VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft,

Koln

Zusammengefasster Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2019

Der Konzernlagebericht wird gema § 315 Abs. 5 HGB in Verbindung mit § 298 Abs. 2 HGB mit
dem Lagebericht der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft zusammengefasst. Der zusam-
mengefasste Lagebericht enthadlt eine Darstellung Uber die Vermdégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft und des Konzerns sowie weitere Angaben, die nach Malgabe des
deutschen Handelsgesetzes erforderlich sind. Alle Wahrungsangaben erfolgen in Euro.

.  Grundlagen des Konzerns

1. Geschaftsmodell des Konzerns

Der VERIANOS-Konzern handelt als unabhéngige Real Estate Partnerschaft an den Standorten
Koln (Sitz der Gesellschaft), Frankfurt am Main sowie in Mailand, Valencia, Madrid und Luxem-
burg. Mit den Geschéaftsbereichen Investment und Advisory werden fiir unsere Kunden individu-
elle Investmentprodukte und anspruchsvolle Beratungs- und Finanzierungsmandate realisiert.
Unsere Kunden stammen sowohl aus dem Bereich der Family Offices und High Net Worth Indi-
viduals als auch der institutionellen Anleger, Fondsinitiatoren und Finanzinstitute. Als interdis-
ziplindre Experten agieren wir an der Schnittstelle zwischen Immobilien- und Kapitalméarkten
Das Leistungsspektrum deckt die Entwicklung und Strukturierung von Anlageprodukten ebenso
wie das aktive Management der dahinterstehenden Vermogenswerte ab. Mit innovativen Lésun-
gen begegnen wir auch anspruchsvollen Repositionierungs- und Restrukturierungsaufgaben.
Durch die Abbildung der strukturierten Investmentprodukte Gber eine eigene, BaFin-beaufsich-
tigte Kapitalverwaltungsgesellschaft (AIFM) profitieren die Anleger dabei von einem hohen Maf}
an Transparenz.

Die VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft wird als Muttergesellschaft in ihrer Funktion als
Holdinggesellschaft tatig, die operative Geschaftstatigkeit wird in den Tochtergesellschaften und
den mittelbaren Beteiligungsgesellschaften abgebildet.

Im Bereich Co-Investment erwerben die Objektgesellschaften auf Basis der Regularien des Ka-
pitalanlagegesetzbuches (KAGB) gemeinsam mit qualifizierten Anlegern in- und ausléndische
Immobilien und Portfolien, die nach der Durchfihrung von Restrukturierungsmaflinahmen in der
Regel in einem Zeitraum von zwei bis vier Jahren wieder veraulRert werden sollen. Die Finan-
zierung erfolgt dabei durch Eigenmittel der Investoren und Projektkredite. Dieser Unterneh-
mensbereich wird im Wesentlichen durch die Konzerngesellschaften VERIANOS Capital
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Partners GmbH in ihrer Stellung als Kapitalverwaltungsgesellschaft sowie der VERIANOS In-
vestment Management GmbH bzw. deren Beteiligungsunternehmen wahrgenommen.

Das Geschéftsfeld Beratung umfasst immobilienbezogene Dienstleistungen, insbesondere im
Bereich des Asset Managements, der Strukturierung und Exit-Steuerung von Immobilien und
Portfolien und umfassende Leistungen eines Placement Agents. Dieser Unternehmensbereich
wird im Wesentlichen durch die Konzerngesellschaft VERIANOS Advisory GmbH wahrgenom-
men.

Mit der abgeschlossenen Konzeption des geplanten Wechsels unserer Rechtsform von der
deutschen Aktiengesellschaft hin zu einer Societas Europea (SE) , deren Anmeldung zum Han-
delsregister im Geschéaftsjahr 2020 vorgesehen ist, wird der europaische Charakter unserer Ak-
tivitaten unterstitzt. Einhergehend wird mit einem monistischen Governance-Modell dabei eine
insgesamt deutlich operative Fihrungsstruktur ermdglicht.

Dabei verfolgt die VERIANOS-Gruppe sowohl im Geschéaftsfeld Investment als auch im Bera-
tungsbereich unverandert eine qualitative Geschéaftsstrategie, die die Prognosen beziiglich der
Entwicklung der Immobilienmarkte bertcksichtigt und auf dieser Basis die Investment- und Be-
ratungsaktivitaten inhaltlich gestaltet.

II. Wirtschaftsbericht

1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen
1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 um 0,6% gewachsen. Wichtige Treiber waren die stabilen Kon-
sumausgaben der privaten Haushalte und des Staates.’ In diesem positiven Umfeld erreichte
die Arbeitslosenquote ein Rekordtief von etwa 5,0%. Der niedrigste Wert seit mehr als zwei
Jahrzehnten?2. Gleichzeitig geht damit die héchste Zahl an sozialversicherungspflichtigen Be-
schéaftigten einher. Die Entwicklung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist inso-
fern relevant, als dass die Risiken der aufgelegten alternativen Investmentfonds (AIF) indirekt
auch die Gesellschaft beeinflussen. Dies ist insbesondere im Hinblick auf die Provisionsertrage
bedeutsam, da diese ausschlief3lich aus der Verwaltung der AIF stammen.

Die Wirtschaft der Eurozone ist im Vergleich zum Vorjahr nur schwach gewachsen. Das Brutto-
inlandsprodukt (BIP) ist im Vergleich zum Vorjahr um 1,2% gestiegen.* Der anhaltende Han-
delskonflikt zwischen den USA und China, aber auch der EU, hat dazu geflhrt, dass

"Vgl.: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Volkswirtschaftliche-Gesamtrechnungen-Inlandsprodukt/Tabel-
len/inlandsprodukt-gesamtwirtschaft.html (Zugriff vom 06.05.2020)

2Vgl.: https://www.destatis.de/DE/Themen/Arbeit/Arbeitsmarkt/Erwerbslosigkeit/Tabellen/Irarb002.html (Zugriff vom
06.05.2020)

3 Vgl.: https://www.destatis.de/DE/Themen/Arbeit/Arbeitsmarkt/Erwerbstaetigkeit/Tabellen/insgesamt.html (Zugriff vom
06.05.2020)

4 Vgl.: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/156282/umfrage/entwicklung-des-bruttoinlandsprodukts-bip-in-der-
eu-und-der-eurozone/ (Zugriff vom 07.05.2020)
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Investitionen, das verarbeitende Gewerbe und der internationale Handel gebremst wurden. Das
Wachstum in Europa wird daher von der Starke binnenorientierter Branchen abhangen.5 Hinge-
gen ist die Arbeitslosenquote im Euroraum so niedrig wie seit Mai 2008 nicht mehr.® Die EZB
hat aufgrund der Abkuhlung in der europaischen Wirtschaft beschlossen, den Leitzins bei 0,0%
und den Strafzins auf -0,5% zu belassen. Insbesondere der Strafzins flir Banken soll die Kon-
junktur sowie die Inflation in der Eurozone ankurbeln. Durch diese MalRnahme sollen Banken
mehr Kredite vergeben, als diese bei der EZB zu parken. Zusatzlich im Kampf gegen die Kon-
junkturschwache hat die EZB beschlossen, Anleihekaufe wieder aufzunehmen.” In diesem Um-
feld bewegt sich der VERIANOS-Konzern. Insbesondere beglinstigt das fallende Zinsniveau
aufgrund der Aussicht auf hohere Renditen die Attraktivitat von Anlagen in Investmentvermogen,
insbesondere Immobilieninvestmentvermdgen, sodass die Gesellschaft davon tber die erhobe-
nen Verwaltungsgebihren profitiert.

2. Entwicklungen auf den Kapitalmarkten

Mit dem Jahr 2019 ist ein durchaus turbulentes Jahr mit vielen und teilweise unerwarteten Stol-
persteinen zu Ende gegangen.

An den Kapitalmarkten sorgten die geldpolitischen Impulse zeitweilig fir Bewegung. Allerdings
erhohte sich die Risikobereitschaft der Anleger infolge der zunehmenden Liquiditdt nur noch
begrenzt. Vielmehr zeigten sich im abgelaufenen Jahr nach einem Wachstumsstarken 1. Quar-
tal® vermehrt Sorgen um die Stabilitat der globalen Konjunktur, die insbesondere durch Han-
delskriege gekennzeichnet und zusatzlich dazu auch durch die unsicheren Auswirkungen des
Brexits bestarkt worden sind.®

Die deutschen Borsen haben im Jahresverlauf einen Gewinn i.H.v 27,2% erreicht, die europai-
schen Borsen dagegen ein Gewinn i.H.v. 24,8 %'0. Die Entwicklung an den europaischen Ak-
tienmarkten glich einer Achterbahnfahrt. Wahrend die ersten drei Monate bei DAX und Euro-
STOXX 50 mit einem starken Anstieg gepragt waren, verliefen die Monate bis Oktober
verhaltnismaRig mit geringen Gewinnen ab. Das Bild ab Oktober des Jahres war von einem
nochmals starken Aufschwung gekennzeichnet und mindete letztlich in einem jeweils positiven
Borsenjahr. Die weltweiten Aktienmarkte haben, gemessen am MSCI Weltindex, eine ebenso
positive Entwicklung hingelegt und am Ende des Jahres ein Plus i.H.v. 25,2% realisiert."

3. Entwicklung auf den Immobilienmarkten im Geschaftsjahr 2019

5 Vgl.: https://ec.europa.eu/germany/news/20191107-herbstprognose-2019 _de (Zugriff vom 07.05.2020)

6 Vgl.: https://ec.europa.eu/eurostat/documents/2995521/10493871/3-03032020-BP-DE.pdf/0b0208ac-21cc-ab20-
d715-df163f21e97e (Zugriff vom 07.05.2020)

7Vgl.: https://www.tagesschau.de/wirtschaft/leitzins-euroraum-101.html (Zugriff vom 07.05.2020)
8 Vgl.: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2020/02/PD20 045 811.html (Zugriff vom 08.05.2020)

% Vgl.: https://www.capital.de/wirtschaft-politik/ausblick-2020-gute-chancen-fuer-eine-wende-zum-besseren (Zugriff
vom 08.05.2020)

0 Vgl.: https://www.onvista.de/index/DAX-Index-20735 (Zugriff vom 05.05.2020)
https://www.onvista.de/index’EURO-STOXX-50-Index-193736 (Zugriff vom 05.05.2020)
" Vgl.: https://www.onvista.de/index/MSCI-WORLD-Index-3193857 (Zugriff vom 05.05.2020)
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Der deutsche Immobilienmarkt hat sich auch im Jahr 2019 erneut positiv entwickelt. Das weiter-
hin vorherrschende Niedrigzinsumfeld in Kombination mit den weiter steigenden Beschéaftigten-
zahlen und der geringen Arbeitslosenquote fuhrt dazu, dass die Nachfrage nach Immobilien
unverandert hoch bleibt. Unterstitzt wird dies, da geeignete, alternative Investmentmadglichkei-
ten fehlen, wie die Entwicklung auf den Aktienmarkten verdeutlicht.

Gewerbeimmobilientransaktionen stellen mit einem Volumen in Héhe von ca. 70,7 Mrd. EUR
den Grofteil der Transaktionen des zurtickliegenden Jahres dar, Wohnimmobilien haben zu-
satzlich mit einem Volumen i.H.v. 18,8 Mrd. EUR daflr gesorgt, dass das gesamte Transakti-
onsvolumen deutlich Uber dem Durchschnittsniveau der letzten 15 Jahre liegt. In beiden Berei-
chen ist jeweils mindestens eine Transaktion > 1 Mrd. EUR durchgefluhrt worden und es bleibt
festzuhalten, dass deutsche Investoren mit einem Anteil von mehr als 90% im Wohnimmobili-
enbereich die Hauptakteure auf der Kauferseite sind. Im Gewerbeimmobilienbereich hingegen
sind deutsche sowie auslandische mit jeweils ca. 50% gleichermal3en aktiv. Ein Fakt ist eben-
falls, dass mehr als die Halfte der Transaktionen im Wohnimmobilienbereich in den Top 7 Stand-
orten in Deutschland, also Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Kéln, Miinchen und
Stuttgart stattgefunden hat.'2

Buroimmobilien sind weiterhin die beliebteste Anlageklasse mit einem Anteil von ca. 41% der
Transaktionen. Den zweiten Platz belegen Wohnimmobilien, die sich mit einem Anteil von ca.
24% am Transaktionsvolumen auch bei den alteingesessenen Investoren etabliert haben. Der
dritte Platz wird von Einzelhandelsimmobilien belegt, deren Anteil ca. 12% betragen hat.

Der intensive Investorenwettbewerb um die angebotenen Immobilien hat dazu gefihrt, dass die
Burospitzenrendite in den Top 7 Stadten auf 2,93% zuriickgegangen ist. Bei Top-Objekten au-
Rerhalb der Spitzenlagen hat der Abstand zur Spitzenrendite je nach Objektausstattung zwi-
schen 20 und 140 Basispunkten betragen.

Der grofite Riickgang ist immer noch bei den Logistikimmobilien zu verzeichnen. In 2019 lagen
die Anfangsrenditen bei 3,75% und sind somit weiter zurlickgegangen. Die Renditen haben sich
seit 2014 um mehr als 240 Basispunkte verringert. Im Vergleich zu Blroimmobilien bedeutet
dies eine Differenz von 82 Basispunkten, so niedrig wie nie zuvor.'3

Die Attraktivitat des deutschen Immobilienmarktes ist weiterhin ungebrochen. Der Anteil der
auslandischen Kaufer, die besonders im vierten Quartal ihre Ankaufsaktivitdten etwas ausge-
baut haben, kommt insgesamt auf einen Umsatzanteil von rund 41%. Die Herkunftsldnder mit
den grofiten Kapitalzuflissen sind erwartungsgemaf europaischer Anleger, die auf einen Anteil
von 19% kommen. Auf Platz zwei sind nordamerikanische Investoren zu finden, die ihren Vor-
jahresanteil deutlich steigern konnten. Asiatische Anleger und Kaufer aus Nahost verzeichnen
einen Anteil von 4%, ein Transaktionsvolumen i.H.v. rund 3 Mrd. €.

Der fir VERIANOS bedeutsame spanische Immobilienmarkt hat ebenfalls eine positive Entwick-
lung in 2019 erlebt. Das Gesamtvolumen der Direktinvestitionen in Immobilienvermogen ist, im

2 \/gl.: Trendbarometer Immobilien- Investementmarkt2020.pdf (Zugriff vom 05.05.2020)

8 Vgl.: https://www.jll.de/de/presse/immobilien-nachgefragt-wie-noch-nie (Zugriff vom 06.05.2020)
4 Vgl.: Investmentmarkt Deutschland Property Report 2020, S. 6. (Zugriff vom 07.05.2020)
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Vergleich zum Vorjahr, um 5% auf 12,7 Mrd. € gestiegen. Dies ist vor allem auf gro3e Transak-
tionen zurlckzufihren, die zum Jahresabschluss durchgefihrt wurden. 66% des gesamten
Transaktionsvolumens entfallen hierbei auf Transaktionen durch Institutionelle Fonds und Im-
mobilieninvestmentfonds.

Das grofite Volumen wurde bei Buroimmobilien generiert, das Transaktionsvolumen hat ca. 4,6
Mrd. € betragen. Das ist ein Anstieg i.H.v. ca. 100% im Vergleich zum Vorjahr. Der bevorzugte
Kaufermarkt ist in Madrid mit 63 % aller Transaktionen in diesem Bereich gewesen. Bemerkens-
wert ist, dass auslandische Investoren Regionen, die aul3erhalb von Madrid und Katalonien lie-
gen, wie beispielsweise Valencia, in ihren Investitionsfokus aufgenommen haben. Wesentliche
Transaktionen in 2019 waren der Ankauf eines Portfolios durch einen US-amerikanischen In-
vestor fir mehr als 200 Mio. € sowie die Ubernahme der Telefonica-Zentrale in Barcelona. Die
Renditen liegen fur erstklassige Buroimmobilien in Barcelona und Madrid bei rund 3,25%, wah-
rend sie fur dezentralisierte Markte 4,00% betragt.

Bei Handelsimmobilien zeigte sich ein Rickgang des Handelsvolumens im Vergleich zum Vor-
jahri.H.v. 54%, das zu einem gehandelten Volumen i.H.v. ca. 1,97 Mrd. € gefihrt hat. Der Riick-
gang bei den Einzelhandelsinvestitionen ist insbesondere auf das Fehlen wichtiger Portfolios im
Vorjahreszeitraum zurlickzufihren. Eine der wichtigsten Transaktionen, die insbesondere im
letzten Quartal zu verzeichnen gewesen sind, war der Verkauf des Einkaufszentrums Puerto
Venecias in Zaragoza fir 475 Mio. €.

Auf dem Logistikmarkt ist ein Anstieg des Transaktionsvolumens i.H.v. 42% im Vergleich zum
Vorjahr registriert worden. Diese Entwicklung resultiert insbesondere aus der Zunahme des On-
linehandels. Fur Investoren ist der Logistikmarkt interessanter geworden, da dieser hdhere Ren-
diten im Vergleich zu anderen Investmentmarkten wie den Einzelhandel oder Biros abwirft. Die
Spitzenrenditen lagen zum Jahresende bei 4,9%, welches ein neues Tief bedeutete. Dies ist
insbesondere darauf zuriickzufiihren, dass risikoaverse Investoren auf den Logistikmarkt dran-
gen. Dies hat zu einem erhdhten Wettbewerb gefihrt.

Die zweit beliebteste Anlageklasse fiir Investoren in Spanien ist der Wohnungsmarkt gewesen.
Die Transaktionen beliefen sich in 2019 auf insgesamt 2 Mio. €. Die Attraktivitat bei den Inves-
toren hat insbesondere durch den stark verbesserten Vermietungsmarkt sowie der langfristigen
Zunahme dieser Art von Mietverhaltnissen zugenommen. Gefragt sind solche Objekte insbe-
sondere bei jungen Menschen unter 30 Jahren, denen der Zugang aufgrund von geringeren
Markteintrittsbarrieren erleichtert wird. Weiterer Faktor fur die steigende Nachfrage ist die Zu-
nahme der Arbeitskraftemobilitdt. Die Renditen reichen von 3,5% bei erstklassigen Immobilen
bis zu 5,8% bei Sekundarmarkten.

Die Attraktivitat des spanischen Immobilienmarktes scheint weiterhin ungebrochen zu sein. Fih-
rende Fondsgesellschaften beschaffen weiterhin Kapital fiir Immobilieninvestitionen in Spanien
und daher ist davon auszugehen, dass die Nachfrage der Investoren unverandert hoch bleiben
wird.'®

8 Vgl.: At a glance - Q4 2019 - Investment Spain Q4, S. 1-4. (Zugriff vom 07.05.2020)
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2. Geschaftsverlauf der Gesellschaft und des Konzerns

Die planmaRige Unternehmensentwicklung wurde im Geschaftsjahr 2019 mit einer Segmentie-
rung, die die Geschéaftsfelder Investment und Beratung beinhaltet, fortgeflihrt und dabei der
Ubergang zu der nachsten Stufe der Geschaftsentwicklung vollzogen. Auf der Basis der in den
Vorjahren geschaffenen operativen Plattform mit den Standorten in Deutschland, Spanien sowie
Italien und der mit der BaFin-Erlaubnis des Geschéaftsbetriebs einer Kapitalverwaltungsgesell-
schaft im Sinne des Kapitalanlagengesetzbuchs verbundenen regulatorischen Grundlage wur-
den mit diesem Ubergangsjahr die zugehdrigen Schritte fiir ein weiteres Wachstum insbeson-
dere durch die planmaBige Ausweitung der Investmenttatigkeiten auf internationale
Immobilienmérkte umgesetzt. Die Ergebnisentwicklung, die von einem ziel- und insbesondere
renditeorientierten Ansatz bei dem An- und Verkauf von Immobilien gepragt war, wurde von den
zeitlichen Verzdgerungen der im Geschéftsjahr 2019 budgetierten VeraulRerungen, welche zu
einer gleichlautenden Verzoégerung der Vereinnahmung der aus den Verkaufen resultierenden
wesentlichen Managementgebihren sowie Beteiligungsertragen aus den Co-Investments be-
einflusst und ist dadurch insgesamt nicht zufriedenstellend verlaufen.

Die planmaflige Umsetzung unseres Mezzanine Debt Investmentproduktes wurde auf der Basis
der Zulassung der luxemburgischen Finanzaufsicht mit der Einwerbung des Eigenkapitals fort-
geflhrt, welche unter den anspruchsvollen Rahmenbedingungen im Jahr 2020 abgeschlossen
werden soll.

Unverandert planmaRig hat der Bereich Co-Investment im Geschéaftsfeld Investment im Rahmen
eines regulierten alternativen Investmentfonds weitere Immobilien im Jahr 2019 in Valen-
cia/Spanien erworben sowie die bereits gehaltenen Liegenschaften entwickelt. Begleitend
wurde die Eigenkapitalausstattung des Fonds im Rahmen einer zweiten Zeichnungsphase er-
héht. Neben den Ertragen durch die Managementleistungen wurden erganzend Ertrage aus der
Akquisition der zugehodrigen Immobilien sowie Ertrage aus wohnwirtschaftlichen Development-
Aktivitaten im Jahr 2019 verzeichnet.

Im Rahmen des angestrebten Auf- und Ausbaus unserer Investmentprodukte konnte im Ge-
schaftsjahr 2019 ein weiterer Fond mit dem Ziel eines europaischen Portfolios mit ,Prime* und
~Secondary“-Liegenschaften mit einem Zielvolumen von EUR 200 Mio. bei einem Eigenkapital-
volumen von mindestens EUR 50 Mio. strukturiert werden, fir welchen die zugehorige Erlaubnis
zum Vertrieb durch die Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht erteilt wurde und die
Phase der Einwerbung von Zeichnungsscheinen begonnen hat.

Im Anschluss an die im Geschéftsjahr 2018 vollzogene notarielle Beurkundung der Verauf3erung
der Liegenschaft in Dortmund erfolgte im Jahr 2019 der zugehérige Ubergang von Nutzen und
Lasten, ebenso wurde ein Geschaftsgrundstick in Dusseldorf verduRert. Der sukzessive Aufbau
eines Immobilien-Portfolios im Rheinland wurde im Jahr 2019 mit dem Ubergang von Nutzen
und Lasten des im Jahr 2018 beurkundeten Erwerbs einer weiteren Immobilie fortgefiihrt, hierzu
korrespondierend wurde das bereits bestehende Immobilienportfolio als weiteres reguliertes
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Investmentprodukt bei Co-Investoren platziert und dieser weitere alternative Investmentfonds
mit einem erhdhten Eigenkapital ausgestattet.

Zu der in der Kolner Innenstadt auf der Basis eines Joint-Ventures projektierten Wohnbaumal-
nahme wurde im Jahr 2019 der beantragten Anderung der Baugenehmigung zugestimmt, so
dass der Vertrieb der zugehdérigen Wohneinheiten unter renditeoptimierten Ansatzen erfolgen
kann.

Die Restrukturierung und Vermarktung des Objektes in Neu-Isenburg wurden mit dem Ubergang
von Nutzen und Lasten im Jahr 2019 erfolgreich abgeschlossen.

Im Segment Beratung konnten im Bereich Asset Ertrdge anlasslich der Transaktionsberatung
bzw. der wertsteigernden Entwicklung von Anlageobjekten verzeichnet werden. Ebenso konn-
ten Akquisitionsvergutungen in Zusammenhang mit dem Erwerb von Objekten, Verkaufsvergu-
tungen aus den Co-Investment-Aktivitaten sowie Haftungsvergitungen erzielt werden.

Bei einer Erhohung der Umsatzerlése im Konzern bzw. Minderung in der AG, einem verminder-
ten Beteiligungsergebnis in der AG und im Konzern, einem verminderten Personalaufwand in
der AG und im Konzern, erhdhten sonstigen betrieblichen Aufwendungen in der AG und im
Konzern, die im Geschéftsjahr durch den Aufwand in Zusammenhang mit der Abrechnung der
Managementgebuhren aus dem Verkauf des Objektes in Neu-Isenburg auferordentlich beein-
flusst waren, sowie dem Ertrag aus der Zufiihrung zu den aktiven latenten Steuern in der AG
und im Konzern wurden negative Jahresergebnisse sowie verminderte Beteiligungsertrage in
der AG und verminderte Umsatzerlése im Konzern als finanzielle Leistungsindikatoren unterhalb
der angestrebten Ziele erreicht.

3. Lage der Gesellschaft und des Konzerns

3.1 Erlauterungen zum Konzernabschluss der VERIANOS Real Estate
Aktiengesellschaft

Der Konzernabschluss der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft zum 31. Dezember 2019
wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)
erstellt. Dieser wird im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlicht.

a) Ertragslage des Konzerns
Gegenulber dem Vorjahr hat sich das Konzernergebnis um TEUR 2.495 von TEUR 1.744 auf

TEUR -751 vermindert. Die angestrebte moderate Steigerung des Konzernergebnisses konnte
nicht erreicht werden.
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Zur Darstellung der Ertragslage verwenden wir in der nachfolgenden Ubersicht eine unter be-
triebswirtschaftlichen Gesichtspunkten abgeleitete Ergebnisrechnung:

Verande-
rung

TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzerlose 6.672 93,9 2.363 82,1 4.309
Bestandsveranderung 127 1,8 -78 -2,7 205
Andere laufende betriebliche Ertrage 309 4,3 594 20,6 -285
Betriebsleistung 7.108 100,0 2.879 100,0 4.229
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen 17 0,2 142 4.9 -125
Personalaufwand 3.152 44,3 3.713 129,0 -561
PlanmaRige Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande und Sachanlagen 78 1,1 93 3,2 -15
Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.924 83,3 2.521 87,6 3.403
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 9.171 129,0 6.469 224,7 2.702
Betriebsergebnis -2.063 -29,0 -3.590 -124,7 1.527
Finanzergebnis -232 -3,3 586 20,4 -818
Ergebnis vor Ertragsteuern -2.295 -32,3 -3.004 -104,3 709
Ertragsteuern (-=Ertrag) -1.544 21,7 -4.748 164,9 3.204
Konzernjahresfehlbetrag (i.Vj.Konzernjahresiiber-
schuss) -751 -10,6 1.744 60,6 -2.495

Die Ertragslage des Konzerns war im Berichtsjahr im Wesentlichen gekennzeichnet durch er-
héhte Umsatzerlése (TEUR 4.309), einem verminderten Personalaufwand (TEUR 561), auler-
ordentlich beeinflussten sonstigen betrieblichen Aufwendungen (TEUR 3.403), einem vermin-
derten Finanzergebnis (TEUR -818) bei einer gleichzeitigen deutlich verminderten Zunahme der
Ertragsteuern (TEUR -3.204) im Zusammenhang mit der Zufihrung von aktiven latenten Steu-
ern auf Verlustvortrage.

Die Umsatze des Konzerns haben sich im Vergleich zum vorangegangenen Geschéftsjahr um
TEUR 4.309 bzw. 182,3 % erhoht, diese entfallen auf Gebuhrenerlése und Umsatze aus Dienst-
leistungen. Die Veranderung der Umsatze gegeniber dem Vorjahr resultiert aus der Summe
des Zugangs von Management-GebUhren in Zusammenhang mit der Betreuung der Liegen-
schaften der Investment-Gesellschaften bei einer gleichzeitigen Minderung der Umsatzerlése
aus anderen Lieferungen und Leistungen, die in Zusammenhang mit Transaktionsgeblhren ste-
hen.

Die im Vergleich zum Vorjahr zu verzeichnende Bestandserhéhung (TEUR 127) steht in Zusam-

menhang mit entstandenen Kosten aus Fondsauflagen, welche bei der erfolgten Platzierung im
Folgejahr erstattet werden.
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Die Veranderung der anderen laufenden betrieblichen Ertrage um TEUR 285 resultiert im
Wesentlichen aus der Minderung von Ertrdgen aus der Weitebelastung von Kosten an Dritte
(TEUR 169) sowie verminderten Ertradgen aus Stlickzinsen (TEUR 45).

Der Rickgang der Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen (TEUR 125) be-
ricksichtigt im Wesentlichen die verminderten nachtraglichen Aufwendungen der bereits in Vor-
jahren Ubergebenen Immobilie Immanuel-Kant-Stralte, Bergisch-Gladbach.

Der Personalaufwand unterliegt im Geschéaftsjahr bei einem nahezu unveranderten Personal-
bestand einer Verminderung von TEUR 561, die im Wesentlichen aus den im Vergleich zum
Vorjahr verminderten Vergutungen der Mitglieder des Vorstands beruht.

Im Wesentlichen bedingt durch den Aufwand im Zusammenhang mit der Abrechnung der Ma-
nagementgebihren aus der Veraulerung des Objektes in Neu-Isenburg unterliegen die sonsti-
gen betrieblichen Aufwendungen im Geschéaftsjahr 2019 einer Zunahme in Héhe von
TEUR 3.403.

die Zunahme der Wertberichtigungen auf Forderungen (TEUR 1.155) sowie einem auf3eror-
dentlichen Aufwand aus der Abtretung von Anspriichen (TEUR 2.220) unterliegen die sonstigen
betrieblichen Aufwendungen im Geschaftsjahr 2019 einer Zunahme in Héhe von TEUR 3.403.

Unverandert zum Vorjahr setzt sich das Finanzergebnis aus dem Beteiligungsergebnis sowie
dem Zinsergebnis zusammen. Es verminderte sich per Saldo im Vergleich zum Vorjahr um
TEUR 818. Davon entfielen auf ein vermindertes Beteiligungsergebnis TEUR 749 sowie bei ei-
nem verminderten Zinsertrag aus Forderungen gegen assoziierte Unternehmen und einem er-
héhten Zinsaufwand aus den Unternehmensanleihen sowie dem Zinsaufwand fiir andere Kre-
ditgeber auf ein vermindertes Zinsergebnis TEUR 69.

Die im Vorjahr auf steuerliche Verlustvortrdge und Bewertungsdifferenzen zwischen Handels-
und Steuerbilanz in der Konzernbilanz erhéhten aktiven latenten Steuern, welche auf Grundlage
der von der Bundesanstalt flir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) erteilten Erlaubnis der VE-
RIANOS Capital Partners GmbH zur Tatigkeit einer Kapitalverwaltungsgesellschaft deutlich aus-
geweiteten Investitionsvolumina der Co-Investments , der hierauf beruhenden Ergebnisprogno-
sen und der damit verbundenen Nutzung der vorhandenen koérperschaftsteuer- und
gewerbesteuerlichen Verlustvortrage bewertet wurden, sind im Geschéftsjahr unter der Bewer-
tung der aktuellen Ergebnisplanungen flr die Jahre 2020 bis 2024 insbesondere aufgrund er-
héhter Ergebnisprognosen des Geschaftsbereichs Advisory angepasst worden.

b) Finanzlage des Konzerns
Die Finanzierung des Konzerns erfolgt unverandert zentral. Das zentrale Liquiditatsmanage-
ment schafft Kostenvorteile in der Kapitalbeschaffung und ermdglicht dartiber hinaus die Steu-

erung von Zins- und Liquiditatsrisiken in der Gruppe.

Der Konzernabschluss weist zum Bilanzstichtag Bankverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 381
aus, die im Wesentlichen unverandert das Darlehen der Banco Desio, Desio/ltalien, zu Gunsten
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der VERIANOS lItalia S.R.L. zur Finanzierung des Kaufpreises der Immobilie Corso Magenta
87, Mailand/lItalien (TEUR 380) beinhalten.

Die Finanzierung bei Immobilienankaufen sowie der Errichtung von Neubauten erfolgt in den
Beteiligungsgesellschaften unverandert jeweils projektbezogen. Mit den jeweiligen Kreditinstitu-
ten bestehen bei ProjektentwicklungsmalRnahmen Zinskompensationsvereinbarungen bezug-
lich der Darlehenskonten sowie der Konten, auf denen die Kaufpreise der Erwerber gutgeschrie-
ben werden. Die projektbezogenen Bankdarlehen im Konsolidierungskreis haben in der Regel
kurze Laufzeiten und basieren iberwiegend auf variablen Zinssatzen.

Die zum Bilanzstichtag ausgewiesene Verbindlichkeiten aus Anleihen betrifft die im Geschafts-
jahr 2018 Uber die VERIANOS Real Estate Aktengesellschaft privatplatzierte Unternehmensan-
leihe mit einem Kupon von 6,5% in Héhe von EUR 4,9 Mio., die unter der ISIN DEO00A2G8VP3
an der Frankfurter Wertpapierbdrse gelistet ist und am 01. Mai 2023 zur Rickzahlung fallig ist.
Die Anleihe dient der Finanzierung des planmafigen Ausbaus des Co-Investment-Portfolios.

Die im Rahmen einer Privat-Platzierung vollzogene Unternehmensanleihe der VERIANOS Fi-
nance GmbH mit einem Kupon von 7,25% in Hohe von EUR 5 Mio. wurde am 15. September
2019 vollstandig zurlickgefihrt.

Darlber hinaus werden Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern in Héhe von EUR
4,9 Mio. mit einer Verzinsung von 7,25% ausgewiesen, welche am 31. Marz 2020 vollstandig
getilgt worden sind.

Die ubrigen Verbindlichkeiten sind kurzfristig fallig
Die Fremdkapitalquote (ohne Ruckstellungen) betragt im Konzern 37,7 % (i. Vj. 36,3%).

Der in der Kapitalflussrechnung als Saldo ausgewiesene Mittelzufluss aus der laufenden Ge-
schéaftstatigkeit resultiert im Wesentlichen aus der Minderung der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen, der Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis
besteht sowie einer Minderung der sonstigen Vermdgensgegenstande.

Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit berticksichtigt den Saldo aus den geleisteten Ein-
lagen in die Beteiligungsgesellschaft SMC 3 GmbH & Co. geschlossene InvKG und in das ver-
bundene Unternehmen VERIANOS Real Estate Mezzanine Fund 1 SICAF-SIV bei einer gleich-
zeitigen Minderung der Einlagen der Beteiligungsgesellschaften SMC 1 GmbH & Co.
geschlossene InvKG und KAP12 GmbH & Co. geschlossene InvKG i.L..

Die Finanzierungstatigkeit ergab im Konzern im Wesentlichen Mittelabflliisse als Saldo aus der
im Geschéftsjahr zurtickgefuhrten Anleihe bei einer gleichzeitigen Erhdhung der Verbindlichkei-
ten gegeniiber anderen Kreditgebern und der Zahlung laufender Zinsen.

Die Liquiditat des Konzerns war — auch aufgrund des vorhandenen Finanzmittelfonds — jeder-

zeit im Verlauf des Geschéftsjahres und bis zu der Aufstellung dieses Lageberichts sicherge-
stellt.
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Kurzfassung der Kapitalflussrechnung des Konzerns:

TEUR
Konzernergebnis nach Steuern -751
Mittelzufluss (i. Vj. Mittelabfluss) aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit 931
Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit -1.285
Mittelabfluss (i. Vj. Mittelzufluss) aus der Finanzierungstatigkeit -517
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -871
Finanzmittelfonds 1. Januar 2.107
Finanzmittelfonds 31. Dezember 1.236

Der Finanzmittelfonds resultiert aus Guthaben bei Kreditinstituten in Héhe von TEUR 1.236
(i. Vj. TEUR 2.107) und einem Kassenbestand in H6he von TEUR 0,1 (i. Vj. TEUR 0,3).

c) Vermogenslage des Konzerns

Die Vermdgenslage des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

Verande-
31.12.2019 31.12.2018 rung

TEUR % TEUR % TEUR
Anlagevermogen 13.752 46,4 12.545 40,7 1.207
Umlaufvermégen und Rechnungsabgrenzungsposten 9.102 30,7 13.042 42,3 -3.940
Aktive latente Steuern 6.806 22,9 5.257 17,0 1.549
Bilanzsumme Aktiva 29.660 100,0  30.844 100,0 -1.184
Konzerneigenkapital 16.357 55,1 17.108 55,5 -751
Ruckstellungen 2.133 7,2 2.525 8,2 -392
Verbindlichkeiten 11.170 37,7 11.211 36,3 -41
Bilanzsumme Passiva 29.660 100,0 30.844 100,0 -1.184

Die Vermdgenslage des Konzerns war im Wesentlichen gepragt durch den Saldo aus der Erho-
hung des Anlagevermoégens, diese wiederum beeinflusst durch die Zugange im Bereich der Fi-
nanzanlagen, der Minderung des Umlaufvermégens, der Erhéhung der aktiven latenten Steuern
und einer Minderung des Konzerneigenkapitals Die Bilanzsumme des Konzerns verminderte
demnach um TEUR 1.184 auf TEUR 29.660 zum Jahresende.

Die Veranderung des Anlagevermdgens bericksichtigt im Wesentlichen bei den Anteilen an
verbundenen Unternehmen die geleistete Einlage in die VERIANOS Real Estate Mezzanine

Fund 1 SICAF-SIF, Luxemburg/Luxemburg.

Das Anlagevermoégen beinhaltet immaterielle Vermdgensgegenstande in Héhe von TEUR 29
(i. Vj. TEUR 7), Grundstiicke mit Bauten von TEUR 1.805 (i. Vj. TEUR 1.819), Betriebs- und

VERIANOS

REAIL ESTATE



Geschaftsausstattung von TEUR 379 (i. Vj. TEUR 426), Anteile an verbunden Unternehmen von
TEUR 1.502 (i. Vj. TEUR 2), Beteiligungen an assoziierten Unternehmen in Héhe von TEUR 144
(i. Vj. TEUR 128) sowie Beteiligungen an Co-Investments in Héhe von TEUR 9.893 (i. V.
TEUR 7.433).

Die im Umlaufvermégen ausgewiesenen Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Be-
teiligungsverhaltnis besteht (TEUR 1.374) beriicksichtigen im Wesentlichen die Anspriiche aus
den Beteiligungsertragen. Die Forderungen gegen assoziierte Unternehmen (TEUR 5.995) be-
inhalten im Wesentlichen die Forderungen aus gewahrten Darlehen in Zusammenhang von Pro-
jektfinanzierungen sowie Forderungen aus Lieferungen und Leistungen der assoziierten Unter-
nehmen. Des Weiteren werden flussige Mittel in Hohe von TEUR 1.236 ausgewiesen.

Die aktiven latenten Steuern werden auf der Grundlage einer Bewertung der Ergebniserwartung
fur die kommenden Jahre unter der Beriicksichtigung der unterschiedlichen Ergebnisquellen
angepasst, dies fuhrte im Geschaftsjahr zu einer wesentlichen Zufiihrung von TEUR 5.257 auf
TEUR 6.806.

Das Konzerneigenkapital hat sich durch den Konzernjahresfehlbetrag des Geschéftsjahres
2019 vermindert. Absolut ist das Eigenkapital um TEUR 751 auf TEUR 16.357 zuriickgegangen.
Die Eigenkapitalquote hat sich dabei von 55,5 % auf 55,1 % verandert.

Im Vergleich zum Vorjahr beinhalten die Rickstellungen unverandert Pensionsrickstellungen
in Hohe von TEUR 1.856 (i. Vj. TEUR 1.765), sonstige Ruckstellungen in Héhe von TEUR 277
(i. Vj. TEUR 757) sowie Steuerrickstellungen in Héhe von TEUR 0,5 (i. Vj. TEUR 2). Hierbei
wurde maoglichen Risiken im Projektgeschaft und fir ausstehende Rechnungen durch Rickstel-
lungen Rechnung getragen. Der Ruckgang der Rickstellungen (TEUR 392) resultiert aus dem
Saldo der Zunahme der Pensionsrickstellungen sowie der Minderung der sonstigen Rickstel-
lungen aufgrund im Wesentlichen geringerer Personalverpflichtungen.

Die Verbindlichkeiten setzen sich zusammen aus Anleihen in H6he von TEUR 4.900 (i. Vj.
TEUR 9.900), Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten in Hohe von TEUR 380 (i.Vj. TEUR
419), Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern in Héhe von TEUR 4.900 (i.Vj. TEUR
0), Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen TEUR 102 (i. Vj. TEUR 178), Verbindlich-
keiten gegeniber assoziierten Unternehmen in Hohe von TEUR 104 (i. Vj. TEUR 144) und
sonstigen Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 784 (i. Vj. TEUR 569). Der leichte Riickgang der
der Verbindlichkeiten resultiert im Wesentlichen aus dem Saldo der Minderung der Anleihen,
der Zunahme der Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern sowie der Minderung der
sonstigen Verbindlichkeiten.

3.2 Erlduterungen zum Jahresabschluss der VERIANOS Real Estate
Aktiengesellschaft

Der nach den Vorschriften des HGB erstellte Jahresabschluss der VERIANOS Real Estate Ak-

tiengesellschaft zum 31. Dezember 2019 wird im elektronischen Bundesanzeiger veroffent-
licht.
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a) Ertragslage der AG

Zur Darstellung der Ertragslage verwenden wir in der nachfolgenden Ubersicht eine unter
betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten abgeleitete Ergebnisrechnung:

Verande-
rung

TEUR %  TEUR % TEUR
Umsatzerlose 1.326 50,4 1.669 56,4 -343
Bestandsveranderung 0 0,0 45 1,5 -45
Andere laufende betriebliche Ertrage 1.303 49,6 1.248 421 55
Betriebsleistung 2.629 100,0 2.962 100,0 -333
Personalaufwand 1.920 73,0 2.434 82,2 -514
PlanmaRige Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande und Sachanlagen 32 1,2 34 1,1 -2
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.721 65,5 1.569 53,0 152
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 3.673 139,7 4.037 136,3 -364
Betriebsergebnis -1.044 -39,7 -1.075 -36,3 31
Finanzergebnis -2.497 -95,0 -1.441 -48,6 -1.056
Ergebnis vor Ertragsteuern -3.541 -134,7 -2.516 -84,9 -1.025
Ertragsteuern (-=Ertrag) -1.550 59,0 -4.754 160,5 3.204
Jahresfehlbetrag (i.Vj. Jahresiiberschuss) -1.991 -75,7 2.238 75,6 -4.229

Die Ertragslage der AG war im Berichtsjahr gekennzeichnet durch eine verminderte Betriebs-
leistung (TEUR -333), einem verminderten Personalaufwand (TEUR -514), einer Zunahme der
sonstigen betrieblichen Aufwendungen (TEUR 152), einem verminderten Finanzergebnis
(TEUR 1.056) bei einer gleichzeitigen Veranderung der Ertragsteuern (TEUR 3.204) aufgrund
der im Vergleich zum Vorjahr deutlich verminderten Zufiihrung von aktiven latenten Steuern auf
Verlustvortrage.

Die Gesellschaft hat gegentiber dem Vorjahr mit TEUR -1.991 ein um TEUR 4.229 verminder-
tes Jahresergebnis erzielt. Das revidierte Ergebnisziel fur das Geschéftsjahr 2019 wurde nicht
erreicht.

Die Umsatzerlése enthalten die Erlése aus anderen Lieferungen und Leistungen in Zusammen-
hang mit den Konzernumlagen.

Die Zunahme der sonstigen betrieblichen Ertrage der AG um TEUR 55 auf TEUR 1.303 berlck-
sichtigt im Wesentlichen die erhéhten Ertrage aus Kostenerstattungen gegentber verbundenen

Unternehmen bei gleichzeitig entfallenen vereinnahmten Ertrdgen aus Stickzinsen.

Die Betriebsleistung hat sich insgesamt im Wesentlichen im Saldo durch eine verminderte Um-
lage in Folge von verminderten Personalkosten, erhdhten Kostenweiterbelastungen an
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verbundene Unternehmen sowie den im Geschaftsjahr entfallenen Bestandsveranderung aus
aktivierten unfertigen Leistungen gegentber dem Vorjahr um TEUR 333 verandert.

Die Minderung des Personalaufwands (TEUR 514) beruht im Wesentlichen bei einem nahezu
unveranderten Personalbestand aus den im Vergleich zum Vorjahr verminderten variablen
Vergutungen der Mitglieder des Vorstands.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen unterlagen im Vergleich zum Vorjahr einer Zunahme
von TEUR 152, die im Wesentlichen aus den erhéhten Rechts- und Beratungskosten anlasslich
des angestrebten Wechsels der Rechtsform resultiert.

Das Betriebsergebnis hat sich demzufolge gegeniiber dem Vorjahr insgesamt um TEUR 31 er-
hoht.

Die Veranderung des Finanzergebnisses berlcksichtigt im Wesentlichen die Erhdhung von Er-
tragen aus Gewinnabfiihrung bei einer gleichzeitigen wesentlichen Erhéhung der Aufwendun-
gen aus Verlustibernahmen, einem erhdhten Zinsertrag aus Forderung gegen verbundene Un-
ternehmen sowie dem erhéhten Zinsaufwand der ausgegebenen Anleihe. Die Ertrdge aus
Gewinnabfiihrungen betrafen die VERIANOS Advisory GmbH mit TEUR 2.127 (i. Vj. Ver-
lustibernahme mit TEUR 360). Die Verlustibernahmen betreffen die REAL? Projektentwicklung
mit TEUR 550 (i.Vj. TEUR 348), die VERIANOS Investment Management GmbH mit
TEUR 2.864 (i. Vj. TEUR 54) sowie die VERIANOS Capital Partners GmbH mit TEUR 957 (i. V.
TEUR 423). Die Ergebnisminderung bei der VIM resultiert hauptsachlich aus der Wertberichti-
gung auf Forderungen gegen auslandische Tochterunternehmen in Héhe von TEUR 1.814.

Die im Vorjahr auf steuerliche Verlustvortrdge und Bewertungsdifferenzen zwischen Handels-
und Steuerbilanz in der Konzernbilanz erhéhten aktiven latenten Steuern, welche auf Grundlage
der von der Bundesanstalt flir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) erteilten Erlaubnis der VE-
RIANOS Capital Partners GmbH zur Tatigkeit einer Kapitalverwaltungsgesellschaft deutlich aus-
geweiteten Investitionsvolumina der Co-Investments , der hierauf beruhenden Ergebnisprogno-
sen und der damit verbundenen Nutzung der vorhandenen koérperschaftsteuer- und
gewerbesteuerlichen Verlustvortrage bewertet wurden, sind im Geschéftsjahr unter der Bewer-
tung der aktuellen Ergebnisplanungen flr die Jahre 2020 bis 2024 insbesondere aufgrund er-
hoéhter Ergebnisprognosen fiir den Geschaftsbereich Advisory angepasst worden.

b) Finanzlage der AG

Im Wesentlichen bedingt durch den Saldo aus der Zunahme der Forderungen und Verbindlich-
keiten gegen verbundene Unternehmen bei den gleichzeitig nicht durch laufende Mittelzuflisse
gedeckten Personal- und Sachkosten wird in der Kapitalflussrechnung ein Mittelabfluss aus der
laufenden Geschaftstatigkeit ausgewiesen.

Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit berlicksichtigt im Wesentlichen die Auszahlungen
fir Zugange in das Anlagevermaogen.
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Die im Geschaftsjahr 2019 gezahlten Zinsen fir die im Vorjahr ausgegebene Anleihe fihrt zu
einem Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit.

Die Fremdkapitalquote (ohne Ruckstellungen) betragt in der AG 37,4 % (i. Vj. 25,3 %). Die aus-
gewiesenen Verbindlichkeiten haben mit einem Umfang von TEUR 4.900 eine Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr, die ibrigen Verbindlichkeiten sind kurzfristig fallig.

Die Liquiditat der Gesellschaft war im Verlauf des Geschaftsjahres jederzeit sichergestellt.

Kurzfassung der Kapitalflussrechnung der AG:

TEUR TEUR
Ergebnis nach Steuern -1.991 2.238
Mittelabfluss aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit -635 -7.281
Mittelabfluss (i. Vj. Mittelzufluss) aus der Investitionstatigkeit -30 1.222
Mittelabfluss (i. Vj. Mittelzufluss) aus der Finanzierungstatigkeit -319 4.900
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -984 -1.159
Finanzmittelfonds 1. Januar 1.567 2.726
Finanzmittelfonds 31. Dezember 583 1.567

Der Finanzmittelfonds resultiert aus Guthaben bei Kreditinstituten TEUR 583 (i. Vj. TEUR 1.567)
sowie Kassenbestand TEUR 0,1 (i. Vj. TEUR 0,2).

c) Vermogenslage der AG

Die Vermdgenslage der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft stellt sich wie folgt dar:

T o [t aavre L veranaenns)

TEUR % TEUR % TEUR
Anlagevermogen 3.330 11,4 4.282 15,7 -952
Umlaufvermdgen und Rechnungsabgrenzungsposten 18.981 65,2 17.766 65,0 1.215
Aktive latente Steuern 6.806 23,4 5.257 19,3 1.549
Bilanzsumme Aktiva 29.117 100,0 27.305 100,0 1.812
Eigenkapital 16.163 55,5 18.154 66,4 -1.991
Ruckstellungen 2.073 7,1 2.256 8,3 -183
Verbindlichkeiten 10.881 37,4 6.895 25,3 3.986
Bilanzsumme Passiva 29.117 100,0 27.305 100,0 1.812

Die Vermogenslage der Gesellschaft berticksichtigt die Veranderung des Anlagevermdgens auf-
grund der durch das verbundene Unternehmen REAL? Projektentwicklung GmbH vollzogenen
Kapitalherabsetzung und der damit verbundenen Verminderung des Beteiligungsbuchwerts,
eine wesentliche Zunahme der Forderungen gegen verbundene Unternehmen anlasslich der
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Finanzierung von Co-Investment-Aktivitaten sowie aus Gewinnabflihrungen, die Verminderung
des Eigenkapitals als Folge des Jahresfehlbetrags sowie die Erhdhung der Verbindlichkeiten
gegenuber verbundenen Unternehmen aus der konzerninternen Finanzierung.

Das Anlagevermégen umfasst im Wesentlichen und unverandert die Anteile an den operativen
Tochtergesellschaften und Beteiligungen in Héhe von TEUR 3.227. Der Rickgang berucksich-
tigt im Wesentlichen die Minderung des Beteiligungsbuchwertes der REAL? Projektentwicklung
GmbH aufgrund der erfolgten Kapitalherabsetzung.

Das Umlaufvermdgen umfasst unverandert hauptsachlich Forderungen gegen verbundene Un-
ternehmen in Héhe von TEUR 18.143 sowie flissige Mittel in Hohe von TEUR 583.

Die Veranderung des Umlaufvermdgens resultiert hauptsachlich aus der Erhéhung der Forde-
rungen gegen verbundene Unternehmen als Folge der Gewahrung eines Darlehens an die VE-
RIANOS Investment Management GmbH zur Finanzierung deren Co-Investment-Aktivitaten,
der Berticksichtigung des Finanz- und Zahlungsverkehrs sowie der Gewinnabfiihrung der VE-
RIANOS Advisory GmbH.

Hinsichtlich der Entwicklung der aktiven latenten Steuern verweisen wir auf Erlduterungen zu
der Vermdgenslage des Konzerns.

Das Eigenkapital hat sich aufgrund des Jahresfehlbetrags des Geschéaftsjahres 2019 um
TEUR 1.991 vermindert. Die Eigenkapitalquote verminderte sich bei einer erhéhten Bilanz-
summe dabei von 66,4 % auf 55,5%.

Die gesamten Ruckstellungen haben sich aus dem Saldo der Zunahme bei den Rickstellungen
fur Pensionen, verminderten Steuerrtickstellungen sowie verminderten sonstigen Rickstellun-
gen, diese im Wesentlichen vermindert durch den Wegfall der Riickstellung fiir erfolgsabhangige
Vergutungen, um TEUR 183 vermindert.

Im Wesentlichen bedingt durch die Zunahme der Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Un-
ternehmen aus der konzerninternen Finanzierung haben sich die Verbindlichkeiten insgesamt
um TEUR 3.986 erhéht.

3.3 Gesamtaussage zur Lage der Gesellschaft und des Konzerns

Im Geschéaftsjahr 2019 konnte die angestrebte moderate Steigerung der Ergebnisseim Konzern
und im Jahresabschluss der AG abschlieRend nicht realisiert werden.

Bei erhdhten Umsatzerldsen sowie leicht erhdhten sonstigen betrieblichen Ertrégen im Konzern,
im Konzern verminderten Personalaufwand, im Konzern erhéhten sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen wurde ein im Vergleich zum Vorjahr in HOhe von TEUR -2.495 wesentlich vermin-
dertes Konzernergebnis erzielt.

Das Ergebnis der AG hat sich bei verminderten Umsatzerlésen (TEUR -343) , einem verminder-
ten Personalaufwand (TEUR -515), erhdhten sonstigen betrieblichen Aufwendungen (TEUR
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152), einem deutlich verminderten Finanzergebnis sowie der deutlich verminderten Zunahme
der Ertragsteuern im Zusammenhang mit der Zuflihrung von aktiven latenten Steuern um TEUR
4.229 vermindert.

Die Vermoégens- und Finanzlage der AG und des Konzerns sind geordnet. Das Anlagevermdgen
ist sowohl in der AG als auch im Konzern vollstandig durch das Eigenkapital gedeckt.

In der AG bestanden zum Bilanzstichtag keine Bankverbindlichkeiten, im Konzern werden im
Wesentlichen Bankverbindlichkeiten in Zusammenhang mit der Immobilie in Mailand/Italien aus-
gewiesen.

Mit einem negativen Jahresergebnis der Gesellschaft lag im Geschaftsjahr 2019 die Entwicklung
unterhalb der angestrebten moderaten positiven Zunahme.

Der Konzern und die AG fiihrten die planmaRige Entwicklung ihres Geschaftsmodells mit dem
Ziel der Ausweitung der Anzahl der verwalteten Spezial-AlF sowie des zugehdrigen Immobili-
enbestands bei einer gleichzeitigen Ausweitung der Beratungs- und Finanzierungsmandate im
Geschaftsjahr fort, gleichzeitig war dieses Vorgehen durch eine qualifizierte und dabei vorsich-
tige bzw. renditeorientierte Investitionstatigkeit gepragt. Unverandert wird das Ziel der ergebnis-
optimierten Desinvestition strikt verfolgt. Die damit verbundenen zeitlichen Verzdgerungen der
im Geschéaftsjahr 2019 budgetierten Veraulierungen fluhrten zu einer gleichlautenden Verzdge-
rung der Vereinnahmung der aus den Verkaufen resultierenden wesentlichen Managementge-
buhren sowie Beteiligungsertradgen aus den Co-Investments mit einem entsprechenden Einfluss
auf das Ergebnis des Geschaftsjahres.

lll. Prognose-, Chancen- und Risikobericht
1. Prognosebericht

a) Geschifts- und Rahmenbedingungen

Die EZB hat die Leitzinsen weiterhin auf einem Rekordtief belassen. Zusatzlich dazu hat die
EZB weitere MaRnahmen, wie die Vergabe von gunstigen Krediten und Anleihekaufe i.H.v EUR
120 Milliarden bis zum Jahresende 2020 eingeplant, um die vom Coronavirus gebeutelte Wirt-
schaft zu unterstitzen. Laut der Frihjahrprognose 2020 rechnet die EU-Kommission mit einem
Einbruch der Wirtschaftsleistung von rund 7,7% innerhalb der EU, wahrend die Arbeitslosenrate
in diesem Jahr auf 9,0 Prozent ansteigen soll. Gleichzeitig soll die Inflationsrate zuriickgehen.
Zur Bewaltigung der Krise bendtigen die EU-Mitgliedsstaaten Hilfsprogramm in Milliardenhéhe,
weshalb die Defizitregeln des Stabilitéts- und Wachstumspakets ausgesetzt werden, um den
Staaten den noétigen Handlungsspielraum zu gestatten. Die kumulierten Staatsdefizite werden
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signifikant ansteigen. Die dargestellten Prognosen seitens der EU-Kommission sind von starker
Unsicherheit gekennzeichnet. Die Bundesregierung rechnet in lhrer Frihjahresprognose mit der
schwersten Rezession der Nachkriegszeit. Dabei geht sie von einem Ruckgang des Bruttoin-
landsprodukts um 6,3% aus, wahrend die EU-Kommission gar von einem Minus i.H.v. 6,5%
ausgeht. Im Unterschied zu den Finanzmérkten (Einbruch am Aktienmarkt, Olpreissenkung,
Goldpreissenkung) und der Realwirtschaft 1auft der Immobilienmarkt generell zunachst konjunk-
turellen Entwicklungen hinterher. In der jetzigen Krisensituation trifft dieser Marktmechanismus
jedoch nur noch auf bestimmte Segmente zu. Von der Krise direkt betroffen zeigen sich die
Hotel-, Einzelhandels- und Bluromarkte, in denen die Flachennachfrage einbricht und Mietzah-
lungen bereits ausgesetzt werden. In welchem Mafle und in welcher genauen Form sich die
Auswirkungen der Pandemie auf die Immobilienwirtschaft langfristig gestalten werden, ist sehr
stark von der Dauer der Krise abhangig, Der wirtschaftliche Abschwung, der sich aktuell dar-
stellt, ist fur Investitionen eine gute Situation. Es ist davon auszugehen, dass die Anspannung
auf dem Immobilienmarkt etwas zurtickgehen wird, wenn die Einkommen und die Wirtschafts-
leistung fallen. Dies kann sich in einem Absinken der Immobilienpreise auf den relevanten Mark-
ten ausdriicken, was erhéhte Chancen fiir das Geschaftsmodell von VERIANOS bedeutet. Zu-
satzlich dazu kann auch das Investoreninteresse an Betongold weiter wachsen, da die
Unsicherheiten auf den weltweiten Finanzmarkten nicht abnehmen.

b) Strategie und Chancen

Begleitend zu der planmaRigen Ausweitung der Aktivitdten in Spanien und lItalien sowie der
Zulassung durch die luxemburgische Finanzaufsicht wurde die Konzentration der Geschaftsak-
tivitaten der VERIANOS-Gruppe auf die Geschaftsfelder Investment und Beratung im Jahr 2019
insbesondere durch die Strukturierung sowie dem Vertrieb zwei weiterer regulierter alternativen
Investmentfonds konsequent fortgefihrt.

c) Ausblick auf 2020

Wie geplant haben wir zwischenzeitlich unsere Strukturziele erfolgreich umsetzen kénnen: Wir
verfligen nunmehr Uber eine international ausgerichtete Operations-Plattform kombiniert mit ei-
ner stabilen und skalierbaren BaFin regulierten Fund Management Struktur (KVG).

Der Abschluss unserer Strukturanpassungen erfolgt jetzt noch zeitnah mit der Umsetzung der
Umwandlung von der bisherigen AG- in eine SE-Rechtsform. Alle hierfiir erforderlichen formalen
Voraussetzungen haben wir inzwischen geschaffen und kdnnen damit dann in einer insgesamt
operativ fokussierten, monistischen Flhrungsstruktur die weiteren Schritte der Unternehmens-
entwicklung dynamisch umzusetzen.

Aufbauend auf unserem Investment-Track Record, bei dem wir alle unsere gesetzten Rendite-
ziele deutlich tbererflllen konnten, platzieren wir derzeit das Eigenkapital fur unsere neuen fle-
xiblen Fondsstrukturen. Im Juni konnten wir bereits das erfolgreiche erste Closing des European
Opportunities Fund abschlief’en und auch das erste Investment aus dem Fonds tatigen. Mit den
neuen Fondsstrukturen werden wir schneller und flexibler europaweit agieren kénnen. Dariiber
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hinaus stehen uns die Mittel langerfristig zur Verfliigung, sodass wir Kapital kiinftig revolvierend
einsetzen kénnen. Von Beginn unserer Investmentaktivitdten an haben wir uns auf Small- und
Mid-Cap Objekte bis max. ca. EUR 20 Mio. Objektvolumen konzentriert. In dieser Nische sehen
wir unverandert ein sehr attraktives Chance-Risiko-Profil und bewegen uns mit unserer Spezia-
lisierung bewusst unterhalb der Mindest-ObjektgrofRen unserer groRen Wettbewerber.

Unter den gegebenen Umstanden der aktuellen Covid19-Pandemie ist eine Einschatzung der
geschéftlichen Entwicklung insbesondere in zeitlicher Hinsicht deutlich erschwert. Gleichzeitig
schaffen die derzeitigen Pandemie-bedingten Marktverwerfungen deutlich verbesserte Invest-
mentchancen flr unser opportunistisch gepragtes Investmentprofil, so dass wir derzeit von ei-
nem spulrbaren Anstieg unseres Investmentvolumens ausgehen kénnen.

Seit Januar 2020 breitet sich das Coronavirus weltweit weiter aus (Coronavirus-Pandemie). Die
globale Entwicklung der Covid-19 Pandemie wird auch die Geschéaftsaktivitaten von VERIANOS
in 2020 und den Folgejahren beeinflussen. Als Organisation sind wir flexibel aufgestellt und
konnten unsere internen Ablaufe auf die notwendigen Anpassungen zligig umstellen. Wahrend
wir in Teilen des Immobilienmarktes mit einer gesteigerten Nachfrage rechnen (insbesondere
bei wohnwirtschaftlichen Objekten), kann es in anderen Teilen zu einem Nachfrageriickgang
fuhren, was flir VERIANOS zu attraktiven Investmentopportunitaten fihren kann. Gleichzeitig
kann die Pandemie zu Verzoégerungen in der Transaktionsabwicklung, dem Development oder
bei Neuvermietungen fuhren. Der Vorstand hat seine Erwartungen Uber die voraussichtliche
Entwicklung in 2020 gegenuber der ursprunglichen Planung entsprechend angepasst. Wir ge-
hen dabei von einer langer anhaltenden Pandemie bis Uber das Ende unseres Geschaftsjahres
2020 hinaus aus und erwarten eine steigende Volatilitdt in den Immobilienméarkten. Aufgrund
der hohen Unsicherheit der Entwicklung der Pandemie ist die Prognosefahigkeit stark einge-
schrankt. Wir erwarten fir 2020 dennoch eine steigende Anzahl von Transaktionen mit einer
einhergehenden Steigerung der Umsatzerlése aus Transaktions- und Managementgebihren.

Unter der Annahme eines sich zlgig bis Ende 2020 stabilisierenden Umfelds, unverénderter
Kostenstrukturen (ohne Sondereffekte), der planmafRigen Platzierung weiterer Fondsanteile
und der Realisierung von Managementgebihren und insbesondere Beteiligungsertragen aus
dem Abverkauf von zwei Objekten im laufenden Geschaftsjahr 2020, erwartet die Gesellschaft
fur die AG deutlich verbesserte Beteiligungsertrage und ein deutlich verbessertes Jahreser-
gebnis sowie fiir den Konzern deutlich verbesserte Umsatzerldse und ein deutlich verbesser-
tes Jahresergebnis fir 2020.

Die geplante Ergebnisverbesserung wird dabei im Geschéaftsbereich Investment realisiert.

d) Mittelfristiger Ausblick

Grundsatzlich sehen wir uns heute mit Blick auf unsere sehr vorsichtige Investitionstatigkeit in
den vergangenen zwei Jahren vollumfanglich bestatigt. Unser Bestandsportfolio ist vergleichs-
weise wertstabil ausgerichtet. Wir sehen fir alle Investments nach einer gewissen Normalisie-
rung der allgemeinen Wirtschaftslage unverandert gute Chancen unsere urspriinglichen Busi-
nessplane erfolgreich umzusetzen.
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Insgesamt erwarten wir so kontinuierlich ansteigend Uber die nachsten Jahre einen deutlichen
Anstieg in den Ertragen aller Gebuhrenarten.

e) Sonstiges

Mittels dem Bottom-up-Prinzip werden in der aufgestellten Unternehmensplanung die von den
Geschaftsverantwortlichen geplanten Ergebnisbeitrage auf Konzernebene aggregiert.

Im Bereich Investment erfolgt die Planung auf Basis der vorliegenden Projektkalkulationen fur
die bereits initiilerten sowie weitere erwartete Investments/Co-Investments. Im Bereich Beratung
erfolgt die Umsatzplanung auf Grundlage vorliegender Mandate und der Einschatzung Uber die
Realisierbarkeit weiterer Mandate.

Unter Hinzuziehung von Vergleichswerten aus den Vorjahren wurden die allgemeinen Kosten
unter Berucksichtigung erwartender Veranderungen sowie Einsparungen fir das Geschéftsjahr
kalkuliert, die projektbezogenen Kosten werden individuell auf Basis der jeweiligen Projektkal-
kulation herangezogen.

2. Chancenbericht

Mit der kontinuierlichen Identifikation von sich bietenden Chancen der VERIANOS Real Estate
Aktiengesellschaft und des VERIANOS Konzerns werden die Weiterentwicklung und das
Wachstum des Konzerns gesichert.

Chancen werden insbesondere aus den vorhandenen Netzwerken und dem Know-how sowie
der Expertise im Investment- und Asset Management gesehen, da weiterhin mit guter Nachfrage
nach diesen Dienstleistungen gerechnet wird, dies zunehmend auch international.

Dies gilt nach unserer Auffassung auch fir die bereits realisierten sowie die geplanten Co-In-
vestments, die dariiber hinaus die Vermeidung einer zu hohen Kapitalbindung in Einzelengage-
ments bieten.

Chancen ergeben sich ebenfalls aus den mit einem revolvierenden Ansatz agierenden Fonds-
strukturen.

Darlber hinaus gehen wir davon aus, dass die bislang nicht vollendet bewertbaren Folgen der
COVID-19-Pandemie gleichzeitig verbesserte Chancen sowohl fir unseren opportunistisch ge-

pragten Investmentansatz sowie der Ausweitung unserer Beratungsdienstleistungen schaffen.

Um solche Chancen nutzen zu kdnnen, ist es jedoch auch notwendig, die entsprechenden
Risiken einzugehen.
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3. Risikobericht

a) Risikomanagement

Nach § 91 Abs. 2 AktG ist der Vorstand der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft ver-
pflichtet, ein Risikofriilherkennungs- und Uberwachungssystem einzurichten. Um gefahrdende
Entwicklungen fur den Fortbestand der Gesellschaft und des Konzerns friihzeitig erkennen zu
koénnen folgt die Gesellschaft ihren Leitlinien, die sich am Umfang der Geschaftstatigkeit und
der Grof3e der Gesellschaft orientieren. Grundsétzlich verfolgen die AG und der Konzern bezug-
lich der bestehenden Risiken — auch bezulglich der Finanzinstrumente — weiterhin eine Strategie
der Risikovermeidung bzw., soweit Risiken nicht vermeidbar sind, der Risikobegrenzung.

Das Unternehmen hat durch geeignete organisatorische Mallhahmen und die Installation eines
Risikomanagements Sorge getragen, dass durch verschiedene Instrumente und Kontrolimaf3-
nahmen, die Liquiditats- und Ertragsziele eingehalten werden. Die regelmaRige Berichterstat-
tung an den Vorstand Uber bestehende, aufgetretene und zukuinftige potenzielle Risiken sowie
Uber die laufende Geschaftsentwicklung erfolgt zum Teil informell Gber festgelegte Berichtswege
nach dem Bottom-up-Prinzip. RegelmaRig erfolgen zusatzlich bereichsubergreifende Abstim-
mungsgesprache. Durch Gremien-Sitzungen und eine zeitnahe sowie vollstdndige Berichter-
stattung ist der Vorstand bei der aktuellen Grofie der Gesellschaft und des Konzerns jederzeit
in der Lage, GegenmalRnahmen bei Planabweichungen zu ergreifen und die Entwicklung der
Risiken fortlaufend zu Gberwachen. Die Inanspruchnahme externer Berater und Rechtsanwalte,
stellt einen weiteren Faktor der Risikoerkennung und -tberwachung dar.

Gegen die Risiken seines blichen Geschéfts hat sich der Konzern im erforderlichen Umfang
versichert. Das Versicherungsprogramm wird von einem externen Versicherungsagenten be-
treut. Im vergangenen Jahr sind keine wesentlichen Schaden aufgetreten.

b) Einzelrisiken

Zum Bilanzstichtag bestehen ungeachtet der Einrichtung eines Risikomanagements kurz- und
mittelfristige Einzelrisiken, die das Unternehmen bzw. der Konzern nur bedingt beeinflussen
oder vermeiden koénnen. Diese Risiken kénnen fir sich allein oder auch zusammen die Ge-
schéftstatigkeit des Unternehmens und des Konzerns beeintrachtigen und damit Einfluss auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft und des Konzerns haben.

Exemplarisch sind hier Risiken unternehmensspezifische Risiken aus der Einschatzung von be-
sonderen Marktsituationen und -entwicklungen, den Objekten, der IT-Sicherheit sowie aus der
Knappheit von spezialisierten Mitarbeitern, insbesondere aber auch aus der gesamtwirtschaftli-
chen Entwicklung mit ihren Finanzierungs- und Zinsentwicklungen zu nennen.

Wesentliche Risiken flr die AG und den Konzern sind aufgrund der Eintrittswahrscheinlichkeit

und der méglichen Auswirkungen vor Risikobegrenzungsmafnahmen die Investmentrisiken und
das Risiko einer nicht ausreichenden Liquiditatsausstattung.
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Die Investmentrisiken konkretisieren sich im Finanzierungs- und Zinsrisiko sowie im Kostenstei-
gerungs- und Marktrisiko, insbesondere hinsichtlich der zeitlichen Realisierbarkeit der Projekte
und der Erzielung der angestrebten Verkaufspreise. Bei Eintritt dieser Risiken kénnen die er-
warteten Projektergebnisse der Beteiligungsgesellschaften und Kapitalriickzahlungen geringer
ausfallen als kalkuliert und damit auch die Werthaltigkeit der Beteiligungsbuchwerte negativ be-
einflussen mit negativen Folgen fur die Werthaltigkeit der im Konzern und in der AG aktivierten
latenten Steuern auf Verlustvortrage. Der Konzern begegnet diesen hohen Risiken mit einem
strengen Projektcontrolling, mit einem eigenen regional vernetzten Vertrieb sowie einer Finan-
zierungsstrategie fur die Projekte, die bei einer fir die Gesellschaft und den Konzern nachteili-
gen Zinsentwicklung grundsatzlich die Vereinbarung festgeschriebener Zinssatze vorsieht und
fur den Fall geforderter Vorvertriebsquoten konzerninterne Zwischenfinanzierungen ermoglicht.
Darlber hinaus werden Projektfinanzierungen nur mit langjahrigen Geschéaftspartnern abge-
schlossen.

Das Risiko einer nicht ausreichenden Liquiditatsausstattung kénnte neben der Fahigkeit, lau-
fende Verbindlichkeiten auszugleichen, auch die Ertragsplanung und die zukinftige Entwicklung
der AG und des Konzerns negativ beeinflussen. Insbesondere kénnten geplante Projekte wegen
moglicherweise fehlender oder nicht zeitnah zu beschaffender Eigenmittel gegebenenfalls nicht,
spater als geplant und/oder nicht in dem geplanten Umfang realisiert werden. Der Konzern be-
gegnet diesem hohen Risiko durch eine kurz- und mittelfristige Liquiditatsplanung, die es dem
Management ermdglicht, frihzeitig entsprechende Liquiditatssteuerungs- und Finanzierungs-
mafRnahmen zu ergreifen. Darliber hinaus werden Projekte Gberwiegend als Co-Investments
durchgefihrt und die notwendigen Eigenmittel durch Investoren erbracht. Das Risiko einer man-
gelnden Investitionsbereitschaft potentieller Investoren wird aktuell durch die weiterhin gute
Lage am Immobilienmarkt und fehlende alternative Anlagemdglichkeiten flr Investoren redu-
Ziert.

Risiken aus Forderungsausfallen im Dienstleistungsbereich werden grundsatzlich als mittleres
Risiko eingeschétzt, da im Dienstleistungsbereich grundsatzlich mit bonitatsstarken Vertrags-
partnern zusammengearbeitet wird.

Risiken aus Forderungen gegen verbundene Unternehmen sowie Beteiligungsunternehmen
werden ebenfalls als mittlere Risiken eingeschéatzt und durch ein zeitnahes Controlling weitge-
hend reduziert. Dies betrifft auch die Werthaltigkeitsrisiken bezliglich der Anteile an verbunde-
nen Unternehmen (AG) bzw. Beteiligungen (Konzern). Mittlere Risiken kénnen hierbei insbe-
sondere vor dem Hintergrund der Unsicherheiten in Zusammenhang mit der Corona-Krise im
Wesentlichen aus nicht planmafRigen Wertentwicklungen der von diesen Gesellschaften gehal-
tenen Immobilien resultieren. Aufgrund der Qualitat der Standorte und Immobilien geht der Vor-
stand von einer geringen Eintrittswahrscheinlichkeit dieser Risiken aus. Derivative Finanzinstru-
mente werden bei der AG und deren Tochtergesellschaften grundsatzlich nicht eingesetzt.

Aufgrund der unverandert starken Nachfrage nach Immobilien und damit einhergehende hohe
Preise besteht das strategische Risiko, zukiinftig weniger attraktive Objekte erwerben zu kon-
nen, wodurch sich eine Auswirkung auf die Wachstumsziele ergeben kénnte. Dieses Risiko wird
insbesondere durch eine kontinuierliche und Marktbeobachtung sowie -analyse, auch im euro-
paischen Ausland, die vorhandenen Netzwerke, die Diversifikation in das Darlehenssegment
und durch die Ausweitung der Investmenttatigkeiten in das Ausland begrenzt.
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Risken aus der IT-Sicherheit sowie aus der Knappheit von spezialisierten Mitarbeitern werden
als gering eingeschatzt.

Aus der Ausbreitung des Coronavirus seit Januar 2020 besteht fur die VERIANOS das Risiko
einer moglichen weiteren zeitlichen Verzdégerung bei der Umsetzung der geschéftlichen Ent-
wicklung sowie mdglicherweise niedrigeren Ertrdgen, insbesondere Managementvergutungen
aus dem operativen Geschaft. Sollte die Pandemie im verbleibenden Geschéftsjahr einen star-
keren Verlauf als angenommen nehmen, wird die geplante Ergebnisverbesserung geringer als
erwartet ausfallen. Dieses Risiko wird als mittel eingeschatzt.

IV. Sonstiges

Dieser Lagebericht enthalt in die Zukunft gerichtete Aussagen und Informationen. Solche vo-
rausschauenden Aussagen beruhen auf unseren heutigen Annahmen und Erwartungen. Sie
bergen daher insbesondere wegen der aktuell nicht immer zuverlassig einschatzbaren konjunk-
turellen Entwicklung eine Reihe von Risiken und Ungewissheiten. Eine Vielzahl von Faktoren,
von denen zahlreiche aullerhalb des Einflussbereiches des VERIANOS-Konzerns liegen, be-
einflussen den Anlagemarkt und damit die Geschaftsaktivitdten, den Erfolg, die Geschaftsstra-
tegie sowie die Ergebnisse des Konzerns.

Diese Faktoren kénnen dazu fuhren, dass die tatsachlichen Ergebnisse, Erfolge und Leistungen
des Konzerns wesentlich von getroffenen Erwartungen abweichen.

KolIn, den 16. Juli 2020

Der Vorstand

Diego Fernandez Reumann Tobias Bodamer
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VERIANOS Real Estate
Aktiengesellschaft, Koln

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2019

Aktiva Passiva
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermégensgegenstiande . Gezeichnetes Kapital 11.375.000,00 11.375.000,00
1. Entgeltlich erworbene Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 28.395,16 6.725,16 Il. Kapitalriicklage 606.343,20 606.343,20
2. Geschéfts- oder Firmenwerte 3,00 28.398,16 3,00 6.728,16
lll. Gewinnriicklagen
Il. Sachanlagen Gesetzliche Riicklage 388.754,20 388.754,20
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéftsbauten 1.804.847,96 1.818.742,55 IV. Bilanzgewinn 3.987.343,42 4.738.783,39
2. Betriebs- und Geschéftsausstattung 379.450,50 2.184.298,46 426.148,74  2.244.891,29 16.357.440,82 17.108.880,79
lll. Finanzanlagen B. Riickstellungen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.502.200,00 2.000,00 1. Pensionsverpflichtungen 1.855.994,00 1.765.406,00
2. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 143.769,00 128.395,39 2. Steuerriickstellungen 562,58 2.377,00
3. Beteiligungen 9.893.081,36 10.162.981,36 3. Sonstige Riickstellungen 276.681,50 756.715,34
4. Sonstige Ausleihungen 1,00 11.539.051,36 1,00 10.293.377,75 2.133.238,08 2.524.498,34
13.751.747,98 12.544.997,20
C. Verbindlichkeiten
B. Umlaufvermégen 1. Anleihen 4.900.000,00 9.900.000,00
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 380.746,30 418.966,68
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 3. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 4.900.000,00 0,00
und andere Vorrate 4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 101.611,02 178.498,53
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 5. Verbindlichkeiten gegeniiber assoziierten Unternehmen 103.991,60 143.736,75
mit unfertigen und fertigen Bauten 0,00 0,00 6. Sonstige Verbindlichkeiten 783.132,78 569.078,64
2. Andere unfertige Leistungen 295.067,36 295.067,36 167.700,00 167.700,00 — davon aus Steuern
EUR 451.589,56 (i. Vj. EUR 184.015,71)
Il. Forderungen und sonstige Vermogens- — davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
gegenstande EUR 23.720,49 (i. Vj. EUR 10.527,71)
1. Forderungen aus anderen Lieferungen und 11.169.481,70 11.210.280,60
Leistungen 1.787,00 412.000,00
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 61.082,23 0,00
2. Forderungen gegen assoziierte Unternehmen 5.994.905,59 8.338.063,20
3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.374.424,61 1.760.582,39
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 123.288,20 7.555.487,63 243.848,29 10.754.493,88
lll. Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere 0,00 1,00
IV. Fliissige Mittel 1.236.094,42 2.106.949,46
9.086.649,41 13.029.144,34
C. Rechnungsabgrenzungsposten 15.463,21 12.418,19
D. Aktive latente Steuern 6.806.300,00 5.257.100,00

29.660.160,60

30.843.659,73

29.660.160,60 30.843.659,73
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VERIANOS Real Estate
Aktiengesellschaft, Koln

Konzerngewinn- und -verlustrechnung fiir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

2019 2018
EUR EUR EUR EUR

1. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung 0,00 0,00

b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00

c) aus Betreuungstatigkeit 6.659.485,28 1.360.989,01

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 12.459,46 6.671.944,74 1.001.640,22 2.362.629,23
2. Veranderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten

sowie unfertigen Leistungen 127.367,36 -77.760,00
3. Sonstige betriebliche Ertrage 308.844,47 594.413,27
4. Aufwendungen fiir bezogene Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 0,00 0,00

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0,00 131.750,00

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 17.067,86 17.067,86 10.638,50 142.388,50
5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 2.793.635,96 3.359.352,61

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 358.290,07 3.151.926,03 353.839,50 3.713.192,11

— davon fir Altersversorgung EUR 3.440,60 (i. Vj. EUR 30.567,60)

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 78.329,30 93.519,70
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.924.433,28 2.520.970,67

— davon Aufwendungen nach Art. 67 Abs. 1 und 2 EGHGB EUR 27.497,00 (i. Vj. EUR 27.497,00)
8. Ertrage aus Beteiligungen 487.031,15 1.245.797,64
9. Ertrage aus assoziierten Unternehmen 42.421,90 22.607,47
10. Aufwendungen aus assoziierten Unternehmen 18.750,00 8.830,90
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage 125.776,06 111.811,42
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermdgens 1,00 0,00
13. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 868.227,11 784.611,89
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.544.243,73 -4.748.391,01

— davon Zufiihrung aktive latente Steuern EUR -1.549.200 (i. Vj. EUR -4.694.600,00) —
15. Ergebnis nach Steuern -751.105,17 1.744.376,27
16. Sonstige Steuern 334,80 -169,00
17. Konzernjahresiiberschuss -751.439,97 1.744.545,27
18. Einstellung in die gesetzliche Riicklage 0,00 111.912,20
19. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 4.738.783,39 3.106.150,32
20.Bi inn 3.987.343,42 4.738.783,39
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VERIANOS Real Estate
Aktiengesellschaft, Koln

Konzern-Eigenkapitalspiegel 2019

Eigenkapital des Mutterunternehmens Konzern-
eigenkapital
Gezeichnetes Bilanz-
Kapital Kapital- Gewinn- verlust (-)/
Stammaktien riicklage riicklagen -gewinn (+)
EUR EUR EUR EUR EUR
1. Januar 2018 10.350.000,00 1.593,20 276.842,00 3.106.150,32  13.734.585,52
Kapitalerhhung 1.025.000,00 604.750,00 0,00 0,00 1.629.750,00
Einstellung in die Gewinnriicklagen
In die gesetzliche Riicklage 0,00 0,00 111.912,20 -111.912,20 0,00
Konzernjahresuberschuss 2018 0,00 0,00 0,00 1.744.545,27 1.744.545,27
31. Dezember 2018 11.375.000,00 606.343,20 388.754,20 4.738.783,39  17.108.880,79
1. Januar 2019 11.375.000,00 606.343,20 388.754,20 4.738.783,39  17.108.880,79
Kapitalerhéhung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellung in die Gewinnriicklagen
In die gesetzliche Riicklage 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzernjahresulberschuss 2019 0,00 0,00 0,00 -751.439,97 -751.439,97
31. Dezember 2019 11.375.000,00 606.343,20 388.754,20 3.987.343,42  16.357.440,82
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VERIANOS Real Estate
Aktiengesellschaft, Koln

Konzern-Kapitalflussrechnung 2019

2019 2018

TEUR TEUR
Periodenergebnis -751 1.744
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 97 94
Abnahme der Riickstellungen -553 -70
Zahlungsunwirksame Aufwendungen (+)/Ertrage (-) (Saldo) 304 646
Abnahme (i. Vj. Zunahme) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind 3.067 -99
Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 98 228
zzgl.labzgl. Zinsaufwendungen/Zinsertrage (Saldo) 742 839
zzgl./abzgl. sonstige Beteiligungsaufwendungen/-ertrage (Saldo) -529 -1.281
zzgl.labzgl. Ertragsteueraufwand/-ertrag (Saldo) -1.544 -4.748
Cashflow aus betrieblicher Geschéftstatigkeit 931 -2.647
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -28 0
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -13 -790
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 1.273 270
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -2.518 -3.022
Erhaltene Zinsen 1 45
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.285 -3.497
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 0 5.331
Auszahlung fir die Tilgung von Anleihen und (Finanz-)Krediten -138 -12
Gezahlte Zinsen -379 -363
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -517 4.956
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds -871 -1.188
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.107 3.295
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.236 2.107
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VERIANOS Real Estate
Aktiengesellschaft, Koln

Konzernanhang fir das Geschaftsjahr 2019

. Allgemeine Angaben

Nach den Verhaltnissen am Bilanzstichtag ist die VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft
gemal § 290 HGB als Mutterunternehmen eines Konzerns mit Sitz im Inland anzusehen. Sitz
des Mutterunternehmens ist KoIn, dieses ist unter der Nummer HRB 56319 im Handelsregister
des Amtsgerichts KdlIn eingetragen.

Der freiwillig erstellte Konzernjahresabschluss der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft
fur das Geschéftsjahr 2019 wurde nach den fiir groRe Kapitalgesellschaften geltenden Vor-
schriften des HGB und des Aktienrechts (AktG) erstellt. Dabei wurden auch die Rechnungsle-
gungsstandards des DRSC beachtet, sofern diese nicht iber die gesetzlichen Vorschriften
hinausgehen (keine Anwendung der Neubewertungsmethode fir Erwerbsvorgange bis zum
31. Dezember 2009 DRS 4, Tz. 23 ff bzw. DRS 4, Tz. 3 f, sondern Anwendung der Uber-
gangsvorschriften in Art. 66 Abs. 3 Satz 4 EGHGB bzw. Verzicht auf zusatzlichen Anhangan-
gaben zu latenten Steuern gemal DRS 18 Tz. 66 und 67). Aufgrund der Tatigkeit des Kon-
zerns wurde fur die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung das
vorgeschriebene Formblatt fir Wohnungsunternehmen vom 17. Juli 2015 zugrunde gelegt. Die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Befreiende Wirkung

Der Konzernabschluss hat gemaR § 264 Abs. 3 HGB fur die VERIANOS Investment Manage-
ment GmbH, die REAL? Projektentwicklung GmbH und die VERIANOS Advisory GmbH eine
befreiende Wirkung unter anderem fir die Offenlegung. Der Konzernabschluss wird im elekt-
ronischen Bundesanzeiger verdffentlicht.

Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft alle
Tochterunternehmen einbezogen, bei denen die VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft
unmittelbar oder mittelbar tber die Kontrolle verfligt oder bei denen der Konzern auf sonstige
Weise die Finanz- und Geschéaftspolitik bestimmen kann, um daraus den entsprechenden
Nutzen ziehen zu kénnen. Die Einbeziehung der Tochterunternehmen beginnt zu dem Zeit-
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punkt, ab dem die Mdglichkeit der Beherrschung besteht. Sie endet, wenn die Mdglichkeit der
Beherrschung durch das Mutterunternehmen nicht mehr gegeben ist.

Der Konsolidierungskreis hat sich in 2019 wie folgt verandert:
Unter den assoziierten Unternehmen haben sich folgende Veranderungen ergeben:

Mit Datum vom 25. Januar 2019 (Eintragung im Handelsregister am 21. Februar 2019) wurde
der Gesellschaftsvertrag der SMC 3 GmbH Co. geschlossene InvKG (vormals SMC 3 GmbH &
Co. KG) neu gefasst. Nach der Neufassung und durch die Regelungen im Gesellschaftsver-
trag verliert der Konzern seinen Einfluss auf die bislang unter den assoziierten Unternehmen
einbezogene Gesellschaft, so dass die Anteile zum 31. Dezember 2019 unter dem Posten
Beteiligungen zu den Anschaffungskosten ausgewiesen werden. Die VERIANOS Real Estate
Aktiengesellschaft halt an dieser Gesellschaft nach dem planmaRigen Eintritt weiterer Kom-
manditisten nunmehr eine mittelbare Beteiligung von 26,32%.

Unter den nicht konsolidierten verbundenen Unternehmen haben sich folgende Veranderun-
gen ergeben:

Die mit Datum vom 29. Marz 2018 durch die VERIANOS Investment Management GmbH als
alleiniger Kommanditist gegrindete VERIANOS Real Estate Mezzanine Fund 1 SICAF-SIF,
Luxemburg, eine Kommanditgesellschaft (sociéte en commandite simple) in Form einer In-
vestmentgesellschaft mit variablem Kapital-spezialisierter Investmentfonds (société
d’investissemenent a capital variable-fonds d’investissement spécialisé), unter dem Recht des
Groltherzogtums Luxemburg hat bislang im Geschaftsjahr 2019 ihre gemaf den gesellschafts-
rechtlichen Regelungen vereinbarte Tatigkeit, nach welcher auch weitere Kommanditisten in
diesen Investment-Fonds eintreten werden, nicht aufgenommen. Im Geschéftsjahr 2019 wurde
eine weitere Einlage in Hohe von TEUR 1.500 geleistet. Die VERIANOS Real Estate Aktien-
gesellschaft halt zum Bilanzstichtag eine mittelbare Beteiligung an der VERIANOS Real Estate
Mezzanine Fund 1 SICAF-SIF in H6he von 100%.

Mit Datum vom 13. Mai 2019 (Eintragung in das Handelsregister am 12.Juni 2019) hat die
VERIANOS Investment Management GmbH als alleiniger Kommanditist die VEREOF GmbH &
Co. KG, KdlIn, als Vorratsgesellschaft gegriindet. Nach der Neufassung des Gesellschaftsver-
trags am 18. Juli 2019, die als Grundlage zu der Aufnahme weiterer Kommanditisten dient,
firmiert die Gesellschaft unter VEREOF GmbH & Co. geschlossene InvKG. Bei einer bislang
geleisteten Einlage in Hohe von EUR 200,00 wurde eine operative Geschaftstatigkeit bis zum
Bilanzstichtag nicht aufgenommen, ebenso ist beabsichtigt, weitere Kommanditisten aufzu-
nehmen. Somit halt die VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft halt zum Bilanzstichtag
eine mittelbare Beteiligung an der VEREOF GmbH & Co. geschlossene InvKG in Hohe von
100%.

Die beiden Gesellschaften stellen aufgrund ihrer gesellschaftsrechtlichen Struktur jeweils eine
Zweckgesellschaft nach § 290 Abs. 2 Nr. 4 HGB dar. Auf die Einbeziehung in den Konzernab-
schluss wurde nach § 296 Abs. 1 Nr. 1 HGB verzichtet, da erhebliche und andauernde Be-
schrankungen die Ausiibung der Rechte des Mutterunternehmens in Bezug auf das Vermogen
oder die Geschéftsfihrung des Unternehmens nachhaltig beeintrachtigen und die Mehrheit der

VERIANOS
82

REAL ESTATE



Risiken und Chancen nicht von der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft oder einer ihrer
Tochterunternehmen zu tragen sind.

Die unter dem Posten Beteiligungen bilanzierten Unternehmen Graf Wanheim GmbH & Co.
geschlossene InvKG i. L.,1828 KKR GmbH & Co. geschlossene InvKG i.L., SMC1 GmbH
& Co. geschlossene InvKG, LCBH GmbH & Co. geschlossene InvKG, KAP 12 GmbH & Co.
geschlossene InvKG i. L., SMC 3 GmbH & Co. geschlossene InvKG sowie Valencia In-
vest GmbH & Co. geschlossene InvKG stellen aufgrund ihrer gesellschaftsrechtlichen Struktur
jeweils eine Zweckgesellschaft nach § 290 Abs. 2 Nr. 4 HGB dar. Auf die Einbeziehung in den
Konzernabschluss wurde nach § 296 Abs. 1 Nr. 1 HGB verzichtet, da erhebliche und andau-
ernde Beschrankungen die Ausibung der Rechte des Mutterunternehmens in Bezug auf das
Vermodgen oder die Geschaftsfuhrung des Unternehmens nachhaltig beeintrachtigen und die
Mehrheit der Risiken und Chancen nicht von der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft
oder einer ihrer Tochterunternehmen zu tragen sind.

Die folgende Darstellung zeigt die Entwicklung der Anzahl der Gesellschaften tber den Be-
richts- sowie Vergleichszeitraum, die in den Konsolidierungskreis einbezogen werden.

Anzahl Anzahl
Vollkonsolidierte Unternehmen 9 9
Nicht konsolidierte verbundene Unternehmen 2 1
Assoziierte Unternehmen 10 11
Beteiligungen 7 6
Summe Gesellschaften 28 27

Konsolidierungsgrundsatze

Die Jahresabschlisse der Tochterunternehmen und der assoziierten Unternehmen werden
unter Anwendung der bei der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft geltenden konzern-
einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften aufgestellt. Der Bilanzstichtag der
konsolidierten Gesellschaften entspricht dem der Muttergesellschaft.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte fir Erwerbsvorgange bis zum 31. Dezember 2009 geman

§ 301 HGB (a. F.) zum Zeitpunkt des Erwerbs der Anteile bzw. zum Zeitpunkt der erstmaligen
Einbeziehung in der Form der Buchwertmethode. Fir Erwerbsvorgdnge ab dem Geschaftsjahr
2010 erfolgt die Kapitalkonsolidierung gemaf § 301 HGB nach der Neubewertungsmethode.
Dabei wird das Eigenkapital der erworbenen Tochterunternehmen zum Erwerbszeitpunkt unter
Berucksichtigung der beizulegenden Zeitwerte der identifizierbaren Vermdgensgegenstande,
Schulden und Eventualverbindlichkeiten zu diesem Zeitpunkt ermittelt.

Die sich aus der Kapitalkonsolidierung ergebenden aktiven Unterschiedsbetrage werden als
Geschafts- oder Firmenwert erfasst und planmaRig Gber eine betriebsgewdhnliche Nutzungs-
dauer von funf Jahren bzw. bei Einzelwerten unter TEUR 5 im Jahr der Erstkonsolidierung
vollstandig abgeschrieben.
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Konzerninterne Geschaftsvorfalle werden eliminiert. Forderungen und Verbindlichkeiten zwi-
schen den konsolidierten Gesellschaften werden gegeneinander aufgerechnet, Zwischener-
gebnisse eliminiert und konzerninterne Ertrége mit den korrespondierenden Aufwendungen
verrechnet. Bei Lieferungen an assoziierte Unternehmen werden Zwischenergebnisse grund-
satzlich im Umfang der Beteiligung am assoziierten Unternehmen eliminiert. Soweit der Anteil
am assoziierten Unternehmen auf null abgewertet ist, unterbleibt die Eliminierung. Der nicht
eliminierte Betrag wird mit zuklinftigen Gewinnen des assoziierten Unternehmens verrechnet.

Gesellschaften, bei denen ein mafigeblicher Einfluss besteht (assoziierte Unternehmen),
werden grundsatzlich nach der Equity-Methode bilanziert. Dieser wird bei einer Beteiligung mit
einem Stimmrechtsanteil zwischen 20 % und 50 % regelmafig vermutet. Fir assoziierte
Unternehmen, deren Anteile vor dem 31. Dezember 2009 erworben wurden, wurde die Equity-
Methode nach der Buchwertmethode gemaf § 312 Abs. 1 Nr. 1 HGB a. F. zum Zeitpunkt der
erstmaligen Einbeziehung angewendet. Fir Erwerbsvorgange nach dem 31. Dezember 2009
wird ausgehend von den Anschaffungskosten (einschlief3lich Anschaffungsnebenkosten) zum
Zeitpunkt des Erwerbs der Anteile der jeweilige Beteiligungsbuchwert um Eigenkapitalveran-
derungen des assoziierten Unternehmens erhdht oder vermindert, soweit diese auf die Anteile
der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft entfallen und der resultierende Buchwert nicht
negativ wird.

Latente Steuern

Latente Steuern werden grundsatzlich auf temporare Unterschiede zwischen den Wertansat-
zen von Vermdgensgegenstanden und Schulden in der Handelsbilanz und der Steuerbilanz,
auf KonsolidierungsmaRnahmen sowie auf wahrscheinlich nutzbare Verlustvortrage ermittelt.

Il. Erlauterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den

Aktiva

Die erworbenen immateriellen Vermégensgegenstande werden zu Anschaffungskosten,
vermindert um planmaflige Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungs-
dauer, bewertet. Die Geschafts- oder Firmenwerte aus der Kapitalkonsolidierung werden
grundsatzlich linear Gber einen Zeitraum von flnf Jahren bzw. bei Einzelwerten unter TEUR 5
im Jahr der Erstkonsolidierung vollstandig abgeschrieben.

Das Sachanlagevermégen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten und, soweit
abnutzbar, vermindert um planmaRige Abschreibungen, angesetzt. Aulierplanmafige Ab-
schreibungen auf den am Stichtag beizulegenden niedrigeren Wert werden vorgenommen bei
einer voraussichtlichen dauernden Wertminderung.

Die der Abschreibungsberechnung zugrunde gelegten Abschreibungssatze entsprechen den
voraussichtlichen betriebsgewohnlichen Nutzungsdauern.
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Folgende Abschreibungssatze kommen zum Ansatz:

% p. a.
Rechte 20,0 bis 33,3
Geschafts- oder Firmenwerte 20,0
Geschaftsbauten 2,0
Biroeinrichtung 7,7
Sonstige 10,0 bis 33,3
Geringwertige Anlageguter 100,0

Die Anteile an verbundenen Unternehmen werden zu Anschaffungskosten einschlief3lich
Anschaffungsnebenkosten bilanziert.

Die Beteiligungen an assoziierten Unternehmen sind nach der Equity-Methode bilanziert.

Die Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten einschlief3lich Anschaffungsnebenkosten
bilanziert.

Sonstige Ausleihungen des Anlagevermdégens sind zu Anschaffungskosten (Nominalwer-
ten) unter der Berlcksichtigung von auferplanméafiigen Abschreibungen auf den niedrigeren
beizulegenden Wert bilanziert.

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate werden zu Anschaffungskosten
einschlieBlich Anschaffungsnebenkosten bzw. zu Herstellungskosten unter Beachtung des
strengen Niederstwertprinzips angesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sowie die fliissigen Mittel
werden grundsatzlich zu Nominalwerten bilanziert. Erkennbare Risiken werden durch Einzel-
wertberichtigungen beriicksichtigt.

Die aktiven latenten Steuern werden auf Basis der Bewertungsunterschiede zwischen Han-
dels- und Steuerbilanz, bestehender steuerlicher Verlustvortrdge und den voraussichtlich
erzielbaren steuerlichen Ergebnissen ermittelt.

Bei den Riuckstellungen fir Pensionen bestehen zum Abschlussstichtag temporéare Differen-
zen in Hohe von TEUR 537 zwischen den Wertansatzen in der Handelsbilanz und den steuer-
lichen Wertansatzen, die sich in spateren Geschéftsjahren abbauen und am Bilanzstichtag zu
aktiven latenten Steuern fiihren.

Darlber hinaus verfligt die Gesellschaft im Geschéaftsjahr 2019 iber erhebliche und grund-
satzlich voll verrechenbare kdrperschaft- und gewerbesteuerliche Verlustvortrage. Auf Basis
der aktuellen erweiterten Unternehmensplanungs- und Steuerplanungsrechnungen fiir die
Geschaftsjahre 2020 bis 2024 und der sich hieraus abgeleiteten teilweisen Nutzungsmaglich-
keit der steuerlichen Verlustvortrage im Planungszeitraum sowie den Vorschriften des § 10d
EstG (Mindestbesteuerung) ergeben sich aktive latente Steuern. Die Planung und die Berech-
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nung der aktiven latenten Steuern auf Verlustvortrage erfolgt fiir einen Planungszeitraum von
funf Jahren.

Bei der Berechnung der aktiven latenten Steuern wurden rund 70 % der Planungsergebnisse
bericksichtigt, da diese nach der aktuellen Einschatzung mit hoher Wahrscheinlichkeit reali-
sierbar sind. Insbesondere fiir Projekte in der Friihphase und Projekte, die am Ende des
Planungszeitraums realisiert werden, wurden Risikoabschlage vorgenommen. Die Bewertung
der aktiven latenten Steuern auf bestehende Differenzen sowie steuerliche Verlustvortrage
erfolgt unverandert mit einem Steuersatz von 32,45 %. Hiervon entfallen 15,83 % auf Kdrper-
schaftsteuer und Solidaritatszuschlag sowie 16,62 % auf Gewerbesteuer. Von den bestehen-
den koérperschaftsteuerlichen und gewerbesteuerlichen Verlustvortrdgen werden geman der
Ertragsplanung im gesamten Planungszeitraum rund 43 % verrechnet.

Es wurden dementsprechend zum 31. Dezember 2019 die aktiven latenten Steuern mit insge-
samt TEUR 6.806,3 bewertet.

In H6he der aktiven latenten Steuern besteht eine Ausschiittungssperre im Sinne des § 268
Abs. 8 HGB.

Passiva

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden entsprechend
den Regelungen des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes zum Anwartschaftsbarwert sowie
des § 253 HGB in der Fassung des Gesetzes zur Umsetzung der Wohnimmobilienkreditrichtli-
nie zur Anderung handelsrechtlicher Vorschriften zum Bewertungsstichtag 31. Dezember 2019
angesetzt. Der Wert wird gemaf § 253 Abs. 2 HGB nach der Projected-Unit-Credit-Methode
unter Zugrundelegung eines Zinssatzes von 2,71 % (i. Vj. 3,21 %) ermittelt. Den versiche-
rungsmathematischen Rickstellungs-berechnungen liegen als Rechnungsgrundlagen die
Richttafeln 2018 G (RT2018G) von Prof. Dr. Klaus Heubeck zugrunde.

Die Steuerriickstellungen sowie die Sonstigen Riickstellungen wurden in Hohe des nach
vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrags fiir alle erkennbaren

Risiken und ungewissen Verpflichtungen gebildet.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erflillungsbetrag angesetzt.

lll. Erlauterungen zur Bilanz

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel (Anlage zum
Anhang) dargestellt.
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1. Immaterielle Vermoégensgegenstiande und Sachanlagevermogen

Als Anschaffungs- und Herstellungskosten sind grundsatzlich die historischen Werte ange-
setzt.

Die ausgewiesenen Geschéfts- oder Firmenwerte umfassen unverandert den auf einen Erin-
nerungsbetrag abgeschriebenen Geschafts- oder Firmenwert aus der Erstkonsolidierung von
75 % an der REAL? Immobilien Makler KéIn GmbH (durch Verschmelzung in Vorjahren nun-
mehr VERIANOS Advisory GmbH), (urspriinglicher aktivischer Unterschiedsbetrag von

TEUR 383), den Geschafts- oder Firmenwert aus den im Jahr 2012 erworbenen restlichen
Anteile (25 %) der REAL? Immobilien Makler Kéln GmbH (durch Verschmelzung in Vorjahren
nunmehr VERIANOS Advisory GmbH) (urspriinglicher aktivischer Unterschiedsbetrag von
TEUR 48), den Geschafts- oder Firmenwert aus dem Jahr 2013 an der Verianos AG (nach der
Umfirmierung nunmehr VERIANOS Advisory GmbH), (urspruinglicher aktivischer Unter-
schiedsbetrag von TEUR 209) sowie den Geschéfts- oder Firmenwert aus der Erstkonsolidie-
rung von 100 % an der VERIANOS Espéana Real Estate S.L. (urspriinglicher aktivischer Unter-
schiedsbetrag von TEUR 1).

2. Finanzanlagen

Aufstellung Uber den Anteilsbesitz der Muttergesellschaft zum 31. Dezember 2019:

Ergebnis
des letzten
Anteil ] Eigenkapital der Geschifts-
2019 Gesellschaft jahres
% EUR EUR
A. Anteile an vollkonsolidierten verbundenen Unternehmen
VERIANOS Capital Partners GmbH, Frankfurt am Main 100,00 2.500.000,00 0,00
REAL? Projektentwicklung GmbH, KdIn 100,00 50.000,00 0,00?
VERIANOS Investment Management GmbH, Kdln 100,00 164.797,85 0,00%
VERIANOS Advisory GmbH, Frankfurt am Main 100,00 50.000,00 0,00*
VERIANOS Finance GmbH, Kdln 100,00 -79.951,88 -33.458,31
LIVING ON GREEN Verwaltung GmbH, KdIn 100,00 26.945,07 1.645,61°
Graf Wanheim Verwaltung GmbH, Kéin 100,00 176.687,65 24.776,41°
VERIANOS Espéna Real Estate S.L., Madrid/Spanien 100,00 -1.057.602,31 -506.246,86
VERIANOS ltalia S.r.L, Mailand/Italien 100,00 -206.086,50 -76.750,59°
B. Nicht konsolidierte verbundene Unternehmen
VERIANOS Real Estate Mezzanine Fund 1 SICAF-SIF,
Luxemburg/Luxemburg 100,00 1.262.594,04° -239.406,96"°
VEREOF GmbH & Co. geschlossene InvKG, Kdln 100,00 -11.163,89 -11.163,89

' Ergebnis vor Ergebnisabflihrungsvertrag EUR -957.285,92.

2 Ergebnis vor Ergebnisabfiihrungsvertrag EUR -550.721,60.

3 Ergebnis vor Ergebnisabfiihrungsvertrag EUR -2.864.423,82.

4 Ergebnis vor Ergebnisabfiihrungsvertrag EUR 2.127.760,79.

5 Mittelbarer Anteilsbesitz der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft.
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Ergebnis

des letzten
Eigenkapital der Geschifts-
Gesellschaft jahres

EUR EUR
C. Assoziierte at equity bewertete Unternehmen®
BAUQUADRAT GmbH & Co. KG, Kéln 50,00 -42.971,05 -52.971,05”
REALNET Verwaltung GmbH, Kdin 50,00 20.688,89 370,13%
REALNET Projektentwicklung GmbH & Co. KG, KdéIn 50,00 -67.588,60 -34.965,45°
REAL? Vermoégensanlagen GmbH, Kdln 49,00 62.782,14 12.706,61%®
Siebenburgen Verwaltungs GmbH, Kéin 50,00 192.922,60 55.024,618
GURZENICH Ventures GmbH & Co. KG, KéIn 50,00 -6.153,77 -5.681,328
SMC 2 GmbH & Co. KG, Kdin 50,00 16.596,58 573.561,018
LIVING ON GREEN GmbH & Co. KG, KdIn 50,00 -139.636,24 -5.674,15°
KWARTIER GmbH & Co. KG, Kéln 50,00 -329.941,75 -20.614,218
VERIANOS Real Estate Mezzanine Fund 1 GP S.a.r.l., Luxem-
burg/Luxemburg 50,00 12.000,00 08
D. Beteiligungen
Graf Wanheim GmbH & Co. geschlossene InvKG i.L, KéIn 25,00 123.380,44° -45.934,601°
1828 KKR GmbH & Co. geschlossene InvKG i.L., KdIn 30,00 9.705,141° -67.890,53"
SMC 1 GmbH & Co. geschlossene InvKG, Kdln 25,00 2.842.865,571° 1.111.538,58™°
LCBH GmbH & Co. geschlossene InvKG, Kdin 25,00 11.653.844,15" 409.772,01°
KAP 12 GmbH & Co. KG, geschlossene InvKG i.L., KdIn 20,20 322.795,501° -732.733,681"
Valencia Invest GmbH & Co. geschlossene InvKG, Kéln 24,00 23.101.757,73" 444,596,870
SMC 3 GmbH & Co. geschlossene InvKG, Kdln 26,32  -2.039.642,54 -374.023,36"°

6 Kapitalanteile der assoziierten Unternehmen entsprechen Stimmrechtsanteil.
7 Mittelbarer Anteilsbesitz der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft.
Angaben zum 31. Dezember 2018

Eigenkapital und Ergebnis zum 31. Dezember 2019.
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Zusammengefasst werden die wichtigsten Finanzkennzahlen der wesentlichen assoziierten
Gesellschaften fir den Berichtszeitraum 2019 mit Anlage- und Umlaufvermdgen, den Ruick-
stellungen und Verbindlichkeiten und die jeweiligen Ertrdge und Aufwendungen sowie Jahres-
ergebnisse in der folgenden Tabelle dargestellt:

REALNET
Projekt- Sieben- Living on Giurzenich
QUADRAT | entwicklung | burgen Ver- Green Ventures
GmbH & waltungs GmbH & GmbH &
Co. KG GmbH Co. KG Co. KG
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Anlagevermogen 27 0 7 0 0 0 0
Umlaufvermdgen 74 310 195 3 2.710 4 8.511
Eigenkapital -43 -67 193 -140 16 -6 -330
Ruickstellungen 23 2 6 4 157 3 5
Verbindlichkeiten 94 375 2 139 2.537 7 8.836
Umsatzerlose 0 0 0 0 14.432 0 0
Bestands-
veranderungen 0 0 0 0 8.093 0 1.304

Aufwendungen fir
bezogene Lieferun-
gen und Leistungen 52 34 0 0 5.354 0 334

Sonstige Aufwendun-
gen und Ertrage (inkl.
Steuern) (Saldo) -1 -1 55 -6 -412 -6 -990

Jahresergebnis -53 -35 55 -6 573 -6 -21

Die Summe der negativen Equity-Werte der Realnet GmbH & Co. KG, der Bauquadrat GmbH
& Co. KG, der LIVING ON GREEN GmbH & Co. KG, der Girzenich Ventures GmbH & Co. KG
sowie der KWARTIER GmbH & Co. KG betragt EUR 586.291,41. In den Folgejahren werden
die Gewinne von diesen Unternehmen zunachst zur vollstandigen Kompensation der in einer
Nebenrechnung vorgetragenen Verlustanteile verwendet. Der sich aus der erstmaligen Equity-
Bewertung ergebende Unterschiedsbetrag zwischen dem Buchwert und dem anteiligen Eigen-
kapital betrug fir alle at equity bewerteten Gesellschaften insgesamt TEUR 2 und wurde als
Geschafts- oder Firmenwert bereits vollstandig abgeschrieben.

3. Unfertige Leistungen

Die bis zum Jahr 2019 entstandenen Kosten fir Fondsauflagen, welche aufgrund der jeweili-
gen vertraglichen Regelungen der Fonds (TEUR 295) erstattet werden, werden unter den
Unfertigen Leistungen ausgewiesen.
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4. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde

TEUR TEUR

Forderungen
aus anderen Lieferungen und Leistungen 1,8 412,0
gegen verbundene Unternehmen 61,1 0,00
gegen assoziierte Unternehmen 5.994,9 8.338,0
gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.374,4 1.760,6
Sonstige Vermdgensgegenstande 123,2 243,8
— davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr — 48,5 48,6
7.555,4 10.754,4

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen die VEREOF GmbH & Co.
geschlossene InvKG.

Die Forderungen gegen assoziierte Unternehmen betreffen die REALNET Projektentwick-
lung GmbH & Co. KG (TEUR 26,8), die BAUQUADRAT GmbH & Co. KG (TEUR 32,8), die
Giurzenich Ventures GmbH & Co. KG (TEUR 6,8), die KWARTIER GmbH & Co. KG

(TEUR 3.653,6) und die SMC 2 GmbH & Co. KG (TEUR 2.274,9).

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhailtnis besteht,
betreffen die Graf Wanheim GmbH & Co. geschl. InvKG i.L. (TEUR 37,8), die 1828

KKR GmbH & Co. geschl. InvKG i.L. (TEUR 29,0), die Valencia Invest GmbH & Co. geschl.
InvKG (TEUR 198,4) die SMC 1 GmbH & Co. geschl. InvKG (TEUR 383,4), die

LCBH GmbH & Co. geschl. InvKG (TEUR 418,8), und die KAP 12 GmbH & Co. geschl. InvKG
i.L. (TEUR 217,1) sowie die SMC 3 GmbH & Co. geschl. InvKG (TEUR 89,9).

Die sonstigen Vermoégensgegenstiande enthalten im Wesentlichen geleistete Mietkautionen
(TEUR 48), Steuererstattungsanspriiche (TEUR 51) und kurzfristige Darlehensforderungen
(TEUR 14).

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr resultieren aus gezahlten
Kautionen (TEUR 48,5; i. Vj. TEUR 48,6).

5. Wertpapiere

Aufgrund der durch Vermaogenslosigkeit vorgenommenen amtlichen Léschung wurden die
unter den sonstigen Wertpapiere des Umlaufvermogens berlcksichtigen Aktien der LUWAG
LEBEN WOHN AG (vormals Nau Real Estate Group AG) in Hohe des beizulegenden Wertes
im Geschéaftsjahr ergebnismindernd als Abgang berlcksichtigt.
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6. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Die flussigen Mittel betreffen im Wesentlichen Guthaben bei Kreditinstituten (TEUR 1.236,1).

7. Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten unverédndert Abgrenzungen von Versiche-
rungsbeitragen und sonstige Vorauszahlungen fiir 2020.

8. Aktive latente Steuern

Der Posten ist im Einzelabschluss der Konzernobergesellschaft identisch zum Konzernab-
schluss; er beinhaltet latente Steuern auf steuerliche Verlustvortrége sowie Bewertungsdiffe-
renzen zwischen Handels- und Steuerbilanz, fir die aus heutiger Sicht wahrscheinlich ist, dass
eine Verrechnung mit geplanten steuerlichen Gewinnen der Geschéftsjahre 2020 bis 2024
moglich ist. In Héhe der aktiven latenten Steuern besteht auf Ebene der Konzernobergesell-
schaft eine Ausschittungssperre nach § 268 Abs. 8 HGB.

9. Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft betrédgt zum Bilanzstichtag
EUR 11.375.000,00 eingeteilt in 11.375.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien.

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 19. Juli 2018 wurde das bisher genehmigte
Kapital in Hohe von EUR 5.175.000,00 aufgehoben und ein neues genehmigtes Kapital in
Hoéhe von EUR 5.687.500,00 beschlossen. Dieses genehmigte Kapital 2018 kann bis zum

19. Juli 2023 einmalig oder mehrmalig um bis zu insgesamt EUR 5.687.500,00 durch Ausgabe
von bis zu 5.687.500 neuen Aktien durch Bar- und/oder Sacheinlagen ausgenutzt werden.
Den Aktionaren steht grundsatzlich ein Bezugsrecht zu. Die Aktien kdnnen auch von einem
oder mehreren Kreditinstituten mit der Verpflichtung Gbernommen werden, sie den Aktiondren
zum Bezug anzubieten. Der Vorstand ist jedoch ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsra-
tes das gesetzliche Bezugsrecht der Aktionare in bestimmten Fallen auszuschlielen.

10. Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage betragt zum Bilanzstichtag unverandert EUR 606.343,20.

11. Gewinnriicklagen

Die unter den Gewinnrlicklagen ausgewiesene gesetzliche Riicklage betragt zum Bilanzstich-
tag unverandert EUR 388.754,20.
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12. Bilanzgewinn

Unter Berlcksichtigung des Konzernjahresfehlbetrags des laufenden Geschéftsjahres in
Hohe von EUR 751.439,97 und des Gewinnvortrags von EUR 4.738.783,39 ermittelt sich zum
Bilanzstichtag ein Bilanzgewinn in Héhe von EUR 3.987.343,42.

13. Rickstellungen

Entwicklung der Riickstellungen

BilMoG- Inan-
An- spruch-
passung | nahmen
EUR EUR EUR

Riickstellungen fiir
Pensionen und
ahnliche Verpflich-
tungen

Pensionen 1.765.406,00 27.497,00 107.608,00 0,00 170.699,00 0,00 1.855.994,00

Zufiihrung
Auflo- Zins-
sungen | aufwand | Zufiihrungen
EUR EUR EUR EUR

Steuerriickstellungen

Korperschaftsteuer 2.250,00 0,00 2.075,00 0,00 0,00 355,00 530,00

Solidaritatszuschlag 127,00 0,00 115,42 0,00 0,00 21,00 32,58

Gewerbesteuer 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Sonstige Riick-

stellungen 756.715,34 0,00 741.656,12 6.509,22 0,00 268.131,50 276.681,50
2.524.498,34 27.497,00 851.454,54 6.509,22 170.699,00 268.507,50 2.133.238,08

Bei der Ermittlung der Riickstellung fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen wurden
folgende Berechnungsgrundsatze und Rechnungsgrundlagen angewandt:

Bewertungsverfahren Projected Unit Credit (PUC)
Rechnungszins 271 %p.a

Biometrie Richttafeln 2018 G (RT2018G)
Trend Renten 1,0 % p. a.

Bewertung Witwen-/Witwerrenten Kollektive Methode

Grundsatzlich sind Rickstellungen fir Pensionsverpflichtungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr gemaf § 253 Abs. 2 HGB mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre abzuzinsen. Der infolge des
,Gesetzes zur Umsetzung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie und zur Anderung handelsrecht-
licher Vorschriften“ erfolgten Anpassung der Durchschnittsbetrachtung von sieben auf zehn
Geschaftsjahre entstehende Unterschiedsbetrag belauft sich fir 2019 auf EUR 184.778,00

(i. Vj. EUR 216.220,00) und unterliegt einer Ausschuttungssperre.
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Der handelsrechtliche Rechnungszins ergibt sich aus der Verdéffentlichung der Deutschen
Bundesbank auf Grundlage einer durchschnittlichen mittleren Restlaufzeit von 15 Jahren.

Aufgrund der Anwendung der Bewertungsvorschriften des Bilanzrechtsmodernisierungsgeset-
zes zum 1. Januar 2010 ergab sich ein Zufihrungsbedarf zur Pensionsriickstellung geman
Art. 67 Abs. 1 EGHGB in Hohe von EUR 412.444,00. Die Gesellschaft hat entschieden, den
Anpassungsbetrag unter Anwendung der Regelung des Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB auf 15
Jahre verteilt der Rickstellung zuzufihren (Mindestzufuhrungsbetrag). Fur das Geschéftsjahr
2019 ergibt sich demnach eine Zufiihrung in Héhe von EUR 27.497,00.

Die durch Anwendung des Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB in der Bilanz nicht ausgewiesene
Ruckstellung fir laufende Pensionen, Anwartschaften auf Pensionen und ahnliche Verpflich-
tungen betragt EUR 137.474,00 (Art. 67 Abs. 2 EGHGB).

Die Steuerriickstellungen beriicksichtigen den ermittelten Steueraufwand des laufenden Ge-
schaftsjahres.

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten Ruckstellungen fir Personalverpflichtungen
(TEUR 60), fiir externe Jahresabschlusskosten (TEUR 106), fiir externe Steuerberatungskos-
ten (TEUR 15) sowie fir ausstehende Betriebs- und Verwaltungskosten (TEUR 96). Die Er-
mittlung der Ruckstellungen erfolgte auf der Grundlage von Erfahrungswerten, getroffenen
Vereinbarungen und vorliegenden Angeboten.

Verbindlichkeiten

bis ein
31.12.2019 Jahr

mehr als mehr als
einem bis ein einem
Jahr 31.12.2018 Jahr Jahr

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Anleihen 4.900,0 0,0 4.900,0 9.900,0 5.000,0 4.900,0
(davon konvertibel) 0 0 0 0 0 0
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstitu-
ten 380,8 41,3 339,5 419,0 1,0 418,0
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 4.900,0 4.900,0 0 0 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 101,6 101,6 0 178,5 178,5 0
Verbindlichkeiten gegeniiber assoziierten
Unternehmen und Beteiligungsunter-
nehmen 103,9 103,9 0 143,7 143,7 0
Sonstige Verbindlichkeiten 783,1 783,1 0 569,1 569,1 0
— davon aus Steuern — 451,5 451,5 0 184,0 184,0 0
— davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit — 23,7 23,7 0 10,5 10,5 0

11.169,4 5.929,9 5.239,5 11.210,3 5.892,3 5.318,0
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Im Jahr 2016 hat die Verianos Finance GmbH eine Anleihe mit auf den Inhaber lautende,
untereinander gleichberechtigte Teilschuldverschreibungen im Nennbetrag von jeweils

EUR 100.000,00 mit einem Gesamtnennbetrag von EUR 5.000.000,00 ausgegeben, die
vollstandig gezeichnet worden ist. Diese werden dabei ab dem 15. September 2016 mit jahr-
lich 7,25 % auf ihren Nennbetrag verzinst. Die Zinsen sind jahrlich nachtraglich am

15. September eines jeden Jahres, erstmals am 15. September 2017, zahlbar.

Die Anleihe ist durch eine Sicherungsabtretung von Anspriichen der VERIANOS Real Estate
Aktiengesellschaft gegen die VERIANOS Capital Partners GmbH aus dem Beherrschungs-
und Gewinnabflihrungsvertrag bis zu EUR 6 Mio. besichert. Darliber hinaus hat die VERIA-
NOS Real Estate Aktiengesellschaft eine unbedingte und unwiderrufliche Garantie zugunsten
der Anleiheglaubiger in Bezug auf die ordnungsgemalie und pulnktliche Zahlung des Kapitals
und der Zinsen Ubernommen.

Die Schuldverschreibungen wurden am 15. September 2019 zum Nennbetrag zuzlglich bis
zum Rickzahlungstag aufgelaufener Zinsen vollstandig zuriickgezahlt.

Im Jahr 2018 hat die VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft eine Anleihe mit auf den
Inhaber lautende, untereinander gleichberechtigte Teilschuldverschreibungen im Nennbetrag
von jeweils EUR 100.000,00 mit einem Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 6.000.000,00
ausgegeben, fur welche zum Bilanzstichtag Zeichnungsscheine mit einem Betrag von

EUR 4.900.000,00 entgegen genommen worden sind. Die Schuldverschreibungen werden am
1. Mai 2023 zum Nennbetrag zuzlglich auf den Nennbetrag bis zum Rickzahlungsbetrag
aufgelaufener Zinsen zurlickgezahlt. Dabei werden diese ab dem 1. Mai 2018 mit jahrlich

6,5 % auf ihren Nennbetrag verzinst. Die Zinsen sind jahrlich nachtraglich am 1. Mai eines
jeden Jahres, erstmals am 1. Mai 2019, zahlbar.

Die Anleihe ist durch das von der VERIANOS Investment Management GmbH zugunsten des
Sicherheitentreuhdnders eingerdumten Pfandrechts an deren bestehenden Kommanditbeteili-
gungen an der Valencia Invest GmbH & Co. geschl. InvKG besichert.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten beinhalten im Wesentlichen ein Darlehen der
Banco Desio, Desio/ltalien, zugunsten der VERIANOS lItalia S.R.L. zur Finanzierung des
Kaufpreises der Immobilie Corso Magenta 87, Mailand/Italien (TEUR 380).

Die Finanzierung ist durch eine Grundschuld nach italienischem Recht in H6he von TEUR 860
gesichert.

Die Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern sind durch eine Blrgschaft der VERI-
ANOS Real Estate Aktiengesellschaft sowie einer Sicherungsabtretung von Anspriichen der
VERIANOS Investment Management GmbH sowie der VERIANOS Capital Partners GmbH
besichert. Die Verbindlichkeiten wurden zum 31. Marz 2020 vollstandig getilgt.

Die Ubrigen Verbindlichkeiten sind unbesichert.
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15. Latente Steuern

Bei den Ruckstellungen fir Pensionen bestehen zum Abschluss-Stichtag temporare Differen-
zen zwischen den Wertansatzen in der Handelsbilanz und den steuerlichen Wertansatzen in
Hoéhe von TEUR 537, die sich in spateren Geschéftsjahren abbauen und am Bilanzstichtag zu
aktiven latenten Steuern fuhren.

Darlber hinaus verfligt der Konzern Gber kérperschaft- und gewerbesteuerliche Verlustvortra-
ge. Auf Basis der strategischen Ausrichtung und der damit einhergehenden aktuellen Unter-
nehmensplanungs- und Steuerplanungsrechnungen der Jahre 2020 bis 2024 und der sich
hieraus abgeleiteten teilweisen Nutzungsmaoglichkeit der steuerlichen Verlustvortrédge und
temporaren Differenzen ergeben sich aktive latente Steuern. Die Bewertung der aktiven laten-
ten Steuern auf bestehende Differenzen sowie steuerliche Verlustvortrage erfolgt mit einem
Steuersatz von 32,45 %.

Es wurden dementsprechend zum 31. Dezember 2019 die aktiven latenten Steuern mit insge-
samt TEUR 6.806,3 bewertet.

In Hohe der aktiven latenten Steuern besteht eine Ausschiittungssperre auf Ebene der Kon-
zernobergesellschaft im Sinne des § 268 Abs. 8 HGB.

16. Haftungsverhiltnisse

TEUR TEUR

Aus Biirgschaften 6.772 10.072
davon betreffend die Altersversorgung 0 0
davon gegenuber verbundenen Unternehmen 0 0
davon gegeniiber assoziierten Unternehmen 0 1.372
davon gegenuber Beteiligungsunternehmen 6.772 8.700
Aus sonstigen Haftungsverhaltnissen/Gewahrleistungen fiir fremde Leistungen 472 472
davon betreffend die Altersversorgung 0 0
davon gegenuber verbundenen Unternehmen 0 0
davon gegenuber assoziierten Unternehmen 472 472
davon gegeniiber Beteiligungsunternehmen 0 0

Bei den Burgschaften, sonstigen Haftungsverhéltnissen und Gewahrleistungen fur fremde
Leistungen handelt es sich um Verpflichtungen der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft
zugunsten Dritter fir Verpflichtungen von assoziierten Unternehmen bzw. Beteiligungsunter-
nehmen (TEUR 7.244) im Zusammenhang mit Projektfinanzierungen sowie aus vertraglichen
Verpflichtungen. Fir die GUbernommenen Blrgschaften und sonstigen Haftungsverhaltnissen
besteht am Abschlussstichtag kein Risiko einer Inanspruchnahme. Die Einschatzung des
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Risikos stlitzt sich auf die Prognosen Uber die erwarteten Projektergebnisse der assoziierten
Unternehmen bzw. Beteiligungsunternehmen.

17. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

TEUR TEUR

Verpflichtungen aus Miet- und Leasingvertragen fallig 2020 (i. Vj. 2019) 279 406
Fallig 2021 bis 2024(i. Vj. 2020 bis 2023) 462 599
Fallig nach 2024 (i. Vj. nach 2023) 159 255
900 1.260

IV. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlose

Die Aufgliederung der im Inland entstandenen Umsatzerl6se nach Tatigkeitsbereichen ergibt
sich aus dem Gliederungsschema der Gewinn- und Verlustrechnung.

2, Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage (TEUR 309) beinhalten im Wesentlichen Ertrage aus an
Dritte weiterbelastete Aufwendungen (TEUR 114), Ertrdge aus Sachbezug (TEUR 145),
Ertrage aus Haftungsvergiitung (TEUR 37) sowie periodenfremde Ertrage aus der Auflosung
von sonstigen Riickstellungen (TEUR 6).

3. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und andere Leistungen

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und andere Leistungen beinhalten nachtragliche
Herstellungskosten fir die in den Vorjahren verdu3erten Einheiten des Objektes Immanuel-
Kant-Stral3e in Bergisch Gladbach (TEUR 17).

4. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstinde des Anlagevermogens
und Sachanlagen

Die Aufteilung der Abschreibungen ist aus dem Anlagenspiegel (Anlage zum Anhang) ersicht-
lich.
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5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen von insgesamt TEUR 5.924 enthalten die folgen-
den wesentlichen Posten: Rechts- und Beratungskosten sowie Prozess- und Gerichtskosten
(TEUR 977), Mieten und Raumkosten (TEUR 264), Kfz-Kosten (TEUR 250), EDV- und Soft-
warekosten (TEUR 107), Buchhaltung und Betreuung (TEUR 84), Werbe- und Reisekosten
(TEUR 141), Versicherungen und Beitrage (TEUR 63), Leasingkosten (TEUR 9), Kosten des
Aufsichtsrats (TEUR 77), Bdrsendienste (TEUR 7), Kosten fur Geschéftsbericht, Hauptver-
sammlung und Verdffentlichung (TEUR 33), Fremdleistungen (TEUR 165), Por-
to/Telefon/Internet (TEUR 47), Biiromaterial und Fachliteratur (TEUR 9), Kosten der Personal-
suche und -fortbildung (TEUR 76) sowie Jahresabschlusskosten (TEUR 143). Dartber hinaus
werden periodenfremde Aufwendungen (TEUR 1) und die Aufwendungen in Zusammenhang
mit der Abrechnung von Managementgeblhren aus der VeraulRerung des Objektes in Neu-
Isenburg (TEUR 3.292) ausgewiesen.

6. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Die sonstigen Zinsen und ahnliche Ertrage enthalten im Wesentlichen Zinsen in Héhe von
TEUR 112 aus Darlehen an assoziierte Unternehmen sowie Zinsen aus sonstigen Darlehen in
Hohe TEUR 12.

7. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten im Wesentlichen Aufwendungen in Héhe
von TEUR 171 (i. Vj. TEUR 166) aus der Aufzinsung der Pensionsverpflichtungen, die Entgel-
te aus der Ausgabe der Anleihen in Hohe von 574 (i. Vj. TEUR 618) sowie aus den Entgelten
gegeniber anderen Kreditgebern in Hohe von TEUR 113 (i. Vj. TEUR 0).

8. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag enthalten mit TEUR 4 die Kérperschaftsteuer

2019, den Solidaritatszuschlag 2019 mit TEUR 1, bei gleichzeitiger Berticksichtigung des
Ertrags aus der Fortschreibung der aktiven latenten Steuern in Héhe von TEUR 1.549.

9. Sonstige Steuern

Die sonstigen Steuern betreffen im Wesentlichen Kfz-Steuern.
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V. Sonstige Angaben

1. Kapitalflussrechnung

Der in der Kapitalflussrechnung ausgewiesene Finanzmittelfonds zum Bilanzstichtag
(TEUR 1.236) setzt sich aus Kassenbestanden (TEUR 0,1) und Guthaben bei Kreditinstituten
(TEUR 1.236) zusammen und entspricht dem Posten ,Flissige Mittel“ in der Konzernbilanz.

Bedeutende zahlungsunwirksame Transaktionen betreffen die Zunahme der aktiven latenten
Steuern (TEUR 1.549)

2. Arbeitnehmer

Im Geschaftsjahr 2019 betrug die durchschnittliche Zahl der Arbeitnehmer 30 (Angestellte),
davon 17 (i. Vj. 17) mannliche und 13 (i. Vj. 13) weibliche Angestellte.

3. Vorstand und Aufsichtsrat
Mitglieder des Vorstands

Dem Vorstand gehoéren an:

— Diego Fernandez Reumann, Vorstand Business Developement, Frankfurt/Main
— Vorsitzender des Vorstands —

- Tobias Bodamer, Diplom-Okonom, Disseldorf (seit 01. Juli 2019)
— Mitglied des Vorstands —

— Jost-Albrecht Nies, Diplom-Ingenieur, Frankfurt/Main (bis 31. Marz 2020)
— Mitglied des Vorstands —

Mitglieder des Aufsichtsrats

Dem Aufsichtsrat gehéren an:

— Prof. Dr. Ralf F. Kriger, Kaufmann, Kronberg/Taunus
— Vorsitzender —

— Dr. Giulio Beretti, Kaufmann, Mailand/Italien
— stellvertretender Vorsitzender —

— Prof. Dr. Jochen Axer, Wirtschaftsprifer/Steuerberater, Kéin
— Mitglied des Aufsichtsrats —

Die Vergltung des Vorstands der Aktiengesellschaft besteht aus einer fixen und einer variab-
len Vergutung, die erfolgs- und gewinnabhangig ist. Hinsichtlich der variablen Vergitung
besteht eine Zielvereinbarung mit dem Aufsichtsrat. Die Zielerreichung wird vom Aufsichtsrat
fur das jeweilige Geschéaftsjahr festgelegt. Der Vorstand erhalt Ubliche Sachbeziige, die im
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Wesentlichen aus dem nach den steuerlichen Bestimmungen anzusetzenden Wert der priva-
ten Dienstwagennutzung besteht. Die Sachbezlige waren vom Vorstand selbst zu versteuern.

Die Bezlige des Vorstands beliefen sich im Geschaftsjahr 2019 auf insgesamt TEUR 576
(i. Vj. 1.234).

Darlber hinaus hat die Gesellschaft fir leitende Mitarbeiter ein virtuelles Aktienoptionspro-
gramm angeboten. Dem Vorstand wurden insgesamt 120.000 (i. Vj. 360.000) virtuelle Sticke
zum beizulegenden Zeitwert im Zeitpunkt der Gewahrung in Hohe von EUR 1,767 je Stlck (fur
120.000 (i. Vj. 180.000) virtuelle Stlicke) gewahrt.

Die Bezlige des Aufsichtsrats beliefen sich fir das laufende Geschéaftsjahr auf TEUR 69 (i. Vj.
TEUR 69).

4, Nahestehende Unternehmen und Personen

Nahestehende Unternehmen sind im Geschaftsjahr alle Tochtergesellschaften und mittelbare
Beteiligungsgesellschaften der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft, KdIn, sowie die
unmittelbaren Gesellschafter.

Nahestehende Personen sind des Weiteren der Aufsichtsrat, der Vorstand und leitende Mitar-
beiter sowie nahe Angehorige dieser Personen.

5. Unternehmensvertrage

Mit Wirkung ab dem 1. Januar 2006 hat die VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft, Kdin,
mit folgenden Tochtergesellschaften Beherrschungs- und Gewinnabflihrungsvertrage abge-
schlossen:

— VERIANOS Capital Partners GmbH, Kélin,
— VERIANOS Investment Management GmbH, KéIn
— REALZ? Projektentwicklung GmbH, Kéln,

Die Vertrage haben jeweils eine Laufzeit von funf Jahren und konnten erstmals zum Ablauf
des 31. Dezember 2010 unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von sechs Monaten gekiindigt
werden. Werden die Vertrage nicht gekiindigt, verlangern sie sich jeweils um ein Kalenderjahr.

Da keine Tochtergesellschaft eine Kiindigung ausgesprochen hat, laufen die Vertrage vorerst
bis zum 31. Dezember 2020.

Mit Wirkung zum 1. Januar 2013 hat die VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft, Kéln, mit
der VERIANOS Advisory GmbH, Frankfurt/Main, als Tochtergesellschaft einen Beherr-
schungs- und Gewinnabflihrungsvertrag abgeschlossen. Der Vertrag ist auf unbestimmte Zeit
geschlossen. Er kann ordentlich mit einer Frist von drei Monaten zum Ende eines Geschafts-
jahres der VERIANOS Advisory GmbH schriftlich gekiindigt werden, erstmals jedoch zum
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Ende desjenigen Geschaftsjahres der VERIANOS Advisory GmbH, das mindestens flinf
Zeitjahre nach dem Beginn des Geschéftsjahres der VERIANOS Advisory GmbH endet, in
dem der Vertrag wirksam geworden ist. Eine Kiindigung zum 31. Dezember 2019 ist nicht
ausgesprochen worden.

6. Gesamtvergitung fiir die Tatigkeit des Abschlusspriifers

Die im Geschaftsjahr 2019 erfassten Honorare fir die Tatigkeit des Konzernabschlusspriifers
KPMG betrugen fiur Abschlussprufungsleistungen TEUR 79 und fir andere Bestatigungsleis-
tungen TEUR 37.

7. Sonstiges

Ertrage und Aufwendungen von aul3ergewdhnlicher GrélRenordnung oder auflergewodhnlicher
Bedeutung, soweit die Betrage nicht von untergeordneter Bedeutung sind, waren im Ge-
schéftsjahr in Zusammenhang mit der Aktivierung von Forderungen gegen assoziierte Unter-
nehmen zu verzeichnen.

Ertrage und Aufwendungen, die einem anderen Geschéftsjahr zuzuordnen sind, deren Betra-
ge nicht von untergeordneter Bedeutung sind, lagen im Geschéftsjahr nicht vor.

VI. Nachtragsbericht

Der Aufsichtsrat hat seine Zustimmung zu dem Beschluss des Vorstands vom 27. Januar
2020, im Rahmen von § 4 Ziffer 6 der Satzung (Genehmigtes Kapital 2018) das Grundkapital
der Gesellschaft unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare von EUR 11.375.000,00
um EUR 1.125.000,00 auf EUR 12.500.000,00 durch Ausgabe von 1.125.000 neuen, auf den
Inhaber lautenden Stammaktien (Stlckaktien) mit einem rechnerischen Anteil von EUR 1,00 je
Aktie zu einem Ausgabebetrag von EUR 1,30 zu erhdhen, am 29. Januar 2020 erteilt. Die
Einlage zur Durchfuihrung der Kapitalerhéhung in Hohe von EUR 1.462.500,00 wurde am 10.
Marz 2020 geleistet.

Mit dem Beschluss vom 25. Februar 2020 hat der Aufsichtsrat seine Zustimmung zu dem
Beschluss des Vorstands vom 20. Februar 2020, mit welchem die Gesellschaft eine Unter-
nehmensanleihe mit einem Volumen von bis zu EUR 30.000.000,00, einem Kupon von 6%
und einer Laufzeit von 2020 bis 2025 begibt, erteilt. Die Erldse der ersten Tranche, die mit
EUR 4.250.000,00 gezeichnet worden ist, werden vor allem in Co-Investments bestehender
Immobilienfonds sowie die im Fundraising befindlichen VERIANOS European Real Estate
Opportunities Fund und VERIANOS Real Estate Mezzanine Fund investiert.

Die COVID-19-Pandemie hat erhebliche Auswirkungen auf die gesamtwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen, gleichzeitig handelt es sich um ein wertbegrindendes Ereignis, welches
demzufolge weder die gewahlten Bilanzierungsansatze noch die Bewertungsgrundsatze des
Jahresabschlusses auf den 31. Dezember 2019 berihrt. In Hinblick auf mégliche Auswirkun-
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gen der Pandemie auf unsere Gesellschaft verweisen wir auf die Ausfliihrungen des zusam-
mengefassten Lageberichts 2019.

VII. Ergebnis des Geschaftsjahres

Das Geschéftsjahr schliel3t mit einem Konzernjahresfehlbetrag in Hohe von EUR 751.439,97
ab.

VIIl. Ergebnisverwendungsvorschlag des Mutterunternehmens

Der Vorstand schlégt vor, den Bilanzgewinn des Mutterunternehmens (EUR 3.793.792,47) auf
neue Rechnung vorzutragen.

KolIn, den 16. Juli 2020
VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft

Der Vorstand

Diego Fernandez Reumann Tobias Bodamer
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VERIANOS Real Estate
Aktiengesellschaft, Koln

Entwicklung des Anlagevermogens 2019

Anschaffungs- und Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Abschrei-

bungen des

Geschifts-
1.1.2019 Zugange Abgdnge 31.12.2019 1.1.2019 jahres 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen Rechten und Werten 128.013,45 28.382,89 0,00 156.396,34 121.288,29 6.712,89 128.001,18 28.395,16 6.725,16
2. Geschafts- oder Firmenwerte 651.948,20 0,00 0,00 651.948,20 651.945,20 0,00 651.945,20 3,00 3,00
779.961,65 28.382,89 0,00 808.344,54 773.233,49 6.712,89 779.946,38 28.398,16 6.728,16

Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschéftsbauten 1.841.695,89 7.630,81 0,00 1.849.326,70 22.953,34 21.525,40 44.478,74 1.804.847,96 1.818.742,55
2. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.002.990,21 4.883,75 1.490,98 1.006.382,98 576.841,47 50.091,01 626.932,48 379.450,50 426.148,74
2.844.686,10 12.514,56 1.490,98  2.855.709,68 599.794,81 71.616,41 671.411,22  2.184.298,46  2.244.891,29

lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.000,00 1.503.200,00 3.000,00 1.502.200,00 0,00 0,00 0,00 1.502.200,00 2.000,00
2. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 128.395,39 15.373,61 0,00 143.769,00 0,00 0,00 0,00 143.769,00 128.395,39
3. Beteiligungen 10.162.981,36  1.000.000,00 1.269.900,00 9.893.081,36 0,00 0,00 0,00 9.893.081,36 10.162.981,36
4. Sonstige Ausleihungen 745.000,00 0,00 0,00 745.000,00 744.999,00 0,00  744.999,00 1,00 1,00
11.038.376,75 2.518.573,61 1.272.900,00 12.284.050,36 744.999,00 0,00  744.999,00 11.539.051,36 10.293.377,75

14.663.024,50 2.559.471,06 1.274.390,98 15.948.104,58 2.118.027,30 78.329,30 2.196.356,60 13.751.747,98 12.544.997,20
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriufers

An die VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft, KoIn

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft, KoIn,

und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum

31. Dezember 2019, der Konzerngewinn- und -verlustrechnung, dem Konzern-Eigenkapital-
spiegel und der Konzern-Kapitalflussrechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2019 sowie dem Konzernanhang, einschlieRlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Darliber hinaus haben wir den Bericht tber die

Lage der Gesellschaft und des Konzerns (im Folgenden ,Konzernlagebericht®) der
VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31.
Dezember 2019 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2019 sowie seiner Er-
tragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 und

vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang
mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt
hat.
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Grundlage fur die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlusspriifers fir die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts“ unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Kon-
zernunternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unse- re
Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen den uns voraussichtlich nach diesem Datum zur Verfligung gestellten
Geschaftsbericht, mit Ausnahme des Konzernabschlusses, der inhaltlich gepriften Konzernla-
geberichtsangaben sowie unseres Bestatigungsvermerks.

Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich
nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungs-
urteil noch irgendeine andere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informa-
tionen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zu den inhaltlich gepruften Konzern-
lageberichtsangaben oder unseren bei der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafi-
ger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsmafiger Buchflhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstel-
lung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.
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Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwort-
lich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafir
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegeben-
heiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernlage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-lung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen
und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im
Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des
Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der
Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Konzernabschluss sowie mit den bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der
unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihr-
te Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus VerstolRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
vernunftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter — falscher Darstellungen im Konzernabschluss und Konzernlagebericht, planen und
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fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurtei-
le zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist bei VerstoRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéRe betrligerisches Zusammenwir-
ken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das

Aul3erkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem flr die Priifung des Konzernabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vor-
kehrungen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit dieser Systeme abzugeben.

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

- ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
An- gaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kénnen jedoch dazu filhren, dass der Konzern seine
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt.

- holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fur die Rechnungslegungsinforma-
tionen der Unternehmen oder Geschéftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Pri-
fungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind
verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der
Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fir unsere
Prifungsurteile.

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

- fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender ge-
eigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientier-
ten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus die-
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sen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebli-
ches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-

tierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung

feststellen.

KolIn, den 29. Juli 2020

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. Krawczyk gez. Seelhofer
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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