CR CAPITAL

Geschéaftsbericht 2018

Wir schaffen bezahlbaren Wohnraum.



CR Capital Real Estate auf einen Blick

Eckdaten

Umsatzerldése und Ertragslage

EUR TEUR

2018 2017 Verénderung
Umsatzerlose 26.309.191,29 10.410 153%
Profit from Operations 14.688.854,52 6.644 121%
EBITDA 11.611.267,66 4.308 170%
EBIT 11.559.823,67 3.993 190%
Jahrestlberschuss 7.799.950,91 5.766 35%

Vermdbgens- und Kapitalstruktur

EUR TEUR

2018 2017 Veranderung
Langfristiges Vermégen 36.129.938 27.933 29%
Kurzfristiges Vermégen 9.308.597 14.134 -34%
Eigenkapital 35.404.508 28.388 25%
Eigenkapitalquote 77,9% 67,5% 16%
Langfristige Schulden 8.549.931 11.905 -28%
Kurzfristige Schulden 1.484.096 1.774 -16%
Bilanzsumme 45.438.534 42.067 8%

Aktie

ISIN DE000A2GS625
WKN A2GS62
Kurzel CRzZK
Ausstehende Aktien zum 31.12.2018 1.878.377
Héchstkurs 2018" 33,00 €
Tiefstkurs 2018" 18,20 €
Kursentwicklung 2018" 57%
Schlusskurs 2018" 32,60 €
Marktkapitalisierung zum 31.12.2018 61,2 Mio. EUR
Durchschnittlicher Tagesumsatz 2018 1.709

Indizes

Entry All Share
Dimax (Bankhaus Ellwanger & Geiger)

" Xetra-Schlusskurse
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Unternehmensprofil

Die CR Capital Real Estate AG ist ein in
Deutschland tatiger Immobilienentwickler und -
verwalter.

Der Fokus der Geschéftstatigkeiten und die Basis
fir den anhaltenden Erfolg des Konzerns liegen
in  der  Schaffung  von hochwertigen
Wohnimmobilien in  Massivbauweise  zu
bezahlbaren Preisen.



Highlights 2018

Umsatz 26,3 Mio. EUR /1

(plus 153%)

EBIT-Marge 43,9% /1

(Vorjahr: 38%)

Eigenkapitalquote 77,9% 7'
(Vorjahr 67,5%)

Nettoergebnis 7,8 Mio. EUR /1

(Vorjahr 5,8 Mio. EUR)

Aktienkursentwicklung +57,5% /1
(Ultimo 32,60 EUR)
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1. Unternehmen

Bericht des Vorstands

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

wir freuen uns, lhnen Uber ein weiteres erfolgreiches Geschéftsjahr 2018 berichten zu kénnen.

Erneut konnte die CR Capital Real Estate stark organisch wachsen und im vierten Jahr in
Folge eine Steigerung der Ergebnisse aufweisen. Unser kundenorientiertes Geschaftsmodell,
zahlreiche strategische MaBnahmen und unser Anspruch, bezahlbaren Wohnraum und
Standards zu schaffen, tragen zu dem hervorragenden Ergebnis bei.

Im Umsatzplus von 153% spiegelt sich die steigende Nachfrage wider: Dank unseres Ansatzes
des kostenoptimierten Bauens ist die CR Capital Real Estate in der Lage, qualitativ
hochwertige und gleichzeitig bezahlbare Wohnimmobilien anbieten zu kénnen. In 2018 konnte
die CR Capital Real Estate ihre Position in der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum weiter
ausbauen und hat zudem die Basis fur weiteres Wachstum gelegt.

Im Geschaftsjahr 2018 wurden die Hauser des ersten Bauabschnitts des GroBprojekis
Schkeuditz/Leipzig  planmaBig fertigstellt. Im  Rahmen unseres Fokus auf
Wohnimmobilienentwicklung und -verwaltung hat die CR Capital Real Estate eine gewerbliche
Anlageimmobilie veraufB3ert. Die zugeflossenen Zahlungsmittel wurden, unter anderem, fir die
Reduktion langfristiger Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten verwendet. Durch die
hohe Eigenkapitalquote von 78% und einer Eigenkapitalrendite, die innerhalb des
Geschéftsjahres auf 27% anstieg, positioniert sich die CR Capital Real Estate als stabiles und
konjunkturunabhangiges Unternehmen.

2018 konnte die CR Capital Real Estate den Profit from Operations mit 14,7 Mio. EUR mehr
als verdoppeln (Vorjahr: 6,6 Mio.). Das EBIT wurde ebenfalls gesteigert und belief sich auf
11,6 Mio. EUR (Vorjahr: 4 Mio.), sodass die EBIT-Marge auf 44% weiter ausgebaut werden
konnte (Vorjahr: 38%). Das Jahresergebnis stellt mit 7,8 Mio. EUR (Vorjahr: 5,8 Mio.) das



beste Ergebnis seit Griindung des Unternehmens dar und unterstreicht den Wachstumspfad
des Konzerns.

Um dem Wachstum und der Entwicklung Rechnung zu tragen, wurde der Vorstand 2018 um
die Positionen des Chief Operations Officers und des Chief Financial Officers erweitert.

Die positive Geschaftsentwicklung spiegelte sich auch im Aktienkurs der CR Capital Real
Estate wider. Die Aktie legte 2018 um 57,5 Prozent zu und schloss mit einem Kurs von 32,60
EUR am 31.12.2018, was einer Marktkapitalisierung von 61,2 Mio. EUR entspricht.

Eines der wesentlichen Ziele ist es, die Stellung als Anbieter von bezahlbarem Wohnraum in
den Metropolregionen Berlin und Leipzig weiter auszubauen. Des Weiteren strebt die CR
Capital Real Estate die positive Geschafts- und Aktienkursentwicklung voranzutreiben, und
unsere Aktionare durch eine aktive Dividendenpolitik an unserem Erfolg teilhaben zu lassen.

Wir danken lhnen, unseren geschéatzten Aktiondrinnen und Aktiondren, fir das uns
entgegengebrachte Vertrauen, und hoffen, dass Sie die Entwicklung der CR Capital Real
Estate auch weiterhin als Investor begleiten und unterstitzen werden. Auch danken wir
unseren Geschaftspartnern fir Ihre Treue und die gute und kooperative Zusammenarbeit. Den
Mitgliedern des Aufsichtsrates geblhrt ebenfalls unser Dank flr die jederzeit konstruktive und
I6sungsorientierte  Zusammenarbeit. Nicht zuletzt bedanken wir uns bei unseren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die erfolgreiche Weiterentwicklung der CR Capital Real
Estate im Jahr 2018.

Wir freuen uns, den Weg der CR Capital Real Estate mit Ihnnen gemeinsam weiter fortzusetzen.

Berlin, den 31. Mai 2019

Der Vorstand der CR Capital Real Estate AG

Christiane Bohm Thomas Zienterski
CFO COO



Bericht des Aufsichtsrates

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

der Aufsichtsrat der CR Capital Real Estate AG (die Gesellschaft) hat die ihm nach
Gesetz und Satzung obliegenden Kontroll- und Beratungsaufgaben im Geschaftsjahr
2018 mit groBer Sorgfalt wahrgenommen. Wir haben den Vorstand bei der Leitung des
Unternehmens regelmaBig beraten sowie seine Geschaftsfihrung sorgfaltig und
kontinuierlich Uberwacht.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat im Berichtszeitraum im Rahmen der jeweiligen
Sitzungen umfassend und frihzeitig tber alle relevanten Aspekte der Geschaftsstrategie,
der Unternehmensplanung einschlieB3lich der Finanz-, Liquiditats- und Investitionsplanung,
der wirtschaftlichen Entwicklung, des Risikomanagements sowie der Rentabilitat der
Gesellschaft und des Konzerns informiert. Darlber hinaus berichtete der Vorstand
regelmanig auch auBerhalb regularer Sitzungen schriftlich und fernmindlich Gber Vorgange
von besonderer Bedeutung. Der Aufsichtsratsvorsitzende hat sich in Einzelgesprachen
laufend vom Vorstand Uber wesentliche konzernrelevante Entwicklungen und

Entscheidungen unterrichten lassen.

In sdmtlichen Entscheidungen, die fir das Unternehmen von wesentlicher Bedeutung waren,
wurde der Aufsichtsrat unmittelbar einbezogen. Zu einzelnen Geschéftsvorgangen hat der
Aufsichtsrat nach eingehender Beratung und Prifung der ihm vom Vorstand Gbergegebenen
ausfihrlichen Unterlagen seine Zustimmung erteilt, soweit dies rechtlich erforderlich war.
Uber Absichten und Vorhaben wurde der Aufsichtsrat durch den Vorstand auch zwischen den

Sitzungen ausflhrlich informiert.

Der Vorstand ist seinen Berichtspflichten aufgrund von Gesetz und Geschéaftsordnung
gegeniber dem Aufsichtsrat vollstdndig und umfassend nachgekommen.

Im Berichtsjahr 2018 wurden flnf Sitzungen abgehalten. Die Sitzungen waren gepragt
von einem intensiven und offenen Austausch zur aktuellen Geschéaftslage des
Unternehmens, zur Entwicklung der Vermdgens-, Finanz-. und Ertragslage, zu
grundsatzlichen Fragen der Unternehmenspolitik und -strategie sowie zu bestehenden

Entwicklungschancen in den geplanten Projekten.
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Herr Thomas Zienterski wurde in der ersten Sitzung des Aufsichtsrats am 01.03.2018
zum weiteren Mitglied des Vorstands der Gesellschaft bestellt. Herr Thomas Zienterski
ist seit 4 Jahren fir die CR Capital Real Estate AG tatig und verantwortet die Bereiche
Einkauf und Vertrieb. Er hat in den vergangenen Jahren die Strategie des
kostenglnstigen Bauens erfolgreich operativ umgesetzt. Als COO verantwortet Herr
Zienterski zukinftig die Bereiche Einkauf, Vertrieb sowie Steuerung und Organisation
des operativen Geschéfts. Zudem berichtete der Vorstand insbesondere Uber die
aktuelle Entwicklung der einzelnen Projekte der Gesellschaft, das vorlaufige Ergebnis
2017 und die weitere strategische Ausrichtung des Konzerns.

In der Bilanzsitzung am 17.05.2018 wurde im Wesentlichen der vom Vorstand
aufgestellte Jahresabschluss der Gesellschaft, der Konzernabschluss sowie der
zusammengefasste Lagebericht nach Erérterung mit dem Abschlussprifer gebilligt.

Gegenstand der Sitzung am 21.08.2018 war im Wesentlichen die Vorbereitung der

Hauptversammlung.

Mit Beschluss des Aufsichtsrats in seiner Sitzung am 26.09.2018 wurde Frau Christiane Bohm
per 01.10.2018 zum weiteren Vorstand der Gesellschaft bestellt. Frau Christiane Bohm ist
seit mehr als 3 Jahren fir die Gesellschaft, zuletzt als Prokuristin und Leiterin des Bereichs
Controlling und Finanzen tétig. Frau Bohm Ubernimmt innerhalb des Vorstands die Position
des CFO.

Am 16.11.2018 hat Herr Stefan Demske, Mitglied des Vorstands seit 2014, aus persdnlichen
Grinden sein Vorstandsmandat zum Jahresende niedergelegt. Der Aufsichtsrat dankt Herrn
Demske fir seine aufB3erordentlichen Leistungen.

In der letzten Sitzung des Geschéftsjahres am 04.12.2018 wurde die Realisierung der
Projektentwicklung auf den Grundstiicken der Projektgesellschaft Hallesches Feld mbH
erbrtert sowie die Ertrags- und Liquiditatsplanung 2019 vorgestellt. AuBerdem wurden
die Projekte in Velten und Stahnsdorf besprochen und die Einbringung der Kent
Immobilienmanagement GmbH in die Kent Propertymanagement GmbH beschlossen.

Gegenstand aller Aufsichtsratssitzungen war darilber hinaus die Uberpriifung und
Fortschreibung der aktuellen Geschéafts- und Liquiditatssituation der Gesellschaft und des

Konzerns.



Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat regelmaBige Risikoberichte erstattet. Der
Aufsichtsrat hat sich Uber das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem
informieren lassen und sich von dessen Effektivitat Gberzeugt. Der Aufsichtsrat erteilte
erst nach jeweils intensiver Prufung der entscheidungsnotwendigen Vorlagen und nach
ausfuhrlicher Beratung mit dem Vorstand die Zustimmung zu samtlichen wichtigen und
zustimmungspflichtigen Geschéaften.

Der Wirtschaftsprifer Bernhard Kaiser, Berlin, hat den nach MaBgabe der International
Financial Reporting Standards (IFRS) erstellten Konzernabschluss sowie den nach dem
Handelsgesetzbuch (HGB) aufgestellten Einzelabschluss und den zusammengefassten
Lagebericht der CR Capital Real Estate AG fir das Geschéftsjahr 2018 geprift. Der
Prifauftrag erfolgte gemaB Beschluss der Hauptversammlung vom 22.08.2018. Der
Abschlussprifer erteilte fiir den Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31.12.2018, den
Konzernabschluss zum 31.12.2018 sowie fir den zusammengefassten Lagebericht jeweils
einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk. AuBerdem erstellte die CR Capital Real
Estate AG fur das abgelaufene Geschaftsjahr einen Abh&angigkeitsbericht geman § 312 AktG.
Der Abhangigkeitsbericht wurde durch den Abschlussprifer geman § 313 Abs. 1 AktG gepruft
und ein uneingeschrankter Bestatigungsvermerk erteilt. Der Aufsichtsrat hatte nach
intensiver Prifung und Erdrterung mit dem Abschlussprifer in seiner Bilanzsitzung am
22.05.2019 keine Einwendungen gegen den vom Vorstand aufgestellten
Jahresabschluss, den Konzernabschluss sowie den zusammengefassten Lagebericht
und hat das Ergebnis der Prifung des Abhangigkeitsberichtes zustimmend zur Kenntnis
genommen. Der Aufsichtsrat schloss sich dem Ergebnis der Prifung des Abschlussprifers
an und hat den Jahresabschluss, den Konzernabschluss und den zusammengefassten
Lagebericht gebilligt. Der Jahresabschluss und der Konzernabschluss waren damit

festgestellt.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitgliedern des Vorstandes und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fir ihr groBes Engagement im Geschaftsjahr 2018.

Berlin, den 29.05.2019
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der Vor:sitzende des Auféichtsrates
Stefan Krach
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Unsere Projekte

Das Jahr 2018 war schwerpunktmaBig von der planmaBigen Fertigstellung und der Ubergabe
von 96 in Massivbauweise erstellten Reihenh&auser im ersten Bauabschnitt des GroBprojekts
in der Metropolregion Leipzig/Halle, gepragt. Sdmtliche Hauser wurden — binnen weniger
Monate — veraufB3ert.

Des Weiteren wurde die Entwicklung der weiteren Baufelder in Schkeuditz vorangetrieben,
sodass 2019 planmaBig mit der Bauphase des zweiten Bauabschnitts des GroBprojekts

begonnen werden kann.
AuBerdem hat die CR Capital Real Estate AG Grundstiicke im Speckgurtel Berlins erworben,
die ebenfalls in den nachsten Monaten Baureife erlangen und auf denen bezahlbarer und

qualitativ hochwertiger Wohnraum entstehen wird.

Unsere attraktive Akquisepipeline umfasst mehr als 1.000 Einheiten, die just-in-time erworben
werden kdnnen. Somit entfallen Fremdkapitalzinsen und Vorratsrisiken.

11



12



2. Konzernlagebericht

FlUr das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018
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1.  Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Deutschland

Die deutsche Wirtschaft ist nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
2018 um 1,5 Prozent gewachsen. Damit konnte das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)

das neunte Jahr in Folge gewachsen.

Allerdings hat das Wachstum an Schwung verloren — in den beiden vorangegangenen Jahren
wurde ein Anstieg von jeweils 2,2 Prozent verzeichnet'. Dennoch lag das
Wirtschaftswachstum in 2018 Destatis zufolge Uber dem Durchschnittswert der vergangenen
zehn Jahre in H6he von 1,2 Prozent. Positive Wachstumsimpulse kamen 2018 vor allem aus
dem Inland durch private (+1,0%) und staatliche Konsumausgaben (+1,1%). Die
preisbereinigten Bruttoinvestitionen zogen um 4,8 Prozent an. Dabei legten Bauinvestitionen

um 3,0 Prozent zu.

In der ersten Jahreshélfte von 2018 befand sich die deutsche Wirtschaft in einem stetigen und
breit angelegten Aufschwung mit solidem binnenwirtschaftlichem Fundament. Die Kapazitaten
waren gut ausgelastet, die Beschaftigung stieg auf Rekordniveau und die Verbraucherpreise
waren stabil.

Im dritten Quartal schrumpfte die deutsche Wirtschaft erstmals seit 2015 wieder. Das BIP lag
preis-, saison- und kalenderbereinigt um 0,2 Prozent niedriger als im zweiten Quartal 2018.
Hauptreiber waren zurlickgehende Exporte, ausgeldst durch internationale Handelskonflikte
und tempordre Sondereffekte aus dem vorlbergehenden Produktionsstopp in der
Automobilindustrie im Sommer wegen der Umstellung auf den neuen Abgasprifstand WLTP.
Hinzu kamen Produktionsbeeintrachtigungen aufgrund des Niedrigwassers im Rhein. Auch fiel
der Privatkonsum als Wachstumstreiber im dritten Quartal aus — trotz historisch guter Lage auf
dem Arbeitsmarkt und Lohnzuwé&chsen.

Im vierten Quartal konnte sich die deutsche Wirtschaft wieder erholen. Eine kréftige Aufholjagd
blieb jedoch aus, sodass das Bruttoinlandsprodukt 2018 preisbereinigt einen Anstieg von 1,5
Prozent verzeichnete - nach 2,2 Prozent in 2017.

Der seit 13 Jahren anhaltende Anstieg der Erwerbstatigkeit in Deutschland setzte sich Destatis
zufolge auch 2018 fort. Im Dezember sank die Arbeitslosenzahl saisonbereinigt auf den

1 https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2019/01/PD19_018_811.html
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niedrigsten Stand seit der Wiedervereinigung im Jahr 1991. Im Gesamtjahr 2018 waren im
Schnitt 2,3 Millionen Menschen ohne Arbeit. Die durchschnittliche Arbeitslosenquote sank um
0,5 Punkte auf 5,2 Prozent. Damit verzeichnete Deutschland im Jahr 2018 mit 44,8 Millionen
Erwerbtatigen im Jahresdurchschnitt erneut einen Beschaftigungsrekord. Nach Destatis-
Berechnungen waren rund 562.000 Personen mehr in Lohn und Brot als in 2017. Das
entspricht einem Plus von 1,3 Prozent.

Trotz der unterm Strich soliden Gesamtwirtschaftsleistung hauften sich in der zweiten
Jahreshalfte Indikatoren einer Eintribung. Der Ifo-Geschéftsklimaindex fir Deutschland fiel im
Dezember das vierte Mal in Folge und zugleich auf ein Zwei-Jahres-Tief. Zudem mehrten sich
Indikatoren und Expertenmeinungen, dass sich der aktuelle wirtschaftliche Zyklus, sowohl fir
die Eurozone als auch die Weltkonjunktur, dem Ende zuneigt. Die Wirtschaft der Euro-Zone
ist Ende 2018 so langsam gewachsen, wie seit tber vier Jahren nicht mehr.

Entwicklung Kapitalmarkte

Das Jahr 2018 war durch Volatilitdt und Unsicherheit an den Kapitalmarkten gepragt. Nach
sechs Gewinnjahren, biBte der Deutsche Aktienindex (DAX) 2018 mehr als 19 Prozent ein.
Der Dow Jones Industrial Average (DJAV) verlor knapp 8 Prozent. Haupttreiber waren die
steigende Unsicherheit durch politische und geopolitische Risiken. Allen voran der
Handelsstreit der USA mit China und der geplante Austritt des Vereinigten Kénigreiches aus
der Europaischen Union (Brexit). Zudem belasteten die Schuldengrenzen von ltalien und
Frankreich die Eurozone.

Deutsche Immobilienwirtschaft

Der deutsche Immobilienmarkt konnte 2018 — wie schon in den Vorjahren — seine positive
Entwicklung fortsetzen. Von Januar bis November 2018 stieg die Zahl genehmigter
Wohnungen um 0,5 Prozent gegentber dem Vorjahreszeitraum auf insgesamt 315.222
Wohnungen?. Bei den Wohngeb&auden konnte ein Wachstum von 1,3 Prozent auf 274.585

Wohnungen verzeichnet werden.

Das Deutsche Institut fur Wirtschaftsforschung (DIW) errechnet fir 2018 ein
Wohnungsbauvolumen von insgesamt 229,9 Mrd. Euro und einen nominalen Anstieg von 8,6
Prozent (Vorjahr 211,6 Mrd. Euro). Das Neubauvolumen im Wohnungsbau belief sich auf 73,1

2 https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2019/01/PD19_023_31111.html
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Mrd. Euro. Das entspricht einer Wachstumsrate von 10,1 Prozent im Vergleich zum Vorjahr
(Vorjahr 145,2 Mrd. Euro)®.

Laut Empirica haben die Preise fur Eigenheime mit 9,1 Prozent (Vorjahr 6,9%) erstmals seit
der Finanzkrise starker zugelegt, als die Preise fir Wohnungen, die einen Anstieg von 9,0
Prozent aufwiesen (Vorjahr 8,3%). Gerade in Ballungsgebieten wurden, aufgrund steigender
Bodenpreise und Nachfrage, Preisanstiege verzeichnet. So wiesen die Kaufpreise fir
Eigentumswohnungen in den Top 7-Stadten eine Steigerung des Kaufpreises von 11,4
Prozent auf (Vorjahr 9,5%)*.

Der Teilmarkt fir Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH) verzeichnete 2018 bundesweit einen
Preisanstieg von 9,6 Prozent (Vorjahr 7,7%). Wobei 9,8 Prozent auf die kreisfreien Stadte
(Vorjahr 7,9%) und 9,4 Prozent auf die Landkreise entfielen (Vorjahr 7,6%). Seit 2014 sind die
deutschlandweiten Preise fur EZFH insgesamt um 45,3 Prozent gestiegen. In den kreisfreien
Stadten um 58,6 Prozent und in Landkreisen um 37,5 Prozent.

Einer Studie der Deutschen Bank Research zufolge wiesen die Neuvermietungsmieten im
letzten Jahr eine Steigerung von rund 5 Prozent, im Vergleich zum Vorjahr, auf. Nach zwei
Jahren mit sehr hoher Wachstumsdynamik wiesen die Wiedervermietungsmieten mit 3,5
Prozent eine schwéachere Wachstumsrate als im Vorjahr auf (+7%). Dennoch blieb das

Wachstumsniveau positiv.®

Neben dem niedrigen Zinsniveau wurden die Preisdynamiken durch den Nachfragelberhang
nach Wohnimmobilien verstarkt. Auf der einen Seite trieb der in 2018 herrschende
Angebotsmangel die Preise — die Bundesregierung geht davon aus, dass jahrlich 350.000 bis
400.000 neue Wohnungen nétig sind, um den Bedarf zu decken. Auf der anderen Seite kam
es, aufgrund der hohen Auslastung, zu Kapazitatsengpéassen bei Personal und Material, was
sich auf die Baukosten niederschlug. Nach Berechnungen des DIW dlrften die Baupreise
2018 einen Anstieg von fast funf Prozent erreicht haben.®

Eine ebenfalls positive Entwicklung zeigte auch der Wohnimmobilien-Investmentmarkt in
Deutschland. Das Transaktionsvolumen stieg laut BNP Paribas Real Estate in 2018 im

Vergleich zum Vorjahr um 16 Prozent auf 16,3 Mrd. Euro. Inlédndische Investoren dominierten

3 https://www.diw.de/documents/publikationen/73/diw_01.c.611175.de/19-1-1.pdf

4 https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/Immobilienpreisindex_Q42018.pdf
5 https://www.dbresearch.de/PROD/RPS_DE-
PROD/PROD0000000000483307/Ausblick_2019%3A_Verlangsamung%2C_aber_keine_harte_Lan.pdf

8 https://www.diw.de/documents/publikationen/73/diw_01.c.611175.de/19-1-1.pdf
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mit einem Anteil von rund 77 Prozent der Investments. Starkste Kaufergruppe waren erneut
Immobilien AGs und REITs mit gut 30 Prozent, gefolgt von Spezialfonds mit 19 Prozent. Rund
6,7 Mrd. Euro wurden in Wohnportfolios deutscher A-Stadte investiert. Circa die Hélfte davon
bzw. mehr als 3,3 Mrd. Euro entfielen auf Berlin.

Des Weiteren betrafen mehrere politische Ereignisse 2018 die Immobilienbranche’: Im Mai
beschloss die GroBe Koalition die Mietreform, wonach Erwerber von Eigenheimimmobilien
12.000 Euro pro Kind in zehn Jahren an staatlicher Férderung erhalten.

Zudem wurde ein Rahmenvertrag fir serielles und modulares Bauen zwischen dem
Spitzenverband der Wohnungswirtschaft GdW - als Initiator — und dem
Bundesbauministerium, dem Hauptverband der Bauindustrie und der
Bundesarchitektenkammer  beschlossen. Ziel des Vertrages ist es, dass
Wohnungsunternehmen ihre Neubauprojekte schneller, einfacher und kostenginstiger
realisieren und seriellem und modularem Bauen Auftrieb verleihen, um so dem
Wohnungsdefizit im preisglnstigen Segment entgegenzuwirken. Im September wurde auf
dem Wohnungsgipfel ein MaBnahmenpaket préasentiert, das hdheres Wohngeld, mehr
Sozialwohnungen und vereinfachte Baugenehmigungen umfasst, um in dieser
Legislaturperiode den Bau von 1,5 Millionen neuen Wohnungen zu erreichen. Ende November
beschloss der Finanzausschuss des Deutschen Bundestages die Sonder-Abschreibung zur
Férderung des bezahlbaren Mietwohnungsbaus, wonach bis zu 20 Prozent der Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten zusétzlich zur regularen linearen Abschreibung abgeschrieben
werden kdnnen. Der Bundesrat muss dem Gesetz noch zustimmen. Im Dezember beschloss
der Bundesrat, die Mietpreisbremse zu verscharfen, u.a. Gber erhéhte Auskunftspflichten des

Vermieters.

Immobilienwirtschaft — Teilmarkt Berlin

Die Berliner Wirtschaft wachst bereits seit Jahren starker als der bundesdeutsche
Durchschnitt. Laut Statistischen Landesamtern legte die Berliner Wirtschaft 2018 um 3,1
Prozent im Vergleich zu 2017 zu. Der Bundesdurchschnitt lag bei 1,5 Prozent.?

Wie aus einem Konjunkturbericht der Berliner Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und
Betriebe hervorgeht, hielt der wirtschaftliche Aufschwung in Berlin auch in den ersten neun

Monaten 2018 an. Die Baubranche ist ein wichtiger Treiber der wirtschaftlichen Entwicklung

7 https://www.mdr.de/nachrichten/politik/inland/wohngipfel-hoeheres-wohngeld-fuenf-milliarden-fuer-sozialen-wohnungsbau-
100.html
8 https://www.welt.de/wirtschaft/article191075823/Konjunktur-Berlins-Wirtschaft-waechst-am-staerksten.html
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Berlins geblieben. Die Umséatze im Bauhauptgewerbe lagen den Angaben der
Senatsverwaltung zufolge von Januar bis September 2018 fast ein Viertel Gber dem
Vorjahresniveau. Die gré3ten Impulse gingen vom Wohnungsbau aus.

Nach Angaben des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg entwickelte sich auch der Berliner
Arbeitsmarkt weiter positiv. Nach vorlaufigen Ergebnissen des Statistik-Amtes wurde in 2018
erstmals die Zwei-Millionen-Marke bei den Beschéftigten tberschritten. In Berlin waren 2018
rund 2 Millionen Personen erwerbstétig. Das sind 2,5 Prozent mehr als ein Jahr zuvor. Wie
das Amt fir Statistik weiter ausfihrt, nimmt die Zahl der Erwerbstéatigen in Berlin seit 2004
kontinuierlich zu. Auch weist die deutsche Hauptstadt seit 2012 durchgehend die héchsten
Wachstumsraten aller Bundeslander aus.®

In Berlin héalt der Nachholprozess im Hinblick auf die Mietpreise nach Auffassung des
Immobiliendienstleisters Jones Lang LaSalle (JLL) nach wie vor an. Im zweiten Halbjahr 2018
hat die Stadt mit einer Wachstumsrate von 9 Prozent, im Vergleich zu 2017, erstmals eine
mittlere monatliche Angebotsmiete von Uber 12 Euro/m? Uberschritten. Damit wurde der 5-
Jahres-Durchschnitt von 8,1 Prozent Ubertroffen. Aufgrund des Uber viele Jahre aufgebauten
Nachfragetberhangs sei davon auszugehen, dass die Mieten noch einige Jahre weiter steigen

werden.

Auch die Dynamik auf dem Eigentumswohnungsmarkt setzte sich JLL zufolge in Berlin in 2018
weiter fort. Erneut konnte ein zweistelliges Wachstum verzeichnet werden. Im Mittel kosteten
Wohnungen nach JLL-Zahlen etwa 4.460 Euro/m? und damit ca. 16 Prozent mehr als im
Vorjahr. Die gréBten Preissteigerungen gab es in Stadtrandlagen wie Lichterfelde,
Lichtenberg, Rudow und Hermsdorf.°

Immobilienwirtschaft — Teilmarkt Leipzig

Leipzig ist nach wie vor ein wichtiger Wirtschaftsstandort in Mitteldeutschland und mit knapp
600.000 Einwohnern die gréBte Stadt in dieser Region. Auch in 2018 ist Leipzig nach Angaben
des Amtes fur Statistik und Wahlen weitergewachsen: Im Vergleich zum Jahresende 2017
stieg die Einwohnerzahl zum 31. Dezember 2018 um 6.180 Personen auf 596.517. Das
entspricht einer Wachstumsrate von einem Prozent, die vor allem auf zahlreiche Zuzlge
zurtickzufuhren ist. Seit 2000 hat sich die Einwohnerzahl Leipzigs somit um mehr als 100.000
erhéht.

9 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2019/19-03-20.pdf
10 hitps://www.jll.de/de/presse/erneut-breites-wachstum-von-miet-und-eigentumskaufpreisen-in-den-deutschen-big-8
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Diese Entwicklung spiegelt sich auch am Wohnimmobilienmarkt in 2018 mit steigenden Mieten
und Preisen wider. Die mittlere, monatliche Angebotsmiete erreichte Erhebungen des
Immobiliendienstleisters JLL zufolge 7,30 Euro/m2. Im Vergleich zu 2017 entspricht dies einem
Plus von sechs Prozent. Vor allem Neubauten wurden laut JLL stark nachgefragt und werden
nun durchschnittlich fir 10,55 Euro/m? im Monat angeboten, ein gegentber 2017 um 13
Prozent hdherer Wert und 75 Prozent mehr als noch vor finf Jahren.

JLL zufolge hat der Leipziger Eigentumswohnungsmarkt mit einem Plus von 20 Prozent die
Spitzenposition unter den groBen deutschen Metropolen hinsichtlich der Preisdynamik
dbernommen. Mit 2.170 Euro/m? liegt das mittlere Niveau in 2018 allerdings unter dem der
anderen von JLL betrachteten Big-8-Stadte Deutschlands (Berlin, Disseldorf, Frankfurt,
Hamburg, Kéln, Leipzig, Miinchen und Stuttgart).'

2. Geschaftsmodell

Die CR Capital Real Estate AG ist eine in Deutschland anséssige Kapitalgesellschaft mit Sitz
in der FasanenstraBe 77, 10623 Berlin. Sie ist als Muttergesellschaft fur die einheitliche
Leitung, die wirtschaftliche Steuerung und die Finanzierung der Tochtergesellschaften

verantwortlich.

Die folgenden Erlauterungen beziehen sich auf den nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuchs (HGB) und des Aktiengesetzes (AktG) aufgestellten Jahresabschluss
der CR Capital Real Estate AG.

Die CR Capital Real Estate AG ist ein in Deutschland tatiger Immobilienentwickler,
Bestandshalter und -verwalter. Der Fokus der Geschéftstatigkeiten und die Basis flr den
anhaltenden Erfolg des Konzerns liegen in der Schaffung von hochwertigen Wohnimmobilien
zu bezahlbaren Preisen. Ergénzt wird das Portfolio um die Bestandsverwaltung. Zum
Kundenkreis zahlen Selbstnutzer und langfristig orientierte private als auch institutionelle
Investoren. In den vergangenen zehn Jahren hat sich die CR Capital Real Estate AG als einer
der fihrenden Projektentwickler im Bereich bezahlbaren Wohnraums in den Ballungsraumen
Berlin und Leipzigs etabliert. Schon friihzeitig erkannte die CR Capital Real Estate AG den
Bedarf an Wohnimmobilien in den stetig wachsenden Metropolregionen und nach Preisen, die
weit unterhalb des stetig steigenden Marktniveaus liegen. Somit positioniert sich die CR
Capital Real Estate AG gegen den aktuellen Trend der immer teurer werdenden Immobilien

" https://www.jll.de/de/presse/erneut-breites-wachstum-von-miet-und-eigentumskaufpreisen-in-den-deutschen-big-8
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und platziert sich als Vorreiter fir die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Dabei profitiert
sie von just-in-time Fertigung, effizienten Baukosten und kurzen Grundstiickshaltedauern, die
vornehmlich eigenkapitalfinanziert sind. Zudem visiert die Gesellschaft die Erweiterung des
Geschaftsmodells um das Thema geférderter Wohnraum an, um bezahlbaren Wohnraum fir
generationsubergreifendes Zusammenleben sowie Pflegekréafte zu ermdglichen.

Somit steht die CR Capital Real Estate AG insgesamt fir die Gewinnung, Pflege und

Entwicklung von Wohnraum.

Strategie

Der Konzern verfolgt das Ziel, im Bereich bezahlbarer Wohnimmobilien in den ausgewéhlten
Regionen fuhrend zu sein. Dass trotz der attraktiven Angebotspreise - bei gleichzeitig guter
Qualitat - wirtschaftlich produziert und Mehrwert flr die Aktionare geschaffen wird, begrindet
sich in der betriebswirtschaftlich optimierten Herstellung und dem effizienten Einkauf.

Attraktive Baugrundstticke werden Uber eine intensive und kontinuierliche Marktbeobachtung
beschafft. Ein gebotenes Kriterium ist, dass die Grundstiicke vorzugsweise im Einzugsgebiet
von GroBstadten liegen. Nach Prifung der jeweiligen baurechtlichen Vorschriften werden die
Projekte vorgeplant. Die Vergabe der erforderlichen Bauleistungen erfolgt an ausgewahlte
Unternehmen. Die Selektion und Kontrolle der Unternehmen sind wesentlicher Bestandteil des
Geschaftserfolgs. Eine stetige Auslastung und zeitnahe Begleichung der Rechnungen
gewahrleisteten eine langfristige Zusammenarbeit.

Die Blindelung von Auftragen, Standardisierung von Prozessen und volumenbedingt glinstige
Einkaufspreise senken zudem die Gesamtkosten. Die zentrale Leitung und Zusammenlegung
der Kontrollfunktionen und Entscheidungsfindungen auf Ebene der Muttergesellschaft
gewahrleisten auBerdem eine schlanke Konzernstruktur.

Zudem lassen sich durch standardisierte Fertigung Skaleneffekte realisieren, welche die
Produktivitat und Planungssicherheit zuséatzlich erhéhen. Automatisierte Ablaufe reduzieren
Fertigungsfehler und Fertigungszeiten und verbessern die Produktqualitat.

Durch den hauseigenen Vertrieb stellt das Unternehmen Kundennahe sicher. Die Produkte
kénnen kundengerecht weiterentwickelt und an die Bedlrfnisse angepasst werden.

Durch die Ubernahme der KENT Immobilienmanagement GmbH im Geschaftsjahr 2017 hat
die CR Capital Real Estate AG das Geschéaftsmodell und die Wertschépfungskette um ein

professionelles Asset Management mit hohem Entwicklungspotenzial erweitert. Durch KENT
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werden stabile und wiederkehrende Einnahmen generiert. Das Leistungsspektrum von KENT
umfasst die Objektverwaltung, Maklertatigkeit, Begleitung von Ankaufstranskationen als auch
die Vermittlung und Auswahl von Mietern. Das Unternehmen ist bereits seit 20 Jahren in der
Objektverwaltung tatig und verfligt Gber ein exzellentes Immobilien Know-How. Die KENT
besitzt durch ihre Verwalterstellungen einen kostbaren Informationsvorsprung bezogen auf die
immer knapper werdende Ressource ,Wohnraum®. Kosten- und zeitintensive Marktrecherchen
und Bewertungsprozeduren kdénnen effizienter gestaltet werden. Durch die Einbindung der
KENT Immobilienmanagement GmbH in die seit vielen Jahren etablierte und potente
Unternehmensgruppe der CR Capital Real Estate AG liegen auBerdem in fachlicher,
personeller und finanzieller Hinsicht alle notwendigen Instrumente vor, um die oben

beschriebenen Potentiale erfolgreich heben zu kénnen.

Leistungsspektrum und Wertschépfungskette

Das Leistungsspektrum der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften umfasst die
Entwicklung und VerduBerung von Immobilien sowie den Bestandsaufbau, die
Bestandshaltung und langfristige Vermietung.

Das Projektentwicklergeschéft fokussiert sich auf die Entwicklung von Wohnimmobilien,
vornehmlich Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser. Die Tatigkeiten umfassen die Auswahl
und Bewertung geeigneter Grundstiicke und deren Erwerb, die Baurechtbeschaffung, den
eigentlichen Bau, die Vermarktung sowie die schliisselfertige Ubergabe und spatere

Verwaltung.

Die effiziente Planung, standardisierte Bauweise, Bebauung groBer Flachen sowie langjéhrige
Erfahrung und Zusammenarbeit mit ausgewahlten Unternehmen gewahrleisten die
gleichbleibend hohe Qualitat und Nachhaltigkeit der Immobilien.

3. Struktur des CR Capital Real Estate Konzerns

Die Unternehmensstruktur des CR Capital Real Estate Konzerns ist durch die einzelnen
Beteiligungsgesellschaften definiert. Die Tochtergesellschaften werden den Segmenten
Entwicklung und Verwaltung zugeordnet.

In der Entwicklung wird jedes einzelne Bauprojekt in einer eigens fur diesen Zweck

gegrindeten Gesellschaft verbrieft. Diese Struktur gewahrleistet die effiziente Biindelung von
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Wissen mit dem Zweck der Nutzenoptimierung und Fokussierung am jeweiligen Standort.
Durch die Muttergesellschaft, als steuerndes, lenkendes und kontrollierendes Organ, werden
fur alle Beteiligungsgesellschaften einheitlich hohe Standards garantiert.

Die Anordnung der Objektgesellschaften zeigt folgendes Organigramm:

CR Capital Real Estate AG

100% Komplementarin

CR Capital Hubertusalle GmbH

& Co. KG CR Capital Verwaltungs GmbH

h
|

100%
Projektgesellschaft MTL mbH

EAV + 100% EAV +100%

L CR Capital Real Estate Projekigesellschaft
Development GmbH Borgmannstrae 16 mbH

EAV + 100%

Projektgesellschaft Hallesches 100%

Feld mbH CR Projekt Eins GmbH

EAV + 100%

PG Residential Properties

. 100% 100%
Projektgesellschaft ThulestraRe . .
1S9 A7 mbH - CR Projekt Drei GmbH CR Projekt Sechs GmbH
100% 100%
CR Projekt Vier GmbH CR Projekt Sieben GmbH

100%

EAV + 100%

100%

Terrabau GmbH

100%

Clavis 2 Projekt GmbH CR Projekt Funf GmbH

FAV 100% Projektgesellschaft

Hohenzollerndamm 119 mbH

100% KENT Propertymanagement 100%

GmbH

KENT Immobilienmanagement
GmbH

|
|

Beteiligungen

Die im Geschaftsjahr 2018 in der Beteiligungsstruktur vorgenommenen Anderungen bilden die
organisatorische Umsetzung der geplanten neuen Projekte ab und tragen auBerdem zur
Risikominimierung bei.

Im November 2018 erfolgte die Grindung der Gesellschaften KENT Propertymanagement
GmbH, CR Projekt Drei GmbH, CR Projekt Vier GmbH, CR Projekt Finf GmbH, CR Projekt
Sechs GmbH und CR Projekt Sieben GmbH.

Ebenfalls im November 2018 wurde der Name der Gesellschaft ,Clavis 1 Projekt GmbH* in
»1errabau GmbH*“ geandert, um der Erweiterung des Leistungsportfolios auch Ausdruck zu

verleihen.

\Y)
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Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand

Thomas Zienterski wurde am 1. Marz 2018 und Christiane Bohm am 1. Oktober 2018 in den

Vorstand der Gesellschaft aufgenommen.

Mit Ablauf des 31. Dezember 2018 schied Stefan Demske aus dem Vorstand der CR Capital
Real Estate AG aus.

Aufsichtsrat

Bezlglich des Aufsichtsrats sind keine Veranderungen zu berichten.

4. Geschaftsverlauf

Der CR Capital Real Estate AG steigerte das Ergebnis um 14,9 Mio. im Vergleich zum Vorjahr.
MaBgeblichen Anteil an dieser Entwicklung hatte dabei die Projektentwicklung und -
realisierung, insbesondere die Finalisierung des 1. Bauabschnitts in Schkeuditz sowie der
Entwicklung weiterer Bauabschnitte. Die Erlduterung der genannten Geschéftsvorfalle ergibt

sich aus den folgenden Ausfuhrungen.

Grundstticksver- und -ank&dufe/Projektentwicklungen

Mittelfristig betrachtet wird die CR Capital Real Estate AG weiterhin im Berliner und Leipziger
Umland Neubauvorhabenprojekte realisieren, um der stetig wachsenden Einwohnerzahl
dieser beiden Regionen bezahlbaren Wohnraum in hoher Qualitat zur Verfligung stellen zu

kénnen.

Im Speckgurtel Berlins (Velten) wurden im Berichtszeitraum zwei Grundstlicke erworben.
Zudem wurde ein — noch nicht vollzogener - Kaufvertrag Uber ein Grundstick in Stahnsdorf
abgeschlossen. Zudem wurden die n&chsten Bauabschnitte in Schkeuditz geplant und

entwickelt.

Verkdufe und Ankdufe von Immobilien

Das im Leipziger Suden befindliche medizinische Versorgungszentrum ,MED* wurde im

Berichtsjahr verduBert.
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Bestandsportfolio

Beim Bestandsportfolio waren weder Zu- noch Abgange zu verzeichnen. Unabhangig davon
wies jedoch die Wertentwicklung einen erfreulichen Trend auf. Es kann davon ausgegangen
werden, dass sich diese positive Entwicklung auch in absehbarer Zeit weiter fortsetzen wird.

5. Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage nach HGB

Vermdbgenslage

Die Summe der gesamten Aktiva der CR Capital Real Estate AG erhdhte sich zum 31.
Dezember 2018 auf TEUR 31.410 (Vorjahr: TEUR 19.345). Die Erhéhung ist auf den
Wertbeitrag der KENT Propertymanagement GmbH zurlickzufihren. Zur weiteren
Strukturierung des Bestandsaufbau wurde die KENT Propertymanagement GmbH unter
Einzahlung der KENT Immobilienmanagement GmbH gegriindet und somit die bereits nach
IFRS dargestellten stillen Reserven auch nach HGB gehoben.

Anlagevermégen

Die in 2018 zu verzeichnende Erhéhung des Anlagevermodgens von TEUR 12.975 (Vorjahr)
auf TEUR 283.087 brachte eine deutliche Zunahme der Finanzanlagen mit sich und war das
Ergebnis einer vorausschauenden Investitionspolitik der Unternehmensfihrung.

Umlaufvermégen

Die CR Capital Real Estate AG verfligte zum Bilanzstichtag Uber Bankguthaben und
Kassenbestéande von insgesamt TEUR 2.410 (Vorjahr: TEUR 115).

Ursache dieser erheblichen Liquiditatserh6hung war die qualitats- und fristgerechte Erstellung
der Objekte auf dem 1. Bauabschnitt ,Hallesche Garten. Aufgrund der zuverlassigen
Abarbeitung der Projekte flossen die Zahlungen der Erwerber planmafig, wodurch wiederum
die Projektgesellschaft Hallesches Feld mbH in die Lage versetzt wurde, problemlos alle
Tilgungsleistungen gegentber der CR Capital Real Estate AG vorzunehmen.

Die CR Capital Real Estate AG hat im Berichtsjahr einen Ergebnisabfihrungsvertrag mit der
Projektgesellschaft Hallesches Feld mbH abgeschlossen und auch vollzogen.

Im Geschéftsjahr 2018 wurden neue Darlehen an Tochterunternehmen ausgereicht, um die

erfolgreiche Realisierung der Projekte dieser Konzernunternehmen finanziell sicherzustellen.
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Finanzlage

Das Finanzmanagement der CR Capital Real Estate AG beinhaltet im Wesentlichen die
Sicherstellung einer entsprechenden Liquiditat zur Finanzierung der Unternehmensziele und

um jederzeit die Zahlungsverpflichtungen erflllen zu kdnnen.

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhdhte sich im Geschéaftsjahr 2018 von TEUR 18.216
(Vorjahr) um TEUR 12.848 auf TEUR 31.064. Die bereits im Vorjahr auBerordentlich hohe
Eigenkapitalquote von 94,1 % konnte im Geschéftsjahr 2018 aufgrund eines
Jahrestiberschusses in Héhe von TEUR 13.632 noch Ubertroffen werden (98,9 %).

Ertragslage

Die Holdinggesellschaft CR Capital Real Estate AG Gbernahm aus den im Geschéftsjahr 2018
verwalteten Beteiligungen Uber Gewinnabfiihrungsvertrage einen Gewinn in Hbhe von
TEUR 5.258. Im Vergleich zum  Vorjahr verbesserte sich das aus
Ergebnisabfihrungsvertragen ibernommene Ergebnis um TEUR 5.576.

Aufgrund der dynamischen Entwicklung der laufenden und der geplanten Projekte konnten
neue fachkundige und motivierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fir das Unternehmen
gewonnen werden, was zu einer Erh6hung der Personalausgaben von TEUR 689 (Vorjahr)
auf TEUR 834 fihrte.

Gesamtaussage

Aus Sicht des Vorstands verlief das Geschéftsjahr 2018 insgesamt sehr positiv. Die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage schatzt der Vorstand als gut ein. Die Umsatz- und
Ergebnisentwicklung ist erfreulich.

6. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns nach
IFRS

Vermégenslage

Die Aktiva des CR Capital Real Estate Konzerns erhéhten sich zum 31. Dezember 2018 auf
TEUR 45.438.534,46 (Vorjahr: TEUR 42.067). Der Anstieg der Aktiva umfasst im
Wesentlichen die Wertsteigerung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und die
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Zunahme der kurzfristigen finanziellen Vermdgenswerte. Zudem verfligte der CR Capital Real
Estate Konzern zum Bilanzstichtag tGber Bankguthaben und Kassenbestande von insgesamt
TEUR 3.939 (Vorjahr: TEUR 1.984).

Finanzlage

Das Finanzmanagement des CR Capital Real Estate Konzern beinhaltet die Sicherstellung
einer entsprechenden Liquiditat zur Finanzierung der Unternehmensziele und um jederzeit die
Zahlungsverpflichtungen erflllen zu kdnnen. Mit Verkauf des medizinischen
Versorgungszentrums in Leipzig wurde auch das dafir aufgenommene Darlehen
zurickgefuhrt. Aufgrund des sehr guten Jahresergebnisses und trotz Ausschittung flr das
Geschéftsjahr 2017 erhéhte sich das Eigenkapital im Geschéftsjahr 2018 von TEUR 28.388
um TEUR 7.016 auf TEUR 35.404. Damit betragt die Eigenkapitalquote 77,9 %.

Ertragslage

Das EBITDA des CR Capital Real Estate Konzerns betrédgt 11.611 TEUR bei einem
Jahresergebnis zum 31. Dezember 2018 von 7.799.950,91 EUR (Vorjahr: 5.766 TEUR). Die
Ergebnisfaktoren sind sowohl die Projektentwicklung in Schkeuditz als auch die

Wertentwicklung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Gesamtaussage

Das Geschéaftsjahr 2018 verlief insgesamt sehr positiv. Die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage schatzt der Vorstand als gut ein. Die Umsatz- und Ergebnisentwicklung des CR
Capital Real Estate Konzerns spiegelt das kontinuierliche Wachstum des Konzerns wider.

7. Personal- / Mitarbeiterbericht

Im jahrlichen Durchschnitt beschéftigte die CR Capital Real Estate AG 3 Vorstdnde und 5

weitere Arbeitnehmer.
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8. CR Capital Real Estate am Kapitalmarkt

Entwicklung CR Capital Real Estate Aktie 2018
in Prozent (Schlusskurse 29.12.2017 = 100)
180%
160%
140%

120%

100% #

80%

60%
Jan.18 Feb.18 Mrz. 18 Apr.18 Mai.18 Jun.18 Jul. 18 Aug.18 Sep.18 Okt. 18 Nov.18 Dez. 18

——CR 57,5%

DAX -19,6% SDAX -18,7% ——MDAX -21,6%

Kennzahlen der CR Capital Real Estate AG

2018 2017 20162
Hochstkurs EUR 33,00 20,8 19
Tiefstkurs" EUR 18,2 15,42 10,4
Jahresabschluss" EUR 32,6 20,32 18,99
Kursentwicklung® % 57,48% 7,00% 44,52%
Marktkapitalisierung zum 31.12. Mio. EUR 61,2 38,2 35,7
Durchschnittlicher Tagesumsatz 2018 Stiick 1.709 1.300 1.457
Ausstehende Aktien zum 31.12. Stiick 1.878.377 1.878.377 1.878.378
Unverwéssertes Ergebnis je Aktie (IFRS) EUR 4,25 3,14 1,15

" Xetra-Schlusskurse

2 um die Kapitalherabsetzung bereinigt

Die CR-Aktie legte 2018 um 57,5 Prozent zu und entwickelte sich damit starker als der DAX (-
19,6%), MDAX (-21,6%) und SDAX (- 18,7%). Insbesondere im zweiten Halbjahr konnte sich
die Aktie gegen den allgemeinen Abwartstrend im Markt behaupten und stieg ab Ende August
stetig.

Zum Ultimo 2018 schloss die CR-Aktie mit 32,60 Euro, nachdem sie mit einem Kurs von 20,80
Euro am 02.01.2018 in das Jahr gestartet war. Die Marktkapitalisierung zum 31.12.2018
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betrug 61,2 Mio. Euro (Vorjahr: 38,2 Mio. Euro). Der Unternehmenswert ist fir die Aktionare
wahrend des Geschéftsjahres 2018 um rund 60 Prozent gestiegen.

Der héchste Kurs wurde am 5. Dezember 2018 bei 33,00 EUR erreicht, das Tief notierte am
6. Februar 2018 bei 18,20 Euro (Xetra-Kurse). Das durchschnittliche, tagliche
Handelsvolumen an allen deutschen Handelsplatzen lag im Geschéftsjahr 2018 bei 1.709
Aktien. Im Vergleich zum Vorjahr (1.300 St.) entspricht dies einem Anstieg von 31,46%. 82,62
Prozent des durchschnittlichen, taglichen Handelsvolumens entfiel 2018 auf die
Handelsplattform Xetra.

Auch im Jahr 2018 wurde das Unternehmen durch die Aktienanalysten von GBC AG betreut.
GBC stufte die CR-Aktie durchweg mit der Empfehlung Buy ein. Die GBC AG veréffentlichte
im Oktober 2018 ein Research-Update mit einer erneuten Kaufempfehlung der Aktie. Dabei
wurde das Kursziel auf 35,40 Euro, von zuvor 31,00 Euro, angehoben.

Die ordentliche Hauptversammlung der CR Capital Real Estate AG fand am 22. August 2018
in Berlin statt. Alle Tagesordnungspunkte wurden mit nahezu 100 Prozent der Stimmen
gebilligt. Unter anderem wurde eine Ausschittung fur das Geschaftsjahr 2017, in Héhe von
1,00 Euro je Aktie, beschlossen. Das entspricht einer Ausschittungsquote von 32,57% des
Konzernergebnisses (5,76 Mio. EUR in 2017).

9. Risikobericht einschlieBlich der Berichterstattung Uber die
Finanzinstrumente nach § 315 Abs. 2 Nr. 2 HGB

Chancen- und Risikobericht

Wie flr jedes Unternehmen ergeben sich auch fiir den CR Capital Real Estate AG Konzern im
Rahmen der Geschaftstatigkeit eine Vielzahl unterschiedlicher Chancen und Risiken.

Risikomanagement

Die CR Capital Real Estate AG hat sich aufgrund jahrelanger Erfahrung ein gutes und
ausfuhrliches Risikomanagementsystem aufgebaut.

Das konzernweite Risikomanagement stellt sicher, dass Chancen und Risiken intern als auch
extern systematisch erkannt, erfasst, bewertet, gesteuert, Gberwacht und kommuniziert

werden. Ziel ist die frihzeitige Erkennung aller wesentlichen und bestandsgefédhrdenden
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Entwicklungen in den verschiedenen Tatigkeiten und adaquater MaBnahmen, um ihnen
geeignet zu begegnen, sowie die Umsetzung der Konzernstrategie und die Erreichung der
gesetzten Ziele sicherstellen zu kénnen. Im Wesentlichen handelt es sich um ein
Fritherkennungssystem durch Uberwachung der Liquiditat und der Ergebnisentwicklung.

Die Risiken der CR Capital Real Estate AG setzen sich nach der aktuellen Einschatzung des

Vorstandes wie folgt zusammen:

Gesamtwirtschaftliche Risiken

Wegen der groBen Bedeutung des Exports ist die deutsche Wirtschaft sehr abhangig von
Entwicklungen im Ausland. Daher tréafen geopolitische Risiken, welche die Warenausfuhr und
die Européische Zentralbank (EZB) betreffen, Deutschland in besonderem Maf3e und kénnen
die nationale Konjunktur bremsen, was sich wiederum auf die Immobilienmarkte auswirken
kénnte. Auch die Folgen des Brexits kdnnen die wirtschaftliche Entwicklung negativ

beeinflussen, ebenso wie ein unerwarteter Zinsanstieg.

Regulatorische und politische Risiken

Die CR Capital Real Estate AG ist Risiken ausgesetzt, die sich aus der Veranderung von
Rahmenbedingungen durch den Gesetzgeber oder anderer Vorschriften ergeben und die u.a.
die Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen betreffen kénnen. Da die
Unternehmenstétigkeit auf Deutschland beschrankt ist und derartige Veranderungen in den
meisten Fallen nicht unerwartet auftreten, besteht i.d.R. hinreichend Zeit, um auf etwaige

Veranderungen adaquat zu reagieren.

Auch werden geplante Gesetzesanderungen im Vorfeld mit groBer Aufmerksamkeit verfolgt.
Die Gesellschaften unterziehen sich zudem regelméaBig der gesetzlichen MaBV-Prifung.

Immobilienspezifische Risiken

Die Entwicklung des Immobilienmarktes hangt im Wesentlichen von makro6konomischen
Faktoren und der Nachfrage ab. Wirtschaftliche Unsicherheit und ein beschrankter Zugang zu

Finanzierungskanalen kénnen zu mdéglichen Ausféallen von Geschéftspartner fihren.

Weitere Faktoren, die sich nachteilig auf die Entwicklung austben kénnen, und ebenfalls
auBerhalb des Einflussbereichs der CR Capital Real Estate AG liegen, umfassen u.a.
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Veranderungen der verfligbaren Einkommen, der Wirtschaftsleistung, des Zinsniveaus oder
der Steuerpolitik. Auch kénnen das Wirtschaftswachstum, die Arbeitslosenquote oder eine
Reduktion der Konsumausgaben die Nachfrage nach Immobilien beeinflussen.

Erlbsrisiken

Risiken des Immobilienhandels liegen im Wesentlichen in der Preiskalkulation aufgrund
konjunktureller Schwankungen. So kann sich, aufgrund ékonomischer Entwicklungen, die
Nachfrage nach den von CR Capital Real Estate AG entwickelten Wohnimmobilien reduzieren,
was Erldsrisiken zur Folge haben kann.

Kénnen geplante Verkaufspreise nicht erzielt werden, kann sich dies negativ auf die Rendite
und Liquiditéat des CR Capital Real Estate Konzerns auswirken. Auch besteht das Risiko einer
Uberschreitung des geplanten Abverkaufzeitraums. Potenzielle K&ufer kénnten ihre
Investitionen zurlckstellen und so Verzdgerungen der Verkaufsplane des Konzerns bewirken.
Dies wirde einen erhdéhten Zinsaufwand nach sich ziehen. Wenn Objekte nicht vollstandig
verkauft werden kénnen, entstehen auch Risiken durch den erhéhten Verwaltungsaufwand
der Verkaufsaktivitaten und durch die ausbleibenden Liquiditatsrickflisse aus der
VerauBerung. Entscheidend fir einen raschen Abverkauf ist neben dem attraktiven Preis und
den hochwertigen Wohneinheiten die aktuelle Steuer- und Wirtschaftspolitik, aus deren
Anderungen sich Risiken, aber auch Chancen ergeben kénnen.

Da die von der CR Capital Real Estate AG entwickelten, qualitativ hochwertigen Immobilien
zu Verkaufspreisen unterhalb des aktuellen Marktniveaus angeboten werden und somit einer
geringen Nachfragesensitivitdt ausgesetzt sind, sieht der Vorstand keine gravierenden

Erldsrisiken flir den Konzern.

Zudem ist der Konzern durch das Bestandsgeschaft in der Lage, nicht verauBerte Objekte
kostenglnstig in den eigenen Bestand aufzunehmen, sodass sich aus den Erl@srisiken
Chancen auf wiederkehrende Mieteinnahmen ergeben kénnen.

Bestandsrisiken

Das potenzielle Leerstandsrisiko bei Bestandsimmobilien wird durch ein aktives Asset
Management, einem kontrollierten Portfoliomix, durch die gute Lage und Qualitat der Geb&aude
kalkulierbar.
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Mdogliche Instandhaltungsrickstaus werden, soweit wie mdglich, identifiziert und zeitnah
beseitigt. Das Risiko besteht darin, dass Mangel vor dem Erwerb nicht erkannt wurden bzw.
nicht erkannt werden konnten. Dies kann zu nicht kalkulierbaren zusatzlichen Kosten fihren.
Auch kénnen sich Verzdégerungen bei den Sanierungen sowie Zinssteigerungen,
Mietpreisreduzierungen oder Mietrlickstande negativ auf die Rentabilitat, Liquiditat und
Finanzlage des CR Capital Real Estate Konzerns auswirken.

Mdégliche Steigerungen der Marktpreise fir Immobilien stellen fir das Bestandsgeschaft
gleichermaBen Chancen und Risiken dar. Steigende Preise oder Kapitalmarktzinsen ohne
eine aquivalente Erhéhung der Mieten kénnen Einfluss auf die Liquiditdtslage des
Unternehmens haben und dazu fiihren, dass weniger Objekte angekauft werden kénnen, da
sie die geforderte Rendite nicht mehr erwirtschaften. Andererseits ergeben sich aus den
Preissteigerungen Wertsteigerungen fir die bereits angekauften Objekte.

Baukostenrisiken

Das Bautragergeschaft eigener Immobilien ist insbesondere mit Risiken wie héheren, nicht
budgetierten Kosten oder einem erhéhten Bauzeitaufwand verbunden. Dies kénnte wiederum
zu Finanzierungskosten fiihren. Diesen Risiken wird mit gezielten MaBnahmen begegnet, wie
beispielsweise durch eine sorgfaltige Planung, erfahrene Projektleiter und entsprechende
Wagniszuschlage in der Kalkulation.

Dennoch sind Risiken hinsichtlich der Verflgbarkeit von Bauleistungen sowie der Baupreise
nicht auszuschlieBen. Laut Statistischem Bundesamt haben sich im vierten Quartal 2018 die
Baukosten fir Wohngeb&ude, konventioneller Bauart, um 4,8%, im Vergleich zum vierten
Quartal des Vorjahres erhéht. Da auch fiir 2019 mit einem honen Bauvolumen zu rechnen ist,
sind weitere Baukostensteigerungen und damit verbundene Risiken fiir die Budgeteinhaltung
und den Gesamtprojekterfolg nicht auszuschlieBen.

Die CR Capital Real Estate AG begegnet dem Baukostenrisiko durch etablierte
Geschéftsbeziehungen zu ausgewahlten Unternehmen und Einkaufsvorteilen aufgrund
groBvolumiger Bauauftrdge. Die Auswahl und Kontrolle der Unternehmen ist integraler
Bestandteil des Geschéftserfolgs. Eine stetige Auslastung und zeitnahe Begleichung der
Rechnungen sichern eine langfristige und planbare Zusammenarbeit.

Des Weiteren befinden sich die aktuellen Bauprojekte innerhalb des genehmigten
Kostenrahmens und werden engmaschig evaluiert.
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Risiken aus dem Ausfall von Forderungen

Das Ausfallrisiko von Forderungen gegen Erwerber von Wohneigentum im Vertriebsgeschaft
wird vom Vorstand als sehr gering eingeschatzt, da Verkaufe erst getatigt werden, wenn eine
ausreichende Finanzierung zum Erwerb des Objekis seitens des Erwerbers nachgewiesen

werden kann.

Im Bestandsgeschaft besteht das Vertragsrisiko aus dem Ausfall einzelner Mietforderungen.
Aufgrund der geringen Einzelforderungen, die teilweise durch die hinterlegte Mietkaution
aufgefangen werden kénnen, stuft der Vorstand das Mietausfallrisiko ebenfalls als niedrig ein.

Steuerliche Risiken

Die Gesellschaften der CR Capital Real Estate AG unterliegen hinsichtlich der
VerauBerungsgewinne, der Mietertrdge und sonstiger Ertrage der Ertragssteuer. Es bestehen
Unsicherheiten hinsichtlich der Héhe und dem Zeitpunkt kinftiger Einklnfte sowie der
Auslegung komplexer Steuervorschriften. Diese Unsicherheiten kdnnen zur Folge haben, dass
zukinftige Steuerzahlungen wesentlich héher oder niedriger ausfallen, als die aktuell als
wahrscheinlich angesetzte Steuerbemessungsgrundlage erwarten lieBe. Der Konzern beugt
diesem Risiko durch die Inanspruchnahme einer steuerlichen Beratung vor. AuBerdem werden
alle notwendigen Handlungen ergriffen, um samtliche steuerlichen Bestimmungen

einzuhalten.

Finanzierungsrisiken

Die Finanzierung am Kapital- und Finanzmarkt stellt fir Immobiliengesellschaften eine
wichtige MaBnahme zur Umsetzung des Geschaftsmodells und der Projektentwicklung dar.
Wirde sich die Beschaffung von Eigen- bzw. Fremdkapital erschweren, kdnnte sich dies

negativ auf das Wachstum des Konzerns auswirken.

Die CR Capital Real Estate AG setzt Fremdkapital zur operativen Umsetzung des
Geschaftsmodells ein. Um das Zinsrisiko zu verringern, werden vom Konzern Uberwiegend
festverzinsliche Darlehen abgeschlossen. Der Konzern begleicht die Kapitalleistungen
hauptsachlich aus den laufenden Mieteinnahmen und VerduBerungsrickflissen. Die CR
Capital Real Estate AG ist nur gering fremdfinanziert. Durch den niedrigen Fremdkapitalanteil
schatzt der Vorstand das Fremdkapitalrisiko als gering ein.
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Liquiditatsrisiken

Konzernweit verfligt die CR Capital Real Estate AG Uber ausreichend hohe Liquiditat. Es wird
sichergestellt, dass auch unvorhergesehener Liquiditatsbedarf bedient werden kann. Die
Liquiditatsentwicklungen werden durch standiges Uberwachen der prognostizierten und
tatséchlichen Cashflows und Abstimmungen der Falligkeitsprofile von finanziellen
Vermdgenswerten und Verbindlichkeiten gesteuert. So wird sichergestellt, dass sich
abzeichnende Liquiditatsrisiken rechtzeitig erkannt und entsprechend gegengesteuert werden

kann.

Zusammenfassende Wiirdigung

Der Immobilienmarkt entwickelt sich stabil. Die CR Capital Real Estate AG bedient eine
steigende Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in den Ballungsraumen Berlin und Leipzig
und verfigt UOber ein ausgereiftes Risikomanagementsystem. Der Bereich der
Projektentwicklung und -realisierung ist nicht fremdfinanziert. Die Wohneinheiten kénnen, bei
hochwertiger Ausfihrung, im Vergleich zur Konkurrenz deutlich giinstiger angeboten werden
und bedienen einen real existierenden Markt. Vor diesem Hintergrund blickt die Gesellschaft
zuversichtlich auf die kommenden Geschéftsjahre. Risiken, die den Fortbestand der
Gesellschaft gefahrden kdnnten, sind derzeit nicht erkennbar.

Chancenbericht

Angesichts der anhaltenden positiven Aussichten fir die Immobilienwirtschaft bieten die
Markte far Wohnimmobilien in Ballungszentren weiterhin attraktive Wachstumschancen. In
den deutschen GroB3stéadten und ihrem Umland ist die Bevdlkerung in den vergangenen Jahren
deutlich gewachsen. Auffallend dabei ist, dass nicht nur die Stédte selbst, sondern vor allem
deren Umland wéchst, wie u.a. eine Analyse des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) zeigt'.

Aus diesem Trend ergeben sich fur CR Capital Real Estate AG Chancen. Die CR Capital Real
Estate AG konzentriert sich im Bereich der Wohnimmobilien auf nachfrageintensive
Ballungszentren und entwickelt attraktiven Wohnimmobilien zu preiswerten Konditionen.
Folglich wird fur eine zu erwartende, wachsende Nachfrageseite produziert. Durch einen
Anstieg der Nachfrage lassen sich zudem weitere Skaleneffekte in der Produktion realisieren,
was die Produktivitat zusatzlich erhoht.

12 https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Home/Topthemen/2018-bevoelkerung.html
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10. Prognosebericht

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Experten erwarten, dass Deutschland 2019 trotz der Abkihlung weiterwachsen werde. Das
Deutsche Institut fir Wirtschaftsforschung (DIW) und das Institut fir Weltwirtschaft (IfW)

rechnen mit soliden, wenn auch niedrigen, Wachstumsraten.

Nach fast zehnjahrigem Aufschwung kihlt die Konjunktur langsam ab. Dennoch wird mit
insgesamt positiven, nationalen und internationalen, Wachstumsraten gerechnet. Die
Bundesregierung erwartet fir 2019 einen Anstieg des Bruttoinlandproduktes (BIP) von 1,0
Prozent (Vorjahr: 1,8%)'3. Fur die Eurozone rechnet das Institut fir Makro6konomie und
Konjunkturforschung mit einem BIP-Wachstum von 1,7 Prozent (Vorjahr: 2,0%)'4. Fir die USA
prognostiziert die Weltbank 2019 ein BIP-Wachstum von 2,5 Prozent (Vorjahr: 2,9%). Das
Wachstum der Weltwirtschaft schatzt die Weltbank 2019 auf 2,9 Prozent (Vorjahr: 3,0%)." Fir
2020 und 2021 erwartet die Weltbank ein Weltwirtschaftswachstum von jeweils 2,8 Prozent,
sowie fur die USA von 1,6 Prozent far 2020 und 1,5 Prozent fir 2021.

Kontrastiert werden diese Erwartungen durch die skeptische Stimmung am Markt. Demnach
ist damit zu rechnen, dass sich das Geschaftsklima in der Wirtschaft deutlich eintriibt. Das ifo
Wirtschaftsklima in der Euro-Zone ist laut ifo World Economic Survey vom 1. Quartal 2019 von
6,6 auf -11,1 gesunken und liegt somit zum ersten Mal seit 2014 wieder unter null. Treiber fur
die pessimistischen Erwartungen sind u.a. geopolitische Unsicherheiten wie der Brexit, die
geringe Nachfrage aus China und der Handlungskonflikt zwischen Washington und Peking,
die auch 2019 weiterhin ihre Relevanz behalten. In Europa wachsen zudem die Risiken, dass
sich die Haushaltsdefizite Frankreichs und ltaliens zu Instabilitdtsfaktoren entwickeln und sich
belastend auf die europédische Wirtschaft auswirken. Wegen der groBen Bedeutung des
Exports ist die deutsche Wirtschaft sehr abhangig von Entwicklungen im Ausland.

Flr die deutsche Wirtschaft wird erwartet, dass sich die deutsche Automobilindustrie von den
Auswirkungen der Umstellung auf den neuen Abgasprifstandard WLTP 2019 erholt'.
Aufgrund der hohen Nachfrage und Auslastung erwartet das Deutsche Institut far
Wirtschaftsforschung (DIW), dass die Bauwirtschaft 2019 eine wichtige Stitze der Konjunktur

darstellt.

'3 https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Dossier/wirtschaftliche-entwicklung.html

4 https://www.boeckler.de/14_117698.htm

'S http://www.worldbank.org/en/publication/global-economic-prospects

16 https://www.ifw-kiel.de/de/publikationen/medieninformationen/2018/wltp-neuer-pkw-pruefstandard-hat-starke-auswirkungen-
auf-konjunktur/
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Die gute Lage am Arbeitsmarkt und die damit einhergehenden héheren Léhne flihren dazu,
dass die verfugbaren Einkommen der privaten Haushalte deutlich aufwarts gerichtet bleiben.
In Verbindung mit den fir 2019 geplanten umfangreichen Abgabensenkungen und
Leistungsausweitungen werden die privaten Konsumausgaben voraussichtlich kraftig

anziehen'.

Das Wirtschaftswachstum durfte sich 2019 auch in Berlin fortsetzen. Die Senatsverwaltung fur
Wirtschaft, Energie und Betriebe in Berlin erwartet eine Steigerung des realen
Bruttoinlandsproduktes in H6he von 2,3 Prozent, nach ca. 2,7 Prozent in 2018. Ergebnisse
des aktuellen Mittelstandsbarometers von der Prifungs- und Beratungsgesellschaft Ernst &
Young (EY) zeigen, dass nahezu zwei von drei Berliner Betrieben davon ausgehen, dass sich
die Geschafte in 2019 verbessern werden. Darlber hinaus beabsichtigt jedes zweite Berliner
Mittelstandsunternehmen, in 2019 mehr Personal einzustellen.

Aus dem Konjunkturreport der Industrie- und Handelskammer (IHK) zu Leipzig zum
Jahresbeginn 2019 geht hervor, dass auch fir 2019 ein moderates Industriewachstum zu
erwarten ist. Die Geschéaftserwartungen der Industrieunternehmen bleiben freundlich. Dies
betrifft insbesondere die Exportaussichten.'®

Trotz positiver Wachstumsraten, wird unterm Strich mit einer splrbaren Konjunkturabkihlung
gerechnet.

Immobilienwirtschaft

Trotz der eingetribten Stimmungslage in der Wirtschaft, werden in der Immobilienbranche fir
2019 weiterhin steigende Preise und eine anhaltend hohe Nachfrage erwartet. Das
Wohnimmobiliensegment profitiert neben Niedrigzinsen vor allem vom Bevélkerungszuwachs
in GroBstadten und Ballungsrdumen sowie der weiterhin zu niedrigen Bautatigkeit.

Die bestehende Angebotsknappheit am Wohnungsmarkt und die sehr gute Lage des
Arbeitsmarkts bleiben dominierende Faktoren. Aufgrund der positiven Lohn- und
Einkommensentwicklung dirfte die Preisentwicklung die Nachfrage nach Wohnimmobilien nur
geringflgig dampfen.

7 https://www.ifw-kiel.de/de/publikationen/kieler-konjunkturberichte/2018/aufschwung-stoesst-an-grenzen-belebung-nur-
temporaer-11863/

18 https://www.leipzig.ihk.de/fileadmin/user_upload/Dokumente/SOP/Konjunktur-
_und_Strukturberichte/Konjunkturreport_JB_2019.pdf
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Laut der DZ HYP wird der Wohnraumbedarf trotz des anziehenden Wohnungsbaus noch
immer nicht gedeckt. In den sieben von der DZ HYP betrachteten Top-Standorten (Berlin,
Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Minchen und Stuttgart) sei die Bevdlkerung in den
vergangenen zehn Jahren signifikant gestiegen und es wurden dort heute rund 1 Mio.
Menschen mehr als noch in 2007 leben. Im selben Zeitraum seien aber nur insgesamt 286.000
Wohnungen fertiggestellt worden.

So wird auch fur 2019 weiterhin von einem Nachfragelberhang ausgegangen, da der Markt
nach Wohnimmobilien als nicht gesattigt gilt. Die Bauindustrie prognostiziert, dass 2019 bis zu
320.000 neue Wohnungen entstehen — eine Zahl, die unterhalb der von der Bundesregierung
ausgegebenen 350.000 bis 400.000 neuen Wohnungen liegt. Das Deutsche Institut fir
Wirtschaftsforschung (DIW) erwartet fir 2019 eine Steigerung des nominalen Bauvolumens
im Wohnungsbau von 7,5 Prozent auf 78,5 Mrd. Euro.

Das fur 2019 erwartete, weiterhin glnstige Zinsumfeld ist ein zuséatzlicher Faktor, der sich auf
die Nachfrage nach Immobilien auswirken dirfte. Anzeichen, dass die Europaische
Zentralbank (EZB) die Zinsen bereits 2019 erhéht, gibt es keine. EZB-Prasident Mario Draghi
hatte bekraftigt, die Schllisselzinsen noch bis mindestens Uber den Sommer 2019 hinaus auf
dem aktuellen Niveau von 0,0 Prozent zu belassen. Fur das Jahresende 2019 prognostiziert
die Deutsche Bank ein Zinsniveau der Hypothekenzinsen auf 2,3% (Okt. 2018 1,7%), wobei
der Anstieg nur einen kleinen Nachfragertckgang bewirken durfte, da einem Zinsanstieg u.a.
die positive Einkommensentwicklung gegeniberstehen.

Zudem ginge die spater erwarte Wende — frihestens Ende 2019 — mit nur langsam steigenden
Zinsen einher, sodass ein Zinsanstieg die Kauflust Institutioneller Investoren und Privatanleger

nur sehr wenig beeinflussen duirfte.

Experten gehen auBerdem davon aus, dass die Impulse aus der Einflhrung des
Baukindergeldes und hdhere Abschreibungen fir den Mietwohnungsbau positiv zur
Nachfrageentwicklung — aber auch zum Preisauftrieb — beitragen. Somit stehen die Zeichen
im Wohnungsbau weiter auf kraftiger Expansion.

Der positiven Nachfrage steht die hohe Auslastung der Bauwirtschaft und die damit
einhergehenden Verzdgerungen und Preissteigerungen entgehen. Eine Herausforderung fr
die Immobilienbranche 2019 wird sein, die Kapazitaten auszuweiten, um die Produktion zu
erhéhen. Vor dem Hintergrund der Kapazitatsauslastung und steigender Baukosten
prognostizieren Investoren ein langsames Auslaufen des Booms. Vor diesem Hintergrund wird

es zu einer Selektion der angekauften Immobilien kommen. Dennoch halten mehr als zwei
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Drittel der von der Prifungs- und Beratungsorganisation Ernst & Young (EY) Befragten

Immobilieninvestoren Wohnimmobilien noch immer fiir sehr attraktiv.

Speckgdirtel

Ein weiterer relevanter Treiber der Immobilienwirtschaft ist der Zuzug aus GroBstadten ins
Umland, den sogenannten Speckgurteln. Experten rechnen damit, dass Immobilien im Umland
der Stadte deutliche Preisanstiege verzeichnen, da die Menschen in Metropolen keine
bezahlbaren Wohnungen mehr finden und daher auf das gunstigere Umland ausweichen.
Folglich ricken die Stédte in der zweiten Reihe in den Fokus der Investoren, da aufgrund noch
niedriger Kaupreise mehr Spielraum fiir Rendite- und Mieterhéhungen besteht.

Eine Studie des Instituts fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung (ILS) zeigt, dass vor
allem die GroBstadte ab 500.000 Einwohnern zunehmend Bevélkerung an ihr Umland
verlieren — alle voran die Regionen Berlin, Leipzig und Miinchen'®. Laut dem Amt fiir Statistik
Berlin-Brandenburg wird die Bevdlkerung im Berliner Umland bis 2030 um fast neun Prozent
ansteigen. Das Statistische Landesamt zeigt auf, dass drei von vier Zuzlglern sich fiir das
Umland Berlins entscheiden und in den Speckgdirtel ziehen.

Das Landesamt fiir Bauen und Verkehr?® prognostiziert fir Stahnsdorf in Potsdam-Mittelmark
bis 2020 (2030) ein Bevodlkerungswachstum von 4,2 Prozent (11,9%) auf 15.875 (17.061)
Einwohner. Fir Velten wird bis 2020 (2030) ein Zuwachs von 3,0 Prozent (7,4%) auf 12.172
(12.695) Einwohner erwartet und Petershagen wachst bis 2020 (2030) um 2,4 Prozent (1,5%)
auf 15.072 (14.943) Einwohner.

Flr das Leipziger Umland sind &hnliche Prognosen zu erwarten. Hauptreiber wird — wie in
Berlin — das starke Wachstum der Einwohnerzahl von Leipzig und das fehlende
Wohnungsangebot im bezahlbaren Bereich sein, wie aus dem Quartalsbericht 111/2018 der
Stadt Leipzig, Amt flr Statistik und Wahlen hervorgeht. Es ist davon auszugehen, dass die
intensive Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum insbesondere junge Familien in das
Umland treibt. Laut Konjunkturreport der IHK zu Leipzig bleiben die Geschéftsaussichten im
Baugewerbe 2019 optimistisch, insbesondere aufgrund der gut gefillten Auftragsbiicher.

'® https://www.bertelsmann-stiftung.de/fileadmin/files/Projekte/74_Wegweiser-Kommune/Reurbanisierung_2018_final.pdf
20 Bericht der Raumbeobachtung (2018). Referenzwerte aus 2016
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Gesamtaussage der Unternehmensleitung zum Ausblick 2019

Die Unternehmensleitung geht davon aus, dass 2019 die positive Entwicklung des Konzerns
fortgefiihrt und weiter ausgebaut werden kann, sodass mit zweistelligen Wachstumsraten zu

rechnen ist.

Der Vorstand der CR Capital Real Estate geht insbesondere von weiterhin guten Bedingungen
im deutschen Immobilienmarkt aus, und rechnet damit, dass die Nachfrage nach bezahlbaren
und gleichzeitig qualitativ hochwertigen Wohnimmobilien in den Metropolregionen Berlin und
Leipzig weiter anhalt.

Der Vorstand beabsichtigt, die Position der CR Capital Real Estate AG im Bereich des
bezahlbaren Wohnraums weiter auszubauen und zu festigen. Fir 2019 ist sowohl der
Baubeginn des zweiten Bauabschnitts des GroBprojektes Schkeuditz in der Metropolregion
Halle/Leipzig als auch der Baubeginn von Doppelhdusern in Stahnsdorf, im Speckgurtel
Berlins, geplant. Des Weiteren wird das Projekt in Velten weiter vorangetrieben, indem die
erforderlichen Gesprache geflihrt und Genehmigungen eingeholt werden. Dariiber hinaus
befinden sich weitere attraktive Grundstlicke flir den Bau von Wohnimmobilien in und um

Berlin, sowie der Metropolregion Leipzig/Halle, in der Prifung und Akquise.

11. Schlusserklarung nach § 312 Ziffer 3 Abs. 3 AkiG

Die Vorstande haben gemaf § 312 AktG einen Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen
Unternehmen erstellt, der folgende Schlusserklarung enthalt:

,unsere Gesellschaft sowie die Tochtergesellschaften haben nach den Umsténden, die uns in
dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem mit dem herrschenden sowie sonstigen verbundenen
Unternehmen Rechtsgeschéafte vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschéft eine

angemessene Gegenleistung erhalten.”
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3. Konzernabschluss
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung

1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2018 (BILANZIERUNG NACH IFRS)

1. Umsatzerlése

Umsétze aus Vermietung und Hausverwaltung
Aufwendungen aus Vermietung und Hausverwaltung
Mietergebnis

Umsétze aus Verkauf von Vorratsimmobilien
Aufwendungen aus Verkauf von Vorratsimmobilien

Verkaufsergebnis Vorratsimmobilien

Umsétze aus Verkauf von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Aufwendungen aus Verkauf von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Verkaufsergebnis Renditeliegenschaften

Sonstige betriebliche Ertrage

Neubewertung der Renditeliegenschaften
2. Profit from Operations

Personalaufwand

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte,
Sach- und Finanzanlagen

Wertminderung Vorrate und Forderungen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
3.EBIT

Finanzertréage

Finanzaufwendungen
4. EBT

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

5. Jahresergebnis/ Gesamtergebnis der
Berichtsperiode

zurechenbar den:
Gesellschaftern des Mutterunternehmens

Nicht beherrschenden Gesellschaftern

Unverwassertes Ergebnis je Aktie (in EUR)

Notes

8.1
8.2

8.1
8.3

8.1

8.4

8.5
8.6

8.7
8.8

8.8
8.9

8.10
8.11

8.12

EUR

778.019,59
-141.819,73

16.871.171,70
-13.548.650,52

8.660.000,00

-8.427.196,04

149.545,53
10.347.783,99

-1.633.584,51
-34.379,62

-17.064,37
-1.444.002,35

1.384,24
-211.526,66

-3.5632.277,67
-17.452,67

EUR

26.309.191,29

636.199,86

3.322.521,18

232.803,96

14.688.854,52

11.559.823,67

11.349.681,25

7.799.950,91

7.799.950,91
0
7.799.950,91
4,25

Vorjahr
TEUR

10.410
195
-21
174

8.715
-6.426
2.289

1.500

-4.331

-2.831
7.012

6.644
-1.208

-291
24
-1.128
3.993
117

3.877
1.890

5.766

5.766

5.766
3,14
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Konzern-Bilanz

1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2018 (BILANZIERUNG NACH IFRS)

AKTIVSEITE

Zahlungsmittel und Zahlungsaquivalente
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Zum Verkauf bestimmte Vorratsimmobilien
Sonstige kurzfristige finanzielle Vermdgenswerte
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte
Forderungen aus Ertragssteuern

Kurzfristige Vermdégenswerte

Immaterielle Vermdgenswerte

Geschéfts- oder Firmenwert

Sachanlagen

Finanzanlagen

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Langfristige Vermdgenswerte

Summe Aktiva

42

Notes

5.1
5.2
5.3
5.4
5.4
5.4

5.5
55
55
5.6
5.7

EUR

3.939.680,80
267.825,43
1.809.570,72
3.135.503,20
156.008,62
7,97

10.408.402,00
6.578.883,08
76.161,00
2.592,90
19.063.898,74

9.308.596,74

36.129.937,72
45.438.534,46

Vorjahr

TEUR
1.984

2.187
9.382
143
438

0
14.134

10.402
6.579
97

3
10.852
27.933
42.067



PASSIVSEITE

Ruckstellungen

Kurzfristige Verbindlichkeiten ggi. Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten
Kurzfristige Schulden

Langfristige Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten
Latente Steuern

Langfristige Schulden

Gezeichnetes Kapital
Gesetzliche Ricklage
Kapitalriicklage

Andere Gewinnriicklagen
Bilanzgewinn

abzlglich eigener Anteile

Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens
zurechenbarer Anteil am Eigenkapital

Eigenkapital

Summe Passiva

Notes

5.8
5.9
5.9
5.9
5.9

5.10
5.11

5.12
5.12
5.12
5.12
5.12
5.12

EUR

324.943,22
109.837,97
600.840,46

0,00
448.474,11

1.834.258,75
6.715.672,27

1.878.377,00
192.716,46
15.544.997,00
1.185.622,26
16.618.625,90
-15.830,94

35.404.507,68

EUR

1.484.095,76

8.549.931,02

35.404.507,68
45.438.534,46

Vorjahr
TEUR

251
386
562
400
175
1.774
8.616
3.289

11.905

1.878
193
16.905
1.185
8.819
-592
28.388

28.388
42.067
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Konzern-Kapitalflussrechnung
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2018 (BILANZIERUNG NACH IFRS)

Laufende Geschaftstatigkeit

1. Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit abzgl.
sonstiger Steuern

2. Abschreibung auf immaterielle Vermdgenswerte, Sach-
und Finanzanlagen

3. Verlust / Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermdgen,
dem Verkauf von Renditeliegenschaften, der Erst- und
Entkonsolidierung von Tochterunternehmen

4. Veranderung aus Zeitbewertungen
5. Zinsertrage

6. Zinsaufwendungen

7. Veranderung der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke,
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen
Vermdgenswerte

8. Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten sowie
kurzfristigen Ruckstellungen

9. Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit
10. Erhaltene Zinsen

11. Gezahlte Zinsen

12. Gezahlte Ertragssteuern

13. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Investitionstatigkeit

1. Einzahlungen aus dem Verkauf von Sachanlagen

2. Auszahlungen fir Investitionen in Sachanlagen

3. Einzahlungen aus dem Verkauf von Renditeliegenschaften
4. Auszahlungen fur Investitionen in Renditeliegenschaften

5. Einzahlungen aus entkonsolidierten Tochterunternehmen

6. Auszahlungen fir den Erwerb von Finanzanlagen und
Tochterunternehmen

7. Cashflow aus Investitionstatigkeit

Finanzierungstatigkeit

1. Aus- u. Einzahlungen flr den Kauf/Verkauf eigener Aktien
2. Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten

3. Auszahlungen fur die Tilgung von Finanzkrediten

4. Dividenden

5. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verédnderung des Finanzmittelfonds

Konsolidierungskreisbedingte Anderungen des
Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode
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EUR

11.332.228,58

34.379,62

-3.098.596,80

-10.347.783,99
-1.384,24

211.526,66

4.666.552,67

485.427,42

3.282.349,92
1.384,24
-211.526,66
-47.429,51

3.000,00
-23.894,67
8.660.000,00
-1.461.241,21
0,00

-400.000,00

1.050.263,60
0,00
-7.057.284,00
-1.833.738,00

-6.183,69

1.983.980,78

Vorjahr

EUR TEUR

3.876

292

-4.095

117

-3.966

366

-3.411

-116

3.024.777,99 -3.527

-68
1.500
-8.326
112

6.777.864,12 -6.782

-7.840.758,40 6.794

1.961.883,71 -3.515
58

5.441

3.939.680,80 1.984



Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

(BILANZIERUNG NACH IFRS)
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4. Konzernanhang

1. Allgemeine Angaben

Die CR Capital Real Estate AG wurde am 30. Mai 2008 gegrindet. Die Gesellschaft ist im
Handelsregister des Amtsgerichts Berlin-Charlottenburg unter HRB 115669 eingetragen und
hat ihren Sitz in Berlin.

Die CR Capital Real Estate AG ist ein in Deutschland tatiger Immobilienentwickler,
Bestandshalter und -verwalter. Der Fokus der Geschéftstatigkeiten und die Basis fiir den
anhaltenden Erfolg des Konzerns liegen in der Schaffung von hochwertigen Wohnimmobilien
in Massivbauweise zu bezahlbaren Preisen. Ergdnzt wird das Portfolio um die
Bestandsverwaltung. Zum Kundenkreis zahlen Selbstnutzer und langfristig orientierte private
als auch institutionelle Investoren. Somit steht die CR Capital Real Estate AG insgesamt fiir
die Gewinnung, Pflege und Entwicklung von Wohnraum.

47



Der Konzernabschluss der CR Capital Real Estate AG ist nach den vom International
Accounting Standards Board (IASB) verdffentlichten International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergédnzend nach § 315a Abs.
1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften in Euro aufgestellt worden. Die
Betrage im Anhang sind meist in tausend Euro (TEUR) bzw. Mio. EUR gerundet angegeben.

Die Bilanzierung und Bewertung wurde unter der Annahme der Unternehmensfortfihrung
vorgenommen. Der Konzernabschluss ist auf den Stichtag des Jahresabschlusses des
Mutterunternehmens aufgestellt, der zugleich auch der Abschlussstichtag aller einbezogenen

Tochterunternehmen ist.

Die Bilanz des CR Capital Real Estate-Konzerns ist nach Fristigkeitsgesichtspunkten
aufgestellt worden, wobei Vermdgenswerte und Schulden, deren Realisation bzw. Tilgung
innerhalo  von zwdlf Monaten bzw. bei Bauprojekten innerhalb eines normalen
Geschéftsganges von bis zu 4 Jahren nach dem Bilanzstichtag erwartet wird, nach IAS 1 als
kurzfristig eingestuft wurden. Latente Steueranspriche und latente Steuerschulden sind
entsprechend IAS 1.70 jeweils vollstdndig unter den langfristigen Vermdgenswerten bzw.

langfristigen Schulden ausgewiesen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung innerhalb der Gesamtergebnisrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Im sonstigen Ergebnis zu erfassenden Ertrdgen und

Aufwendungen ergaben sich nicht.

Angewandte IFRS

Die dem vorliegenden Konzernabschluss 2018 zugrundeliegenden Bilanzierungsmethoden
entsprechen den zum 31. Dezember 2018 verpflichtend in der EU anzuwendenden IFRS.

Veréffentlichte, von der EU dbernommene und im Geschéftsjahr

erstmals angewendete IFRS

Die erstmals zum 1. Januar 2018 verpflichtend in der EU anzuwendenden Standards hatten

keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss.
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Veréffentlichte, von der EU dbernommene und noch nicht angewendete
IFRS

Im Mai 2014 wurde IFRS 15 ,Revenue from Contracts with Customers*” veroffentlicht. IFRS 15
ersetzt die bestehenden Bilanzierungsvorschriften zu Umsatzerlésen, insbesondere I1AS 18
und IAS 11, und formuliert einen neuen, umfassenderen Rahmen fir die Umsatzlegung.
Dieser Rahmen wird von einem Umsatzrealisationsmodell mit 5 Stufen vorgegeben. Die
Bewertung von Umsatzerlésen und die Zeitpunkte flr die Umsatzrealisation werden teilweise
neu geregelt. Zudem kann es zukiinftig zum Ausweis neuer Posten kommen (,Contract

Assets” und ,Assets Liabilities®).

Weiterhin werden die Anhangangaben neu geregelt. IFRS 15 ist verpflichtend fir
Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2018 beginnen.

Im Juli 2014 wurde IFRS 9 ,Financial Instruments® veréffentlicht. Dieser wird IAS 39 ablésen.
Der neue Standard sieht u.a. ein einheitliches Modell zur Klassifizierung und Festlegung der
Bewertungsmethode (einschlieBlich Wertminderungen) fur Finanzinstrumente vor. Zudem
enthalt IFRS 9 Regelungen zur Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen sowie zusétzliche
Anhangangaben, die sich aus der Anpassung von IFRS 7 ,Financial Instruments -

Disclosures® ergeben.

IFRS 9 ist verpflichtend flr Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar
2018 beginnen.

Veréffentlichte, von der EU noch nicht tibernommene und noch nicht
angewendete IFRS

Im Januar 2016 wurde IFRS 16 ,Leases“ veroffentlicht. Dieser neue Standard wird
insbesondere IAS 17 abldsen. Die bisherige Einstufung von Leasingvertragen in Operate und
Finance Leases aus der Sicht von Leasingnehmern wird entfallen.

Stattdessen fuhrt IFRS 16 ein einheitliches Bilanzierungsmodell ein, wonach Leasingnehmer
verpflichtet sind, flr Leasingvertrage mit einer Laufzeit von mehr als zwdlf Monaten
Vermoégenswerte fir das Nutzungsrecht und Leasingverbindlichkeiten zu bilanzieren. Bisher
bilanziell unwirksame Leasingverhaltnisse werden zukunftig — sehr ahnlich wie bei der

heutigen Bilanzierung von Finance Leases — bilanziell zu erfassen sein.
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IFRS 16 ist verpflichtend fir Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar
2019 beginnen. Die Auswirkungen des neuen Bilanzierungsstandards auf den
Konzernabschluss der CR Capital Real Estate AG werden gegenwartig analysiert.

Bei den Ubrigen verdffentlichten, von der EU noch nicht Gbernommenen Standards werden
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns

erwartet.

Nach IAS 1.42 ist anzugeben, wenn Begrifflichkeiten bezogen auf das Vorjahr geandert
wurden. Aufgrund der Anpassung an den Industriestandard wurden u.a.

Renditeliegenschaften in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien umbenannt.

2. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 der in Berlin ansassigen CR Capital Real
Estate AG wurden die folgenden Tochtergesellschaften einbezogen:

einbezogen Anteilsquote

Gesellschaft Sitz ab in %
CR Capital Hubertusallee GmbH & Co. KG Berlin 02.11.10 100
Projektgesellschaft ThulestraBe 47 GmbH Berlin 11.10.11 100
Projektgesellschaft Residential Properties mbH Berlin 16.12.11 100
CR Capital Real Estate Development GmbH Berlin 28.06.12 100
Projektgesellschaft Hohenzollerndamm 119 mbH Berlin 27.09.12 100
CR Capital Verwaltungs GmbH Berlin 10.12.13 100
Projektgesellschaft Borgmannstrae 16 mbH Berlin 17.10.14 100
Projektgesellschaft MTL mbH Berlin 18.12.14 100
Projektgesellschaft Hallesches Feld mbH Berlin 29.06.15 100
Terrabau GmbH Berlin 27.12.16 100
Clavis Projekt 2 GmbH Berlin 27.12.16 100
CR Projekt Eins GmbH Berlin 14.11.17 100
CR Projekt Drei GmbH Berlin 22.11.18 100
CR Projekt Vier GmbH Berlin 22.11.18 100
CR Projekt Finf GmbH Berlin 22.11.18 100
CR Projekt Sechs GmbH Berlin 22.11.18 100
CR Projekt Sieben GmbH Berlin 22.11.18 100
KENT Propertymanagement GmbH Berlin 22.11.18 100
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3. Konsolidierungsgrundsatze

Die Jahresabschlisse aller Konzernunternehmen sind auf Basis einheitlicher Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden auf den Stichtag der CR Capital Real Estate AG
(Mutterunternehmen) aufgestellt.

Die erworbenen identifizierbaren Vermégenswerte und Schulden wurden — mit Ausnahme von
latenten Steueranspriichen bzw. latenten Steuerschulden — mit ihren beizulegenden
Zeitwerten bewertet. Die latenten Steueranspriiche bzw. latenten Steuerschulden wurden

geman IAS 12 unter ,Ertragsteuern” erfasst und bewertet.

Der Geschafts- oder Firmenwert entspricht dem Uberschuss aus der Summe der tibertragenen
Gegenleistung, dem Betrag aller nicht beherrschenden Anteile an dem erworbenen
Unternehmen und dem Saldo der zum Erwerbszeitpunkt bestehenden Betrdge der

erworbenen identifizierbaren Vermdgenswerte und der Gbernommenen Schulden.

Anteile nicht beherrschender Gesellschafter wurden bei Zugang zum entsprechenden Anteil
des identifizierbaren Nettovermdgens bewertet.

Bei Unternehmenserwerben bis zum Geschéftsjahr 2010 erfolgt die Kapitalkonsolidierung
nach der Neubewertungsmethode zum Erwerbszeitpunki.

Forderungen und Schulden zwischen den konsolidierten Gesellschaften sowie konzerninterne
Umsatzerlése, andere konzerninterne Ertrdge sowie die entsprechenden Aufwendungen

werden konsolidiert. Zwischenergebnisse werden eliminiert.

Auf ergebniswirksame Konsolidierungsvorgange wurden Steuerabgrenzungen nach IAS 12
insoweit vorgenommen, als sich der abweichende Steueraufwand in spéateren

Geschaftsjahren voraussichtlich wieder ausgleicht.

4. Schatzungen und Annahmen

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert Schatzungen und Annahmen, die die
Betrage der Vermdgenswerte, Schulden und finanziellen Verpflichtungen zum Bilanzstichtag
sowie die Ertrdge und Aufwendungen des Berichtsjahrs beeinflussen kdnnen. Die
tatsachlichen Betrage kénnen von diesen Schatzungen und Annahmen abweichen.

51



Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden bt der Vorstand
Ermessensentscheidungen aus. So hat der Vorstand insbesondere das Modell des
beizulegenden Zeitwerts fur die Folgebewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien nach IAS 40 gewahlt. Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte von
Vermdgenswerten und Schulden basiert auf Beurteilungen des Managements.

Bei der Ermittlung der Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und der
Beurteilung der Werthaltigkeit der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke werden Schatzungen
unter anderem hinsichtlich der nachhaltig erzielbaren Jahresrohertrage, der Bewirtschaftungs-
und Instandhaltungskosten, der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinses

vorgenommen.

Zudem werden in vergleichbaren Transaktionen gezahlte Kaufpreise und sonstige das Umfeld
betreffende Anderungen beriicksichtigt. Bei der Ermittlung der Zeitwerte nutzt der CR Capital
Real Estate Konzern hauptsachlich die Kenntnisse des Vorstands sowie die Dienste externer

Berater, wie beispielsweise Gutachter und Bau-Sachverstandiger.

Wenn die zukinftigen Entwicklungen bei diesen Immobilien von den geschatzten abweichen,
kénnen daraus méglicherweise Aufwendungen aufgrund von Anderungen im beizulegenden
Zeitwert auch in gréBerem Umfang entstehen. Dies kann sich negativ auf die kunftige
Ertragslage auswirken.

FOr den Test der Werthaltigkeit des Geschéfts- oder Firmenwerts ist es erforderlich, den
Nutzungswert der Zahlungsmittel generierenden Einheit, welcher der Geschéfts- oder
Firmenwert zugeordnet worden ist, zu ermitteln. Die Berechnung des Nutzungswerts bedarf
der Schéatzung klinftiger Cashflows aus der Zahlungsmittel generierenden Einheit sowie eines
geeigneten Abzinsungssatzes fir die Barwertberechnung.

FUr jedes Besteuerungssubjekt ist die erwartete tatsachliche Ertragsteuer zu berechnen, und
die temporaren Differenzen aus der unterschiedlichen Behandlung bestimmter Bilanzposten
zwischen dem IFRS-Konzernabschluss und dem steuerrechtlichen Abschluss sind zu
beurteilen. Soweit temporare Differenzen vorliegen, fihren diese Differenzen grundsatzlich
zum Ansatz von aktiven und passiven latenten Steuern im Konzernabschluss. Das
Management muss bei der Berechnung tatsachlicher und latenter Steuern Beurteilungen
treffen. Aktive latente Steuern werden in dem MaBe angesetzt, in dem es wahrscheinlich ist,
dass sie genutzt werden kdénnen. Die Nutzung aktiver latenter Steuern hangt von der
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Mdglichkeit ab, im Rahmen der jeweiligen Steuerart ausreichendes zu versteuerndes

Einkommen zu erzielen.

Zur Beurteilung der Wahrscheinlichkeit der kiinftigen Nutzbarkeit von aktiven latenten Steuern
sind verschiedene Faktoren heranzuziehen, wie z.B. Ertragslage der Vergangenheit, operative
Planungen und Steuerplanungsstrategien.

Weichen die tatsachlichen Ergebnisse von diesen Schatzungen ab oder sind diese
Schatzungen in kiinftigen Perioden anzupassen, kdnnten diese nachteilige Auswirkungen auf
die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage haben. Kommt es zu einer Anderung der
Werthaltigkeitsbeurteilung bei aktiven latenten Steuern, sind die angesetzten aktiven latenten

Steuern erfolgswirksam abzuwerten.

5. Angaben zur Konzernbilanz einschlieBlich der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Samtliche Forderungen und Verbindlichkeiten lauten auf EUR.
5.1.  Die Zahlungsmittel und Zahlungsmittelveranderungen betragen insgesamt TEUR 3.939
(Vorjahr: TEUR 1.984). Sie umfassen im Wesentlichen Bankguthaben und sind mit ihren

Nominalwerten bilanziert.

5.2. Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betragen insgesamt TEUR 267
(Vorjahr: TEUR 2.187) und wurden unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu
fortgefihrten Anschaffungskosten abzlglich etwaiger Wertminderungen bewertet. Die
Forderungen haben sich durch die piinktliche Ubergabe des ersten Bauabschnitts in
Schkeuditz deutlich reduziert. Die Forderungen werden als werthaltig eingestuft.
Wertminderungen werden erfasst, wenn infolge eines oder mehrerer Ereignisse, die nach dem
erstmaligen Ansatz des Vermdgenswertes eintraten, ein objektiver Hinweis daflr vorliegt, dass
sich die erwarteten kiinftigen Cashflows negativ verandert haben. Die Kriterien, die zu einer
Wertminderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen flhren, orientieren sich an
der Ausfallwahrscheinlichkeit der Forderung und der erwarteten Bonitat der Kunden. Im
Geschéftsjahr 2018 ergaben sich keine Wertminderungen.

5.3.  Unter den zum Verkauf bestimmten Vorratsimmobilien (TEUR 1.809) werden
unfertige und fertige Bauten ausgewiesen, die geman IAS 2 mit dem niedrigeren Wert aus
Anschaffungs- oder Herstellungskosten und NettoverauBBerungswert bewertet wurden. Dabei

53



wurden samtliche Kosten mit einbezogen, die im Zusammenhang mit dem Erwerb bzw. der
Herstellung der jeweiligen Immobilien angefallen sind. Der NettoverduBBerungswert stellt den
geschatzten Verkaufspreis der zum Verkauf bestimmten Grundsticke abzlglich aller
geschéatzten Aufwendungen dar, die fir die Fertigstellung und die VerauBerung noch
notwendig sind. Die Position der zum Verkauf bestimmten Vorratsimmobilien beinhaltet u.a.
eine Anzahlung fur ein neues Entwicklerprojekt. Zudem wurde die Bestandsimmobilie des CR
Konzerns neu klassifiziert und in die als Finanzinvestition gehaltene Immobilien umgegliedert.

Im Geschaftsjahr 2018 ergaben sich keine Wertminderungen.

5.4. Die Die sonstigen kurzfristigen finanziellen Vermdégenswerte (TEUR 3.135)
werden nach der Effektivzinsmethode zu fortgefihrten Anschaffungskosten abzliglich
etwaiger Wertminderungen bewertet. Hier werden u.a. die Kaufpreisforderungen aus dem
Projektentwicklergeschaft erfasst. Der Ansatz in der Bilanz erfolgt in dem Zeitpunkt, in dem
der Konzern Vertragspartei des Finanzinstrumentes wird. Finanzielle Vermdgenswerte werden
ausgebucht, wenn die vertraglichen Rechte auf die Zahlungsstrome aus einem finanziellen
Vermdgenswert auslaufen oder er den finanziellen Vermdgenswert sowie im Wesentlichen alle
mit dem Eigentum des Vermégenswertes verbundenen Risiken und Chancen auf einen Dritten
Ubertragt. Bei der Ausbuchung eines finanziellen Vermdgenswertes wird die Differenz
zwischen Buchwert und der Summe aus dem erhaltenen Entgelt sowie aller kumulierten
Gewinne und Verluste, die im sonstigen Ergebnis erfasst und im Eigenkapital angesammelt

wurden, in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

5.5. Die immateriellen Vermdégenswerte (TEUR 10.408) werden unter Anwendung von
IAS 38 bewertet. Ein immaterieller Vermdgenswert ist dann anzusetzen, wenn es
wahrscheinlich ist, dass dem Unternehmen der erwartete klnftige Nutzen aus dem
Vermégenswert zuflieBen wird. Nach IAS 38.108 werden Vermdgensgegenstande mit einer
unbegrenzten Nutzungsdauer jahrlich auf Werthaltigkeit Uberprift. Die Sachanlagen (TEUR
76) werden unter Anwendung von IAS 16 zu Anschaffungskosten, bei zeitlich begrenzter
Nutzung vermindert um planmaBige Abschreibungen, angesetzt. Sofern erforderlich,
verringern Wertminderungen die (fortgefihrten) Anschaffungskosten. Eine Neubewertung des
Sachanlagevermégens entsprechend dem nach IAS 16 bestehenden Wahlrecht erfolgte nicht.
Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear. Die Abschreibungen entsprechen dem
Verlauf des Verbrauchs des kiinftigen wirtschaftlichen Nutzens. Die Nutzungsdauern betragen
bei Software drei Jahre und bei anderen Sachanlagen zwischen drei und 13 Jahren. Im Falle,
dass der Buchwert den voraussichtlich erzielbaren Betrag Ubersteigt, wird entsprechend

IAS 36 eine Wertminderung auf diesen Wert vorgenommen. Der erzielbare Betrag bestimmt
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sich aus dem Nettoverkaufserlés oder — falls héher — dem Barwert des geschétzten
zukiinftigen Cashflows aus der Nutzung des Vermégensgegenstands.

Der Geschafts- oder Firmenwert (TEUR 6.578) ergibt sich aus dem Erwerb des
Bautragergeschéfts der CR Capital Real Estate Development GmbH sowie aus dem Erwerb
der Projektgesellschaft Hallesches Feld mbH.

Ein Geschéfts- oder Firmenwert, der bei einem Unternehmenszusammenschluss erworben
wurde, darf nicht planmaBig abgeschrieben werden. Stattdessen hat der Erwerber ihn
zahlungsmittelgenerierenden Einheiten des Konzerns zuzuordnen und geman IAS 36 auf
Wertminderung zu prifen, und zwar einmal jahrlich oder haufiger, falls Ereignisse oder
veranderte Umstande darauf hinweisen, dass eine Wertminderung stattgefunden haben

konnte.

Wenn der erzielbare Betrag einer Zahlungsmittel generierenden Einheit kleiner als ihr
Buchwert ist, ist der Wertminderungsaufwand zundchst dem Buchwert des der Einheit
zugeordneten Geschéfts- oder Firmenwertes und dann anteilig den anderen
Vermdgenswerten zuzuordnen. Jeglicher Wertminderungsaufwand des Geschéfts- oder
Firmenwertes wird direkt in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Ein fir den Geschafts-
oder Firmenwert erfasster Wertminderungsaufwand darf in kiinftigen Perioden nicht aufgeholt

werden.

Die in der Konzernbilanz ausgewiesenen Geschéfts- oder Firmenwerte von insgesamt
TEUR 6.579 sind dem Projektentwicklungsgeschaft als zahlungsmittelgenerierende Einheiten
zugeordnet und werden als werthaltig eingestuft.

Die erzielbaren Betrdge des Projektentwickler- und Vermietungsgeschafts wurde durch
Berechnung der beizulegenden Zeitwerte abzlglich VeraufBerungskosten nach der
Discounted-Cashflow-Methode ermittelt. Die Modelle umfassen Detailplanungsperioden fir
das Projektentwickler- bzw. Vermietungsgeschaft von jeweils finf Jahren (2018 bis 2023). Zur
Ermittlung der Free Cashflows wurde das jeweils geplante EBIT der laufenden und geplanten
Projektentwickler- und Vermietungsprojekte unter Berlcksichtigung von Risikoabschlagen
zugrunde gelegt. Zum Stichtag ergaben sich keine Wertminderungen.

5.6. Die Finanzanlagen betragen zum 31.12.2018 2.592,90 EUR und umfassen im
Umlaufvermégen gehaltene Wertpapiere. Zum Vorjahr ergeben sich keine Anderungen.

55



5.7. Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wurden am Stichtag mit einem
beizulegenden Zeitwert in Héhe von TEUR 19.063 angesetzt. IAS 40 regelt die Bilanzierung
von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien. Als Finanzinvestitionen gehaltene
Immobilien definieren sich wie folgt: Sie dienen der Erzielung von Mieteinnahmen und/oder
werden zum Zwecke der Wertsteigerung langfristig gehalten.

Bei Zugang werden als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mit ihren Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, einschlieBlich Transaktionskosten, angesetzt. Die Herstellungskosten
umfassen samtliche angefallenen Kosten, die der Herstellung der Liegenschaft zuzuordnen
sind. Die Folgebewertung séamtlicher als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien erfolgt zum
beizulegenden Zeitwert. Gewinne und Verluste, die aus Anderungen des beizulegenden

Zeitwertes resultieren, werden erfolgswirksam in der Periode erfasst, in der sie entstehen.

Eine als Finanzinvestition gehaltene Immobilie wird bei Abgang oder dann, wenn sie dauerhaft
nicht mehr genutzt werden soll und ein zukUnftiger wirtschaftlicher Nutzen aus dem Abgang
nicht mehr erwartet wird, ausgebucht. Der sich aus dem Abgang ergebende Gewinn oder
Verlust bestimmt sich als Differenz zwischen dem NettoverduBerungserlés und dem Buchwert
des Vermobgenswertes und wird in der Periode des Abgangs im Gewinn oder Verlust erfasst.

Aufgrund der positiven Entwicklung der Immobilienpreise, der Fortschreitung des
Entwicklungsstands der Projekte und der Erwerb weiterer Projekte konnte der CR Konzern
eine Erhbéhung des beizulegenden Zeitwerts der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
verzeichnen. Das im Geschéftsjahr 2017 erworbene medizinische Versorgungszentrum in

Leipzig (Objekt “MED”) wurde im Berichtsjahr veraul3ert.

Die Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien erfolgte zum Einen auf
Basis aktueller Gutachten unabhangiger Gutachter, zum Anderen unter Verwendung aktueller
Gutachten und erganzender Modifizierung der Bewertungsparameter aufgrund eigener
Kenntnisse bezliglich des Marktumfeldes sowie der spezifischen Bewertungsparameter der
jeweiligen Bewertungsobjekte.

Der Verkehrswert wird mit dem Fair Value gleichgesetzt. Zur Ermittlung des Verkehrswertes
sind das Vergleichswert-, Ertragswert- oder Sachwertverfahren bzw. mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Der Gutachter hat die Verfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes
unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden

Daten, zu wahlen.
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Dabei hat der Gutachter die folgende Reihenfolge bertcksichtigt:
- die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
- die besonderen objekispezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstlcks.

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht, durch markigerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise bertcksichtigt werden. Im ersten Schritt wurden samtliche Bodenwerte
ermittelt, die sich jeweils aus den an die Marktentwicklung angepassten Bodenrichtwerten und
den jeweils dazugehérigen Grundstlicksflachen ergeben. Im zweiten Schritt wurden die Werte
der Liegenschaften im Zustand der Bebauung ermittelt. Die jeweils hdheren Werte wurden
dabei fir die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien bertcksichtigt. Aus den als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien flossen Mietertrage i.H.v. 635 TEUR im Geschaftsjahr
2018 zu.

5.8. Die Sonstigen Riickstellungen (TEUR 324) umfassen Abgrenzungen, die gebildet
werden, wenn der Konzern aus einem Ereignis der Vergangenheit eine gegenwartige,
rechtliche oder tatsachliche Verpflichtung hat, der Abfluss von Ressourcen mit
wirtschaftlichem Nutzen zur Erfillung dieser Verpflichtung wahrscheinlich ist und eine
zuverlassige Schatzung der Héhe der Verpflichtung méglich ist. In der Position ist u.a. eine
Steuerrlckstellung i.H.v. 77 TEUR enthalten. Zudem wurden Ruckstellungen fir
Bauleistungen (ca. 100 TEUR) und Jahresabschlussgeblhren erfasst. Rickstellungen werden
mit dem Betrag angesetzt, der sich aufgrund der bestmdglichen Schatzung der finanziellen
Ausgaben zur Erfallung der zum Bilanzstichtag gegenwartigen Verpflichtung ergibt.

5.9. Die kurzfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten (TEUR 109) sowie
die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (TEUR 600) sind zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode bilanziert. Verbindlichkeiten
werden stets innerhalb der Zahlungsfrist beglichen.

5.10. Bei den langfristigen Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten (TEUR 1.834)
handelt es sich um Darlehen, die flr die Anschaffung von vermieteten Immobilien verwendet
wurden. Sie werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode angesetzt. Samtliche Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten sind
durch Grundschulden sowie durch Zessionen auf Mietforderungen gesichert.
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5.11. Latente Steuern: Fir alle zu versteuernden temporéaren Differenzen wird eine latente
Steuerschuld bilanziert, es sei denn, die latente Steuerschuld erwéchst aus einem Geschafts-
oder Firmenwert, fir den eine Abschreibung steuerlich nicht absetzbar ist, oder dem
erstmaligen Ansatz eines Vermégenswertes oder einer Schuld bei einem Geschaftsvorfall, der
kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeitpunkt des Geschéaftsvorfalles weder
das handelsrechtliche Periodenergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis beeinflusst.

Bei zu versteuernden temporaren Differenzen in Verbindung mit Anteilen an
Tochterunternehmen wird jedoch eine latente Steuerschuld bilanziert, es sei denn, der
Zeitpunkt der Umkehrung der temporaren Differenz kann von der Gesellschaft kontrolliert
werden und es ist wahrscheinlich, dass dies nicht in der vorhersehbaren Zukunft eintritt.

Im Zusammenhang mit der Hoherbewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
war es erforderlich, latente Steuerschulden zu passivieren. Der Betrag, um den die Fair Values
die Steuerbilanzwerte Ubersteigen, betragt TEUR 13.847 (Vorjahr: TEUR 3.433). Im Rahmen
der Erstkonsolidierung der Kent Immobilienmanagement GmbH wurden latente
Steuerschulden fir eine als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie flr immaterielle

Vermdgenswerte gebildet.

Der Betrag, um den die Fair Values die Steuerbilanzwerte Ubersteigen, betragt TEUR 10.398
(Vorjahr: TEUR 10.457). Unter Anwendung des Effektivsteuersatzes von 30,175 % ergibt sich
nach Saldierung mit aktiven latenten Steuern auf steuerliche Verlustvortrdge eine zu
passivierende latente Steuerschuld in H6he von TEUR 6.716 (Vorjahr: TEUR 3.289).

Aktive latente Steuern werden auf steuerlich abziehbare temporare Differenzen und auf
Vorteile aus noch nicht genutzten steuerlichen Verlustvortrédgen aktiviert, sofern zukinftige zu

versteuernde Einkommen mit hinreichender Wahrscheinlichkeit zu erwarten sind.

Bei steuerlich abziehbaren temporaren Differenzen in Verbindung mit Anteilen an
Tochterunternehmen wird jedoch ein latenter Steueranspruch nur insoweit bilanziert, als es
wahrscheinlich ist, dass die Umkehrung der tempordren Differenz in der vorhersehbaren

Zukunft eintritt und entsprechendes zu versteuerndes Einkommen zu erwarten ist.
Der Buchwert der latenten Steueranspriche wird zu jedem Bilanzstichtag Uberprift und

insoweit reduziert, als es nicht langer wahrscheinlich ist, dass ausreichende zu versteuernde

Einkommen zur Nutzung dieser Anspriche zur Verfigung stehen werden.
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Die latenten Steuern werden auf der Basis der Steuersdtze ermittelt, die zum erwarteten
Zeitpunkt gelten bzw. kiinftig anzuwenden sind, wenn die latenten Steuerforderungen bzw. -
verbindlichkeiten beglichen werden.

Eine Verrechnung aktiver und passiver latenter Steuern wird nur vorgenommen, wenn ein
Rechtsanspruch besteht, die erfassten Betrage miteinander zu verrechnen oder beabsichtigt
ist, den Ausgleich auf Nettobasis herbeizuflihren oder gleichzeitig mit der Realisierung des
betreffenden Vermdgenswertes die dazugehdrige Verbindlichkeit abgeldst wird.

5.12. Eigenkapital

Das Grundkapital der Gesellschaft betrdgt EUR 1.878.377,00 (Vorjahr: EUR 1.878.377,00).
Esistin 1.878.377 auf den Inhaber lautende Stickaktien eingeteilt.

GemaB Beschluss der Hauptversammlung vom 14. August 2014 wurde der Vorstand
ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 13. August 2019 das Grundkapital der
Gesellschaft durch Ausgabe von insgesamt bis zu 9.391.889 neuer, auf den Inhaber lautenden
Stiickaktien gegen Bar- oder Sacheinlagen einmalig oder mehrmalig, insgesamt jedoch um
héchstens EUR 9.391.889,00 zu erhéhen (genehmigtes Kapital 2014).

Zur  Entwicklung und Zusammensetzung des Eigenkapitals wird auf die

Eigenkapitalveranderungsrechnung verwiesen.

Die gesetzliche Riicklage wurde geman § 150 AktG gebildet.

5.13. Schuldverschreibungen

Laut Beschluss der Hauptversammlung vom 22. August 2018 wurde der Vorstand erméachtigt,
bis zum 21. August 2023 einmalig oder mehrmals auf den Inhaber oder auf den Namen
lautende Options- oder Wandelanleihen, Genussrechte oder Gewinnschuldverschreibungen
bzw. Kombinationen dieser Instrumente im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 50.000.000,00
mit oder ohne Laufzeitbeschrankung zu begeben und den Inhabern bzw. Glaubigern der
jeweiligen, unter sich gleichberechtigten Teilschuldverschreibungen Options- oder
Wandlungsrechte auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen
Betrag des Grundkapitals von insgesamt bis zu EUR 939.188,00 nach naherer MaBgabe der
Bedingungen der Schuldverschreibungen zu gewahren oder aufzuerlegen. Zu diesem Zweck

wird das Grundkapital um bis zu EUR 939.188,00 durch Ausgabe von insgesamt bis zu
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939.188 neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien bedingt erhdht (bedingtes Kapital
2018).

6. Anlagenspiegel

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens ist in der Tabelle ,Entwicklung

des Konzernanlagevermogens® dargestellt.

7. Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Mit Verkauf des MEDs ist die Patronatserklarung erloschen. Damit bestehen keine weiteren
Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen.

8. Erlauterungen zur Gesamtergebnisrechnung

Grundsétze der Ertragsrealisierung

Verkauf von Immobilien

Umsatzerlése aus dem Verkauf von Immobilien werden erfasst, wenn die folgenden
Bedingungen erflllt sind:

e Der Konzern hat die wesentlichen Risiken und Chancen aus dem Eigentum der
Immobilie auf den Kaufer tGbertragen.

e Der Konzern behalt weder ein Verfligungsrecht, wie es gewdhnlich mit dem Eigentum
verbunden ist, noch eine wirksame Verfigungsmacht tber die verkaufte Immobilie. Die
Hobhe der Umsatzerldse kann verlédsslich bestimmt werden.

e Es ist wahrscheinlich, dass der wirtschaftliche Nutzen aus dem Geschéft dem Konzern
zuflieBen wird.

e Die im Zusammenhang mit dem Verkauf angefallenen oder noch anfallenden Kosten

kénnen verlasslich bestimmt werden.

Mietertrage

Die Mieten werden entsprechend den vertraglichen Vereinbarungen monatlich erfasst. Die im
Materialaufwand erfassten Heiz- und Betriebskosten werden entsprechend ihrem Anfall
periodengerecht erfasst. Werden aus den Nebenkostenabrechnungen Erstattungen oder
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Nachzahlungen der Mieter erwartet, so werden diese als Forderungen oder Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen erfasst.

Segmentberichterstattung nach IFRS 8

IFRS 8 erfordert von Unternehmen die Berichterstattung von finanziellen und beschreibenden
Informationen bezlglich seiner berichtspflichtigen Segmente. Berichtspflichtige Segmente
stellen Geschéftssegmente dar, die bestimmte Kriterien erfiillen. Bei Geschaftssegmenten
handelt es sich um Unternehmensbestandteile, fir die getrennte Finanzinformationen
vorhanden sind. Die Segmentberichterstattung muss sich somit zwangslaufig am internen
Berichtswesen des Unternehmens orientieren. Die interne Steuerung des Unternehmens stellt
damit die Grundlage fir die Segmentberichterstattung dar.

Berichtspflichtige Segmente

Die berichtspflichtigen Segmente des Konzerns sind das Projektentwicklungsgeschéft und

Bestandsimmobilien.

Im Segment Projektentwicklungsgeschaft sind séamtliche Aktivitdten im Zusammenhang mit
dem Neubau von Immobilien und der VerduBerung dieser Immobilien zusammengefasst. Das
Segment der Bestandsimmobilien beinhaltet den Verkauf sowie die Verwaltung und
Vermietung der im Bestand des CR Capital Real Estate-Konzerns befindlichen Wohn- und

Gewerbeimmobilien.

Segmentumsatzerlése und Segmentaufwendungen

Im Folgenden sind die Erlése und Aufwendungen der einzelnen berichtspflichtigen Segmente
des Konzerns dargestellt:

8.1. Die Umsatzerlése in H6he von insgesamt TEUR 26.309 setzen sich wie folgt
zusammen:
e Umsatzen aus Vermietung und Hausverwaltung TEUR 778 (Vorjahr: TEUR 195),
e Umsatzen aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien TEUR 16.871 (Vorjahr: TEUR
8.715)
e Umsatzen aus dem Verkauf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien TEUR 8.660
(Vorjahr: TEUR 1.500).
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8.2. Die angefallenen Aufwendungen aus der Vermietung und Hausverwaltung
beinhalten u.a. umlagefahige Heiz- und B, die Betriebskosten, die noch abzurechnen sind
sowie Bewirtschaftungskosten, die nicht umlagefahig sind. Die Bewirtschaftungskosten
enthalten auch die Grundsteueraufwendungen. Erstattungen von Mietern fir Betriebs- und
Nebenkosten wurden mit den Aufwendungen verrechnet.

8.3. Die in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung dargestellte Position Aufwendungen
aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien beinhaltet im Wesentlichen die
Bestandsveranderungen der zum Verkauf bestimmten Vorratsimmobilien, insbesondere die
bilanzielle Umgliederung der Bestandsimmobilie und das Verkaufsergebnis der Projekte in
Schkeuditz.

8.4. Die Aufwendungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien beinhalten hauptsachlich den abgegangenen Buchwert der verduBerten als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien des medizinischen Versorgungszentrums in Leipzig.

8.5. Die sonstigen betrieblichen Ertrage des Geschéftsjahres 2018 belaufen sich auf
TEUR 149 und umfassen Nebenerl6se des Konzerns.

8.6. Bezlglich der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wird auf
Abschnitt 5.7. verwiesen.

8.7. Vonden Personalaufwendungen, die sich insgesamt auf TEUR 1.633 (Vorjahr: TEUR
1.208) belaufen, entfallen auf die Rentenversicherung der Arbeithehmer und sonstige
Lohnnebenkosten insgesamt TEUR 184. Der Personalaufwand hat sich durch die Erweiterung
des CR Teams erhoht.

8.8. Die erfassten Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte, Sach- und
Finanzanlagen in Hb6he von insgesamt TEUR 34 (Vorjahr: TEUR 291) bestehen aus
Abschreibungen (TEUR 33) und Abschreibungen auf Finanzanlagen (TEUR 0,9).

8.9. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen, die sich auf insgesamt TEUR 1.444
(Vorjahr: 1.128) belaufen, verteilen sich auf eine Vielzahl von Einzelpositionen, wie z.B. Miete,
Werbe- und Reisekosten, Fremdarbeiten, Rechts- und Beratungskosten, nicht abziehbare
Vorsteuer und Aufsichtsratsvergitungen. Wesentliche periodenfremde Aufwendungen
entstanden nicht.
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8.10. Bei den Finanzertragen handelt es sich um Zinsertrage in Héhe von insgesamt TEUR
1 (Vorjahr: TEUR 1), die aus der Anlage liquider Mittel bei deutschen Kreditinstituten und aus
der Kreditvergabe resultieren.

8.11. Bei den Finanzaufwendungen in Héhe von TEUR 211 (Vorjahr: TEUR 117) handelt
es sich im Wesentlichen um Aufwendungen fir Darlehen, die fir die Finanzierung der

Immobilien aufgenommen wurden.

8.12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Der Posten betrifft im Wesentlichen latente Steuern, die auf Basis des aktuellen Steuerrechts

ermittelt wurden:

2018 2017

EUR EUR
Laufender Steueraufwand/Steuerertrag der Periode -44.323,85 -9.245,68
Latenter Steueraufwand
- aus dem Verbrauch bzw. der Auflésung von
Verlustvortragen -312.115,61 0,00
- aus Bewertungsunterschieden -3.175.838,21 0,00
Latenter Steuerertrag
- aus Bewertungsunterschieden 0,00 1.526.693,00
- aus laufenden Verlusten und Verlustvortragen 0,00 372.863,21

-3.5632.277,67  1.890.310,53

Die Berechnung der latenten Steuern erfolgt wie im Vorjahr unter Verwendung eines
erwarteten Effektivsteuersatzes in Hohe von 30,175 %. Unter Hinweis auf IAS 12.81 ¢ ergeben
sich die folgenden Steuersatze:
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2018 2017

% %
Steuersétze
Gesetzlicher Effektivsteuersatz 30,18 30,18
31,17 -48,76

Tatséachlicher Steuersatz

Der gesetzliche Effektivsteuersatz beinhaltet die Kérperschaftsteuer und den
Solidaritatszuschlag (Effektivsatz: 15,83 %) sowie die Gewerbesteuer (Effektivsatz: 14,35 %).
Der Steueraufwand des Geschaftsjahres kann wie folgt auf den Periodenerfolg Ubergeleitet

werden:
2018 2017
TEUR TEUR
Ergebnis vor Steuern und nach sonstigen Steuern 11.332 3.876

Erwarteter Steueraufwand 3.419 1170

Auswirkungen von ungenutzten und nicht als latente

Steueranspriche erfassten steuerlichen Verlusten des Ifd. Jahres -3 -4
Auswirkungen von steuerlichen Verlustvortragen -928 972
Nicht abziehbare Aufwendungen und steuerfreie Ertrage 820 2.092

Gebuchter Steueraufwand/Steuerertrag -3.532 1.890

9. Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie errechnet sich aus der Division des Jahrestberschusses durch die
Anzahl der ausgegebenen Aktien. Nach IAS 33.19 ist bei der Ermittlung des unverwéasserten
Ergebnisses je Aktie die Anzahl der Stammaktien der gewichteten durchschnittlichen Anzahl
der wahrend der Periode im Umlauf gewesenen Stammaktien zu verwenden.

Verwasserungseffekte sind nicht zu beriicksichtigen.
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Es ergibt sich Folgendes:

2018 2017
Jahresergebnis der Berichtsperiode,
zurechenbar den Gesellschaftern des
Mutterunternehmens EUR 7799950,91 5766370,30

Anzahl der Aktien (gewichteter Durchschnitty ~ Anzahl  1.878.377,00  1.835.931,00

Unverwassertes Ergebnis je Aktie EUR 4,25 3,14

10. Sonstige Angaben

Angaben (ber Mitglieder der Unternehmensorgane

Vorstand
Familienname Vorname Funktion Beruf
Demske Stefan Vorstand Diplom-Kaufmann
Zienterski Thomas Vorstand Kaufmann
Bohm Christiane Vorstand Kauffrau

Die Gesamtbezige des Vorstandes beliefen sich 2018 auf insgesamt TEUR 250
(Vorjahr: TEUR 130). Es bestehen keine Forderungen gegen den Vorstand.

Aufsichtsrat

Familienname Vorname Funktion Beruf

Krach Stefan Vorsitzender Rechtsanwalt
Zimdars Uwe Stellv. Vorsitzender Unternehmensberater
Peitz Peter Mitglied Architekt

Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betrugen im laufenden Geschéaftsjahr TEUR 32
(Vorjahr: TEUR 22). Forderungen gegen Mitglieder des Aufsichtsrates bestehen nicht.
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11. Mitarbeiterzahl

Im Berichtszeitraum wurden durchschnittlich siebzehn Arbeitnehmer beschéftigt, zusatzlich
war ein Vorstandsmitglied entgeltlich angestellt.

12. Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7

Risikomanagementpolitik und SicherungsmalBnahmen

Das Risikomanagementsystem der CR Capital Real Estate AG hat das Ziel, alle bedeutenden
Risiken und deren Ursachen frihzeitig zu erkennen und zu erfassen, um finanzielle Verluste,
Ausfalle oder Stérungen zu vermeiden.

Das Vorgehen stellt sicher, dass geeignete GegenmaBnahmen zur Risikovermeidung
umgesetzt werden kénnen. Gleichzeitig werden der Vorstand und der Aufsichtsrat informiert.
Im Wesentlichen handelt es sich um ein Friiherkennungssystem durch Uberwachung der
Liquiditat und der Ergebnisentwicklung.

Die CR Capital Real Estate AG ist allgemeinen Risiken ausgesetzt, die sich aus der
Veranderung von Rahmenbedingungen durch die Gesetzgebung oder aus anderen
Vorschriften ergeben. Da die Unternehmenstatigkeit der CR Capital Real Estate AG auf
Deutschland beschrankt ist und derartige Veranderungen in den meisten Fallen nicht plétzlich
und Uberraschend auftreten, besteht i.d.R. ausreichend Reaktionszeit, um auf Verdnderungen

zu reagieren.

Kapitalrisikomanagement und Zinsanderungsrisiko

Der Konzern steuert sein Kapital mit dem Ziel, die Ertrage des CR Capital-Konzerns durch
Optimierung des Verhéltnisses von Eigen- zu Fremdkapital zu maximieren. Dabei wird
sichergestellt, dass alle Konzernunternehmen unter der Unternehmensfortfihrungspréamisse

operieren kénnen.

Das Eigenkapital betragt zum jeweiligen Abschlussstichtag:
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31.12.2018 31.12.2017

TEUR TEUR
Eigenkapital 35.404 28.388
Bilanzsumme 45.438 42.067
Eigenkapitalquote 77,9 % 67,5 %

Die CR Capital Real Estate AG unterliegt keinen satzungsmaBigen Kapitalerfordernissen.

Der Konzern hat zur operativen Umsetzung seines Geschaftsmodells Fremdkapital
aufgenommen. Da der Kapitaldienst hauptséchlich aus den Mieteinnahmen geleistet wird,
kénnen zuklnftige Verzégerungen bei Sanierungen im gleichen MaBe wie

Mietpreissenkungen, Leerstdande oder Mietriickstdnde negative Folgen haben.

Die Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten, die sich insgesamt auf TEUR 1.941 (Vorjahr:
TEUR 9.001) belaufen, sind durch Buchgrundschulden gesichert. Darliber hinaus wurden
bestehende und kinftige Mietforderungen zu Sicherungszwecken abgetreten.

Von den vorgenannten Finanzverbindlichkeiten unterliegen Bankverbindlichkeiten in Héhe von
insgesamt TEUR 1.941 (Vorjahr: TEUR 2.029) keinem Zinsa&nderungsrisiko, da die

Konditionen langfristig fest vereinbart sind. Es ergibt sich die folgende Festzinsperiode

Festzinsperiode bis zum

Darlehen tber TEUR 1.941 31.08.2020

Risiko aus dem Ausfall von Forderungen

Das Ausfallrisiko von Mietforderungen fir Immobilien, die der Vermietung dienen, wurde ggf.

durch entsprechende Wertberichtigungen gewurdigt.

Das Ausfallrisiko von Forderungen gegen Erwerber von Grundstiicken im Vertriebs- bzw.
Sanierungsgeschéft wird als sehr gering eingeschatzt.

Das maximale Ausfallrisiko der finanziellen Vermdgenswerte ist durch die Hohe der Buchwerte
begrenzt.
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Liquiditatsrisiko
Der Konzern steuert Liquiditatsrisiken durch standiges Uberwachen der prognostizierten und

tatsdchlichen Cashflows und Abstimmungen der Falligkeitsprofile von finanziellen
Vermdégenswerten und Verbindlichkeiten.

Konzernkapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel des CR Capital-Konzerns im Laufe
der Berichtsjahre durch Mittelzu- und -abflisse verdndert haben. In dieser
Kapitalflussrechnung sind die Zahlungsstréme nach Geschéfts-, Investitions- und
Finanzierungstatigkeit gegliedert. Der Finanzmittelfonds enthélt kurzfristig verfigbare liquide
Mittel in H6he von TEUR 3.939 (Vorjahr: TEUR 1.983).

13. Angaben der Honorare des Abschlussprufers

Das voraussichtliche Honorar der Gieron & Partner GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
wird ca. TEUR 35 betragen.

14. Angaben Uber Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

Zu den Forderungen und Verbindlichkeiten gegenlber Vorstand und Aufsichtsrat verweisen
wir auf den Abschnitt (10).

15. Eventualforderungen und Eventualverbindlichkeiten

Zum Bilanzstichtag bestanden keine Eventualverbindlichkeiten.
16. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Bis zum 15.04.2019 sind keine weiteren wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

eingetreten.
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17. Freigabe des Konzernabschlusses 2018 durch den
Vorstand zur Veréffentlichung gemaf IAS 10.17

Der vorliegende Konzernabschluss bericksichtigt alle dem Vorstand bekannten Ereignisse
bis zum 15.04.2019

Berlin, den 30.04.2019
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18. Bestatigungsvermerk des unabhangigen Wirtschaftsprifers

An die CR Capital Real Estate AG, Berlin

Ich habe den von der CR Capital Real Estate AG aufgestellten Konzernabschluss —bestehend
aus Konzernbilanz, Konzern-Gesamtergebnisrechnung, Konzern-Kapitalflussrechnung,
Konzern-Eigenkapitalverdnderungsrechnung sowie Konzernanhang -und den
Konzernlagebericht der CR Capital Real Estate AG fir das Geschéftsjahr 1. Januar 2018 bis
31. Dezember 2018 gepruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht
nach den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden
sind, und den erganzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen
Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Meine
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten Prifung eine Beurteilung Gber
den Konzernabschluss und tber den Konzernlagebericht abzugeben.

Ich habe meine Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufthren,
dass Unrichtigkeiten und Verst6Be, die sich auf die Darstellung des durch den
Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und
durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und Uber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen Gber mdgliche
Fehler bericksichtigt. Im Rahmender Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben in
Konzernabschluss und Konzernlagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt.

Die Prufung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss
einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten
Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts. Ich bin der Auffassung, dass meine Prifung eine hinreichend
sichere Grundlage fur meine Beurteilung bildet. Meine Prifung hat zu keinen Einwendungen
gefuhrt.

70



Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Konzernabschluss der CR Capital Real Estate AG, Berlin, den IFRS, wie sie in der EU
anzuwenden sind, und den ergadnzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken

der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, 20.05.2019

Dipl.-Kfm. Bernhard Kaiser

Wirtschaftsprifer
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