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ERWE Immobilien AG 30.09.2018
Konzern-Bilanz zum 30. September 2018

EUR

Langfristige Vermogenswerte

Immaterielle Vermogenswerte

Sachanlagen

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Geleistete Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Sonstige finanzielle Vermogenswerte

Kurzfristige Vermdgensgegenstande

Vorratsimmobilien
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen

Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte
Liquide Mittel

Aktiva Gesamt

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Den Aktionadren des Mutterunternehmen zuzurechnendes
Eigenkapital

Anteile nicht beherrschender Gesellschafter

Langfristige Verbindlichkeiten

Finanzschulden
Rickstellungen
Latente Steuerschulden

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Riickstellungen

Ertragsteuerschulden

Finanzschulden

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Sonstige Verbindlichkeiten

Passiva Gesamt
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ERWE Immobilien AG 02.05. - 30.09.2018
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
fiir den Zeitraum vom 2. Mai bis zum 30. September 2018

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
gehaltenen Immobilien

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
Konzernkapitalflussrechnung
fiir den Zeitraum vom 2. Mai bis zum 30. September 2018

Konzernergebnis vor Steuern

Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermogensgegenstande

Bewertungsergebnis

Veranderungen bei Aktiva und Passiva
(Zunahme) / Abnahme von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
(Zunahme) / Abnahme von sonstigen Vermdgenswerten
(Abnahme) / Zunahme von Riickstellungen
(Abnahme) / Zunahme von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
(Abnahme) / Zunahme tbriger Verbindlichkeiten

Mittelzufluss /-abfluss aus betrieblicher Tatigkeit

Auszahlungen fir den Erwerb von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immaobilien
Investitionen in Sachanlagen und immaterielle Vermogenswerte

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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ERWE Immobilien AG Konzern- Stand am Konzernergebnis/ Stand am
Eigenkapitalveranderungs- 2. Mai 2018 Gesamtergebnis 30. September 2018
rechnung fiir den Zeitraum vom
2. Mai bis zum 30. September
2018

Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Gewinnriicklage
Bilanzgewinn

Gesamt

Nicht beherrschende Anteile
Summe Eigenkapital




AUSGEWAHLTE
HANGSANGABEN

20I8

A. Aligemeine Informationen
(1) Angaben zum Unternehmen

Die ERWE Immobilien AG (im Folgenden auch kurz
L,ERWE AG" genannt) ist am Sitz der Gesellschaft in
Frankfurt am Main, Deutschland, unter der Nummer
HRB 113320 in das Handelsregister eingetragen. Die
Geschéftsanschrift der Gesellschaft lautet Herriot-
strale 1 in 60528 Frankfurt am Main. Gegenstand
dieses verkirzten Konzern-Zwischenabschlusses
zum 30. September 2018 sind die ERWE AG und ihre
Tochterunternehmen (im Folgenden kurz ,ERWE").

Das Unternehmen ist an den Wertpapierborsen in
Frankfurt am Main, Berlin, Stuttgart und Dusseldorf
im Freiverkehr notiert.

ERWE konzentriert sich auf die Entwicklung von aus-
sichtsreichen innerstadtischen Gewerbeimmobilien
in Deutschland. Hierzu zahlen sowohl Blro- und Ho-
telnutzungen als auch innerstadtischer Einzelhandel.
ERWE entwickelt fur sich und auf Rechnung Dritter
Projekte, deren Werte mit neuen Konzepten freige-
setzt bzw. deutlich erhoht werden konnen. Neben
einer Realisierung der erreichten Wertsteigerungen
im Einzelfall besteht das Ziel der ERWE in einem
nachhaltigen Bestandsaufbau mit deutlich steigen-
den Einnahmen.

Die Konzernrechnungslegungspflicht entstand mit
Begrindung einer Konzernstruktur durch die ERWE
AG zum 2. Mai 2018. Der verkirzte Konzern-Zwi-
schenabschluss umfasst somit den Zeitraum vom

"RLAUTERNDE  KONZERNAN-
GEMASS -
RAUM VOM 2. MAI BIS ZUM 30. SEPTEMBER
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2. Mai bis zum 30. September 2018 und wurde unter
Berlicksichtigung der Vorgaben des IAS 34 ,Zwi-
schenberichterstattung” aufgestellt.

Als Vergleichszahlen werden in der Bilanz die Zahlen
zum Erstkonsolidierungsstichtag vom 2. Mai 2018
herangezogen. Da der Konzern erst mit dem Erwerb
der ERWE Properties GmbH (vormals: ERWE Re-
tail Immobilien GmbH) (kurz ,ERWE GmbH") durch
die ERWE AG entstanden ist, ergeben sich fur die
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, die Kon-
zern-Eigenkapitalveranderungsrechnung und die
Konzern-Kapitalflussrechnung sowie die Ubrigen
Ubersichten keine Vergleichszahlen. Eine Segment-
berichterstattung wird nicht erstellt, da der Konzern
nicht auf Segmentebene gesteuert wird.

Der Konzern-Zwischenabschluss der ERWE AG wur-
de nach den International Financial Accounting Stan-
dards (IFRS), wie sie in der Européischen Union (EU)
anzuwenden sind, aufgestellt.

Die Darstellungswahrung des Konzern-Zwischenab-
schlusses der ERWE AG ist der Euro (EUR). Soweit
nichts anderes vermerkt, werden alle Betrage in EUR
angegeben.

(2) Begriindung einer Konzernstruktur / Einbrin-
gung der ERWE Retail Immobilien GmbH

Mit Eintragung im Handelsregister am 2. Mai 2018
erwarb die ERWE AG (vormals: Deutsche Techno-
logie Beteiligungen AG) samtliche Anteile an der
ERWE GmbH durch Ausgabe von 9.062.500 Aktien
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zu EUR 1. Mangels Aufgeld erhohte die Sacheinlage
das gezeichnete Kapital in gleichem Umfang um EUR
9.062.500 auf EUR 10.162.500.

Vor Erwerb der ERWE GmbH war die ERWE AG an
keinen Tochterunternehmen beteiligt und somit nicht
konzernrechnungslegungspflichtig. Nach Erwerb der
ERWE GmbH ist die ERWE AG zwar grundsatzlich
konzernrechnungslegungspflichtig, unter Bertick-
sichtigung der grollenabhangigen Erleichterungen
nach § 293 HGB jedoch von einer Aufstellungspflicht
befreit. Gleichwohl stellt die ERWE AG freiwillig einen
Konzern-Zwischenabschluss zum 30. September
2018 nach den Rechnungslegungsstandards der
IFRS auf. Folglich wurde die Anwendbarkeit von IFRS
1 ausgeschlossen.

Der in der nach IFRS erstellten Konzerneroffnungs-
bilanz zum 2. Mai 2018 abzubildende Erwerb der
ERWE GmbH wurde anhand der Kriterien des IFRS
3 und IFRS 2 gewdirdigt. Da die ERWE AG zum Zeit-
punkt des Erwerbs der ERWE GmbH keinen eigenen
Geschéftsbetrieb unterhielt, wurde die Anwendbar-
keit des IFRS 3 auf Basis einer im Marz 2013 verof-
fentlichten Verlautbarung des International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC) aus-
geschlossen. Stattdessen sind fur die Aufstellung
des Konzernabschlusses die Vorgaben des IFRS 2
zu beachten. Anstelle eines Unternehmenserwerbes
durch die ERWE AG wird eine an die ERWE GmbH
erbrachte Dienstleistung in Form einer Ubertragung
einer Borsenzulassung unterstellt, welche - aufgrund
der Tatsache, dass mit Anteilseinlage die Konzern-
rechnungslegungspflicht erst begrindet wurde - in
den Gewinnrtcklagen zum 2. Mai 2018 ausgewiesen
wird.
Konzernrechnungslegungspflichtig im Sinne der
IFRS ist somit die ERWE GmbH.

Die ERWE GmbH ist im Sinne der IFRS das oberste
Konzernunternehmen. Gleichwohl richtet sich die
handelsrechtliche Rechnungslegungspflicht nach
HGB an der ERWE AG. Innerhalb des Eigenkapitals
erfolgten daher ergebnisneutrale Umgliederungen in
den einzelnen Eigenkapitalklassen, um das gezeich-
nete Kapital und die Kapitalrticklage des rechtlichen
Erwerbers ERWE AG darzustellen.

B. Wesentliche Bilanzierungs-, Bewer-
tungs- und Konsolidierungsmetho-
den sowie Schatzungen

Alle fir das Geschaftsjahr 2018 verpflichtend anzu-
wendenden International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), International Accounting Standards
(IAS) und Auslegungen des IFRS Interpretations
Committee (IFRS IC) wurden berlcksichtigt.

Zukunftig verpflichtend anzuwendende Standards
oder Anderungen an diesen werden aus heutiger
Sicht lediglich in Form der Erstanwendung von IFRS
16 Relevanz haben. IFRS 16 wird zu einer geringfugi-
gen Erhohung der Bilanzsumme fihren. Die Gewinn-
und Verlustrechnung sowie die Kapitalflussrechnung
werden hingegen nur durch unwesentliche Verschie-
bungen im Ausweis berlhrt werden.

Konsolidierungsgrundsatze und Konsolidierungs-
kreis

Der Konzernzwischenabschluss zum 30. September
2018 wurde nach IFRS aufgestellt. Aufgrund dessen
werden die grundlegenden Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden im Folgenden ausfuhrlicher er-
lautert, als dies fiir Zwischenberichte notwendig ist.

Der vorliegende Konzern-Zwischenabschluss um-
fasst den Abschluss der ERWE AG und ihrer Toch-
tergesellschaften zum 30. September 2018. Eine
Beherrschung liegt vor, wenn der Konzern eine Risi-
kobelastung durch oder Anrechte auf schwankende
Renditen aus seinem Engagement bei dem Beteili-
gungsunternehmen hat und er seine Verfligungsge-
walt Uber das Beteiligungsunternehmen auch dazu
einsetzen kann, diese Renditen zu beeinflussen. Ins-
besondere beherrscht der Konzern ein Beteiligungs-
unternehmen dann und nur dann, wenn er alle nach-
folgenden Eigenschaften besitzt:

a) Die Verfiigungsgewalt Uber das Beteiligungs-
unternehmen (d.h. der Konzern hat aufgrund
aktuell bestehender Rechte die Maoglichkeit,
diejenigen Aktivitaten des Beteiligungsunter-
nehmens zu steuern, die einen wesentlichen
Einfluss auf dessen Renditen haben),



b) Eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf
schwankende Renditen aus seinem Engage-
ment in dem Beteiligungsunternehmen,

c) Die Fahigkeit, seine Verfligungsgewalt Uber
das Beteiligungsunternehmen dergestalt zu
nutzen, dass dadurch die Rendite des Beteili-
gungsunternehmens beeinflusst wird.

Anteil zum
02.05.2018

Anteil zum
30.09.2018

Der Konsolidierungskreis
per 30. September 2018
stellt sich wie folgt dar:

Stimmrechtsanteil in %
ERWE Properties GmbH

ERWE Service und Verwal-
tungs GmbH

ERWE Immobilien Projekt
444 GmbH

ERWE Immobilien Projekt
777 GmbH

ERWE Immobilien Projekt
117 GmbH

ERWE Projekt Friedrichs-
dorf GmbH

ERWE Immobilien Retail
Projekt 222 GmbH

ERWE Immobilien Retail
Projekt 333 GmbH

ERWE Immobilien Retail
Projekt 555 GmbH

Konsolidierungsmethoden

Die Tochterunternehmen werden von dem Tag an,
an dem der Konzern die Kontrolle erlangt, bis zur
Beendigung der Kontrolle einbezogen. Bei einem
Unternehmenserwerb werden alle identifizierbaren
Vermogenswerte, Verbindlichkeiten und Eventual-
verbindlichkeiten des erworbenen Unternehmens zu
beizulegenden Zeitwerten zum Erwerbsstichtag be-
wertet. Anteile anderer Gesellschafter an Kapitalge-
sellschaften werden innerhalb des Eigenkapitals mit
ihrem Anteil am bilanziellen Eigenkapital der Gesell-
schaft ausgewiesen. Anteile anderer Gesellschafter
an Personengesellschaften werden entsprechend
der maoglichen Zahlungsverpflichtung, die aus einer
Kindigung der Minderheitsgesellschafter resultieren
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wirde, bewertet und unter den Finanzverbindlichkei-
ten ausgewiesen, wobei der jeweilige jahrliche Anpas-
sungsbetrag im Finanzergebnis ausgewiesen wird.

Konzerninterne Forderungen und Verbindlichkeiten
sowie konzerninterne Aufwendungen und Ertrage
werden gegeneinander verrechnet. Unrealisierte
Gewinne aus Geschaftsvorféllen zwischen Konzern-
unternehmen werden in voller Hohe eliminiert. Die in
den Konzernabschluss einbezogenen Abschlisse
der Tochterunternehmen haben ein ebenfalls auf den
31. Dezember endendes Geschaftsjahr und wurden
an die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des
Konzerns angepasst.

Erwerb von Vermogenswerten und Unternehmens-
zusammenschliisse

Bei Ubernahme der Kontrolle eines Tochterunter-
nehmens oder dem Erwerb von Vermogenswerten
ist zu beurteilen, ob diese Transaktionen als Unter-
nehmenszusammenschluss nach IFRS 3 oder als
Erwerb einer Gruppe von Vermogenswerten bzw.
Nettovermogen (Sachgesamtheit) zu klassifizieren
sind. Wenn neben den Vermogenswerten und Schul-
den auch ein Geschaftsbetrieb im Sinne einer inte-
grierten Gruppe von Tatigkeiten Ubernommen wird,
liegt ein Unternehmenszusammenschluss vor, der
nach IFRS 3 bilanziell abzubilden ist. Als eine integ-
rierte Gruppe von Tatigkeiten werden beispielsweise
die Geschaftsprozesse aus den Bereichen Property
Management, Debitorenmanagement und das Rech-
nungswesen betrachtet. Dartber hinaus ist z.B. auch
die Tatsache, dass Personal in der erworbenen Im-
mobiliengesellschaft angestellt ist, ein Indiz dafur,
dass ein Geschaftsbetrieb Ubernommen wurde.

Klassifizierung in kurz- und langfristig

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

© Die Realisierung des Vermogenswertes inner-
halb des normalen Geschaftszyklus erwartet
wird oder der Vermogenswert zum Verkauf
oder Verbrauch innerhalb dieses Zeitraums
gehalten wird, oder
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© Die Realisierung des Vermogenswerts inner-
halb von zwd6lf Monaten nach dem Abschluss-
stichtag erwartet wird.

Alle anderen Vermogenwerte werden als langfristig
eingestuft.

Eine Schuld ist als kurzfristig einzustufen, wenn:

© Die Erflllung der Schuld innerhalb des norma-
len Geschaftszyklus erwartet wird.

© Die Erflllung der Schuld innerhalb von zwolf
Monaten nach dem Abschlussstichtag erwar-
tet wird oder

® Das Unternehmen kein uneingeschranktes
Recht zur Verschiebung der Erflllung der
Schuld um mindestens zwolf Monate nach
dem Abschlussstichtag hat (z.B. bei einem
Verstol gegen Kreditbedingungen).

Alle anderen Schulden werden als langfristig einge-
stuft.

Finanzinstrumente

Im ERWE Konzern werden zum 30. September 2018
ausschlielllich wenig komplexe Finanzinstrumente
genutzt:

o Forderungen/Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen

© Nichtstrukturierte Finanzverbindlichkeiten

Kredite und Forderungen sind nicht-derivative finan-
zielle Vermogenswerte mit fixen bzw. bestimmbaren
Zahlungen, die nicht an einem aktiven Markt notiert
sind und entstehen, wenn der Konzern Geld auf ver-
traglicher Basis oder Dienstleistungen direkt einem
Schuldner bereitstellt. Fir die Ermittlung von Wertbe-
richtigungen wird das vereinfachte Verfahren nach
IFRS 9 angewendet.

Zu fortgeflhrten Anschaffungskosten bewertete
Verbindlichkeiten sind alle Finanzschulden, die bei
ihrem erstmaligen Ansatz zum beizulegenden Zeit-
wert, nach Abzug von Transaktionskosten, angesetzt

werden. In den Folgeperioden werden sie grundsatz-
lich zu fortgefuihrten Anschaffungskosten bewertet;
Differenzen zwischen dem Auszahlungsbetrag und
dem Rickzahlungsbetrag werden tber die Dauer der
Zinshindung unter Anwendung der Effektivzinsme-
thode verteilt.

Derivative Finanzinstrumente wurden im Berichts-
zeitraum nicht genutzt.

Ertragsrealisierung

Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist,
dass der wirtschaftliche Nutzen dem Konzern zuflie-
Ren wird und die Hohe der Ertrage verlasslich bestimmt
werden kann, unabhangig vom Zeitpunkt der Zahlung.
Ertrage werden zum beizulegenden Zeitwert der erhal-
tenen Gegenleistung oder zu beanspruchenden Gegen-
leistung unter Berlicksichtigung vertraglich festgelegter
Zahlungsbedingungen bewertet, wobei Steuern oder
andere Abgaben unberticksichtigt bleiben.

Immaterielle Vermogensgegenstande
und Sachanlagen

Immaterielle Vermogensgegenstdande und Sachan-
lagen werden bei der erstmaligen Erfassung zu An-
schaffungskosten angesetzt. In den Folgeperioden
werden sie mit ihren Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abziiglich kumulierter Abschreibungen
und kumulierter Wertminderungen, falls vorhanden,
angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Forderungen und sonstige Vermogenswerte werden
anfanglich zum beizulegenden Zeitwert angesetzt
und unter Verwendung der Effektivzinsmethode so-
wie Bericksichtigung etwaiger Wertminderungen
bewertet. Der Konzern ermittelt an jedem Abschluss-
stichtag, ob objektive Hinweise bestehen, dass eine
Wertminderung vorliegt. Eine Wertminderung liegt
vor, wenn eines oder mehrere Ereignisse, die seit
dem erstmaligen Ansatz der Forderung eintraten
(ein eingetretener ,Schadensfall’), eine Auswirkung
auf die erwarteten zukinftigen Cash-Flows haben,
die sich verlasslich schatzen lasst. Der Wertberichti-
gungsbedarf wird zu jedem Stichtag fur die wesent-
lichen Kunden auf Einzelbasis analysiert.



Wertminderungen werden unter den sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen in der Gewinnund Verlustrech-
nung erfasst. Forderungen werden ausgebucht, soweit
dem Konzern die Uneinbringlichkeit dieser Forderung
bekannt ist oder eine Beitreibung der Forderung bspw.
aufgrund der betraglichen Geringfiigigkeit aus wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten nicht sinnvoll ist.

Riickstellungen

Ruckstellungen werden gebildet, wenn eine rechtli-
che oder faktische Verpflichtung aus Ereignissen der
Vergangenheit entstanden ist und diese Verpflich-
tung wahrscheinlich zu einem Abfluss von Ressour-
cen flhren wird, deren Hohe verlasslich geschatzt
werden kann.

Bewertung von als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien

Der Konzern hat einen unabhangigen Gutachter mit
der Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte von als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien zum 30. Juni
2018 beauftragt. Da aufgrund der Eigenschaften und
Merkmale der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien keine Marktwerte zur Verfligung standen, wurde
die Bewertung grundsatzlich in Ubereinstimmung mit
den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverord-
nung vorgenommen. Grundstlcke und Gebaude wur-
den auf Basis von marktbezogenen Daten bewertet;
dabei wurden Preise flr vergleichbare Objekte heran-
gezogen und an spezielle Marktfaktoren, darunter Art,
LLage oder Zustand des jeweiligen zu bewertenden Ob-
jekts, angepasst. Die Anderungen der beizulegenden
Zeitwerte werden im Bewertungsergebnis in der Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
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C. Erlauterungen zur Konzernbilanz
(1) Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der Konzern bewertet Immobilien zu jedem Ab-
schlussstichtag mit dem beizulegenden Zeitwert.
Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der in einem
geordneten Geschaftsvorfall zwischen Marktteilneh-
mern am Bemessungsstichtag fiir den Verkauf eines
Vermogenswertes eingenommen bzw. fir die Uber-
tragung der Schuld gezahlt wiirde.

Immobilien werden mit dem Kaufpreis bewertet, so-
fern diese zu dem Kaufpreis veraulert werden soll.
Sofern kein Kaufpreis als Marktwert herangezogen
werden kann, bedient sich der Konzern eines sach-
verstandigen Dritten zur Marktwertermittlung. Der
Gutachter ist unabhangig und ausreichend quali-
fiziert, die Immobilien zu bewerten. Die Immobilien-
bewertung erfolgt hierbei nach den Vorgaben der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung (,immoWertV").

Den Regelungen des IFRS 13 folgend ist der ,highest
and best use” bei der Bewertung von Renditeimmobi-
lien zu unterstellen, sofern diese Nutzung durch den
Bilanzierenden im Rahmen einer Verwertung erfolgen
kann. ERWE ist unter anderem in der Revitalisierung
bestehender Immobilienkonzepte und der Neuent-
wicklung bisher nicht projektierter Immobilien/Fla-
chen tatig. Sofern diese mit dem beizulegenden Zeit-
wert ermittelt werden, erfolgt eine Bewertung durch:

© Ermittlung des Projektierungserfolgs im Wege
einer Gegenuberstellung von Einnahmen und
Ausgaben

® Anpassung des Projektierungserfolgs durch
Berlicksichtigung angemessener Risikoab-
schlage, jeweils in Abhangig des konkreten
Umsetzungsstands  (Baugenehmigungssta-
tus, Abschluss Generalunternehmervertrag,
Bautenstand).

Die Ausgaben enthalten darlber hinaus Risikopuffer
fur nicht im Detail geplante Aufwendungen.

Das Management des Konzerns ist in den Prozess
der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien involviert und Uberwacht diesen. Dabei
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werden die zur Verfligung gestellten Ergebnisse
plausibilisiert und mit den eigenen Einschatzungen
abgeglichen.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden
bei der erstmaligen Erfassung zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten einschlielllich Transaktionskos-
ten bewertet. Im Rahmen der Folgebewertung wer-
den die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
zu ihrem beizulegenden Zeitwert angesetzt. Der bei-
zulegende Zeitwert spiegelt die Marktbedingungen
am Abschlussstichtag wider. Gewinne oder Verluste
aus Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden in
der Periode ihrer Entstehung in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfasst.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden
entweder ausgebucht, wenn sie verdauf3ert werden,
oder dann ausgebucht, wenn sie dauerhaft nicht
mehr genutzt werden konnen und kein kinftiger
wirtschaftlicher Nutzen aus ihrem Abgang mehr

Bewertungs-
stichtag

Zum beizulegenden
Zeitwert bewertete
Vermogenswerte
und Schulden:

Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien

erwartet wird. Die Differenz zwischen den Netto-
verauflerungserlosen und dem Buchwert des Ver-
mogenswerts wird in der Periode der Ausbuchung
erfolgswirksam erfasst.

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
werden zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Die

beizulegenden Zeitwerte haben sich in der Zwischen-
berichtsperiode wie folgt entwickelt:

EUR

_ Er]
Stand am 2. Mai 2018
Zugange
Fair Value Werterhohungen
Umgliederungen aus geleis-
teten Anzahlungen
Stand am 30. Sept. 2018

Entwicklung der als Finanz-
investition gehaltenen
Immobilien

Wesentlicher nicht
beobachtbarer
Input-Parameter
(Stufe 3)

Wesentlicher
beobachtbarer
Input-Parameter
(Stufe 2)

Notierter Preis
auf aktiven
Markten
(Stufe 1)



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

Es besteht die Verpflichtung zum Erwerb zweier un-
bebauter Grundstlicke in Zusammenhang mit dem
Immobilienprojekt Friedrichsdorf zu einem Kaufpreis
von insgesamt rd. EUR 3,5 Mio.

(2) Liquide Mittel

Liquide Mittel bestehen aus Kontokorrentguthaben
auf den Geschaftskonten der im Konsolidierungs-
kreis einbezogenen Gesellschaften. Die Entwicklung
der liquiden Mittel ergibt sich aus der Konzern-Kapi-
talflussrechnung. Die liquiden Mittel entsprechend
dem Finanzmittelfonds.

(3) Eigenkapital

Die Entwicklung des Eigenkapitals in der Zwischen-
berichtsperiode ist der Eigenkapitalveranderungs-
rechnung zu entnehmen.

Kosten der Kapitalbegebung werden zum Zeitpunkt
der Kapitalbegebung im Eigenkapital erfasst.

(4) Latente Steueranspriiche und Steuerschulden

Latente Steueranspriiche und Steuerschulden wer-
den gemald IAS 12 fir zeitlich begrenzte Differenzen
zwischen den Buchwerten von Vermogenswerten
und Schulden in Konzernbilanz und Steuerbilanz
oder flr 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 Erfillung
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
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, sondern un-
mittelbar im Eigenkapital erfasst. Auf latente Steuer-
anspriche wird eine Wertberichtigung gebildet, wenn
eine Realisation der zukinftigen Steuervorteile un-
wahrscheinlich wird. Latente Steueranspriiche und
-schulden werden miteinander verrechnet, sofern die
Anspriche und Verpflichtungen gegentber dersel-
ben Steuerbehorde bestehen.

Die latenten Steueranspriiche und Steuerschulden
setzen sich zum 30. September 2018 aus tempora-
ren Unterschieden in den folgenden Bilanzposten zu-
sammen:

30

Aktive latente Steuern
auf Verlustvortrage

Aktive latente Steueran-
spriiche vor Saldierung

Saldierung

Latente Steueranspru-
che nach Saldierung

Passive latente Steuern
auf als Finanzinves-
tition gehaltene Im-
mobilien

Passive latente Steuer-
schulden vor Saldierung

Saldierung
Passive latente

Steuerschulden nach
Saldierung
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Die Veranderungen der latenten Steuern in der Zwi-
schenberichtsperiode sind der nachfolgenden Tabelle
zu entnehmen:

02.05.2018

EUR

GuV
Rechnung

EUR

30.09.2018

EUR

Als Finanz-
investition
gehaltene

Immobilien

Verlust-
vortrage

gesamt

(5) Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten werden
bei der erstmaligen Erfassung zum beizulegenden
Zeitwert und in der Folgebewertung zu fortgefihr-
ten Anschaffungskosten unter Berlicksichtigung

Im Einzelnen fanden 02.05.2018
folgende Veranderungen
statt:

EUR
langfristige
Finanzverbindlichkeiten
kurzfristige
Finanzverbindlichkeiten

Summe
Finanzverbindlichkeiten

In der Berichtsperiode wurden samtliche Financial
Covenants eingehalten.

Tilgung

EUR EUR EUR

der Effektivzinsmethode bewertet. Die Anschaf-
fungskosten ergeben sich bei neu eingegangenen
Verbindlichkeiten aus dem Auszahlungsbetrag ab-
zlglich direkt zurechenbarer Transaktionskosten.
Bei Verbindlichkeiten von Tochterunternenmen, die
im Konzern im Rahmen der Erstkonsolidierung zu-
gehen, entsprechen die Anschaffungskosten dem
Marktwert dieser Verbindlichkeiten zum Zeitpunkt
der Erstkonsolidierung. Eine etwaige Differenz zwi-
schen den Anschaffungskosten und dem Rickzah-
lungsbetrag wird Uber die Dauer der Zinsbindung
verteilt, indem der Buchwert ratierlich erfolgswirk-
sam angepasst wird. Wenn die Schatzungen be-
zlglich der Mittelabfliisse oder -zufliisse einer Ver-
bindlichkeit gegentber Kreditinstituten geandert
werden, wird der Buchwert der Verbindlichkeit so
angepasst, dass er die tatsachlichen und geander-
ten geschatzten Cashflows wiedergibt.

Die kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten
in Hohe von insgesamt EUR 57.697.310 haben sich
gegenlber dem 2. Mai 2018 (EUR 44.179.750) um
EUR 13.517.560 erhoht.

30.09.2018

Aufnahme /
Amortisation

Umgliederung
Fristigkeiten




D. Erlauterungen zur Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung

(1) Ergebnis aus der Inmobilienbewirtschaftung

Der Konzern hat Leasingvertrage zur gewerblichen
Vermietung seiner als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien abgeschlossen. Der Konzern hat in An-
betracht der Vertragsbedingungen, darunter bei-
spielsweise des Umstands, dass die Leasinglauf-
zeit nicht den wesentlichen Teil der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer der Gewerbeimmobilie abbildet,
festgestellt, dass alle mit dem Eigentum an den ver-
mieteten Immobilien verbundenen maligeblichen
Chancen und Risiken beim Konzern verbleiben. Der
Konzern bilanziert diese Vertrage daher als Opera-
ting-Leasingvertrage. Die Ertrage aus den Opera-
ting-Leasingvertragen werden linear Uber die Lauf-
zeit des Leasingverhaltnisses nach IAS 17 / IFRS 16
erfasst und aufgrund des betrieblichen Charakters
unter den Umsatzerldsen ausgewiesen.

Ertrage aus Mietnebenkosten fallen unter IFRS 15.
ERWE weist Ertrage aus Mietnebenkosten brutto
und damit unsaldiert unter den Umsatzerlosen aus,
wobei im Anhang der Ausweis dieser Ertrage sepa-
rat dargestellt wird. ERWE orientiert sich hierbei an
der derzeit Ublichen Darstellungspraxis, um die Ver-
gleichbarkeit zu erhdhen.

Bei einem Immobilienverkauf wird das Ergebnis rea-
lisiert, wenn die mit dem Eigentum verbundenen Ri-
siken und Chancen (Besitz, Nutzen und Lasten) auf
den Kaufer Ubergehen.
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Das Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung in
Hohe von EUR 868.001 setzt sich wie folgt zusam-
men:

2. Mai - 30. Sept. 2018

EUR

Mietertrage

Ertrage aus Betriebs- und
Nebenkosten

Immobilienbezogene betrieb-
liche Aufwendungen

Die immobilienspezifischen betrieblichen Aufwen-
dungen setzen sich in der Zwischenberichtsperiode
wie folgt zusammen:

2. Mai - 30. Sept. 2018

Betriebs- und Nebenkosten

Instandhaltungskosten
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(2) Sonstige betriebliche Aufwendungen

2. Mai - 30. Sept. 2018
EUR

Rechts- und Beratungskosten

Abschluss- und Priifungs-
kosten

Nebenkosten des
Geldverkehrs

Borsennotierung und
Hauptversammlung

Werbekosten

Periodenfremde
Aufwendungen

Fremdleistungen und Fremd-
arbeiten

Reisekoten
Miet- / Leasingaufwendungen

Vergiitungen des
Aufsichtsrats

Nicht abziehbare Vorsteuer

Wartungskosten Hard- /
Software

Abschreibungen auf
Gegenstande des Sachanla-
gevermogens

KfZ-Kosten

Ubrige

(3) Ergebnis je Aktie

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

2. Mai - 30. Sept. 2018

Konzernergebnis (in EUR)

Konzernergebnis abziiglich
nicht beherrschender
Anteile

Verwasserungseffekte

Konzernergebnis bereinigt um
Verwasserungseffekte

Anzahl Aktien (in Stiick)

Ausgegebene Aktien zum
Bilanzstichtag

Gewichtete Anzahl ausgege-
bener Aktien

Verwasserungseffekte

Gewichtete Anzahl ausgege-
bener Aktien (verwassert)

Ergebnis je Aktie (in EUR)

Unverwassertes Ergebnis je
Aktie

Verwassertes Ergebnis je
Aktie




Bei der Berechnung des unverwéasserten 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. Mangels bedingten Kapitals entspricht
das verwasserte dem unverwassertem Ergebnis.

E. Sonstige Angaben

(1) Angaben iiber Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen und Personen wer-
den Unternehmen und Personen betrachtet, die
Uber die Moglichkeit verfiigen, die ERWE AG und
ihre Tochtergesellschaften zu beherrschen oder
einen maligeblichen Einfluss auf deren Finanz- und
Geschaftspolitik auszuiiben. Bei der Bestimmung
des maligeblichen Einflusses, den nahestehende
Unternehmen und Personen auf die Finanz- und Ge-
schaftspolitik haben, wurden die bestehenden Be-
herrschungsverhaltnisse berticksichtigt.

Daruber hinaus sind aufgrund eines mafgeblichen
Einflusses folgende Personen in Schlisselpositionen
des rechtlichen Mutterunternehmens nahestehend
im Sinne des IAS 24:

© Mitglieder des Vorstands der ERWE AG und
deren nahe Angehdrige sowie

© Mitglieder des Aufsichtsrats der ERWE AG und
deren nahe Angehdrige.

Rechtsgeschafte mit nahestehenden Unternehmen
wurden im Berichtsjahr ausschliellich zu markdbli-
chen Konditionen abgewickelt. Hinsichtlich der Ein-
bringung verweisen wir auf Abschnitt A.

.
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(2) Ereignisse nach dem Abschlussstichtag

Die in der Hauptversammlung vom 12. Juli 2018 ge-
fassten Beschliisse betreffend die Anderung der Sat-
zung in § 1 (Sitz) und mit ihr die Sitzverlegung von
Miinchen nach Frankfurt am Main und die Anderun-
gen in den §§ 4 (Grundkapital), 7 (Geschaftsflihrung
und Vertretung der Gesellschaft), 10 (Sitzungen des
Aufsichtsrats), 13 (Vergitung) und 19 (Beschluss-
fassung) wurden am 12. Oktober 2018 in das Han-
delsregister beim Amtsgericht Frankfurt am Main
eingetragen.

Die Anderung in § 4 (Grundkapital) betrifft zum einen
die Schaffung eines genehmigten Kapitals in Hohe
EUR 10.000.000,00. Der Vorstand ist danach ermach-
tigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats bis einschlielllich zum 11.
Juli 2023 einmalig oder mehrmals um bis zu insge-
samt EUR 10.000.000,00 gegen Bar- und/oder Sach-
einlagen durch Ausgabe von bis zu Stick 10.000.000
neuen auf den Inhaber lautenden Stammaktien ohne
Nennbetrag (Stlickaktien) zu erhohen.

Zum anderen betrifft die Anderung in § 4 (Grundka-
pital) die Schaffung eines bedingten Kapitals in Hohe
von EUR 5.081.250.

Ereignisse von besonderer Bedeutung fir die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der ERWE, sind nach
dem 30. September 2018 ansonsten bislang nicht
eingetreten.

Frankfurt am Main, 22. Oktober 2018

ERWE Immobilien AG

Vorstand

e/

idiger Weitzel

Axel Harloff
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Korrespondenzanschrift:
ERWE
Immobilien AG

Herriotstralle 1
60528 Frankfurt am Main

Telefon:
Telefax:

Web:
E-Mail:

+49 (0) 69 96376869-10
+49 (0) 69 96376869-30

WWW.erwe-ag.com
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