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BRIEF DES VORSTANDS

Seor qeenrte Damen und Herren,
senr qeenrte Aktiongrinnen und Aktiondre,

die ersten sechs Monate des laufenden Geschafts-
jahres sind von den nachlaufenden Arbeiten des
Geschaftsjahres 2018 gekennzeichnet, die sich aus
unseren erheblichen Investitionen des Vorjahres er-
geben. Die Ubernommenen Bestdnde missen re-
strukturiert, renoviert, revitalisiert werden, um das
Ziel einer nachhaltigen, soliden Vollvermietung und
damit einer hohen Wertsteigerung und Wertbestan-
digkeit zugleich zu erreichen.

Einzige Ausnahme bildet die Ubernahme der rund
3,3 ha groRBen Grundstiicke in Friedrichsdorf im
Grollraum Frankfurt. Doch auch dort lag die Akqui-
sitionsphase bereits weit in der Vergangenheit. Nach
dem Erreichen der erforderlichen Voraussetzungen,
namlich der Schaffung der Baureife, wurden die
Grundstiicke planmaRig in den eigenen Bestand
tbernommen. Auch in Friedrichsdorf ist der zurtick-

liegende Berichtszeitraum von den Arbeiten zum
Aufbau eines soliden Gewerbeimmobilienbestands
in dieser gefragten Lage unweit von Bad Hamburg
v.d.H. gekennzeichnet. Schon jetzt registrieren wir
eine erhebliche Nachfrage nach den Nutzflachen in
dem entstehenden Businesspark TAUNUS LAB zu
Preisen, die oberhalb unserer Kalkulation liegen.

Dass sich unsere Strategie auszuzahlen beginnt,
markieren zwei wichtige Vermietungen innerhalb der
ersten sechs Monate des Jahres. In Libeck konnten
wir rund 7.700 gm und damit gut die Halfte der Fla-
chen des fritheren Shopping-Centers Konigpassage
langfristig an die Hansestadt Lubeck vermieten. Die
Hansestadt wird in unserer Immobilie im histori-
schen Stadtkern nach entsprechendem Umbau ein
Behordencenter mit Blrgerservice etablieren. Erste
Flachen planen wir Anfang kommenden Jahres zu



dbergeben. Hinzu kommt die bedeutende Vermie-
tung im Frankfurt Airport Center vis-a-vis des Termi-
nal A des Frankfurter Flughafens, wo gut 5.000 gm
Flache an ein groles, borsennotiertes Unternehmen
vermietet wurden. Damit sind bereits rund 94 Pro-
zent der Flachen vermietet. FUr die restliche Flache
zeichnet sich aktuell so grolies Interesse ab, dass wir
von einer Vollvermietung noch in diesem Jahr aus-
gehen konnen.

Die gute Entwicklung stimmt uns optimistisch, dass
wir mit weiteren Akquisitionen genauso erfolgreich
sein konnen. Wir haben deshalb nach der Konsolidie-
rungsphase in den ersten Monaten des Jahres wie-
der neue und sehr interessante Objekte in den Blick
genommen, die wir gern in der zweiten Jahreshalfte
dbernehmen und sodann zu genauso erfolgreichen
Immobilien unseres Bestandes machen wollen.

Zwecks Finanzierung haben wir die Ausgabe einer
Unternehmensanleihe im Volumen von 40 Mio. EUR
beschlossen. Damit werden wir unser Wachstum
zu einem bedeutenden Bestandshalter von sehr er-
tragsstarken Gewerbeimmobilien fortsetzen kénnen.

Frankfurt am Main, im August 2019

ERWE Immobilien AG

Axel Harloff
Vorstand

Heinz-Ridiger Weitzel
Vorstand
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KONZERN- ZWISCHENLAGEBERICHT

der ERWE Immobilien AG fiir das 1. Halbjahr 2019

I. Grundlagen des Unternehmens
1.1 Geschaftsmodell des Unternehmens

Die ERWE Immobilien AG konzentriert sich auf den
Aufbau eines ertragsstarken Gewerbeimmobilienbe-
stands. Bevorzugte Standorte sind aussichtsreiche
innerstadtische ,A"-Lagen in Klein- und Mittelstadten
mit mehr als 10.000 Einwohnern. Akquiriert werden
Immobilien, deren Wertsteigerungspotentiale durch
neue Nutzungskonzepte nachhaltig ausgenutzt wer-
den konnen, so dass ein renditestarker, werthaltiger
Bestand mit deutlich steigenden Einnahmen entsteht.

Die ERWE investiert insbesondere in Immobilien in
guten Lagen, die durch gezielte MalRnahmen die Um-
setzung neuer Konzepte ermdglichen, die fur neue
Mietergruppen mafigeschneidert sind. Umgesetzt
werden Konzepte zur attraktiven Blronutzung, fir ei-
nen Hotelbetrieb oder flr Gastronomie. Die dadurch
erhohte Aufenthaltsqualitat in den guten innerstadti-
schen Lagen ermoglicht so u.a. auch die nachhaltige
Nutzung durch ausgewahlte Einzelhandelsunterneh-
men. Das Unternehmen stitzt sich auf die langjahri-
gen Erfahrungen und das groRRe Netzwerk von Vor-
stand und Mitarbeitern.

Die ERWE Immobilien AG ist im regulierten Markt
(General Standard) an der Wertpapierborse in Frank-
furt a.M. (XETRA) und im Freiverkehr in Berlin und
Dusseldorf (ISIN: DEOOOATX3WX6) notiert.

1.2 Konzernstruktur und Steuerungssystem

Die ERWE Immobilien AG ist die Holding-Gesell-
schaft des ERWE-Konzerns und nimmt die zentrale
Leitungsfunktion wahr. Uber ihre direkten und indi-
rekten Tochtergesellschaften hélt die Gesellschaft
Beteiligungen an verschiedenen Immobilien. Sie ist
Uberdies zum Teil Uber Geschaftsbesorgungsver-
trdge mit den Tochtergesellschaften verbunden und
stellt Finanzmittel in Form von Darlehen fir die Toch-
tergesellschaften zur Verfiigung.

1.3 Finanzielle Leistungsindikatoren

Finanzielle Leistungsindikatoren sind der bereinigte
EBIT, der Net Asset Value (NAV) und der Verschul-
dungsgrad Loan to Value (LTV). Als nichtfinanzieller
Leistungsindikator dient der Vermietungsstand der
Bestandsobjekte.

Il. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche, branchenbezoge-
ne Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft scheint ihren zehnjahrigen
Wachstumskurs in 2019 nicht mehr wie in den Vor-
jahren fortsetzen zu konnen. Das Bruttoinlandspro-
dukt ist zwar in den ersten drei Monaten des Jahres
im Vergleich zum Vorjahresquartal noch um 0,6
Prozent und im Vergleich zum Vorquartal um 0,4
Prozent gewachsen. Fir das Gesamtjahr 2019 ha-
ben jedoch viele fiihrende Institute ihre Prognosen
gesenkt. Der IWF erwartet fir Deutschland in 2019
noch ein Wachstum von 0,7 Prozent nach 1,5 Prozent
in 2018. Ursache fir die Wachstumsschwache seien
im Inland die hohe Kapazitatsauslastung in nahezu
allen Wirtschaftsbereichen und im Ausland die Un-
sicherheiten in der Weltwirtschaft, insbesondere ver-
ursacht durch den Handelskrieg zwischen den USA
und der VR China.

Die Wachstumsschwache hat die US-Notenbank im
Juli 2019 bewogen, erstmals wieder ihre Zinsen zu
senken. Die von der Notenbank angestrebte Wende
an den Zinsmarkten zurick zur Normalitat friherer
Zeiten erscheint daher gescheitert. Die Europaische
Zentralbank halt ebenfalls an ihrer Niedrigzinspolitik
fest. Die Marktzinsen, insbesondere fir Bau- und Im-
mobilienfinanzierungen liegen auf historischem Tief-
stand. Fur zehnjahrige Staatsanleihen werden nur
Negativzinsen gewahrt.



Die deutsche Immobilienwirtschaft wird auch 2019
von den guten Finanzierungsbedingungen und einer
anhaltend hohen Nachfrage nach Wohn- und Buro-
raum getragen. In den sieben grolRen Ballungsrau-
men des Landes hat sich beispielsweise das Volu-
men der Burovermietung im ersten Halbjahr 2019
um 5,4 Prozent weiter erhoht. Dadurch zeichnet sich
schrittweise eine Ausvermietung ab. Die kumulierte
Leerstandquote hat sich gegentber dem Vergleichs-
zeitraum des Vorjahres noch einmal um einen Pro-
zentpunkt auf 3,3 Prozent verringert. Die Stimmung
von Investmentgesellschaften, die in grofiere Immo-
bilienportfolien investieren, ist zwar angesichts der
sich eintribenden Weltwirtschaft verhaltener, gleich-
wohl werden zinstragende Assets, insbesondere
Mehrfamilienh&user in den Ballungsrdumen zu bis-
her nicht gekannten Hochstpreisen gehandelt.

Wesentliche Ereignisse im ersten Halbjahr 2019
Nach der umfangreichen Akquisitionstatigkeit im Ge-
schéftsjahr 2018 wurden im ersten Halbjahr 2019
keine weiteren Objekte erworben. Allerdings konnten
nach langer Vorbereitung Anfang des Jahres die ca.
3,3 ha groRen, ehemals landwirtschaftlichen Grund-
stlicke in Friedrichsdorf Ubernommen werden. In
Friedrichsdorf unweit von Bad Homburg v.d.H., also
im GrofRraum Frankfurt, ist die Errichtung eines Busi-
nessparks mit einer Nutzflache von insgesamt ca.
58.000 gm geplant, der den Namen ,TAUNUS LAB"
tragen soll.

Die bereits begonnene ErschlieRung des Areals wird
durch die Gemeinde durchgeflihrt. Die fiir den Bau
des Businessparks erforderlichen Bauantrage fir
den ersten Bauabschnitt werden im dritten Quartal
eingereicht. Neben den Ubernommenen Flachen ver-
figt die ERWE noch Uber Optionsvertrage mit der
Stadt Friedrichsdorf zum Erwerb von weiteren rund
1,2 Hektar Bauland. Die Baumalnahmen werden
schrittweise umgesetzt, wenn die Gebaude jeweils
entsprechend vermietet werden.
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Ein weiteres wichtiges Ereignis in der ersten Halfte
des Geschéftsjahres 2019 betrifft die Vermietung
von rund 7.700 gm und damit gut der Halfte der Ko-
nigpassage in Libeck an die Hansestadt Lubeck. Die
Hansestadt wird in dem Gebaude nach entsprechen-
dem Umbau ein Behordencenter mit Birgerservice
etablieren. Erste Flachen werden bereits Anfang
kommenden Jahres Uibergeben. Der langfristige Ver-
mietungsstand erreicht damit bereits eine GroRen-
ordnung von zwei Drittel der Flachen.

Durch Vermietung an die Stadt Libeck ergeben sich
zudem neue Nutzungsmaoglichkeiten. Seitdem wer-
den zahlreiche Mietinteressenten insbesondere fiir
kleinere Flachen verzeichnet, die fir sich Synergien
sehen. Seit Jahresbeginn laufen die Umbaumalinah-
men sowie die Neuordnung der Flachenzuschnitte.

Ein weiterer wichtiger Vermietungserfolg konnte fir
das Airport Center 1 am Frankfurter Flughafen, an
dem die ERWE mit 10,1 Prozent beteiligt ist, erzielt
werden. Mitte Mai wurden 5.044 gm Flache an ein
groles, borsennotiertes Unternehmen vermietet, das
sich die Nennung seines Namens vorbehalten hat.
Damit sind bereits rund 92 Prozent der Flachen ver-
mietet. FUr die restliche Flache zeichnet sich so gro-
Res Interesse ab, dass mit einer Vollvermietung noch
in diesem Jahr gerechnet werden kann.

In Speyer laufen die Umbauarbeiten insbesondere
fr die Errichtung der Hotelflachen, die bereits im
vergangenen Jahr an den Hotelbetreiber Amedia ver-
mietet worden waren. Nach der Baugenehmigung
des Umbaus erfolgte im Februar die Genehmigung
der Tektur. Im August wird der Beschluss des Rats
der Stadt Speyer zum Abschluss eines stadtebauli-
chen Vertrags erwartet.

Im Bestandsobjekt in Krefeld verfligt der Bestands-
mieter noch Uber einen langer laufenden Mietvertrag.
Verhandelt wird Uber eine Neuverpachtung des Park-
hauses. Fur die rund 2.700 gm leerstehenden Biiro-
flachen haben sich bereits erste Mietinteressenten
Flachen reservieren lassen. Mit den Sanierungsmal3-
nahmen am Bestandsobjekt ist zwischenzeitlich be-
gonnen worden.
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2.4 Erlauterungen zur Ertrags-, Finanz- und
Vermogenslage im Konzern

Ertragslage

Die Konzernergebnisrechnung der ERWE Immobilien
AG weist flr die ersten sechs Monate des Geschéfts-
jahres 2019 Ertrage aus der Immobilienbewirtschaf-
tung in Hohe von 1,673 Mio. EUR aus. Nach Abzug
der Aufwendungen flr die Bewirtschaftung verbleibt
ein Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung von
0,679 Mio. EUR. Im Zuge der Fair Value-Bewertung
nach IFRS der als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien ergab sich ein Betrag von 5,763 Mio. EUR,
der wesentlich der Bewertung der Grundsticke in
Friedrichsdorf entstammt. Die gute Vermietungslage
flihrte zu einer Wertadjustierung der Immobilie Air-
port Center, an der ERWE mit 10,1 Prozent beteiligt
ist. Entsprechend ihrem Anteil ergab sich hieraus
fur die ERWE im ersten Halbjahr ein Ertrag aus dem
at Equity bewerteten assoziierten Unternehmen in
Hohe von 1,3 Mio. EUR.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen lagen bei
1,39 Mio. EUR. Nach Abzug von Finanzaufwendun-
gen und Steuern verbleibt ein Konzernergebnis fiir
das erste Halbjahr 2019 von 2,781 Mio. EUR. Das
EBIT, ein fur die ERWE wichtiger Indikator, erreichte
eine Hohe von 5,985 Mio. EUR. Ein Vergleich mit Vor-
jahreszahlen ist nicht sinnvoll, da die ERWE ihren Ge-
schéftsbetrieb als Immobilienunternehmen erst am
2. Mai 2018 aufgenommen hatte.

Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung zeigt auch im laufenden
Geschaftsjahr 2019 die erheblichen Investitionsan-
strengungen des Konzerns. So flossen zusammen
4,265 Mio. EUR flr Kaufpreiszahlungen sowie Inves-
titionen in die Immobilien ab. Aus der betrieblichen
Tatigkeit ergab sich per Saldo ein Abfluss von 4,567
Mio. EUR. Die liquiden Mittel, die per 31.12.2018
19,15 Mio. EUR betrugen und im Wesentlichen aus
der kurz zuvor durchgefilihrten Barkapitalerhohung
stammten, halbierten sich zum Halbjahr auf 9,62
Mio. EUR.

Vermogens- und Kapitalstruktur

Die Konzernbilanz ist vor allem durch die Ubernahme
der Grundstlcke in Friedrichsdorf weiter gewachsen
und zeigt zum Ende des Berichtszeitraums eine Sum-
me von 131,453 Mio. EUR gegenuber 127,12 Mio.

EUR per 31.12.2018. Die grofite Bilanzposition bilden
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mit
einem Wert von 113,747 Mio. EUR nach 101,91 Mio.
EUR zum Ende des vorangegangenen Wirtschafts-
jahres. Die Liquiditat ist im Zuge der Finanzierung
des Erwerbs der genannten Grundsticke, der Inves-
titionen in den Bestand, der Riickzahlung von Finanz-
schulden sowie des laufenden Betriebs auf 9,62 Mio.
EUR (Ende 2018: 19,157 Mio. EUR) abgeschmolzen.
Trotz der enormen Investitionstatigkeit, die wesent-
lich durch Fremdkapital finanziert wurde, zeigt die
Konzernbilanz der ERWE eine hohe Eigenkapital-
starke. Die Eigenkapitalquote lag Ende Juni 2019 bei
39,8 Prozent, denn die kurz- und langfristigen Finanz-
schulden hatten sich per Saldo nicht erhoht, wahrend
das Eigenkapital aufgrund des Konzerngewinns in
etwa gleicher Relation wie die Bilanzsumme gestie-
gen war.

Der Loan-to-Value erreichte in der Folge zum Bilanz-
stichtag erneut einen sehr guten Wert von 40,1 Pro-
zent nach 36,8 Prozent Ende 2018. Damit besteht
fir ERWE weiterhin ein deutlicher Spielraum fir die
Umsetzung weiterer Wachstumsfinanzierungen. Die
Bewertung der Assets von ERWE zeigt sich in einem
Net Asset Value je Aktie von gegenlber Ende 2018
unverandert 4,03 EUR, was deutlich Uber der Aktien-
kursnotierung zum Zeitpunkt des Redaktionsschlus-
ses des Zwischenabschlusses liegt.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage des
Konzerns

Auch im laufenden Geschéftsjahr 2019 kann die
ERWE Immobilien AG belegen, dass sich das Ge-
schaftsmodell und die Strategie als richtig erweisen.
Im Berichtszeitraum konnten zudem die Immobilien
durch Investitionen wesentliche Fortschritte in ihrer
Entwicklung machen. Dartber hinaus geht die Stra-
tegie auf, die dbernommenen Immobilien durch ge-
zielte Investitionen neuen Nutzergruppen zuflhren
zu konnen, die zu nachhaltigen Einnahmen und einer
guten Bewertung der Immobilien beitragen.

lll. Prognosebericht

Das allgemeine Konjunkturumfeld ddirfte sich in der
zweiten Jahreshalfte 2019 weiter eintriben. Gleich-
wohl bleiben die Rahmenbedingungen fir die ERWE



Immobilien AG positiv. Die Zinsen durften nach der
Zinswende in den USA niedrig bleiben und damit die
Nachfrage nach zinstragenden Assets, insbesondere
Immobilien, unverandert hoch sein. Da das Unterneh-
men flr weitere Investitionen Kapitalmalinahmen
vorbereitet, sollte sich die Nachfrage von Investoren
nach Unternehmen der Immobilienwirtschaft auch
fur die ERWE positiv auswirken.

Die ERWE verfolgt weiterhin das Ziel mittelfristig ein
Portfolio mit einem Gesamtwert von ca. 500 Mio. bis
1 Mrd. EUR aufzubauen. Im Juni des Jahres hat der
Vorstand beschlossen, eine Unternehmensanleihe
mit einem Gesamtnennbetrag von 40 Mio. EUR zu
begeben. Dieser Nennbetrag kann durch Aufstockun-
gen um weitere 20 Mio. EUR erhoht werden. Fir die
Anlage der einzuwerbenden Gelder hat die ERWE
mehrere konkrete Investitionsmaoglichkeiten im Blick.

Auf Grundlage der Erfolge im zweiten Quartal, ins-
besondere der Vermietung der Konigpassage an
die Stadt Lubeck sowie die sich abzeichnende Voll-
vermietung der Flachen im Airport Center, hat sich
auch die wirtschaftliche Grundlage der ERWE weiter
verbessert. Im zweiten Halbjahr 2019 werden die
geplanten Investitionen weiter umgesetzt, um die
erworbenen Bestande fir die nachhaltige und gute
Vermietung weiter zu entwickeln.

IV. Chancen- und Risikobericht

Der vorliegende verkiirzte Chancen- und Risikobericht stellt
eine Aktualisierung des letzten regularen Chancen- und Risi-
koberichts des Geschaftsberichts zum 31. Dezember 2018
dar und enthalt dementsprechend nicht alle erforderlichen
Informationen und Angaben. Er ist daher stets in Verbin-
dung mit dem zum 31. Dezember 2018 aufgestellten Chan-
cen- und Risikobericht zu betrachten.

Die Chancen der ERWE liegen ebenso wie das Ge-
schaftsrisiko im Wesentlichen in der Weiterent-
wicklung und dem Wachstum als Immobiliengesell-
schaft mit Konzentration auf Gewerbeimmobilien
in Deutschland. Im ersten Halbjahr 2019 konnte die
Gesellschaft ihr Portfolio weiter ausbauen. Der Er-
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werb der Grundsticke in Friedrichsdorf, wo ein neuer
Businesspark entsteht, erhohte die Bilanzsumme.
Mit den Zukaufen erarbeitet sich die Gesellschaft
wesentliche Chancen mit ihren Portfolien und einer
gezielten Investitionsstrategie den Wert der Immobi-
lien stetig zu heben und nachhaltig Ertrage aus den
Portfolien zu erzielen.

Der ERWE-Konzern erzielt seine Umsatze vornehm-
lich mit der Vermietung von Immobilien in Deutsch-
land und verfolgt daher die Strategie, den Bestand zu
halten, auszubauen und zu optimieren.

Gegenuber allen im Geschaftsbericht fir das Jahr
2018 geschilderten Risiken haben sich im ersten
Halbjahr 2019 keine weiteren Risiken ergeben. Auch
fur die in die Bilanz aufgenommenen Grundstticke in
Friedrichsdorf gelten die im Geschéftsbericht 2018
beschriebenen Risiken.

Der Vorstand erwartet grundsatzlich eine stabile
konjunkturelle Entwicklung und eine weiterhin posi-
tive Entwicklung des Kapitalmarktes. Es bestehen
aber auch kinftig, insbesondere durch die zyklisch
wiederkehrenden Vertrauenskrisen, Risiken fur Kon-
junktur und Kapitalmarkte. Die Ergebnisentwicklung
der ERWE in neuer unternehmerischer Umgebung
hangt maligeblich davon ab. Vor dem Hintergrund
der finanziellen Stabilitat sieht sich der Vorstand fur
die Bewaltigung kinftiger Risiken jedoch gut geris-
tet. Risiken, die den Fortbestand der Gesellschaft ge-
fahrden konnten, sind derzeit nicht erkennbar.

Frankfurt am Main, im August 2019

Axel Harloff Heinz-Ridiger Weitzel
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ERWE Immobilien AG 30.06.2019
Konzern-Bilanz zum 30. Juni 2019

Langfristige Vermogenswerte

Sachanlagen und immaterielle Vermogenswerte

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Anteile an assoziierten Unternehmen

Geleistete Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Kurzfristige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen
Forderungen gegen assoziierte Unternehmen

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte

Sonstige Vermogenswerte

Liquide Mittel

Aktiva Gesamt

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Den Aktiondren des Mutterunternehmen zuzurechnendes Eigenkapital
Anteile nicht beherrschender Gesellschafter

Langfristige Verbindlichkeiten

Finanzschulden

Riickstellungen

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten
Latente Steuerschulden

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Riickstellungen

Ertragsteuerschulden

Finanzschulden

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

Sonstige Verbindlichkeiten

Passiva Gesamt

E=WE
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ERWE Immobilien AG 01.07.-30.06. 02.05.-30.06.
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 2019 2018
fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 30. Juni 2019

Ertrdge aus der Immobilienbewirtschaftung

Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung

Ergebnis aus der Inmobilienbewirtschaftung

Sonstige betriebliche Ertrage
Personalkosten
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien

Ergebnis aus at Equity bewerteten assoziierten Unternehmen

Ergebnis vor Steuern und Zinsen

Finanzertrage

Finanzaufwendungen
Ergebnis vor Steuern
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Konzernergebnis / Gesamtergebnis

davon entfallen auf:
Aktionare des Mutterunternehmens
Ergebnisanteile nicht beherrschender Gesellschafter




ERWE Immobilien AG 01.01.-30.06
Konzern-Kapitalflussrechnung 2019
fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 30. Juni 2019

Konzernergebnis vor Steuern

Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle
Vermogensgegenstande

Bewertungsergebnis
Ergebnis aus at Equity bewerteten assoziierten Unternehmen
Veranderungen bei Aktiva und Passiva

(Zunahme) / Abnahme von Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen

(Zunahme) / Abnahme von sonstige Vermdgenswerten
(Abnahme) / Zunahme von Riickstellungen

(Abnahme) / Zunahme von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

(Abnahme) / Zunahme briger Verbindlichkeiten
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage

Mittelzufluss /-abfluss aus betrieblicher Tatigkeit

Auszahlungen fur den Erwerb von als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien

Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Investitionen in Sachanlagen und immaterielle Vermdgenswerte

Investition in Eigenkapitalinstrumente anderer Unternehmen

Mittelzufluss / -abfluss aus Investitionstatigkeit

Aufnahme von Finanzschulden
Riickzahlung von Finanzschulden

Mittelzufluss / - abfluss aus Finanzierungstatigkeit

Veranderung der liquiden Mittel
Liquide Mittel zu Beginn der Periode

Liquide Mittel am Ende der Periode

Erganzende Informationen zu Zahlungsvorgangen, die im
Mittelzufluss / -abfluss aus betrieblicher Tatigkeit enthalten sind

erhaltene Zinsen
gezahlte Zinsen
gezahlte Ertragsteuern
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02.05.-30.06.
2018
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ERWE Immobilien AG
Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung fiir den
Zeitraum vom 01. Januar bis zum 30. Juni 2019

Gezeichnetes Kapital

EUR EUR
Gezeichnetes Kapital Kapitalriicklage
EUR EUR

Kapitalriicklage

Stand am 01. Januar 2019
Konzernergebnis / Gesamtergebnis
Sonstige Veranderungen

Stand am 30. Juni 2019

Stand am 2. Mai 2018
Periodenergebnis
Stand am 30.Juni 2018

AUSGEWAHLTE ERLAUTERNDE

KONZERNAN-

HANGANGABEN GEMASS IFRS FUR DEN ZEIT-
RAUMVOM [, JANUAR BIS ZUM 30. JUNI 2018

A. Allgemeine Informationen
(1) Angaben zum Unternehmen

Die ERWE Immobilien AG (im Folgenden auch kurz
LERWE AG" genannt) als Mutterunternehmen des
Konzerns ist am Sitz der Gesellschaft in Frankfurt am
Main, Deutschland, unter der Nummer HRB 113320
in das Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt
am Main eingetragen. Die Geschaftsanschrift der
Gesellschaft lautet Herriotstralte 1 in 60528 Frank-
furt am Main. Gegenstand dieses verkirzten Kon-
zern-Zwischenabschlusses zum 30. Juni 2019 sind
die ERWE AG und ihre Tochterunternehmen (im Fol-
genden kurz ,ERWE").

Das Unternehmen ist im Regulierten Markt (General
Standard) an der Wertpapierbérse in Frankfurt am
Main und im Freiverkehr in Berlin, Stuttgart und Dus-
seldorf notiert.

Die Geschaftstatigkeit der ERWE AG und der in den
Konzernabschluss einbezogenen Tochterunterneh-
men konzentriert sich auf die Entwicklung von aus-
sichtsreichen innerstadtischen Gewerbeimmobilien
in Deutschland in ,A-Lagen von Klein- und Mittel-
stadten mit mehr als 10.000 Einwohnern. Hierzu
zahlen sowohl Buro- und Hotelnutzungen als auch
innerstadtischer Einzelhandel. ERWE entwickelt fir
sich und auf Rechnung Dritter Projekte, deren Werte
mit neuen Konzepten freigesetzt bzw. deutlich er-
hoht werden konnen. Neben einer Realisierung der
erreichten Wertsteigerungen im Einzelfall besteht
das Ziel der ERWE in einem nachhaltigen Bestands-
aufbau mit deutlich steigenden Einnahmen.




Gewinnriicklage

(2) Grundlagen der Abschlusserstellung

Der vorliegende, verkirzte Konzern-Zwischenab-
schluss der ERWE AG umfasst den Zeitraum vom 1.
Januar bis zum 30. Juni 2019. Er wurde in Uberein-
stimmung mit den Vorgaben des IAS 34 ,Zwischen-
berichterstattung” aufgestellt.

Der vorliegenden verkirzte Konzern-Zwischenab-
schluss stellt in Ubereinstimmung mit den Vorgaben
des IAS 34 eine Aktualisierung des letzten reguldren
Konzernabschlusses dar und enthalt dementspre-
chend nicht alle flr einen Konzernabschluss er-
forderlichen Informationen und Angaben, sondern
konzentriert sich auf aktuelle Entwicklungen und
Ereignisse und wiederholt nicht bereits berichtete In-
formationen. Der vorliegende verkiirzte Konzern-Zwi-
schenabschluss der ERWE AG zum 30. Juni 2019
ist daher stets in Verbindung mit dem zum 31. De-
zember 2018 aufgestellten Konzernabschluss zu be-
trachten.

Alle fir das Geschaftsjahr 2019 verpflichtend anzu-
wendenden International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), International Accounting Standards
(IAS) und Auslegungen des IFRS Interpretations
Committee (IFRS IC) wurden berlcksichtigt.

Gesamt

R
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Nicht beherrschende
Anteile

Summe Eigenkapital

Summe Eigenkapital
Die Darstellungswahrung des verkirzten Kon-
zern-Zwischenabschlusses der ERWE AG ist der

Euro (EUR). Soweit es nicht anders vermerkt wurde,
werden alle Betrdage in EUR angegeben.

Nicht beherrschende
Anteile

Der verkirzte Konzern-Zwischenabschluss wurde
am 13. August 2019 durch den Vorstand zur Verof-
fentlichung freigegeben.

B. Wesentliche Bilanzierungs-, Bewer-
tungsmethoden sowie Schiatzungen

Verglichen mit dem Konzernabschluss zum 31. De-
zember 2018 der ERWE AG ergaben sich aufgrund
der erstmaligen Anwendung der Vorgaben des IFRS
16 ,Leasingverhaltnisse"” keine wesentlichen Auswir-
kungen auf den Konzernabschluss der ERWE AG. Die
Falle, in denen die ERWE AG oder eine ihrer Tochter-
gesellschaften als Leasingnehmer auftreten, sind ge-
ring. IFRS 16 fuhrt in diesen Fallen lediglich zu einer
geringfligigen Erhohung der Bilanzsumme sowie zu
unwesentlichen Verschiebungen im Ausweis inner-
halb der Gewinn- und Verlustrechnung sowie inner-
halb der Kapitalflussrechnung. Die Anderungen des
IFRS 16, die die Bilanzierung des Leasinggebers be-
treffen, sind marginal und fiihren zu keinen wesent-
lichen Anderungen fiir den Konzernabschluss der
ERWE AG.
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Dariber hinaus entsprechend die in dem vorliegen-
den verkurzten Konzern-Zwischenabschluss zum 30.
Juni 2019 angewandten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsgrundséatze denen des Konzernabschlusses
zum 31. Dezember 2018.

Im Vergleich zum Konzernabschluss zum 31. De-
zember 2018 ergaben sich zudem keine materiellen
Schatzungsanderungen.

C. Konsolidierungsgrundsatze und
Konsolidierungskreis

Im Hinblick auf die Konsolidierungsgrundsatze er-
gaben sich in der Zwischenberichtsperiode keine
Veranderungen im Vergleich zum Konzernabschluss
zum 31. Dezember 2018. Der Konsolidierungskreis
umfasst zum 30. Juni 2019 einschliellich des Mut-
terunternehmens 10 Unternehmen (31.12.2018: 9
Unternehmen). Er wurde um die ERWE Immobilien-
management GmbH erweitert, an welcher die ERWE
Immobilien AG zu 74,9% beteiligt ist. Zum Erstkon-
solidierungszeitpunkt besalt die Gesellschaft ein
Eigenkapital in Hohe von EUR 99.991,44, welchem
Zahlungsmittel in Hohe von EUR 99.989,81 sowie
sonstige Vermogensgegenstande im Wert von EUR
1,63 gegeniiberstehen.

D. Erlauterungen zur Konzernbilanz
(1) Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
werden zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Die
beizulegenden Zeitwerte haben sich in der Zwischen-
berichtsperiode wie folgt entwickelt:

Buchwerte zum 01.01.
Zukaufe (+)

Sonstige Zugénge (+)
Zeitwert-Erhohungen (+)

Umgliederungen aus geleisteten
Anzahlungen (+)

Buchwerte zum 30.06.

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zum beizulegenden Zeitwert ist dem
Level 3 der Bewertungshierarchie gemald IFRS 13
(Bewertung aufgrund nicht beobachtbarer Inputfak-
toren) zuzuordnen.

Zum 30. Juni 2019 besteht die Verpflichtung zum Er-
werb zweier unbebauter Grundstticke in Zusammen-
hang mit dem Immobilienprojekt Friedrichsdorf zu
einem Kaufpreis von insgesamt rd. EUR 2,5 Mio.

Im Einzelnen fanden 01.01.19 Tilgungen nahme / Umgliederung Abgang Ent- 30.06.2019
folgende Veranderungen Amoritisation Fristigkeiten | k
statt:

EUR EUR EUR EUR
langfristige
Finanzverbindlichkeiten

kurzfristige
Finanzverbindlichkeiten

Summe
Finanzverbindlichkeiten




(2) Finanzverbindlichkeiten

Die kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten in
Hohe von insgesamt EUR 58.050.183 haben sich ge-
geniber dem 31. Dezember 2018 (EUR 58.311.460)
um EUR 261.277 verringert. Im Einzelnen fanden fol-
gende Veranderungen statt (s. Grafik S. 18 unten).

In der Berichtsperiode wurden samtliche Financial
Covenants eingehalten.

(3) Latente Steuern

Latente Steueranspriiche und Steuerschulden wer-
den gemal IAS 12 flr zeitlich begrenzte Differenzen
zwischen den Buchwerten von Vermogenswerten
und Schulden in Konzernbilanz und Steuerbilanz
oder fur noch nicht genutzte steuerliche Verlustvor-
trage gebildet.

Die Bewertung der latenten Steuern erfolgt unter Ver-
wendung der lokalen Steuerséatze von rd. 31 % (inkl.
Gewerbesteuer), die zum Zeitpunkt der Realisation
des Vermogenswerts beziehungsweise der Erfiillung
der Schuld erwartet werden. Dabei werden die Steu-
ersatze zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag gel-
ten. Die Auswirkungen von Steuergesetzanderungen
werden bereits in dem Jahr erfolgswirksam berlck-
sichtigt, in dem die Anderungen wirksam werden. La-
tente Steuern, die sich auf Posten beziehen, die direkt
im Eigenkapital erfasst werden, werden nicht in der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, sondern un-
mittelbar im Eigenkapital erfasst. Auf latente Steuer-
anspriche wird eine Wertberichtigung gebildet, wenn

in EUR
Als Finanzinvestition gehaltemne Immobilien
Finanzierungskosten

Verlustvortrage

Gesamt
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eine Realisation der zukinftigen Steuervorteile un-
wahrscheinlich wird. Latente Steueranspriiche und
-schulden werden miteinander verrechnet, sofern die
Anspriiche und Verpflichtungen gegenuber dersel-
ben Steuerbehorde bestehen.

Die latenten Steuerschulden setzen sich zum 30.
Juni 2019 aus temporéaren Unterschieden in den fol-
genden Bilanzposten zusammen:

in EUR 30.06.19 31.12.18

Steuerliche Verlustvor-
trage

Latente Steueransprii-
che vor Saldierung
Saldierung

Latente Steueransprii-
che nach Saldierung
Als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien
Finanzierungskosten
Latente Steuerschulden
vor Saldierung
Saldierung

Latente Steuerschulden
nach Saldierung

Die Veranderungen der latenten Steuern in der Zwi-
schenberichtsperiode sind der nachfolgenden Tabel-
le zu entnehmen:

Auf Verlustvortrage in Hohe von EUR 1.287.537 wurden keine aktiven latenten Steuern angesetzt.
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E. Erlauterungen zur Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung

(1) Ergebnis aus der Inmobilienbewirtschaftung

Der Konzern bilanziert die Leasingvertrage, die zur
gewerblichen Vermietung seiner als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien abgeschlossen wurden,
als Operating-Leasingvertrage. Diesbezlglich erga-
ben sich in der Zwischenberichtsperiode keine Ver-
anderung im Vergleich zum Konzernabschluss zum
31. Dezember 2018. Die erhaltenen Leasingraten aus
den Operating-Leasingvertragen werden in Uberein-
stimmung mit den Vorgaben des IFRS 16 linear tber
die Laufzeit des Leasingverhaltnisses erfasst und
aufgrund des betrieblichen Charakters unter den Um-
satzerldsen ausgewiesen. Aus der Erstanwendung
des IFRS 16 ergaben sich dementsprechend auch
in der Erfassung und dem Ausweis der Ertrage kei-
ne Anderungen im Vergleich zum Konzernabschluss
zum 31. Dezember 2018.

Das Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung in
Hohe von EUR 678.987 setzt sich fur die Zwischen-
berichtsperiode wie folgt zusammen:

in EUR

Mietertrage

Ertrage aus Betriebs- und
Nebenkosten

Immobilienbezogene be-
triebliche Aufwendungen

Ergebnis aus der Vermie-
tung von Immobilien

Die immobilienspezifischen betrieblichen Aufwen-
dungen in Hohe von EUR 994.148 beinhalten im We-
sentlichen Aufwendungen fir Betriebskosten und
Nebenkosten.

(2) Personalaufwendungen

Die Personalaufwendungen setzen sich in der Be-
richtsperiode wie folgt zusammen:

in EUR

Gehalter
Soziale Abgaben

Personalaufwand,
gesamt

davon Aufwand fiir
Altersversorgung




(3) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen
sich in der Berichtsperiode wie folgt zusammen:

in EUR

Rechts- und Beratungs-
kosten

Borsennotierung und
Hauptversammlung

Abschluss- und Priifungs-
kosten

Aufwendungen aus der
Erstkonsolidierung von
Equity Beteiligungen

Versicherungen

Miet- / Leasingaufwen-
dungen

Periodenfremde Aufwen-
dungen

Werbekosten

Nebenkosten des Geld-
verkehrs

Fremdleistungen und
Fremdarbeiten

Reisekosten

Vergiitungen des Auf-
sichtsrats

Nicht abziehbare Vor-
steuer

Abschreibungen auf
Gegenstande des Sach-
anlagevermagens

Wartungskosten Hard- /
Software

KFZ-Kosten
Ubrige

Gesamt
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(4) Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie (,basic earnings per share") be-
rechnet sich wie folgt:

Konzernergebnis (in EUR)

Konzernergebnis abziig-
lich nicht beherrschender
Anteile

Verwasserungseffekte

Konzernergebnis bereinigt
um Verwasserungseffekte

Anzahl Aktien (in Stiick)

Ausgegebene Aktien zum
Bilanzstichtag

Gewichtete Anzahl aus-
gegebener Aktien

Verwasserungseffekte

Gewichtete Anzahl
ausgegebener Aktien (ver-
wassert)

Ergebnis je Aktie (in EUR)

Unverwassertes Ergebnis
je Aktie

Verwassertes Ergebnis
je Aktie

Bei der Berechnung des unverwasserten Ergebnis-
ses je Aktie wird das den Inhabern von Aktien des
Mutterunternehmens zuzurechnende Ergebnis durch
die gewichtete durchschnittliche Anzahl von Aktien,
die sich wahrend der Berichtsperiode im Umlauf be-
finden, geteilt.
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F. Sonstige Angaben

(1) Angaben iiber Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

in EUR

ERWE als Darlehensgeber:
Dr. Holger Henkel (Aufsichtsrat) Darlehen an ERWE AG

Zwischen dem Konzern und nahestehenden Unter-
nehmen bzw. Personen fanden in der Zwischenbe-
richtsperiode folgende wesentliche Geschaftsvorfal-
le statt:

30.06.2019
Forderung (+)/
Verbindlichkeiten (-)

01.01.-30.06.2019
Ertrag/Zinsertrag(+) /
Aufwand/Zinsen(-)

ERWE als Leistungsempfanger:
VGHL Management GmbH
ERWE Real Estate GmbH

RW Property Investment GmbH

Dr. Holger Henkel (Aufsichtsrat) Rechtsanwaltliche Beratung

ERWE als Leistungserbringer:
ERWE Real Estate GmbH

Axel Harloff (Vorstand)

Riidiger Weitzel (Vorstand)

Dr. Olaf Hein (Aufsichtsrat)

Dr. Holger Henkel (Aufsichtsrat)
Carsten Wolff (Aufsichtsrat)

(2) Risikoberichterstattung

Hinsichtlich der Zielsetzungen und Methoden des
Risikomanagements sowie der Risiken der kiinftigen
Geschéaftsentwicklung ergeht der Verweis auf die Ri-
sikoberichterstattung im Konzernabschluss zum 31.
Dezember 2018. In der Zwischenberichtsperiode er-
gaben sich keine wesentlichen oder berichtspflichti-
gen Anderungen in der Risikostruktur des Konzerns.

(3) Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus eingegangenen Vertragen mit bauausfiihrenden
Unternehmen bestehen Verpflichtungen in Hohe von
ca. 18,6 Mio EUR, die innerhalb eines Jahres anfallen,
und ca. 6,8 Mio. EUR, die bis Ende 2021 anfallen.

Im Zusammenhang mit bereits abgeschlossenen
Immobilienankaufsvertragen bestehen Kaufpreisver-
pflichtungen in Hohe von EUR 2.500.000.

(4) Ereignisse nach dem Abschlussstichtag

Nach dem 30. Juni 2019 sind keine Ereignisse von
besonderer Bedeutung fiir die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der ERWE eingetreten.

Frankfurt am Main, 13. August 2019

ERWE Immobilien AG

Axel Harloff
Vorstand

Heinz-Rudiger Weitzel
Vorstand
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VERSICHERUNG DER
GESETZLICHEN VERTRETER

,Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemaf
den anzuwendenden  Rechnungslegungsgrund-
satzen flr die Zwischenberichterstattung der Kon-
zernzwischenabschluss ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und
im Konzernzwischenlagebericht der Geschaftsver-
lauf einschliellich des Geschaftsergebnisses und
die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen
und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des
Konzerns im verbleibenden Geschaftsjahr beschrie-
ben sind."

Frankfurt am Main, 13. August 2019
ERWE Immobilien AG

Axel Harloff Heinz-Rudiger Weitzel
Vorstand Vorstand




ERWE Telefon: +49 (0) 69 96376869-10
Immaobilien AG Telefax: +49 (0) 69 96376869-30

IMMOBILIE N Herriotstralie 1 Web:  www.erwe-ag.com
60528 Frankfurt am Main E-Mail: info@erwe-ag.com




