.

Da der Ukraine-Krieg uber steigende Energiekosten auch die
Inflation weiter antreibt, kénnte in Folge auch das Zinsniveau
steigen. Von den zum 31. Dezember 2021 bestehenden Finanz-
schulden der ERWE von 147.8 Mio. EUR stehen in 2022 und
2023 rd. 123,7 Mio. EUR zur Refinanzierung an. Ein steigendes
Zinsniveau konnte die Refinanzierung verteuern. Zudem wur-
den sich bei einem steigenden Zinsniveau auch die im Rahmen
der Immobilienbewertungen angesetzten Diskontierungs- und
Kapitalisierungszinssatze erhdhen mit entsprechend negativer
Auswirkung auf die Wertansatze der als Finanzinvestition ge-
haltenen Immobilen.
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Weitere Risiken

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

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

Den seit dem 25. Mai 2016 gestiegenen Anforderungen an

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

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

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

Ein weiteres Risiko sind die sogenannten Compliance-Risiken.
Compliance ist die Einhaltung von Gesetzen und Vorschrif-

ten. Jeder Mitarbeiter muss sich an vorgegebene, gesetzliche
oder regulatorische Rahmenbedingungen halten und interne
Richtlinien respektieren. Aus dieser allgemeinen Anforderung
ergeben sich die unterschiedlichsten Compliance-Risiken: zum
Beispiel in den Bereichen Dienstleistungen durch Dritte in der
Bestandsverwaltung, beim An- und Verkauf, im Datenschutz
und in der Datensicherheit, in der IT, bei den Steuern (Tax-Com-
pliance), beim Insiderhandel. im Arbeitsrecht, bei der Geldwa-
sche-Thematik oder bei allgemeinen betrieblichen Risiken.

Die ERWE begegnet diesen Risiken durch eine Compliance-
Richtlinie, ebenfalls durch eine erlassene Tax-Compliance-Richt-
linie und durch entsprechende Schulungen der Mitarbeiter, die
auf die spezifischen, mit den jeweiligen Tatigkeiten verbundenen
Compliance-Risiken eingehen. Ferner wurden von ERWE Com-
pliance-Richtlinien (insbesondere Code-of-Conduct) erlassen.

Rechtliche Risiken entstehen mit jeder privatwirtschaftlichen
Vereinbarung wie etwa der Vermietung, dem Kauf oder Verkauf
von Immobilien, aber auch bei Finanzierungsvereinbarungen
mit Kreditinstituten, bei etwaigen Aktivitaten auf dem Kapital-
markt oder im Gesellschaftsrecht. Rechtliche Risiken entste-
hen zudem dadurch, dass die unterschiedlichsten Vorgaben,
Gesetze und Auflagen in Bezug auf Immobilienbesitz und
Immobilienbewirtschaftung eingehalten werden mussen. Zur
Bewaltigung der rechtlichen Angelegenheiten und zur Vermei-
dung rechtlicher Risiken ist die ERWE im Bereich der internen
Rechtsabteilung gut aufgestellt. Dartber hinaus zieht die ERWE
externe Fachleute zu Rate. \Wenn Risiken aus Rechtsstreitig-
keiten erkennbar sind, werden sie in den Rechenwerken in
angemessenem Umfang durch Bildung entsprechender Ruck-
stellungen berucksichtigt.

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

Gesamtbild der Risikolage des ERWE-Konzerns

Die genannten aufgefuhrten wesentlichen und bedeutenden
Risiken sowie die erganzenden weiteren Risiken haben stich-
tagsbezogen nach Auffassung der ERWE und der Konzern-
leitung weder im Einzelnen noch in ihrer Gesamtheit bestands-
gefahrdenden Charakter. Die Corona-Pandemie erschwerte
allerdings die Neuvermietungs-Aktivitaten in den Bestands-
objekten sowie teilweise auch bei den Projektentwicklungen.
Seit dem Ende des Lockdowns wird jedoch eine Zunahme der
Nachfrage nach Mietflachen registriert.

Lfd. Nr. Chancen
1 Intensivierung Kapitalmarkt
2 Chancen in der Projektentwicklung
3 Refinanzierungschancen
4 Vermietung des Leerstands
5 Insourcing/Outsourcing
6 Transaktionschancen
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Die ERWE ist der Auffassung, dass die sich aus diesen Risiken
ergebenden etwaigen Bestandsgefahrdungen und immobilien-
wirtschaftlichen Herausforderungen auch zukunftig erfolgreich
zu beherrschen sind und rechtzeitig GegenmaBnahmen ent-
wickelt werden kénnen.

4.2 Chancenbericht

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

Darstellung der bedeutendsten Chancen

In nachfolgender Tabelle werden die wesentlichsten Chancen
beschrieben. Diese Bewertung spiegelt einen Anhaltspunkt fur
die gegenwartige Bedeutung dieser Chancen der ERWE wider.

(1) Intensivierung Kapitalmarkt

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

(2) Chancen in der Projektentwicklung

Wenngleich die Projektentwicklungstatigkeiten die zuvor ge-
nannten Projektentwicklungsrisiken in sich bergen, so birgt
eine Projektentwicklung auch erhebliche Gewinnchancen in
sich. Die Chancen in der Projektentwicklung ist eine Chance im
Bereich des Marktes und des operativen Geschafts und wird
von der ERWE als Chance mit hoher Bedeutung betrachtet.

Bereiche Bewertung
Markt/Finanzen/ Hohe Bedeutung
Rechnungswesen

Markt/operatives Geschaft Hohe Bedeutung

Finanzierungen Hohe Bedeutung

Markt/Finanzen/operatives

Geschaft Hohe Bedeutung

Markt/operatives Geschaft Hohe Bedeutung

Markt/Finanzen/operatives

Geschaft \Wesentliche Bedeutung
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So stellt sich beispielsweise fur die ERWE als Spezialist fur
Revitalisierung die Chance dar, zusammen mit den Stadten auf
den pandemiebedingten Wandel in den Innenstadten und die
Abkehr vom monothematischen Fokus auf den Einzelhandel zu
reagieren und den Umbau mit voranzutreiben.

(3) Refinanzierungschance

Das sehr niedrige Zinsniveau und die solide finanzierten An-
lageobjekte bieten die Moglichkeit einer sehr guten, mog-
lichst noch gunstigeren Refinanzierung von Immobilien- oder
Projektentwicklungen. Die ERWE bewertet die Chance, die den
finanzwirtschaftlichen Bereich betrifft, als Chance von hoher
Bedeutung.

(4) Verminderung des Leerstands

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

Eine etwaige Corona-Pandemie-bedingte Kundigung eines
Mieters wurde die Moglichkeit einer Besservermietung er-
offnen.

(5) Insourcing/Outsourcing

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

(6) Transaktionschancen

Im Rahmen von Transaktionen zeigen sich - trotz der Corona-
Pandemie - branchenweit gegenwartig erhebliche Chancen,
bei Transaktionen Gewinne zu erzielen. Unter Transaktionen
sind Ankaufe, aber auch Verkaufe gemeint. Die ERWE klassifi-
ziert die Transaktionschancen als eine wesentliche Chance ein.
Sie ist der Auffassung, dass Transaktionen erhebliche Chancen
bergen, die im kommenden Geschaftsjahr ggfs. wahrgenom-
men werden kénnen.
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Gesamtbild der Chancenlage des ERWE-Konzerns

Die Covid-19-Pandemie hat sich deutlich auf die Entwicklung
der Immobilienmarkte niedergeschlagen. Wahrend der \Wohn-
immobilienmarkt erheblich profitierte, musste der Gewerbeim-
mobilienmarkt bei Einzelhandelsmieten EinbuBen hinnehmen.
Denn die Lockdowns und die vielen Regeln zur Eindammung
von Infektionen stellten erhebliche Belastungen vor allem fur
den stationaren Einzelhandel dar. In vielen deutschen Innen-
stadten verdeutlichte die Pandemie die bereits seit langem
wachsende Strukturkrise. Insbesondere kleine Ladenbetrei-
ber und vor allem der stationare Textilhandel leiden unter

dem wachsenden Online-Handel sowie dem Ausbleiben von
Kunden, was immer 6fter zur Geschaftsaufgabe und Leer-
standen fuhrt. Viele Stadte leiden zudem unter dem deutlich
abgeschwachten Tourismus. Die Entwicklung bietet fur die
ERWE jedoch viele Chancen zur Realisierung ihres besonderen
Geschaftsmodells, der Revitalisierung von meist notleidenden
Immobilien durch Umsetzung von Mischnutzungskonzepten.

Die ERWE erhalt dadurch die Chance, in zahlreichen Innenstad-
ten Immobilien zu gunstigen Preisen zu erwerben und diese oft
mit Unterstutzung von Kommunen, die ein hohes Interesse an
der Wiederbelebung ihrer Innenstadte haben, und mit Hilfe der
Revitalisierung und Umsetzung der Mischnutzungskonzepte
neuen Nutzergruppen zuzufuhren. Dadurch kénnen die Immo-
bilien besser ausgelastet bzw. zu hoheren Mieten vermietet und
so zum Teil erhebliche Wertsteigerungspotentiale freigesetzt
werden.

Corona-Pandemie-bedingte Chancen konnten sich fur die
ERWE beispielsweise auch ergeben, wenn ein langjahriger
Mieter kundigt, da in diesem Fall die Gewerbeflachen zu einem
hoheren Mietzins vermietet werden konnten; diese wiederum
konnte auch den Wert der Immobilie positiv beeinflussen.

Die Verbesserung der finanziellen Kennzahlen, wie z. B. ,loan-
to-value®, geringere durchschnittliche Verzinsung der Fremd-
finanzierung, die Finanzierung uber ungesicherte Anleihen und
die Erhéhung der Ertragskraft bzw. des Cash-Flows sind nur ei-
nige Parameter. Das gegenwartige niedrige Zinsniveau ist einer
der bestimmenden Faktoren fur die positive Chancenlage. Auch
der Nachholbedarf nach der Corona-Pandemie birgt erhebliche
Chancen bei der Neuvermietung und bei der wirtschaftlichen
positiveren Entwicklung von Mietern. Die ERWE ist aus diesen
Grunden fur das laufende Geschaftsjahr 2022 optimistisch ge-
stimmt.

Gesamtaussage

Der Vorstand erwartet nach einem deutlichen Ruckgang der
Wirtschaftsleistung im Februar und im Marz 2022, die Ubenwie-
gend durch den Krieg in der Ukraine ausgelost wurde, eine im
weiteren Jahresverlauf einsetzende Stabilisierung der wirt-
schaftlichen Entwicklung und damit verbunden auch eine Fort-
setzung der wirtschaftlichen Erholung, die sich allerdings nur
kurz nach dem Abebben der Corona-Pandemie abzeichnete.

Es bestehen aber auch kunftig, insbesondere durch die zyklisch
wiederkehrenden Vertrauenskrisen und die neuerdings wieder
kriegerischen Auseinandersetzungen Risiken flr Konjunktur
und Kapitalmarkte. Die Ergebnisentwicklung der ERWE in
neuer unternehmerischer Umgebung hangt maBgeblich davon
ab. Vor dem Hintergrund der finanziellen Stabilitat sient der
Vorstand sich fur die Bewaltigung der kinftigen Risiken aber
gut gerustet. Risiken, die den Fortbestand der Gesellschaft ge-
fahrden konnten, sind derzeit nicht erkennbar.

VI. Weitere gesetzliche Angaben

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

11 Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals

Das voll eingezahlte Grundkapital der ERWE Immobilien AG be-
tragt zum 31. Dezember 2021 18.219.214 EUR (2020: 16.562.922
EUR) und ist eingeteilt in 18.219.214 (2020: 16.562.922) nennwert-
lose Stuckaktien, die auf den Inhaber lauten. Alle Aktien gewah-
ren die gleichen Rechte. Jede Aktie gewahrt eine Stimme und
ist maBgebend fur den Anteil am Gewinn.

1.2 Beschrankung der Stimmrechte und Ubertragung
von Aktien

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

1.3 Direkte oder indirekte Stimmrechte von mehr als
zehn Prozent

Auf Grundlage der der Gesellschaft bis zum 31. Dezember
2021 zugegangenen Stimmrechtsmitteilungen geman §§ 33, 34
WpHG sind der Gesellschaft folgende direkte oder indirekte
Beteiligungen von mehr als zehn Prozent der Stimmrechte zum
Ende des Jahres 2021 bekannt:

Herrn Axel Harloff und Frau Nicole Harloff werden insgesamt
6.174.131 Stimmrechte zugerechnet. Dies entspricht einem
Anteil von 33,89 Prozent am Grundkapital der Gesellschaft.
Dabei werden Herrn Axel Harloff und Frau Nicole Harloff die
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Stimmrechte der Stapelfeld Beteiligungs GmbH und der VGHL
Management GmbH zugerechnet, die ihrerseits einen Anteil
von 25,82 Prozent bzw. 8,07 Prozent der Stimmrechte halten.

Herrn Heinz-Rudiger Weitzel werden 5.683.882 Stimmrechte
zugerechnet. Dies entspricht einem Anteil von 31,20 Prozent am
Grundkapital der Gesellschaft. Dabei werden Herrn Heinz-Ru-
diger Weitzel die Stimmrechte an der RW Property Investment
GmbH und der ERWE Real Estate GmbH, die ihrerseits einen
Anteil von 28,21 Prozent bzw. 2,99 Prozent halten, zugerechnet.

Herrn John-Frederik Ehlerding werden 2.284.213 Stimmrechte
zugerechnet. Dies entspricht einem Anteil von 12,54 Prozent am
Grundkapital der Gesellschaft. Dabei werden Herrn John-Fre-
derik Ehlerding die Stimmrechte an der Elbstein AG zugerech-
net, die ihrerseits einen Anteil von 12,54 Prozent an der Gesell-
schaft halt.

1.4 Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse
verleihen

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

1.5 Art der Stimmrechtskontrolle bei Beteiligungen von
Arbeitnehmern

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

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

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

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

1.7 Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe und zum
Riickkauf von Aktien

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

Die Gesellschaft hat von dieser Ermachtigung bis zum Bilanz-
stichtag keinen Gebrauch gemacht.

1.7.2 Genehmigtes Kapital

Gemah § 4 Abs. 4 der Satzung ist der Vorstand ermachtigt, das
Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichts-
rats bis einschlieBlich 12. Juni 2024 einmalig oder mehrmals um
bis zu insgesamt EUR 6.343.708,00 gegen Bar- und/oder Sach-
einlagen durch Ausgabe von neuen, auf den Inhaber lautenden
Stammaktien ohne Nennbetrag (Stlckaktien) zu erhdhen. Der
Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das
Bezugsrecht der Aktionare in den in § 4 Abs. 4 der Satzung be-
stimmten Fallen auszuschlieBen.

1.7.3 Bedingtes Kapital

GemaB § 4 Abs. 5 der Satzung ist das Grundkapital der Gesell-
schaft um bis zu EUR 8.000.000,00 durch Ausgabe von bis
ZU 8.000.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stuckaktien
bedingt erhoht.

Die bedingte Kapitalerhohung dient ausschlieBlich der Ge-
wahrung von Aktien an die Inhaber bzw. Glaubiger von Wandel-
bzw. Optionsschuldverschreibungen, die von der Gesellschaft
oder einer Konzerngesellschaft der Gesellschaft im Sinne von §
18 AktG, an der die Gesellschaft zu mindestens 9o Prozent mit-
telbar oder unmittelbar beteiligt ist, gemaf der Ermachtigung
der Hauptversammlung vom 12. Juli 2018 bis zum 11. Juli 2023
gegen Bar- oder Sachleistung begeben werden.

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

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

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

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

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

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

gungen genannten Konditionen verlangen konnen.

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

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

Bei Eintritt eines Change-of-Control-Ereignisses hat jedes Vor-
standsmitglied ein auBerordentliches Sonderkundigungsrecht.
Im Falle der Ausubung dieses Sonderkundigungsrechts stunde
dem jeweiligen Vorstandsmitglied eine Abfindung in Héhe der
kapitalisierten Grundvergutung fur die ursprunglich vereinbarte
Restlaufzeit seines Anstellungsvertrages zu, maximal jedoch fur
die Dauer von zwei Jahren.

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

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

Die Erklarung zur Unternehmensfthrung wird jahrlich auf der
Internetseite der Gesellschaft unter der Rubrik Investor Rela-
tions/Corporate Governance veroffentlicht und ist dort unter
der folgenden URL abrufbar:

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

Frankfurt am Main, im April 2022

A Mo

Axel Harloff / Vorstahd

°

Rudiger Weitzel / Vorstand

ERWE Immobilien AG
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Konzernbilanz

zum 31. Dezember 2021

Aktiva

EUR

31. Dezember 2021

31. Dezember 2020

Langfristige Vermégenswerte

Sachanlagen und immaterielle Vermogenswerte E1 1.431.366 1.387.899
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien E2 105.495.000 192.713.000
Anteile an assoziierten Unternehmen E3 1.410.755 8.831.767
Beteiligungen E4 8750.877 0
Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen und immaterielle
Vermobgenswerte 52004 54030
Geleistete Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien E5 1256000 ©
Geleistete Anzahlungen auf Beteiligungen an assoziierten E6 0 1343151
Unternehmen

208.396.092 204.329.847
Kurzfristige Vermoégenswerte
Eggigiggig aus Lieferungen und Leistungen und sonstige E7 611257 561303
Forderungen gegen assoziierte Unternehmen E8 0 064.308
ga;dgirygriiﬂgsieeztzgttemehmen, mit denen ein Beteili- Eg 883,806 5
Sonstige Vermogenswerte E.10 1.600.979 1317171
Ertragsteuerforderungen 36.208 26.267
Liquide Mittel Edil 8.573.056 7.962.383

11.705.395 10.831.432

Aktiva Gesamt 220.101.487 215.161.279
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Passiva
EUR 31. Dezember 2021 31. Dezember 2020
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital Ea12 18.210.214 16.562.922
Kapitalrucklage 14.687.361 11.020.843
Gewinnrucklagen 14.357.366 14.350.044
Bilanzgewinn 3.802.797 13.004.593
Den Aktionaren des Mutterunternehmen 51.066.738 54.947.402
zuzurechnendes Eigenkapital
Anteile nicht beherrschender Gesellschafter E12 2.482.949 3.440.283
53.549.687 58.387.685
Langfristige Verbindlichkeiten
Finanzschulden E14 113.076.405 56.464.190
Ruckstellungen E16 975.456 1.447.259
Leasingverbindlichkeiten E.15 1.804.018 2.162.382
Latente Steuerschulden Ea13 11133137 12.521.418
126.989.016 72.595.249
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Ertragsteuerschulden o] 16.318
Finanzschulden E14 34.757.455 79.070.450
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen E17 227011 1.880.500
Verbindlichkeiten gegentber assoziierten Unternehmen E18 1.221.142 0
Verbindlichkeiten gegenuber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht E19 139200 ©
Leasingverbindlichkeiten E15 503.300 400.799
Sonstige Verbindlichkeiten E20 2.714.676 2.810.278
39.562.784 84.178.345
Passiva Gesamt 220.101.487 215.161.279
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Konzerngesamtergebnis-

rechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021

EUR

01.01.2021 - 31.12.2021

01.01.2020 - 31.12.2020

Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung Fa 7.800.836 5588.092
Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung F1 -3.468.499 -2.057.085
Ergebnis aus der Inmobilienbewirtschaftung Fi1 4.422.337 2.631.907
Sonstige betriebliche Ertrage F2 1.247.256 1.249.490
Personalkosten F3 -4.322.853 -4.862.874
Sonstige betriebliche Aufwendungen F4 -4.116.125 -4.507.837
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien =2 ~2011576 6788394
Ergebnis aus at Equity bewerteten assoziierten Unternehmen E3 -10.490 2.607.015
Ergebnis vor Steuern und Zinsen -4.800.451 3.906.095
Finanzertrage F5 16.295 13393
Finanzaufwendungen F.6 -6.764.116 -6.594.877
Ergebnis vor Steuern -11.548.272 -2.675.389
Steuern vom Einkommen und Ertrag E13 1.387.465 2778238
Konzernergebnis / Gesamtergebnis -10.160.807 102.849
davon entfallen auf:

Aktionare des Mutterunternehmens -0.201.796 257.339
Ergebnisanteile nicht beherrschender Gesellschafter E.12 -059.011 -154.490
Unverwassertes Ergebnis je Aktie F.7 -0.53 0,02
Verwassertes Ergebnis je Aktie F.7 -0.,53 0,02
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Konzernkapitalflussrechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021

EUR 01.01.2021 - 31.12.2021 01.01.2020 - 31.12.2020
Konzernergebnis / Gesamtergebnis -10.160.807 102.849
Finanzertrage -16.295 -13.393
Finanzaufwendungen 6.764.116 6.504.877
Ertragsteuern -1.387.465 -2.778.238
Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermogensgegenstande 346.162 245.316
Bewertungsergebnis 2.011.576 -6.788.394
Ergebnis aus at Equity bewerteten assoziierten Unternehmen 19.490 -2.607.015

Veranderungen bei Aktiva und Passiva

(Zunahme) / Abnahme von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -49.954 -220.418

(Zunahme) / Abnahme von sonstige Vermogenswerten -219.539 -215.283

(Abnahme) / Zunahme von Ruckstellungen -471.804 1410299

(Abnahme) / Zunahme von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -447130 323.996

(Abnahme) / Zunahme Ubriger Verbindlichkeiten -172.377 1.005.208
Ertragsteuerzahlungen -17135 -30.273
Mittelzufluss /-abfluss aus betrieblicher Tatigkeit -3.801.161 -2.970.469
Erhaltene Zinsen 16.295 0
Auszahlungen fur den Erwerb von als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -1.256.000 -32.364.317
Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -4.778.793 -21.926.490
Auszahlungen fur Darlehen an assoziierte Unternehmen 0 -303.000
Investitionen in Sachanlagen und immaterielle Vermogenswerte -179.192 -220.275
Investition in Eigenkapitalinstrumente anderer Unternehmen 0 -1.343151
Mittelzufluss / -abfluss aus Investitionstatigkeit -6.197.690 -56.157.233
(Auszahlungen) / Einzahlungen i.Zm. EigenkapitalzufUhrungen 5.322.810 0
Gezahlte Zinsen und Finanzierungsnebenkosten -6.225.724 -6.566.302
Tilgung Leasingverbindlichkeiten -564.607 -498.366
Aufnahme von Finanzkrediten 46.147.664 55.009.737
Ruckzahlung von Finanzkrediten -34.070.620 0
Mittelzufluss / - abfluss aus Finanzierungstatigkeit 10.609.524 48.035.069
Veranderung der liquiden Mittel 610.673 -11.092.633
Liquide Mittel zu Beginn der Periode 7.962.383 10.055.016
Liquide Mittel am Ende der Periode 8.573.056 7.962.383
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Konzerneigenkapital-
Veranderungsrechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021

. : ) ) Nicht be- Summe
Gezeichne- Kapital- Gewinn- Bilanz- :
EUR . . . : Gesamt herrschen- Eigen-
tes Kapital rucklage rucklage gewinn ; )
de Anteile kapital
Stand am 01. Jan. 2021 16.562.922 11.020.843 14.359.043 13.004.593 54.947.402 3.440.283 58.387.685
Konzernergebnis / Ge-
. 0 0 0 -0.201.796 -0.201.796 -059.011 -10.160.807
samtergebnis
Kapitalerhéhung 1.656.292 3.809.472 0 0 5.465.764 0 5.465.764

Eigenkapitalbeschaffungs-
kosten im Rahmen von 0 -142.954 o 0 -142.954 ¢) -142.954
Kapitalerhohungen

Sonstige Veranderungen 0 0 -1.677 0 -1.677 1677 0]
Stand am 31. Dez. 2021 18.219.214 14.687.361 14.357.366 3.802.797 51.066.738 2.482.949 53.549.687
‘ ‘ ‘ ‘ Nicht be- Summe
Gezeichne- Kapital- Gewinn- Bilanz- :
. . . : Gesamt herrschen- Eigen-
tes Kapital rucklage rucklage gewinn ‘ .
de Anteile kapital
Stand am 01. Jan. 2020 16.562.922 11.020.843 14.359.043 12.747.254 54.690.063 3.594.773 58.284.836
Konzernergebnis /
‘ 0 0 0 257.339 257.339 -154.490 102.849
Gesamtergebnis
Sonstige Veranderungen 0 0 0 0 0] 0 0
Stand am 31. Dez. 2020 16.562.922 11.020.843 14.359.043 13.004.593 54.947.402 3.440.283 58.387.685
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Konzernanhang der
ERWE Immobilien AG fur das
Geschaftsjahr 2021

A. Allgemeine Informationen

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

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

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

B. Grundlagen der
Rechnungslegung

(1) Grundlagen der Aufstellung des
Abschlusses

Der vorliegende Konzernabschluss der ERWE AG umfasst den
Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021. Er wurde
in Ubereinstimmung mit den International Financial Accounting
Standards (IFRS). wie sie in der Europaischen Union (EU) anzu-
wenden sind, aufgestellt.

Alle fur das Geschaftsjahr 2021 verpflichtend anzuwendenden
International Financial Reporting Standards (IFRS), Internatio-
nal Accounting Standards (IAS) und Auslegungen des IFRS

Interpretations Committee (IFRS IC) wurden berucksichtigt. Die
Darstellungswahrung des Konzernabschlusses der ERWE AG
ist der Euro (EUR).

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

Der Konzernabschluss wurde am 7. April 2022 durch den Vor-

stand zur Veréffentlichung freigegeben.

(2) Erstmals im Geschaftsjahr angewandte
Rechnungslegungsvorschriften und
Interpretationen

Zum 1. Januar 2021 wendet der Konzern folgende neue und
Uberarbeitete Standards und Interpretationen an:

Standard Inhalt der verpflichtend
bzw. Interpre-  Standards bzw. anzuwenden
tationen Interpretationen ab
Anwendgng von fur Geschaftsjahre, die
IFRS 9 Finanz-
‘ . am oder nach
Amend. IFRS 4 instrumente mit
. dem 1. Januar 2021
IFRS 4 Versiche- :
- beginnen
rungsvertrage
Amend. IFRS fur Geschaftsjahre, die
Reform der
9. IAS 39, IFRS : . am oder nach
Referenzzinssatze
7. IFRS 4, IFRS dem 1. Januar 2021
(Phase 2) ‘
16 beginnen
COVID-19-bezo- . o ‘
.9 fur Geschaftsjahre, die
Amend. IFRS gene Mietkonzes-
: am oder nach dem
16 sionen nach dem

30.06.2021

1. April 2021 beginnen

Die erstmalige Anpassung fuhrt zu keinen wesentlichen Anpas-
sungen im Konzernabschluss.

ERWE Immobilien AG



(3) Noch nicht verpflichtend anzuwendende
Rechnungslegungsvorschriften

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

(4) Konsolidierungsgrundsatze

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

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

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

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

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

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

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

Erwirbt ERWE Anteile an Unternehmen, die zu einer Beteiligung
von weniger als 50% fuhren, bilanziert sie diese at Equity, sofern
ein maBgeblicher Einfluss auf das Beteiligungsunternehmen
ausgeubt werden kann. Liegt kein maBgeblicher Einfluss vor,
bilanziert ERWE diese Beteiligungen zum beizulegenden Zeit-
wert am jeweiligen Abschlussstichtag.

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

Der Konsolidierungskreis umfasst einschlieBlich des Mutter-
unternehmens 24 Unternehmen, die vollkonsolidiert werden.
Der Konsolidierungskreis hat sich wie folgt entwickelt:

In der aktuellen Berichtsperiode kamen 3 Gesellschaften durch
Neugrundung zum Konsolidierungskreis der ERWE hinzu.

Die Gesellschaften sowie die Beteiligungsverhaltnisse konnen
der untenstehenden Tabelle entnommen werden (Nummer
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Anzahl 2021 2020 22 o2
Stand 01. Januar 21 11 Der Konsolidierungskreis per 31. Dezember 2021 stellt sich wie
folgt dar:

Zugange 3 10
Abgange 0 o]
Stand 31. Dezember 24 21

Nr. Gesellschaft Sitz Anteil Gehalten Tatigkeit

von Nr.
Voll konsolidierte Unternehmen: in %

1 ERWE Immobilien AG Frankfurt am Main Holding

2. ERWE Properties GmbH Frankfurt am Main 100,0 1 Holding

3. ERWE Service und Verwaltungs GmbH Frankfurt am Main 100.0 1 Dienstleister

4. ERWE Parking GmbH Frankfurt am Main 100,0 1 Dienstleister

ERWE Asset GmbH (friher: ERWE Immobi- : .

5. R ) Hamburg 74,9 1 Dienstleister

6 ERWE Immobilien Projekt 444 GmbH Frankfurt am Main 100.0 2 Bestandshalter

7 ERWE Betriebs GmbH Frankfurt am Main 100,0 2 Betriebsvorrichtungen
8. ERWE Projekt Friedrichsdorf GmbH Frankfurt am Main 94.9 2 Bestandshalter

9 ERWE Immobilien Retail Projekt 222 GmbH Frankfurt am Main 90.0 2 Bestandshalter

10. ERWE Immobilien Retail Projekt 333 GmbH Frankfurt am Main 90,0 2 Bestandshalter

11. ERWE Immobilien Retail Projekt 555 GmbH Frankfurt am Main 90.0 2 Bestandshalter

12. ERWE Darmstadt | GmbH Frankfurt am Main 100.0 2 Bestandshalter

13. ERWE Invest GmbH Frankfurt am Main 100.0 1 Investmentgesellschaft
14. ERWE Darmstadt | GmbH Frankfurt am Main 100.0 2 Bestandshalter

15. ERWE Projekt Homburg GmbH Frankfurt am Main 100,0 2 Vorratsgesellschaft
16. ERWE Projekt Bergisch-Gladbach GmbH Frankfurt am Main 100.0 2 Vorratsgesellschaft
17. ERWE Projekt Wiesbaden GmbH Frankfurt am Main 100,0 2 Vorratsgesellschaft
18. ERWE Projekt Recklinghausen GmbH Frankfurt am Main 100,0 2 Komplementar GmbH
19. ERWE Projekt Hagen GmbH Frankfurt am Main 100,0 2 Vorratsgesellschaft
20. (ESJ\):eIEr:T?FEJ\;‘Eiréjiit\/}jar\:iténrgbGHn)qu Frankfurt am Main 100.0 2 Komplementar GmbH
21. ERWE Projekt Krefeld GmbH Frankfurt am Main 100,0 2 Bestandshalter

22. ERWE Taunus LAB North GmbH & Co. KG Frankfurt am Main 94.9 8" Vorratsgesellschaft
23. ERWE Taunus LAB West GmbH & Co. KG Frankfurt am Main 94.9 8" Vorratsgesellschaft
24. ERWE Bremerhaven | GmbH & Co. KG Frankfurt am Main 100.0 2" Vorratsgesellschaft

* Komplementarin dieser Gesellschaften ist die ERWE TAUNUS LAB

Verwaltung GmbH (friher: ERWE Projekt Hanau GmbH) (Nummer 20.)

" Komplementarin dieser Gesellschaft ist die

ERWE Projekt Recklinghausen GmbH (Nummer 18)

ERWE Immobilien AG



C. Wesentliche Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze

Bemessung des beizulegenden Zeitwertes

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

. Hauptmarkt fur den Vermogenswert bzw. die Schuld oder

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

Der Konzern muss Zugang zum Hauptmarkt oder zum vor-
teilhaftesten Markt haben. Der beizulegende Zeitwert eines
Vermogenswerts oder einer Schuld bemisst sich anhand der
Annahmen, die Marktteilnehmer bei der Preisbildung fur den
Vermogenswert bzw. die Schuld zugrunde legen wurden.
Hierbei wird davon ausgegangen, dass die Marktteilnehmer in
ihrem besten wirtschaftlichen Interesse handeln.

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

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

Stufe 1: In aktiven Markten fUr identische Vermobgenswerte
oder Schulden notierte (nicht berichtigte) Preise.
Stufe 2:  Bewertungsverfahren, bei denen Inputparameter der
niedrigsten Stufe, die fur die Bewertung zum beizule-
genden Zeitwert insgesamt wesentlich sind, auf dem
Markt direkt oder indirekt beobachtbar sind.

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

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

Klassifizierung in kurz- und langfristig

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

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

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

. es sich um Zahlungsmittel oder Zahlungsmittelaquivalen-

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

Alle anderen Vermbgenwerte werden als langfristig eingestuft.

Eine Schuld ist als kurzfristig einzustufen, wenn:

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

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

c das Unternehmen kein uneingeschranktes Recht zur Ver-

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

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

Finanzielle Vermégenswerte

In der ERWE-Gruppe bestehen finanzielle Vermogenswerte,
die zu fortgefuhrten Anschaffungskosten nach IFRS 9.4.1.2
bewertet werden. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um
Ausleihungen an Dritte und Forderungen aus Miete bzw. Miet-
nebenkosten, die zudem die Vermdgens-, Ertrags- und Finanz-
lage der ERWE-Gruppe nicht wesentlich pragen. Hiermit geht
eine Reduzierung des Berichtsumfangs einher.

Beteiligungen werden in der Bilanz zum beizulegenden
Zeitwert erfasst, wobei die Anderungen des beizulegenden
Zeitwerts saldiert in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst
werden. Diese Kategorie umfasst Eigenkapitalinstrumente,

bei denen sich die ERWE Gruppe nicht unwiderruflich daftr
entschieden hat, sie als erfolgsneutral zum beizulegenden Zeit-
wert im sonstigen Ergebnis bewertet zu klassifizieren. Dividen-
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den aus diesen Eigenkapitalinstrumenten werden als Ertrag
in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, wenn Rechtsan-
spruch auf Zahlung besteht.

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

Wertminderungen von finanziellen Vermégenswerten

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

Finanzielle Verbindlichkeiten

Darlehensverbindlichkeiten und ubrige Verbindlichkeiten wer-
den beiihrem erstmaligen Ansatz zum beizulegenden Zeitwert
nach Abzug von Transaktionskosten angesetzt. Nach erstmali-
ger Erfassung werden die Verbindlichkeiten unter Anwendung
der Effektivzinsmethode zu fortgefuhrten Anschaffungskosten
bewertet.

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

Leasingverhaltnisse

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

ERWE als Leasinggeber:

ERWE klassifiziert inre Leasingverhaltnisse grundsatzlich ent-
weder als Operating-Leasing oder wenn im Wesentlichen alle
mit dem Eigentum an dem Vermdégenswert verbundene Chan-
cen und Risiken Ubergehen, als Finanzierungsleasing.

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

ERWE als Leasingnehmer:

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

Ein Leasingverhaltnis liegt vor, wenn

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

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

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

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

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

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

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

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

ERWE Immobilien AG



Anteilsbasierte Vergiitung mit Barausgleich (Virtuelles
Beteiligungsprogramm)

Fur den beizulegenden Zeitwert von anteilsbasierten Vergutun-
gen mit Barausgleich wird eine Schuld erfasst. Der beizulegen-
de Zeitwert wird bei der erstmaligen Erfassung sowie zu jedem
Abschlussstichtag und am Erfullungstag bewertet. Anderungen
des beizulegenden Zeitwerts werden in den Personalauf-
wendungen erfasst. Der beizulegende Zeitwert wird Uber den
Zeitraum bis zum Tag der ersten Austbungsmoglichkeit er-
folgswirksam unter Erfassung einer korrespondierenden Schuld
verteilt. Er wird unter Anwendung eines Binomialmodells be-
stimmt (zu Einzelheiten sieche Anhangangabe E. 16).

Aufwands- und Ertragsrealisierung

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

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

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

Kapitalflussrechnung

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

Wesentliche Ermessensentscheidungen, Schatzungen
und Annahmen

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

Annahmen und Schatzungen werden fortlaufend Uberpruft und
basieren auf Erfahrungswerten und weiteren Faktoren, ein-
schlieBlich Erwartungen hinsichtlich zukunftiger Ereignisse, die
unter gegebenen Umstanden vernunftig erscheinen.
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Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den hat der Vorstand folgende Schatzungen vorgenommen,
die Ansatz, Ausweis und Bewertung im Konzernabschluss
wesentlich beeinflussen:

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

. Hinsichtlich der Beteiligung an der Covivio Office VI GmbH
& Co. KG liegt ERWE nur ein handelsrechtlicher Jahres-
abschluss zum 31. Dezember 2021 dieser Gesellschaft vor,
den ERWE selbst nach bestem Wissen fur die Ermittlung
des beizulegenden Zeitwerts der Beteiligung nach IFRS
Ubergeleitet hat. MaBgeblich hierfur ist ein dem Vorstand
von den Mehrheitsgesellschaftern zur Verflgung ge-
stelltes Immobiliengutachten. Wir verweisen auf unsere
Ausfuhrungen unter E. 3. Bis zum 31. Dezember 2021
wurde die Beteiligung at Equity bewertet, da ein maBgeb-
licher Einfluss ausgeubt werden konnte. Nach Wegfall
der Voraussetzungen zur Austbung eines maBgeblichen
Einflusses zum 31. Dezember 2021 wird die Beteiligung im
Jahresabschluss unter den Beteiligungen ausgewiesen,
die Wertanderung der Periode hingegen noch im at Equity
Ergebnis.

. Hinsichtlich der 50%igen Beteiligung an der peko GmbH
und ihren Tochtergesellschaften liegen ERWE ebenfalls
nur handelsrechtliche Jahresabschlisse zum 31. Dezem-
ber 2021 dieser Gesellschaften vor. Signifikante Abwei-
chungen zwischen HGB und IFRS sind hier nicht ersicht-
lich, so dass die handelsrechtlichen Jahresabschlusse fur
die at-Equity-Bewertung zugrunde gelegt wurden. Wir
verweisen auf unsere Ausfuhrungen unter E. 3.

. Schatzungen pragen auch die Ermittlung der Wertminde-
rungen von finanziellen Vermogenswerten. In diesem Zu-
sammenhang mussen die Ausfallrisiken von finanziellen
Vermogenswerten beurteilt und die jeweiligen erwarte-
ten Kreditverluste geschatzt werden.
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. Latente Steuern: Der Vorstand trifft auf Basis der der-
zeitigen Planung Entscheidungen. inwieweit kunftige
Verlustvortrage nutzbar sind. Entscheidungsgrundlage
sind somit erwartete steuerliche Gewinne der jeweiligen
Gesellschaft.

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

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

Im Vorjahr wurde zur Ermittlung des beizulegenden Zeit-
werts der anteilsbasierten Vergutung bezuglich des Be-
wertungsparameters Volatilitat auf die 3 Jahres Volatilitat
einer Peer Group abgestellt, da eine robuste Datengrund-
lage bei ausschlieBlichem Abstellen auf die Volatilitat der
ERWE Immobilien AG mit Verweis auf die kurze Aktien-
historie der Gesellschaft nicht vorlag. Im Berichtsjahr
wurde hingegen fur die nun heranzuziehende 2 Jahres
Volatilitat auf die ERWE Immobilen AG selbst abgestellt,
da der Borsenkurs fur die vergangenen 2 Jahre eine vali-
de Datenbasis bietet.

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

o In Bezug auf die durch den Konzern gehaltenen Immobi-
lien hat der Vorstand zu jedem Stichtag zu entscheiden,
ob diese langfristig zur Vermietung bzw. zu Wertsteige-
rungszwecken oder zur Veraulerung gehalten werden
sollen. In Abhangigkeit von dieser Entscheidung werden
die Immobilien entweder unter den als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, den Vorraten oder den zur Ver-
auBerung bestimmten langfristigen Vermogenswerten
ausgewiesen. Diese Entscheidung ist ermessensbehaftet,

da Gelegenheiten zu einer besonders vorteilhaften Ver-
auBerung von grundsatzlich langfristig zur Vermietung
bzw. zu Wertsteigerungszwecken gehaltenen Immobilien
nicht vorhersehbar sind.

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

. Latente Steuern: Fur temporare Differenzen zwischen
den im Konzernabschluss bilanzierten Immobilienwerten
und den steuerlichen Buchwerten dieser Immobilien sind
passive latente Steuern in der Hohe anzusetzen, in der es
wahrscheinlich ist, dass die temporaren Differenzen bei
einer fiktiven VerauBerung der Immobilie mit Steuern be-
lastet werden. FUr die temporaren Differenzen betreffend
der Immobilien, fur die nach unserer Einschatzung eine
VerauBerung gewerbesteuerfrei erfolgen kann, werden
daher lediglich passive latente Steuern in Hohe des
Steuersatzes fur Korperschaftsteuer und Solidaritatszu-
schlag angesetzt.

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

D. Segmentberichterstattung

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

ERWE Immobilien AG



E. Erlauterungen zur
Konzernbilanz

(1) Sachanlagen und immaterielle Vermégenswerte

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

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

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

Konzernanhang .

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

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

Die Sachanlagen und die immateriellen Vermogenswerte be-
inhalten zum 31. Dezember 2021 die Betriebs- und Geschafts-
ausstattung, Betriebsvorrichtungen und die Nutzungsrechte im
Zusammenhang mit der Behandlung der Leasingverhaltnisse
nach IFRS 16.

Die Entwicklung des Sachanlagevermogens und der immate-
riellen Vermogenswerte stellt sich in der Periode wie folgt dar:

Nutzungs- Immaterielle Betriebs- und
in EUR rechte Vermdgens- Geschaftsaus- Summe
Leasing werte stattung
Anschaffungs- / Herstellungskosten zum 01.01.2021 1.365.782 81.011 477.263 1.924.057
Zugange 208.648 0 181.265 380.013
Abgange 0 0 -1.129 -1.129
Anschaffungs- / Herstellungskosten zum 31.12.2021 1.574.430 81.011 657.399 2.312.841
Zuschreibungen
Kumulierte Abschreibungen zum 01.01.2021 -286.398 -38.303 -211.457 -536.158
Zugange -205.170 -10.546 -121.446 -346.162
Abgange 0 0 846 846
Kumulierte Abschreibungen zum 31.12.2021 -491.568 -57.849 -332.057 -881.474
Buchwert zum 01.01.2021 1.079.384 42.708 265.806 1.387.899
Buchwert zum 31.12.2021 1.082.862 23.162 325.342 1.431.366
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Nutzungs- Immaterielle Betriebs- und
in EUR rechte Vermégens- Geschaftsaus- Summe
Leasing werte stattung
Anschaffungs- / Herstellungskosten zum 01.01.2020 1.365.782 58.084 333.945 1.757.811
Zugange 0 22.927 145.307 168.234
Abgange 0 0 -1.088 -1.088
Anschaffungs- / Herstellungskosten zum 31.12.2020 1.365.782 81.011 477.263 1.924.057
Zuschreibungen
Kumulierte Abschreibungen zum 01.01.2020 -142.647 -19.957 -128.237 -290.841
Zugange -143.750 -18.346 -83.220 -245.316
Abgange 0 0 0 0
Kumulierte Abschreibungen zum 31.12.2020 -286.398 -38.303 -211.457 -536.158
Buchwert zum 01.01.2020 1.223.135 38.127 205.708 1.466.970
Buchwert zum 31.12.2020 1.079.384 42.708 265.806 1.387.899

(2) Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

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

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

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

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

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

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts der als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien erfolgt fur die Bestandsimmo-
bilien grundsatzlich auf Grundlage von abgezinsten kinftigen
Einzahlungsuberschussen nach der DCF-Methode. Die zu-
grunde gelegte Detailplanungsperiode betragt jeweils 10 Jahre.
Fur das Ende dieser Periode wird ein potenzieller abgezinster
VerauBerungswert (Terminal Value) der Bewertungsobjekte
prognostiziert. Dieser spiegelt den wahrscheinlichsten Preis
wider, der zum Ende der Detailplanungsperioden erzielbar ist.
Hierbei werden die abgezinsten Einzahlungstberschusse im
Terminal Value mit dem Kapitalisierungszinssatz als ewige Ren-
te kapitalisiert. Die Summe aus den abgezinsten Zahlungsmit-
teluberschussen und dem abgezinsten potenziellen VerauBe-
rungswert ergibt den Bruttokapitalwert des Bewertungsobjekts.
Dieser Wert wird durch die Berucksichtigung von im Rahmen
eines geordneten Geschaftsvorfalls anfallenden Transaktions-
kosten in einen Nettokapitalwert Uberfuhrt.

Fur Projektentwicklungsimmobilien, welche nach Fertigstellung
langfristig zur Erzielung von Mieteinnahmen und Wertsteige-
rungen gehalten werden sollen, erfolgt die Bewertung nach
der Residualwertmethode. Dabei wird zundchst auf Basis der
kUnftig erwarteten Jahresreinertrage mittels der DCF-Methode
ein indikativer Marktwert des fertig gestellten und vermieteten
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Objekts unter der Annahme der erwarteten Fertigstellungster-
mine ermittelt. Von diesem Wert werden dann samtliche Kos-
ten, die in Zusammenhang mit der Erstellung des Projekts noch
anfallen, abgezogen. Diese moglichen Kosten umfassen z.B.
samtliche Baukosten, Baunebenkosten, Finanzierungskosten,
Vermarktungskosten und Erwerbsnebenkosten. Zusatzlich wird
noch ein Risikoabschlag fur Wagnis und Gewinn abgezogen.

Die Bestimmung der Bewertungsmethode und -verfahren sowie
die Koordination des Prozesses erfolgen durch den Vorstand.

Die Bewertung erfolgte durch einen externen Gutachter auf der
Grundlage von Daten zum Bewertungsstichtag, die maBgeblich
durch das Asset-Management der Gesellschaft zur Verfugung
gestellt wurden. Auf diese Weise kann sichergestellt werden,
dass die Bewertung der Immobilien marktgerecht und stichtags-
bezogen erfolgt. Die Ergebnisse der Bewertung durch den exter-
nen Gutachter werden vom Asset-Management auf Plausibilitat
hin Uberpruft. AnschlieBend erfolgt eine Erdrterung der Bewer-
tungsergebnisse mit dem Vorstand und dem externen Gutachter.

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien haben sich in der Berichtsperiode, wie in der
folgenden Tabelle dargestellt, entwickelt:

in EUR 31.12.2021 31.12.2020
Buchwert zum 01. Januar 192.713.000 131.910.000
Zukaufe (+) 0 31.154.917
Sonstige Zugange (+) 4793576 22.859.689
Zeitwert-Erhéhungen  (+) 6.653.824 13.460.496
Zeitwert-Minderungen (-) -8.665.400 -6.672.102
Buchwert zum 31. Dezember 195.495.000 192.713.000

Konzernanhang .

Die sonstigen Zugange betreffen Uberwiegend nachtragliche
Anschaffungs- und Herstellungskosten im Zusammenhang mit
der Revitalisierung der Immobilien in Darmstadt, Krefeld,
Coesfeld, Speyer und Lubeck sowie Planungs- und weitere
Leistungen fur die Projektentwicklungen in Krefeld, Darmstadt
und des Businessparks TAUNUS LAB in Friedrichsdorf. Fur die
Immobilie in Speyer beinhalten die sonstigen Zugange einen an
den Mieter der Hotelflachen geleisteten Zuschuss fur FF&E von
150 TEUR.

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

Da ERWE plant. die Projektentwicklungsimmobilien in Kre-
feld, Darmstadt und Friedrichsdorf nach Kf\¥ Standard 55 fur
energieefiziente Gebaude zu errichten, wurden noch vor Stopp
des Programmes in 2022 Antrage auf Bundesférderung fur
effiziente Gebaude - Nichtwohngebaude - Zuschuss (463) ge-
stellt und von der Kf\W entsprechende Zusagen bei Einhaltung
der Fordervoraussetzungen erteilt. Die bei diesen Projektent-
wicklungen noch anfallenden Baukosten wurden um diese
BEG Zuschusse reduziert (13.837 TEUR), was zu einer entspre-
chenden Erhohung des Zeitwertes dieser als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien gefuhrt hat.

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

DCF-Verfahren 31.12.2021 31.12.2020
Bewertungsparameter Einheit Spanne Spanne
Diskontierungszins in % 4,25%-5,00% 3.25%-4,50%
Kapitalisierungszins in % 3.75%-4.50% 3.50%-4.50%
Marktmiete in EUR/gm 6.50-20,00 7.00-18,00
Residualwertverfahren 31.12.2021 31.12.2020
Bewertungsparameter Einheit Spanne Spanne
Diskontierungszins/ Kapitalisierungszins in % 3.65%-3.85% 3.75%-3.90%
Kalkulierte Baukosten BGF in EUR/gm 1056 -2.468 1.699 -2.353
Risikoabschlag fur Wagnis und Gewinn in % 11,00% 11,00%
Marktmiete (n. Fertigstellung) in EUR/gm 13,40-22,50 13,00-22,50
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Als wesentliche Werttreiber wurden fur das Berichtsjahr und die nach dem DCF-Verfahren bewerteten als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien der gewahlte Diskontierungs-/Kapitalisierungszinssatz und die zugrunde gelegten Marktmieten identifiziert:

31.12.2021 Diskontierungszins Kapitalisierungszins Marktmiete
-0,5%-Punkte 0.5%-Punkte -0.5%-Punkte 0.5%-Punkte -10% +10%

Wertanderung

in EUR 6.800.000 -6.300.000 16.800.000 -12.800.000 -14.000.000 14.100.000

in % 4.61% -4.27% 11.39% -8.68% -0.49% 9.56%

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

31.12.2021 i:;:;:::::g;zs':;: Baukosten Marktmiete
-0.25%-Punkte | 0,25%-Punkte -5%-Punkte +5%-Punkte -5% +5%

Wertanderung

in EUR 10.800.000 -9.400.000 6.500.000 -6.300.000 -7.200.000 7.400.000

in% 30.34% -26.40% 18,26% -17.70% -20.22% 20.79%

Ein weiterer wesentlicher Bewertungsparameter im Rahmen des Residualwertverfahrens ist das geplante Fertigstellungsdatum.
Sollen die Projektentwicklungen im Durchschnitt ein halbes Jahr spater als geplant fertig gestellt werden, so wirde sich ein um
TEUR 2.800 geringerer Fair Value ergeben.

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

Wertanderung

in EUR 6.800.000 -6.500.000 17.600.000 -13.300.000 -14.000.000 14.200.000

in % 4,49% -4,29% 11,61% -8.77% -9.23% 0.37%

Im Vorjahr ergaben sich die folgenden \Wertschwankungen bei Veranderung der wesentlichen Werttreiber nach dem Residualwert-
verfahren:

Diskontierungszins/

31.12.2020 el e e e Baukosten Marktmiete
-0.25%-Punkte | 0.25%-Punkte -5%-Punkte +5%-Punkte -5% +5%

Wertanderung

in TEUR 10.500.000 -9.200.000 5.800.000 -5.600.000 -7.300.000 7.200.000

in % 26.65% -23.35% 14,72% -14,21% -18,53% 18.27%
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(3) Anteile an nach der at Equity Methode bewerteten
Unternehmen

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

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

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

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

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

. wesentliche Geschaftsvorfalle bzw. der wesentliche Um-

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

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

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

ERWE pruft an jedem Bilanzstichtag, ob objektive Anhaltspunk-
te dafur vorliegen, dass ein Anteil wertgemindert sein kénnte.

Der Konzern halt eine Beteiligung in Hohe von 10.1% an der
Covivio Office VI GmbH & Co. KG (HRA 51265, Amtsgericht
Frankfurt am Main) mit Sitz in Frankfurt am Main. Bei der Covivio
Office VI GmbH & Co. KG handelt es sich um eine Beteiligung
am Frankfurt Airport Center 1, einem Business Center am
Frankfurter Flughafen. Der Geschaftszweck der Gesellschaft
ist das Halten der Bestandsimmobilie, deren Entwicklung und
Vermietung. Die ERWE hatte aufgrund umfangreicher opera-
tiver Verflechtung die Moglichkeit bis zum 31. Dezember 2021
maBgeblich in die finanz- und geschaftspolitischen Entschei-
dungen des Beteiligungsunternehmens einzugreifen. ERWE
hatte bis dahin den Auftrag der Revitalisierung und Neuposi-
tionierung des Business Centers, dartber hinaus war ERWE
mit der Projektentwicklung betraut und wertete durch gezielte
Steuerung von Investitionen die Mietflachen auf, um diese an
attraktive neue Mieter zu vermieten. ERWE wies diese Beteili-
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gung bis zum Wegfall der operativen Verflechtung am 31. De-
zember 2021 unter den Anteilen an assoziierten Unternehmen
aus. Zum 31. Dezember 2021 wird der Beteiligungsansatz zum
beizulegenden Zeitwert unter den Beteiligungen ausgewiesen.
Die Wertentwicklung im aktuellen Geschaftsjahr wird noch im
Ergebnis aus at Equity bewerteten assoziierten Unternehmen
gezeigt.

Des Weiteren halt der Konzern eine Beteiligung in Hohe von
50% an der peko GmbH (HRB 14135, Amtsgericht Saarbrucken)
mit Sitz in Eppelborn. Der Kaufvertrag wurde im Dezember
2020 geschlossen und ebenfalls der Kaufpreis gezahlt. Die Ein-
tragung der Kapitalerhéhung bei der peko GmbH in das Han-
delsregister, aus der sich die Gesellschafterrechte fur ERWE
ergeben, erfolgte jedoch erst in 2021. Die Kaufpreiszahlung in
Hohe von 1.343.151 EUR wurde im vorigen Geschaftsjahr unter
den geleisteten Anzahlungen auf Beteiligungen ausgewiesen.
Seit diesem Geschaftsjahr bilanziert ERWE die Beteiligung nach
der Equity-Methode. Die peko GmbH und ihre vier Tochter-
gesellschaften, an denen sie jeweils zu 100% beteiligt ist, sind
hauptsachlich im Bereich der Planung und Beratung auf dem
Gebiet des Bauwesens tatig sowie in der Errichtung von Ge-
bauden aller Art als Generalubernehmer,

Nachfolgende Tabelle enthalt zusammengefasste Finanzinfor-
mationen zur Beteiligung des Konzerns an der peko GmbH und
ihren Tochtergesellschaften, die wie vorstehend ausgefuhrt
ermittelt wurden:

in EUR 2021
Kurzfristige Vermogenswerte 3.971.276
Langfristige Vermogenswerte 278.398
Kurzfristige Schulden -1.381.215
Langfristige Schulden -46.949
Eigenkapital 2.821.510
Anteil ERWE an Eigenkapital (10,104 %) 1.410.755

ERWE hat einen Betrag in Hohe von 61.400 EUR als Differenz
zwischen den Anschaffungskosten zum Erwerbszeitpunkt und
dem anteiligen Eigenkapital zum Abschlussstichtag erfolgs-
wirksam als Ergebnis aus at Equity bewerteten Unternehmen in
der Gesamtergebnisrechnung erfasst.

(4) Beteiligungen

In den Beteiligungen ist zum Abschlussstichtag die Beteiligung
an der Covivio Office VI GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main, in
Hoéhe von 8.750.877 EUR erfasst (31. Dezember 2020: 0 EUR).
Zum 31. Dezember 2021 verfugt die ERWE nicht mehr tber
mabBgeblichen Einfluss und bilanziert die Beteiligung am Ab-
schlussstichtag erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert.
Wir verweisen auf unsere Ausfuhrungen unter E. 3.
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Nachfolgende Tabelle enthalt zusammengefasste Finanzinfor-
mationen zur Beteiligung des Konzerns an der Covivio Office
VI GmbH & Co. KG, die wie vorstehend ausgefuhrt ermittelt
wurden:

in EUR 2021 2020
Kurzfristige Vermogenswerte 4.887.613 4.971.447
Langfristige Vermogenswerte 268.374.843 269.372.547
Kurzfristige Schulden -22.826.810 -20.003.626
Langfristige Schulden -163.827.595 166.031.742
Eigenkapital 86.608.051 87.408.626
Anteil ERWE an Eigenkapital 8.750.877 8.831.767

(10,104 %)

ERWE hat einen Betrag in Hohe von -80.890 EUR als Differenz
zwischen den anteiligen Eigenkapitalien zu den jeweiligen
Abschlussstichtagen letztmalig in 2021 erfolgswirksam als Er-
gebnis aus at Equity bewerteten Unternehmen in der Gesamt-
ergebnisrechnung erfasst.

(5) Geleistete Anzahlungen auf als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien

Die geleisteten Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien in Hohe von 1.256.000 EUR (31. Dezember 2020: 0
EUR) enthalten eine Anzahlung auf den Kauf einer Immobilie in
Wuppertal. Der Enwerb dieser Immobilie wurde in 2022 vollzo-
gen. Es handelt sich um ein Objekt, welches langfristig an C&A
vermietet ist.

(6) Geleistete Anzahlungen auf Beteiligungen an asso-
ziierten Unternehmen

Die geleisteten Anzahlungen auf Beteiligungen in Hohe von 0
EUR (31. Dezember 2020: 1.343.151 EUR) beinhalteten im Vorjahr
Anzahlungen fur den Erwerb der 50%igen Beteiligung an der
peko GmbH, Eppelborn. Der Kaufvertrag wurde im Dezember
2020 geschlossen und ebenfalls in 2020 der Kaufpreis gezahlt.
Die Eintragung der Kapitalerhdhung bei der peko GmbH in

das Handelsregister, aus der sich die Gesellschafterrechte fur
ERWE ergeben, erfolgte jedoch erst in 2021. Die Beteiligung
wird zum Abschlussstichtag 31. Dezember 2021 nach der Equity
Methode bilanziert. Wir verweisen auf unsere Ausfuhrungen
unter E. 3.

(7) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

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

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von
insgesamt 611.257 EUR haben sich gegentber dem 31. Dezem-
ber 2020 (561.303 EUR) um 49.954 EUR erhoht.

in EUR 31.12.2021 31.12.2020
Forderungen aus Lieferungen 77342 817721
und Leistungen (brutto) 3423 ‘

\Wertberichtigungen -162.166 -256.418
Forderungen aus Lieferungen 611.257 61.303
und Leistungen (netto) 25 e

davon langfristig 0 0
davon kurzfristig 611.257 561.303

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

in EUR 31.12.2021 31.12.2020
Forderungen aus Lieferungen 5 i)
und Leistungen 773423 77
davon nicht wertberichtigt und

nicht tberfallig © 300016
davon nicht wertberichtigt und ; 2E4808
(berfallig bis 30 Tage 57175 5459
davon nicht wertberichtigt und 82102 276
Uberfallig zwischen 31 und 60 Tage ‘ 3
davon nicht wertberichtigt und 1o 0
(berfallig iber 60 Tage 451524 313
Nettowert wertberichtigte For-

derungen aus Lieferungen und 182.622 256.418

Leistungen

(8) Forderungen gegen assoziierte Unternehmen

Im Vorjahr beinhalteten die Forderungen gegen assoziierte
Unternehmen in Hohe von 964.308 EUR ein Darlehen inklusive
Zinsanspruchen in Hohe von 867511 EUR, das an die Covivio
Office VI GmbH & Co. KG vergeben wurde. Das Darlehen ist
kurzfristig gewahrt und wird mit 2,5 % verzinst. Daruber hinaus
wurden Forderungen aus Projektentwicklungs- und -manage-
mentleistungen in Hohe von 96.797 EUR gegenuber der Covi-
vio Office VI GmbH & Co. KG ausgewiesen. Zum 31. Dezember
2021 verfugt die ERWE nicht mehr Uber maBgeblichen Einfluss
und bilanziert die Forderungen gegen die Covivio Office VI
GmbH & CO. KG unter den Forderungen gegen Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht. Wir verweisen auf
unsere Ausfthrungen unter E. 9.
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(9) Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht

Zum 31. Dezember 2021 beinhalten die Forderungen gegen
Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, ein
Darlehen inklusive Zinsanspruchen in Hohe von 883.806 EUR,
das an die Covivio Office VI GmbH & Co. KG vergeben wurde.
Das Darlehen ist kurzfristig gewahrt und wird mit 2,5 % verzinst.
Im Vorjahr wurden diese Forderungen noch unter den For-
derungen gegen assoziierte Unternehmen ausgewiesen. \X/ir
verweisen auf unsere Ausfuhrungen unter E. 8.

(10) Sonstige kurzfristige Vermoégenswerte

Die sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte setzen sich wie
folgt zusammen:

in EUR 31.12.2021 31.12.2020
fi U -
Steuerforderungen (Umsatz 663752 e
steuer)
Forderungen aus Betriebs- 20,500 109,000
kosten 429 B
Kautionen 186.839 176.048
Anzahlungen fur Projektanbah-
174.415 311.622
nung
Aktive Rechnungsabgren-
e 64864 74.853
zungsposten
Sonstige kurzfristige Vi
onstige kurzfristige Vermo 81908 8.488
genswerte
Gesamt 1.600.979 1.317.171

(11) Liquide Mittel

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

(12) Eigenkapital

Im Juli 2021 wurde das gezeichnete Kapital der Gesellschaft
mittels einer Kapitalerhéhung gegen Bareinlage um 1.656.292
EUR auf 18.219.214 EUR erhoht (31. Dezember 2020: 16.562.922
EUR). Der Platzierungspreis wurde auf 3,30 EUR je Aktie festge-
legt. Der Bruttoerlods aus der Emission liegt damit bei 5.465.764
EUR. Die Kapitalrucklage erhdhte sich um 3.666.518 EUR auf
14.687.361 EUR (31. Dezember 2020: 11.020.843 EUR). Der Betrag
in Hohe von 3.666.518 EUR setzt sich zusammen aus dem Auf-
geld in Héhe von 3.809.472 abzuglich der Kapitalbeschaffungs-
kosten in Hohe von 142.954 EUR, welche gemal IAS 32.35 vom
Eigenkapital abgezogen werden.
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Neben der Kapitalerhohung in 2021 beinhaltet die Kapitalruck-
lage das Aufgeld aus der am 28. Dezember 2018 im Handels-
register eingetragenen Barkapitalerhéhung abzuglich der
Eigenkapitalbeschaffungskosten.

Das bedingte Kapital belauft sich auf 8.000.000,00 EUR be-
dingt erhéht (bedingtes Kapital 2018/1).

Der Vorstand ist ermachtigt, bis einschlieBlich zum 11. Juli 2023
. mit Zustimmung des Aufsichtsrats Wandel- oder Options-
schuldverschreibungen oder eine Kombination dieser Instru-
mente im Gesamtnennbetrag von bis zu 100.000.000,00 EUR
mit Wandlungs- oder Optionsrechten auf bis zu insgesamt
8.000.000 neue, auf den Inhaber lautende Stuckaktien der
Gesellschaft nach naherer MaBgabe der Bedingungen der
Schuldverschreibungen zu gewahren.

Der Vorstand ist zudem durch Beschluss der Hauptversamm-
lung vom 13. Juni 2019 ermachtigt, das Grundkapital bis zum

12. Juni 2024 mit Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu
8.000.000,00 EUR gegen Bar- und/oder Sacheinlage ein-

mal oder mehrmals zu erhdhen, wobei das Bezugsrecht der
Aktionare ausgeschlossen werden kann (Genehmigtes Kapital
2019/1). Die im Juli 2021 vorgenommene Kapitalerhdhung um
1.656.292 Aktien erfolgte aus dem genehmigten Kapital, so dass
sich dieses zum Bilanzstichtag auf 6.343.708,00 EUR belauft.

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

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

Die ERWE AG halt zum Bilanzstichtag keine eigenen Aktien.

Auf die nicht beherrschenden Anteilseigner entfallt zum 31.
Dezember 2021 ein im Eigenkapital ausgewiesener Anteil von
2.482.949 EUR (31. Dezember 2020: 3.440.283 EUR).

Zum Bilanzstichtag bestehen die nicht beherrschenden An-
teile ausschlieBlich an den Gesellschaften ERWE Immobilien
Retail Projekt 222 GmbH, ERWE Immobilien Retail Projekt 333
GmbH, ERWE Immobilien Retail Projekt 555 GmbH, der ERWE
Asset GmbH, ERWE Projekt Friedrichsdorf GmbH, der ERWE
TAUNUS LAB Verwaltung GmbH (als Komplementar-GmbH),
der ERWE Taunus LAB North GmbH & Co. KG sowie der ERWE
Taunus LAB West GmbH & Co. KG. Fur diese acht (31. Dezem-
ber 2020: funf) Gesellschaften ergeben sich die folgenden
zusammengefassten Finanzinformationen:
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in EUR 01.01. - 31.12.2021 01.01. - 31.12.2020
Erldse 6.053.044 4.283.092
Gesamtergebnis -Q.171.066 3.494
Langfristige Vermdgenswerte 149.038.449 155.079.640
Kurzfristige Vermogenswerte 2.310.003 4.232.402
Langfristige Verbindlichkeiten 61.115.913 12.185.427
Kurzfristige Verbindlichkeiten 61.373.365 108.199.233
Nettovermdgen 29.769.074 38.927.382
Anteile nicht beherrschende Anteilseigner in % 8.3% 8.8%
Fremdanteile am Jahresergebnis -059.011 -154.490
Fremdanteile am Eigenkapital 3.441.960 3.594.773
Anteile nicht beherrschende Anteilseigner in EUR 2.482.949 3.440.283

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

(13) Latente Steueranspriiche und Steuerschulden

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

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

Aktive latente Steuerforderungen fur steuerliche Verlustvor-
trage werden mit dem Betrag angesetzt, zu dem die Realisie-
rung der damit verbundenen Steuervorteile durch zukunftige
steuerliche Gewinne wahrscheinlich ist (mindestens Bilanzan-
satz in Hoéhe der passiven latenten Steuern). Die Verlustvortrage
bestehen ausschlieBlich in Deutschland und sind daher grund-
satzlich nicht verfallbar. Aus diesem Grund wird auf die Angabe
der Falligkeitsstrukturen der nicht aktivierten Verlustvortrage
verzichtet.

Die der Berechnung der latenten Steuern zugrunde gelegten
Steuersatze wurden auf Basis der derzeit geltenden gesetz-
lichen Vorschriften ermittelt. Latente Steueranspruche fur
temporare Differenzen und auch fur steuerliche Verlustvortrage
wurden in der Hohe angesetzt, mit der es wahrscheinlich ist,
dass die temporaren Differenzen gegen ein kunftiges positives
steuerliches Einkommen unter BerUcksichtigung der Mindest-
besteuerung verrechnet werden kdnnen. Hinsichtlich der

temporaren Differenzen zwischen den im Konzernabschluss
angesetzten beizulegenden Zeitwerten fur die als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien und deren steuerlichen Buch-
werte verweisen wir auf die Ausfuhrungen zu den wesentlichen
Ermessensentscheidungen, Schatzungen und Annahmen.

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

Latente Steueransprtche und Steuerschulden werden mit-
einander verrechnet, wenn der Konzern einen einklagbaren
Anspruch auf Aufrechnung der tatsachlichen Steuererstat-
tungsanspruche gegen die tatsachlichen Steuerschulden hat
und diese sich auf Ertragsteuern des gleichen Steuersubjekts
beziehen, die von derselben Steuerbehdrde erhoben werden.

Die latenten Steueranspruche und Steuerschulden setzen sich
zum 31. Dezember 2021 aus temporaren Unterschieden in den
folgenden Bilanzposten zusammen:
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in EUR 31.12.2021 31.12.2020
Steuerliche Verlustvortrage 3.615.379 2.110.635
Latente Steueranspruiiche vor Saldierung 3.615.379 2.110.635
Saldierung -3.615.379 -2.110.635
Latente Steueranspriiche nach Saldierung o o
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 14.467.306 14.297.518
Finanzierungskosten 203.859 256.973
Anteile an assoz. Unternehmen u. Beteiligungen 77.351 77563
Latente Steuerschulden vor Saldierung 14.748.516 14.632.053
Saldierung -3.615.379 -2.110.635
Latente Steuerschulden nach Saldierung 11.133.137 12.521.418

Die Veranderungen der latenten Steuern in der Berichtsperiode sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

Gewinn- und Ver-

in EUR 01.01.2021 e 31.12.2021
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -14.297.518 -169.788 -14.467.306
Finanzierungskosten -256.973 53.114 -203.859
At Equity Beteiligung -77563 212 -77.351
Verlustvortrage 2.110.635 1.504.744 3.615.379
Gesamt -12.521.418 1.388.282 -11.133.137

Auf kérperschaftsteuerliche Verlustvortrage von rd. 17.1 Mio.

EUR (31. Dezember 2020: rd. 8.4 Mio. EUR) und gewerbesteuer- in EUR C{EEL = L =
liche Verlustvortrage von rd. 29.9 Mio. EUR (31. Dezember 2020: 31.12.2021 31.12.2020
rd. 18,7 Mio. EUR) Wgrden kelme. ak’mvgn lgtenten Steuerh .gebl|L— Ergebnis vor Ertragsteuern 11548272 2675389
det, da deren Realisierbarkeit nicht hinreichend konkretisiert ist.
Konzernsteuersatz 31.925% 31.925%
Der ausgewiesene Steueraufwand weicht vom theoretischen N - b 686786 5 5
Betrag, der sich bei Anwendung des durchschnittlichen Er- rwartetes steuerergebnis 3 7 “o54.11
tragssteuersatzes des Konzerns auf das Ergebnis vor Steuern Uberleitung durch Steuereffekte:
ergibt, ab: ,
- Effekte aus nicht genutzten
Verlusten bzw. Nutzung 06 57560
zuvor nicht angesetzter Ver- 595009 750033
lustvortrage
- Steuern fur Vorjahre 817 0
- Steuerfreie Ertrage 6] -790.799
- Steuersatzunterschiede (Ge- 170 5 2802180
werbesteuerliche Kurzung) /0455 3693
- Sonstige Effekte -1117 3.826
Tatsachliches Steuerergebnis -1.387.465 -2.778.238
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(14) Finanzschulden

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

Zum 31. Dezember 2021 bestehen die folgenden variabel und
festverzinsten Finanzschulden:

in EUR 31.12.2021 31.12.2020
langfristige Finanzschulden
- variabel verzinsliche Finanz- 21308665 15048268
schulden
- festverzinsliche Finanz-
91.677.740 40.515.922
schulden
langfristige Finanzschulden, 113.076.405 56464100
gesamt
kurzfristige Finanzschulden
- variabel verzinsliche Finanz-
<chulden 25.578.802 31.750.878
- festverzinsliche Finanz- 1986 ) .
selhulldEn 9.175.653 47.319.57
kurzfristige Finanzschulden
34.757.455 79.070.450

gesamt

Die kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten in Hohe von
insgesamt 147.833.860 EUR haben sich gegenuber dem 31. De-
zember 2020 (135.534.640 EUR) um 12.299.220 EUR erhoht. Dies
ist vor allem in der Aufstockung bestehender Darlehen fur die
Revitalisierung der Bestandsobjekte und der Aufnahme neuer
Darlehen fur die Finanzierung des Erwerbs neuer Objekte be-
grundet.

Finanzkredite von 106.082.815 EUR (31. Dezember 2020:
01.621.618) sind durch die Gesellschaft im \Wesentlichen mit
Grundpfandrechten besichert (31. Dezember 2021: 136.850.000
EUR: 31. Dezember 2020: 101.650.000 EUR). Als weitere Sicher-
heit dient die Abtretung von Mieteinnahmen.

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

Von den unter den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten aus-
gewiesenen Darlehen wurden in 2022 insgesamt bereits EUR
15.800.000 getilgt/refinanziert. Bei den Ubrigen kurzfristigen
Finanzverbindlichkeiten handelt es sich ganz Uberwiegend um
grundschuldbesicherte Immobilienfinanzierungen sowie um ein
Darlehen der HCK Wohnimmobilien GmbH, die bis Ende 2022
zur Refinanzierung anstehen.

(12) Leasingverbindlichkeiten

Die Leasingverbindlichkeiten setzen sich per 31. Dezember
2021 wie folgt zusammen:

in EUR 2021 2020
Stand 01. Januar 2.563.181 2.952.464
Zugange 208,501 0
Zinszuwachs 100.243 109.083
Zahlungen -564.607 -498.366
Stand 31. Dezember 2.307.318 2.563.181

davon kurzfristig 503.300 400.799

davon langfristig 1.804.018 2.162.382

(16) Ruckstellungen

Ruckstellungen werden fur rechtliche oder faktische Verpflich-
tungen gegenuber Dritten gebildet, die ihren Ursprung in der
Vergangenheit haben und hinsichtlich ihrer Falligkeit oder Hohe
ungewiss sind, wenn es wahrscheinlich ist, dass die Erfullung
der Verpflichtung zu einem Abfluss von Konzern-Ressourcen
fuhrt und eine zuverlassige Schatzung der Verpflichtungshohe
vorgenommen werden kann. Der Konzern setzt eine Ruck-
stellung fur verlusttrachtige Geschafte an, wenn der erwartete
Nutzen aus dem vertraglichen Anspruch geringer ist als die un-
vermeidbaren Kosten zur ErfGllung der vertraglichen Verpflich-
tung. Die Bewertung erfolgt mit der bestmoglichen Schatzung
der gegenwartigen Verpflichtung zum Bilanzstichtag. Lang-
fristige Ruckstellungen sind mit inrem auf den Bilanzstichtag
abgezinsten Erfullungsbetrag angesetzt.
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Die langfristigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusam-

men:
Rickstellung  Riickstellung
in EUR fur Aufbe- fur Personal- Gesamt
wahrung kosten
01.01.2021 36.960 1.410.299 1.447.259
Inanspruch-
0 0 0
nahme
Auflésung 0 512.947 512.947
Zufuhrung 0 41144 41.144
31.12.2021 36.960 038.496 975.456
Rickstellung  Riickstellung
in EUR fur Aufbe- far Personal- Gesamt
wahrung kosten
01.01.2020 36.960 0 36.960
Inanspruch-
0 0 o
nahme
Auflésung 0 0] o
Zufuhrung 0 1.410.299 1.410.299
31.12.2020 36.960 1.410.299 1.447.259

Die langfristigen Ruckstellungen fur Personalkosten in Hohe

von 938.496 EUR (31. Dezember 2020: 1.410.299 EUR) betreffen

die Ruckstellung fur ein virtuelles Beteiligungsprogramm.

Konzernanhang .

Virtuelles Beteiligungsprogramm

Beschreibung des Programms:

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

Erdienungszeitraum und Austibungsbedingungen:

Die Ausubung der durch das Beteiligungsprogramm einge-
raumten Wertsteigerungsrechte ist dabei von der Ableistung
einer bestimmten Dienstzeit abhangig. Scheidet der Beguins-
tigte aus welchem Grund auch immer vorzeitig aus seinem
Dienstverhaltnis mit der ERWE Immobilien AG aus, verfallen
seine bis dahin noch nicht erdienten virtuellen Aktien ersatz-
los. Der Begunstigte erdient dabei ein Viertel der eingeraumten
Wertsteigerungsrechte erstmals und vollstandig mit Ablauf von
einem Jahr. Die restlichen drei Viertel der eingeraumten Wert-
steigerungsrechte werden innerhalb von weiteren sechsund-
dreiBig Monaten alle zwolf Monate in drei gleich grof3e Pakte in
Hohe von je einem Viertel sukzessive erdient.

Bewertung:

Fur die Bewertung der den Mitgliedern des Vorstandes zu-
geteilten virtuellen Aktien wurde das Binominalmodell (Options-
preismodell) gewahlt. Basierend auf den vereinbarten Vertrags-
bedingungen ergibt sich zum 31. Dezember 2021 der in der
nachfolgenden Tabelle dargestellte Optionswert.

Gesamt davon Vorstande

Heinz-Ridi- Christi
Bewertung zum 31.12.2021 Axel Harloff einz u ! . ristian Kein Vorstand

ger Weitzel Hillermann
Anzahl vertraglich erdienter virtueller Aktien 700.000 200.000 200.000 150.000 150.000
Anteili f Anzah i Akti
‘ nteilig erfasste Anzahl der virtuellen Aktien 2053163 632.870 632.870 434.441 352.082
im Aufwand
Zeitwert je virtuelle Aktie 0.46 0.52 0.52 0.38 0.32
Ruckstellung zum 31.12.2020 1.410.299 544167 544167 249.607 72359
Ertrage aus der Auflosung von Ruckstellung
©) 7 Aufvend @ -471.803 -214.456 -214.456 -84.035 41143
Ruckstellung zum Stichtag 938.496 329.711 329.711 165.572 113.502

Davon innerer Wert fur die zum Stichtag
vertraglich erdienten virtuellen Aktien

Die Ruckstellung ist aufgrund des deutlich rucklaufigen Kurses der ERWE Aktie gesunken.
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Die nachfolgende Tabelle enthalt die Angaben zur Struktur und zu den Inputfaktoren fur die Wertermittlung:

Gesamt davon Vorstande
Sonstige Angaben Axel Harloff '-gleelrn\;;::::l Hil(l:::ri:::: Kein Vorstand
Maximale Anzahl der zu gewahrenden
virtuellen Aktien 3.000.000 800.000 800.000 600.000 600.000
Ausgleich/Begleichung in Bar in Bar in Bar in Bar in Bar
Struktur
Ausstehende virtuelle Aktien
zum 1. Januar 2021 ° ° ° ° °
Gewichteter Basispreis in EUR n/a n/a n/a n/a n/a
Gewahrte virtuelle Aktien 2.800.000 800.000 800.000 600.000 600.000
Gewichteter Basispreis in EUR 3.59 3.30 3.30 3.84 412
Vollstandig erdiente virtuelle Aktien 0 0] ¢) ¢ ¢)
Gewichteter Basispreis in EUR n/a n/a n/a n/a n/a
Verwirkte virtuelle Aktien 0 0] 0 ¢) 0
Gewichteter Basispreis in EUR n/a n/a n/a n/a n/a
Ausgeubte virtuelle Aktien 0 o] 0 0 0
Gewichteter Basispreis in EUR n/a n/a n/a n/a n/a
S;\)Xizaebtj;;hijrzcgjzhmtthcher Aktienpreis n/a n/a n/a n/a n/a
Datum der Austibung n/a n/a n/a n/a n/a
Ausgelaufene virtuelle Aktien 0 0] 0 0 ¢)
Gewichteter Basispreis in EUR n/a n/a n/a n/a n/a
Ausstehende virtuelle Aktien
zum 31. Dezember 2021 2.800.000 800.000 800.000 600.000 600.000
Gewichteter Basispreis in EUR 3,59 3,30 3,30 3.84 4,12
Gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit
in Jahren 2.22 2,00 2,00 2,25 2,75
Ausubbare virtuelle Aktien 0 0] 0 ¢) 0
Gewichteter Basispreis in EUR n/a n/a n/a n/a n/a
Wertbestimmung
Gewich?eter durchschnittlicher Fair Value s o o 038 o
der Option
Verwendetes Optionspreismodell Binomialmodell
Gewichteter durchschnittlicher Aktienpreis 3.26 3.26 3.26 3.26 3.26
Gewichteter durchschnittlicher Basispreis 3.59 3.30 3.30 3.84 4,12
Erwartete jahrliche Volatilitat 30,73% fur 2 Jahre Restlaufzeit, 28,55% fUr 3 Jahre Restlaufzeit
Erwartete Dividendenrendite 0.00%
Risikoloser jahrlicher Zinssatz -0,73% fur 2 Jahre Restlaufzeit, -0,64% fur 3 Jahre Restlaufzeit
Ubrige Annahmen n/a
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Fur die Schatzung der erwarteten Volatilitat wurde auf die his-
torische Volatilitat der logarithmierten taglichen Aktienrenditen
Uber einen Zeitraum von vier Jahren - abhangig von der jeweili-
gen Restlaufzeit der Wertsteigerungsrechte - abgestellt.

(17) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind
gegenuber dem Vorjahr von 1.880.500 EUR um 1.653.489 EUR
auf 227.011 EUR gesunken. Neben stichtagsbedingten Effek-
ten werden zudem die Verbindlichkeiten gegentber der peko
GmbH und ihren Tochtergesellschaften (31. Dezember 2020:
1132150 EUR) zum Abschlussstichtag unter den Verbindlichkei-
ten gegenuber assoziierten Unternehmen ausgewiesen.

(18) Verbindlichkeiten gegeniiber assoziierten
Unternehmen

Die Verbindlichkeiten gegenUber assoziierten Unternehmen be-
treffen ausstehende Rechnungen der nach der Equity-Methode
einbezogenen peko GmbH und ihren Tochtergesellschaften in
Hbhe von 1.221.142 EUR. Zum 31. Dezember 2020 waren Ver-
bindlichkeiten gegenuber der peko GmbH und ihren Tochterge-
sellschaften in Hohe von 1.132.150 EUR noch unter den Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ausgewiesen.

(19) Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Die Verbindlichkeiten gegenuber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht, betreffen ausschlieBlich Ruck-
zahlungsverpflichtungen aus dem Projektentwicklungs- und
Managementvertrag mit der Covivio Office VI GmbH & Co. KG in
Hohe von 139.200 EUR (31. Dezember 2020: 0 EUR).

(20) Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten setzen sich wie
folgt zusammen:

Konzernanhang .

Die Zinsabgrenzung betrifft im Wesentlichen die Zinsen der
Anleihe der ERWE Immobilien AG sowie die Darlehenszinsen
der Objektgesellschaften. Verbindlichkeiten flr ausstehende
Rechnungen bestehen hauptsachlich aufgrund abgegrenzter
Betriebskosten. Die Verbindlichkeiten fur Personal beinhalten
vor allem Verbindlichkeiten fur Gehalt, Lohn- und Kirchensteuer
und soziale Sicherheit.

F. Erlauterungen zur Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung

(1) Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung

Der Konzern hat Leasingvertrage zur gewerblichen Vermietung
seiner als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien abgeschlos-
sen. Der Konzern hat in Anbetracht der Vertragsbedingungen,
darunter beispielsweise des Umstands, dass die Leasinglaufzeit
nicht den wesentlichen Teil der wirtschaftlichen Nutzungsdau-
er der Gewerbeimmobilie abbildet, festgestellt, dass alle mit
dem Eigentum an den vermieteten Immobilien verbundenen
maBgeblichen Chancen und Risiken beim Konzern verbleiben.
Der Konzern bilanziert diese Vertrage daher als Operating- Lea-
singvertrage. Die Ertrage aus den Operating-Leasingvertragen
werden linear Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses nach
IFRS 16 erfasst und aufgrund des betrieblichen Charakters
unter den Umsatzerldosen ausgewiesen. Da die Nettomieten in
der Regel monatlich vorschussig gezahlt werden, sind die Miet-
forderungen sofort fallig.

Ertrage aus der Weiterbelastung von Betriebskosten fallen
unter IFRS 15. Sie werden zeitraumbezogen entsprechend der
zugrundeliegenden Leistungserbringung erfasst, d.h. mit Uber-
tragung der Verfugungsgewalt Uber die Dienstleistung auf die
Mieter. Voraussetzung ist, dass vertragliche Vereinbarungen
mit den Mietern vorliegen und dass der Erhalt der festgeleg-

in EUR 31.12.2021 31.12.2020
Verbindlichkeiten fur ausstehende Rechnungen 744.647 707.095
Verbindlichkeiten flr Personal 665.728 461.248
Zinsabgrenzung 647333 864.482
\/erbindtichkeiten furAbschlusserstQ‘Hungs‘— und Prufungskosten, 256.400 197010
Steuererklarungen u. -beratung, Veroffentlichungskosten

Verbindlichkeiten fur Vergutung des Aufsichtsrats 73.979 0
Erhaltene Kautionen 60.352 75.448
Umsatzsteuerverbindlichkeiten 40.493 200.408
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 225744 214.497
Gesamt 2.714.676 2.810.279
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ten Gegenleistung wahrscheinlich ist. Die Betriebskosten und
ihre Weiterbelastungen werden nach der Prinzipal-Methode
bilanziert. Die Betriebskostenvorauszahlungen der Mieter
werden zusammen mit den Nettomieten monatlich fallig und
sind sofort zahlbar. Der Ausweis der betriebskostenrelevanten

(2) Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich wie folgt zu-
sammen:

Aufwendungen und der korrespondierenden Ertrage aus Wei- in EUR LR e
terbelastungen an den Mieter erfolgt unsaldiert in der Konzern- 31.12.2021 31.12.2020
gesamtergebnisrechnung. ERWE orientiert sich hierbei an der . .
e : ) . . Ertrage aus der Auflosung von
derzeit Ublichen Darstellungspraxis, um die Vergleichbarkeit zu . 512.947 0
. Ruckstellungen
erhohen.
Ertrage aus der Ausbuchung 878
Bei einem Immobilienverkauf wird das Ergebnis realisiert, wenn von Verbindlichkeiten 157092 4087
die mit dem Eigentum verbundenen Risiken und Chancen (Be-
sitz, Nutzen und Lasten) auf den Kaufer Ubergehen. Auflésung von Wertberichti- 148836 9
gungen zu Forderungen )
Das Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung in Hohe von ] o
4.422.337 EUR (2020: 2.631.907 EUR) setzt sich wie folgt zu- Verldnerangesitschecls Uigen 146103 S
sammen: Periodenfremde Ertrage 121199 82545
—— 01.01.- 01.01.- Ertrage aus Dienstleistungen 78.212 123569
31.12.2021 31.12.2020 i
Sachbezuge 37222 35115
Ertrage aus der Immobilienbe- ‘ . ‘
) 7.890.836 5588992 Sonstige Ertrage aus Weiter-
wirtschaftung 10.585 97581
belastungen
Aufwendungen aus der Immo- ‘ ‘
- i -3.468.499 -2.057.085 Projektentwicklungs- / Ma-
bilienbewirtschaftung ‘ 81 483.490
nagementleistungen FAC 1
Ergebnis aus der Immobilien- : . ‘
i 4.422.337 2.631.907 Weiterbelastungen fur Mieter-
bewirtschaftung 0 331406
ausbauten
Die Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung beinhalten mit Ubryge SoTEES eEtislEns 34.979 46.389
6.274.000 EUR (2020: 4367081 EUR) Nettomieterlése und mit Ertrage
1.616.836 EUR (2020: 1.221.911 EUR) Ertrage aus Betriebskosten- Gesamt 1.247.256 1.249.490

weiterbelastungen.

Die immobilienspezifischen betrieblichen Aufwendungen in
Hohe von 3.468.499 EUR (2020: 2.957.085 EUR) beinhalten im
Wesentlichen Aufwendungen fur Betriebskosten und Neben-
kosten sowie Instandhaltung.

Die Ertrage aus der Auflosung von Ruckstellungen betreffen die
aufgrund der Kursentwicklung deutlich geringere Ruckstellung
fur das virtuelle Aktienoptionsprogramm der Gesellschaft. Wir
verweisen auf unsere Ausfuhrungen unter E.16. Die Ertrage aus
der Ausbuchung von Verbindlichkeiten beinhalten im Wesent-
lichen Auflésungen von im Vorjahr abgegrenzten ausstehenden
Rechnungen. Die Ertrage aus Auflosung von Wertberichti-
gungen zu Forderungen ergaben sich im Wesentlichen aus
Zahlungseingangen auf bereits wertberichtigte Forderungen.
Die Ertrage aus Weiterbelastungen fur Mieterausbauten im
Vorjahr standen im Zusammenhang mit fur die Stadt Lubeck
ausgefthrten Mieterausbauten, die korrespondierenden Auf-
wendungen waren im Vorjahr in den sonstigen betrieblichen
Aufwendungen enthalten.

ERWE Immobilien AG



(3) Personalaufwand
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Wartungskosten Hard- / Software 63.868 21.859
Der Personalaufwand beinhaltet:

Raumkosten 45.217 43.050

in EUR 01.01.- 01.01.- Nebenkosten des Geldverkehrs 21778 25.495
31.12.2021 31.12.2020

Nicht abziehbare Vorsteuer 4692 273.893
Gehalter 3.838.555 4.510.952

Aufwand fur Mieterausbauten 0 331.406
Gesetzliche 484298 342,022
Sozialaufwendungen ‘ ‘ Schadenersatz 0 77500
Personalaufwand gesamt 4.322.853 4.862.874 Ubrige sonstige betriebliche Auf- 261087 05,040

wendungen
davon Aufwand fur
Altersvorsorge 4551 3665 Gesamt 4.116.125 4.507.837

Im Vorjahr beinhalteten die Personalkosten Aufwendungen aus
der Zufuhrung zur Ruckstellung fur das virtuelle Aktienoptions-
programm von 1.410.299 EUR.

(4) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die Rechts- und Beratungskosten in Héhe von 1.146.237 EUR
(2020: 1.252.103 EUR) resultieren hauptsachlich aus laufenden
Beratungsleistungen sowie Beratungen fur verschiedene Im-
mobilienprojekte. Die Abschreibungen auf das sonstige Anlage-
vermogen setzen sich aus den Abschreibungen der Nutzungs-
rechte nach IFRS 16 in Hohe von 205.171 EUR (2020: 143.750
EUR) und den Abschreibungen auf sonstiges Anlagevermogen
in Hohe von 140.991 EUR (2020: 101.566 EUR) zusammen. Die
Fremdleistungen beinhalten Provisionen fur den Abschluss
eines Mietvertrages in Hohe von 222.000 EUR. Die Kosten

nicht realisierter Projekte beinhalten Kosten fur Due Diligence
Leistungen fur Objekte, die nach Abschluss der Prufung nicht
erworben wurden bzw. deren Erwerb nicht mehr geplant ist.
Die Miet- und Leasingaufwendungen in Hohe von 158.823 EUR
(2020: 99.140 EUR) beinhalten die Aufwendungen aus kurz-
fristigen Leasingvertragen und Leasingvertragen mit einem
geringen Wert. Dem Aufwand fur Mieterausbauten im Vorjahr in
Hohe von 331406 EUR standen Ertrage in gleicher Hohe in den
sonstigen betrieblichen Ertragen gegenuber, da diese Aufwen-
dungen an den Mieter weiterberechnet werden.

(5) Finanzertrage

Die Finanzertrage in Hohe von 16.295 EUR (2020: 13.393 EUR)
stammen aus Zinsertragen im Zusammenhang mit einem an
die Covivio Office VI GmbH & Co. KG gewahrten Darlehen.

(6) Finanzaufwendungen

in EUR 01.01.- 01.01.-
31.12.2021 31.12.2020
Rechts- und Beratungskosten 1.146.237 1.252.103
Abschlusserstellungs- u.
Prufungskosten, Kosten der
unterjahrigen Berichterstattung,. 491.942 396.028
Steuererklarung u. -beratung, Ver-
offentlichungskosten
Abschreibung sonstiges Anlage- 346162 i
vermogen
Fremdleistungen 208.809 127.626
Kosten nicht realisierte Projekte 250.658 356.109
Periodenfremde Aufwendungen 173.263 11.068
Bérsennotierung und Hauptver-
d ’ 171645 178.547
sammlung
\Xerbekosten 162.638 157.731
Miet- und Leasingaufwendungen 158.823 00.140
Einzelwertberichtigung von Forde-
121.522 197.824
rungen
Reisekosten 110.035 161.051
KFZ-Kosten 08176 53.738
Vergutung Aufsichtsrat 90.000 90.000
Versicherungen 81.483 115.224

Geschaftsbericht 2021

in EUR 01.01.- 01.01.-
31.12.2021 31.12.2020
Zi f Fi =
insaufwendungen Finanz 6581537 6.483.807
schulden
Sonstige Finanzaufwendungen 182579 111.069
Gesamt 6.764.116 6.594.877
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Die Finanzaufwendungen beinhalten im Wesentlichen Zinsauf-
wendungen in Verbindung mit den Darlehen zur Finanzierung
der Immobilien. Die sonstigen Finanzaufwendungen resultieren
weitestgehend aus der Aufzinsung der Leasingverbindlichkei-
ten.

(7)  Ergebnis je Aktie

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

in EUR 01.01.- 01.01.-
31.12.2021 31.12.2020
Konzernergebnis (in EUR) -10.160.807 102.849
Konzernergebnis abzuglich 0201706 .
nicht beherrschender Anteile 920179 o
Verwasserungseffekte o] 0]
Konzernergebnis bereinigt um 0201706 .
Verwasserungseffekte 920179 o
Anzahl Aktien (in Stiick)
Ausgegebene Aktien zum
219.2 22
Bilanzstichtag 18219214 165659
Gewichtete Anzahl ausgegebe-
ner Aktien 17.211.825 16.565.922
Venwvasserungseffekte o] ¢
Gewichtete Anzahl ausgegebe-
ner Aktien (verwassert) 17211825 16565922
Ergebnis je Aktie (in EUR)
Unvenwassertes Ergebnis je
‘ -0.53 0,02
Aktie
Verwassertes Ergebnis je Aktie -0,53 0,02

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

G. Erlauterungen zur
Konzernkapitalflussrechnung

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

Zum 31. Dezember 2021 werden die erhaltenen Zinsen bzw. die
gezahlten Zinsen und Finanzierungsnebenkosten im Mittelzu-
fluss / -abfluss aus Investitionstatigkeit bzw. im Mittelzufluss

/ -abfluss aus Finanzierungstatigkeit ausgewiesen. Zudem
wurde die Kapitalflussrechnung erweitert. Ausgangspunkt ist
das Konzernergebnis statt dem Konzernergebnis vor Zinsen
und Steuern. Die Positionen Finanzertrage, Finanzaufwendun-
gen und Ertragsteuern werden in der Kapitalflussrechnung nun
separat dargestellt. Die Vorjahreszahlen wurden ebenfalls ent-
sprechend umgegliedert.

Die Mittelzuflusse / -abflisse im veroffentlichten Konzernab-
schluss zum 31. Dezember 2020 ohne die Umgliederungen
waren wie folgt:

in EUR 31.12.2021
Mittelzufluss / -abfluss . 6771
aus betrieblicher Tatigkeit e
Mittelzufluss / -abfluss s
aus Investitionstatigkeit Slegnads
Mittelzufluss / -abfluss

54.601371

aus Finanzierungstatigkeit

In den nachfolgenden Erlauterungen beziehen sich die Vorjah-
reszahlen auf die Werte nach Umgliederung.

Der Mittelabfluss aus der betrieblichen Tatigkeit belief sich in
der Berichtsperiode auf -3.801 TEUR (2020: -2.970 TEUR). Der
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit wird im Wesentlichen
durch die auszahlungswirksamen Personalkosten und den
sonstigen betrieblichen Aufwendungen gepragt, denen nur
ein geringeres Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung
gegenubersteht.

Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit belief sich auf
-6.198 TEUR (2020: -56.157 TEUR). In der Berichtsperiode wur-
den Auszahlungen fur den Enwerb sowie fur weitere Investitio-
nen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien von -6.035
TEUR (2020: -54.291 TEUR) getatigt. Des Weiteren beinhaltet
der Cashflow aus der Investitionstatigkeit im Vorjahr Auszahlun-
gen fur den Erwerb einer 50% Beteiligung an einem assoziier-
ten Unternehmen in Hohe von -1.343 TEUR.

ERWE Immobilien AG



Der Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit belief sich in der
Berichtsperiode auf 10.610 TEUR (2020: 48.035 TEUR) und
entfallt im Wesentlichen auf die Neuaufnahme oder Re-
finanzierung von Finanzkrediten (2021: 46.148 TEUR; 2020:
55.100 TEUR) sowie aus Einzahlungen aus der im Juli 2021
begebenen Kapitalerhdhung (nach Verrechnung mit Kosten
der Kapitalerhdhung) von 5.322 TEUR (2020: 0 TEUR), Dem
stehen Auszahlungen fur die Ruckzahlung von Finanzkrediten
von -34.070 TEUR (2020: 0 TEUR) sowie gezahlte Zinsen und

Konzernanhang

Der Finanzmittelfonds hat sich im aktuellen Jahr von 7.962
TEUR zu Beginn der Berichtsperiode um 611 TEUR auf 8,573
TEUR zum Ende der aktuellen Berichtsperiode erhoht. Der
Finanzmittelfond enthalt die kurzfristig verfugbaren und mit
keinen langfristigen Verflgungsbeschrankungen belasteten

liquiden Mittel.

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

Finanzierungsnebenkosten von 6.226 TEUR (2020: -6.566 TEUR ckelt:
gegenuber.
Zahlungsunwirksame
Veranderungen
Auftragsbestand Zahlungswirksame Effektivzins- Endstand
in TEUR 01.01.2021 Veranderung® methode 31.12.2021
Finanzschulden 135534 11.969 330 0 147.834
Leasingverbind-
lichkeit 2563 -565 100 209 2307
Summe 138.097 11.404 430 209 150.141
‘inklusive Auszahlungen fur Finanzierungsnebenkosten
Zahlungsunwirksame
Veranderungen
Auftragsbestand Zahlungswirksame Effektivzins- Endstand
in TEUR 01.01.2020 Veranderung” methode Ubriges 31.12.2020
Finanzschulden 83.415 51433 686 0 135.534
Leasingverbind-
lichkeit o 498 o © 2563
Summe 86.367 50.935 795 0o 138.097

‘inklusive Auszahlungen fur Finanzierungsnebenkosten
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H. Angaben zu Finanzinstrumenten  Abkirzungen derIFRS 7-Klassen:

und Zeitwerten FVtPL  Zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle
Vermogenswerte (Financial assets measured at fair
value through profit and loss)

(1) Zusatzliche Angaben zu den Finanzinstrumenten

Aac Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete
a) Klassenbildung finanzielle Vermodgenswerte (Financial assets
Im ERWE Konzern erfolgt die gemaB IFRS 7 geforderte Klassi- measured at amortised cost)
fizierung von Finanzinstrumenten analog zu den jeweiligen
Bilanzposten. Die nachstehenden Tabellen zeigen eine Uber- Flac Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete
leitung der Buchwerte je IFRS 7-Klasse (Bilanzposten) auf die finanzielle Verbindlichkeiten (Financial liabilities
Bewertungskategorien zu den einzelnen Stichtagen. measured at amortised cost)
in TEUR Zu fortgefiihrten Zum Fair
Anschaffungskosten bewertet Value bewertet
Summe
Kategorie Bilanzposten
nach IFRS 7 Buchwert Fair Value Buchwert 31.12.2021
Aktiva
Beteiligungen FVEPL 0 0 8.751 8751
Fordergngen aus Lieferungen Aac 611 611 9 611
und Leistungen
Ubrige kurzfristige Vermdgenswerte Aac 2.485 2.485 0 2.485
Passiva
Finanzkredite langfristig Flac 113.076 112.893 0 113.076
Finanzkredite kurzfristig Flac 34757 34757 0 34757
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
‘ Flac 227 227 0 227
Leistungen
Verbindlichkeiten gegentber assoziierten
Flac 1221 1221 0] 1221
Unternehmen
Verbindlichkeiten gegentber Unterneh-
men, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis Flac 139 139 139
besteht
Leasingverbindlichkeiten Flac 2307 2307 0 2307
Sonstige Verbindlichkeiten Flac 2715 2715 0 2715
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in TEUR Zu fortgefuhrten Zum Fair
Anschaffungskosten bewertet Value bewertet
Summe

Kategorie Bilanzposten

nach IFRS 7 Buchwert Fair Value Buchwert 31.12.2020
Aktiva
Forderungen aus Lieferungen und Leis- Aac 561 561 9 561
tungen
Ubrige kurzfristige Vermégenswerte Aac 2.281 2281 o] 2.281
Passiva
Finanzkredite langfristig Flac 56.464 57215 0 56.464
Finanzkredite kurzfristig Flac 79.070 79.045 0 79.070
\/e\rbmdhchke\ten aus Lieferungen und Flac 1881 1881 . 1881
Leistungen
Leasingverbindlichkeiten Flac 2563 2563 0 2563
Sonstige Verbindlichkeiten Flac 2.810 2.810 o] 2.810

b) Fair-Value-Angaben

Die Ermittlung der Zeitwerte der finanziellen Vermdgenswerte
und Schulden fur Zwecke der Bewertung oder der erlautern-
den Anhangangaben erfolgte auf Basis der Stufe 3 der Fair-Va-
lue-Hierarchie.

Die Beteiligungen beinhalten die Beteiligung an der Covivio
Office VI GmbH & Co. KG, fur die ERWE nach bestem Wissen
den beizulegenden Zeitwert nach IFRS ermittelt hat. MaBgeb-
lich hierfur ist ein von der Gesellschaft zur VerfUgung gestelltes
Immobiliengutachten.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und ubrige
kurzfristige Vermogenswerte haben kurze Restlaufzeiten. lhre
Buchwerte zum Abschlussstichtag entsprechen daher an-

nahernd ihren beizulegenden Zeitwerten. Entsprechendes gilt
fur die variabel verzinslichen langfristigen und die kurzfristigen
Finanzkredite, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen und sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten.

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

und risikokongruenten Marktzinses.

c) Nettoergebnis aus finanziellen Vermégenswerten und
Schulden

Die Gewinne und Verluste aus finanziellen Vermodgenswerten

und Schulden stellen sich wie folgt dar:

Nettoergebnis 01.01. - 31.12.2021

Kategorie Ertrage/

in TEUR nach IFRS 7 Zinsen Aufwendungen Summe
Zum belzutegemen Zeitwert bewertete FVLPL o o o
finanzielle Vermogenswerte
Zu Anschaffungskosten bewertete

‘ . Aac 16 ¢] 16
finanzielle Vermogenswerte
Zu Anschaffungskosten bewertete Flac 6460 304 6764

finanzielle Verbindlichkeiten
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Nettoergebnis 01.01. - 31.12.2020

Kategorie Ertrage/
in TEUR nach IFRS 7 Zinsen Aufwendungen Summe
Zu Anschaffungskosten bewertete
‘ . Aac 13 ¢ 13
finanzielle Vermogenswerte
Zu Anschaffungskosten bewertete Flac 5908 686 6505

finanzielle Verbindlichkeiten

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

(2) Finanzrisikomanagement und Angaben nach IFRS 7

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

a) Zinsanderungsrisiko

Die Darlehen des Konzerns sind Uberwiegend zu einem festen
Zinssatz verzinst. Ebenso werden unter den variabel verzinsli-
chen Darlehen solche ausgewiesen, fur die bereits bei Ver-
tragsabschluss eine Zinsanderung des im Ubrigen fixen Zinses
nach Ablauf einer bestimmten Periode vereinbart wurde. Diese
Zinsanderung bezieht sich jedoch nicht auf einen Referenzzins-
satz. Ein Zinsanderungsrisiko ergibt sich somit lediglich fur ein
langfristiges Darlehen mit einem Buchwert von 2.922 TEUR und
drei kurzfristige Darlehen in Hohe von insgesamt 25,510 TEUR.
Da aber in naher Zukunft kein Anstieg der Zinssatze zu erwar-
ten ist, schatzt die Gesellschaft das Risiko als relativ gering ein.
Aufgrund dessen und aufgrund des relativ geringen Anteils an
variabel verzinslichen Darlehen, deren Zinssatze sich auf einen
Referenzzins ruckbeziehen, wird auf eine Sensitivitatsanalyse
verzichtet.

b) Ausfallrisiko

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

c) Liquiditatsrisiko

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

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

in TEUR 2022 2023 2024 2025 >2025

Finanzschulden 40542 94.090 3457 559 21667

Verbindlich-
keiten aus
Lieferungen und
Leistungen

227 (0] 0 (0] (0]

Verbindlichkei-
ten gegenuber
assoziierten
Unternehmen

1221 o] ] (0] 0]

Verbindlichkei-
ten gegenuber
Unternehmen,
mit denen ein
Beteiligungsver-
haltnis besteht

139

Leasingverbind-

el 587

549 498 416 524

Sonstige Ver-

bindlichkeiten 2715 0 o o 0

Summe gesamt 45.431 94.639 3.955 975 22.101

ERWE Immobilien AG



d) Finanzierungsrisiko

ERWE ist fur weitere Akquisitionen auf die Gewahrung von Kre-
diten bzw. die Ausgabe von Anleihen angewiesen. Zusatzlich
ist bei auslaufenden Krediten eine Verlangerung bzw. Refinan-
zierung dieser Kredite nétig. In den genannten Fallen besteht
das Risiko, dass eine Verlangerung nicht oder nur zu anderen
Konditionen maoglich ist. Bei einem Verstol3 von Gesellschaften
des ERWE-Konzerns gegen Verpflichtungen aus bestehenden
Finanzierungsvertragen konnten Darlehen vorzeitig fallig ge-
stellt oder gekundigt werden und ERWE konnte moglicherwei-
se nicht in der Lage sein, sich kurzfristig zu refinanzieren. Hier
erfolgt eine laufende Uberwachung durch den Vorstand.

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

. SONSTIGE ANGABEN

(1) Kapitalsteuerung

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

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

Das Risikomanagement Uberpruft regelmaBig die Kapitalstruk-
tur des Konzerns. Um den kreditwirtschaftlichen Ansprichen
der externen Kapitalanforderungen Rechnung zu tragen, wer-
den buchhalterische Kennziffern ermittelt und prognostiziert.
Dazu gehdren auch objektspezifische Kapitaldienstquoten und
Loan-to-Value-Ziffern.
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Die Eigenkapitalquote stellt sich zum Jahresende wie folgt dar:

in EUR 31.12.2021 31.12.2020
Eigenkapital (inkl. Anteile nicht

beherrschender Anteilseigner) 63549687 58387685
Bilanzsumme 220.101.486 215.161.279
Eigenkapitalquote in % 24,33% 27,14%

Der Loan-to-Value (LTV) belauft sich auf 67.8 Prozent (31. De-
zember 2020: 63,1 Prozent). Zur Ermittlung verweisen wir auf die
Ausfuhrungen im zusammengefassten Lagebericht.

(2) Mindestleasingzahlungen aus Operating-Leasing-
vertragen

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

Angaben zum

Operating Leasing nach 2022 2::23(; ab 2027
IFRS 16.90b

in TEUR <1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre
Summe der kunftigen

Mindestleasingzahlungen

aufgrund unkundbarer 6.174 17.001 10.581

Operating-Leasingverhalt-
nisse als Leasinggeber

In der Berichtsperiode beliefen sich die Mindestleasingzahlun-
gen (Nettokaltmieten) auf 6.274.000 EUR (31. Dezember 2020:
4.367.081 EUR).
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(3) Sonstige finanzielle Verpflichtungen und
Haftungsverhaltnisse

Zum 31. Dezember 2021 bestehen die folgenden wesentlichen
Miet- und Leasingverpflichtungen fur die ERWE als Leasing-
nehmer:

in EUR 31.12.2021 31.12.2020
Miet- und Leasing-

verpflichtungen

- innerhalb eines Jahres 46.400 21105
= Z‘a’JlgErZe: zwischen 1 und 17806 e
- Falligkeit groBer 5 Jahre 0 ¢
Gesamt 64.206 23.649

Diese finanziellen Verpflichtungen umfassen fur 2021 den Teil
der Miet- und Leasingverpflichtungen, die nicht nach IFRS 16
bilanziert wurden und resultieren aus kurzfristigen Mietver-
tragen fur Buroraume, PK\W-Stellplatze und Lagerplatze sowie
Kleingerate.

Fur den Kauf von Immobilien in Wuppertal und Bremerhaven,
bei denen der Nutzen-Lasten-Wechsel zum 31. Dezember 2021
noch nicht stattgefunden hat, bestehen insgesamt Kaufpreis-
verpflichtungen in Héhe von 19.504.012 EUR.

Aus eingegangenen Vertragen mit bauausfuhrenden Unter-
nehmen bestehen Verpflichtungen in Héhe von 3.358.534 EUR,
die innerhalb eines Jahres anfallen und 2.753.624 EUR, die bis
Juli 2025 anfallen.

(4) Angaben zu nahestehenden Personen

Nach IAS 24 ,Angaben Uber Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen® werden als nahestehende Unter-
nehmen und Personen u. a. Mutter- und Tochterunternehmen
sowie Tochtergesellschaften einer gemeinsamen Mutter-
gesellschaft, assoziierte Unternehmen, juristische Personen
unter Einfluss des Managements und das Management des
Unternehmens definiert. Geschaftsvorfalle zwischen der ERWE
Immobilien AG und ihren konsolidierten Tochterunternehmen
werden durch Konsolidierung eliminiert und somit im Anhang
nicht erlautert.

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

in EUR 31.12.2021 01.01.-
31.12.2021
Forderun- Ertrag/Zins-
gen (+)/ ertrag(+) /
Verbindlich- Aufwand/
keiten (-) Zinsen (-)
ERWE als Darlehensnehmer:
VGHL Management GmbH - 10,000 o
Darlehen an ERWE 333 = e
VGHL Management GmbH - 160,000 i
Darlehen an ERWE 555 ) VAR
HCK WWohnimmobilien GmbH - £ 006250 6250
Darlehen an ERWE AG Ee =
Ehlerding Stiftung o] -127.500
ERWE als Darlehensgeber:
Covivio Office VI GmbH & Co. KG 883.806 16.294
ERWE als Leistungsempfanger:
VGHL Management GmbH ¢] -15.224
ERWE Real Estate GmbH 0 -48.308
RW Property Investment GmbH -5.875 -4.429
Nicole Harloff (Geschaftsfuhrerin o 108
der ERWE Asset GmbH) e
Philipp Weitzel (Geschaftsfuhrer 6 48
der ERWE Asset GmbH) 5 5937
Julia Weitzel (Personalreferentin) 0 -31.314
peko construction GmbH -011.742 -24136
peko planungs GmbH -273.700 -2.756
peko GmbH -35.700 -3.878
H® Gastro Event GmbH 0 -11.528
Hillermann Consulting e K. -3.005 -39.790
ERWE als Leistungserbringer
ERWE Real Estate GmbH 0 1.200
Covivio Office VI GmbH & Co. KG -139.200 -163.278
H3 Heddernheimer Hofe GmbH 0 75.047
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Die VGHL Management GmbH vergab Darlehen an die ERWE
Immobilien Retail Projekt 333 GmbH in Hohe von 340.000 EUR
sowie an die ERWE Immobilien Retail Projekt 555 GmbH in
Hohe von 160.000 EUR. Beide Darlehen werden mit 9.5 % p.a.
verzinst. Im Geschaftsjahr 2020 belief sich der Zinsaufwand der
ERWE Immobilien Retail Projekt 333 GmbH auf 30.295 EUR und
der ERWE Immobilien Retail Projekt 555 GmbH auf 14.419 EUR.
Die sonstigen Aufwendungen beinhalten Beratungsleistungen
in Hohe von 15.224 EUR.

Daruber hinaus vergab die HCK Wohnimmobilien GmbH an die
ERWE Immobilien AG im Dezember 2021 ein Darlehen in Hohe
von 5.000.000 EUR. Das Darlehen ist mit 5,0 % fest verzinst und
hat eine Laufzeit bis Ende 2022. Im Geschaftsjahr 2021 belief
sich der Zinsaufwand auf 6.250 EUR.

Im Juni 2021 wurde das Darlehen der Ehlerding Stiftung tber
3.000.000 EUR, das mit 8,5% p.a. verzinst war, zuruckgezahlt.
Bis zum Ruckzahlungszeitpunkt fielen Zinsen in Hohe von
127500 EUR an.

Bei Grundung der ERWE Asset GmbH beteiligte sich Nicole
Harloff mit 25,1 % an dieser Gesellschaft. Im Rahmen ihrer Tatig-
keit als Geschaftsflhrerin der ERWE Asset GmbH (friher: ERWE
Immobilienmanagement GmbH) erhielt sie im Zeitraum vom 1.
Januar bis 31. August 2021 Bezlge in Hohe von 108.933 EUR.

Philipp Weitzel und Julia Weitzel sind nahe Familienangehorige
i.S.d. IAS 24 von Vorstandsmitglied Rudiger Weitzel. Im Rahmen
seiner Tatigkeit als Geschaftsfuhrer der ERWE Asset GmbH er-
hielt Philipp Weitzel im Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember
2021 BezUlge (inklusive Reisekostenerstattungen) in Hohe von
185.937 EUR. Julia Weitzel war im Zeitraum vom 1. Januar bis

31 Dezember 2021 als Personalreferentin fur den Konzern tatig
und erhielt in diesem Zeitraum Bezuge in Hohe von 31.314 EUR.

Die peko GmbH und ihre vier Tochtergesellschaften, an denen
sie jeweils zu 100% beteiligt ist, sind hauptsachlich im Be-

reich der Planung und Beratung auf dem Gebiet des Bauwe-
sens tatig sowie in der Errichtung von Gebauden aller Art als
Generalubernehmer. Die peko GmbH und ihre Tochtergesell-
schaften erbrachten im Geschaftsjahr 2021 Leistungen in Hohe
von 3.739.032 EUR an die ERWE, von denen 3.708.262 EUR als
Herstellungskosten der Immobilien aktiviert wurden.

Die H® Gastro Event GmbH mietet in Speyer 223 gm Buro-
flachen und Geschaftsausstattung. Fur die Buroflachen wurde
keine Miete vereinbart, jedoch fielen Nebenkosten in Hohe

von 7528 EUR an. Fur die Geschaftsausstattung erzielte ERWE
Mieterldse in Hohe von 6.000 EUR. Ferner hat die H® Gastro
Event GmbH einen FF&E-Zuschuss in Hohe von 50.000 EUR
erhalten, der Uber die Laufzeit abgegrenzt wird. Der anteilige
Zuschuss, der im Geschaftsjahr in der Konzerngesamtergebnis-
rechnung erfasst wurde, belauft sich auf 10.000 EUR.

Im Jahr 2020 wurde mit der Hillermann Consulting e.K. ein
kurzfristig kuindbarer Untermietvertrag Uber Buroraumlichkeiten
geschlossen. Die Raumlichkeiten werden von Mitarbeitern des
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ERWE Konzerns genutzt. Im Berichtsjahr beliefen sich die Miet-
zahlungen auf 30.780 EUR, weitere Aufwendungen in Hohe von
9.010 EUR fur sonstige Kosten wurden erstattet.

Die ERWE Properties GmbH vergab in mehreren Auszahlungen
Darlehen von insgesamt 858.500 EUR an die Covivio Office VI
GmbH & Co. KG. Hinzu kommen kapitalisierte Zinsen in Hohe
von 25.306 EUR. Die Darlehen sind Uber einen unbestimmten
Zeitraum gewahrt, unbesichert und werden mit 2,5% verzinst.
Die Zinsen fur den Zeitraum 1. Januar bis 31. Dezember 2021
betragen 16.294 EUR. Die ubrigen Verbindlichkeiten sowie die
Aufwendungen gegenuber der Covivio Office VI GmbH & Co.
KG beinhalten im Wesentlichen die Ruckzahlungsverpflichtun-
gen aus einem im Vorjahr abgerechneten Projektentwicklungs-
und Managementvertrag.

Die ERWE Asset GmbH erwirtschaftete mit der H® Heddernhei-
mer Hofe GmbH bis zum 30. Juni 2021 Ertrage aus der Ge-
schaftsbesorgung fur diese Gesellschaft in Hohe von 58.200
EUR. Ab dem 1. Juli 2021 Ubernahm die ERWE Service GmbH
das Property Management Buchhaltung fur die H® Heddernhei-
mer Hofe GmbH und erzielte hieraus im Geschaftsjahr Ertrage
in Hohe von 18.000 EUR.

Zudem hat die ERWE AG Ruckburgschaften fur Burgschaften
der Vorstande Axel Harloff und Rudiger Weitzel Uber 2.000
TEUR fur Kreditinanzierungen von Tochtergesellschaften der
ERWE AG abgegeben.

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

(5) Vorstand und Aufsichtsrat

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

+  Axel Harloff, Dipl. Kaufmann
+ Rudiger Weitzel, Dipl. Ingenieur
+  Christian Hillermann, Dipl. Kaufmann (bis zum 4. Marz 2022)

Der Vorstand hat fur seine Tatigkeit einen Anspruch auf ein Fest-
gehalt sowie auf variable Vergutungsbestandteile. Die kurzfristig
variable Vergutung hat die Form eines jahrlichen Bonus (sog.
Short Term Incentives, STI), dessen Zahlung von der Erfullung
der vom Aufsichtsrat festgelegten Zielvorgaben abhangt, die der
Aufsichtsrat fur jedes Geschaftsjahr und fur jedes Vorstandsmit-
glied festlegt und Uberpruft. Die langfristige variable Vergutung
ist als Beteiligungsprogramm in Form virtueller Aktien (sog. Long
Term Incentives, LTI) ausgestaltet, d.h. als imagindre Anteile an
der Gesellschaft, deren Wert sich nach dem Kurs der ERWE-Ak-
tie im XETRA-Handelssystem der Frankfurter Wertpapierbérse
bemisst. Wir verweisen auf die Ausfuhrungen unter E.16. Zudem
werden den Vorstanden Reisekosten und Spesen erstattet.
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Die Vergutung der Vorstandsmitglieder setzte sich wie folgt zusammen:

in TEUR Axel Harloff Rudiger Weitzel Christian Gesamt
Hillermann
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020

Erfolgsunabhangige Basisvergutung 240 240 240 240 200 150 680 630
Erfolgsunabhangige Sachbezuge 38 32 24 17 37 24 99 73
Erfolgsunabhangige sonstige . ) o o s - 5 -
Vorteile (Kostenerstattungen etc.) . 2 :
e . .

rfolgsabhangige Vergutumg o 100 o 100 o o o 200
(Short Term Incentive)
Gesamt 295 385 264 357 252 181 811 924

Die in 2020 gezahlten Short Term Incentives von TEUR 100
betrafen die Auszahlung der Anspruche fur das Geschaftsjahr
2019. Uber die Short Term Incentives flr die Geschaftsjahre
2020 und 2021 hat der Aufsichtsrat noch nicht entschieden. Die-
se sind in der obigen Tabelle nicht enthalten. Die Gesellschaft
hat hierfur Ruckstellungen von 360 TEUR gebildet.

Fur die Long Term Incentives wurden Ruckstellungen von 824
TEUR (2020: 1.338 TEUR) gebildet. Wir verweisen auf die Aus-
fuhrungen unter E.16. Diese sind in der obigen Tabelle ebenfalls
nicht enthalten, da hierauf noch kein Anspruch auf Auszahlung

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

der Affinis AG.

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

besteht.
Gesamt- Gesamt-
vergutung vergutung
Name Funktion Beruf 2021 2020
Dr Olaf Hein Vorsitzender des Aufsichtsrats Vorstand der 16022 0000
‘ (bis 25. Mai 2021) Elbstein AG ‘ 40
Volker Lemke Vorsitzender des Aufsichtsrats Vorstand der . 8 o
(seit 25. Mai 2021) Elbstein AG S

Dr. Holger Henkel Stellvertretender Vorsitzender Rechtsanwalt 30.000 30.000

Leiter Rechnungs-
Carsten Wolff Mitglied des Aufsichtsrates wesen und 20.000 20.000

Finanzen

Gesamt 90.000 90.000
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Herr Dr. Hein ist mit Wirkung zum 25. Mai 2021 als Aufsichtsrat
ausgeschieden, Herr Volker Lemke wurde auf der ordentlichen
Hauptversammlung am 25. Mai 2021 zum Mitglied des Auf-
sichtsrats gewahlt.

Herr Carsten Wolff ist stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzen-
der der Accentro AG sowie Mitglied des Aufsichtsrates der
Eurohaus Frankfurt AG und Mitglied des Board of Directors der
ADO Group Ltd. Herr Volker Lemke ist Aufsichtsratsvorsitzender
der Baufinanzwerk AG.

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

Anzahl 2021 2020
Vorstandsmitglieder 3 3
Festangestellte Mitarbeiter 44 35
Gesamt 47 38

Am 31. Dezember 2021 beschaftigt der ERWE Konzern 44
Arbeitnehmer und 3 Vorstande.

(7) Honorar des Konzernabschlusspriifers

Das Honorar des KonzernabschlussprUfers belauft sich fur
das Geschaftsjahr 2021 auf insgesamt 176 TEUR, davon fur Ab-
schlussprufungsleistungen in Hohe von 167 TEUR (davon

34 TEUR fur Vorjahre) und fur sonstige Leistungen in Hohe von
9 TEUR.

(8) Ereignisse nach dem Abschlussstichtag

Zum 22. Februar 2022 teilte uns C&A, der Mieter der Einzelhan-
delsflache der City Colonaden Krefeld, mit, dass er das Son-
derkundigungsrecht seines Mietvertrages ausubt. Damit endet
dieser Mietvertrag am 28. Februar 2023. Gleichzeitig wunscht
C&A den Abschluss eines neuen Mietvertrags mit einer redu-
zierten Mietflache. Hierfur laufen derzeit die Verhandlungen.
Parallel dazu finden auch Gesprache mit weiteren Interes-
senten statt, die sich fur das freiwerdende Flachenpotenzial
interessieren.

Zum 1. Marz 2022 erwarb ERWE das C&A-Haus in Wuppertal-
Elberfeld. Die Immobilie mit einer Mietflache von knapp 10.000
Quadratmetern ist langfristig und vollstandig an C&A vermietet.
Das Investment bietet eine stabile laufende Rendite und ver-
fugt Uber ein attraktives Wertsteigerungspotenzial.

Am 4. Marz 2022 legte Christian Hillermann, bislang Vorstand
der ERWE mit dem Bereich Unternehmensfinanzierung, sein
Amt mit sofortiger Wirkung und in bestem Einvernehmen
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nieder. Die Vorstandsmitglieder Axel Harloff und Rudiger Weit-
zel Ubernehmen die bisherigen Aufgaben von Hillermann zu
gleichen Teilen.

Die bei einer Tochtergesellschaft der ERWE AG bestehende
und am 31. Marz 2022 fallige Kreditfinanzierung tber EUR 15,3
Mio. wurde am 30. Marz bis zum 28. Februar 2023 zu einem
unveranderten Zinssatz prolongiert. Dabei wurde eine sofortige
Tilgung um TEUR 250 sowie eine weitere Tilgung um 1 Mio.
EUR zum 30. Juni 2022 vereinbart. Die kurzfristige Prolongie-
rung soll nach Abschluss der Mietvertragsverhandlungen fur
das Objekt durch eine langfristige Refinanzierung abgelost
werden.

Am 30. Marz 2022 gab die Deutsche Bérse einem Antrag

von ERWE statt, die Zulassung der ERWE-Aktie zum Prime
Standard zu widerrufen. Der Widerruf wird mit dem Ablauf des
30.06.2022 wirksam, so dass die Aktie ab dem 01.07.2022 wie-
der im General Standard Segment notiert sein wird.

Zum 31. Marz 2022 erwarb die ERWE das C&A-Haus in Bremer-
haven. Die Immobilie mit einer Mietflache von knapp 5.600
Quadratmetern ist vollstandig an C&A vermietet. Fur die Bre-
merhavener Innenstadt steht eine umfangreiche stadtebauliche
Quartiersentwicklung an, wodurch sich ein Wertsteigerungs-
potenzial fur die erworbene Immobilie ergibt.

Daruber hinaus sind Ereignisse von besonderer Bedeutung fur
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der ERWE AG nach
dem 31. Dezember 2021 nicht eingetreten.

(9) Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate
Governance Kodex

Die nach § 161 AktG vorgeschriebene Entsprechenserklarung
der ERWE Immobilien AG wurde letztmalig im November 2021
vom Vorstand abgegeben. Sie wurde den Aktionaren auf der
Website der Gesellschaft im Bereich .Investor Relations” zu-
ganglich gemacht.

Frankfurt am Main, 7 April 2022

ERWE Immobilien AG

[ )

Axel Harloff / Vo

°

Rudigér Weitzel / Vorstand



. Bestatigungsvermerk

Der nachfolgend wiedergegebene Bestatigungsver-
merk umfasst auch einen ,Vermerk uber die Prufung
der fur Zwecke der Offenlegung erstellten elektro-
nischen Wiedergaben des Konzernabschlusses und
des zusammengefassten Lageberichts nach § 317
Abs. 3a HGB' (,ESEF-Vermerk?). Der dem ESEF-Ver-
merk zugrunde liegende Prufungsgegenstand (zu
prufende ESEF-Unterlagen) ist nicht beigefugt. Die
gepruften ESEF-Unterlagen konnen im Bundesanzei-
ger eingesehen bzw. aus diesem abgerufen werden.

Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Abschlussprufers

An die
ERWE Immobilien AG,
Frankfurt am Main

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

Prifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der
ERWE Immobilien AG, Frankfurt am
Main, und ihrer Tochtergesellschaften
(der Konzern) - bestehend aus der
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2021,
der Konzerngesamtergebnisrechnung,
der Konzerneigenkapitalveranderungs-
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rechnung und der Konzernkapitalfluss-
rechnung fur das Geschaftsjahr vom 1.
Januar bis zum 31. Dezember 2021 sowie
dem Konzernanhang, einschlieBlich
einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden - gepruft.
Daruber hinaus haben wir den mit dem
Lagebericht zusammengefassten Kon-
zernlagebericht (im Folgenden ,zusam-
mengefasster Lagebericht”) der ERWE
Immobilien AG, Frankfurt am Main, fur
das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2021 gepruft. Die auf der
Internetseite des Konzerns veroffentlich-
te Erklarung zur Unternehmensfuhrung
nach den §§ 315d und 289f HGB, auf die
im zusammengefassten Lagebericht
verwiesen wird, haben wir in Einklang mit
den deutschen gesetzlichen Vorschriften
nicht inhaltlich gepruft.

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

entspricht der beigefugte Konzern-
abschluss in allen wesentlichen
Belangen den IFRS, wie sie in der
EU anzuwenden sind, und den er-
ganzend nach § 315e Abs. 1 HGB
anzuwendenden deutschen gesetz-
lichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung dieser Vorschriften
ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage des Konzerns
zum 31. Dezember 2021 sowie seiner
Ertragslage fur das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2021 und

ERWE Immobilien AG



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

Geman § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkla-
ren wir, dass unsere Prufung zu keinen
Einwendungen gegen die Ordnungs-
maBigkeit des Konzernabschlusses und
des zusammengefassten Lageberichts
gefuhrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Kon-
zernabschlusses und des zusammen-
gefassten Lageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB und der
EU-Abschlussprufungsverordnung (Nr.
537/2014; im Folgenden ,EU-APrvVO")
unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsma-
Biger Abschlussprufung durchgefuhrt.
Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Ab-
schnitt ,Verantwortung des Abschluss-
prufers fur die Prifung des Konzernab-
schlusses und des zusammengefassten
Lageberichts" unseres Bestatigungsver-
merks weitergehend beschrieben.

Wir sind von den Konzernunterneh-
men unabhangig in Ubereinstimmung
mit den europarechtlichen sowie den
deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfullt. Dartber
hinaus erklaren wir geman Artikel 10
Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir
keine verbotenen Nichtprufungsleistun-
gen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO er-
bracht haben. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prufungs-
nachweise ausreichend und geeignet

Geschaftsbericht 2021

sind, um als Grundlage fur unsere Pru-
fungsurteile zum Konzernabschluss und
zum zusammengefassten Lagebericht
zu dienen.

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

Besonders wichtige Prufungssachver-
halte sind solche Sachverhalte, die nach
unserem pflichtgemanen Ermessen am
bedeutsamsten in unserer Prifung des
Konzernabschlusses fur das Geschafts-
jahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2021 waren. Diese Sachverhalte wurden
im Zusammenhang mit unserer Prufung
des Konzernabschlusses als Ganzem
und bei der Bildung unseres Prufungs-
urteils hierzu berucksichtigt; wir geben
kein gesondertes Prufungsurteil zu
diesen Sachverhalten ab.

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

Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien

a) Das Risiko fur den Abschluss

Die ERWE Immobilien AG weist in der
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2021
als Finanzinvestition gehaltene Immobi-
lien von TEUR 195.495 (V). TEUR 192.713)
aus, die nach IAS 40 zum beizulegenden
Zeitwert bewertet werden. Im Ge-
schaftsjahr 2021 wird in der Konzern-
gesamtergebnisrechnung ein negatives
Ergebnis aus der Bewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
von TEUR 2.012 (Vj. positives Ergebnis
von TEUR 6.788) ausgewiesen.

Die Angaben der Gesellschaft zu den als
Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien sind in den Abschnitten C. zu den
wesentlichen Ermessensentscheidun-
gen, Schatzungen und Annahmen und
E. (2) des Konzernanhangs sowie in [1.2.4.
des zusammengefassten Lageberichts
enthalten.

Die Ermittlung der jeweiligen beizule-
genden Zeitwerte nach IFRS 13 erfolgte
durch die gesetzlichen Vertreter auf der
Grundlage von nach Discounted-Cash-
flow-Verfahren fur Bestandsobjekte
bzw. nach dem Residualwertverfahren

Bestatigungsvermerk

fur Projektentwicklungen durch einen
externen Sachverstandigen erstellte
Gutachten. Es handelt sich um Level-
3-Bewertungen, denen wesentliche
nicht am Markt beobachtbare Inputfak-
toren zugrunde liegen. Die Prognose der
kunftigen Zahlungsmitteluberschisse
aus den Mieteinahmen und Bewirtschaf-
tungs-. Instandhaltungs- und Verwal-
tungskosten sowie zusatzlich Baukosten
und Fertigstellungstermine bei nach
dem Residualwertverfahren bewertete
Objekte unter Anwendung marktgerech-
ter objektspezifischer Diskontierungs-
und Kapitalisierungssatze beinhalten
erhebliche Ermessensentscheidungen
und Schatzungen, die sich wesentlich
auf den Konzernabschluss auswirken.

Daruber hinaus fordern IAS 40 und IFRS
13 eine Vielzahl von Anhangangaben,
deren Vollstandigkeit und Angemessen-
heit sicherzustellen ist.

b) Pruferisches Vorgehen und Schluss-
folgerungen
Unsere Prufungshandlungen umfassen
insbesondere die Beurteilung der Be-
wertungsverfahren im Hinblick auf die
Konformitat mit IAS 40 in Verbindung
mit IFRS 13 und die Angemessenheit
und Vollstandigkeit der in die Bewertung
eingehenden Daten. Dabei haben wir
die in die Bewertung eingeflossenen
prognostizierten Werte und Parameter
(insbesondere Mieteinnahmen, Be-
wirtschaftungs-, Instandhaltungs- und
Verwaltungs- und Baukosten sowie
verwendete Diskontierungs- und Kapita-
lisierungszinssatze) nachvollzogen und
uns von der Angemessenheit der Ermes-
sensentscheidungen und Schatzungen
Uberzeugt. Zur Beurteilung der verwen-
deten bewertungsrelevanten Parameter
haben wir unter anderem auch externe
Marktdaten herangezogen.

Ferner haben wir fur eine Immobilie

und eine Projektentwicklung jeweils ein
weiteres Wertgutachten (Kontrollrech-
nung) durch einen von uns beauftragten
externen Sachverstandigen eingeholt.
Mit der Kenntnis, dass bereits relativ
kleine Veranderungen der bewertungs-
relevanten Parameter wesentliche Aus-
wirkungen auf die Hohe der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien haben
konnen, haben wir auch die von dem
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externen Gutachter vorgenommenen
Sensitivitatsanalysen und die Auswirkun-
gen moglicher Schwankungen dieser
Parameter rechnerisch nachvollzogen.

Die ERWE Immobilien AG hat unseres
Erachtens ein sachgerechtes Bewer-
tungsverfahren implementiert, dass
geeignet ist, beizulegende Zeitwerte im
Einklang mit IAS 40 und IFRS 13 zu er-
mitteln. Die der Bilanzierung zugrunde-
liegenden Einschatzungen der gesetz-
lichen Vertreter sind aus unserer Sicht
hinreichend begrundet und fthren zu
einer sachgerechten Abbildung im Kon-
zernabschluss. Die im Konzernanhang
nach IAS 40 und IFRS 13 gemachten An-
gaben sind vollstandig und sachgerecht.

Sonstige Informationen

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

» die auf der Internetseite des Kon-
zerns veroffentlichte Erklarung zur
Unternehmensfuhrung nach §§ 315d
und 289f HGB, auf die im zusam-
mengefassten Lagebericht verwie-
sen wird,

* den Bericht des Aufsichtsrats,

« die Ubrigen Teile des Geschafts-
berichts, aber nicht den Konzernab-
schluss, nicht die inhaltlich gepruften
Angaben im zusammengefassten
Lagebericht und nicht unseren dazu-
gehorigen Bestatigungsvermerk und

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

Der Aufsichtsrat ist fur den Bericht des
Aufsichtsrats verantwortlich. Fur die
Erklarung nach § 161 AktG zum Deut-
schen Corporate Governance Kodex und
Erklarung zur Unternehmensfthrung, auf
die im zusammengefassten Lagebericht
verwiesen wird, sind die gesetzlichen
Vertreter und der Aufsichtsrat verant-

wortlich. Im Ubrigen sind die gesetzli-
chen Vertreter fur die sonstigen Informa-
tionen verantwortlich.

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

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

+ andenweitig wesentlich falsch dar-
gestellt erscheinen.

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

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

Die gesetzlichen Vertreter sind ver-
antwortlich fur die Aufstellung des
Konzernabschlusses, der den IFRS, wie
sie in der EU anzuwenden sind, und
den erganzend nach § 315e Abs. 1 HGB
anzuwendenden deutschen gesetz-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafur, dass
der Konzernabschluss unter Beachtung
dieser Vorschriften ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich

fur die internen Kontrollen, die sie als
notwendig bestimmt haben, um die Auf-
stellung eines Konzernabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen
- beabsichtigten oder unbeabsichtigten
- falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernab-
schlusses sind die gesetzlichen Vertreter
dafur verantwortlich, die Fahigkeit des
Konzerns zur Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlagig, anzugeben. Dartber
hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, es sei
denn, es besteht die Absicht den Kon-
zern zu liquidieren oder der Einstellung
des Geschaftsbetriebs oder es besteht
keine realistische Alternative dazu.

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

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

ERWE Immobilien AG



Verantwortung des Abschlusspri-
fers fur die Priifung des Konzernab-
schlusses und des zusammenge-
fassten Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende
Sicherheit daruber zu erlangen, ob der
Konzernabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - falschen Darstellun-
gen ist, und ob der zusammengefasste
Lagebericht insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Konzernabschluss
sowie mit den bei der Prufung gewon-
nenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken
der zukunftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Prufungs-
urteile zum Konzernabschluss und

zum zusammengefassten Lagebericht
beinhaltet.

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

Wahrend der Prifung Uben wir pflicht-
gemafies Ermessen aus und bewahren
eine kritische Grundhaltung. Dartuber
hinaus

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

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

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

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

im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
des Konzerns zur Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen
konnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehorigen Angaben im
Konzernabschluss und im zusam-
mengefassten Lagebericht aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser

Bestatigungsvermerk .

Jeweiliges Prufungsurteil zu modi-
fizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Bestati-
gungsvermerks erlangten Prufungs-
nachweise. Zukunftige Ereignisse
oder Gegebenheiten konnen jedoch
dazu fuhren, dass der Konzern seine
Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfGhren kann.

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

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

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

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

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

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

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

im Bestatigungsvermerk, es sei denn,
Gesetze oder andere Rechtsvorschriften
schlieBen die offentliche Angabe des
Sachverhalts aus.
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Sonstige gesetzliche und
andere rechtliche Anforde-
rungen

Vermerk tiber die Priufung der fiir
Zwecke der Offenlegung erstell-
ten elektronischen Wiedergaben
des Konzernabschlusses und des
zusammengefassten Lageberichts
nach § 317 Abs. 3aHGB

Wir haben gemal § 317 Abs. 3a HGB
eine Prufung mit hinreichender Sicher-
heit durchgefuhrt, ob die in der Datei
LESEF-Unterlagen_ERWE_AG_Konzern-
abschluss_2021.zip" enthaltenen und
fur Zwecke der Offenlegung erstellten
Wiedergaben des Konzernabschlusses
und des zusammengefassten Lagebe-
richts (im Folgenden auch als ,ESEF-
Unterlagen® bezeichnet) den Vorgaben
des § 328 Abs. 1 HGB an das elektroni-
sche Berichtsformat (,ESEF-Format”) in
allen wesentlichen Belangen entspre-
chen. In Einklang mit den deutschen
gesetzlichen Vorschriften erstreckt sich
diese Priifung nur auf die Uberflihrung
der Informationen des Konzernab-
schlusses und des zusammengefassten
Lageberichts in das ESEF-Format und
daher weder auf die in diesen Wieder-
gaben enthaltenen noch auf andere in
der oben genannten Datei enthaltene
Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen
die in der oben genannten Datei ent-
haltenen und fur Zwecke der Offen-
legung erstellten Wiedergaben des
Konzernabschlusses und des zusam-
mengefassten Lageberichts in allen
wesentlichen Belangen den Vorgaben
des § 328 Abs. 1 HGB an das elektroni-
sche Berichtsformat. Uber dieses Prii-
fungsurteil sowie unsere im voranste-
henden ,Vermerk Uber die Prufung des
Konzernabschlusses und des zusam-
mengefassten Lageberichts” enthalte-
nen Prufungsurteile zum beigefugten
Konzernabschluss und zum beigefug-
ten zusammengefassten Lagebericht
fUr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis

zum 31. Dezember 2021 hinaus geben
wir keinerlei Prufungsurteil zu den

in diesen Wiedergaben enthaltenen
Informationen sowie zu den anderen in
der oben genannten Datei enthaltenen
Informationen ab.

Grundlage fur das Prufungsurteil

Wir haben unsere Prufung der in der
oben genannten Datei enthaltenen Wie-
dergaben des Konzernabschlusses und
des zusammengefassten Lageberichts
in Ubereinstimmung mit § 317 Abs. 3a
HGB unter Beachtung des Entwurfs des
IDW Prufungsstandards: Prufung der
fur Zwecke der Offenlegung erstellten
elektronischen Wiedergaben von Ab-
schlussen und Lageberichten nach

§ 317 Abs. 3a HGB (IDW PS 410 (10.2021))
durchgefuhrt. Unsere Verantwortung
danach ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprufers fur die Prufung
der ESEF-Unterlagen® weitergehend
beschrieben. Unsere \Wirtschaftsprifer-
praxis hat die Anforderungen an das
Qualitatssicherungssystem des IDW
Qualitatssicherungsstandards: Anfor-
derungen an die Qualitatssicherung in
der Wirtschaftspruferpraxis (IDW QS 1)
angewendet.

Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter und des Aufsichtsrats fur
die ESEF-Unterlagen

Die gesetzlichen Vertreter der Ge-
sellschaft sind verantwortlich fur die
Erstellung der ESEF-Unterlagen mit den
elektronischen Wiedergaben des Kon-
zernabschlusses und des zusammen-
gefassten Lageberichts nach MaBgabe
des § 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1 HGB und
fur die Auszeichnung des Konzernab-
schlusses nach MaBgabe des § 328
Abs. 1 Satz 4 Nr. 2 HGB. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft
verantwortlich fur die internen Kontrol-
len, die sie als notwendig erachten, um
die Erstellung der ESEF-Unterlagen zu
ermoglichen, die frei von wesentlichen
- beabsichtigten oder unbeabsichtigten
- VerstoBen gegen die Vorgaben des

§ 328 Abs. 1 HGB an das elektronische
Berichtsformat sind.

ERWE Immobilien AG



Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur
die Uberwachung des Prozesses der
Erstellung der ESEF-Unterlagen als Teil
des Rechnungslegungsprozesses.

Verantwortung des Konzernabschluss-
prifers fur die Priifung der ESEF-Un-
terlagen

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

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

+ gewinnen wir ein Verstandnis von den
fur die PrUfung der ESEF-Unterlagen
relevanten internen Kontrollen, um
Prufungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirk-
samkeit dieser Kontrollen abzugeben.

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

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

+ beurteilen wir, ob die Auszeichnung
der ESEF-Unterlagen mit Inline
XBRL-Technologie (iXBRL) nach
MaBgabe der Artikel 4 und 6 der De-
legierten Verordnung (EU) 2019/815
in der am Abschlussstichtag gel-
tenden Fassung eine angemessene
und vollstandige maschinenlesbare
XBRL-Kopie der XHTML-Wiedergabe
ermoglicht.

Ubrige Angaben gemas Artikel 10
EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversamm-
lung am 25. Mai 2021 als Konzernab-
schlussprufer gewahlt. Wir wurden am
28. September 2021 vom Aufsichtsrat
beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit
dem Geschaftsjahr 2018 als Konzernab-
schlussprufer der ERWE Immobilien AG,
Frankfurt am Main, tatig.

Ebner Stolz GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft

Florian Riedl
Wirtschaftsprufer

Geschaftsbericht 2021

Dirk Heide
Wirtschaftsprufer

Bestatigungsvermerk .

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

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

Sonstiger Sachverhalt - Verwen-
dung des Bestatigungsvermerks

Unser Bestatigungsvermerk ist stets

im Zusammenhang mit dem gepruften
Konzernabschluss und dem zusammen-
gefassten Lagebericht sowie den ge-
pruften ESEF-Unterlagen zu lesen. Der
in das ESEF-Format uberfuhrte Konzern-
abschluss und zusammengefasste La-
gebericht - auch die im Bundesanzeiger
bekanntzumachenden Fassungen - sind
lediglich elektronische Wiedergaben des
gepruften Konzernabschlusses und des
gepruften zusammengefassten Lage-
berichts und treten nicht an deren Stelle.
Insbesondere ist der ESEF-Vermerk und
unser darin enthaltenes Prufungsurteil
nur in Verbindung mit den in elektroni-
scher Form bereitgestellten gepruften
ESEF-Unterlagen verwendbar.

Verantwortlicher Wirtschaftsprifer

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

Hamburg. 7. April 2022
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Versicherung der

gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemass den anzu-
wendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der Konzernab-
schluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt und dass im zusammengefassten Lagebericht der
Geschaftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und
die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tat-

bt 2y

Axel Harloff / Vorstahd Rudigér Weitzel / Vorstand

sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird,
sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussicht-
lichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Frankfurt am Main, 7. April 2022
ERWE Immobilien AG

ERWE Immobilien AG
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. Auf einem Blick

Auf einem Blick

Aufsichtsrat Volker Lemke Vorsitzender des Aufsichtsrates
Dr. Holger Henkel Stellvertretender Vorsitzender
des Aufsichtsrates
Carsten Wolff Mitglied des Aufsichtsrates
Vorstand Axel Harloff Mitglied des Vorstands
Rudiger Weitzel Mitglied des Vorstands
Unternehmensangaben Sitz der Gesellschaft Frankfurt am Main

Frankfurt HRB 113320
ERWE Immobilien AG
Herriotstr. 1

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

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

Public Relations german communications
Jorg Bretschneider
Milchstr. 6b
20148 Hamburg
T +49 (0) 40 46 88 330
E-Mail: presse@german-communication.com

Gezeichnetes Kapital 18.219.214 EUR
Einteilung 18.219.214 Stuckaktien
Stimmrecht 1 Stimme je Aktie
Angaben zur Aktie WKN AIX3WX / ERWE

ISIN DEOOOAIX3W X6
Borsenkurzel ERWE

Designated Sponsor Oddo BHF Corporates & Markets AG,
Frankfurt am Main

mwb fairtrade Wertpapierhandelsbank AG,
Frankfurt am Main

Borsenplatze Frankfurt am Main, XETRA
Regulierter Markt (Prime Standard)

Geschaftsjahr Kalenderjahr

08 ERWE Immobilien AG
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