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10.

11.

12.

14.

15.

16.

17.

18.

CR Capital AG
Kleinmachnow

Konzern-Gesamtergebnisrechnung fiir die Zeit vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2020
(Bilanzierung nach IFRS}

01.01. - 31.12.2020 01.01. - 31.12.2019
€ € € €

Umsatzerldse 77.124,94 2.873.921,05
. Erhdhung oder Verminderung des Bestands an

fertigen und unfertigen Erzeugnissen 0,00 3.087.044,01
. sonstige betriebliche Ertrige 61.378.072,49 94.475.096,92
. Materialaufwand

a)} Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe

und fiir bezogene Waren 0,00 -5.667.119,71

b) Aufwendungen fur bezogene Leistungen 0,00 0,00 0,00| -5.667.119,71
. Personalaufwand

a) Lohne und Gehaiter -738.991,30 -1.312.592,49

b) Soziale Abgaben und Aufwednungen fiir

Altersversorgung und fiir Unterstiitzung -76.063,04 -815.054,34 -181.764,60| -1.494.357,09

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen -41.277,44 -40.429,16
. Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.492.694,83 -9.000.837,66
. Operatives Ergebnis 59.106.170,82 84.233.318,36
. Ertrage aus Beteiligungen 3.000.000,00 0,00
. Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermdgens 1.166,08 6.993.263,42

sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge 282.387,13 367.953,31

Abschreibungen auf Finanzanlagen und

auf Wertpapiere des Umlaufvermégens -10.162.000,00 0,00

Zinsen und ahnliche Aufwendungen -204.127,88 -253.561,30
. Finanzergebnis -7.082.574,67 7.107.655,43

Ergebnis der gewéhnlichen Geschaftstétigkeit 52.023.596,15 91.340.973,79

Aufwendungen aus Verlustiibernahme -758.741,00

Steuern vorn Einkommen und vom Ertrag 0,00 1.130.665,27

sonstige Steuern -210,21 -2.034,00

Jahresergebnis / Gesamtergebnis der Berichtsperiode 51.264.644,94 92.469.605,06




Kapitalﬂusérechnung Konzern

Verén-
2020 2019 derung
T€ TE T€
Laufende Geschéftstitigkeit
Jahresiiberschuss 51.265 91.339 -40.074
Abschreibungen auf Gegenstiande des Anlagevermtgens 10.203 40 10.163
Veranderungen aus Zeitbewertungen -61.293 -48.000 -13.293
Ergebnis aus dem Verkauf von Anlagevermégen 0 -41.589 41.589
Zinsen / Ertragsteuern 0 -446 446
Veranderung der Forderungen und sonstiger Aktiva -4.558 -13.092 8.534
Veréanderung der Verbindlichkeiten und sonstiger Passiva 4.132 8.984 -4.852
Cash-flow aus der laufenden Geschiéftstétigkeit -251 -2.764 2.513
Investitionstétigkeit
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -39 -777 738
Auszahlungen fir investitionen in das Finanzanlagevermdgen -12 0 -12
Einzahlungen aus dem Abgang von Finanzanlagen 416 405 11
Cash-flow aus der Investitionstétigkeit 365 -372 737
Finanzierungstitigkeit
Dividendenauszahlung an Gesellschafter 0 -2.809 2.809
Einzahlungen aus der Aufnahme von Bankrediten 0 3.507
Auszahlungen zur Tilgung von Bankkrediten 0 -106 106
Cash-flow aus der Finanzierungstatigkeit 0 592 2.915
Verédnderung Konsolidierungskreis -343 -326 0
Finanzmittelbestand
Zahlungswirksame Veranderung des Zahlungsmittelbestandes -229 -2.870 6.165
Zahlungsmittelbestand am Anfang des Geschéftsjahres 1.070 3.940 -2.870

Zahlungsmittelbestand am Ende des Geschiftsjahres 841 1.070 3.295
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Anhang zum Konzernabschluss fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020

1. Grundlagen

Die CR Capital AG wurde am 30. Mai 2008 gegriindet und hat ihren Sitz in Berlin. Die
Gesellschaft ist im Handelsregister des Amtsgerichts Berlin-Charlottenburg unter HRB
115669 eingetragen. Der Ort der Geschéftsleitung ist Kieinmachnow.

Im Geschéftsjahr 2020 wurde die Firmierung auf CR Capital AG (vormals: CR Capital
Real Estate AG) geéndert.

Der Konzernabschluss der CR Capital AG zum 31. Dezember 2020 ist nach den am
Abschlussstichtag giiltigen International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in
der EU anzuwenden sind, aufgestellt. Die Bezeichnung IFRS umfasst auch die noch
giltigen International Accounting Standards (IAS). Alle fur das Geschéftsjahr 2020
verbindlichen Interpretationen des IFRS Interpretations Committee (IFRIC) werden
ebenfalls angewendet. Der Konzernabschluss entspricht in der vorliegenden Fassung der
Vorschrift des § 315e des Handelsgesetzbuchs (HGB). Sie bildet die Rechtsgrundlage fur
die Konzernrechnungslegung nach internationalen Standards in Deutschland zusammen
mit der Verordnung (EG) Nr. 1606 / 2002 des Européischen Parlaments und des Rats
vom 19. Juli 2002 betreffend die Anwendung internationaler Rechnungslegungsstandards
und gilt fir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2005 beginnen.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses nach IFRS erfolgt gemaR § 315e Abs. 3 HGB.

Die Berichtsperioden entsprechen dem Kalenderjahr. Alle in den Konzernabschluss
einbezogenen Gesellschaften haben einen mit der CR Capital AG Ubereinstimmenden
Abschlussstichtag.

Der Konzernabschluss umfasst die Konzerngesamtergebnisrechnung, die Konzernbilanz,
die Konzernkapitalflussrechnung, die Entwicklung des Konzerneigenkapitals sowie den
Konzernanhang.

Die Konzernwahrung lautet auf €. Alle Betrdge werden in € angegeben, soweit nichts
anderes vermerkt ist.

2. Geschaftstitigkeit / Status der CR Capital AG als Investmentgeselischaft
geméR IFRS 10

Die satzungsgemaRe Geschéftstatigkeit der CR Capital AG umfasst den Erwerb, die
Verwaltung und VerauRerung von Beteiligungen aller Art zum Zweck der Erreichung von
Wertsteigerungen und/oder der Erwirtschaftung von Kapitalertragen; der Erwerb, die
Verwaltung und VerduRerung von Immobilien sowie alle damit im Zusammenhang
stehenden Geschafte. Das Kerngeschaft der CR Capital AG bestand urspriinglich darin,
als operativ tatiger Bautrdger zu agieren. Dieses Kerngeschaft wurde dahingehend
modifiziert, dass die eingeworbenen finanziellen Mittel nunmehr fur den Erwerb von
Gesellschaften und deren Weiterentwicklung verwendet wurden. Die Ertragskraft der
wesentlichen Investments wird dabei auf der Basis des beizulegenden Zeitwerts bewertet



und beurteilt. Da die CR Capital AG die Tatbestandsmerkmale gem. IFRS 10.27 (28)
erfullt, ist sie als Investmentgesellschaft zu qualifizieren.

3. Anderung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden (gednderte Standards
und Interpretationen)

Folgende Standards und Interpretationen sowie Anderungen bestehender Standards sind
erstmalig im Geschéftsjahr 2020 anzuwenden, wobei sich fur die CR Capital AG keine
wesentlichen oder gar keine Auswirkungen ergaben:

- Anderungen an IFRS 3 - Unternehmenszusammenschlisse: Definition eines
Geschaftsbetriebs,

- Anderungen an IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7 - Reform der Interbanken-
Referenzzinssatze,

- Anderungen an IAS 1 und IAS 8 — Definition der Wesentlichkeit,

- Anderungen zum IFRS-Rahmenkonzept — Anderungen der Verweise auf das
Rahmenkonzept in den IFRS-Standards sowie

- Anderungen an IFRS 16 - Mietkonzessionen bezogen auf die COVID-19-
Pandemie.

4. Konsolidierungsgrundsiatze / Konsolidierungskreis

Da die CR Capital AG unter die Regelungen fiir Investmentgesellschaften nach IFRS 10
fallt, hat sie grundsatzlich ihre Tochterunternehmen nicht zu konsolidieren. Stattdessen
hat sie die Anteile an ihren Tochterunternehmen ergebniswirksam zum beizulegenden
Zeitwert zu bewerten. Ausgenommen von diesem Konsolidierungsverbot sind
Tochterunternehmen, die weitere Dienstleistungen in Bezug auf die Investitionstéatigkeit
der Investmentgesellschaft erbringen.

Nach IFRS 10 (B101) hat ein Unternehmen, das den Status einer Investmentgesellschaft
erlangt, die Konsolidierung samtlicher Tochterunternehmen, die keine Dienstleistungen
erbringen, einzustellen. Somit sind samtliche Vermégenswerte und Schulden der
betreffenden Tochterunternehmen aus der Konzernbilanz auszubuchen. Die dadurch
entstehenden Beteiligungen werden jeweils mit ihrem beizulegenden Zeitwert als Zugang
bei den Finanzanlagen erfasst.



Die CR Capital AG hélt nachfolgende direkte Beteiligungen:

Name der Gesellschaft Sitz der Gesellschaft Anteile in % Stichtag der
Beherrschungsiibernahme
Terrabau Verwaltungs GmbH & Co. KG Kleinmachnow 100,00 30.11.2020
Terrabau Management GmbH Berlin 100,00 23.10.2020
CR Global Care GmbH (vormals: KENT
Property- Management GmbH) Berlin 100,00 22.11.2018
CR Capital Hubertusallee GmbH & Co. KG Berlin 100,00 02.11.2010
CR Capital Management GmbH (vormals: Berlin 100,00 08.10.2019
Kent Projekt 1 GmbH)
Projektgesellschaft Hallesches Feld mbH Berlin 100,00 29.06.2015
Clavis 2 Projekt GmbH Berlin 6,00 -
CR Capital Real Estate Development GmbH Berlin 100,00 28.06.2012
CR Grundbesitz GmbH (vormals: CR Schénefeld 50,00 10.12.2013

Verwaltungs GmbH)

Die o. a. Beteiligungen werden nicht konsolidiert, sondern sind gem&R IFRS 10.31
ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert nach IFRS 9 bewertet worden.

In den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020 der CR Capital AG werden keine
Tochtergesellschaften im Rahmen der Vollkonsolidierung mehr einbezogen. Der
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020 besteht somit aus dem Einzelabschluss der
CR Capital AG und aus Tochterunternehmen, welche nach den o. a. Grundsatzen unter
den Finanzanlagen mit den beizulegenden Zeitwerten ausgewiesen werden.

Im Gegensatz zum Vorjahr werden keine Tochtergesellschaften mehr im Rahmen der
Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen, sondern ausschlielich mit dem
beizulegenden Zeitwert. Dies hat zur Folge, dass eine Vergleichbarkeit mit den
Vorjahreszahlen in der Konzernbilanz und Konzern-Gesamtergebnisrechnung nur noch
eingeschrankt gegeben ist.

5. Wesentliche Rechnungslegungsmethoden

Die Gewinn- und Verlustrechnung des Konzerns und die Uberleitung des
Jahresiiberschusses auf das Gesamtergebnis erfolgt in der Gesamtergebnisrechnung.
Die Gewinn- und Verlustrechnung des Konzerns ist nach dem Gesamtkostenverfahren

aufgestellt.

5.1. Schitzungen und Annahmen und Quellen von Schétzungsunsicherheiten

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

abweichen.



Fir jedes in den Konzernabschluss einbezogene Besteuerungssubjekt ist die erwartete
tatsachliche Ertragsteuer zu berechnen, und die tempordren Differenzen aus der
unterschiedlichen Behandlung bestimmter Bilanzposten zwischen dem IFRS-
Konzernabschluss und dem steuerrechtlichen Abschluss sind zu beurteilen. Soweit
temporare Differenzen und noch nicht genutzte steuerliche Verlustvortrage vorliegen,
fuhren diese grundsétzlich zum Ansatz von aktiven und passiven latenten Steuern im
Konzernabschluss. Das Management muss bei der Berechnung tats&chlicher und
latenter Steuern Beurteilungen treffen. Aktive latente Steuern werden in dem Male
angesetzt, in dem es wahrscheinlich ist, dass sie genutzt werden kénnen. Die Nutzung
aktiver latenter Steuern hangt von der Méoglichkeit ab, im Rahmen der jeweiligen
Steuerart ausreichendes zu versteuerndes Einkommen zu erzielen. Zur Beurteilung der
Wahrscheinlichkeit der kinftigen Nutzbarkeit von aktiven latenten Steuern sind
verschiedene Faktoren heranzuziehen, wie z.B. Ertragslage der Vergangenheit, operative
Planungen und Steuerplanungsstrategien. Weichen die tatséchlichen Ergebnisse von
diesen Schatzungen ab oder sind diese Schatzungen in kinftigen Perioden anzupassen,
kénnten diese nachteilige Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
haben. Kommt es zu einer Anderung der Werthaltigkeitsbeurteilung bei aktiven latenten
Steuern, sind die angesetzten aktiven latenten Steuern erfolgswirksam abzuwerten.

Bei den sonstigen Riickstellungen sind, z.B. in Bezug auf die Eintrittswahrscheinlichkeit
und Hoéhe der Inanspruchnahme bei Ruckstellungen fir Mé&ngelbeseitigung,
Schadenersatz und Prozessrisiken sowie Steuerrisiken, verschiedene Annahmen zu
treffen. Dabei wurden alle zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung vorliegenden Informationen
beriicksichtigt.

5.2. Immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen

Immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen werden zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten bilanziert und bei zeitlich begrenzter Nutzungsmdglichkeit
entsprechend ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauern linear Uber drei bis 15 Jahre
abgeschrieben. Sofern Anzeichen fiirr mogliche Wertminderungen bekannt werden, wird
ein Wertminderungstest durchgefilhrt und gegebenenfalls eine aullerplanmafige
Abschreibung der betreffenden Vermégenswerte auf deren erzielbaren Betrag erfasst. In
der Gesamtergebnisrechnung sind die Abschreibungen unter dem gleichnamigen Posten
ausgewiesen.

5.3. Finanzielle Vermbgenswerte

Entsprechend der Bewertungsvorschriften fur Investmentgesellschaften werden die in der
Konzernbilanz ausgewiesenen Finanzanlagen gemaR IFRS 10 i.V.m. IFRS 9
erfolgswirksam mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet.

Sonstige finanzielle Vermogenswerte werden bei der CR Capital AG zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode abzlglich etwaiger
Wertminderungen bewertet.

Der Ansatz von finanziellen Vermégenswerten in der Bilanz erfolgt in dem Zeitpunkt, in
dem der Konzern Vertragspartei des Finanzinstrumentes wird. Finanzielle
Vermdgenswerte werden ausgebucht, wenn die vertraglichen Rechte auf die
Zahlungsstréme aus einem finanziellen Vermégenswert auslaufen oder er den
finanziellen Vermdgenswert sowie im Wesentlichen alle mit dem Eigentum des
Vermdgenswertes verbundenen Risiken und Chancen auf einen Dritten Ubertragt. Bei der



Ausbuchung eines finanziellen Vermdgenswertes wird die Differenz zwischen Buchwert
und der Summe aus dem erhaltenen Entgelt in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

5.4. Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten werden erfasst, wenn ein Konzernunternehmen
Vertragspartei des die finanzielle Verbindlichkeit begriindenden Finanzinstruments wird.
Sie werden entweder zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode oder erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet.
Finanzielle Verbindlichkeiten, die keine bedingten Gegenleistungen eines Erwerbers bei
einem Unternehmenszusammenschluss darstellen, nicht zu Handelszwecken gehalten
werden und nicht als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet designiert
wurden, werden zu fortgefilhrten Anschaffungskosten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode bewertet.

5.5. Latente Steuern

Aktive und passive latente Steuern werden auf temporére Unterschiede zwischen den
steuerlichen und den bilanziellen Wertansatzen einschlieflich der Unterschiede aus der
Konsolidierung sowie fir noch nicht genutzte steuerliche Verlustvortrage und
Steuergutschriften angesetzt. Die Bewertung erfolgt anhand der Steuersétze, deren
Glltigkeit fur die Periode, in der ein Vermdgenswert realisiert oder eine Schuld erfullt
wird, zu erwarten ist. Dabei werden die Steuersétze und -vorschriften zugrunde gelegt,
die zum Bilanzstichtag giiltig sind oder in Kiirze gelten werden. Der Buchwert der latenten
Steueranspriiche wird zu jedem Bilanzstichtag Uberpriift und insoweit reduziert, als es
nicht langer wahrscheinlich ist, dass ausreichende zu versteuernde Einkommen zur
Nutzung dieser Anspriiche zur Verfiigung stehen werden.

5.6. Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen werden gebildet, wenn eine gegenwartige rechtliche oder
faktische Verpflichtung aus einem Ereignis der Vergangenheit gegeniiber Dritten besteht,
deren Inanspruchnahme wahrscheinlich ist, und wenn die voraussichtliche Hohe des
notwendigen Riickstellungsbetrags zuverléssig schétzbar ist. Die Bewertung erfolgt mit
der bestméglichen Schatzung der Ausgabe, die zur Erfullung der Verpflichtung am
Abschlussstichtag erforderlich ist. Langfristige Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr werden mit ihrem auf den Bilanzstichtag abgezinsten
Erfullungsbetrag angesetzt.

5.7. Wahrungsumrechnung

Geschéaftsvorfalle in fremder Wahrung werden mit den relevanten Fremdwahrungskursen
zum Transaktionszeitpunkt umgerechnet. In Folgeperioden werden finanzielle
Vermdgenswerte und Schulden in Fremdwahrung mit den Stichtagskursen umgerechnet;
die Gewinne und Verluste aus der Folgebewertung werden erfolgswirksam in der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

In den dargestellten Berichtsperioden lagen keine Geschéftsvorfélle in fremder Wahrung
VOT.



5.8. Segmentberichterstattung

Die CR Capital AG ist seit Mitte 2019 als Investmentgesellschaft im Wesentlichen in
einem zusammengefassten Geschéaftssegment des Erwerbs, der Verwaltung und
VerduRerung von Beteiligungen zum Zweck der Erzielung von Kapitalertrdgen und
Wertsteigerungen tatig. Daher liegen ab diesem Zeitpunkt keine differenzierbaren
berichtspflichtigen Segmente im Sinne des IFRS 8 Geschéftssegmente vor.

6. Angaben zur Konzerngesamtergebnisrechnung

6.1. Umsatzerlése

Im Jahr 2020 betrafen die Umsatzerlése ausschlieBlich Vermietungseriése von T€ 77
(Vj. TE 2.874). Diese resultieren noch aus dem mittlerweile eingestellten Segment der
Bewirtschaftung von Bestandsimmobilien.

6.2. Ertrige aus dem Beteiligungsgeschéft

Das Jahresergebnis resultiert im Wesentlichen aus den Ertrdgen aus dem Beteiligungs-
geschéft, welche vor allem auf den erzielten und erzielbaren Unternehmensgewinnen der
Beteiligungen der CR Capital AG beruhen. Zur Ertragskraft der Beteiligungen zahlen
auch Dividenden von Tochtergesellschaften der jeweiligen Beteiligungen, die an die CR
Capital AG ausgeschittet worden sind.

6.3. Personalaufwendungen

Die Personalaufwendungen des Geschéftsjahres 2020 belaufen sich auf T€ 815 (Vorjahr:
T€ 1.494), davon entfallen auf die Rentenversicherung der Arbeitnehmer und sonstige
Lohnnebenkosten T€ 76 (Vorjahr: T€ 182).

6.4. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte, Sach- und Finanzanlagen

Die erfassten Abschreibungen enthalten planméaRige Abschreibungen auf Sachanlagen
und immaterielle Vermdgenswerte.

6.5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen, die sich auf insgesamt T€ 1.493 belaufen,
verteilen sich auf eine Vielzahl von Einzelpositionen, wie z.B. Miete, Werbe- und
Reisekosten, Fremdarbeiten, Rechts- und Beratungskosten, nicht abziehbare Vorsteuer
und Aufsichtsratsvergitungen. Des Weiteren wurden Umsatzsteuererstattungsanspriiche,
die ggf. an Dritte auszukehren sind, aufwandstechnisch erfasst.



6.6. Finanzergebnis

Die Abschreibungen auf Finanzanlagen betreffen Abschreibungen der Beteiligung an der
CR Capital Real Estate Development GmbH von T€ 5.937 sowie der PG Hallesches Feld
mbH von T€ 4.225, die in den Vorjahren ihre Projekte erfolgreich realisiert haben.

6.7. Steuern vom Einkommen und Ertrag

Der Posten betraf im Vorjahr ausschlieflich latente Steuern, die auf Basis des aktuellen
Steuerrechts ermittelt wurden.

Die Berechnung der latenten Steuern erfolgt unter Verwendung eines erwarteten
Effektivsteuersatzes in Héhe von 27,02 % (Vorjahr: 27,02 %). Unter Hinweis auf IAS
12.81 c ergeben sich die folgenden Steuersétze:

Angaben in Prozent Geschéftsjahr  Geschéftsjahr
2020 2019

Steuersétze

Gesetzlicher Effektivsteuersatz 27,02 27,02

Tats&chlicher Steuersatz (Konzernsteuerquote) 0,00 -1,24

Der gesetzliche Effektivsteuersatz beinhaltet die Koérperschaftsteuer und den
Solidaritatszuschlag (Effektivsatz: 15,83 % (Vorjahr: 15,83 %)) sowie die Gewerbesteuer
(Effektivsatz: 11,20 % (Vorjahr: 11,20 %)).

7. Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie errechnet sich aus der Division des Jahresiiberschusses durch die
Anzahl der ausgegebenen Aktien. Nach IAS 33.19 ist bei der Ermittlung des
unverwasserten Ergebnisses je Aktie die Anzahl der Stammaktien der gewichteten
durchschnittlichen Anzahl der wéhrend der Periode im Umlauf gewesenen Stammaktien
zu verwenden. Verwasserungseffekte sind nicht zu beriicksichtigen.



Es ergibt sich Folgendes:

Angaben in € Geschéftsjahr Geschéftsjahr
2020 2019

Den Anteilseignern des Mutterunternehmens

zurechenbarer

Anteil am Jahresergebnis 51.264.644,94 92.469.605,06
Anzahl der Aktien (gewichteter Durchschnitt) 3.745.810 3.745.810
Ergebnis je Aktie 13,69 24,69

8. Angaben zur Konzernbilanz

8.1. Immaterielle Vermdgenswerte, Geschifts- oder Firmenwert und Sachanlagen

Die Aufgliederung und Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens sowie die
Abschreibungen des Geschéftsjahres 2020 sind aus dem diesem Anhang beigefligten
Konzernanlagenspiegel ersichtlich.

Die Sachanlagen sowie die immateriellen Vermégenswerte werden unter Anwendung von
IAS 16 bzw. IAS 38 zu Anschaffungskosten, bei zeitlich begrenzter Nutzung vermindert
um planmé&Rige Abschreibungen, angesetzt. Sofern erforderlich, verringern
Wertminderungen die (fortgefilhrten) Anschaffungskosten. Eine Neubewertung des
Sachanlagevermégens entsprechend dem nach IAS 16 bestehenden Wahlrecht erfolgte
nicht. Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear. Die Abschreibungen entsprechen
dem Verlauf des Verbrauchs des kiinftigen wirtschaftlichen Nutzens. Die Nutzungsdauern
betragen bei Software drei Jahre und bei anderen Sachanlagen zwischen drei und 13
Jahren. Im Falle, dass der Buchwert den voraussichtlich erzielbaren Betrag Ubersteigt,
wird entsprechend IAS 36 eine Wertminderung auf diesen Wert vorgenommen. Der
erzielbare Betrag bestimmt sich aus dem Nettoverkaufserlés oder— falls hther — dem
Barwert des geschéatzten zukiinftigen Cashflows aus der Nutzung des Vermégensgegen-
stands.



8.2. Kategorien von Finanzinstrumente / Finanzanlagen

Die Buch- und beizulegenden Zeitwerte von Finanzinstrumenten ergeben sich aus den
nachfolgenden Bewertungskategorien:

Angaben in T€ 31. Dezember 2020 31. Dezember 2019
Kategorie Buchwert Beizulegender Buchwert Beizulegender
Zeitwert Zeitwert
Zahlungsmittel und Barmittel 840 840 1.070 1.070
Zahlungsmitteldquivalente
Forderungen aus Lieferungen und 2 0 0 285 285
Leistungen
Sonstige Vermbgensgegenstédnde 2 17.970 17.970 13.528 13.528
Finanzanlagen 1 169.477 169.477 100.532 100.532

davon bewertet auf Basis von
Inputfaktoren der Stufe 1 3 3 3 3

davon bewertet auf Basis von
Inputfaktoren der Stufe 3 169.477 169.477 100.529 100.529

Kurzfristige Verbindlichkeiten

gegenlber Kreditinstituten 3 0 0 134 134
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 3 173 173 1.136 1.136
Sonstige Verbindlichkeiten 3 8.820 8.820 1.728 1.728

Langfristige Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten 3 0 0 5.210 5.210

Kategorie 1: Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet.
Kategorie 2: Kredite und Forderungen, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet werden.
Kategorie 3: Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet werden.

Inputfaktoren zur Ermittlung von beizulegenden Zeitwerten:
Bew i 1

Die Marktwertermittlung fir diese Vermégenswerte und Schulden erfolgte auf Basis notierter,
unangepasster Preise auf aktiven Markten.

Bewertung auf Basis von Inputfaktoren der Stufe 2:

Die Marktwertermittiung fur diese Vermégenswerte und Schulden erfolgte auf Basis von
Parametern, fir die entweder direkt oder indirekt abgeleitete notierte Preise auf einem
aktiven Markt zur Verfugung stehen.

u i oren der Stufe 3:

Die Marktwertermittiung fir diese Vermodgenswerte und Schulden erfolgte auf Basis von
Parametern, fir die keine beobachtbaren Marktdaten zur Verfugung stehen oder auf
Basis von kirzlich erfolgten Transaktionen. Sofern der Fair Value nicht auf Basis von
kirzlich erfolgten Transaktionen abgeleitet werden kann, erfolgt die Bewertung
grundsétzlich auf Basis von Multiplikator- oder Discounted-Cash-Flow Verfahren. Sofern



diese Verfahren aufgrund mangelnder Datenbasis nicht geeignet sind aussagefahige
Werte zu ermitteln und die fortgefilhrten Anschaffungskosten einen nach Einschétzung
des Managements angemessenen Né&herungswert fir deren beizulegenden Zeitwert
darstellen, werden diese fiir die Bewertung herangezogen.

Bei den angegebenen finanziellen Vermégenswerten und Schulden wird aufgrund ihrer
kurzen Restlaufzeiten davon ausgegangen, dass deren Buchwert einen angemessenen
Naherungswert fur deren beizulegenden Zeitwert darstellt.

Umgruppierungen zwischen den Bewertungskategorien von Stufe 3 nach Stufe 1 erfolgen
dann, wenn aufgrund von Bérsengédngen erstmals notierte Marktpreise fir die
betreffenden Beteiligungen vorliegen.

Unter den Finanzanlagen sind die zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Anteile an
Unternehmen des Beteiligungsportfolios ausgewiesen.

8.3. Sonstige Vermbgensgegenstinde

Bei den sonstigen Vermbgensgegensténden in Hohe von T€ 17.970 (Vorjahr: TE€ 13.528)
handelt es sich im Wesentlichen um debitorische Kreditoren, Kautionen und Forderungen
gegen verbundene Unternehmen.

8.4. Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Barmittel und Bankguthaben werden zu Anschaffungskosten bewertet; sie umfassen
Barbestdande und andere kurzfristige hochliquide finanzielle Vermdgenswerte, die im
Zeitpunkt der Anschaffung eine Laufzeit von maximal drei Monaten aufweisen.

8.5. Konzerneigenkapital

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt € 3.756.754,00 (Vorjahr: € 3.756.754,00). Es
ist eingeteilt in 3.756.754 stimmberechtigte, nennwertlose Stickaktien gleicher Gattung.
Die Aktien lauten auf den Inhaber.

GemaR Beschluss der Hauptversammlung vom 15. August 2019 wurde der Vorstand
ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 14. August 2024 das Grundkapital
der Gesellschaft durch Ausgabe von insgesamt bis zu 1.878.377 neuen, auf den Inhaber
lautenden Stlckaktien gegen Bar- oder Sacheinlagen einmalig oder mehrmalig,
insgesamt jedoch um héchstens € 1.878.377,00 zu erhéhen (genehmigtes Kapital
2019/1).

GemaR Beschluss der Hauptversammlung vom 15. August 2019 ist der Vorstand
ermachtigt, bis zum 14. August 2024 mit Zustimmung des Aufsichtsrates auf den Inhaber
lautender Stlickaktien der Gesellschaft zu erwerben. Diese Erméchtigung ist auf den
Erwerb von Aktien mit einem auf diese Aktien entfallenden anteiligen Betrag des
Grundkapitals von insgesamt € 375.675,00 beschréankt. Der Bestand der eigenen Aktien
belief sich zum 31. Dezember 2020 auf 10.944 Stiick (Vorjahr: 10.944 Stiick).

Die gesetzliche Riicklage wurde gemaR § 150 AktG gebildet.

Da keine voll zu konsolidierenden Gesellschaften vorhanden sind, werden keine Anteile
fremder Gesellschafter ausgewiesen.
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Zur Entwicklung und Zusammensetzung des Eigenkapitals wird auf die Konzern-Eigen-
kapitalveranderungsrechnung verwiesen.

8.6. Riickstellungen

Die Zusammensetzung der Riickstellungen und deren Entwicklung lassen sich wie folgt
darstellen:

Zugang Abgang

durch durch 31.
1.Januar Erstkonsoli- Inanspruch- Zu- Entkonso- Dezem-
Angaben in T€ 2020 dierung nahme Aufissung gang lidierung  ber 2020
Steuerrickstellungen 99 -99 0 0 0

Rickstellung fir Abschluss- '
und Priifungskosten L . “107 0 50 0 60
Sonstige Riickstellungen 1.047 0 -1.047 0 5 0 0
50

Summe 1.2583 0 -1.253 0 50 0

8.7. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode bilanziert.

8.8. Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von T€ 8.820 (Vorjahr: T€ 1.728) wurden zu
fortgefihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode bewertet
und bestehen im Wesentlichen aus einer Darlehensverbindlichkeit (T€ 1.600), der im
Berichtsjahr angefallenen Zinsen sowie Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen
Unternehmen.

8.9. Latente Steuern

Far alle zu versteuernden temporaren Differenzen wird eine latente Steuerschuld
bilanziert, es sei denn, die latente Steuerschuld erwachst aus einem Geschéfts- oder
Firmenwert, fir den eine Abschreibung steuerlich nicht absetzbar ist, oder dem
erstmaligen Ansatz eines Vermoégenswertes oder einer Schuld bei einem
Geschaéftsvorfall, der kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeitpunkt des
Geschéftsvorfalles weder das handelsrechtliche Periodenergebnis noch das zu
versteuernde Ergebnis beeinflusst.

Bei zu versteuernden temporaren Differenzen in Verbindung mit Anteilen an
Tochterunternehmen wird jedoch eine latente Steuerschuld bilanziert, es sei denn, der
Zeitpunkt der Umkehrung der temporéren Differenz kann von der Gesellschaft kontrolliert
werden und es ist wahrscheinlich, dass dies nicht in der vorhersehbaren Zukunft eintritt.
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Zum Bilanzstichtag 31.12.2020 betragen die gebildeten passiven latenten Steuern
T€ 1.445 unter Anwendung des Effektivsteuersatzes von 27,05 %.

Aktive latente Steuern werden auf steuerlich abziehbare temporére Differenzen und auf
Vorteile aus noch nicht genutzten steuerlichen Verlustvortragen aktiviert, sofern
zukinftige zu versteuernde Einkommen mit hinreichender Wahrscheinlichkeit zu erwarten
sind.

Bei steuerlich abziehbaren temporaren Differenzen in Verbindung mit Anteilen an
Tochterunternehmen wird jedoch ein latenter Steueranspruch nur insoweit bilanziert, als
es wahrscheinlich ist, dass die Umkehrung der tempordren Differenz in der
vorhersehbaren Zukunft eintritt und entsprechendes zu versteuerndes Einkommen zu
erwarten ist.

Der Buchwert der latenten Steueranspriiche wird zu jedem Bilanzstichtag Gberpriift und
insoweit reduziert, als es nicht langer wahrscheinlich ist, dass ausreichende zu
versteuernde Einkommen zur Nutzung dieser Anspriiche zur Verfiigung stehen werden.

Die latenten Steuern werden auf der Basis der Steuersétze ermittelt, die zum erwarteten
Zeitpunkt gelten bzw. kiinftig anzuwenden sind, wenn die latenten Steuerforderungen
bzw. -verbindlichkeiten beglichen werden.

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

9. Haftungsverhiltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen keine Haftungsverhéitnisse. Die verbleibenden sonstigen finanziellen
Verpflichtungen liegen im Rahmen des uUblichen Geschéftsverkehrs und kdnnen
betragsmaRig vernachlassigt werden.

10. Angaben zur Konzernkapitalflussrechnung

Der in der Konzernkapitalflussrechnung betrachtete Bestand an Zahlungsmitteln und
Zahlungsmittelaquivalenten umfasst kurzfristig verfugbare Bankguthaben sowie
Kassenbestande und entspricht den in der Bilanz ausgewiesenen Zahlungsmitteln und
Zahlungsmittelaquivalenten. Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel
im Laufe der Berichtsjahre durch Mittelzu- und -abflisse verandert haben. In dieser
Kapitalflussrechnung werden nach der indirekten Methode die Zahlungsstréome nach
Geschéfts-, Investitions- und Finanzierungstatigkeit gegliedert.

11. Risiko- und Kapitalmanagement

Das Risikomanagementsystem der CR Capital AG hat das Ziel, alle bedeutenden Risiken
und deren Ursachen frilhzeitig zu erkennen und zu erfassen, um finanzielle Verluste,
Ausfélle oder Stérungen zu vermeiden. Das Vorgehen stellt sicher, dass geeignete
GegenmaRnahmen zur Risikovermeidung umgesetzt werden kénnen. Im Wesentlichen
handelt es sich um ein Fritherkennungssystem, das der Uberwachung der Liquiditat und
der Ergebnisentwicklung dient. Die Risikomanagementpolitik wird im Wesentlichen durch
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den Vorstand abgedeckt. Der Vorstand entscheidet Uiber die angemessene Strategie bei
der Steuerung der Risiken. Infolge der Geschéftstatigkeit der Gesellschaft und des damit
verbundenen hohen Anteils an Finanzanlagen an der Bilanzsumme ist die Gruppe den
Schwankungen der Finanzmarkte ausgesetzt.

Die Investorenmittel werden mit dem Ziel gesteuert, diese zur Erreichung von
Wertsteigerungen oder der Erwirtschaftung von Kapitalertragen einzusetzen.

Uber die Kapitalanforderung des Aktiengesetzes hinaus unterliegt die CR Capital AG
keinen weiteren Kapitalanforderungen. Der Konzern iberwacht das Kapital unter
anderem anhand der Entwicklung der Eigenkapitalquote.

Die Konzerneigenkapitalquote entwickelte sich wie folgt:

31. Dezember 31. Dezember
2020 2019
Konzerneigenkapitalquote in % 94 4 91,4

Bei den in der Konzernbilanz ausgewiesenen Finanzverbindlichkeiten handelt es sich um
festverzinsliche Verbindlichkeiten, wodurch die Zinsanderungsrisiken im Konzern sehr
gering sind.

Ein wesentlicher Teil der Investitionen des Konzerns betrifft Beteiligungen, die an keinen
aktiven Markten gehandelt werden und ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden. Daher kénnen Bdrsenkursschwankungen kaum Auswirkungen auf die
Ertrags- und Vermdgenslage des Konzerns haben. Die Marktwertermittiung dieser
Vermdgenswerte erfolgte auf Basis von Parametern, fir die keine beobachtbaren
Marktdaten zur Verfugung stehen oder auf Basis von kirzlich erfolgten Transaktionen.
Sofern der Fair Value nicht auf Basis von kirzlich erfolgten Transaktionen abgeleitet
werden kann, erfolgt die Bewertung grundsétzlich auf Basis von Multiplikator- oder
Discounted-Cash-Flow Verfahren. Dabei kénnen sich z.B. Veranderungen bei den kiinftig
zu erwartenden Free Cashflows negativ auf die Ertrags- und Vermégenslage des
Konzerns auswirken.

Liquiditatsrisiken des Konzerns werden durch standiges Uberwachen der prognostizierten
und tatsachlichen Cashflows und Abstimmungen der Félligkeitsprofile von finanziellen
Vermdgenswerten und Verbindlichkeiten gesteuert.

12. Andere Angaben

12.1. Eventualschulden

Zum Bilanzstichtag bestehen keine Eventualverbindlichkeiten.

12.2. Anzahl der Mitarbeiter gem. § 314 Abs. 1 Nr. 4 HGB (Angabe ohne Geschifts-
fiihrer/Vorstéande)

Wahrend des Geschéftsjahres 2020 wurde durchschnittlich 23 Arbeitnehmer (Vorjahr: 20
Arbeitnehmer) beschéaftigt.
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12.3. Angaben iiber Mitglieder der Unternehmensorgane

Vorstand

Familienname Vorname Funktion Beruf
Demske 1) Stefan Vorstand Kaufmann
Weikopff 2) Mario Vorstand Kaufmann
Bohm 2 Christiane Vorstand Kauffrau

1) seit 2020, 2) ausgeschieden in 2020

Die Gesamtbeziige des Vorstandes beliefen sich 2020 auf insgesamt T€ 199 (Vorjahr:

T€ 223). Es bestehen keine Forderungen gegen den Vorstand.

Aufsichtsrat
Familienname \Vorname Funktion Beruf
Krach Stefan Vorsitzender Rechtsanwalt
Richter ) Rolf Stellvertretender Kaufmann
Vorsitzender
Peitz Peter Mitglied Architekt
Demske 2 Stefan Stellvertretender Kaufmann
Vorsitzender

1) seit 2020, 2) seit 2019 und ausgeschieden in 2020 — Wechsel in den Vorstand

Die im Geschéftsjahr 2020 erfassten Aufwendungen fir die Vergitung der Mitglieder des
Aufsichtsrats betrugen T€ 45 (Vorjahr: T€ 26). Forderungen gegen Mitglieder des
Aufsichtsrats bestehen nicht.

12.4. Honorar des Abschlusspriifers des Mutterunternehmens

Zum Abschlussprifer des Geschéftsjahres 2020 wurde der Wirtschaftspriifer Bernhard
Kaiser gewahlt. Fur Abschlusspriifungsleistungen wurden T€ 40 zuriickgestellt.

12.5. Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen und Personen im Sinne von IAS 24 ,Related Party
Disclosures“ kommen grundséatzlich Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats,
deren nahe Familienangehdrige sowie alle Tochtergesellschaften, die nicht konsolidiert
werden, in Betracht. Zu den nicht konsolidierten Tochtergesellschaften verweisen wir auf
Abschnitt (4.). Zu Vorstand und Aufsichtsrat verweisen wir auf Abschnitt (12.3.). Diese
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nahestehenden Unternehmen und Personen waren an keinen in ihrer Art oder
Beschaffenheit unublichen Transaktionen mit Gesellschaften der CR-Gruppe beteiligt.
Alle Transaktionen zwischen den nahstehenden Unternehmen sind zu marktiiblichen
Bedingungen, wie unter fremden Dritten, abgeschlossen worden.

Transaktionen mit nicht konsolidierten Tochterunternehmen im Geschiftsjahr 2020

a) VeraufRerung von Tochterunternehmen

Zum 31.12.2020 hat die CR Capital AG samtliche Geschéftsanteile an der Terrabau
GmbH in die Terrabau Verwaltungs GmbH & Co. KG eingebracht.

b) Gewahrte Darlehen an nahestehende Unternehmen und Personen

Gegen Tochterunternehmen, die nicht mehr konsolidiert werden, bestehen
Darlehensforderungen.

C) Erhaltene Darlehen von nahestehenden Unternehmen und Personen

Gegeniiber Tochterunternehmen, die nicht mehr konsolidiert werden, bestehen
Darlehensverbindlichkeiten.

12.6. Erkldrung zum deutschen Corporate Governance Kodex geméR § 161 AktG

Die nach § 161 Abs. 1 AktG vorgeschriebene Erklarung von Vorstand und Aufsichtsrat zu
den Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex
wurde abgegeben und den Aktionéren auf der Internetseite der Gesellschaft zugénglich

gemacht.

12.7. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es ergaben sich keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag.

12.8. Genehmigung des Abschlusses

Der Abschluss wurde am 14. Mai 2021 vom Vorstand genehmigt und zur Veréffentlichung

freigegeben.

Kleinmachnow, den 14. Mai 2021

Stefan Demske
(Vorstand)
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Konzernlagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens und Ge-
schiftsmodell

Die CR Capital AG ist eine im Freiverkehr
(Segment Basic Board) der Frankfurter Wert-
papierbdrse notierte Investmentgeselischaft,
die in wachstumsstarke Unternehmen entlang
der Immobilienwertschdpfungskette investiert.
Sie baut aktiv Unternehmen auf, die der Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum in deut-
schen Metropolregionen mit modernen und at-
traktiven Immobilienangeboten begegnen und
nachhaltige Kapitalanlagen anbieten. Die Betei-
ligungen der CR Capital AG erreichen hierbei
eine breite Zielgruppe von Selbstnutzern sowie
privaten und institutionellen Investoren. Durch
Aufbau, Erwerb, Weiterentwicklung und Ver-
kauf der Beteiligungen generiert die CR Capital
AG dauerhafte Kapitalertrage und Wertsteige-
rungen.

Im Geschéftsjahr 2020 bildeten die Terrabau
GmbH und die CR Global Care GmbH die
wichtigsten Beteiligungen der CR Capital AG
(mit jeweiligen Tochtergesellschaften):

CR Capital AG
1 i
oo
TERRABAU CR Global Care

Die Terrabau GmbH gehért mittlerweile zu den
filhrenden Anbietern von ansprechendem und
gleichzeitig bezahlbarem Wohnraum. Mit ihrem
Angebot an Doppel-, Reihen- und Mehrfami-
lienhausern erreicht sie die grofe Zahl an Eigen-
heimsuchenden, die fiir eine Immobilie nicht
mehr als durchschnittlich 350.000 EUR aus-
geben kdnnen. Laut Statistischem Bundesamt

1 statistisches Bundesamt: Bauen und Wohnen, 2018

betrdgt der Anteil dieser Nachfrager ca. 60 %,
wobei nur 6 % der Anbieter diese Nachfrage
bedienen kénnen.® Die Hiuser beinhalten eine
hochwertige Ausstattung von bekannten
Markenhersteliern. Auerdem erfillen sie den
KfW-Energieeffizienzstandard 55 und kdénnen
insbesondere aufgrund der Festlegung auf
bewdhrte Bautypen und Materialien zu einem
finanzierbaren Festpreis schlUsselfertig ange-
boten werden. Durch innovative und &kologi-
sche Energiekonzepte wird eine moderne und
gleichzeitig umweltfreundliche Versorgung un-
serer Immobilien ermdglicht. Dieses Angebot
erfillt auch die Férdervoraussetzungen des
Bundes sowie der Kreditanstalt fir Wiederauf-
bau (KfW), welche den Erwerbern Tilgungszu-
schiisse bis zu 18.000 EUR gewéhrt.

Der Tatigkeitsbereich des Teilkonzerns
Terrabau GmbH fokussiert sich auf die Entwick-
lung, die Produktion und den Vertrieb von éko-
logischen Niedrigenergiehdusern. Weiterhin
beinhaltet dieser Tatigkeitsbereich die Auswahli
und Bewertung von geeigneten Grundstiicken
sowie deren Erwerb, die Schaffung von
Baurecht, den eigentlichen Bau, die Ver-
marktung und letztendlich die Ubergabe der
Immobilien an die Erwerber. Eine effiziente Pla-
nung, standardisierte Bauweise und Bebauung
groferer Fldchen sowie die langjahrige Erfah-
rung und Zusammenarbeit mit ausgewihiten
Unternehmen gewahrleisten eine stetige und
konsequent hohe Qualitdt sowie die Nachhal-
tigkeit der Immobilien. Die betreffenden
Bauprojekte sind grundsatzlich eigenkapital-
finanziert. Aufgrund der gesetzlichen Vorschrif-
ten der Makler- und Bautrdgerverordnung
(MaBV) kdnnen planungssicher frihzeitige
Abschlagszahlungen auf den  Kaufpreis
vereinnahmt werden. Der Teilkonzern Terrabau
hat somit keine Finanzierungskosten zu
berlicksichtigen und erreicht dadurch eine
hohere Profitabilitdt. Im Geschéftsjahr 2020
konzentrierte sich die Tatigkeit des Teilkonzerns



Terrabau auf die Regionen Berlin/Brandenburg
sowie Leipzig und hier vor allem auf das
jeweilige Umland der GroRstddte Berlin und
Leipzig. Mittelfristig ist der Markteintritt in
weiteren Bundeslandern geplant.

Durch die CR Global Care GmbH als Teilkonzern
werden Neubau-Wohnimmobilien mit hohem
Wertpotenzial einer breiten Zielgruppe von
Kapitalanlegern zuganglich gemacht; ihre
Leistung als Asset- und Propertymanager
ermdéglicht ihren Kunden einen direkten
Vertriebskanal zum Verkauf ihrer Immobilien.

Aufgrund der bewahrten Zusammenarbeit mit
starken Partnern und einer langjdhrigen
hervorragenden Immobilienexpertise wurde es
maoglich, ein Bestandsvermoégen zu niedrigen
Investitionskosten aufzubauen und gleichzeitig
regelmaRige Kapitalrlckflisse zu sichern. Das
Leistungsspektrum der Beteiligungen umfasst
folglich die Entwicklung und VerduRerung von
Wohnimmobilien, den grundlegenden
Bestandsaufbau, das Angebot einer lang-
fristigen Vermietung oder als Kapitalanlage im
Real Estate Bereich.

2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
Deutsche Wirtschaft

Laut dem Statistischen Bundesamt sank auf-
grund der Belastung durch die Corona-Pande-
mie das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
um ca. 5,0 %. Folglich geriet die deutsche Wirt-
schaft nach 10 Jahren erfolgreichen Wachstums
in eine Phase der Rezession. Gleichzeitig ist der
Konjunktureinbruch jedoch mit knapp -5,0%
milder ausgefallen als wahrend der Finanzkrise
von 2009 (-5,7%)1. Im Sommer erholte sich die
deutsche Wirtschaft von diesem Einbruch,

1 Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 020, 14.01.2021
2DIW Wochenbericht Nr. 50/2020

wurde jedoch durch ein erneutes Infektionsge-
schehen im Herbst 2020 wieder gebremst. Mas-
sive Spuren hinterlieR der Ausbruch der Pande-
mie auch in der Industrie, wobei die weltweiten
Lieferketten teilweise unterbrochen wurden.
Die globale Produktion sank um 3,4%. Stark be-
troffen war unter anderem der Dienstleistungs-
sektor, wobei die Wirtschaftsleistung hier im
Vergleich zum Jahre 2019 um 6,3% niedriger
ausfiel.2

Zur Abfederung der Pandemie beschloss die
Bundesregierung am 3. Juni 2020 - allein fr
MaRnahmen die in 2020/21 wirksam werden
sollen - ein Konjunkturpaket mit einem Gesamt-
volumen von rund 130 Milliarden Euro.? Inhalte
des Konjunktur- und Krisenbewaltigungspa-
ketes waren unter anderem die temporire Sen-
kung des Mehrwertsteuersatzes, ein Programm
far Uberbriickungshilfen bei Umsatzausfall,
Verldngerung des Kurzarbeitergeldes und die
Auszahlung eines einmaligen Kinderbonus von
300 Euro pro Kind.* Die durchschnittliche Ar-
beitslosenzahl  betrug im  Pandemiejahr
2.695.000, welches einen Anstieg um zusatzli-
che 429.000 Arbeitslose im Vergleich zu 2019
darstellt. Somit stieg auch die Arbeitslosen-
quote im Jahresdurchschnitt gegeniiber dem
Vorjahr 2019 auf 5,9%.

Die StabilisierungsmaRnahme der Bundesregie-
rung durch Kurzarbeit wirkten auch auf dem Ar-
beitsmarkt. Bestehende Beschaftigungsverhalt-
nisse wurden gesichert und eine wesentlich er-
hohte Arbeitslosigkeit konnte verhindert wer-
den. Im Q1 betrug die Zahl der Kurzarbeiter
knapp 1 Millionen, stieg in Q2 auf 5,4 Millionen
und verfinffachte sich somit. Der Héchststand
lag im April bei ca. 6 Millionen Personen in Kurz-
arbeit. Zum Vergleich: Wahrend der Finanzkrise
2009 befanden sich lediglich 1,4 Millionen Be-
schaftigte in Kurzarbeit.’

3 Statistisches Bundesamt, ,Bestandteile des Konjunkturpaktes
2020

4 Bundesfinanzministerium Konjunkturpaket 2020-06-03

5 Bundesagentur fiir Arbeit, Jahresriickblick 2020, Presseinfo
Nr. 2,05.01.2021



Entwicklung der Kapitalmérkte

Durch den Ausbruch der COVID 19-Pandemie
im Jahr 2020 kam es zu einer Verunsicherung
der Kapitalmarkte. Der durchschnittliche Kapi-
talmarktzins in Deutschland lag im Berichtsjahr
bei ca. -0,51 %. Folglich ist dieser weiterhin his-
torisch niedrig.? Durch die expansive Fiskal- und
Geldpolitik in Form eines Konjunktur- und Kri-
senbewiltigungspakets der Bundesregierung
konnten sich die Kapitalméarkte zum Ende des
Jahres erholen.”

Deutsche Immobilienwirtschaft

Die Wohnungsmaérkte in Deutschland sind
unterschiedlich aufgestellt. So muss sich die
Uberwiegende Anzah! der Regionen mit einer
Anspannung des Wohnungsmarktes auseinan-
dersetzen; ein anderer Teil der Regionen steht
dagegen einem Rickgang der Wohnungsnach-
frage gegenuber.

Schwerpunkt des Wohnungsneubaus sind die
GroRstddte und ihr Umland. Binnen zehn Jahren
hat sich die Zahl der pro Jahr fertiggesteliten
Wohnungen in Deutschland verdoppelt.
Die Staddte und Gemeinden stellen sich
erfolgreich der Herausforderung, mehr
Wohnraum zu schaffen. Sie weisen neue
Bauflichen aus, schaffen Baurecht, nehmen
Vorkaufsrechte wahr, realisieren Uber ihre
Wohnungsunternehmen selbst Bauvorhaben
oder schliefen stadtebauliche Vertrage, die
Vorgaben zu Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen enthalten,

Gleichwohl bleibt die Wohnungsmarktsituation
in den wirtschaftsstarken Regionen weiterhin
angespannt. Wahrend in den Wachstums-
regionen Wohnraum aufgrund der hohen
Nachfrage knapp ist, steht in strukturschwa-
chen, Uberwiegend landlichen Gegenden inzwi-
schen mehr als jede zehnte Wohnung leer —vor
allem in Mehrfamilienhausern. Tendenz stei-
gend. Hier missen vor allem wirtschaftliche und
infrastrukturelle Anreize dazu beitragen, die
Bevolkerung in der Region zu halten sowie

6 Statista Kapitalmarktzinssatz in Deutschland bis 2020,
15.01.2021
7 Bundesfinanzministerium Konjunkturpaket 2020-06-03

Zuziige von Haushalten und Ansiedlungen von
Unternehmen zu fordern. Wahrend die
Grofstadte und Umlandgemeinden wachsen,
schrumpfen viele kleine und mittelgroRe
Kommunen in landlich gepragten
strukturschwachen Gegenden. Binnen- und
AulBenwanderungsgewinne sorgen in den
Wachstumsraumen flir Wohnungsengpisse,
obwoh! die Neubautétigkeit erfreulicherweise
stark angezogen hat. Die Preise f(ir Bauland,
Hauser und  Wohnungen sowie die
Angebotsmieten steigen hier weiter. Unter-
schiedliche Nutzungsarten — Wohnen, Arbeit,
Versorgung, Freizeit, Freiraumschutz — konkur-
rieren zunehmend um knapper werdende Fla-
chen in den Stadten.

Auch in den kommenden Jahren bleibt der
Bedarf an neuen Wohnungen hoch. Inter-
nationale Zuwanderungen, Umzige innerhalb
Deutschlands in die Ballungsrdume sowie der
Zuwachs der Haushalte durch Haushalts-
verkleinerungen werden auch zukinftig for
eine hohe Nachfrage nach Wohnraum sorgen.
Der hohe Bauuberhang lasst fir die nichsten
lahre eine weitere Zunahme der Fertig-
stellungszahlen erwarten. Die weiterhin guten
Finanzierungsbedingungen, verbunden mit
einer anhattend hohen Nachfrage nach Wohn-
raum in den Stadten, dirften fir weiter
steigende Immobilienpreise sorgen.®

Immobilienwirtschaft - Berlin

Die Coronakrise traf auch die Wirtschaft der
Bundeshauptstadt stark. Die Einddmmungs-
malnahmen — in Form von SchlieBungen,
Homeoffice und Homeschooling — stoppten den
langjahrigen konjunkturellen Aufschwung und
lieBen das BIP um circa 5 % im Jahr 2020 sinken.
Die Soloselbststandigen und Unternehmen mit
unter 100 Arbeitskraften, die fUr die attraktive
Berliner Mischung verantwortlich sind, stehen
vor groRen Existenzprobiemen und konnten nur
durch umfangreiche Hilfspakete aufgefangen
werden.

2 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, ,Referat ||
Wohnungs- und Immobifienmarkte”



Inwiefern die Pandemie Druck vom Wohnungs-
markt nehmen kann, wird sich erst in den
kommenden Monaten zeigen. Der deutliche
Ruckgang des Bevdlkerungswachstums kann
zwar die zusitzliche Nachfrage begrenzen,
gleichzeitig arbeitet die Baubranche jedoch an
ihrer Kapazitdtsgrenze. Sie erzielt 2020 mit 1,7
Mrd. EUR das hochste Auftragsvolumen seit 20
Jahren und liegt damit auf Rekordniveau.
Hinzukommen steigende Baukosten, kom-
plexere Bauvorschriften und schwieriger zu
erschlieBende Grundstiicksflachen.

Der Immobilienmarkt verzeichnet, insbe-
sondere beim Flaichenumsatz, jedoch weiterhin
nachlassende Dynamiken. Die Bevblkerungszahli
in Berlin stieg auch in 2019 weiter an, mit einem
Zuwachs von nur noch 24.665 Personen wurde
das langjdhrige Niveau von G(ber 30.000
Personen jedoch deutlich unterschritten. Zum
Jahresende 2019 lebten 3.669.491 Menschen in
Berlin. Hierflr war weiterhin vordergriindig der
Zuzug von auRen verantwortlich, wobei die
Bundeshauptstadt seit 2007 zusatzlich auch
durch einen natUrlichen Geburteniiberschuss
wuchs.

Der AuBenwanderungssaldo, der sich aus der
Differenz zwischen Fort- und Zuzligen ergibt, ist
seit der Jahrtausendwende positiv. und
erreichte im von Sondereffekten betroffenen
Jahr 2016 einen Hohepunkt von weit UOber
50.000 Personen. Seit 2017 verzeichnet die
Bundeshauptstadt wieder sinkende
AuRenwanderungsgewinne.  Dieser  Trend
setzte sich 2019 mit einem deutlichen Riickgang
auf nur noch 23.231 Personen weiter fort. Im
Vorjahr lag der Gewinn noch bei knapp 30.000
Personen. Die differenzierte Betrachtung der
Wanderungssalden verdeutlicht die Bedeutung
des Auslandes fir die Bevdlkerungsentwickiung
Berlins. Auch 2019 hat die Berliner Bevolkerung
vor allem durch Zuzige aus dem Ausland
gewonnen (+30.104). Die Personen kamen
dabei mehrheitlich aus Indien, Turkei, USA,
GroRbritannien, Italien und Russland. Weitere
Nettogewinne wurden auch gegeniber den
alten Bundesidndern erfasst.

Verluste  verzeichnete  Berlin  hingegen
gegentber dem Umland und den neuen
Bundeslandern. Die Analyse der
Wanderungsbewegungen nach Altersklassen
zeigt deutlich, dass Berlin gréRtenteils durch die
18- bis unter 30-Jdhrigen dazugewinnt. Seit
lahren werden hier per saldo Zuwéchse von
circa 32.000 bis 36.000 Menschen erzielt, so
auch 20189. Kleine Zunahmen entfielen ebenso
auf die 6- bis unter 18-Jahrigen. In den
Altersgruppen ab 30 Jahren wurden 2019
jedoch durchgangig Verluste erfasst. Die
groBten Verluste entfielen auf die Altersgruppe
der 45- bis unter 65-jahrigen sowie die jiingste
und die dlteste Altersgruppe. Kinder unter sechs
Jahren verlassen die Stadt dabei im
Familienverbund vor Eintritt in das Schulleben.

Wichtig flr das Markt- und Investitions-
geschehen ist der Blick auf die kinftige
Nachfrage. Hier zeichnet sich ein fortgesetztes
Einwohnerwachstum ab. Die Bevélkerungs-
prognose der Senatsverwaltung far
Stadtentwicklung und Wohnen erwartet in der
mittleren Variante bis zum Jahr 2030 einen
weiteren Einwohnerzuwachs von 4,7 % bzw. um
rund 176.900 Personen. Die Zah! der Berliner
Haushalte stieg 2019 auf 2.033.700 an, womit
sich der dynamische Anstieg der vergangenen
Jahre ausbremste. Mit knapp 81 % entfiel der
dominierende Teil erneut auf Ein- und
Zweipersonenhaushalte. Nur rund jeder zehnte
Haushalt lebte zu dritt, ein dhnlicher Anteil
zeigte sich auch bei Haushalten mit vier und
mehr Personen.

immobilienwirtschaft - Leipzig

Trotz coronabedingter Mobilitdts-einschran-
kungen blieb die Nettozuwanderung in Leipzig
auch in 2020 nahezu konstant (ein Wan-
derungssaldo von ca. +5.000 Personen
bedeutet lediglich eine Veranderung von -5 %
zum Vorjahreswert). Mit ca. 83 Personen je
10.000 Einwohner p. a. weist Leipzig damit auch
weiterhin die mit Abstand hochste relative
Nettozuwanderung unter den Big-8-Stidten auf
und bleibt auch hinsichtlich der
Bevélkerungsentwicklung in 2020  die
dynamischste Stadt unter den Big-8-Stidten



(+16 % Bevolkerungszuwachs zwischen 2010
und 2020).

Auch wenn sich die Nettozuwanderung
zwischen 2018 und 2020 auf einem konstanten
Niveau eingependelt hat, liegt diese unter dem
Niveau der Vorjahre. Diese Entwicklung ist vor
allem auf  Anpassungen im Markt
zurlickzufihren, die mit der deutlich gestie-
genen Nachfrage einhergingen: Wahrend in
den letzten zehn Jahren wvor allem
Leerstandspotentiale abgebaut werden
konnten, reagiert das Angebot nun deutlich
restriktiver auf Nachfrageanderungen, so dass
auch die Auswirkungen auf die Preise starker
ausfallen. Die erh6hten Wohnkosten wiederum
verringern die Beschleunigung der
Zuwanderung. Dennoch bleibt das Niveau der
Zuwanderung und damit auch der Bedarf an
zusatzlichen Wohneinheiten hoch. Und dieser
Bedarf muss angesichts schrumpfender
Bestandskapazititen vermehrt (ber Neubau
gedeckt werden.

Vor diesem Hintergrund liegt im mittleren
Szenario ein Bedarf von rund +4.200 neuen
Wohnungen p. a. vor; ein Niveau, das in 2019
erstmalig im Bereich der Baugenehmigungen
(+4.330 neue Wohnungen) erzielt werden
konnte. Damit hat sich die Zahl der
Baugenehmigungen innerhalb von zehn Jahren
mehr als vervierfacht und verdeutlicht die
Strategie der Stadt, den Schwerpunkt vorrangig
auf den Wohnungsneubau zu legen, um auch in
Zukunft genligend bezahlbaren Wohnraum zu
gewabhrleisten. Die Zahl der Fertigstellungen
konnte zwar ebenfalls steigen, blieb aber mit
+2.356 neuen Wohnungen hinter den
Baugenehmigungen  zurGck. Der  stark
angestiegene Baulberhang weist zudem darauf
hin, dass auch die Zahl der Fertigstellungen in
Zukunft weiter steigen wird.®

Die Preise fiir Eigentumswohnungen in Leipzig
sind im zweiten Halbjahr 2020 erneut deutlich
gestiegen. Mit einem Wachstum von +14,2 %
wird aktuell im Mittel ein Niveau von 2.580
Euro/m? erreicht. Die Steigerungen lagen

9 Residential City Profile Leipzig - 2. Hatbjahr 2020

sowohl Uber dem Vorjahreswert (+8,7 %) als
auch Uber dem Finfjahresschnitt (+11,2 % p.a.).
Im Spitzensegment, wo derzeit Kaufpreise von
4770 EUR/m? gefordert werden, lag das
Kaufpreiswachstum mit +12,2 % in einer
dhnlichen GréRenordnung wie bei den
mittleren Kaufpreisen.

Der starkste Zuwachs auf Jahressicht wurde im
unteren Kaufpreissegment (untersten 10 % der
Kaufangebote: 1.770 Euro/m?) mit +18,0 %
(Vorjahr +15,4 %) erzielt. Im Neubausegment
werden aktuell 4.310 Euro/m? gefordert, dieser
Wert liegt +8,8 % Uber dem Wert des
Vorjahreszeitraums und Ubersteigt somit
sowohl das Vorjahresergebnis (+3,3 %) als auch
den Funfjahresschnitt (+7,5 % p.a.). Im
abgelaufenen Halbjahr profitierten vor allem
die Bezirke Ost, Siid und Sidost, aber auch
Mitte von der Preisentwicklung.®

3. Geschéftsverlauf

Im Geschaftsjahr 2020 entwickelten sich die CR
Capital AG und ihre Beteiligungen positiv.
Gekennzeichnet war es vor allem von der
erfolgreichen Realisierung und Ubergabe fertig-
gestellter Bungalows, Doppel- und Reihen-
hauser in Schkeuditz und Stahnsdorf sowie von
dem erfolgreichen Verkauf diverser Doppel-
haushalften und Reihenhduser in Genshagen,
Velten, Schkeuditz und Ludwigsfelde aus. Das
operative Geschaft entwickelte sich tberplan-
makig.

Presse und Rundfunk berichten seit geraumer
Zeit (Ubereinstimmend dariiber, dass der
Urbanisierungsdruck auf die deutschen
Ballungsrdume offenbar noch ldngerfristig
anbalten wird, da vor allem junge Familien aus
den GroRstddten zunehmend in das nahe
Umland ziehen mdchten, vor allem in die
jeweiligen ,Speckglrtel”.



Zudem nimmt die Attraktivitit der verkehrs-
gunstig gelegenen Randlagen der Grofistidte
Berlin und leipzig auch deshalb zu, weil
aufgrund der fortschreitenden Digitalisierung
und der damit einhergehenden Akzeptanz der
Arbeit im ,home office” immer mehr Arbeit-
nehmer ,Wohnen und Arbeiten” auch
auRerhalb einer GroRstadt in Einklang bringen
méchten.

Als ein Beleg fir die vorstehend getroffenen
Einschatzungen kann auf das Magazin ,Der
Spiegel” verwiesen werden, der in seiner
Ausgabe vom 23. Mérz 2021 dariber berichtet,
dass der Immobilienboom rund um die
Metropolen nicht zu bremsen ist. Deshalb kann
davon ausgegangen werden, dass sich die
positive Entwicklung des operativen Geschéfts

in absehbarer Zeit fortsetzen wird.

Die wesentlichen Beteiligungen der CR Capital
AG sind die Terrabau GmbH (mittelbar) und die
CR Global Care GmbH.

4. Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

Vermogenslage

_Summe Aktiva 31.12.2019 TEUR 136.904
Summe Aktiva 31.12.2020

Erhéhung zum 31.12.2020 TEUR 51.561

Der Anstieg der Aktiva umfasst im Wesentlichen
die Wertsteigerung der Finanzaniagen.

Finanzlage

Das Finanzmanagement des Konzerns umfasste
vor allem die Sicherstellung der fir die
Finanzierung der unternehmerischen Ziele
notwendigen Liquiditdt sowie der jederzeitigen
Zahlungsfahigkeit.

TEUR 188.465

Ertragsiage

Per 31. Dezember 2020 betragt das EBITDA des
Konzerns TEUR 61.389 (Vorjahr: TEUR 91.267)
bei einem lahresergebnis von TEUR 51.264
(Vorjahr: TEUR 92.469). Bei der Beurteilung des
per 31. Dezemeber 2020 erzielten EBITDA ist zu
bertcksichtigen, dass das im Vorjahr erreichte
EBITDA noch wesentlich von der Umstellung auf
die Bilanzierungsanforderungen einer
Investmentgesellschaft gepragt war; im Sinne
einer wirtschaftlichen Interpretation kann
daher flr das Berichtsjahr 2020 kein linearer
Riickgang des EBITDA abgeleitet werden.

Die Eigenkapitalquote des Konzerns betrdgt am
Bilanzstichtag 94,43% (Vorjahr 91,37%).

Gesamtaussage

Der Vorstand schatzt die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns und somit auch
das Geschéftsjahr 2020 als insgesamt sehr
positiv ein.



5. CR Capital AG am Kapitalmarkt

2020 2019
Hochst 41,80€ 30,60 €
Tiefst 18,30€ 1360€
Jahresabschluss 30,50€ 30,20€
Marktkap. 31.12. 114,58 Mio.€ 113,45 Mio. €
Aktienanzah] zum 3.756.754 3.756.754

3l.12.

Aufgrund Beschlusses der Hauptversammiung
am 10.12.2020 wurde den Aktionaren die Wahl
zwischen Bar- und  Aktienndividende
angeboten. Die liberwiegende Mehrheit der
Aktiondre wahlte die Aktiendividende, sodass
sich das Grundkapital Anfang lanuar 2021 um
54.616 Stlck auf 3.811.370 Stlick erhéhte. Zum
31.12.2020 betrug die Stlckzahl unverdndert
3.756.754 Stiick.

Aufgrund der COVID-19 Pandemie entwickelte
sich die Aktie im Jahr 2020 uneinheitlich. Den
Hohepunkt erreichte sie im Marz 2020 mit
einem Kurs von 41,80 Euro. Nach dem Corona-
bedingten Tief von 18,00 Euro im Mérz 2020
erholte sich die Aktie sukzessive und schloss
zum Jahresende 2020 bei 30,50 Euro (Xetra-
Kurse).

Das durchschnittliche tagliche Handelsvolumen
an allen deutschen Handelsplatzen lag im
Geschaftsjahr 2020 bei 3.947 Aktien. Im Ver-
gleich zum Vorjahr (2.773 Aktien) entspricht
dies einem Anstieg von 42,33%. Auf die
Handelsplattform Xetra entfielen 81,78% des
durchschnittlichen, téglichen Handelsvolu-
mens.

Die Marktkapitalisierung zum 31.12.2020 be-
trug 114,58 Mio. EUR (Vorjahr: 113,45 Mio.
EUR).

Im Jahr 2020 wurde das Unternehmen unter
anderem durch die Aktienanalysten von Hauck
& Aufhduser Privatbankiers AG analysiert.
Hauck & Aufhauser Privatbankiers AG stufte die
Aktie mit einem Kursziel von 51,00 EUR
durchweg mit der Empfehlung ,Buy” ein.
Des Weiteren wurde das Unternehmen von der
First Berlin Equity Research GmbH analysiert,
welche ebenfalls eine Studie mit einer
Kaufempfehlung der Aktie veroffentlichte.

6. Risikobericht

Wie bei jedem Unternehmen bestehen auch far
die CR Capital AG im Rahmen ihrer Geschéftsta-
tigkeit unterschiedliche Chancen und Risiken.

Risikomanagement

Die CR Capital AG hat aufgrund der jahrelangen
Erfahrung ein gutes und ausfihrliches Risiko-
managementsystem aufgebaut. Das konzern-
weite Risikomanagement stellt sicher, dass
Chancen und Risiken intern als auch extern sys-
tematisch erkannt, erfasst, bewertet, gesteu-
ert, Gberwacht und kommuniziert werden. Ziel
ist die frihzeitige Erkennung aller wesentlichen
und bestandsgefdhrdenden Entwicklungen in
den verschiedenen Titigkeitsbereichen, um
ihnen in geeigneter Form begegnen zu kénnen,
sowie die Umsetzung der Konzernstrategie. Im
Wesentlichen handelt es sich um ein Friher-
kennungssystem durch Uberwachung der Liqui-
ditat und der Ergebnisentwicklung.

Die wesentlichen Risiken der CR Capital AG set-
zen sich nach der aktuellen Einschitzung des
Vorstandes wie folgt zusammen:

Gesamtwirtschaftliche Risiken

Wegen der grofRen Bedeutung des Exports ist
die deutsche Wirtschaft sehr von den Entwick-
lungen im Ausland abhangig.

Daher trafen geopolitische Risiken, welche die
Warenausfuhr und die Européische Zentralbank
(EZB) betreffen, Deutschland in besonderem
Mafe und kdnnen die nationale Konjunktur
bremsen, was sich wiederum auf die



Immobilienmarkte auswirken kénnte. Auch die
weiteren Entwicklungen und Folgen der COVID-
19-Pandemie kénnen die wirtschaftliche Ent-
wickiung negativ beeinflussen, ebenso wie ein
unerwarteter Zinsanstieg.

Regulatorische und politische Risiken

Die CR Capital AG ist Risiken ausgesetzt, die sich
aus der Verdnderung von Rahmenbedingungen
durch den Gesetzgeber oder anderer Vorschrif-
ten ergeben.

Da die Unternehmenstétigkeit der CR Capital
AG und ihrer Beteiligungen auf Deutschland be-
schrankt ist und derartige Verdnderungen in
den meisten Fallen nicht unerwartet auftreten,
besteht i.d.R. hinreichend Zeit, um auf etwaige
Veranderungen adaquat zu reagieren. Weiter-
hin werden auch geplante Gesetzesdanderungen
im Vorfeld mit grofer Aufmerksamkeit verfolgt.
Die Beteiligungen unterziehen sich zudem re-
gelmaRig der gesetzlichen MaBV-Priifung.

immobilienspezifische Risiken

Die Entwicklung des Immobilienmarktes hangt
im Wesentlichen von makrotkonomischen Fak-
toren und der Nachfrage ab. Wirtschaftliche
Unsicherheit und ein beschrinkter Zugang zu
Finanzierungskanalen kénnen zu moglichen
Ausféllen von Geschiaftspartnern fihren.

Weitere Faktoren, die sich nachteilig auf die
Entwicklung ausiiben kénnen und ebenfails au-
Berhalb des Einflussbereichs der CR Capital AG
und ihrer Beteiligungen liegen, umfassen u.a.
Veranderungen der verfligbaren Einkommen
der Haushalte, der Wirtschaftsleistung, des
Zinsniveaus oder der Steuerpolitik. Auch kén-
nen das Wirtschaftswachstum, die Arbeitslo-
senquote oder eine Reduktion der Konsumaus-
gaben die Nachfrage nach Immobilien beein-
flussen.

Erlésrisiken

Risiken des iImmobilienhandels liegen im We-
sentlichen in der Preiskalkulation aufgrund kon-
junktureller Schwankungen. So kann sich auf-
grund 6konomischer Entwickiungen die Nach-
frage nach den von den Beteiligungen

entwickelten Wohnimmobilien reduzieren, was
Erldsrisiken zur Folge haben kann. Dies trifft
auch auf die VerauBerung von Beteiligungen zu.
Kénnen geplante Verkaufspreise nicht erzielt
werden, kann sich dies negativ auf die Rendite
und Liquiditat der Beteiligungen und auf die CR
Capital AG auswirken. Auch besteht das Risiko
einer Uberschreitung des geplanten Abverkauf-
zeitraums von Immobilien. Potenzielle Kiufer
kdnnten ihre Investitionen zuriickstellen und so
Verzdgerungen bewirken. Dies kénnte einen er-
héhten Zinsaufwand nach sich ziehen.

Wenn Objekte nicht volistandig verkauft wer-
den kénnen, entstehen auch Risiken durch den
erhohten Verwaltungsaufwand der Verkaufsak-
tivitdten und durch die ausbleibenden Liquidi-
tatsrickfllisse aus der VerduBerung. Entschei-
dend flr einen raschen Abverkauf ist, neben
dem attraktiven Preis und den hochwertigen
Wohneinheiten, die aktuelle Steuer- und Wirt-
schaftspolitik, aus deren Anderungen sich Risi-
ken, aber auch Chancen ergeben konnen. Da
die von den Beteiligungen entwickelten, quali-
tativ hochwertigen Immobilien zu Verkaufsprei-
sen unterhalb des aktuellen Marktniveaus an-
geboten werden und somit einer geringen
Nachfragesensitivitdt ausgesetzt sind, sieht der
Vorstand keine gravierenden Erlésrisiken far
das Immobilieninvestmenthaus.

Zudem sind die Beteiligungen durch das Be-
standsgeschaft in der Lage, nicht veriuRerte
Objekte kostengiinstig in den eigenen Bestand
aufzunehmen, sodass sich aus den Erlésrisiken
auch Chancen auf wiederkehrende Mieteinnah-
men ergeben kdnnen.

Bestandsrisiken

Das bei Bestandsimmobilien potentiell beste-
hende Leerstands-Risiko wird durch ein aktives
Asset Management, einen kontrollierten Port-
foliomix sowie durch die gute Lage und Qualitit
der Gebaude kalkulierbar.

Mdgliche Instandhaltungsriickstaus werden, so-
weit wie mdglich, identifiziert und zeitnah be-
seitigt. Das Risiko besteht darin, dass Mangel
vor dem Erwerb nicht erkannt wurden bzw.
nicht erkannt werden konnten. Dies kann zu



nicht kalkulierbaren zusatzlichen Kosten fihren.
Auch kénnen sich Verzogerungen bei den Sanie-
rungen sowie Zinssteigerungen, Mietpreis-re-
duzierungen oder Mietriickstdnde negativ auf
die Rentabilitat, Liquiditat und Finanzlage der
Beteiligungen und damit auf die CR Capital AG
auswirken. Mdogliche Steigerungen der Markt-
preise fur Immobilien stellen f(ir das Bestands-
geschaft gleichermaRen Chancen und Risiken
dar. Steigende Preise oder Kapitalmarktzinsen
ohne eine aquivalente Erhéhung der Mieten
kénnen Einfluss auf die Liquiditatslage der Un-
ternehmen haben und dazu fUhren, dass weni-
ger Objekte angekauft werden kénnen, da sie
die geforderte Rendite nicht mehr erwirtschaf-
ten. Andererseits ergeben sich aus den Preis-
steigerungen wiederum auch Wertsteigerun-
gen flr die bereits angekauften Objekte.

Baukostenrisiken

Das Bautragergeschaft der Beteiligungen ist ins-
besondere mit Risiken wie héheren, nicht
budgetierten Kosten oder einem erhéhten Bau-
zeitaufwand verbunden. Dies kbnnte wiederum
zu Finanzierungskosten fihren. Diesen Risiken
wird mit gezielten MaRnahmen begegnet, wie
beispielsweise durch eine sorgfiltige Planung,
erfahrene Projektleiter und entsprechende
Wagniszuschlage in der Kalkulation. Hinzu
kommt, dass der Teilkonzern Terrabau eine ty-
pisierte Bauweise nutzt und nur Neubauten
ohne Keller errichtet. Dennoch sind Risiken hin-
sichtlich der Verflugbarkeit von Bauleistungen
sowie der Baupreise nicht auszuschlieRen. Da
auch fr 2021 mit einem hohen Bauvolumen zu
rechnen ist, sind weitere Baukostensteigerun-
gen und damit verbundene Risiken fur die Bud-
geteinhaltung und den Gesamtprojekterfolg
nicht auszuschlieRen.

Die Terrabau GmbH, als mittelbare Beteiligung
der CR Capital AG, begegnet dem Baukostenri-
siko durch etablierte Geschéftsbeziehungen zu
ausgewdhlten Unternehmen und erzielt auf-
grund groRvolumiger Bauauftrage Preisvorteile
im Einkauf.

Die Auswahl und Kontrolle der Unternehmen ist
integraler Bestandteil des Geschéaftserfolgs.

Eine stetige Auslastung und zeitnahe Beglei-
chung der Rechnungen sichern eine langfristige
und planbare Zusammenarbeit. Des Weiteren
befinden sich die aktuellen Bauprojekte inner-
halb des genehmigten Kostenrahmens und wer-
den engmaschig evaluiert.

Risiken aus dem Ausfall von Forderungen

Das Ausfallrisiko von Forderungen gegen Erwer-
ber von Wohneigentum im Vertriebsgeschaft
des Terrabau-Konzerns wird vom Vorstand der
CR Capital AG als sehr gering eingeschétzt, da
Verkaufe erst dann getatigt werden, wenn eine
ausreichende Finanzierung zum Erwerb des Ob-
jekts seitens des Erwerbers nachgewiesen wer-
den kann. Des Weiteren sorgen die Zahlungs-
modalitdten der Makler- und Bautragerverord-
nung (MaBV) fir planbare und auskémmliche
Liquiditatszuflisse. Im Bestandsgeschift be-
steht das Vertragsrisiko aus dem Ausfall einzel-
ner Mietforderungen. Aufgrund der geringen
Einzelforderungen, die teilweise durch die hin-
terlegte Mietkaution aufgefangen werden kén-
nen, stuft der Vorstand das Mietausfallrisiko
ebenfalls als niedrig ein.

Steuerliche Risiken

Die CR Capital AG und ihre Beteiligungen unter-
liegen hinsichtlich ihrer Ertrige der Ertrags-
steuer. Da die Umsatzsteuer der Nachunterneh-
merrechnungen aufgrund der Regelungen des
Umsatzsteuergesetzes flr den Teilkonzern Ter-
rabau Kostenbestandteil ist, wirken sich Veran-
derungen des gesetzlichen Umsatzsteuertarifs
auf die Baukosten aus. Es bestehen Unsicher-
heiten hinsichtlich der Hohe und dem Zeitpunkt
kinftiger Einklinfte sowie der Auslegung kom-
plexer Steuervorschriften.

Diese Unsicherheiten kénnen zur Folge haben,
dass zuklnftige Steuerzahlungen wesentlich
héher oder niedriger ausfallen als die aktuell als
wahrscheinlich angesetzte Steuerbemessungs-
grundlage erwarten lieRe. Die CR Capital AG und
ihre Beteiligungen beugen diesem Risiko durch
die Inanspruchnahme einer steuerlichen Bera-
tung vor. AuRerdem werden alle notwendigen
Handlungen ergriffen, um samtliche steuerliche
Bestimmungen einzuhalten.



Finanzierungsrisiken

Die Finanzierung am Kapital- und Finanzmarkt
stellt fir Investmentgeselischaften eine wich-
tige Mallnahme zur Umsetzung des Geschéafts-
modelis und der Projektentwicklung dar. Wiirde
sich die Beschaffung von Eigen- bzw. Fremdka-
pital erschweren, kénnte sich dies negativ auf
das Wachstum des Konzerns auswirken. Die CR
Capital AG setzt Fremdkapital zur operativen
Umsetzung des Geschéaftsmodells ein. Um das
Zinsrisiko zu verringern, werden vom Konzern
Uberwiegend festverzinsliche Darlehen abge-
schlossen. Der Konzern begleicht die Kapitalleis-
tungen hauptsdchlich aus den laufenden
Mieteinnahmen und VerduBerungsriickfliissen.
Die CR Capital AG ist nur gering fremdfinanziert.
Durch den niedrigen Fremdkapitalanteil schatzt
der Vorstand das Fremdkapitalrisiko als gering
ein.

Liquiditatsrisiken

Die CR Capital AG sowie die Beteiligungen ver-
figen Uber ausreichend hohe Liquiditét. Es wird
sichergestellt, dass auch unvorhergesehener Li-
quiditdtsbedarf bedient werden kann. Die Liqui-
ditatsentwicklungen werden durch standiges
Uberwachen der prognostizierten und tatsich-
lichen Cashflows und Abstimmungen der Fallig-
keitsprofile von finanziellen Vermdgenswerten
und Verbindlichkeiten gesteuert. So wird si-
chergestellt, dass sich abzeichnende Liquidi-
tatsrisiken rechtzeitig erkannt und entspre-
chend gegengesteuert werden kann.

Zusammenfassende Wiirdigung

Der Immobilienmarkt entwickelt sich stabil,
auch vor dem Hintergrund der Entwicklungen in
der COVID-19-Pandemie. Die Beteiligungen der
CR Capital AG bedienen eine steigende Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum in den Bal-
lungsrdumen Berlin und Leipzig und verflgen
Uber ein ausgereiftes Risikomanagementsys-
tem. Der Bereich der Projektentwicklung und -
realisierung ist nicht fremdfinanziert. Die
Wohneinheiten kédnnen, bei hochwertiger Aus-
fuhrung, im Vergleich zur Konkurrenz deutlich
glinstiger angeboten werden und bedienen
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einen real existierenden Markt. Vor diesem Hin-
tergrund blickt die Gesellschaft zuversichtlich
auf die kommenden Geschaftsjahre. Risiken, die
den Fortbestand der Gesellschaft bzw. deren
Beteiligungen gefdhrden kénnten, sind derzeit
nicht erkennbar.

7. Prognosebericht

Das Jahr 2021 wird stark von der Corona-Pan-
demie und den daraus resultierenden wirt-
schaftlichen und gesellschaftlichen Einschrin-
kungen geprégt sein. Entscheidend fir die zu-
kiinftige Entwickiung der Markte wird sein, wie
gut die wirtschaftlichen Folgen der Pandemie
abgefedert werden kénnen. Die hohe Woh-
nungsnachfrage in den Wachstumsregionen
diirfte jedoch auch im Jahr 2021 die Mieten
und die Preise fur Bauland, Hiuser und Woh-
nungen weiter bestimmen. Wohnimmobilien
gelten angesichts von Niedrigzinsen nach wie
vor als sichere Anlageform, die durch das Bau-
kindergeld zusétzlich gestarkt wurde.

Gelingt die Politik zur Férderung gleichwertiger
Lebensverhdltnisse, werden wir mittelfristig
auch ein Anziehen der Wohnungs- und Immo-
biliennachfrage in bislang strukturschwéche-
ren Rdumen sehen.

Voraussichtliche Entwicklung der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Nach der Rezession im Pandemiejahr 2020 legte
das Bundesministerium fir Wirtschaft und
Energie (BMWi} in seiner Frihjahrsprojektion
fiir 2021 vor, dass das Bruttoinlandsprodukt um
3,5% steigen wird (Vorjahr -4,9%). Nach ersten
Lockerungen im zweiten Quartal prognostiziert
die Bundesregierung eine Erholung der
Binnenmarktwirtschaft und der
Konsumausgaben der Haushalte. Weiterhin
geht das Bundesministerium fur Wirtschaft und
Energie davon aus, dass es bereits in 2022 eine
volistandige Erholung der Weltwirtschafts-

privaten



leistung in H6he von 5,7% geben wird und einen
weiteren Anstieg im Jahr 2022 um 4,6%.%°

Far die Eurozone rechnet die Weltbank mit
einem Anstieg des BIP in 2021 von +3,6%
(Vorjahr: -7,4%) und fir die USA wird ein
Anstieg 3,5% {(Vorjahr:  -3,6%)
prognostiziert.l

von

Demnach ist damit zu rechnen, dass sich das
Geschéftsklima in der Wirtschaft deutlich
verbessert. Unternehmen beurteilen ihre
Situation zunhemend positiver. Der ifo
Wirtschaftsklimaindex in Deutschland ist laut
ifo-Geschaftsklimaindex im April auf 96,8
Punkte gestiegen. Im Vorjahr 2020 lag dieser
aufgrund der Pandemieentwicklung bei
lediglich 75,7 Punkten. Treiber for die
zunehmend positiven Erwartungen sind zum
Status quo u.a. das Voranschreiten der
Impfungen und die damit verbundenen
moglichen Lockerungen im Einzelhandel und
Dienstleistungsbereich. Allein der
Dienstleistungssektor hatte im April 2020 einen
ifo-Geschafklimaindex von -32,7 Punkten und
erholte sich im April 2021 mit einem Stand von
3,5 Punkten.??

Auf dem Arbeitsmarkt ist laut Prognose des
Sachverstandigenrates zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung damit zu
rechnen, dass die Arbeitslosenquote im Jahr
2021 im Jahresdurchschnitt bei 5,9% liegen
wird und somit im Vergleich zu 2020 stagniert.
Nach Einschatzungen des Sachverstandigenra-
tes erholt sich der Arbeitsmarkt erst in 2022.13

Am stérksten sind hierbei Branchen betroffen,
die direkt von moglichen Lockerungen in der
Pandemie abhédngig sind, wie der Handel, der
Tourismus und das Gastronomiegewerbe. Das
Deutsche Institut fir Wirtschaftsforschung
(DIW) erwartet, dass die Arbeitslosenquote im
Jahr 2022 mit 5,3% nahezu auf Vorkrisenniveau

10 BMWi, Pressemitteilung 14.01.2021
11 Statista, Weltbankprognose 05.01.2021
12 ifo Geschéaftsklimaindex April 2021
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fallt. Dies ist jedoch abhéngig von der Impfge-
schwindigkeit, weiche als Wettbewerbsvorteil
auf dem Beschaftigungssektor gelten kann.*

Das BMWi rechnet mit einem Zuwachs der
privaten Konsumausgaben um 0,8% (Vorjahr -
6,1%). Die Bundesregierung wird laut BMWi die
staatlichen Konsumausgaben in 2021 um 5,2 %
erhéhen, des
wirtschaftlichen Ruckgangs zu kompensieren.'s

um einen gewissen Anteil

Immobilienwirtschaft

Wohnimmobilien  werden  weiter  stark
nachgefragt, sei es als eine Kapitalanlage oder

zur Selbstnutzung.

Laut dem Bundesinstitut fUr Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) steigen fortlaufend seit
zehn Jahren die Baulandpreise als auch die Woh-
nungs- und Hauserpreise stark. Aufgrund der wei-
terhin historisch niedrigen Finanzierungszinsen
sind finanzielle Belastung beim Immobilienerwerb
trotz gestiegener Preise moderat. Die Nutzung lan-
ger Zinsbindungen hat unter diesen Bedingungen
stark zugenommen und bietet somit eine héhere
Sicherheit gegeniiber méglichen Zinsdnderungen.
GemdR des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) wird auch in den
kommenden Jahren der Bedarf an neuen
Immobilien hoch bleiben. Internationale
Zuwanderungen und Umzige innerhalb
Deutschiands in die Ballungsraume werden
auch zukinftig fir eine hohe Nachfrage nach

Wohnraum sorgen. Die weiterhin guten
Finanzierungsbedingungen, verbunden mit
einer anhaltend hohen Nachfrage nach

Wohnraum in den Stadten, dirften fir weiter
steigende Immobilienpreise sorgen. Laut BBSR-
Studien sind Baugrundstiicke fur Eigenheime seit
dem Jahr 2018 schwerpunktmaRig im Umland der
GroRstadte und in landlichen Regionen verkauft
worden. Dieser Trend wird sich auch in den kom-
menden Jahren so weiterentwickeln.®

13 Statista, Prognose zum Arbeitsmarkt in Deutschland 2021
14 Handelsblatt, Arbeitsmarkt 05.01.2021
15 BMWi, Pressemitteilung 14.01.2021



Das BBSR stellt fest, dass durch die Pandemie mo-
biles Arbeiten in der Arbeits- und Lebenswelt an
Bedeutung gewonnen hat. Mehr Arbeiten von zu
Hause erfordert zukinftig auch entsprechende
Anpassungen in der Wohnung oder der vollstan-
dige Wechsel zu einem Eigenheim. Familien-
freundliches und generationsibergreifendes
Wohnen erhilt eine wachsende Bedeutung.!®

8. Schlusserkldrung nach § 312 Ziffer 3
Absatz 3 AktG

Der Vorstand hat gemaR § 312 AktG einen Be-
richt Gber die Beziehungen zu verbundenen Un-
ternehmen erstellt, der folgende Schiusserkla-
rung enthidlt: ,Unsere Gesellschaft sowie die
Beteiligungen haben nach den Umstédnden, die
uns in dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem
mit dem herrschenden sowie sonstigen verbun-
den Unternehmen Rechtsgeschéfte vorgenom-
men wurden, bei jedem Rechtsgeschaft eine
angemessene Gegenleistung erhalten.”

1€ Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, ,Woh-
nungs- und Immobilienmaérkte 2020
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9. Schlusserklidrung nach § 321 Ziffer 3 Absatz 3 AktG

Der Vorstand hat gemiB § 312 AktG einen Bericht iber die Beziehungen zu verbundenen
Unternehmen erstellt, der folgende Schlusserkidrung enthalt:

Unsere Gesellschaft sowie die Beteiligungen haben nach den Umsténden, die uns in dem Zeitpunkt
bekannt waren, in dem mit dem herrschenden sowie sonstigen verbundenen Unternehmen
Rechtsgeschéfte vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschéft eine angemessene Gegenleistung

erhalten.”

Kleinmachnow, den 31.03.2021

//, fMM sl

Stefan Demske

(Vorstand)
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Bestéitigungsverrmerk des unabhéngigen Abschlusspriifers

An die

CR Capital AG
Heinrich-Hertz-Str. 1b
14532 Kleinmachnow

Prifungsurteile

ich habe den von der CR Capital AG aufgestellten Konzernabschluss — bestehend
aus Konzernbilanz, Konzern-Gesamtergebnisrechnung, Konzernanhang, Kon-
zern-Kapitalflussrechnung und Konzern-Eigenkapitalverdnderungsrechnung sowie
den Konzernlagebericht flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember
2020 gepruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht
nach den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU
anzuwenden sind und den ergénzend nach § 315a Abs. 3 i.V.m. Abs 1 HGB an-
zuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der ge-
setzlichen Vertreter der Gesellschaft. Meine Aufgabe ist es, auf der Grundlage der
von mir durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iber den Konzernabschluss und

den Konzernlagebericht abzugeben.

Ich habe meine Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ord-
nungsméBiger Abschiussprufung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu
planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verst63e, die sich auf die
Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwenden-
den Rechnungslegungsvorschriften und durch den Konzernlagebericht vermittel-
ten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit
hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshand-
lungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und (Uber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen (iber mog-

liche Fehler bertcksichtigt.

Dipl.-Kfm. Bernhard Kaiser Wirtschaftspriifer Steuerberater
Dohnenstieg 8a, 14195 Berlin
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Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezoge-
nen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben im Konzernab-
schluss und Konzernlagebericht iberwiegend auf der Basis von Stichproben be-
urteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung des in den Konzernabschluss einbe-
zogenen Unternehmens, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der ange-
wandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Ein-
schatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstel-
lung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Ich bin der Auffas-
sung, dass meine Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir meine Beurtei-

lung bildet.

Ein wichtiger Priifungssachverhalt stelit auch die Uberpriifung der Werthaltigkeit
der bilanzierten immateriellen Vermégenswerte und der Geschéafts- oder Firmen-
werte dar. Die Geschafts- oder Firmenwerte und die immateriellen Vermégenswer-
te mit einer unbestimmten Nutzungsdauer sind jéahrlich einer Werthaltigkeitsprii-
fung durch die gesetzlichen Vertreter zu unterziehen, unabhéngig davon, ob ex-
terne oder interne Indikatoren fur eine Wertminderung vorliegen. Bei meiner Prii-
fung habe ich unter anderem das methodische Vorgehen zur Durchfithrung der

Werthaltigkeitsprifung nachvolizogen.

Meine Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Konzernabschluss den International Financial Reporting Standards
(IFRS), wie sie ab 2019 in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach §
315a Abs. 3 i.V.m. Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhéalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-

zZerns.

Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chan-

cen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Dipl.-Kfm. Bernhard Kaiser Wirtschaftspriifer Steuerberater
Dohnenstieg 8a, 14195 Berlin
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses

und des Lageberichts

Meine Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Kon-
zernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt, sowie einen Bestétigungsvermerk zu erteilen, der meine Pri-

fungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MalR an Sicherheit, aber keine Garantie da-
fur, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsma-
Biger Abschlussprifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstel-
lung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéRen oder Unrichtig-
keiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen

Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prafung (be ich pflichtgemalRes Ermessen aus und bewahre eine

kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

o identifiziere und beurteile ich die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbe-
absichtigter — falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlage-
bericht, plane und fihre Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlange Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fir meine Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstéen hoher als bei
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Unrichtigkeiten, da VerstdRe betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, be-
absichtigte Unvollstandigkeiten, irrefilhrende Darstellungen bzw. das AuRerkraft-
setzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinne ich ein Verstédndnis von dem fur die Prufung des Konzernabschlusses re-
levanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Konzernlagebe-
richts relevanten Vorkehrungen und Ma3nahmen, um Priifungshandlungen zu pla-
nen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft ab-
zugeben.

e beurteile ich die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzli-
chen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden
Angaben.

o ziehe ich Schlussfolgerungen uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Un-
ternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gege-
benheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfilhrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls ich zu dem
Schluss komme, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, bin ich verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, mein jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Ich ziehe meine Schlussfolge-
rungen auf der Grundlage der bis zum Datum meines Bestatigungsvermerks er-
langten Prufungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch dazu flihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstéatigkeit nicht mehr
fortflhren kann.

¢ Dbeurteile ich die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernab-
schlusses einschliefllich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrun-
de liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernab-
schluss unter Beachtung der IFRS sowie der deutschen Grundsatze ordnungsma-
Riger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
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beurteile ich den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss,
seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der
Investmentgesellschaft.

fuhre ich Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestell-
ten zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Prifungsnachweise vollziehe ich dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteile die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstédndiges Prifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden An-
nahmen gebe ich nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abwei-

chen.

Ich erbrtere mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den ge-
planten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschliefllich etwaiger Mangel im internen Kontrolisystem, die ich

wahrend meiner Prifung feststelle.
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Die Verwendung des vorstehend wiedergegebenen Bestatigungsvermerks aufer-

halb dieses Prifungsberichts setzt meine vorherige Zustimmung voraus.

Die Verodffentlichung oder Weitergabe des Konzermabschlusses und/oder Kon-
zernlageberichtes in einer von der bestétigten Fassung abweichenden Form
(einschlieRlich der Ubersetzung in andere Sprachen) erfordert meine erneute Stel-
lungnahme, soweit dabei mein Bestatigungsvermerk zitiert oder auf meine Prii-

fung hingewiesen wird. Ich weise diesbeziiglich auf § 328 HGB hin.

Berlin, 27. Mai 2021

ipl.-Kfm. Bernhard Kdiser
Wirtschaftspriifer

Dipl.-Kfm. Bernhard Kaiser Wirtschaftspriifer Steuerberater
Dohnenstieg 8a, 14195 Berlin



