(L
(LS
(LKL
(LK
(LKL
(LK
(L
(LKL
(LR KC
(LR
CCCCCCCCCCCCC(] - K
(LR
(LKL

I8 cal estate

2021

Geschaftsberic



Inhalt

Bericht des Aufsichtsrats

Konzernabschluss (IFRS)
_ Konzernbilanz
_ Konzern-Gesamtergebnisrechnung
_ Konzern-Kapitalflussrechnung
_ Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung
_ Konzernanhang
_ Konzernlagebericht
Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers (IFRS)

Jahresabschluss (HGB)
_ Bilanz
_ Gewinn- und Verlustrechnung
_ Anhang
Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers (HGB)

O 0 O »

10

41
57

60
61
63
64
69



Coreo AG Geschaftsbericht 2021

Seite 3

Bericht des Aufsichtsrats an die Hauptversammlung

zum Geschaftsjahr 2021

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

der Aufsichtsrat berichtet im Folgenden Uber seine
Tatigkeiten im Geschaftsjahr 2021.

Uberwachung und Beratung im kontinuierlichen Dialog
mit dem Vorstand

Der Aufsichtsrat hat im abgeschlossenen Geschafts-
jahr die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsord-
nung obliegenden Aufgaben wahrgenommen und den
Vorstand bei dessen Leitung des Unternehmens
sorgfaltig und kontinuierlich Uberwacht und begleitet.
Wir haben uns dabei stets von der Recht-, Zweck- und
OrdnungsmaRigkeit der Vorstandsarbeit Uberzeugt.
Der Vorstand ist seinen Informationspflichten nachge-
kommen. Durch schriftliche und mdundliche Berichte
wurde der Aufsichtsrat Uber die laufende Geschaftsent-
wicklung, kurz- und langfristige Unternehmensplanung,
aktuelle Ertragssituation, Risikolage, Risikomanagement
sowie organisatorischen Malinahmen der Gesellschaft
regelmaRig und zeitnah unterrichtet. Zwischen Vorstand
und Aufsichtsratsvorsitzenden hat ein kontinuierlicher
und intensiver Informationsaustausch, auch auerhalb der
Aufsichtsratssitzungen, stattgefunden.Inallenwesentlichen
Prozessen und Entscheidungen wurde der Aufsichtsrat
eingebunden. Bei allen bedeutsamen Geschaftsvor-
fallen hat der Aufsichtsrat aktiv und in enger Abstim-
mung mit der Geschaftsleitung mitgewirkt und dabei im
Besonderen die jeweiligen Chancen wund Risiken
bewertet. Seine Zustimmung erteilte er, soweit dies nach
Gesetz oder den Statuten erforderlich war.

Besetzung von Aufsichtsrat und Vorstand

GemaR den Satzungsbestimmungen der Coreo AG setzt
sich der Aufsichtsrat aus drei Mitgliedern zusammen. Die
ordentliche Hauptversammlung am 14. September 2021
hat zwei neue Aufsichtsratsmitglieder berufen. Sodann
waren die Mitglieder des Gremiums im Geschaftsjahr wie
folgt:

01.01. bis 14.09.2021:
« Stefan Schutze (Aufsichtsratsvorsitzender),
» Axel-Gunter Benkner

(stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender),

* Dr. Friedrich Schmitz (Mitglied des Aufsichtsrats).
15.09. bis 31.12.2021:

« Stefan Schutze (Aufsichtsratsvorsitzender),
« Jurgen Fae (stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender),
« Dr. Christoph Jeannée (Mitglied des Aufsichtsrats).

Auch im Geschaftsjahr 2021 hat der Aufsichtsrat
aufgrund seiner GréRe und des Geschaftsumfangs der
Gesellschaft aus Effizienzgrinden auf die Bildung von
Ausschussen verzichtet.

Im Vorstand kam es zu keinen Veranderungen. Marin N.
Marinov hat im gesamten Jahresverlauf den Vorstand
besetzt.

Schwerpunkte der Aufsichtsratssitzungen

Im Berichtsjahr fanden sechs ordentliche Sitzungen des
Aufsichtsrats statt.

In den Zusammenkunften hat der Vorstand regelmaRig
Bericht Uber die Entwicklung der Gesellschaft und des
Immobilienportfolios sowie bedeutende Geschaftsvor-
falle erstattet. AulRerdem wurden Immobilieninvestiti-
onsmoglichkeiten unter Bertcksichtigung von Chancen
und Risiken sowie Cashflow- und Finanzierungsszenarien
gepruft und bewertet. Aufsichtsratsbeschlisse wurden
auf Basis von detaillierten, sachgerechten Informationen
und Analysen in den Sitzungen oder per Umlaufverfah-
ren gefasst, soweit diese zum Zeitpunkt der Sitzung nicht
entscheidungsreif oder notwendig waren.

In der Bilanzsitzung am 20. April 2021 berichtete der
AbschlussprUfer dem Aufsichtsrat Uber die wesentli-
chen Ergebnisse seiner Jahresabschlussprufung. Der
Aufsichtsrat billigte den mit einem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehenen Jahresabschluss zum
31.12.2020. Daruber hinaus wurden Punkte der Tagesord-
nung der ordentlichen Hauptversammlung besprochen
und einstimmig beschlossen. Ein weiterer Tagesord-
nungspunkt der Sitzung war der Kauf der Gewerbeimmo-
bilie in Delmenhorst. Der Investition in die vom Vorstand
vorgestellte Immobilie wurde einstimmig zugestimmt.
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Die Themen der Sitzung vom 14. Juni 2021 umfassten zwei
weitere Immobilieninvestitionen (Gewerbe und Wohnen),
die ausfuhrlich besprochen und schlieRlich einstimmig
beschlossen wurden. Daruber hinaus wurde uber die stra-
tegische Weiterentwicklung der Gesellschaft diskutiert.

Der Aufsichtsrat hat sich in seiner Sitzung am 29. Juli 2021
vornehmlich mit dem GroRaktionarswechsel, der in der
Gesellschaft stattgefunden hat, und den damit verbunde-
nen Formalien der ordentlichen Hauptversammlung der
Gesellschaft befasst. Die Amtszeit der Aufsichtsratsmit-
glieder Dr. Benkner und Dr. Schmitz endeten turnusma-
Rig mit dem Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung
2021. Der Aufsichtsrat hat daher in der Sitzung einstim-
mig beschlossen, an ihrer Stelle die Herren Dr. C. Jeannée
und Herr J. Fae auf der ordentlichen Hauptversamm-
lung fur die Wahl in den Aufsichtsrat vorzuschlagen.

Im Fokus der Sitzung am 16. September 2021 stand
die Konstituierung des Aufsichtsrates. So hat sich der
Aufsichtsrat zusammengefunden, um seinen Vorsit-
zenden und dessen Stellvertreter zu bestimmen. Stefan
Schutze wurde in seiner Position als Vorsitzender des
Aufsichtsrates bestatigt und Jurgen Faé wurde zu seinem
Stellvertreter benannt.

Am 18. November 2021 wurde ausfuhrlich Uber die Ent-
wicklung der Gesellschaft und ihres Immobilienportfolios
sowie Uber die Wachstumsstrategie debattiert.

In seiner letzten Sitzung des Geschaftsjahres 2021, am
9. Dezember 2021, hat sich der Aufsichtsrat mit Details
zu den Verbindlichkeiten, hier insbesondere dem Inves-
torendarlehen uber 23 Mio. Euro aus dem Jahr 2020 und
dem Ausblick 2022 auseinandergesetzt.

Jahresabschlusspriifung 2021

Der nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschrif-
ten vom Vorstand fur das Geschaftsjahr 2021 aufgestell-
te Jahresabschluss (HGB) der Coreo AG sowie der nach
den International Financial Reporting Standards (IFRS)
freiwillig erstelle Konzernjahresabschluss und Lagebe-
richt wurden von der Votum AG Wirtschaftsprufungs-
gesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Frankfurt am
Main gepruft und jeweils mit einem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk versehen. Die Prufungsleitung
teilten sich die Herren Leoff und Lehnert.

Dem Aufsichtsrat lagen die Abschlussunterlagen und
die Prufberichte des Abschlussprufers vor. In der
Bilanzsitzung am 11. Mai 2022 wurden sie insbeson-
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dere mit Blick auf Rechtmafligkeit, OrdnungsmaRig-
keit und ZweckmaRigkeit gepruft und ausfuhrlich mit
Vorstand und Wirtschaftsprufer im Einzelnen bespro-
chen. Der Abschlussprufer hat in seinem Bericht das
Risikomanagement- und Uberwachungssystem des
Vorstands dargestellt und es fur geeignet befunden,
den Fortbestand der Gesellschaft gefahrdende Ent-
wicklungen frihzeitig zu erkennen. Der Abschlusspru-
fer hat Uber die Ergebnisse der Prufung insgesamt und
Uber die einzelnen Prufungsschwerpunkte berichtet
und eingehend die Fragen der Mitglieder des Aufsichts-
rats beantwortet. Der Aufsichtsrat hat den vorgelegten
Jahresabschluss sowie die Prufungsberichte einer eige-
nen Prufung im uUblichen Rahmen unterzogen. Der Auf-
sichtsrat gelangte dabei zu der Uberzeugung, dass die
Prifungsberichte, wie auch die von dem Abschlussprufer
durchgefuhrtePrufungselbst,dengesetzlichenAnforderungen
entsprochen haben und erhob keine Einwande.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2021 mit
Aufsichtsratsbeschluss vom 11. Mai 2022 gebilligt und
damit festgestellt.

Schlusswort
FUr den Einsatz und die erbrachten Leistungen dankt der
Aufsichtsrat dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen und

Mitarbeitern!

Fur den Aufsichtsrat
Frankfurt am Main, 11. Mai 2022

Stefan Schutze
Vorsitzender des Aufsichtsrates



Konzernabschluss (IFRS) der Coreo AG
zum 31.12.2021
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Konzernabschluss (IFRS)

Konzernbilanz zum 31.12.2021 (IFRS)
Aktiva

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020 Anhang
Immaterielle Vermogenswerte 3 4 511
Sachanlagen 68 48 51.2
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 63.524 54.259 513
Finanzielle Vermdgenswerte 12.600 13.635 514
Sonstige Vermdgenswerte 304 0 5.1.5
Latente Steueranspriiche 20 233 6.2.4
76.519 68.179
Immobilienvorrate 9.759 8.918 521
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 527 591 5.2.2
Finanzielle Vermdgenswerte 978 1.017 5.2.3
Sonstige Vermdgenswerte 391 1.494 5.2.2
Steuererstattungsanspriche 205 187 5.2.4
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 7.666 3.276 5.2.5
Zur VeraulRerung gehaltene Vermdgenswerte 1.305 902 5.2.6
20.831 16.384

97.350 84.563
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Konzernabschluss (IFRS)

Konzernbilanz zum 31.12.2021 (IFRS)

Passiva
in TEUR 31.12.2021 31.12.2020 Anhang
Gezeichnetes Kapital 17.540 17.540 6.1.1
Kapitalricklage 24.097 24.097 6.1.2
Gewinnrucklage 12.545 12.545 6.1.3
Ergebnisvortrag -27.077 -24.785 6.14
Sonstiges Ergebnis -99 -239 6.1.5
Eigenkapital der Anteilseigner der Coreo AG 27.006 29.158
Nicht beherrschende Anteile 84 137 6.1.6
27.090 29.295
Sonstige Ruckstellungen 6 6 6.2.1
Finanzielle Verbindlichkeiten 51.193 32.623 6.2.2
Sonstige Verbindlichkeiten 1.256 89 6.2.3
Latente Steuerschulden 1.536 1.166 6.24
53.991 33.884
Sonstige Ruckstellungen 444 390 6.3.1
Finanzielle Verbindlichkeiten 14.496 18.996 6.3.2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 266 1.017 6.3.2
Sonstige Verbindlichkeiten 292 477 6.3.2
Steuerschulden 771 504 6.3.3
16.269 21.385

97.350 84.563
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Konzernabschluss (IFRS)

Konzern-Gesamtergebnisrechnung (IFRS)
01.01.2021 bis 31.12.2021

in TEUR 2021 2020 Anhang

Erldse aus der Vermietung 4.349 3.515 7.1

Erlése aus der VerauRerung von Immobilien 10.318 6.092

Buchwert der veraufRerten Immobilien -8.945 -5.604

Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 1.373 488 72

Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 1.863 847 7.3

Andere Erlose 109 168 7.1

Sonstige betriebliche Ertrage 233 57 74

Materialaufwand -2470 -2.290 7.5

Personalaufwand -1.035 -1.050 7.6

Abschreibungen und Wertminderungen -27 -698 77

Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.557 -1.726 7.8

Ergebnis der betrieblichen Tatigkeit (EBIT) 2.838 -690

Finanzertrage 91 165 7.9

Finanzaufwendungen -2.965 -2.316 7.10

Ubriges Finanzergebnis 50 26

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 14 -2.814

Steuern vom Einkommen und Ertrag -908 377 711
-894 -2.437

Sonstiges Ergebnis

Posten, die klnftig nicht erfolgswirksam umgegliedert werden

Wertdnderungen von erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert
im sonstigen Ergebnis bewertete finanzielle Vermdgenswerte -1.225 1.521
in Form von Eigenkapitalinstrumenten

Ertragssteuern auf Positionen, die nicht umgegliedert werden =2 -23
Sonstiges Ergebnis nach Steuern -1.227 1.499 6.15
-2.121 -938

Das Periodenergebnis entfallt auf
Anteilseigner der Coreo AG -925 -2424
Nicht beherrschende Anteilseigner 30 -13

Das Gesamtergebnis entféllt auf

Anteilseigner der Coreo AG -2.151 -925
Nicht beherrschende Anteilseigner 30 -13
Anzahl der ausgegebenen Aktien (unverwassert und verwassert) 17.540.460 17.540.460 6.1.1

Ergebnis je Aktie (unverwassert und verwassert) in EUR -0,05 -0,14 4.1.16
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Konzernabschluss (IFRS)

Konzern-Kapitalflussrechnung (IFRS)
01.01.2021 bis 31.12.2021

in TEUR 2021 2020
Periodenergebnis -894 -2437
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties
und Wertanderung der zur VerduRerung gehaltenen Immobilien -1.863 -847
Ergebnis aus der VerauRerung von Immobilien -1.373 -488
Abschreibungen und Wertminderungen 142 698
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertréage 50 92
Zunahme/Abnahme der Riickstellungen 54 -8
Zunahme/Abnahme von Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerten -691 -1.156
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten und sonstigen Schulden 497 120
Einzahlungen aus der VerauRerung von Immobilienvorraten 856 746
Auszahlungen fur Investitionen in Immobilienvorrate -1.201 -9.204
Finanzertrage und Ubriges Finanzergebnis -141 -191
Finanzaufwendungen 2.965 2.316
Ertragsteuern 908 -377
Erhaltene Zinsen 68 70
Gezahlte Zinsen -2.148 -2.632
Ertragsteuerzahlungen -65 -504
-2.836 -13.802
Einzahlungen aus Immobilienverkaufen 9461 5.346
Auszahlungen fur Investitionen in Investment Properties
und zur VerauRerung gehaltenen Vermogenswerte -16.347 -15.156
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -44 0
Einzahlungen aus dem Abgang von sonstigen Vermdgenswerten 0 2.032
Auszahlungen fur Investitionen in sonstige Vermdgenswerte -175 -156
-7.105 -7.934
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufuhrungen 0 1913
Auszahlungen an nicht beherrschende Anteilseigner -83 0
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen 23.681 37.049
Auszahlungen fur die Tilgung von Darlehen -9.266 -6.145
Einzahlungen aus der Anleihe 0 2.000
Auszahlungen aus der Tilgung der Anleihe 0 -15.000
14.332 19.817
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 4.390 -1.919
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 3.276 5.195

7.666 3.276
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung (IFRS)

01.01.2021 bis 31.12.2021

Seite 10

Eigenkapital der Nicht
Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Ergebnis- Sonstiges Anteilseigner der beherrschende Summe
in TEUR Kapital riicklage riicklage vortrag Ergebnis Coreo AG Anteile Eigenkapital
15.946 23.778 12.545 -22.362 -1.737 28.169 151 28.319
Periodenergebnis - - - -2.424 - -2.424 -13 -2.437
Erfolgsneutrale Wertdnderungen von zum beizulegenden
Zeitwert bewertete finanzielle Vermdgenswerte in Form
von Eigenkapitalinstrumenten nach Steuern B B N - 1499 1499 - 1499
Sonstiges Ergebnis nach Steuern - - - - 1499 1499 - 1499
Gesamtergebnis - - - -2.424 1499 -925 -13 -938
Kapitalerhdhung 1.594 - N B - 1.594 N 1.594
Agio aus Ausgabe neuer Aktien - 319 - - - 319 - 319
17.540 24.097 12.545 -24.785 -239 29.158 137 29.295
17.540 24.097 12.545 -24.785 -239 29.158 137 29.295
Periodenergebnis - - - -925 - -925 30 -894
Erfolgsneutrale Wertanderungen von zum beizulegenden
Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte in Form
von Eigenkapitalinstrumenten nach Steuern - - - - -1.227 -1.227 - -1.227
Sonstiges Ergebnis nach Steuern - - - - -1.227 -1.227 - -1.227
Gesamtergebnis - - - -925 -1.227 -2.151 30 -2.121
Ausschuttungen - - - - - - -83 -83
Abgang von erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im
sonstigen Ergebnis bewertete finanzielle Vermdgenswerte
in Form von Eigenkapitalinstrumenten nach Steuern - - - -1.366 1.366 - - -
17.540 24.097 12.545 -27.077 -99 27.006 84 27.090
Anhang 6.11 6.12 6.13 6.14 6.15 6.1.6
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Anhang zum Konzernabschluss (IFRS)
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

1. Allgemeine Angaben

Die Coreo AG hat ihren Sitz in Frankfurt am Main, Grune-
burgweg 18. Sie ist im Handelsregister des Amtsgerichts
Frankfurt am Main unter HRB 74535 eingetragen.

Der satzungsmaRige Geschaftsgegenstand der Coreo
AG ist das Betreiben von Immobiliengeschaften und
damit zusammenhangender Geschafte jedweder Art,
insbesondere der Erwerb von bebauten und unbebau-
ten Grundstlcken, die Errichtung von Gebauden auf
solchen Grundstucken, deren NutzungsUberlassung, die
Entwicklung, ErschlieBung, Sanierung und Belastung von
solchen Gebauden und Grundstucken, deren Vermietung
und Verwaltung sowie deren sonstige Verwertung, die
Beteiligung an Personen- und (bdrsennotierten und nicht
bdrsennotierten) Kapitalgesellschaften mit dem gleichen
oder einem ahnlichen Gegenstand und deren Verau-
Rerung sowie die Erbringung von Dienstleistungen fur
diese Unternehmen im Immobilienwesen, insbesondere
die Vermietung und Verwaltung von Immobilien. Tatigkei-
ten, welche die Gesellschaft zu einem Investmentvermo-
gen im Sinne des Kapitalanlagengesetzbuches machen
wurden, werden nicht ausgeubt. Insbesondere hat die
Gesellschaft nicht den Hauptzweck, ihren Aktionaren
durch Verauflerung ihrer Tochterunternehmen oder
verbundenen Unternehmen eine Rendite zu verschaffen.

Die Coreo AG-Aktie wird im Open Market der Frankfur-
ter Wertpapierbdrse gehandelt. Eine Bérsennotierung im
Sinne des § 3 Abs. 2 AktG liegt nicht vor. Damit handelt es
sich auch nicht um eine kapitalmarktorientierte Kapitalge-
sellschaft gemaR § 264d HGB.

2. Grundlagen der Konzernabschlusserstellung

Der Konzernabschluss der Coreo AG zum 31
Dezember 2021 ist in Ubereinstimmung mit den
International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie
in der EU anzuwenden sind, sowie unter Beachtung der
nach § 315e HGB erganzend anzuwendenden handels-
rechtlichen Vorschriften erstellt worden. Hierbei wurden
samtliche verpflichtend anzuwendenden Verlautbarun-
gen des International Accounting Standards Board (IASB)
angewendet, die bis zum Abschlussstichtag von der EU

im Rahmen des sogenannten Endorsement-Prozesses
Ubernommen, d. h. im Amtsblatt der EU verdffentlicht
worden sind.

Fur die Coreo AG besteht keine gesetzliche Verpflichtung
zur Aufstellung eines Konzernabschlusses nach IFRS.
Die Aufstellung und Verodffentlichung des IFRS-Kon-
zernabschlusses sollen den Adressaten die Moglichkeit
geben, denWertdes Unternehmens bzw. Konzerns besser
einschatzen zu kdnnen.

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt grund-
satzlich unter Anwendung fortgefuhrter Anschaffungs-
kosten. Hiervon ausgenommen sind insbesondere die
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, zur Verau-
Rerung gehaltene langfristige Vermogenswerte, deriva-
tive Finanzinstrumente sowie Eigenkapitalinstrumente,
die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden.

Der Bilanzausweis orientiert sich an der Fristigkeit
der entsprechenden Vermdgenswerte und Schulden.
Dabei gelten Vermdgenswerte und Schulden als kurz-
fristig, falls ihre Realisation bzw. Tilgung innerhalb des
normalen Verlaufs des Konzerngeschaftszyklus erwartet
wird. Die Konzern-Gesamtergebnisrechnung wird nach
dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

Der Konzernabschluss wird in Euro, der funktiona-
len Wahrung des Konzerns, aufgestellt. Alle in Euro
dargestellten Finanzinformationen werden, soweit nicht
anders angegeben, in Tausend Euro (TEUR) angegeben.
Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Verwendung
von gerundeten Betragen und Prozentangaben aufgrund
kaufmannischer Rundung Differenzen auftreten kbnnen.
Der vorliegende Konzernabschluss basiert auf der
Annahme der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit
des Konzerns.

2.1 Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — Neue IFRS-Standards und Interpretationen

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden entsprechen grundsatzlich den im Vorjahr ange-
wandten Methoden mit Ausnahme der im Geschaftsjahr
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erstmalig angewendeten neuen und Uberarbeiteten
|FRS-Standards und Interpretationen.

2.1.1 Im Geschiftsjahr neu anzuwendende Rechnungs-
legungsstandards

Erstmalige Anwendung neuer und geanderter Standards
und Interpretationen im Geschaftsjahr 2021:

Standard Titel

Verlangerung der vorubergehenden

A IFRS 4
nderung IFRS Befreiung von der Anwendung IFRS 9

Anderungen an IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7
hinsichtlich der Auswirkungen
der IBOR-Reform - Phase 2

Anderungen IFRS 9 / IAS 39 /
IFRS 7/ IFRS 4 / IFRS 16

IFRS 16 Bilanzierung von Mietkonzessionen
im Kontext der Coronavirus-Pandemie
nach dem 30. Juni 2021

Anderung IFRS 16

Die im Geschaftsjahr erstmalig anzuwendenden
Standards bzw. Interpretationen hatten keine bzw. keine
wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

2.1.2 In zukuinftigen Geschaftsjahren neu
anzuwendende Rechnungslegungsstandards

Die Anwendung folgender Standards, Interpretationen
und Anderungen zu bestehenden Standards ist fir das
Geschaftsjahr 2021 noch nicht verpflichtend. Coreo hat
die entsprechenden Verlautbarungen auch nicht freiwil-
lig fruhzeitig angewendet. Die verpflichtende Anwendung
bezieht sich jeweils auf Geschaftsjahre, die an oder nach
dem genannten Datum beginnen:

Standard / Anwendungs-

Interpretation Titel pflicht ab

Endorsed

Anderungen IFRS 3 Verweis auf das Rahmenkonzept 01.01.2022

Anderungen IAS 37 Belastende VerFrage - Kosten 01.01.2022
der Vertragserfullung

Anderung IAS 16 Sachanlagen: Ertrage vor der 01.01.2022
geplanten Nutzung

Verbesserung Standards Verbesserungen an IFRS 1/ IFRS 01.01.2022

2018-2020 9 /IFRS 16 und IAS 41

Anderungen IFRS 17 Verénderungen an IFRS 17 01.01.2023

Seite 12
Endorsement noch ausstehend
Anderungen IAS 1/ PS 2 Angabe der Rechnungslegungs- 01.01.2023
methoden
Anderungen IAS 8 -> Definition
Anderungen IAS 8 von rechnungslegungs- 01.01.2023
bezogenen Schatzungen
Anderungen 1AS 1 Klassifizierung von Schulden 01.01.2023
als lang- bzw. kurzfristig
Erstmalige Anwendung von IFRS
Anderungen IFRS 17 17 und IFRS 9 - Vergleichs- 01.01.2023
informationen
Latente Steuern in Zusammen-
Anderungen 1AS 12 hang mit Vermogenswerten 01.01.2023

und Schulden aus einer
einzigen Transaktion

Die in der vorstehenden Tabelle genannten neuen oder
geanderten IFRS-Verlautbarungen haben nach gegen-
wartiger Einschatzung keine wesentlichen Auswirkungen
auf den Konzernabschluss. Die Anwendung der genann-
ten Standards und Interpretationen erfolgt bei unterjah-
rigen Erstanwendungszeitpunkten grundsatzlich zum
1. Januar des folgenden Geschaftsjahres. Voraussetzung
ist die Verabschiedung dieser Regelungen durch die EU.

3. Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden
3.1 Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss der Coreo AG beinhaltet den
Abschluss des Mutterunternehmens und der von ihr be-
herrschten Unternehmen (seine Tochtergesellschaften).
Die Gesellschaft erlangt Beherrschung, wenn

» sie Verfugungsmacht Uber das Tochterunternehmen
ausuben kann,

» deren Rendite von der Performance der Beteiligung
abhangig ist und

» sie die Renditen aufgrund ihrer Verfugungsmacht der
Hohe nach beeinflussen kann

Die Gesellschaft nimmt eine Neubeurteilung vor, ob sie
ein Beteiligungsunternehmen beherrscht oder nicht,
wenn Tatsachen oder Umstande darauf hinweisen, dass
sich eines oder mehrere der oben genannten drei Kriteri-
en der Beherrschung verandert haben.

Ein Tochterunternehmen wird ab dem Zeitpunkt,
zu dem die Gesellschaft die Beherrschung uber das
Tochterunternehmen erlangt, bis zu dem Zeitpunkt, an
demdie Beherrschung durch die Gesellschaft endet, in den
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Konzernabschluss einbezogen. Dabei werden die
Ergebnisse der im Laufe des Jahres erworbenen oder
veraulRerten Tochterunternehmen entsprechend vom
tatsachlichen Erwerbszeitpunkt bzw. bis zum tatsach-
lichen Abgangszeitpunkt in der Konzern-GuV und dem
sonstigen Konzernergebnis erfasst.

Alle konzerninternen Vermogenswerte, Schulden, Eigen-
kapitalpositionen, Ertrage, Aufwendungen und Cashflows
im Zusammenhang mit den Geschaftsvorfallen zwischen
Konzernunternehmen werden im Rahmen der Konsoli-
dierung vollstandig eliminiert.

Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine gemeinsa-
me Vereinbarung, bei der die Parteien, die gemeinsam
Beherrschung ausuben, Rechte am Nettovermdégen der
Vereinbarung haben. Gemeinschaftliche FUhrung ist die
vertraglich vereinbarte, gemeinsam ausgeubte Fuhrung
einer Vereinbarung. Diese ist nur dann gegeben, wenn
Entscheidungen Uber die malgeblichen Tatigkeiten die
einstimmige Zustimmung der an der gemeinschaftlichen
FUhrung beteiligten Parteien erfordern.

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen,
auf das der Konzern malgeblich Einfluss hat. Ein maRk-
geblicher Einfluss wird vermutet, wenn ein direkter
oder indirekter Stimmrechtsanteil von mindestens 20
% an einem anderen Unternehmen gehalten wird. Die
Mafgeblichkeitsvermutung ist widerlegbar, wenn trotz
eines Stimmrechtsanteils von 20 % und mehr durch
vertragliche Regelungen eine Einflussnahme auf die
ausubbare Geschafts- und Firmenpolitik ausgeschlossen
ist und die ausUbbaren Rechte lediglich Schutzrechte
darstellen.

Nach der Equity-Methode sind Anteile an assoziierten
Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen mit
ihren Anschaffungskosten in die Konzernbilanz aufzuneh-
men, die um Veranderungen des Anteils des Konzerns am
Gewinn oder Verlust und am sonstigen Ergebnis des
assoziierten Unternehmens oder Gemeinschaftsunter-
nehmens nach dem Erwerbszeitpunkt angepasst werden.
Verluste eines assoziierten Unternehmens oder eines Ge-
meinschaftsunternehmens, die den Anteil des Konzerns
an diesem assoziierten Unternehmen oder Gemein-
schaftsunternehmen Ubersteigen, werden nicht erfasst.

Der Konsolidierungskreis umfasst neben dem Mutterun-
ternehmen 12 (Vorjahr: 12) Tochterunternehmen. Sie sind
in den Konzernabschluss nach den Regeln der Vollkonso-
lidierung einbezogen.

Samtliche in den Konzernabschluss der Coreo AG ein-
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bezogenen Unternehmen sind in der Aufstellung des
Anteilsbesitzes (Anlage zum Konzernanhang) aufgefthrt.

Die Abschlussstichtage der in den Konzernabschluss
einbezogenen Tochterunternehmen entsprechen dem
Abschlussstichtag des Mutterunternehmens. Die Ab-
schlusse sind nach einheitlichen Bilanzierungs- und Be-
wertungsgrundsatzen aufgestellt.

Unternehmenserwerbe, -verkaufe und Neugrindungen

Die Zahl der Konzernunternehmen, die im Rahmen der Voll-
konsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen wer-
den, sowie die Zahl der assoziierten Unternehmen, die nach
der Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezogen
werden, hat sich im Berichtszeitraum wie folgt entwickelt:

31.12.2020 Zugange Abgidnge 31.12.2021
Konsolidierte 12 0 0 1
Tochterunternehmen
Nach der At-Equity-
Methode bewertete 0 0 0 0
Unternehmen
Gesamt 12 0 0 12
Neugrundungen

Im Geschaftsjanr 2021 wurde keine Gesellschaft neu
gegrundet oder erworben.

3.2 Konsolidierungsmethoden

Samtliche Tochterunternehmen werden mittels der
Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen.
Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsme-
thode gemald IFRS 3. Die Anschaffungskosten im Rahmen
von Unternehmens- und Geschaftserwerben werden
mit dem Zeitwert der erworbenen Vermdgenswerte und
Verbindlichkeiten zum Erwerbszeitpunkt verrechnet. Ein
aus der Verrechnung entstehender positiver Unterschieds-
betrag wird als Geschafts- oder Firmenwert ausgewiesen.
Ein negativer Unterschiedsbetrag wird nach entsprechen-
der Prufung erfolgswirksam erfasst. Mit dem Unterneh-
menserwerb in Zusammenhang stehende Anschaffungs-
nebenkosten werden als Aufwand in den Perioden erfasst,
in denen sie anfallen. Unterschiedsbetrage aus Verkaufen
und Kaufen von Anteilen nicht beherrschender Anteilseig-
ner werden innerhalb des Eigenkapitals verrechnet.

Alle konzerninternen Salden, Transaktionen, Ertrage,
Aufwendungen, Gewinne und Verluste der im Konzern-
abschluss mittels der Vollkonsolidierung einbezogenen
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Unternehmen werden im Rahmen der Konsolidierung
vollstandig eliminiert.

Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte Unterneh-
men werden gemal IAS 28 nach der Equity-Methode
konsolidiert. Dabei erfolgt die Erstbilanzierung der Betei-
ligung zu den Anschaffungskosten. Bei der Folgekonsoli-
dierung wird der Buchwertansatz dann durch die anteili-
gen Eigenkapitalveranderungen bei dem assoziierten oder
Gemeinschaftsunternehmen fortgeschrieben.

Nicht beherrschende Anteile stellen den Anteil des
Ergebnisses und des Nettovermdgens dar, der nicht
den Anteilseignern des Mutterunternehmens des
Konzerns zuzurechnen ist. Nicht beherrschende Anteile
werden zum Erwerbszeitpunkt mit ihrem entsprechenden
Anteil am identifizierten Nettovermdgen des erworbenen
Unternehmens bewertet. Nicht beherrschende Anteile
werden in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung und
in der Konzernbilanz separat ausgewiesen. Der Ausweis
in der Konzernbilanz erfolgt innerhalb des Eigenkapitals,
getrennt vom auf die Anteilseigner des Mutterunterneh-
mens entfallenen Eigenkapital.

Samtliche Konzerngesellschaften stellen ihre Abschlusse
in Euro, der funktionalen Wahrung des Konzerns, auf.

4. Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Abschlusse
sind nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundsatzen aufgestellt.

4.1.1 Immaterielle Vermoégenswerte

In der Coreo-Gruppe werden ausschliellich entgelt-
lich erworbene immaterielle Vermdgenswerte bilanziert.
Diese werden mit den fortgefuihrten Anschaffungs- oder
Herstellungskosten angesetzt.

Immaterielle Vermdgenswerte mit einer bestimmten
Nutzungsdauer werden planmallig Uber die jeweilige
Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Die Nutzungsdauer
betragt zwischen drei und funf Jahren.

Immaterielle Vermdgenswerte mit einer unbestimmten
Nutzungsdauer werden nicht planmaRig abgeschrieben
und unterliegen einem regelmalligen Werthaltigkeitstest.
Immaterielle Vermogenswerte mit unbegrenzter bzw.
unbestimmter Nutzungsdauer liegen nicht vor.

Die Festlegung der voraussichtlichen Nutzungsdauern
und der Abschreibungsverlaufe beruht auf Schatzungen
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des Zeitraums der Mittelzuflusse aus den immateriellen
Vermdgenswerten. Daruber hinaus werden Werthaltig-
keitsprufungen durchgefuhrt.

4.1.2 Sachanlagen

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten abzuglich kumulierter planmaRiger Abschrei-
bungen und kumulierter Wertminderungsaufwendungen
angesetzt. Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten werden angesetzt, sofern es wahrschein-
lich ist, dass Coreo ein mit der Sachanlage verbundener,
kunftiger wirtschaftlicher Nutzen zuflieRen wird.

Den planmaRigen linearen Abschreibungen liegen die
erwarteten Nutzungsdauern der Vermdgenswerte zu-
grunde. Das bewegliche Anlagevermdgen wird Uber drei
bis neun Jahre abgeschrieben. Geringwertige Wirtschafts-
guter werden im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.

Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wertminde-
rung Uberpruft, sobald Indikatoren dafur vorliegen, dass
der Buchwert eines Vermdgenswerts seinen erzielbaren
Betrag Ubersteigt.

Eine Sachanlage wird entweder bei Abgang ausgebucht
oder dann, wenn aus der weiteren Nutzung oder Verau-
Rerung kein wirtschaftlicher Nutzen mehr erwartet wird.
Der aus der Ausbuchung des Vermdgenswerts resultie-
rende Gewinn oder Verlust wird als Differenz zwischen
dem NettoverauRerungserlés und dem Restbuchwert
unter den sonstigen betrieblichen Ertragen bzw.
sonstigen betrieblichen Aufwendungen erfasst.

Die Restwerte der Vermdgenswerte, Nutzungsdauern und
Abschreibungsmethoden werden am Ende eines jeden
Geschaftsjahres Uberpruft und gegebenenfalls angepasst.
Im Hinblick auf die Bilanzierung und Bewertung von Nut-
zungsrechten nach IFRS 16 wird auf die Ausfuhrungen un-
ter 4.1.11 verwiesen.

4.1.3 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die Qualifizierung von Immobilien als Finanzinvestition
basiert auf einem entsprechenden Managementbeschluss,
diese Immobilien zur Erzielung von Mieteinnahmen zu nut-
zen und deren Mietsteigerungspotenzial Uber einen lange-
ren Zeitraum sowie damit einhergehende Wertsteigerungen
selbst zu realisieren. Diese Immobilien werden nicht selbst
genutzt oder zum Verkauf im Rahmen der gewohnlichen
Geschaftstatigkeit gehalten. Zu den als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien gehdren Grundstlicke mit Wohn-
und Geschaftsbauten sowie unbebaute Grundstucke.
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Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden beim
erstmaligen Ansatz mit den Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten einschlieflich Transaktionskosten bewertet.
Im Rahmen der Folgebewertung werden die als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien zu ihrem beizulegenden
Zeitwert (Fair Value) angesetzt. Gewinne oder Verluste aus
der Anpassung der beizulegenden Zeitwerte werden als
Ertrag oder Aufwand in der Konzern-Gesamtergebnisrech-
nung erfasst.

Der Marktwert entspricht dem beizulegenden Zeitwert.
Die Bewertungen erfolgen gemall den Vorschriften des
IFRS 13 und definieren den Preis, der in einem geordneten
Geschaftsvorfall zwischen Marktteilnehmern am Bemes-
sungsstichtag fur den Verkauf eines Vermodgensgegen-
stands eingenommen bzw. fir die Ubertragung einer
Schuld gezahlt wirde. Diese Schatzung schlieRt insbeson-
dere Preisannahmen aus, die durch Nebenabreden oder
besondere Umstande erhdht oder gesenkt werden.

Die Bewertung des Immobilienbestands zum Ab-
schlussstichtag erfolgte durch die Savills Immobilien
Beratungs-GmbH, Berlin, einem akkreditierten externen
unabhangigen Gutachter, nach international anerkann-
ten Bewertungsverfahren. Die Fair-Value-Bewertung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist gemaft der
Bewertungshierarchie des IFRS 13 insgesamt der Stufe 3
zuzuordnen.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden ausge-
bucht, wenn sie verauRert oder sie dauerhaft nicht mehr
genutzt werden und kein kunftiger wirtschaftlicher Nutzen
bei ihrem Abgang erwartet wird. Gewinne oder Verluste aus
der Stilllegung oder dem Abgang einer als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilie werden im Jahr der Stilllegung oder
der VeraulRerung erfasst.

Immobilien werden aus dem Bestand der als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien Ubertragen, wenn eine
Nutzungsanderung vorliegt, die durch den Beginn der
Selbstnutzung oder den Beginn der Verkaufsabsicht belegt
wird.

4.1.4 Wertminderung von Vermoégenswerten

Falls ein Ansatzpunkt fur eine Wertminderung vorliegt,
werden Vermdgenswerte, die planmalig abgeschrieben
werden, auf einen aullerplanmaliigen Abschreibungsbe-
darf Uberpruft. Wenn der Grund fur die auRerplanmaRige
Abschreibung weggefallen ist, erfolgt eine Wertaufho-
lung. Vermdgenswerte, die nicht planmalig abgeschrie-
ben werden, werden zu jedem Abschlussstichtag auf
einen Wertberichtigungsbedarf Uberpruft.
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4.1.5 Finanzielle Vermégenswerte

Coreo klassifiziert finanzielle Vermogenswerte gemafR
IFRS 9 in die folgenden Kategorien:

 zu fortgefUhrten  Anschaffungskosten  bewertet
(AmC: Amortised Cost)

e zum beizulegenden Zeitwert mit Wertanderungen
im Gewinn oder Verlust bewertet (FVTPL: Fair Value
through Profit and Loss)

e zum beizulegenden Zeitwert mit Wertanderungen
im sonstigen Ergebnis bewertet (FVTOCI: Fair Value
through Other Comprehensive Income)

Die Klassifizierung finanzieller Vermdgenswerte st
abhangig vom Geschaftsmodell fur die Steuerung der
finanziellen Vermdgenswerte und von den vertragli-
chen Zahlungsstromen. Nach IFRS 9 werden Derivate,
die in Vertrage eingebettet sind, bei denen die Basis ein
finanzieller Vermogenswert im Anwendungsbereich des
Standards ist, niemals getrennt bilanziert. Stattdessen wird
das hybride Finanzinstrument insgesamt im Hinblick auf
die Klassifizierung beurteilt. Der Konzern legt die Klassi-
fizierung seiner finanziellen Vermogenswerte mit dem
erstmaligen Ansatz fest. Die Klassifizierung erfolgt einzeln
fur jedes Instrument. Eine Umklassifizierung ist nur bei
Anderung des Geschaftsmodells zuléssig.

Wird der finanzielle Vermogenswert zwecks Verein-
nahmung vertraglicher Zahlungsstrome gehalten, die
ausschlieRlich Zins- und Tilgungszahlungen darstellen,
wird der Vermdgenswert zu fortgefuhrten Anschaffungs-
kosten bewertet. Alle anderen finanziellen Vermogens-
werte werden zum beizulegenden Zeitwert bewertet.
Veranderungen im beizulegenden Zeitwert werden grund-
satzlich erfolgswirksam erfasst, wobei Coreo fur ausge-
wahlte Eigenkapitalinstrumente, die nicht zum Verkauf
gehalten werden, von dem Wahlrecht Gebrauch macht,
Anderungen des beizulegenden Zeitwerts erfolgsneutral
im Eigenkapital zu erfassen.

Bei erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im
sonstigen Ergebnis bewertete finanzielle Vermdgens-
werte (Eigenkapitalinstrumente) kann der Konzern im
Zugangszeitpunkt fur jedes einzelne Finanzinstrument das
unwiderrufliche Wahlrecht ausuiben, dieses erfolgsneutral
zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten. Eine Designa-
tion ist unzulassig, wenn das Finanzinstrument zu Han-
delszwecken gehalten wird oder es sich um eine bedingte
Gegenleistung handelt, die von einem Erwerber aus
einem Unternehmenszusammenschluss erfasst wird.
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Ein finanzieller Vermdgenswert wird als zu Handels-
zwecken gehalten klassifiziert, wenn dieser hauptsach-
lich mit der Absicht erworben wurde, ihn kurzfristig zu
verkaufen,oderbeimerstmaligenAnsatz TeileinesPortfolios
eindeutig identifizierter und gemeinsam vom Konzern
gesteuerter Finanzinstrumente ist, fUr das in der jungeren
Vergangenheit Hinweise auf kurzfristige Gewinnmitnah-
men bestehen, oder ein Derivat ist, das nicht als Siche-
rungsinstrument designiert wurde, als solches effektiv
ware und auch keine Finanzgarantie darstellt.

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermdgenswerte (in Form von Eigenkapitalin-
strumenten) werden im Zugangszeitpunkt zum beizule-
genden Zeitwert zuzuglich der Transaktionskosten erfasst.
In der Folge werden Gewinne und Verluste aus Veran-
derungen des beizulegenden Zeitwerts im sonstigen
Ergebnis erfasst. Die kumulierten Gewinne oder Verlus-
te werden bei Abgang des Eigenkapitalinstruments nicht
in die Konzern-Gesamtergebnisrechnung umgegliedert,
sondern in den Ergebnisvortrag umgebucht. Dividenden
aus diesen Eigenkapitalinstrumenten werden gemaR IFRS
9 in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst, es sei
denn, die Dividenden stellen eindeutig eine Ruckzahlung
eines Teils der Anschaffungskosten der Eigenkapitalinst-
rumente dar. Dividenden werden, sofern vorhanden, im
Posten Finanzertrage in der Konzern-Gesamtergebnis-
rechnung erfasst.

Alle finanziellen Vermdégenswerte, die weder zu fortge-
fuhrten Anschaffungskosten noch erfolgsneutral zum
beizulegenden Zeitwert bilanziert werden, fallen in die
Kategorie erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet. Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert bewertete finanzielle Vermdgenswerte werden in
der Bilanz zum beizulegenden Zeitwert erfasst, wobei
die Anderungen des beizulegenden Zeitwerts saldiert in
der Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst werden.
Diese Kategorie umfasst derivative Finanzinstrumente und
Eigenkapitalinstrumente, bei denen sich der Konzern nicht
unwiderruflich dafur entschieden hat, sie als erfolgsneu-
tral zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis
bewertet zu klassifizieren.

Die der Bewertung zugrunde liegenden Zeitwerte von
Beteiligungen, Anteilen und sonstigen Wertpapieren
ergeben sich aus den am Stichtag notierten Bdrsenkur-
sen, zeitnah zum Stichtag erfolgten Transaktionen oder
anderen Informationen als notierte Marktpreise, die direkt
(z. B. Preise) oder indirekt (z. B. abgeleitet aus Preisen)
beobachtbar sind. Wenn fur nicht-bdrsennotierte Betei-
ligungen, Anteile und sonstige Wertpapiere im Einzelfall
ein Fair Value nicht verlasslich bestimmt werden kann,
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werden diese hilfsweise zu ihren Anschaffungskosten
bilanziert, soweit nicht der niedrigere beizulegende
Wertansatz zum Tragen kommt. Die Anschaffungskos-
ten werden mit dem Preis zum Erfullungstag ermittelt.
Inhaltlich betrifft dies bei Coreo die als finanzielle Vermo-
genswerte ausgewiesenen Minderheitsbeteiligungen an
borsennotierten sowie nicht-bdrsennotierten Gesell-
schaften und Fonds.

Die von Coreo gehaltenen Fremdkapitalinstrumente
werden zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewer-
tet, sofern der Konzern beabsichtigt, die Instrumente zu
halten und die festgelegten Zahlungsstrome, die
ausschlieldlich Zins- und Tilgungskomponenten enthalten
durfen, zu realisieren. Dies betrifft bei Coreo die Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen, die sonstigen
Vermodgenswerte sowie die Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente.

Wertminderungen finanzieller Vermdgenswerte werden
gemaly IFRS 9 nach dem Modell der erwarteten Kredit-
verluste (Expected-Credit-Loss-Modell) bestimmt. Die
erwarteten Kreditverluste unter IFRS 9 basieren auf den
Uber die Laufzeit erwarteten Kreditverluste (ECL), welche
auf wahrscheinlichkeitsgewichteten Annahmen beruhen.
Dabei werden erwartete Kreditverluste in zwei Schritten
erfasst. FUr Finanzinstrumente, deren Ausfallrisiko sich
seit dem erstmaligen Ansatz nicht signifikant erhéht hat,
wird eine Risikovorsorge in Héhe der erwarteten Kredit-
verluste erfasst, die auf einem Ausfallereignis innerhalb
der nachsten zwolf Monate beruhen (12-Monats-ECL).
FUr Finanzinstrumente, deren Ausfallrisiko sich seit dem
erstmaligen Ansatz signifikant erhdht hat, hat ein
Unternehmen eine Risikovorsorge in Hohe der Uber
die Restlaufzeit erwarteten Kreditverluste zu erfassen,
unabhangig davon, wann das Ausfallereignis eintritt
(Gesamtlaufzeit-ECL). Uber die Laufzeit erwartete Kre-
ditverluste sind erwartete Kreditverluste, die aus allen
moglichen  Ausfallereignissen  wahrend der erwar-
teten Laufzeit des Finanzinstruments resultieren.
12-Monats-Kreditverluste sind der Anteil der erwarteten
Kreditverluste, die aus Ausfallereignissen resultieren, die
innerhalb von zwolf Monaten (bzw. der kiirzeren Laufzeit
des Instruments) nach dem Abschlussstichtag maoglich
sind. Bei der Festlegung, ob das Ausfallrisiko eines finan-
ziellen Vermdgenswerts seit der erstmaligen Erfassung
signifikant angestiegen ist, und bei der Schatzung von
erwarteten Kreditverlusten berucksichtigt der Konzern
angemessene und belastbare Informationen, die relevant
und ohne unangemessenen Zeit- und Kostenaufwand
verfugbar sind. Dies umfasst sowohl quantitative als auch
qualitative Informationen und Analysen, die auf vergange-
nen Erfahrungen des Konzerns und fundierten Einschat-
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zungen, inklusive zukunftsgerichteter Informationen,
beruhen.

Bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wendet
der Konzern eine vereinfachte Methode zur Berechnung
der erwarteten Kreditverluste an. Demnach verfolgt der
Konzern Anderungen des Kreditrisikos nicht nach, son-
dern erfasst stattdessen sowohl beim erstmaligen Ansatz
als auch zu jedem nachfolgenden Abschlussstichtag eine
Risikovorsorge auf der Basis der Gesamtlaufzeit-ECL. Der
Konzern erstellt eine Wertberichtigungsmatrix, die auf
seiner bisherigen Erfahrung mit Kreditverlusten basiert
und um zukunftsbezogene Faktoren, die fur die Kredit-
nehmer und die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
spezifisch sind, angepasst wurde. Der Wertberichtigungs-
bedarf wird zu jedem Bilanzstichtag hinsichtlich erwar-
teter Kreditverluste Uberpruft und gegebenenfalls ange-
passt. Die Wertberichtigungsquoten werden anhand der
Uberfalligkeitsdauern der Forderungen bestimmt. Liegen
bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen objek-
tive Hinweise daflr vor, dass nicht alle falligen Betrage
gemald den ursprunglich vereinbarten Rechnungskondi-
tionen eingehen werden (wie z. B. die Wahrscheinlichkeit
einer Insolvenz oder signifikante finanzielle Schwierig-
keiten des Schuldners), wird eine Wertminderung unter
Verwendung eines Wertberichtigungskontos vorgenom-
men. Eine Ausbuchung der Forderungen erfolgt, wenn sie
als uneinbringlich eingestuft werden.

Ein finanzieller Vermdgenswert (bzw. ein Teil eines
finanziellen Vermodgenswerts oder ein Teil einer Gruppe
ahnlicher finanzieller Vermdgenswerte) wird ausgebucht,
wenn die vertraglichen Rechte auf Cashflows aus einem
finanziellen Vermd&genswert ausgelaufen sind.

4.1.6 Immobilienvorrate

Die Vorrate umfassen zum Verkauf bestimmte Grund-
sticke und Gebaude. Die zum Verkauf bestimmten
Grundstucke und Gebaude werden im Rahmen des
gewohnlichen Geschaftsverlaufs verauliert. Dieser kann
einen Zeitraum von zwolf Monaten Ubersteigen. Die
Einschatzung und Qualifizierung als Vorrate wird bereits im
Rahmen der Ankaufsentscheidung vorgenommen und
bilanziell zum Zugangszeitpunkt entsprechend umge-
setzt.

Die Zugangsbewertung erfolgt zu Anschaffungs-
oder  Herstellungskosten.  Zum  Abschlussstichtag
erfolgt die Bewertung mit dem niedrigeren Wert aus
Anschaffungs- oder Herstellungskosten und Nettoverau-
Rerungswert. Der NettoveraulRerungswertistdergeschatz-
te, im normalen Geschaftsgang erzielbare Verkaufserlds
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abzuglich der geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung
und der geschatzten notwendigen Vertriebskosten

4.1.7 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente in
der Konzernbilanz umfassen den Kassenbestand sowie
Guthaben bei Kreditinstituten, deren ursprungliche Lauf-
zeit bis zu drei Monaten betragt.

4.1.8 Zur VerauBerung gehaltene Vermbgenswerte

Die Klassifizierung als zur Veraulerung gehaltene Ver-
mogenswerte erfolgt dann, wenn die Vermogenswerte
im gegenwartigen Zustand zu gangigen Bedingungen
veraulerbar sind und die VerauRerung hochstwahrschein-
lich ist. Eine VerauRerung gilt als hdchstwahrscheinlich,
wenn der Plan hierflr beschlossen wurde und die Suche
nach einem Kaufer sowie die Durchfuhrung des Plans
bereits aktiv eingeleitet wurde, der Vermdgenswert zu
einem angemessenen Preis aktiv angeboten wird und die
VerauRerung erwartungsgemal innerhalb eines Jahres ab
dem Zeitpunkt der Klassifizierung erfolgt.

Coreo bilanziert als Finanzinvestitionen gehaltene Im-
mobilien und damit verbundene Finanzverbindlichkeiten
als zur VerauRerung gehaltene Vermodgenswerte, wenn
die oben genannten Kriterien zum Bilanzstichtag vor-
liegen. Die Bewertung von zur VeraduRerung gehaltenen
Immobilien erfolgt zum beizulegenden Zeitwert. Gewinne
oder Verluste aus der Bewertung der als zur Veraulierung
gehaltenen Immobilien werden in der Konzern-Gesam-
tergebnisrechnung unter der Position Ergebnis aus der
Bewertung von Investment Properties ausgewiesen.

4.1.9 Sonstige Riickstellungen

Ruckstellungen werden angesetzt, wenn der Konzern
eine gegenwartige Verpflichtung (rechtlicher oder fakti-
scher Natur) aus einem vergangenen Ereignis hat und es
wahrscheinlich ist, dass die Erfullung der Verpflichtung
mit dem Abfluss von Ressourcen einhergeht und eine
verlassliche Schatzung des Betrages der Ruckstellung
moglich ist. Die Bewertung von Ruckstellungen erfolgt
mit der bestmoglichen Schatzung des Verpflichtungsum-
fangs.

Der Aufwand zur Bildung einer Ruckstellung wird in
der Konzern-Gesamtergebnisrechnung abzlglich der
Erstattung ausgewiesen.

Ist der aus einer Diskontierung resultierende Zinseffekt
wesentlich, werden Ruckstellungen mit einem Zinssatz
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vor Steuern abgezinst, der die fur die Schuld spezifischen
Risiken widerspiegelt. Im Fall einer Abzinsung wird die
durch Zeitablauf bedingte Erhdhung der Ruckstellungen
in den Finanzaufwendungen erfasst.

4.1.10 Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten werden beim erstmaligen
Ansatz nach IFRS 9 wie folgt klassifiziert:

» finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgeflUhrten
Anschaffungskosten bewertet werden

» finanzielle Verbindlichkeiten, die erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet werden

Finanzielle Verbindlichkeiten werden bei erstmaliger Erfas-
sung mit dem beizulegenden Zeitwert abzuglich der direkt
zurechenbaren Transaktionskosten bewertet. Nach der
erstmaligen Erfassung werden finanzielle Verbindlichkeiten
zu fortgefUhrten Anschaffungskosten unter Anwendung
der Effektivzinsmethode bewertet. Hiervon ausgenom-
men sind finanzielle Verbindlichkeiten, die bei erstmaligem
Ansatz der Kategorie der erfolgswirksam zum beizulegen-
den Zeitwert bewerteten, finanziellen Verbindlichkeiten
zugeordnet wurden. Langfristige unverzinsliche finanzielle
Verbindlichkeiten werden mit ihrem Barwert bilanziert.

Eine finanzielle Verbindlichkeit wird ausgebucht, wenn
die ihr zugrunde liegende Verpflichtung erfullt, aufgeho-
ben oder erloschen ist. Wird eine bestehende finanzielle
Verbindlichkeit durch eine andere finanzielle Verbind-
lichkeit desselben Kreditgebers mit substanziell ande-
ren Vertragsbedingungen ausgetauscht oder werden die
Bedingungen einer bestehenden Verbindlichkeit wesent-
lich geandert, so wird ein solcher Austausch oder eine
solche Anderung als Ausbuchung der urspriinglichen
Verbindlichkeit und Ansatz einer neuen Verbindlichkeit
behandelt. Die Differenz zwischen den jeweiligen Buch-
werten wird erfolgswirksam erfasst.

Die finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns umfassen
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten, Verbindlich-
keiten gegenuber anderen Fremdkapitalgebern, Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige
Verbindlichkeiten. Diese werden bei erstmaliger Erfas-
sung zum beizulegenden Zeitwert abzuglich der direkt
zurechenbaren  Transaktionskosten  bewertet. Die
Folgebewertung erfolgt ausnahmslos zu fortgeflhrten
Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzins-
methode.
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4.1.11 Leasing

Der Konzern beurteilt bei Vertragsbeginn, ob ein Vertrag
ein Leasingverhaltnis begrindet oder beinhaltet. Dies ist
der Fall, wenn der Vertrag dazu berechtigt, die Nutzung
eines identifizierten Vermdgenswerts gegen Zahlung
eines Entgelts fur einen bestimmten Zeitraum zu
kontrollieren. Um zu beurteilen, ob ein Vertrag das Recht
zur Kontrolle eines identifizierten Vermdgenswertes
beinhaltet, legt der Konzern die Definition eines Leasing-
verhaltnisses nach IFRS 16 zugrunde.

Der Konzern als Leasinggeber

Unter der Definition eines Leasingverhaltnisses als
eine \Vereinbarung, bei der der Leasinggeber dem
Leasingnehmer gegen eine Zahlung oder eine Reihe von
Zahlungen das Recht auf Nutzung eines Vermodgens-
werts fur einen vereinbarten Zeitraum ubertragt, kénnen
auch Mietverhaltnisse subsumiert werden, die Uber eine
bestimmte Grundmietzeitabgeschlossenwurden. Leasing-
verhaltnisse werden als Finanzierungsleasingverhaltnisse
klassifiziert, wenn durch die Leasingvereinbarungen im
Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Chan-
cenundRisikenaufdenLeasingnehmerubertragenwerden.
Alle anderen Leasingverhaltnisse werden als Operating-
Leasingverhaltnisse klassifiziert.

Samtliche Leasingverhaltnisse werden als Operating-
Leasingverhaltnisse klassifiziert.

Die Mietvertrage, die Coreo mit ihren Mietern abge-
schlossen hat, werden als Operating-Leasingverhaltnisse
eingestuft. Entsprechend ist der Konzern Leasinggeber in
einer Vielzahl von Operating-Leasingverhaltnissen (Miet-
verhaltnisse) mit einer Vielzahl unterschiedlichster Gestal-
tung Uber als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, aus
denen er einen nennenswerten Teil seiner Einnahmen und
Ertrage erzielt.

Mietertrage aus Operating-Leasingverhaltnissen werden
linear Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses erfasst.
Anfangliche direkte Kosten, die bei der Aushandlung
und Vereinbarung eines Mietleasingverhaltnisses anfal-
len, werden dem Buchwert des Leasingobjekts hinzuge-
fugt und linear Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses
verteilt.

Der Konzern als Leasingnehmer

Leasingverhaltnisse im Sinne des IFRS 16 werden als
Leasingverbindlichkeiten in Hbéhe des Barwerts der
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kiinftigen Leasingzahlungen diskontiert mit dem lauf-
zeitadaquaten Grenzfremdkapitalzinssatz angesetzt, da
der Konzern die impliziten Zinssatze der Leasingverhalt-
nisse nicht verlasslich bestimmen kann. Korrespondie-
rend hierzu werden auf der Aktivseite Nutzungsrechte an
den Leasingobjekten (Right-of-Use Assets) in Hohe der
Leasingverbindlichkeit zuzuglich etwaiger Vorauszahlun-
gen oder direkt zurechenbarer Initialkosten bilanziert.

Die Leasingverbindlichkeiten werden finanzmathema-
tisch fortentwickelt. Sie erhdhen sich um die periodischen
Zinsaufwendungen und vermindern sich in Hohe der
geleisteten Leasingzahlungen.

Die Nutzungsrechte werden grundsatzlich zu fortgefthr-
ten Anschaffungskosten unter Berucksichtigung planma-
Riger und aullerplanmafliger Abschreibungen bilanziert.
Nutzungsrechte von Vermdgenswerten, die die Definition
als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (IAS 40) erful-
len, werden zum Fair Value entsprechend den Bilanzie-
rungs- und Bewertungsregeln des IAS 40 bewertet.

Anderungen der Leasinglaufzeit oder der Héhe der
Leasingzahlungen fuhren zu einer Neuberechnung des
Barwerts und damit zu einer Anpassung von Leasingver-
bindlichkeit und Nutzungsrecht.

Zeitraume aus einseitig eingeraumten Verlangerungs-
oder Kundigungsoptionen werden auf Einzelfallba-
sis beurteilt und nur dann berUtcksichtigt, wenn deren
Inanspruchnahme — etwa aufgrund von wirtschaftlichen
Anreizen — hinreichend wahrscheinlich ist.

Fur kurzfristige Leasingverhaltnisse (Restlaufzeit bis 12
Monate) oder solche Uber Vermdgenswerte von gerin-
gem Wert bestehen Bilanzierungswahlrechte. Coreo ubt
die Wahlrechte dahingehend aus, dass solche Leasingver-
haltnisse nicht bilanziert und die Leasingraten aufwands-
wirksam linear Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses
erfasst werden.

4.1.12 Steuern
Tatsachliche Ertragsteuern

Die tatsachlichen Steuererstattungsanspruche und Steu-
erschulden fur laufende und frahere Perioden werden mit
dem Betrag bemessen, in dessen Hohe eine Erstattung
von der Steuerbehdrde bzw. eine Zahlung an die Steu-
erbehoérde erwartet wird. Der Berechnung des Betrags
werden die Steuersatze und Steuergesetze zugrunde
gelegt, die zum Abschlussstichtag gelten.
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Steuererstattungsanspriche und Steuerschulden
werden miteinander verrechnet, wenn der Konzern einen
einklagbaren Anspruch auf die Aufrechnung der tatsach-
lichen Steuererstattungsanspriiche gegen tatsachliche
Steuerschulden hat und diese sich auf Steuern des glei-
chen Steuersubjektes beziehen und von der gleichen
Steuerbehdrde erhoben werden.

Latente Steuern

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung
der Verbindlichkeitsmethode auf zum Abschlussstichtag
bestehende temporare Differenzen zwischen dem
Wertansatz eines Vermodgenswerts bzw. einer Schuld in
der Bilanz und dem Steuerbilanzwert.

Latente Steueranspruche werden fur alle abzugsfahigen
temporaren Unterschiede, noch nicht genutzte steuerli-
che Verlustvortrage und nicht genutzte Steuergutschriften
in dem MalRe erfasst, in dem es wahrscheinlich ist, dass zu
versteuerndes Einkommen verfugbar sein wird, gegen das
die abzugsfahigen temporaren Differenzen und die noch
nicht genutzten steuerlichen Verlustvortrage und Steuer-
gutschriften verwendet werden kénnen.

Der Buchwert der latenten Steueranspruche wird an
jedem Abschlussstichtag Uberpruft und in dem Umfang
reduziert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass
ein ausreichendes zu versteuerndes Ergebnis zur Ver-
fugung stehen wird, gegen das der latente Steuerans-
pruch zumindest teilweise verwendet werden kann. Nicht
angesetzte latente Steueranspruche werden an jedem
Abschlussstichtag Uberpruft und in dem Umfang ange-
setzt, in dem es wahrscheinlich geworden ist, dass ein
kunftig zu versteuerndes Ergebnis die Realisierung des
latenten Steueranspruchs ermoglicht.

Latente Steueranspriche und -schulden werden
anhand der Steuersatze bemessen, die in der Periode, in
der ein Vermogenswert realisiert oder eine Schuld erfullt
wird, voraussichtlich Gultigkeit erlangen werden. Dabei
werden die Steuersatze (und Steuergesetze) zugrunde
gelegt, die zum Abschlussstichtag gelten oder gesetzlich
angekundigt sind.

Latente Steuern, die sich auf Posten beziehen, die im
sonstigen Ergebnis oder direkt im Eigenkapital erfasst
werden, werden im sonstigen Ergebnis oder direkt im
Eigenkapital und nicht in der Konzern-Gesamtergebnis-
rechnung erfasst.

Latente Steueranspriche und -schulden werden mitein-
ander verrechnet, wenn der Konzern einen einklagbaren
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Anspruch zur Aufrechnung tatsachlicher Steuererstat-
tungsanspriche gegen tatsachliche Steuerschulden hat
und sich die latenten Steueranspruche und -schulden auf
Ertragsteuern beziehen, die von der gleichen Steuerbe-
horde erhoben werden.

4.1.13 Ertrags- und Aufwandsrealisierung

Die Umsatzerlose aus Gutern oder Dienstleistungen
werden mit dem Ubergang der Kontrolle von Coreo auf
den Kunden zeitpunkt- oder zeitraumbezogen nach
Erfullung der Leistungsverpflichtung mit dem Betrag
bilanziert, auf den der Konzern erwartungsgemali
Anspruch hat. Die Erldése werden nach Abzug von
Kaufpreisminderungen wie Skonti, Kundenboni und
gewahrten Rabatten realisiert. Umsatzerlose aus Vertra-
gen mit Kunden erzielt der Konzern insbesondere aus der
VeraulRerung von Immobilien sowie der Abrechnung von
Betriebskosten. Bei den Erlésen aus Betriebskosten tritt
der Konzern in Bezug auf zugesagte Leistungen gegen-
Uber dem Mieter als primar Verantwortlicher auf und tragt
das Vorratsrisiko (Prinzipal).

Mieterlése beinhalten Einnahmen aus der Vermietung
von Bestandsimmobilien und zur VeraufRerung gehalte-
nen Immobilien und werden linear Uber die Laufzeit der
Leasingverhaltnisse entsprechend dem Mietvertrag
erfasst.

Erldse aus Betriebskosten werden Uber den Zeitraum der
Leistungserfullung, der im Wesentlichen dem Zeitpunkt
der Aufwandserfassung entspricht, realisiert.

Erlose aus der VerauRerung von Immobilien werden
erfasst, wenn die mit dem Eigentum an der Immobilie
verbundenen Risiken und Chancen auf den Kaufer Uber-
gegangen sind (Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten
der Immobilie).

Aufwendungen werden erfasst, sobald diese wirtschaft-
lich verursacht worden sind.

Zinsen werden periodengerecht unter Bertcksichtigung
der Effektivzinsmethode als Aufwand oder Ertrag erfasst.

4.1.14 Wahrungsumrechnung

Geschaftsvorfalle in fremder Wahrung werden mit den
relevanten Fremdwahrungskursen zum Transaktionszeit-
punkt umgerechnet. In den Folgeperioden werden die
monetaren Vermodgenswerte und Schulden zum Stichtag
bewertet und die daraus resultierenden Umrechnungsdif-
ferenzen erfolgswirksam erfasst. Nicht-monetare Posten
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werden zu historischen Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten in Fremdwahrung bewertet und mit dem Kurs am
Tag des Geschaftsvorfalls umgerechnet.

4.1.15 Aktienbasierte Verglitungen

Aktienbasierte Zusagen sind mit Ausgleich durch Eigen-
kapitalinstrumente (Aktienoptionen) ausgestaltet. Diese
werden im Zeitpunkt der Gewahrung mit dem beizule-
genden Zeitwert der bis dahin erdienten Eigenkapitalinst-
rumente angesetzt. Der beizulegende Zeitwert wird Uber
den Erdienungszeitraum aufwandswirksam erfasst und
direkt mit der Kapitalrucklage verrechnet. Der beizulegen-
de Zeitwert wird unter Anwendung allgemein anerkannter
Optionspreismodelle ermittelt.

Der verwassernde Effekt der ausstehenden Aktienop-
tionen wird bei der Berechnung der Ergebnisse je Aktie
als zusatzliche Verwasserung berucksichtigt, sofern sich
aus der Ausgabe der Optionen und den diesen zugrunde
liegenden Konditionen eine rechnerische Verwasserung
fur die bestehenden Aktionare ergibt.

4.1.16 Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie wird in Ubereinstimmung mit IAS
33 ermittelt. Das Ergebnis je Aktie errechnet sich aus der
Division des auf die Anteilseigner der Coreo AG entfallen-
den Konzernergebnisses durch den gewogenen Durch-
schnitt der Zahl der im Umlauf befindlichen Stammaktien.
Das verwasserte Ergebnis je Aktie errechnet sich durch
Division des Konzernuberschusses durch die Summe der
gewogenen Durchschnittszahl der im Umlauf befindli-
chen Stammaktien, bereinigt um alle Verwasserungsef-
fekte potenzieller Stammaktien. Eine Verwasserung des
Ergebnisses je Aktie tritt dann ein, wenn die durchschnitt-
liche Aktienanzahl durch Hinzurechnung der Ausgabe
potenzieller Stammaktien aus Optionsrechten erhéht
wird.

Weder in der aktuellen Berichtsperiode noch im Vorjah-
resvergleichszeitraum war ein Verwasserungseffekt zu
berucksichtigen.

Im Geschaftsjahr 2021 ist eine Verwasserung des
Ergebnisses je Aktie nicht festzustellen, da der Bé&rsenkurs
der zu gewahrenden Aktien den Wert der Gegenleistung
(AusUbungspreis der Option) nicht Ubersteigt.
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4.1.17 Wesentliche Ermessensentscheidungen, Schit-
zungen und Annahmen

Bei der Erstellung des Konzernabschlusses werden
Ermessensentscheidungen, Schatzungen und Annah-
men vom Management getroffen, die sich auf Hohe und
Ausweis der ausgewiesenen Ertrage, Aufwendungen,
Vermdgenswerte und Schulden sowie Eventualforderun-
gen und -verbindlichkeiten der Berichtsperiode auswir-
ken. Annahmen und Schatzungen erfolgen auf Grundla-
ge der zuletzt verfugbaren verlasslichen Informationen.
Die aufgrund von Schatzungen ausgewiesenen Ertrage,
Aufwendungen, Vermdgenswerte und Schulden sowie
Eventualforderungen und -verbindlichkeiten kdnnen von
den zukUnftig zu realisierenden Betragen abweichen.
Die den Schatzungen zugrunde liegenden Annahmen
unterliegen einer regelmaRigen Uberpriifung. Anderun-
gen werden zum Zeitpunkt einer besseren Erkenntnis
erfolgswirksam bertcksichtigt.

Annahmen und Schatzungen werden im Wesentlichen fur
folgende Sachverhalte vorgenommen:

» Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien

e Ermittlung des erzielbaren Betrags zur Beurteilung
der Notwendigkeit und Hohe von auRerplanmaRigen
Abschreibungen, insbesondere auf die unter der Positi-

on ,Immobilienvorrate” ausgewiesenen Immobilien

» Ansatz und Bewertung von finanziellen Vermdgens-
werten

» Ansatz und Bewertung von Ruckstellungen

» Bewertung risikobehafteter Forderungen

Realisierbarkeit aktiver latenter Steuern

Die bei der Bewertung der Immobilienportfolios getrof-
fenen Annahmen kénnten sich nachtraglich teilweise
oder in vollem Umfang als unzutreffend herausstel-
len oder es kénnten unerwartete Probleme oder nicht
erkannte Risikenim Zusammenhang mit Immobilienport-
folios bestehen. Durch solche auch kurzfristig méglichen
Entwicklungen kdénnte sich die Ertragslage verschlech-
tern, der Wert der erworbenen Vermodgenswerte
verringern sowie die in Form von laufenden Mieten
erzielten Umsatzerldse erheblich vermindern. Die Wert-
haltigkeit von Immobilienvermdgen bestimmt sich
neben den grundstlicksspezifischen Faktoren vornehm-
lich nach der Entwicklung des Immobilienmarktes sowie
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der allgemeinen konjunkturellen Lage. Es besteht das
Risiko, dass bei einer negativen Entwicklung des
Immobilienmarktes oder der allgemeinen konjunktu-
rellen Lage die vom Konzern vorgenommenen Bewer-
tungsansatze korrigiert werden mussen.

Fur die Beurteilung der Werthaltigkeit aktiver latenter
Steuern ist die jeweilige steuerliche Unternehmens-
planung von zentraler Bedeutung. Diese Planungen
werden unter verschiedenen Schatzungen, z. B. im
Hinblick auf die zukUnftige Ertrags- und Aufwandsent-
wicklung, erstellt. Latente Steueranspruche werden fur
alle abzugsfahigen temporaren Unterschiede und noch
nicht genutzte steuerliche Verlustvortrage in dem Malle
erfasst, in dem es wahrscheinlich ist, dass diese kunftig
mit verfugbarem zu versteuernden Einkommen verrech-
net werden kénnen.

5. Erlauterungen zur Konzernbilanz — Aktiva
5.1 Langfristige Vermogenswerte
5.1.1 Immaterielle Vermégenswerte

Die immateriellen Vermodgenswerte setzen sich wie folgt
zusammen:

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Anschaffungskosten

Stand 01.01. 35 35
Zugange 0 0
Abgange 0 0
Stand 31.12. 35 35
Abschreibungen

Stand 01.01. -31 -29
Zugange -1 -2
Abgange 0 0
Stand 31.12. -32 -31
Buchwerte 31.12. 3 4
Die immateriellen Vermdgenswerte betreffen im

Wesentlichen aktivierte Aufwendungen fur die Erstel-
lung der Homepage, Aufwendungen flur den Erwerb des
Markennamens ,Coreo” sowie Aufwendungen fur die
Anschaffung der Software ,Domus”.

Die erworbene Software ,Domus” wird fur die Verwaltung
der erworbenen Immobilien eingesetzt.
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Im Geschaftsjahr 2021 wurden, wie im Vorjahr, keine
aullerplanmafRigen Wertminderungen auf immaterielle
Vermdgenswerte erfasst. Immaterielle Vermdgenswerte
mit unbestimmter Nutzungsdauer sind nicht vorhanden.

Die Nutzungsdauer der immateriellen Vermogenswerte
liegt zwischen 3 und 10 Jahren.

Aufwendungen fur Forschung- und Entwicklung fielen
nicht an und wurden daher weder im Aufwand erfasst

noch aktiviert.

Selbst erstellte immaterielle Vermogenswerte wurden
nicht aktiviert.

5.1.2 Sachanlagen

Die Sachanlagen setzen sich wie folgt zusammen:
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in Anspruch. Fur diese Leasingverhaltnisse werden weder
Leasingverbindlichkeit noch Nutzungsrecht bilanziert. Die
Leasingraten werden stattdessen aufwandswirksam linear
Uber die Vertragslaufzeit erfasst.

Dies Dbetrifft einen kurzfristigen Mietvertrag Uber
BUroraume, fur den die Ausnahmeregelung fur kurzfris-
tige Leasingverhaltnisse angewendet wurde. Der derzeit
bestehende Untermietvertrag Uber BuUroraume hat eine
Restlaufzeit von 7 Monaten. Die hieraus resultierende
finanzielle Verpflichtung betragt 27 TEUR.

Im Geschaftsjahr 2021 wurden keine auRerplanmaRigen
Wertminderungen auf Sachanlagen erfasst.

5.1.3 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden
zum beizulegenden Zeitwert angesetzt. Die Zeitwerte

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020 haben sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:
Anschaffungskosten in TEUR 31122021 31.12.2020
Stand 01.01. 168 138

Stand 01.01. 54.259 38.502
Zugange 46 30

Zugange 16.347 15.156
Abgange 0 0

Abgange -8.174 -246
Stand 31.12. 214 168

Umgliederung in zur VerduBerung gehaltene 500 0
Abschreibungen Vermdgenswerte
Stand 01.01. -120 -96 Anpassung des beizulegenden Zeitwerts 1.592 847
Zugange -26 -24 Stand 31.12. 63.524 54.259
Abgange 0 0
Stand 31.12. -146 -120 Die Zugénge betreffen:
Buchwerte 31.12. 68 48

Bei den Sachanlagen handelt es sich um Buro- und
Geschaftsausstattungen, die Uber einen Zeitraum von
drei, langstens von 25 Jahren abgeschrieben werden
sowie um bilanzierte Nutzungsrechte gemaf? IFRS 16.

In den Zugangen sind auch die aus der Anwendung des
IFRS 16 resultierenden Nutzungsrechte in Hohe von
0 TEUR (Vorjahr: 26 TEUR) ausgewiesen.

Bei den Nutzungsrechten nach IFRS 16 handelt es sich
um zwei Leasingvertrage von zwei Fahrzeugen. Die
Leasingvertrage wurden in 2019 bzw. 2020 fur die Dauer
von drei Jahren abgeschlossen. Der Konzern nimmt die
Ausnahmeregelung des IFRS 16 fur kurzfristige (Restlauf-
zeit 12 Monate) und fur geringwertige Leasingverhaltnisse
(zugrundeliegender Vermogenswert von geringem Wert)

Die Vierte Coreo Immobilien VWG mbH erwarb mit
notariellem Kaufvertrag vom 7. Juli 2021 drei Gewerbe-
grundstucke in Deutschland.

Die Dritte Coreo Immobilien VWG mbH erwarb mit
notariellem Kaufvertrag vom 13. August 2021 ein Gewer-
begrundstick in Delmenhorst.

Die Ubrigen Zugange betreffen die Grundsticke des
Hydra-Portfolios, des Portfolios in Bruchsal, Wiesbaden,
Bielefeld sowie Gottingen. Hierbei handelt es sich um
umfassende Sanierungs- und UmbaumaRnahmen die im
aktuellen Geschaftsjahr zum Teil fertiggestellt wurden.

Die Umgliederung in zur VerauBerung gehaltene Immo-
bilien betrifft eine Immobilie des Mannheimer Portfolios.

Die Abgange betreffen zwei Immobilien des Hydra-
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Portfolios sowie zwei Objekte des Mannheimer Portfolios.

Die Mieteinnahmen aus als Finanzinvestitionen gehalte-
nen Immobilien beliefen sich im Geschaftsjahr auf 2.709
TEUR (Vorjahr: 2.003 TEUR). Mieteinnahmen in Hdéhe
von 114 TEUR sind, aufgrund der Umklassifizierung von
,als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien” in ,zur
VeraulRerung gehaltene Vermdgenswerte®, in den oben
dargestellten Mieteinnahmen nicht enthalten. Daruber
hinaus wurden im Geschaftsjahr Erlése aus Betriebskosten
in Hohe von 999 TEUR (Vorjahr: 809 TEUR) erwirtschaftet.
Betriebskosten in Héhe von 39 TEUR sind, aufgrund der
Umklassifizierung von ,als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien” in ,zur VerauRBerung gehaltene Vermdgens-
werte”, in den oben dargestellten Betriebskosten nicht
enthalten.

Die direkt mit diesen Immobilien im Zusammen-
hang stehenden betrieblichen Aufwendungen betru-
gen im Geschaftsjahr 1.879 TEUR (Vorjahr: 1.685 TEUR).
Darin enthalten sind Aufwendungen fur Instandhaltung
und Reparaturen sowie Betriebskosten. Direkte betrieb-
liche Aufwendungen in Hoéhe von 98 TEUR (Vorjahr:
305 TEUR) sind, aufgrund der Umklassifizierung von ,als
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien” in ,zur
VeraulRerung gehaltene Vermdgenswerte”, in dem oben
dargestellten Betrag nicht enthalten.

Von den betrieblichen Aufwendungen, die direkt mit
diesen Immobilien im Zusammenhang stehen, in Hohe
von 1.879 TEUR (Vorjahr: 1.685 TEUR), betreffen 42 TEUR
(Vorjahr: 346 TEUR) Aufwendungen fUr leerstehende
Objekte, mit denen keine Mieteinnahmen erzielt wurden.
Der Leerstand resultiert im Wesentlichen aus geplan-
ten Umbau- und Modernisierungsmaflinahmen. Direkte
betriebliche Aufwendungen im Zusammenhang mit
leerstehenden Objekten in Hohe von O TEUR (Vorjahr:
1 TEUR) sind, aufgrund der Umklassifizierung von ,als
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien” in ,zur
VeraulRerung gehaltene Vermdgenswerte”, in dem oben
dargestellten Betrag nicht enthalten.

Coreo hat als Leasinggeber langfristige Mietvertrage fur
Gewerbeimmobilien abgeschlossen. Aus den Leasing-
verhaltnissen ergeben sich folgende Falligkeiten fur die
Mieterlose:
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Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit

in TEUR bis 1 Jahr 1bis 5 Jahre (ber 5 Jahre Gesamt
31.12.2021
Hydra-Portfolio 526 1.785 4480 6.791
Automotive-
Portfolio 740 2.630 2.635 6.005
Bruchsal 339 762 0 1101
Gesamt 1.605 5.177 7115 13.897
31.12.2020
Hydra-Portfolio 346 1936 4.718 7.000
Bruchsal 339 1101 0 1440
Gesamt 685 3.037 4718 8.440

Im Konzern bestehen keine Beschrankungen hinsichtlich
der Veraulierbarkeit von als Finanzinvestition gehalte-
ne Immobilien und keine vertraglichen Verpflichtungen,
als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zu kaufen, zu
erstellen oder zu entwickeln. Es bestehen ferner keine
vertraglichen Verpflichtungen zu Reparaturen, Instand-
haltungen oder Verbesserungen.

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien sind
teilweise mit Sicherheiten fur die Darlehen belastet.

Bei einem Objekt aus dem Hydra-Portfolio ist ein im
Grundbuch gesichertes Vorkaufsrecht zu Gunsten der
Landeshauptstadt Kiel eingetragen. Die Stadt Kiel macht
jedoch derzeit von diesen Vorkaufsrechten kein Gebrauch.

Bei den Objekten aus dem Gottinger Portfolio, die zum
Verkauf stehen und daher in der Bilanz umgegliedert
wurden, konnte die Gemeinde im Verkaufsfalle ihr gesetz-
liches Vorkaufsrecht gemal § 24 BauGB ausUben. Hierzu
musste die Gemeinde in den verhandelten Kaufvertrag
eintreten.

Bei den in 2021 neu erworbenen Objekten kdnnten die
Gemeinden im Verkaufsfalle ihr gesetzliches Vorkaufs-
recht gemaR § 24 BauGB ausuben. Hierzu musste die
Gemeinde in den verhandelten Kaufvertrag eintreten.

Die Bewertung der Immobilien erfolgte zum Abschluss-
stichtag durch den externen Gutachter Savills gemaR den
Richtlinien des britischen Berufsverbands ,Royal Institu-
tion of Chartered Surveyors” (RICS). Dabei kam, wie in
den Vorjahren, die Discounted-Cashflow-Methode (DCF)
zur Anwendung. Bei der DCF-Methode wird der Barwert
kunftiger ZahlungsmittelUberschusse fur das jeweilige
Objekt zum Bewertungsstichtag berechnet. Dazu wer-
den in einer Detailplanungsphase von Ublicherweise zehn
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Jahren die Einzahlungsuberschusse aus dem jeweili-
gen Objekt ermittelt und mit einem Diskontierungssatz
abgezinst. Fur das Ende der zehnjahrigen Detailpla-
nungsphase wird ein Restwert prognostiziert. Hierzu
werden die stabilisierten Einzahlungsuberschusse des
letzten Planungsjahres mit einem Zinssatz kapitalisiert
(Kapitalisierungszinssatz). Der Restwert wird in einem
zweiten Schritt ebenfalls mit dem Diskontierungszinssatz
auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Zur Ermittlung des
Diskontierungszinssatzes wurden unterschiedliche
Parameter herangezogen: Der Diskontierungszins-
satz wird aus Markttransaktionen auf Basis des Standard
Growth DCF Models ermittelt. Diese Einschatzungen
erfolgten u.a. aufgrund von Informationen aus aktuellen
Marktdaten, Inflationsprognosen und amtlichen Doku-
menten sowie Informationen des Gutachterausschusses.
Der Risikozuschlag variiert somit von Objekt zu Objekt.
Die vor der Erstellung der Gutachten vertraglich fixierten
VergUtungen fur die Bewertungsgutachten sind unabhan-
gig vom Bewertungsergebnis.

Folgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Inputfaktoren
fur die Bewertung der Immobilien:

Bandbreite 2021  Bandbreite 2020

Miete (EUR/gm) 2,74 - 28,38 148 - 17,16
Leerstandsrate in % 0 -100 0 -100
Diskontierungszins in % 2,5-875 4,5 -85
Kapitalisierungszins in % 2,5-875 2,25-6,5

Bei einer Anderung der wesentlichen Inputfaktoren
Diskontierungs- und Kapitalisierungszins (Erhdhung des
Diskontierungs- und Kapitalisierungssatzes um 0,25 %)
ergeben sich Sensitivitaten der beizulegenden Zeitwerte
von insgesamt -1.750 TEUR bzw. -2,75 % (Vorjahr: -3.540
TEUR; -6,50 %).

Unter der Annahme, dass alle Variablen gleich bleiben,
hatte eine positive Veranderung der Parameter um jeweils
den gleichen Prozentsatz ahnliche Auswirkungen auf
den Wert, nur in entgegengesetzte Richtung. Mdgliche
Interdependenzen zwischen den einzelnen Parametern
sind von untergeordneter Bedeutung bzw. aufgrund inhrer
Komplexitat nicht bestimmbar.

5.1.4 Finanzielle Vermogenswerte

Die langfristigen finanziellen Vermogenswerte betreffen
folgende Posten:
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in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Anteile und Wertpapiere 6.571 13.635
Anzahlung Spree Beteiligung Ost GmbH 6.029 0
Gesamt 12.600 13.635

Die langfristigen finanziellen Vermogenswerte entwickel-
ten sich wie folgt:

in TEUR 31.12.2021  31.12.2020
Stand 01.01. 13.635 11.952
Zugange 6.204 162
Abgange -7.223 0
Positive Marktwertveranderungen 15 1.521
Negative Marktwertveranderungen -31 0
Stand 31.12. 12.600 13.635

Assoziierte Unternehmen (At-Equity)

Coreo halt zum 31. Dezember 2021 keine Beteiligung an
assoziierten Unternehmen.

Anteile und Wertpapiere

Die Anteile und sonstigen Wertpapiere bzw. finanziellen
Vermogenswerte in Form von Eigenkapitalinstrumen-
ten werden entweder zum beizulegenden Zeitwert mit
Wertanderungen im sonstigen Ergebnis (FVTOCI) oder
zum beizulegenden Zeitwert mit Wertanderungen im
Gewinn oder Verlust (FVTPL) bewertet.

Coreo halt folgende Anteile und Wertpapiere:

3112, 3112,
in TEUR Sitz 2021 2020 Kategorie
Berlin,
MagForce AG Deutschland 0 7223 FVTOC
Anzahlung Spree Berlin,
Beteiligung Ost GmbH  Deutschland 6.029 0 FVTPL
. ) LP,
NanoDimension LP . . 400 400 FVTOCI
Kaimaninseln
Nanosys, Inc. Milpitas, USA 0 0 FVTOCI
Lumiphore, Inc. Berkeley, USA 0 0 FVTOCI

Publity St. Martin Tower  Frankfurt a.M.,

GmbH Deutschland 5700 5731 FVTPL

Sonstige Wertpapiere 471 281 FVTPL

Gesamt 12.600 13.635




Coreo AG Geschaftsbericht 2021

Konzernabschluss (IFRS)

Samtliche Aktien an der MagForce AG sind im aktuel-
len Geschaftsjahr im Wege eines Tauschs als Anzahlung
fur Anteile an der Spree Beteiligung Ost GmbH, Berlin,
abgegangen. Der vertraglich vereinbarte Zeitwert der
Aktien belief sich zum Tauschzeitpunkt auf 6,0 Mio. EUR.
Die Wertanderung der MagForce-Aktien im Geschaftsjahr
2021 durch den erfolgten Verkauf/Tausch in Hohe von
-1.227 TEUR wurde erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis
erfasst. Anschlielend wurden aufgrund des vollstandigen
Abgangs der MagForce-Aktien die hierfur im sonstigen
Ergebnis erfassten Betrage in den Ergebnisvortrag umge-
gliedert. Der Ubergang von Nutzen und Lasten ist bislang
noch aufschiebend bedingt. Die entsprechenden Bedin-
gungen sind bislang noch nicht erfullt. Eine Beherrschung
oder ein malgeblicher Einfluss seitens Coreo liegt nicht
vor. Die Anzahlung auf die Anteile an der Spree Beteili-
gung Ost GmbH entspricht dem beizulegenden Zeitwert
am Bilanzstichtag.

Bei der NanoDimension LP handelt es sich um eine Betei-
ligung an einem Fonds. Die Beteiligung wurde unveran-
dert fortgefuhrt. Dieser Wert entspricht im Wesentlichen
dem aktuellen Marktwert.

5.1.5 Sonstige Vermdgenswerte

Die sonstigen Vermdgenswerte betragen TEUR 304
(Vorjahr: TEUR 0). Hierbei handelt es sich um langfristige
Instandhaltungsrucklagen.

5.2 Kurzfristige Vermogenswerte
5.2.1 Immobilienvorrate

Unter den Vorraten in Héhe von 9.759 TEUR (im Vorjahr
8.918 TEUR) werden die Vermdgenswerte ausgewiesen,
die zum Verkauf im normalen Geschaftsverlauf gehalten
werden.

Die Coreo Solo UG & Co. KG verauBerte im aktuellen
Geschaftsjahr die letzte Immobilie aus ihrem Teil des in
2018 erworbenen Hydra-Portfolios. Der Kaufvertrag fur
die VerauRerung wurde bereits in 2020 geschlossen.
Nutzen und Lasten sind jedoch erst im Jahr 2021 auf den
Kaufer Ubergegangen.

Die wahrend des Jahres 2021 verauRerten Immobilien des
Hydra-Portfolios wiesen einen Buchwert in Héhe von 206
TEUR aus. Aus den verauRerten Immobilien resultierte ein
VeraulRerungserlds in Hohe von 466 TEUR. Das Veraulle-
rungsergebnis betrug 260 TEUR.

Daruber hinaus wurde eine Immobilie aus dem
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LUGe-Portfolio verauRert. Der VerauRerungserlds der
Immobilie betrug 390 TEUR und hatte einen Buchwert
von 180 TEUR. Das Veraufierungsergebnis betrug 210
TEUR.

Weiterhin wurden gemaR notarieller Kaufvertrage vom
21. September sowie vom 16. Dezember 2020 zwei
Grundstucke in Wiesbaden, die fur eine kunftige
Neubebauung vorgesehen sind, zu einem Kaufpreis von
insgesamt 4.435 TEUR erworben. Nutzen und Lasten sind
im Geschaftsjahr 2021 auf die Coreo Ubergegangen.

5.2.2 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige Vermdgenswerte

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
die sonstigen Vermdgenswerte stellen sich wie folgt dar:

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020

Forderungen aus Lieferungen

527 591
und Leistungen
Sonstige Vermogenswerte 391 1494
Gesamt 918 2.085

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sowie die sonstigen Vermdgenswerte werden mit den
fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet. Es wurden
Wertberichtigungen in Hohe von 50 TEUR vorgenommen.

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
handelt es sich im Wesentlichen um Forderungen aus
Vermietung.

Die Forderungen aus Vermietung sind unverzinslich und
grundsatzlich Uberfallig. Wertberichtigungen werden
aufgrund der Altersstruktur und in Abhangigkeit davon, ob
es sich um aktive oder ehemalige Mieter handelt, gebildet.
Eine Darstellung Uber das Ausfallrisiko und die erwarteten
Kreditverluste fur Forderungen ist aufgrund der Geringfu-
gigkeit nicht notwendig.

5.2.3 Finanzielle Vermdgenswerte

Die kurzfristigen finanziellen Vermdgenswerte in Hohe
von 978 TEUR (Vorjahr: 1.017 TEUR) beinhalten ein
Darlehen an die Publity St. Martin Tower GmbH.

5.2.4 Steuererstattungsanspriiche

Unter den kurzfristigen Steuererstattungsanspruchen

in Hohe von 205 TEUR (Vorjahr: 187 TEUR) werden im
Geschaftsjahr im Wesentlichen Forderungen aus Steuer-
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Uberzahlungen sowie Steuererstattungsanspriche bilan-
Ziert.

5.2.5 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Die Position Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquiva-
lente umfasst den Kassenbestand sowie Guthaben bei
Kreditinstituten.

5.2.6 Zur VerauBerung gehaltene Vermbgenswerte

Die zur VerauBerung bestimmten Immobilien betra-
gen insgesamt 1.305 TEUR (Vorjahr: 902 TEUR). Darin
enthalten ist eine Anpassung des beizulegenden Zeitwerts
im Geschaftsjahr 2021 in Hohe von 271 TEUR, welche in
der Konzern-Gesamtergebnisrechnung unter der Position
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties
ausgewiesen wird.

Fur diese Immobilien wurden bereits konkrete Verkaufs-
aktivitaten eingeleitet, die zum zeitnahen Verkauf im
Geschaftsjahr 2022 fuhren sollen. Hierbei handelt es sich
um Immobilien aus dem Gottinger Portfolio sowie des
Portfolios aus Mannheim.

6. Erlduterungen zur Konzernbilanz — Passiva
6.1 Eigenkapital

Zur Entwicklung des Eigenkapitals wird auf die Konzern-
Eigenkapitalveranderungsrechnung (Anlage 4) verwiesen.

6.1.1 Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Coreo AG ist zum 31. Dezember
2021 eingeteilt in 17.540.460 Stuckaktien, die allesamt auf
den Inhaber lauten.

Der Vorstand ist ermachtigt, das Grundkapital der
Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum
13. September 2026 einmalig oder mehrmals in Teil-
betragen um bis zu insgesamt EUR 8.770.230,00 gegen
Bar-und/ oder Sacheinlagen (einschlieflich gemisch-
ter Sacheinlagen) durch Ausgabe von bis zu 8.770.230
neuen, auf den Inhaberlautenden Stlckaktien (Stammak-
tien) zu erndhen, wobei das Bezugsrecht der Aktionare
ausgeschlossen werden kann (Genehmigtes Kapital 2021).

Der Vorstand hat am 19. April 2022 mit Zustimmung
des Aufsichtsrats beschlossen, das Grundkapital der
Gesellschaft unter teilweiser Ausnutzung des Geneh-
migten Kapitals 2021 von EUR 17.540.460,00 um bis zu
EUR 5.011.560,00 auf bis zu EUR 22.552.020,00 durch
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Ausgabe von bis zu 5.011.560 neuen, auf den Inhaber
lautenden  Stuckaktien mit einem rechnerischen
Anteil am Grundkapital in Hohe von EUR 1,00 je Aktie
(.Neue Aktien”) gegen Bareinlagen zu erhéhen.

6.1.2 Kapitalriicklage

Als Kapitalrticklage ist der Betrag, der bei der Ausgabe
von Anteilen einschlielich von Bezugsanteilen Uber den
Nennbetrag hinaus erzielt wird (Agio), auszuweisen.

6.1.3 Gewinnrucklage

Die Gewinnrucklage beinhaltet eingestellte Gewinne
vorangegangener Geschaftsjahre.

6.1.4 Ergebnisvortrag

Der Ergebnisvortrag umfasst das kumulierte Kon-
zernergebnis sowie Gewinne und Verluste, die nicht
reklassifizierungsfahig sind und somit in nachfolgenden
Berichtsperioden nicht mehr erfolgswirksam bertcksich-
tigt werden durfen.

6.1.5 Sonstiges Ergebnis

Das sonstige Ergebnis beinhaltet die Wertanderungen
von erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im sons-
tigen Ergebnis bewertete finanzielle Vermdgenswerte
in Form von Eigenkapitalinstrumenten sowie alle in Zu-
sammenhang mit der Bewertung dieser Vermdgenswerte
vorgenommenen Anpassungen von latenten Steuern. Das
sonstige Ergebnis betrifft in Hohe von -1.227 TEUR im
Wesentlichen die Wertanderung aufgrund der Veraule-
rung der Aktien an der MagForce AG.

6.1.6 Nicht beherrschende Anteile

Unter den nicht beherrschenden Anteilen ist der Anteils-
besitz Dritter an den Konzerngesellschaften erfasst. Zum
31. Dezember 2021 bestanden Anteile nicht be-
herrschender Gesellschafter in Héhe von 84 TEUR
(Vorjahr: 137 TEUR).

6.2 Langfristige Schulden

6.2.1 Sonstige Ruckstellungen

Die langfristige Ruckstellung in Hohe von 6 TEUR
(Vorjahr: 6 TEUR) wurde fur die Archivierung von Akten

gebildet und aufgrund des geringfluigigen Effekts nicht
abgezinst.
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6.2.2 Finanzielle Verbindlichkeiten

Coreo hat insbesondere zur Finanzierung von Immobilien-
und Unternehmenstransaktionen und von objektbezoge-
nen Immobilienkaufen bei Kreditinstituten und weiteren
Fremdkapitalgebern Darlehen aufgenommen.

Die finanziellen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt

Zusammen:
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit

in TEUR bis 1 Jahr 1bis 5 Jahre lber5Jahre Gesamt
31.12.2021

Verbindlichkeiten

gegenuber

Kreditinstituten 14480 6.721 21.783 42984

Sonstige Darlehens-

verbindlichkeiten 0 22685 0 22685
Leasing-

verbindlichkeiten 16 4 0 20
Gesamt 14.496 29.410 21.783 65.689
31.12.2020

Verbindlichkeiten

gegenuber

Kreditinstituten 18.975 3.855 12749 35579
Sonstige Darlehens-

verbindlichkeiten 0 16.000 0 16.000
Leasing-

verbindlichkeiten 21 20 0 41
Gesamt 18.996 19.875 12.749 51.620

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und
weiteren Fremdkapitalgebern sind nahezu vollstandig
besichert. Als Sicherheiten werden im Wesentlichen
Grundpfandrechte gewahrt. Diese Sicherheiten kdnnen
von den Kreditinstituten bzw. Fremdkapitalgebern erst
nach einem wesentlichen VerstoR gegen den Finanzie-
rungsvertrag (z. B. Verletzung der Financial Covenants)
verwertet werden.

Zur Finanzierung des weiteren Wachstums wurde mit
Vertrag vom 7. Dezember 2020 ein Darlehen in Héhe
von 23 Mio. EUR mit einem Zins von nominal 6,75 % p.a.
aufgenommen. Das Darlehen hat eine Laufzeit bis zum
30. Dezember 2025 und ist endfallig. Am Ende der Laufzeit
ist ein Gesamtbetrag in Hohe von 25 Mio. EUR zu zahlen.
Das Darlehen wurde im Geschaftsjanr 2021 vollstandig
abgerufen und wird in den finanziellen Verbindlichkeiten
unter sonstige Darlehensverbindlichkeiten ausgewiesen.
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Fur die Absicherung des Darlehens wurden folgende
Geschaftsanteile verpfandet:

o Coreo Géttingen AM UG (haftungsbeschrankt)
e Coreo Han AM UG (haftungsbeschrankt)

e Coreo Wubi Residential UG (haftungsbeschrankt) UG
& Co. KG

e Coreo Han UG (haftungsbeschrankt) & Co. KG
 Dritte Coreo Immobilien VVG mbH

» Coreo Gottingen Residential UG (haftungsbeschrankt) &
Co. KG

* Vierte Coreo Immobilien VVG mbH

Daruber hinaus wurde das Bankkonto der Coreo AG,
welches fur Zwecke dieses Darlehensvertrags genutzt
wird, verpfandet.

Die Leasingverbindlichkeiten betreffen ausschliellich zwei
Kfz-Leasingvertrage.

Die nachstehende Ubersicht zeigt die wesentlichen kurz-
mittel- und langfristigen Bankverbindlichkeiten des
Konzerns:

in TEUR 31. Dezember 2021 31. Dezember 2020
Restlauf- Restlauf-

Buch- zeitin  Zinssatz Buch- zeitin Zinssatz
wert  Jahren in% wert  Jahren in%
Darlehen 1.596 6 2,65 1.693 2 1,39
Darlehen 260 6 2,65 274 2 173
Darlehen 1.366 19 1,80 2423 20 1,80
Darlehen 1778 15 1,35 1.881 16 1,35
Darlehen 5.250 1 2,25 11.117 1 2,25
Darlehen 3.698 1 variabel* 2.691 1 variabel*
Darlehen 1761 25 175 1.818 26 175
Darlehen 2.235 9 175 2.281 10 175
Darlehen 828 25 175 855 26 175
Darlehen 4.363 9 175 4455 10 175
Darlehen - - - 5 1 175
Darlehen 1442 2 1,95 1465 2 1,95
Darlehen 3.669 1 185 3.919 1 1,85

Darlehen 700 1 185 700 1 1,85
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in TEUR 31. Dezember 2021 31. Dezember 2020
Restlauf- Restlauf-

Buch- zeitin Zinssatz Buch- zeitin Zinssatz
wert Jahren in% wert  Jahren in%
Darlehen 2.297 20 1,59 - - -
Darlehen 1427 20 1,59 - - -
Darlehen 4981 24 145 - = -
Darlehen 2.309 28 1,20 - - -
Darlehen 2.271 28 1,20 - - -
Darlehen 700 2 1,95 - - -
Darlehen** 21 1 6,00 - - -
Darlehen** 18 1 10,33 - - -
Darlehen** 14 1 16,90 - - _

* 3-Monats-EURIBOR +1,8 %, mindestens aber 1,8 %

6.2.3 Sonstige Verbindlichkeiten

** Kontokorrent

Die sonstigen Verbindlichkeiten belaufen sich auf 1.256
TEUR (Vorjahr: 89 TEUR) und beinhalten im Wesentlichen
langfristige Mietkautionen und von Mietern erhaltene

Baukostenzuschusse, die
Mietvertrage vereinnahmt werden.

6.2.4 Latente Steuern

linear Uber die Laufzeit der

Die latenten Steuern setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Latente Steueranspriiche

Immobilien 18 229
Finanzielle Vermdgenswerte 2 4
Gesamt 20 233
Latente Steuerschulden

Immobilien 1.536 1.166
Gesamt 1.536 1.166

Die Veranderung der latenten Steueranspruche stellt sich

wie folgt dar:

in TEUR 2021 2020
Stand 01.01. 233 116
Ergebniswirksam -211 140
Ergebnisneutral -2 -23
Stand 31.12. 20 233
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Die Veranderung der latenten Steuerschulden stellt sich
wie folgt dar:

in TEUR 2021 2020
Stand 01.01. 1.166 1.816
Ergebniswirksam 370 -650
Ergebnisneutral 0 0
Stand 31.12. 1.536 1.166

Die latenten Steueranspriche und -schulden ergeben
sich aus der Bewertung der Immobilien sowie der finan-
ziellen Vermogenswerte. Laut aktueller Gesetzeslage sind
VerauRerungen von Anteilen an Kapitalgesellschaften
gemal § 8b KStG steuerfrei. Lediglich 5 % gelten als nicht
abziehbare Betriebsausgabe und unterliegen der Besteu-
erung mit Koérperschaft- und Gewerbesteuer. Aufgrund
der 95%igen Steuerfreiheit etwaiger Veraullerungsgewin-
ne ergeben sich geringe temporare Differenzen aus der
Bewertung finanzieller Vermdgenswerte.

Voraussichtliche Auswirkungen aus der sogenannten
erweiterten Grundstuckskurzung auf die inlandische
Gewerbesteuer werden bei der Bewertung der latenten
Steuern berucksichtigt.

Der Ruckgang der aktiven latenten Steuererstattungs-
anspruche im Geschaftsjahr 2021 resultiert im Wesentli-
chen aus der Wertveranderung der Immobilien aus dem
Portfolio Bad Kostritz und WuBi.

Zum Abschlussstichtag betragen die korperschaft-
steuerlichen Verlustvortrage 15,6 Mio. EUR (Vorjahr:
16,4 Mio. EUR) und die gewerbesteuerlichen Verlustvor-
trage 18,2 Mio. EUR (Vorjahr: 16,3 Mio. EUR). Die steuerli-
chen Verlustvortrage sind zeitlich unbegrenzt vortragsfa-
hig. Auf die steuerlichen Verlustvortrage wurden aufgrund
nicht vorhersehbarer steuerlicher Nutzbarkeit keine
aktiven latenten Steuern gebildet.
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6.3 Kurzfristige Schulden
6.3.1 Sonstige Ruckstellungen

Die kurzfristigen sonstigen RuUckstellungen setzen sich
wie folgt zusammen:

in TEUR 01.01.2021 Verbrauch Auflésung Zufiihrung 31.12.2021
P -

ersona 31 -31 0 19 19
ruckstellung
AufS|“chtsrats— 14 14 0 18 18
vergutung
Jahresab-
schluss und 179 -179 0 216 216
Prafung
H -

auptver 28 -28 0 28 28
sammlung
Ausstehende 138 -74 -30 129 163
Rechnungen
Gesamt 390 -326 -30 410 444

6.3.2 Verbindlichkeiten

Die kurzfristigen Schulden setzen sich wie folgt
zusammen:

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 14.480 18.976
Leasingverbindlichkeiten 16 21
Zirdb[;?s“tz:';i;en aus Lieferungen 266 1017
Sonstige Verbindlichkeiten 292 477
Steuerschulden 771 504
Gesamt 15.825 20.995

Die kurzfristigen Schulden haben eine Restlaufzeit von
weniger als zwolf Monaten. Aufgrund der kurzen Laufzeit
bestehen keine wesentlichen Unterschiede zwischen dem
Buchwert und dem beizulegenden Zeitwert der Schulden.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und
weiteren Fremdkapitalgebern sind nahezu vollstandig
besichert. Als Sicherheiten werdenim Wesentlichen Grund-
pfandrechte gewahrt. Diese Sicherheiten k&dnnen von den
Kreditinstituten bzw. Fremdkapitalgebern erst nach einem
wesentlichen Verstol} gegen den Finanzierungsvertrag
(z. B. Verletzung der Financial Covenants) verwertet
werden. Im Weiteren wird zu den Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten und den Leasingverbindlichkei-
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ten auch auf die AusfUhrungen unter 6.2.2 verwiesen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesent-
lichen Rechnungsabgrenzungsposten sowie kurzfristige
Mietkautionen.

6.3.3 Steuerschulden

In den Steuerschulden sind Verpflichtungen aus Ertrag-
steuern, Umsatzsteuern sowie weiteren Steuerarten
enthalten. Die Steuerschulden in Hohe von 771 TEUR
(Vorjahr: 504 TEUR) betreffen im Wesentlichen Gewinne
aus der Veraulierung von Immobilien.

7. Erlauterungen zur Konzern-Gesamtergebnisrechnung

Die Konzern-Gesamtergebnisrechnung wird nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

7.1 Erlése aus der Vermietung und andere Erlése

Die Erlése aus der Vermietung und andere Erldse setzen
sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2021 2020
Mieteinnahmen 3121 2438
Betriebskosten 1.228 1.077
Erlése aus der Vermietung 4.349 3.515
Andere Erlose 109 168
Gesamt 4.458 3.683

Die Erlése aus der Vermietung (Mieteinnahmen und
Betriebskosten) werden als zeitraumbezogene Erlése
qualifiziert. Im Weiteren wird auf die Angaben unter Punkt
5.1.3 verwiesen.

7.2 Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien

Das Ergebnis aus der VerauRerung von Immobilien
bertcksichtigt die Verkaufserldse, Verkaufskosten und
Buchwertabgange der als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien und der zum Verkauf bestimmten Grundstu-
cke und Gebaude.
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Das Ergebnis aus der VerauRRerung von Immobilien setzt
sich wie folgt zusammen

in TEUR 2021 2020
Erlose aus der VerduRerung von Immobilien 10.318 6.092
lBuchwert der veraullerten Immobilien -8.945 5604
inkl. VerauBerungskosten

Gesamt 1.373 488

Die Erlése wurden durch die Verauflerung von drei
Immobilien aus dem Hydra-Portfolio realisiert sowie
durch VerauRerungen aus dem Mannheimer und Gottin-
ger Portfolio.

Die Erlése aus der VerauBerung von Immobilien werden
als zeitpunktbezogen Erlose qualifiziert.

7.3 Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties

Das Ergebnis aus der Bewertung von Investment Proper-
ties (als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien) stellt
sich wie folgt dar:

in TEUR 2021 2020

Wertanderung aus Fair Value-Bewertung Immobilien 1.863 847

Gesamt 1.863 847

Die Wertanderungen setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2021 2020
Wertanderung Hydra-Portfolio -1.051 519
Wertéanderung Portfolio Bad Kostritz 1.049 52
Wertanderung Porfolio Mannheim -584 1.526
Wertanderung Portfolio Bruchsal -10 -40
Wertadnderung Portfolio Gottingen 1.227 -153
Wertédnderung Portfolio WuBI 1.232 -1.057
Gesamt 1.863 847
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7.4 Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen im Wesent-
lichen:

in TEUR 2021 2020
Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen 31 25
Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen 130 0
Ubrige 72 32
Gesamt 233 57

7.5 Materialaufwand

Im Materialaufwand in Hohe von 2470 TEUR (Vorjahr
2.290 TEUR) sind Aufwendungen fur Betriebskosten,
Aufwendungen fur Instandhaltung und Modernisierung
sowie sonstige Aufwendungen fUr bezogene Leistungen
enthalten. Zudem sind im Materialaufwand Wertmin-
derungen auf Immobilienvorrate in Hohe von TEUR 115
bertcksichtigt. Im Weiteren wird auf die Angaben unter
Punkt 5.1.3 verwiesen.

7.6 Personalaufwand

Die Personalaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2021 2020
Léhne und Gehalter -918 -927
Soziale Abgaben -117 -123
Gesamt -1.035 -1.050

Im Personalaufwand sind Vergutungen fur den Vorstand
sowie von beschaftigten Mitarbeitern enthalten.

Die Arbeitnehmer der Gesellschaft sind im Rahmen
einer betrieblichen sowie im Rahmen einer gesetzlichen
Altersvorsorge versichert. Die laufenden Beitragszahlungen
sind im Zeitpunkt der Zahlung aufwandswirksam erfasst.
Daruber hinaus bestehen keine Zusagen zur Altersvorsorge.

Zum Abschlussstichtag waren im Konzern 11 Mitarbeiter
(Vorjahr: 11) beschaftigt. Die durchschnittliche Zahl der
wahrend des Geschaftsjahres im Konzern beschaftigten
Mitarbeiter betrug 11 (Vorjahr: 11).

7.7 Abschreibungen und Wertminderungen

Die Abschreibungen betreffen immaterielle Vermdgens-
werte in Hohe von -1 TEUR (Vorjahr: -2 TEUR) sowie
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Sachanlagen inklusive der Abschreibungen von bilanzier-
ten Nutzungsrechten aus Leasingvertragen in Hohe von
-26 TEUR (Vorjahr -24 TEUR).

7.8 Sonstige betriebliche Aufwendungen
Aus der nachfolgenden Ubersicht ist die Zusammenset-

zung der wesentlichen sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen dargestellt.

in TEUR 2021 2020
Fremdleistungen und Fremdarbeiten -108 0
Raumkosten -68 -69
Versicherungen -71 -48
Fahrzeugkosten -22 -22
Reisekosten -3 -15
Blrokosten -35 -55
Fortbildungskosten -2 -7
Reparaturen, Wartung, Instandhaltung -10 -13
Rechts- und Beratungskosten -283 -471
Abschluss- und Prifungskosten -266 -306
Nebenkosten des Geldverkehrs -41 -182
Periodenfremde Aufwendungen -50 -23
Aufsichtsratsvergltung -43 -41
Buchflhrungskosten -55 -57
Sonstige Steuern -320 -241
Ubrige -180 -176
Gesamt -1.557 -1.726

7.9 Finanzertrage

Die Finanzertrage des Geschaftsjahres betreffen Zinsertra-
ge in Hohe von 91 TEUR (Vorjahr: 165 TEUR).

7.10 Finanzaufwendungen

Die Finanzaufwendungen des Geschaftsjahres betragen
-2.965 TEUR (Vorjahr: -2.316 TEUR). Hier handelt es sich
im Wesentlichen um Darlehenszinsen aus der Finanzie-
rung der Immobilien.

Die Zinsaufwendungen betreffen in Hohe von -544 TEUR
Effekte aus der Anwendung der Effektivzinsmethode.
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7.11 Steuern vom Einkommen und Ertrag
Die Steuern vom Einkommen und Ertrag setzen sich wie
folgt zusammen:

in TEUR 2021 2020
Tatsachliche Ertragsteuern -327 -413
Latente Steuern -581 790
Gesamt -908 377

Im Jahr 2021 ergab sich ein tatsachlicher Steueraufwand
in Hohe von -327 TEUR (Vorjahr: -413 TEUR). Der tat-
sachliche Steueraufwand resultiert aus dem Verkauf von
Immobilien.

Der latente Steueraufwand betragt -581 TEUR (Vorjahr:
790 TEUR) und resultiert im Wesentlichen aus der Bewer-
tung zum beizulegenden Zeitwert der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien.

Eine detaillierte Aufstellung befindet sich unter Punkt 6.2 4.

Der Ertragsteuersatz fur das Geschaftsjahr 2021 belauft
sich auf 31,93 % (Vorjahr: 31,93 %). Dieser setzt sich aus
15 % Koérperschaftsteuer, hierauf 5,5 % Solidaritatszuschlag
sowie 15 % Gewerbesteuer zusammen. Die Hohe der Ge-
werbesteuer bestimmt sich in Abhangigkeit von gemein-
despezifischen Hebesatzen. Unternehmen in der Rechts-
form der Personengesellschaft unterliegen ausschlief3lich
der Gewerbesteuer. Das um die Gewerbesteuer gemin-
derte Ergebnis wird dem Gesellschafter fur Zwecke der
Korperschaftsteuer zugerechnet.

Die Uberleitungsrechnung zwischen dem ausgewiesenen
Ertragssteueraufwand und dem erwarteten Ertragsteuer-
aufwand des Konzerns unter Verwendung des Ertragsteu-
ersatzes ist nachfolgend dargestellt:

in TEUR 2021 2020
Konzernergebnis vor Steuern 14 -2.814
Steuersatz in % 31,93 31,93
Erwartetes Steuerergebnis -4 899

Permanente Effekte aus nicht abzugsfahigen

Aufwendungen und steuerfreien Ertragen 14 “275
Nutzung nicht aktivierter Verluste 105 492
Nichtaktivierung steuerlicher Verluste -1.147 -1.182
Effekte aus Gewerbesteuerfreistellung 159 417
Sonstige -7 26
Tatsachliches Steuerergebnis -908 377

Effektiver Steuersatz in % 6.486 13
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Der Effekt aus der Gewerbesteuerfreistellung resultiert
insbesondere aus der sogenannten ,erweiterten Kirzung”
des Gewerbeertrags. Diejenigen Gesellschaften, die ihr
Ergebnis ausschlieRlich aus der Verwaltung eigenen
Grundvermodgens erzielen, haben die Moglichkeit, ihren
Gewerbeertrag, um dieses Ergebnis zu kuUrzen, sodass
in diesen Fallen effektiv ausschlieRlich der Korperschaft-
steuersatz zuzuglich Solidaritatszuschlag zur Anwendung
kommt.

8. Erlduterungen zur Konzern-Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung wurde nach der indirekten
Methode erstellt. In der Kapitalflussrechnung sind die
Zahlungsstrome im Einzelnen hinsichtlich der Hohe genau
dargestellt. Dabei wurde zwischen laufender Geschafts-,
Investitions- und Finanzierungstatigkeit unterschieden.

Der im Vergleich zum Vorjahr um ca. 11,0 Mio. EUR gerin-
gere negative Cash-Flow aus betrieblicher Tatigkeit ergab
sich im Wesentlichen aus um 8,0 Mio. EUR geringere Aus-
zahlungen fUr Investitionen in Immobilienvorrate. Daru-
ber hinaus reduzierte sich das negative Periodenergebnis
um 1,5 Mio. EUR auf -0,9 Mio. EUR und die Ertragsteu-
ern erhohten sich um 1,3 Mio. EUR auf 0,9 Mio. EUR. Der
Effekt aus der Bewertung von Investment Properties und
Wertanderung der zur Verauflerung gehaltenen Immobi-
lien auf den Cash-Flow aus betrieblicher Tatigkeit erhéhte
sich von -0,8 Mio. EUR im Vorjahr auf -1,9 Mio. EUR. Zum
Bilanzstichtag betragt der Cash-Flow aus betrieblicher
Tatigkeit -2,8 Mio. EUR (Vorjahr: -13,8 Mio. EUR).

Der im Vergleich zum Vorjahr um ca. 0,8 Mio. EUR ge-
ringere negative Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit
ergibt sich insbesondere aus hdheren Investitionen in
Investment Properties sowie gestiegenen Einzahlungen
aus Immobilienverkaufen. Zum Bilanzstichtag betragt der
Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit -7,1 Mio. EUR (Vor-
jahr: -7.9 Mio. EUR).

Der positive Cash-Flow aus der Finanzierungstatig-
keit resultiert mit 23,7 Mio. EUR (Vorjahr: 37,0 Mio. EUR)
im Wesentlichen aus der Aufnahme neuer Darlehen zur
Finanzierung geplanter Immobilieninvestitionen. Die
Neuaufnahme von Darlehen fiel jedoch deutlich geringer
als im Vorjahr aus. Die Auszahlungen fur die Tilgung von
Darlehen betragt -9,3 Mio. EUR (Vorjahr: -6,1 Mio. EUR).
Zum Bilanzstichtag betragt der Cash-Flow aus der Finan-
zierungstatigkeit 14,3 Mio. EUR (Vorjahr: 19,8 Mio. EUR).

Der Finanzmittelbestand erhohte sich per Saldo von
3,3 Mio. EUR um 4,4 Mio. EUR auf 7,7 Mio. EUR.

Der Finanzmittelbestand (Zahlungsmittel und Zahlungs-
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mitteldquivalente) unterliegt in Héhe von 531 TEUR
(Vorjahr 223 TEUR) Verflgungsbeschrankungen und
betrifft Mietkautionen.

Im Folgenden wird eine Uberleitung der Finanzverbind-
lichkeiten zum Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit
im Geschaftsjahr 2021 dargestellt:

31.12.2020 zahlungswirksam
in TEUR
Langfristige Finanz-
verbindlichkeiten 52623 18.911
Kurzfristige Finanz-

18. -44
verbindlichkeiten 8.996 %
Gesamt 51.619 14.415

zahlungsunwirksam
Konsolidier-
ungskreis-  Wahrungs- Um-

anderungen differenzen  Sonstige gliederung

Langfristige Finanz-

verbindlichkeiten 0 0 4 0
Kurzfristige Finanz-
verbindlichkeiten 0 0 4 0
Gesamt 0 0 -345 0
31.12.2021
Langfristige Finanz-
51.193
verbindlichkeiten
Kurzfristige Finanz-
14.496
verbindlichkeiten
Gesamt 65.689
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Im Vorjahr entwickelten sich die Finanzverbindlichkeiten
zum Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit wie folgt:

31.12.2019 zahlungswirksam
in TEUR
Langfristige Finanz-
verbindlichkeiten 26874 5749
Kurzfristige Finanz-

711 121
verbindlichkeiten 6 >
Gesamt 33.990 17.904

zahlungsunwirksam
Konsolidier-
ungskreis-  Wahrungs- Um-

anderungen differenzen  Sonstige gliederung

Langfristige Finanz-

verbindlichkeiten 0 0 0 0
Kurzfristige Finanz-
verbindlichkeiten 0 0 w2r 0
Gesamt 0 0 -275 0
31.12.2020
Langfristige Finanz-
32.623
verbindlichkeiten
Kurzfristige Finanz-
18.996
verbindlichkeiten
Gesamt 51.619

9.Sonstige Angaben
9.1 Angaben zum Finanzrisikomanagement

Der Coreo-Konzern ist im Rahmen seiner gewdéhnlichen
Geschaftstatigkeit verschiedenen finanziellen Risiken
ausgesetzt. Hierzu zahlen insbesondere Preis- und
Zinsanderungsrisiken, das Liquiditatsrisiko sowie das
Ausfallrisiko.  Coreo  setzt zur Steuerung dieser
Risiken ein konzerneinheitliches Risikomanagementsys-
tem ein. Ziel ist es, eine auf Mallnahmen und somit stetiger
Risikominimierung basierende Arbeitsweise zu erreichen.
Eine ausfuhrliche Darstellung des allgemeinen Risikoma-
nagementsystems ist im Chancen- und Risikobericht des
Konzernlageberichts dargestellt.

9.1.1 Preis- und Zinsanderungsrisiken

Coreo halt derzeit noch Unternehmensbeteiligungen
aus ihrer Zeit als ein im Nanotechnologiebereich agie-
render Investor. Auf die Vermdgens- oder Ertragslage
inrer Unternehmensbeteiligungen und auf deren etwa-
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ige Aktienkurse, und damit auf die Bewertung der Unter-
nehmen, hat Coreo keinen Einfluss und kann daher auch
den Wert und somit den Verkaufspreis der Beteiligungen
nicht nennenswert beeinflussen. Preisrisiken werden
durch ein aktives Portfoliomanagement minimiert.

Zinsanderungsrisiken betreffen unmittelbar existierende
Kredite, fur die keine Festzinsvereinbarungen getrof-
fen wurden. Weiterhin bestehen diese bei benotigten
Kreditprolongationen und der Finanzierung von (kunf-
tigen) Immobilienkaufen. Zinsrisiken werden durch die
Vereinbarung von Uberwiegend festen Zinssatzen sowie
durch aktives Liquiditatsmanagement vermieden bzw.
minimiert.

9.1.2 Liquiditatsrisiko

Unter Liquiditatsrisiko versteht man das Risiko, dass ein
Unternehmen Schwierigkeiten hat, seinen Zahlungsver-
pflichtungen nachzukommen, die sich aus seinen Finan-
zinstrumenten ergeben. Der Konzern uberwacht laufend
das Risiko eines Liquiditatsengpasses mittels einer Liqui-
ditatsplanung. Diese Liquiditatsplanung berucksichtigt die
Laufzeiten der finanziellen Verbindlichkeiten sowie erwar-
tete Cashflows aus der Geschaftstatigkeit. Der Liquiditats-
fluss wird kontinuierlich Uberwacht und gesteuert. Um die
jederzeitige Zahlungsfahigkeit im Konzern sicherzustel-
len, werden Liquiditatsreserven vorgehalten.

Die Konzerngesellschaften von Coreo sind zum Teil in
nennenswertem Umfang durch Fremdkapital finanziert.
Die Finanzierungen sind aufgrund ihres hohen Volumens
teilweise einem Refinanzierungsrisiko ausgesetzt. Zur
Begrenzung dieses Risikos ist Coreo in regelmaRigem
Kontakt mit verschiedenen Marktteilnehmern, Uberwacht
kontinuierlich alle zur Verfugung stehenden Finanzie-
rungsoptionen am Kapital- und Bankenmarkt und setzt
diese zielgerichtet ein. Zusatzlich werden die bestehen-
den Finanzierungen einer friihzeitigen Uberpriifung vor
der jeweiligen Endfalligkeit unterzogen, um eine Refinan-
zierbarkeit sicherzustellen. Die Fremdkapitalquote des
Coreo-Konzern betragt zum 31. Dezember 2021 72,17 %
(Vorjahr: 65,36 %).

9.1.3 Ausfallrisiko

Coreo ist einem Ausfallrisiko ausgesetzt, dass aus einer
maoglichen Nichterfullung einer Vertragspartei resul-
tiert. Zur Risikominimierung werden Geschafte nur mit
kreditwurdigen Dritten abgeschlossen. Sofern angemes-
sen, beschafft sich der Konzern Sicherheiten. Fur Coreo
besteht weder bei einem einzelnen Vertragspartner noch
bei einer Gruppe von Vertragspartnern mit ahnlichen
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Merkmalen eine erhebliche Konzentration des Ausfall-
risikos. Das maximale Ausfallrisiko ergibt sich in Hohe
der bilanziell ausgewiesenen Buchwerte der finanziellen
Vermogenswerte.

9.1.4 Weitere Angaben zu Finanzinstrumenten
Wertansatze der Finanzinstrumente

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente, Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige For-
derungen haben regelmallig kurze Restlaufzeiten. Deshalb
entsprechen zum Abschlussstichtag deren Buchwerte na-
herungsweise dem beizulegenden Zeitwert.

Die Marktwertermittlung der erfolgsneutral zum beizule-
genden Zeitwert bewerteten Beteiligungen und sonstigen
Wertpapiere (finanzielle Vermdgenswerte) in Form von
Eigenkapitalinstrumenten erfolgt entweder anhand von
notierten Marktpreisen fur identische Vermdgenswer-
te oder Verbindlichkeiten an aktiven Markten (Stufe 1
der Bewertungs-hierarchieebene nach IFRS 13) oder auf
Basis von Parametern, fur die entweder direkt oder indirekt
abgeleitete notierte Preise auf einem aktiven Markt zur
Verfligung stehen (Stufe 2 der Bewertungshierarchieebe-
ne nach IFRS 13).

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Verbindlichkeiten haben Uberwiegend kurze
Restlaufzeiten. Daher stimmen die bilanzierten Werte
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naherungsweise mit den beizulegenden Zeitwerten
Uberein. Die beizulegenden Zeitwerte von verzinsli-
chen Darlehen werden als Barwert der mit den Schulden
verbundenen Zahlungen unter Zugrundelegung von
Marktzinssatzen ermittelt. Die bilanzierten Werte stim-
men naherungsweise mit den beizulegenden Zeitwerten
Uberein.

Die Marktwertermittlung erfolgte damit auf Basis von
Parametern, fur die entweder direkt oder indirekt abge-
leitete notierte Preise auf einem aktiven Markt zur Verfu-
gung stehen (Stufe 2 der Bewertungshierarchie nach IFRS
13). Die Stufen der Fair-Value-Hierarchie nach IFRS 7 in
Verbindung mit IFRS 13 sind im Folgenden beschrieben:

» Stufe 1: notierte Marktpreise fur identische Vermogens-
werte oder Verbindlichkeiten an aktiven Markten,

» Stufe 2: andere Informationen als notierte Marktpreise,
die direkt (z. B. Preise) oder indirekt (z. B. abgeleitet aus
Preisen) beobachtbar sind, und

o Stufe 3: Informationen fur Vermdgenswerte und Ver-
bindlichkeiten, die nicht auf beobachtbaren Marktdaten
basieren

Die Wertansatze der Finanzinstrumente nach Bewer-
tungskategorien sowie die Fair-Value-Hierarchiestufen
stellen sich wie folgt dar:
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31. Dezember 2021

fortgefiihrte

Fair Value- Zeitwert Zeitwert (FVOCI -  Anschaffungs- Wertansatz
in TEUR Hierarchie (FVtPL) ohne Recycling) kosten (AC) nach IFRS 16  Bilanzausweis
Langfristiges Vermdgen
Finanzielle Vermdgenswerte 2 12.200 400 - - 12.600
Sonstige Wertpapiere 2 - - 304 - 304
Kurzfristiges Vermégen
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen - - 527 - 527
Sonstige Vermdgenswerte 2 - - 391 - 391
Finanzielle Vermodgenswerte 2 - - 978 - 978
Steuererstattungsanspriche 2 - - 205 - 205
Zahlungsmittel 1 - - 7.666 - 7.666
Summe finanzielle Vermdgenswerte 12.200 400 10.071 - 22,671
Langfristige Schulden
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 2 - - 28.504 - 28.504
Sonstige Darlehensverbindlichkeiten 2 - - 22.685 = 22.685
Leasingverbindlichkeiten 2 - - - 4 4
Sonstige Verbindlichkeiten 2 - - 1.256 - 1.256
Kurzfristige Schulden
Verbindlichkeiten gegenutber Kreditinstituten 2 - - 14480 - 14.480
Leasingverbindlichkeiten 2 - - - 16 16
Vermehchkenen aus Lieferungen 5 B B 266 . 266
und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten 2 - - 292 - 292
Steuerschulden 2 - - 771 - 771

Summe finanzielle Verbindlichkeiten - - 68.254 20 68.274
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31. Dezember 2020

fortgefiihrte

Fair Value- Zeitwert Zeitwert (FVOCI -  Anschaffungs- Wertansatz
in TEUR Hierarchie (FVtPL) ohne Recycling) kosten (AC) nach IFRS 16  Bilanzausweis
Langfristiges Vermogen
Finanzielle Vermogenswerte 1 - 7623 - - 7623
Sonstige Wertpapiere 2 6.012 - - - 6.012
Kurzfristiges Vermégen
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2 - - 591 - 591
Sonstige Vermdgenswerte 2 - - 1494 - 1494
Finanzielle Vermdgenswerte 2 - - 1.017 - 1.017
Steuererstattungsanspriche 2 - - 187 - 187
Zahlungsmittel 1 - - 3.276 - 3.276
Summe finanzielle Vermégenswerte 6.012 7.623 6.565 - 20.200
Langfristige Schulden
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 2 - - 16.603 - 16.603
Sonstige Darlehensverbindlichkeiten 2 - - 16.000 - 16.000
Leasingverbindlichkeiten 2 - - - 20 20
Kurzfristige Schulden
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 2 - - 18.975 - 18.975
Leasingverbindlichkeiten 2 - - - 21 21
Verbanllchkelten aus Lieferungen > - ~ 1017 B 1017
und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten 2 - - 477 - 477
Steuerschulden 2 - - 504 - 504
Summe finanzielle Verbindlichkeiten - - 53.576 41 53.617

Die folgende Ubersicht zeigt die vertraglichen, nicht diskontierten Auszahlungen der finanziellen Verpflichtungen:

31. Dezember 2021

in TEUR 2022 2023 bis 2026 nach 2026
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 14480 6.721 21783
Sonstige Darlehensverbindlichkeiten 0 25.000 0
Leasingverbindlichkeiten 16 4 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 266 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten (ohne Steuerschulden) 292 251 194

Gesamt 15.054 31.976 21.977
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in TEUR 2021 2022 bis 2025 nach 2025
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 18.952 3.854 12.749
Sonstige Darlehensverbindlichkeiten 24 16.000 0
Leasingverbindlichkeiten 21 20 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.017 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten (ohne Steuerschulden) 477 0 0
Gesamt 20.491 19.874 12.749
Gewinne und Verluste aus finanziellen Vermdgenswerten und Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:
31. Dezember 2021 .
Aus sonstigen
Aus Aus Aus Ergebnis-  Netto-
in TEUR Zinsen Dividenden Aus Folgebewertung Abgang komponenten ergebnis
Zum Wert- Wert-
Fair Value berichtigung aufholung
Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten
bewertete finanzielle Vermdgenswerte -2.874 - - -50 - - - -2.924
und finanzielle Verbindlichkeiten (AC)
Erfolgswirksam zum beizulegenden ) ) 16 ) . ) ) 16
Zeitwert bewertet (FVTPL)
Erfolgsneutral zum beizulegenden
Zeitwert bewertet (FVOCI ohne Recycling) 1227 1227
Gesamt -2.874 0 -1.243 -50 0 0 0 -4.167
31. Dezember 2020 .
Aus sonstigen
Aus Aus Aus Ergebnis- Netto-
in TEUR Zinsen Dividenden Aus Folgebewertung Abgang komponenten ergebnis
Zum Wert- Wert-
Fair Value berichtigung aufholung
Zu fortgeflhrten Anschaffungskosten
bewertete finanzielle Vermdgenswerte -2.151 - - - - - - -2.151
und finanzielle Verbindlichkeiten (AC)
Erfolgswirksam zum beizulegenden . . 26 . . . . 26
Zeitwert bewertet (FVTPL)
Erfolgsneutral zum beizulegenden
Zeitwert bewertet (FVOCI ohne Recycling) 152t 1521
Gesamt -2.151 0 1.547 0 0 0 0 -604
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9.2 Angaben zum Kapitalmanagement

Coreo strebt an, durch gezielte Kapitalmanagementakti-
vitaten ihre Geschaftstatigkeit zu unterstitzen und eine
nachhaltig positive Entwicklung des Konzerns sicherzu-
stellen. Finanzwirtschaftlichen Risiken begegnet Coreo
durch die Steuerung und Anpassung der Kapitalstruktur
an veranderte Rahmenbedingungen. Dies kdnnen bspw.
Kapitalernéhungen oder die Aufnahme von Krediten
sein. Der Konzern uberwacht seine Kapitalstruktur dabei
mithilfe der Eigenkapitalquote. Wahrend des Geschafts-
jahres wurden weitere Darlehen aufgenommen. Eine
Kapitalernéhung ist fur das kommende Geschaftsjahr
geplant. Die Eigenkapitalquote des Konzerns betragt zum
31. Dezember 2021 27,83 % (Vorjahr: 34,64 %).

9.3 Segmentberichterstattung

Der IFRS 8 erfordert einen ,Management Approach®,
bei den Informationen Uber einzelne Segmente auf der
gleichen Basis, die fur interne Berichterstattung an den
Vorstand verwendet wird, dargestellt werden. Coreo
wird als Single-Segment-Entity gefuhrt, so dass gemaf
IFRS 8 ein berichtspflichtiges Segment identifiziert wur-
de, das die operativen Aktivitaten des Konzerns umfasst.
Die Berichtsweise fur dieses berichtspflichtige Segment
entspricht der internen Berichterstattung an den Haup-
tentscheidungstrager (,chief operating decision maker”).
Der Hauptentscheidungstrager ist fur Entscheidungen
Uber die Allokation von Ressourcen zu den Geschaftsseg-
menten und fir die Uberpriifung von deren Ertragskraft
zustandig. Hauptentscheidungstrager ist der Vorstand.

9.4 Haftungsverhédltnisse und sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Haftungsverhaltnisse bestehen nur fur bilanzierte
Verpflichtungen, fur die die Coreo AG und ihre Tochter-
gesellschaften konzernintern Burgschaften und Patron-
atserklarungen zugunsten Dritter gegeben haben.

Rechtsstreitigkeiten bestehen zum Abschlussstichtag
keine.

Sonstige nennenswerte finanzielle
bestehen wie im Vorjahr keine.

Verpflichtungen

Zum Bilanzstichtag bestanden keine weiteren Haftungs-
verhaltnisse bzw. finanzielle Verpflichtungen gegenutber
fremden Dritten.
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9.5 Honorar des Abschlusspriifers

Das Honorar des Abschlussprufers fur Abschlusspru-
fungsleistungen betragt fur das Geschaftsjahr 75 TEUR
(Vorjahr: 75 TEUR).

9.6 Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Der Vorstand der Coreo AG (nachfolgend auch ,Ge-
sellschaft’) hat am 19. April 2022 mit Zustimmung des
Aufsichtsrats  beschlossen, das  Grundkapital der
Gesellschaft unter teilweiser Ausnutzung des Geneh-
migten Kapitals 2021 von EUR 17.540.460,00 um bis zu
EUR 5.011.560,00 auf bis zu EUR 22.552.020,00 durch
Ausgabe von bis zu 5.011.560 neuen, auf den Inhaber
lautenden Stlckaktien mit einem rechnerischen Anteil am
Grundkapital in Hohe von EUR 1,00 je Aktie (,Neue Ak-
tien”) gegen Bareinlagen zu erhdhen. Die Neuen Aktien
werden zum geringsten Ausgabebetrag von EUR 1,00 je
Neuer Aktie ausgegeben. Die Neuen Aktien sind ab dem
1. Januar 2021 (einschlieBlich) gewinnberechtigt.

Zum 1. Marz 2022 hat bei der Coreo AG ein Vorstands-
wechsel stattgefunden. Herr Marin N. Marinov ist dem-
nach nicht mehr Vorstand der Gesellschaft. Herr Dennis
Gothan ist zum neuen Vorstand der Coreo AG bestellt
worden.

DarUber hinaus hat die Coreo AG erstmals einen
Finanzvorstand bestellt. Herr Michael Tegeder wird ab
1. Juli 2022 diese Funktion begleiten.

Weitere wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
sind uns nicht bekannt.

9.7 Aktienbasierte Vergiutungen
Aktienoptionen

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 31. Mai 2016
wurde der Vorstand ermachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats bis zum 30. Mai 2021 einmalig oder mehr-
mals Bezugsrechte auf Aktien der Gesellschaft auszuge-
ben, die zum Bezug von bis zu 485.000 auf den Inhaber
lautenden Stlckaktien der Gesellschaft berechtigen.

Es wurden 295.000 Aktienoptionen (von maoglichen
485.000) zum Bezugspreis von 2,00 EUR ausgegeben.
Davon sind noch 159.000 Stuck ausubbar.

Die Bezugsrechte aus diesen Optionen koénnen bei
Erreichen bestimmter Erfolgsziele ausgeUbt werden.
So, wenn der B&rsenkurs der Aktien der Gesellschaft
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wahrend der Zeit vom Ausgabetag bis zum Ab-
lauf von zwei Jahren nach dem Ausgabetag (der
.Referenzzeitraum [|”) um einen bestimmten Prozent-
satz steigt (das ,Erfolgsziel I“). Der Anteil der austbbaren
Optionen bei Erreichen des jeweiligen Erfolgsziels | ergibt
sich aus folgender Tabelle:

Anstieg im Referenzzeitraum | Anteil der ausiibbaren Optionen

50 % 50 %
60 % 60 %
80 % 80 %
100 % 100 %

DarUber hinaus konnen die Bezugsrechte aus den
Optionen auch ausgeubt werden, wenn der Bodrsen-
kurs der Aktien der Gesellschaft wahrend der Zeit vom
Ausgabetag bis zum Ablauf von drei Jahren nach dem
Ausgabetag(der,Referenzzeitraumll”)umeinenbestimm-
ten Prozentsatz steigt (das ,Erfolgsziel 11”). Der Anteil der
ausubbaren Optionen bei Erreichen des jeweiligen
Erfolgsziels Il ergibt sich aus folgender Tabelle:

Anstieg im Referenzzeitraum Il Anteil der ausiibbaren Optionen

75% 50 %
100 % 60 %
125% 80 %
150 % 100 %

Werden sowohl ein Erfolgsziel | als auch ein Erfolgsziel
II'erreicht, kdnnen zusatzlich zu dem fur das Erfolgsziel |
mafRgeblichen Umfang ausubbarer Bezugsrechte weitere
Bezugsrechte in Hohe der Zahl ausgeubt werden, um die
der fur das Erfolgsziel Il maRgebliche Umfang ausubba-
rer Bezugsrechte den fur das Erfolgsziel | malRgeblichen
Umfang ausUbbarer Bezugsrechte ggf. Ubersteigt.

Da der durchschnittliche Bérsenkurs im Jahr 2021
deutlich unter dem Ausubungspreis der Aktienoptionen
lag, erfolgte keine bilanzielle Abbildung der Aktienoptio-
nen.

9.8 Angaben (iber Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen und Personen werden
Unternehmen und Personen betrachtet, die Uber die
Méglichkeit verfugen, die Coreo-Gruppe zu beherrschen
oder einen malgeblichen Einfluss auf deren Finanz-
und Geschaftspolitik auszuuben. Bei Bestimmung des
mafRgeblichen Einflusses, den nahestehende Personen
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bzw. nahestehende Unternehmen der Coreo-Gruppe
auf die Finanz- und Geschaftspolitik haben, wurden die
bestehenden Beherrschungsverhaltnisse berucksichtigt.

Zu den der Coreo-Gruppe nahestehenden Perso-
nen und Unternehmen zahlen die Mitglieder des
Vorstands und des Aufsichtsrats sowie die Organmitglieder
von Tochtergesellschaften, jeweils einschlieRlich deren
naher Familienangehoriger sowie diejenigen Unterneh-
men, auf die Vorstands- oder Aufsichtsratsmitglieder der
Gesellschaft bzw. deren nahe Familienangehdrige einen
maRgeblichen Einfluss austben kéonnen oder an denen
sie einen wesentlichen Stimmrechtsanteil halten. Dartber
hinaus zéhlen zu den nahestehenden Unternehmen die-
jenigen Unternehmen, mit denen die Gesellschaft einen
Verbund bildet oder an denen sie eine Beteiligung halt, die
ihr eine maRgebliche Einflussnahme auf die Geschafts-
politik des Beteiligungsunternehmens ermaéglicht sowie
die Hauptaktionare der Gesellschaft einschliellich deren
konzernverbundene Unternehmen.

Am 28. Juli 2021 hat die Coreo AG bekannt gegeben, dass
sie im Wege der Mitteilung nach § 20 AktG von der FLORA
S.A., Luxemburg dartber informiert wurde, dass diese eine
Beteiligung an der Coreo AG von uber 25 % unmittelbar
halt. Gleichzeitig hat die Apeiron Investment Group Ltd.,
Malta ebenfalls gemald § 20 AktG mitgeteilt, dass sie weni-
ger als 25 % der Gesellschaftsanteile halt.

Den letzten Kenntnisstand zur Beteiligungsstruktur hat
die Coreo AG im Zuge der ordentlichen Hauptversamm-
lung am 14. September 2021 erlangt. Zu diesem Zeitpunkt
haben die GroRaktionarin FLORA S.A. Luxemburg
(mittelbar und unmittelbar), 26,8 % Stimmrechte und die
BF Holding GmbH, Kulmbach, und deren 100%ige Toch-
tergesellschaft, die GfBk Gesellschaft fur Bdrsenkom-
munikation mbH, zusammen 19,5 % an der Coreo AG
gehalten.

Im Konzern bestehen Dienstleistungs- und Darlehens-
vertrage. Die Leistungen zwischen den Gesellschaften

werden im Rahmen der Konsolidierung eliminiert.

Im Geschaftsjahr 2021 gab es keine Transaktionen mit
nahestehenden Personen.

9.9 Organe der Gesellschaft
Mitglieder des Vorstands des Mutterunternehmens
Vorstand im Geschaftsjahr 2021 war:

e Herr Marin N. Marinov, Diplom-Ingenieur, Hofheim
(bis 28. Februar 2022)
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Der Vorstand hat im Berichtsjahr Gesamtbezlge in
Hoéhe von 285 TEUR (Vorjahr: 306 TEUR) erhalten. Die
Gesamtbezlgesetzensichauseiner Festvergutungin Hohe
von 222 TEUR (Vorjahr: 222 TEUR) sowie einer variablen
Vergutung in Héhe von 63 TEUR (Vorjahr: 84 TEUR)
zusammen. Bei den Vergutungen handelt es sich um
kurzfristig fallige Leistungen.

Herr Dennis Gothan, Real Estate Transactionmanager,
Frankfurt am Main, ist zum Vorstand der Gesellschaft mit
Wirkung zum 1. Marz 2022 bestellt worden.

Mitglieder des Aufsichtsrats des Mutterunternehmens

Dem Aufsichtsrat gehorten im Geschaftsjahr 2021 an:

e Herr Stefan Schutze, Rechtsanwalt (LL.M. in Mergers
and Acquisitions), Frankfurt am Main, (Vorsitzender),

e Herr Axel-Glinter Benkner, Diplom-Okonom und
Diplom-Kaufmann, Nidderau (stellv. Vorsitzender)
(bis 14. September 2021)

e Herr Dr. Friedrich Schmitz, Kaufmann, Munchen

(bis 14. September 2021)

e Herr Jurgen Fae, (stellv. Vorsitzender), Unternehmer,
Wien, Osterreich (ab 15. September 2021)

e Herr Dr. Christoph Jeannée, Rechtsanwalt, Wien,

Osterreich (ab 15. September 2021)

Fur die Mitglieder des Aufsichtsrats wurden im Berichtsjahr
Aufsichtsratsvergutungen in Hohe von 41 TEUR (Vorjahr:
41 TEUR) als Aufwand erfasst. Die Aufsichtsratsmitglieder
erhalten ausschlieRlich eine Festvergutung.

Der Vorstand hat diesen Abschluss am 29. April 2022
aufgestellt und zur Weitergabe an den Aufsichtsrat
freigegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den
Konzernabschluss zu prufen und zu erklaren, ob er den

Konzernabschluss billigt.

Frankfurt am Main, 29. April 2022

Der Vorstand

Dennis Gothan

Anlage zum Konzernanhang
Anteilsbesitz zum 31. Dezember 2021
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Anteil am Kapital

Firma Sitz in%

Tochterunternehmen,

vollkonsolidiert

Erste Coreo Immobilien VVG Frankfurt am Main,

mbH Deutschland 100,0

Zweite Coreo Immobilien VVG Frankfurt am Main,

mbH Deutschland 100,0

Dritte Coreo Immobilien VVG Frankfurt am Main,

mbH Deutschland 100,0

Vierte Coreo Immobilien VVG Frankfurt am Main,

mbH Deutschland 100,0
Frankfurt am Main,

Coreo Gottingen AM UG Deutschland 100,0
Frankfurt am Main,

Coreo Solo AM UG Deutschland 100,0
Frankfurt am Main,

Coreo Han AM UG Deutschland 100,0
Frankfurt am Main,

Coreo Solo UG & Co. KG Deutschland 100,0
Frankfurt am Main,

Coreo Han UG & Co. KG Deutschland 100,0

Coreo Gottingen Residential UG Frankfurt am Main,

& Co. KG Deutschland 94,0

Coreo Wubi Residential UG Frankfurt am Main,

& Co. KG Deutschland 100,0

Coreo Wiesbaden PE UG & Co. Frankfurt am Main,

KG Deutschland 100,0
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Konzernlagebericht
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fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

1. Grundlagen des Konzerns
1.1 Uberblick

Die Coreo AG (im Folgenden auch ,Coreo”, ,Coreo-Grup-
pe”, ,Coreo-Konzern”, ,die Gesellschaft’, ,das Unterneh-
men” oder ,wir") ist eine am 12. Dezember 2003 mit Sitz in
Bayreuth gegrindete Aktiengesellschaft nach deutschem
Recht. Durch Beschluss der Hauptversammlung vom
24. Januar 2005 wurde ihr Sitz nach Frankfurt am Main
verlegt. Bis zur Anderung des Gesellschaftszwecks durch
Beschluss der Hauptversammlung vom 31. Mai 2016 war
das Unternehmen als Nanotechnologie-Beteiligungs-
gesellschaft unter der Firmierung ,Nanostart” tatig. Das
fruhere Nanotechnologieportfolio wurde zwischenzeit-
lich bis auf Anteile an zwei Unternehmen desinvestiert.

Seither ist die Haupttatigkeit der Gesellschaft auf
den Aufbau eines renditestarken deutschlandweiten
Gewerbe- und Wohnimmobilienportfolios gerichtet.
Den Investmentfokus bilden dabei Bestandsimmobili-
en mit einem nachhaltigen Entwicklungspotenzial. Das
Chance-Risiko-Profil von derartigen Zukaufen liegt
zwischen dem von Projektentwicklungen auf der einen
und dem von vermieteten Bestandsimmobilien auf der
anderen Seite. Die Positionierung des Coreo-Konzerns
wird sich mit fortschreitendem Aufbau des Immobilien-
bestands zunehmend weg von der eines Projektentwick-
lers hin zu der eines Bestandhalters verschieben. Zusatz-
lich zu den laufenden Mieteinnahmen generiert die Coreo
mittels objektspezifischer (Entwicklungs-, Renovierungs-,
Modernisierungs- und Repositionierungs-, etc.) Mal-
nahmen erhebliche Wertsteigerungen ihres Immobilien-
bestands. Portfoliobestandteile, fur die entweder keine
langfristige Vermietungsperspektive entwickelt werden
kann, oder die die unternehmenseigenen Anforderun-
gen (wie z. B. Lage und GroRe) nicht erfullen, werden
schnellstmoglich verkauft. Die dabei erzielten Gewinne
bilden eine weitere Ertragsquelle des Konzerns. Zusam-
men mit den im Zuge von Verkaufen freigesetzten Mitteln
werden diese fUr den weiteren Ausbau des Immobilien-
bestands genutzt. Zum 31. Dezember 2021 setzte sich
das Portfolio aus Immobilien an 18 Standorten mit einer
vermietbaren Gesamtflache von rund 69.690 m? zusam-
men, wobei 36.215 m? auf Wohn- und 33475 m? auf
Gewerbeflachen entfallen. Die Gewerbeflachen vertei-

len sich auf die Segmente Buro- und Geschaftshauser,
GrolRhandel, Logistik und Hotel. Daruber hinaus bestand
zum Stichtag eine Beteiligung in Hohe von 10,1 % an
einer Ein-Objektgesellschaft mit einer vermietbaren
Flache von 26.000 m? Unbebaute Entwicklungsgrund-
sticke mit einer Gesamtfliche von rund 27700 m?
runden das Portfolio ab.

1.2 Strategie

Die Aktien der Coreo AG werden im Freiverkehr der Wert-
papierborse Frankfurt a. M. gehandelt. Ziel der Gesellschaft
ist daher die nachhaltige und kontinuierliche Steigerung
des Unternehmenswertes im Interesse unserer Aktiona-
re/-innen mittels einer mehrschichtigen, wertschaffenden
Wachstumsstrategie. Dies soll durch den Aufbau eines
ertragsstarken Portfolios mit wachsendem Wohnimmobi-
lienanteil im Volumen von 500 Mio. EUR Uber die nachs-
ten 4-5 Jahre erreicht werden. Ausgangspunkt dabei ist
eine restriktive Einkaufs- und Investitionspolitik. Nur Ob-
jekte oder Portfolien, die innerhalb ihrer Nutzungsklasse
ein aus Sicht der Coreo-Gruppe Uberdurchschnittliches
Wertentwicklungspotenzial aufweisen (sogenannte Value
Add-Immobilien), werden in die engere Auswahl ein-
bezogen. Investitionsentscheidungen setzen weiterhin
einen technisch wie zeitlich Uberschaubaren Aufwand und
damit ein gutes Chancen-Risiko-Profil voraus. Bei der
Identifikation geeigneter Objekte bedient sich Coreo eines
langjahriggewachsenen, deutschlandweitlokalundregional
operierenden Partnernetzwerkes. Damit kann Coreo unmit-
telbar auf lokales Markt-Know-How und Vor-Ort-Dienst-
leistungen zurlckgreifen. Neben Metropolregionen und
wirtschaftsstarken Ballungsgebieten werden dabei vor
allem Standorte in Mittelzentren bevorzugt. In Abhangigkeit
der im Vorfeld von Akquisitionen entwickelten objektspezi-
fischen Planungen tragen die erworbenen Immobilien zu
den drei Ertragsstromen des Konzerns bei.

Handelsertrage

Im Zuge von Portfoliotransaktionen werden regelmaRig
Einzelobjekte miterworben, die aus unterschiedlichen
Grunden die strategischen Unternehmensanforderun-
gen an langfristig zu haltende Immobilien (Bestandsim-
mobilien) nicht erfullen. Die entsprechenden Immobi-
lien werden bereits vor Ankauf identifiziert und mit der
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Zielstellung in das Umlaufvermogen der Konzernmutter
Ubernommen, diese unter Generierung von auskdémm-
lichen Ergebnisbeitragen und Nutzung vorhandener
Verlustvortrage moglichst zeitnah weiter zu verauRBern.

Bestandsentwicklung

Die umsichtige, objektspezifische Entwicklung und/oder
Repositionierung der erworbenen Immobilien ist Voraus-
setzung fur eine nachhaltige Steigerung der Mieteinnah-
men bei gleichzeitiger Reduktion der Vermietungsrisiken.
Im Ergebnis fUhren die entsprechenden MalRnahmen
zu einer substanziellen Steigerung der Objektwerte und
damit des NAV (Net Asset Value).

Langfristige Mietertrage

Das benotigte Portfoliowachstum wird sich zu groRRen
Teilen aus Immobilien speisen, die nach abgeschlosse-
nen Entwicklungs- und/oder Repositionierungsmalnah-
men in den langfristigen Bestand Ubernommen werden.
In Einzelfallen kdnnen zusatzlich Opportunitaten, die sich
am Markt bieten, genutzt werden. Wiederkehrende Liqui-
ditatstberschusse aus dem Vermietungsgeschaft (funds
from operations, FFO) dienen der Unternehmensfinan-
zierung und dem weiteren Wachstum der Gruppe. Fur
das Vermietungsergebnis ist die Mieterbuchhaltung von
grundlegender Bedeutung. Entsprechend setzt Coreo
hierbei bewusst auf eigene Mitarbeiter. Durch den regel-
maRigen und direkten Kontakt mit unseren Mietern sind
wir zudem in der Lage, etwaige Fehlentwicklungen resp.
sich andernde Erwartungshaltungen fruhzeitig zu erken-
nen und auf diese mit geeigneten MalRnahmen schnell
und flexibel zu reagieren.

1.3 Konzernstruktur

Die Coreo AG fungiert im Konzern als Managemen-
tholding. die mit Ausnahme der zur Weiterveraulierung
bestimmten Objekte Uber kein eigenes Immobilienver-
mogen verfugt. Fur die bestandshaltenden Tochterge-
sellschaften erbringt die Coreo AG konzernubergreifend
verschiedene zentrale Aufgaben, wie beispielsweise
die Objektakquisition, die Mietbuchhaltung, das Asset
Management und die Finanzierungsstrukturierung und
-vermittlung. Die Objektbetreuung wird hingegen an
lokale Dienstleister vergeben. Direkt erworbene Im-
mobilien/-portfolios (Asset Deal) werden von Tochter-
gesellschaften, an denen das Unternehmen jeweils zu
100 % beteiligt ist, aufgenommen. Soweit bestandhal-
tende Immobilienunternehmen erworben werden, geht
Coreo grundsatzlich Mehrheitsbeteiligungen ein. Die Fi-
nanzierung des Immobilienbestandes erfolgt auf Ebene
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der Projektgesellschaften unter Ruckgriff auf Bankdarle-
hen. Das bendtigte Eigenkapital wird von der Mutter in
Form von Gesellschafterdarlenen zur Verflugung gestellt.
Zusatzlich besteht eine 10,1%ige Beteiligung an der Pub-
lity St. Martin Tower GmbH, einer Objektgesellschaft, die
Eigentumerin der Frankfurter Buroimmobilie ,St. Martin
Tower” ist.

1.4 Steuerungssystem

Der mit dem akquirierten Immobilienvolumen verbunde-
ne Geschaftsumfang erfordert bisher keine Segmentie-
rung. Die Steuerung der operativen Tatigkeiten der Gruppe
erfolgt Uber spezifische finanzielle wie auch nichtfinanzi-
elle Leistungskennzahlen und Parameter. Mittels regelma-
RBiger unterjahriger Uberpriifung der Planzahlen werden
etwaige Abweichungen von den Unternehmenszielen
festgestellt. In der Folge werden die getatigten Annahmen
Uberpruft und soweit ndtig modifiziert sowie zielgerichte-
te Gegenmalinahmen eingeleitet.

Die wertschaffende Wachstumsstrategie der Coreo
fullt auf den drei Ertragsquellen: laufende Mieteinnah-
men, Verkaufsgewinne und Wertzuschreibungen. Der
Ergebnisbeitrag aus dem Verkauf von nicht strategischen
Portfoliobestandteilen wird Uber das Verkaufsvolumen
und die dabei generierte Handelsmarge geplant. Als
nichtfinanzielle GroRe wird zudem die Verweildauer der
einzelnen Objekte im Portfolio herangezogen. Da der zu
desinvestierende Teil eines akquirierten Portfolios nicht zu
den primaren Ankaufsparametern zahlt, ist die Planung
der volumenabhangigen Verkaufsergebnisse uber das
ohnehin bestehende Marktrisiko hinaus mit einem
grofReren MaR an Unsicherheit behaftet. Dadurch steigt
die Wahrscheinlichkeit von méoglichen Planabweichungen
und -anpassungen.

Bei der Steuerung der zu entwickelnden Bestandsim-
mobilien stellen die Einhaltung der budgetierten Kosten
sowie der veranschlagten Zeitraume die zentralen opera-
tiven SteuerungsgroRen wahrend der Durchflhrung der
jeweiligen MalRnahmen dar. Parallel erfolgt ein laufender
Abgleich zwischen Vermietungsergebnissen und Planun-
gen mit dem Ziel, die kalkulierten Wertsteigerungen nach
Projektabschluss erzielen zu kénnen.

Das Vermietungsgeschaft wird vorrangig Uber die GroRe
der vereinnahmten Mieten gesteuert. Zusatzlich stehen
die nicht-finanzielle Kennzahl Leerstandsquote, der Soll-
Ist-Vergleich sowie fur die gewerblichen Objekte der WALT
(weighted average lease term) im Fokus. Parallel zum
erwarteten Bestandsaufbau werden dieser Wert sowie
der FFO an Bedeutung gewinnen. Neben Geschwindig-
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keit und Umfang des Ausbaus des Immobilienportfolios
stellt die Finanzierung des Konzerns eine entscheidende
Stellschraube fur die weitere Entwicklung dar.

Die auf Ebene der Tochtergesellschaften aufgenomme-
nen Bankdarlehen spiegeln in Bezug auf Strukturierung
und Konditionen deren jeweilige Spezifika wider. Auf
Konzernebene werden KenngréRen wie der LTV (loan to
value) und der volumengewichtete Zinssatz kontinuierlich
ermittelt und in die Bewertung der Konzernentwicklung
einbezogen.

2. Wirtschaftsbericht
2.1 Gesamtwirtschaftliche Lage

Die konjunkturelle Entwicklung war auch im Jahr 2021
global, wie auch im Euroraum und in Deutschland durch
den Verlauf der COVID-19-Pandemie und den damit
einhergehenden MaRnahmen zu ihrer Eindammung
gepragt. In Folge kam es zu Stérungen der internatio-
nalen Lieferketten und hieraus resultierend zu Engpas-
sen bei von der Industrie bendtigten Vorprodukten. Der
zur Brechung der zweiten und dritten Corona-Welle
verfugte Lockdown im ersten Quartal sowie die sich zum
Jahresende hin sprunghaft ausbreitende vierte Welle
wirkten sich im Besonderen auf die personenbasierten
Dienstleistungen aus. Nach Zulassung erster Impfstoffe
und anfanglich schleppender Vakzinverfugbarkeit stieg
die Impfquote im Verlauf des Jahres deutlich an. Paral-
lel zu dieser Entwicklung traten fur Teile der Bevolkerung
Lockerungen in Kraft, die zu einem Anstieg der Inlands-
nachfrage und damit verbunden zu einer konjunkturel-
len Belebung fuhrten. Gegenuiber dem vierten Quartal
des Vorjahres kam es in Deutschland im ersten Quartal
2021 zu einem Ruckgang des preisbereinigten Brutto-
inlandsprodukts in Héhe von 3,3 %. Im zweiten Quar-
tal konnte die Wirtschaftsleistung sowohl im Vergleich
mit dem Vorjahreszeitraum als auch der Vorperiode um
10,8 % resp. 1,9 % wachsen. Ursachlich fur den starken
Anstieg gegenuiber dem Vorjahr ist vor allem der Basisef-
fekt, der sich aus dem historischen Einbruch in Hohe von
11,3 % im zweiten Quartal des Vorjahres ergibt. Vor allem
die eingetretenen Lieferengpasse und Stérungen in den
globalen Lieferketten fuhrten dazu, dass die Wachstums-
erwartungen fur das dritte Quartal in Hohe von 2,2 % mit
einem Wert von 1,8 % nicht erfullt werden konnten. Stut-
zend wirkte sich dabei der mit dem Wegfall von Pandemie
bedingten Mallnahmen anziehende private Konsum aus.
Trotz der sich rapide entwickelnden vierten Infektions-
welle und der anhaltenden Lieferschwierigkeiten setzte
sich im Schlussquartal des Jahres der Erholungsprozess,
wenn auch deutlich verlangsamt, mit einer Zunahme der
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Wirtschaftsleistung um 0,9 % fort. Insgesamt wuchs das
Bruttoinlandsprodukt 2021 um 2,9 % auf preisbereinigter
Basis. Das Niveau des Vorkrisenjahres 2019 konnte damit
jedoch noch nicht erreicht werden. Hingegen erreichte
der fur die exportorientierte deutsche Wirtschaft wichtige
Auflenhandel 2021 neue Rekordwerte. Mit einem hdher
als erwartet ausgefallenen Wachstum von 14 % lagen die
Ausfuhren um 3,6 % Uber dem Wert des Vorkrisenjahres
2019. Die mit einem Plus von 17,1 % noch starkere Zunah-
me der Importe fuhrte zum fUnften Ruckgang des deut-
schen AullenhandelstUberschusses in Folge.

Die krisenbedingten Auswirkungen fielen dabei in den
einzelnen Wirtschaftsbereichen deutlich unterschied-
lich aus. Wahrend 2021 das Baugewerbe als einziger
Wirtschaftsbereich von einen Ruckgang der preisberei-
nigten Bruttowertschdpfung in Hohe von 0,4 % betrof-
fen war ergibt sich beim Vergleich mit dem Vorkrisenjahr
2019 ein ganzlich anderes Bild. Mit einem Wachstum von
3,3 % weist das Baugewerbe das hochste Wachstum auf.
Bedeutende Wirtschaftszweige, wie beispielsweise das
Verarbeitende Gewerbe, erreichten trotz des Anstiegs im
Jahr 2021 erst 94 % der Bruttowertschépfung 2019. Der
Auftragseingang im Bauhauptgewerbe insgesamt lag im
Dezember um 13,3 % Uber dem Vergleichswert des Vor-
jahresmonats. Dabei kam es im Wohnungsbau auf hohem
Niveau zu einem Ruckgang von 6,8 %, wogegen der sons-
tige Hochbau einen um 66,3 % Uber dem Vorjahresmo-
nat liegenden Wert verzeichnete. Wie auch schon 2020
stiegen im Bauhauptgewerbe sowohl der Umsatz als
auch die Zahl der Beschéftigten allerdings lagen die
Zuwachsraten mit 1,0 % und 1,4 % unter den entsprechen-
den Werten des Vorjahres.

Damit fiel der Anstieg der Beschaftigtenzahl im Bauhaupt-
gewerbe hdher aus als auf Bundesebene. Hier wuchs die
Zahl der durchschnittlich Beschaftigten mit 7.000 nur
minimal auf 44,9 Mio. und verharrte damit unterhalb des
Vorkrisenwerts. Parallel dazu fiel die Arbeitslosenquote
nach einem temporaren Anstieg in Folge des Lockdowns
zu Jahresbeginn auf 51 % im Dezember. Die Zahl der
Arbeitslosen sank gegenuber Dezember 2020 um
378.000. Deutlich starker fiel der Ruckgang bei der Zahl
der Kurzarbeiter aus. Befanden sich 2020 noch durch-
schnittlich 2,84 Mio. beschaftigte in Kurzarbeit, so waren
im vergangenen Jahr hiervon nur noch 1,85 Mio. Men-
schen betroffen. Die mit dem Gesetz zur Beschaftigungs-
sicherung beschlossenen Sonderregelungen zum Kurzar-
beitergeld haben damit zur beabsichtigten Stabilisierung
des Arbeitsmarktes beigetragen.

Der ifo-Geschaftsklimaindex konnte dagegen im Jahres-
verlauf nur leicht von 92,1 auf 94,8 gewinnen und spiegelt
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die positiven Arbeitsmarktsignale somit nicht uneinge-
schrankt wider. Allerdings war das Stimmungsbarome-
ter der deutschen Wirtschaft mit der gegen Ende des
ersten Halbjahres einsetzenden konjunkturellen Belebung
zwischenzeitlich auf einen Jahreshdchststand von 101,7
geklettert. Im weiteren Verlauf des Jahres drlckten
neben Lieferengpassen, spuUrbar gestiegenen Transport-
kosten und der Preisentwicklung bei verschiedenen Ener-
gietragern und Rohstoffen, vor allem das sich mit dem
Auftreten der Omikron Variante exponentiell entwi-
ckelnde Infektionsgeschehen auf die Erwartungshaltung
der Unternehmen. Treiber der Entwicklung waren vor
diesem Hintergrundvorallem der Dienstleistungssektor (im
Besonderen Tourismus und Gastgewerbe) und der
Handel. Dagegen blieb die Bewertung der aktuellen Lage
im verarbeitenden Gewerbe aufgrund der guten Auftrags-
situation im Schlussquartal stabil.

Nachdem die Inflation Uber 10 Jahre unter dem Zielwert
der Europaischen Zentralbank von 2 % und im Dezember
2020 noch bei -0,3 % gelegen hatte, kam es im Verlauf
des Jahres 2021 zu einem beschleunigten Anstieg. Mit
einer Jahresrate von 3,1 % fiel der Anstieg des Verbrau-
cherpreisindex 2021 so hoch aus wie seit 1993 nicht mehr.
Im Dezember lag der Anstieg im Vergleich zum Vorjah-
resmonat bereits bei 5,3 %, ein Wert der zuletzt im Juni
1992 erreicht wurde. Konnte die Entwicklung anfanglich
noch mit Verweis auf Basiseffekte, wie dem Wegfall der
vorrubergehenden Senkung der Mehrwertsteuer zum
Jahresende 2020, erklart werden, begannen die Noten-
banken im Herbst ihre diesbezugliche Einschatzung zu
andern. Parallel dazu kam es zu ersten Diskussionen und
Uberlegungen hinsichtlich einer Beendigung der locke-
ren Geldpolitik. Mit einer Leitzinserhdhung auf 0,25 %
durch die Bank of England und der Anktundigung der US-
Notenbank Federal Reserve, das Volumen ihrer monat-
lichen Anleihekaufe schneller als geplant zu reduzieren
und erste Zinsschritte in Erwagung zu ziehen, wurden
konkrete MalRnahmen umgesetzt. Gleichzeitig kundigte
auch die EZB im Dezember an, den Umfang ihrer Anlei-
hekaufe im Rahmen des PEPP Ankaufsprogramms (Pan-
demic Emergency Purchase Programme - Pandemie-
Notfallankaufprogramm) schon vor dessen Einstellung im
Maérz zu reduzieren. Eine Abkehr von der Nullzinspolitik
wurde im Rahmen der Dezembersitzung dagegen nicht
beschlossen.

Die deutlich gestiegenen Inflationszahlen und -erwartun-
gen fuhrten zu einem vergleichsweise maRigen Anstieg
der Zinsen auf historisch unverandert niedrigem Niveau.
Ende Dezember 2021 rentierten 10-jahrige Bundesanlei-
hen mit -0,3 % nur 0,3 % hoher als vor Jahresfrist 2020.
Bei den 10-jahrigen Bauzinsen kam es im selben Zeitraum
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ebenfalls zu einem Anstieg um 0,3 7% auf 0,8 %.
2.2 Immobilienmarkt

In Folge der Corona Pandemie sah sich der Immobilien-
markt im vergangenen Jahr verschiedenen Herausforde-
rungen gegenuber. So zeichneten sich u. a. nachhaltige
Anderungen sowohl im Nutzerverhalten als auch bei den
Investitionsstrategien ab. Hinzu kamen die konjunkturel-
len Auswirkungen der Lieferengpasse, eine anziehende
Inflation sowie das gegen Jahresende wieder aufflam-
mende Infektionsgeschehen. Unterstutzung erhielt der
Markt von dem weiterhin historisch niedrigen Zinsni-
veau. Allerdings fiel die Renditedifferenz zwischen der
Wertentwicklung offener Immobilienfonds und der
Rendite deutscher Staatsanleihen im zweiten Jahr in
Folge auf nur noch 2,6 %. Damit bleibt die Assetklasse
Immobilien besonders fur das Asset-Liability-Manage-
ment langfristig orientierter Investoren, wie Versiche-
rungen und Pensionskassen, interessant, zumal sich die
Uberrendite zum Jahresende wieder auf 2,9 % entwickeln
konnte.

Im Ergebnis stieg das Transaktionsvolumen im deutschen
Immobilieninvestmentgeschaft gegenuber Vorjahr um
40 % und erreichte mit Uber 111 Mrd. eine neue Bestmar-
ke. Dabei trugen mit Ausnahme des Handelssegments alle
Teilmarkte zum Wachstum bei. Innerhalb der Anlagestra-
tegien stieg der Anteil der risikoarmen, auf Core und Core
Plus-Objekte fokussierten Investmentansatze um 11 % auf
72 %. Der Anteil der auslandischen Kaufer ist laut BNPP
Real Estate mit 39 % gegenuUber unverandert geblieben.
Mit dem Wegfall von internationalen Reise- und Kon-
taktbeschrankungen durfte deren Aktivitat kUnftig wieder
zunehmen.

Wohnimmobilienmarkt

Der bundesdeutsche Wohnimmobilienmarkt konnte im
Jahr 2021 das mit 49 Mrd. Euro bisher hochste Transakti-
onsvolumen erzielen. Allerdings wurde das Ergebnis, wie
auch bereits im Vorjahr, durch Einzeltransaktionen stark
beeinflusst. Neben der rund 18 Mrd. schweren Ubernah-
me der Deutsche Wohnen durch die Vonovia trug hierzu
der Erwerb des Berliner und Hamburger Wohnimmobili-
enbestands von Akelius durch die schwedische Heimsta-
den im Volumen von rund 5 Mrd. Euro maRgeblich bei.
Ausschlaggebend fur das gute Ergebnis durften unter-
schiedliche Faktoren sein. In Ermangelung von werts-
tabilen Anlagealternativen, die zudem Uuber planbare
Ertrage verfugen, stehen Wohnimmobilien besonders
bei sicherheitsorientierten Anlegern im Fokus. Aufgrund
der im internationalen Vergleich umfangreichen sozialen
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Sicherungssysteme gilt dies fur den deutschen
Wohnungsmarkt im Besonderen. Entsprechend hoch
bleibt das Interesse auslandischer Investoren. Gleichzei-
tig liegt die Zahl der Wohnungsfertigstellungen weiter-
hin unter dem geschatzten Neubaubedarf. Der Deutsche
Stadte- und Gemeindetag halt ein Neubauvolumen von
jahrlich 350.000 Wohnungen bis 2025 fur notwendig.
Demgegenuber geht der GdW fur 2021 nur von 315.000
Fertigstellungen im Jahr 2021 und damit einer weiteren
Zunahme der Unterdeckung aus. Besonders angespannt
prasentiert sich dabei die Situation im Sozialwohnungs-
bau. Wenngleich die Zahl der in diesem Segment neu
geschaffenen Wohnungen seit 2016 spurbar auf erwarte-
te 30.000 Einheiten fur 2021 angestiegen ist, Ubertreffen
die jahrlich aus der Preisbindung fallenden Wohnungen
diesen Wert seit Jahren um Uber 50 %. Entsprechend war
die Wohnungspolitik nicht nur eines der groRen Themen
im Bundestagswahlkampf 2021, sondern durfte bei sich
weiter verscharfender Marktlage ausreichend Potenzi-
al fur weitere Markteingriffe bergen. Das Ziel der neuen
Bundesregierung, jahrlich 400.000 Wohnungen — davon
100.000 Sozialwohnungen — zu bauen, erscheint ambiti-
oniert. Unter anderem kdnnten sich die bereits sehr hohe
Auslastung der Baubranche, die im Zuge von Anhebun-
gen des Mindestlohns, stark steigender Energie- und Roh-
stoffpreise dynamisch entwickelnden Herstellungskosten
sowie wegfallende Férderprogramme (Baukindergeld und
die KfW-Forderungen fur den Energieeffizienzstandard
55) als begrenzende Faktoren erweisen. Positiv entwi-
ckelte sich 2021 die Zahl der Wohnungsbaugenehmigun-
gen. Mit einem Anstieg von 3,3 % gegenuber Vorjahr auf
380.914 lag der Wert so hoch wie zuletzt 1999.

Laut dem Analysehaus empirica sind die Kaufpreise (Uber
alle Baujahre) sowohl fur Eigentumswohnungen und
Ein- und Zweifamilienhauser als auch Mietwohnungen
im 4. Quartal 2021 gegenuber dem Vorjahr mit Zuwach-
sen von 13,2 %, 13,8 % und 4 % erneut deutlich gestie-
gen. Der Anstieg bei den bundesweit inserierten Mieten
(fur alle Baujahre) blieb mit ca. 4,0 % deutlich hinter dieser
Entwicklung zuruck. Damit entwickelten sich, wie bereits
in den Vorjahren, Kauf- und Mietpreise weiter auseinander.
Der empirica-Blasenindex zeigt inzwischen fur 338 von
401 Landkreisen und kreisfreien Stadten eine mallige bis
hohe Blasengefahr an. Der vom statistischen Bundesamt
veroffentlichte Wohnungsmietenindex verzeichnete im
Dezember gegentber dem Vorjahresmonat einen Anstieg
von 14 %. Laut dem Immobilienportal immowelt, stiegen
2021in 69 von 80 untersuchten Stadten die Mieten weiter
an, jedoch mit verminderter Dynamik. Dabei wurden jetzt
auch kleinere Grof3stadte von deutlichen Schuben bei den
Kauf- und Mietpreisen erfasst.
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Mit den steigenden Kaufpreisen nicht mithaltende wach-
sende Haushaltseinkommen sowie die zum Jahresende
leicht steigenden Hypothekenzinsen durften der Grund
fur den erneuten RUckgang des vom ivd ermittelten
Immobilien-Erschwinglichkeitsindex gewesen sein.

Gewerbeimmobilienmarkt

Dank eines mit 24,7 Mrd. Euro sehr umsatzstarken vierten
Quartals wurde am Investmentmarkt fur Gewerbeimmo-
bilien das bisher zweitbeste Ergebnis erzielt. Die positive
Marktentwicklung 2021 wurde vom Wachstum aller Teil-
segmente — mit Ausnahme des Einzelhandels — getragen
und einem weiteren Ruckgang der Spitzenrenditen getra-
gen. Die im Zuge der Pandemie gestiegene Risikoaversion
auRerte sich auch im Gewerbemarkt in einem Nachfra-
geanstieg nach Core und Core Plus-Objekten. Dominiert
wurde das Gesamttransaktionsvolumen in Hdhe von
64,7 Mrd. Euro unverandert von der Assetklasse Buro, auf
die laut Angaben von BNPPRE nach 41,3 % im Vorjahr
479 % oder 30,7 Mrd. Euro entfielen. Gleichzeitig zog der
Buroflachenumsatz wieder spurbar an und Ubertraf das
Ergebnis des Vorjahres um 26,5 %. Besonders stark fiel
das Wachstum in Koln mit einem Plus von 60 % aus. Das
Vorkrisenniveau konnte aber noch nicht erreicht wer-
den. Innerhalb der verschiedenen GréRenklassen, war vor
allem bei den mittelgroRBen Flachen eine spurbare
Belebung der Nachfrage festzustellen. Umsatzstarkster
Standort unter den TOP-7 Stadten war mit 834.000 gm
(+17,5 %) erneut Berlin. Aufgrund steigender Fertigstel-
lungszahlen kam es dennoch zu einem Anstieg von 0,8 %
der Uber alle Top-7 Standorte gemittelten Leerstandsquo-
tenauf 4,5 %. Im Zuge der Zunahme der Home-Office-Ta-
tigkeit, kdnnten zu dieser Entwicklung auch neue hybride
Arbeitsmodelle innerhalb der Unternehmen beigetragen
haben, die zu einer Reduktion der bendtigten Flachen und
damit erhohter Umzugsbereitschaft in moderne, flexibel
gestaltbare Flachen fUhren. Die Spitzenmieten zeigten
sich bei im Jahresverlauf leicht steigender Tendenz stabil.

Die wachsenden Online-Handels-Umsatze zogen
erhohtes Kaufinteresse fur Logistikimmobilien nach sich.
Dank eines deutlichen Anstiegs auf 84 Mrd. Euro konn-
ten sie zusammen mit dem Segment Light Industrial- und
Produktionsimmobilien in der Folge erstmals die Umsat-
ze mit Einzelhandelsimmobilien Ubertreffen, die von der
investorenseitigen Zurtckhaltung bei Shopping-Centern
und High Street-Immobilien betroffen waren.

Der Anteil der Hotelimmobilien am Gesamtergebnis bleibt
trotz eines Anstiegs um 27 % auf 2,5 Mrd. Euro von unter-
geordneter Bedeutung. Im Rekordjahr 2019 war ein noch
rund doppelt so hoher Umsatz erzielt worden. Wenn-
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gleich sich erste Erholungstendenzen abzeichnen, durf-
te sich eine nachhaltige Belebung des Transaktionsvolu-
mens erst mit einem Abflachen des Inzidenzgeschehens
und wieder steigender Auslastungs- und Umsatzzahlen
einstellen.

3. Geschaftsverlauf

Das Geschaftsjahr 2021 war auch fur die Coreo-Grup-
pe, wie schon das Vorjahr, von den Auswirkungen
der Corona-Pandemie gepragt. Unverandert sind hier
eingeschrankte Zugangsmaoglichkeiten zu Gebauden und
Unterlagen im Rahmen von Due Diligence Prozessen
zu nennen, aber auch verlangerte Projektzeiten, u.a. in
Folge von erhdhten Krankenstanden sowohl in Behdrden
als auch bei ausfuhrenden Firmen.

Nichtsdestotrotz konnte der Konzern in zwei Transaktio-
nen (Asset Deals) Gewerbeimmobilien im Wert von rund
12 Mio. Euro erwerben und in einer weiteren Transaktion
(Share Deal) eine Anzahlung auf ein Wohnimmobilien-
portfolio im Wert von 55 Mio. Euro leisten. Damit konnte
ein  neuer Hochstwert beim jahrlichen Akquisitionsvo-
lumen erzielt werden. Gleichzeitig wuchs auch das Ver-
kaufsvolumen mit rund 69 % gegenuber dem Vorjah-
reswert deutlich auf 10,3 Mio. Euro. Aus der Ende 2020
eingeworbenen Finanzierung standen zu Beginn des Jah-
res noch weitere Mittel zur Verfugung, die im Vorgriff auf
die erwarteten Akquisitionen abgerufen wurden.

In Bad Kostritz wurden die Mieterldse in Folge der
getatigten Investitionen gesteigert.

In Goéttingen konnte die angestrebte Zielstruktur des
Wohnportfolios nahezu erreicht werden. So ist der
auRerhalb von Goéttingen liegende (urspringlich aus
sieben Standorten bestehende) Wohnungsbestand bis
auf eine Immobilie in Wormeln verkauft worden. Per
31. Dezember 2021 war jedoch der Besitzlibergang bei
den in 2021 verkauften Immobilien in Osterode und Gil-
lersheim noch nicht erfolgt. Drei der vier in Géttingen be-
findlichen Immobilien stehen im alleinigen Eigentum der
Coreo-Gruppe. Zwei davon befinden sich in zum Teil fort-
geschrittenen, grundlegenden Renovierungsmafnahmen.
In dem nichtim alleinigen Eigentum der Coreo stehenden
Objekt konnten die auch hier vorgesehenen, umfangrei-
chen Baumalnahmen in Ermangelung der Zustimmung
einiger dritter Eigentimer noch nicht begonnen werden.

Die im langfristigen Bestand gehaltenen Wohnungen
in Wuppertal und Bielefeld trugen erstmals ganzjahrig
zum Mietergebnis bei. Der hieraus resultierende Effekt
war zum Grof3teil fur den Anstieg der auf diesen Bestand
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entfallenden Jahresmieteinnahmen um nahezu 50 %
verantwortlich.

Die 2019 im Rahmen derselben Portfoliotransaktion
erworbenen Immobilien an den Standorten Gelsenkirchen
und Lunen sollen hingegen kurzfristig verkauft werden. In
dem Objekt in Lunen sind die vorbereitenden, objektauf-
wertenden MalRnahmen inzwischen planmaRig fortge-
schritten. Mit dem Start des Verkaufsprozesses wird fur
die zweite Jahreshalfte 2022 gerechnet. In Gelsenkirchen
konnten auch im abgelaufenen Jahr weitere Wohnein-
heiten verkauft werden. Da es im Zuge der Corona-Krise
jedoch zu Verzdgerungen bei notwendigen, dem Vertrieb
vorauslaufenden Arbeiten kam, lag der Verkaufstand zum
Jahresende hinter den ursprunglichen Planungen.

Durch die getatigten Akquisitionen ist das Gewerbeim-
mobilienportfolio der Coreo um vier Standorte bzw. Ob-
jekte erweitert worden. Bei den drei, an einen deutschen
Automobilzulieferer vermieteten Immobilien, handelt es
sich um ein Verwaltungs- und zwei Produktionsgebau-
de. Mit dem Erwerb der Immobilie in Delmenhorst wurde
ein weiteres Logistikobjekt erworben. Die notwendigen
Investitionen in den Brandschutz wurden zwischenzeit-
lich begonnen und sind zu Teilen bereits abgeschlossen.

Wie bereits im letzten Jahr entwickelten sich die Mietein-
nahmen fur die gewerblich genutzten Objekte in Bruch-
sal und Mannheim planmaRig. Von den Immobilien in
Mannheim wurden weitere Grundstlicksteile Uber ihren
jeweiligen Buchwerten verkauft. In Bruchsal wurden die
vorbereitenden MalRnahmen fur die im laufenden Jahr
anstehende Dachsanierung durchgefuhrt.

Der Verkauf der nicht strategischen Teile, des ursprunglich
aus 12 Immobilien bestehenden Hydra-Portfolios, wurde
im Jahr 2021 mit dem Verkauf der Hanauer Immobilie
an die Stadt Hanau, die ihr kommunales Vorkaufsrecht
ausgelibt hatte, erfolgreich abgeschlossen. Mit der Uber-
gabe des zum Hotel umgebauten Gebaudes in Kiel an
die B&B-Gruppe und der Vermietung der im Frankfurter
Objekt ,Berger StraRe” entstandenen Wohnungen,
wurden die Mieteinnahmen nachhaltig erhéht.

DarUber hinaus wurde die Entwicklungsflache in Wiesba-
den durch den Ankauf eines angrenzenden Grundstuticks
arrondiert.

Die im Jahr 2021 getatigten, Akquisitionen sowie Ankau-
fe lagen nicht nur Uber den Planungen, sondern haben
auch dazu beigetragen, die Coreo inrem erklarten stra-
tegischen Ziel, in den kommenden vier bis funf Jahren
ein Portfolio in der GréRenordnung von 500 Mio. Euro
aufzubauen, einen groRen Schritt naherzubringen. Da der
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Nutzen-Lasten Ubergang der erworbenen Immobilien
erst im Verlauf des zweiten Halbjahres 2021 erfolgte bzw.
zum Bilanzstichtag noch nicht erfolgt war, fiel der Anstieg
der Mieteinnahmen mit einem Plus von rund 24 % auf
4.349 TEUR unterproportional aus. Mit dem um 885 TEUR
auf 1.373 TEUR deutlichen Anstieg der Verkaufserldse und
einem um 1.016 TEUR auf 1.863 TEUR mehr als verdop-
pelten Ergebnis aus der Immobilienbewertung wurden
auch die diesbezlglichen Erwartungen Ubertroffen.

Insgesamt wurden die Wachstumsziele der Coreo-Grup-
pe damit erreicht bzw. Ubertroffen.

3.1 Ertragslage

Die Ertragslage des Coreo-Konzerns hat sich gegenuber
dem Vorjahr trotz des Anhaltens der Corona-Pande-
mie deutlich verbessert. Zu dem Anstieg trugen mit den
Mieterlésen, dem Veraullerungs- sowie dem Bewer-
tungsergebnis alle drei Ertragsquellen bei. Die mit dem
konsequenten wie umsichtigen Ausbau des Immobilien-
portfolios umgesetzte wertschaffende Wachstumsstrate-
gie der Gesellschaft hat sich damit als erfolgreich erwie-
sen.

Gegenuiber dem Vorjahr kam es bei den Bruttomietein-
nahmen planmaRig zu einem Anstieg um knapp 24 % von
3.515 TEUR auf TEUR 4.349. Getragen wurde das Wachs-
tum von 834 TEUR vor allem durch die Vermietungser-
folge im Hydra-Portfolio, den Zukauf der drei an einen
Autozulieferer vermieteten Immobilien sowie die erstmals
ganzjahrig vereinnahmten Wohnungsmieten in Wupper-
tal und Bielefeld. Damit konnte der in Vorbereitung der
nachhaltigen Umbau- und RenovierungsmalRnahmen
kalkulierte Ruckgang der Mieteinnahmen in Gottingen
mehr als kompensiert werden.

Die Erlése aus dem Verkauf von Immobilien konnten mit
einem Plus von 69 % auf 10.318 TEUR gegenUber dem
Vorjahreswert von 6.092 TEUR erneut deutlich gesteigert.
Dabei stieg das Ergebnis aus der VerauRerung von Immo-
bilien mit einem Zuwachs von 181 % deutlich Uberpro-
portional auf 1.373 TEUR. Fast die Halfte des Ergebnisses
entfiel dabei auf die Verkaufe in Mannheim. Mit in etwa
gleichen Teilen trugen weiterhin die Verkaufe der im Um-
laufvermdgen gehaltenen Wohnungen in Gelsenkirchen,
der beiden Hydra-Objekte in Darmstadt und Hanau sowie
der Verkauf der Immobilie in Bielefeld bei.

Stark steigend prasentierte sich auch das Bewertungser-
gebnis. Mit 1.863 TEUR lag es um 1.016 TEUR uber dem
Wert des Vorjahres. Hierin spiegeln sich Auswirkungen
der erfolgreichen Portfoliomanagementaktivitaten an den
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Standorten Bad Ko&stritz, Gottingen, als auch Wuppertal
und Bielefeld wider.

Nachdem das EBIT fur das Geschaftsjanr 2020 mit
-690 TEUR noch negativ ausgefallen war, wurde im
Berichtsjahr mit einem Anstieg von 3.528 TEUR ein deut-
lich positives Betriebsergebnis in Hohe von 2.838 TEUR
erwirtschaftet. Hierzu trug sowohl die Ertrags- als auch
die Aufwandseite bei. Wahrend die Ertrage von insge-
samt 5.075 TEUR im Vorjahr auf jetzt 7.927 TEUR gestei-
gert werden konnten, waren insbesondere die Material-
und Personalaufwendungen sowie die Abschreibungen
und sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe
von insgesamt 5.089 TEUR gegenuber dem Vorjahr um
676 TEUR rucklaufig. Dieser Ruckgang resultiert im
Wesentlichen aus den im Vergleich zum Vorjahr um
TEUR 671 reduzierten Abschreibungen und Wertminde-
rungen. Im Vorjahr waren die im Umlaufvermdégen der
Muttergesellschaft gehaltenen Immobilien in etwa dieser
Héhe wertberichtigt worden.

Das Finanzergebnis entwickelte sich planmaRig und
beliefsichnach -2.125 TEURim Vorjahr auf -2.824 TEUR Im
Geschaftsjahr 2021. Die in Folge des gewachsenen
Portfoliovolumens um 649 TEUR gestiegenen Zinsauf-
wendungen erklaren dabei den weitaus groRten Teil des
um 699 TEUR gesunkenen Finanzergebnisses.

Das Periodenergebnis erhdhte sich gegenuber dem
Vorjahr (-2.437 TEUR) um 1.543 TEUR auf -894 TEUR. Der
im Vergleich mit dem EBIT geringere Anstieg erklart sich
aus dem um 1.285 TEUR erhohten Steueraufwand.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden die Aktien der
MagForce AG als Anzahlung auf den Kaufpreis der An-
teile an der Spree Beteiligung Ost GmbH, Berlin, an die
verkaufende Gesellschafterin Ubertragen. Der vereinbar-
te Wert der Beteiligung lag zum Zeitpunkt des Ubergangs
Uber dem aktuellen, jedoch unterhalb des zum 31.12.2020
festgestellten Bdrsenwerts. Die Differenz erklart im
Wesentlichen das negative sonstige Ergebnis in Héhe von
1.227 TEUR (Vorjahr 1499 TEUR). Das Gesamtergeb-
nis verminderte sich damit im Vorjahresvergleich von
-938 TEUR um -1.183 TEUR auf -2.121 TEUR.

3.2 Finanzlage

Der im Vergleich zum Vorjahr um ca. 11,0 Mio. Euro gerin-
gere negative Cash-Flow aus betrieblicher Tatigkeit ergab
sich im Wesentlichen aus um 8,0 Mio. Euro geringere Aus-
zahlungen fur Investitionen in Immobilienvorrate. Daru-
ber hinaus reduzierte sich das negative Periodenergebnis
um 1,5 Mio. Euro auf -0,9 Mio. Euro und die Ertragsteu-
ern erhdhten sich um 1,3 Mio. Euro auf 0,9 Mio. Euro. Der
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Effekt aus der Bewertung von Investment Properties und
Wertanderung der zur Verauflerung gehaltenen Immobi-
lien auf den Cash-Flow aus betrieblicher Tatigkeit erhdhte
sich von -0,8 Mio. Euro im Vorjahr auf -1,9 Mio. Euro. Zum
Bilanzstichtag betragt der Cash-Flow aus betrieblicher
Tatigkeit -2,8 Mio. Euro (Vorjahr: -13,8 Mio. Euro).

Der im Vergleich zum Vorjahr um ca. 0,8 Mio. Euro
geringere negative Cash-Flow aus der Investitionstatig-
keit ergibt sich insbesondere aus hdheren Investitionen
in Investment Properties sowie gestiegenen Einzahlun-
gen aus Immobilienverkaufen. Zum Bilanzstichtag betragt
der Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit -7,1 Mio. Euro
(Vorjahr: -7,9 Mio. Euro).

Der positive Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit
resultiert mit 23,7 Mio. Euro (Vorjahr: 37,0 Mio. Euro) im
Wesentlichen aus der Aufnahme neuer Darlehen zur
Finanzierung geplanter Immobilieninvestitionen. Die
Neuaufnahme von Darlehen fiel jedoch deutlich geringer
als im Vorjahr aus. Die Auszahlungen fur die Tilgung von
Darlehen betragt -9,3 Mio. Euro (Vorjahr: -6,1 Mio. Euro).
Zum Bilanzstichtag betragt der Cash-Flow aus der Finan-
zierungstatigkeit 14,3 Mio. Euro (Vorjahr: 19,8 Mio. Euro).

Der Finanzmittelbestand erhohte sich per Saldo von
3,3 Mio. Euro um 4,4 Mio. Euro auf 7,7 Mio. Euro.

Insgesamt hat sich die Finanzlage des Coreo-Kon-
zerns im abgelaufenen Geschaftsjahr verbessert. Ne-
ben den deutlich erhdhten liquiden Mitteln wurde durch
Umfinanzierungen die Fristigkeit des Fremdkapitals
spurbarerhéht. Gleichzeitig Ubertraf das Wachstum beiden
Mieteinahmen das der Zinsaufwendungen. Uber die am
19. April 2022 angekundigte Bezugsrechtskapitalerho-
hung gegen Barleinlage kann der Coreo AG zudem neues
Eigenkapital von bis zu 5.513 TEUR zuflieRRen.

Der Vorstand geht davon aus, auch im Geschaftsjahr 2022
allen Zahlungsverpflichtungen des Konzerns fristgerecht
nachkommen zu kénnen.

3.3 Vermdgenslage

Die Bilanzsumme stieg im Vergleich zum Vorjahres-
stichtag von 84.563 TEUR um 15 % oder 12.787 TEUR
auf 97.350 TEUR. Hauptursachlich hierfGr war auf der
Aktivseite neben dem Anstieg der Zahlungsmittel, der
fortgesetzte Ausbau des Immobilienportfolios, auf
den trotz des deutlich gestiegenen Verkaufsvolumens
10.509 TEUR entfielen. Neben der Akquisition der Lo-
gistikimmobilie in Delmenhorst, den drei an einen deut-
schen Automobilzulieferer vermieteten Objekte und der
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Arrondierung der Entwicklungsflache in Wiesbaden hat
der Konzern nicht unerhebliche Investitionen in den Be-
stand und hier hauptsachlich in die Hydra-Objekte in Kiel,
Gieen und Frankfurt sowie das Gottinger Wohnungs-
portfolio getatigt. Nicht nur aufgrund dieser Investitionen
kam es sowohl bei den als Finanzinvestition und den zur
VerauRerung gehaltenen Immobilien als auch den Im-
mobilienvorraten zu einem Anstieg der Bilanzwerte. Ins-
gesamt lag der Bilanzwert des Immobilienportfolios bei
74.588 TEUR nach 64.079 TEUR zum Ende des Vorjahres.

Rucklaufig entwickelten sich neben den sonstigen vor
allem die finanziellen Vermogenswerte bedingt durch
den Wertrickgang der MagForce-Aktien. Dagegen hatte
der Abgang der MagForce-Aktien aus dem Vermogen der
Coreo keine Auswirkungen, da diesem die Anzahlung auf
die Anteile an der Spree Beteiligung Ost GmbH in entspre-
chender Hohe gegenuberstand.

Der Ausbau des Immobilienportfolios wurde im abge-
laufenen Geschaftsjahr ausschlieBlich Uber zusatzliches
Fremdkapital finanziert, das sowohl auf Ebene der Kon-
zernmutter als auch in den bestandshaltenden Tochterge-
sellschaften aufgenommen wurde. Die im Zuge der Ende
2020 abgeschlossenen Unternehmensfinanzierung uber
23 Mio. EUR geplante Kapitalerhdhung im Volumen von
mindestens EUR 5 Mio. wurde entgegen den ursprungli-
chen Planungen auf 2022 verschoben.

Von den um 14.070 TEUR auf 65.689 TEUR gestiege-
nen Finanzverbindlichkeiten entfallen 27.069 TEUR auf
die Coreo AG und hiervon wiederum 4.383 TEUR auf die
Finanzierung der Wohnungen in Gelsenkirchen und Lunen.
GegenUber dem Vorjahr wurde durch Umfinanzierungen
die durchschnittliche Fristigkeit der Finanzverbindlichkei-
ten erhoht und somit gleichzeitig auch der Umfang der
kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten um 4.500 TEUR auf
14.496 TEUR reduziert. Entsprechend stieg der Anteil der
langfristigen Darlehensmittel von 63,2 % auf 77,9 % an. Der
Ruckgang des Konzerneigenkapitals um 2.205 TEUR auf
27.090 TEUR entspricht im Wesentlichen dem Gesamter-
gebnis der Berichtsperiode in Hohe von -2.121 TEUR.

Der Anstieg der Verbindlichkeiten fUhrte bei sinkendem
Eigenkapital im Vorjahresvergleich zu einem Ruckgang
der Eigenkapitalquote von 34,6 % auf 27,8 %. Bei erfolgrei-
cher Durchfuhrung der aktuell laufenden Kapitalerhéhung
wird die auf 72,2 % gestiegene Fremdkapitalquote wieder
sinken.
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4. Chancen- und Risikobericht
Risikomanagement

Gemall den GroRenmerkmalen des § 293 HGB ist die
Coreo AG nicht zur Aufstellung eines Konzernabschlusses
und -lageberichts gemaft § 290 HGB verpflichtet. Vorlie-
gender Konzernjahresabschluss und -lagebricht wurden
nach den International Financial Reporting Standards
(IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, auf freiwilliger
Basis erstellt, um unseren Aktiondren/-innen im Rahmen
der verfolgten Kommunikations- und Transparenzpolitik
zusatzliche Informationen zur Verfugung zu stellen, die
die Einschatzung und Bewertung der wirtschaftlichen
Entwicklung der Coreo-Gruppe erleichtern. Verantwort-
lich fur die Erstellung ist der Vorstand. Dieser ist auch fur
die Implementierung und Funktion eines internen Kont-
roll- und Risikomanagementsystems verantwortlich.

Ziel des Risikomanagementsystems ist die nachhal-
tige Steigerung des Unternehmenswertes durch die
Vermeidung bzw. Minimierung bekannter Risiken. Als
Risiken werden dabei sowohl entstandene Verluste und
zusatzliche Aufwendungen als auch entgangene Gewinne
betrachtet, unabhangig davon, ob hierfur interne oder
externe Grunde ursachlich sind. Zur Sicherstellung einer
groRtmaoglichen Zielerreichung dienen unterschiedliche
MaRnahmen und Prozesse. Basis bildet dabei die Sensibi-
lisierung aller Mitarbeiter in Bezug auf sich abzeichnende
Risiken und Planabweichungen sowie ein entsprechendes
Informations- und Berichtssystem. Relevante Aufgaben
und Funktionen werden von Mitarbeitern tbernommen,
die Uber die nétigen fachlichen Qualifikationen verfugen.
Zudem werden uber das normale Tagesgeschaft hinaus-
gehende Mallnahmen nur nach Abstimmung zwischen
den betreffenden Unternehmensbereichen und ggf. unter
Einbeziehung des Vorstands getroffen. Zur Uberwachung
und Kontrolle aller den Immobilienbestand betreffenden
MalRnahmen finden regelmaRig interne Besprechun-
gen unter Teilnahme von Vorstand, Vertrieb und Asset
Management statt. Zusatzlich bedurfen in der Geschafts-
ordnung des Vorstands genannte Geschafte der Zustim-
mung durch den Aufsichtsrat. Um die mit unternehme-
rischem Handeln unabdingbar verbundenen maoglichen
Risiken so fruh wie moglich zu erkennen und im Bedarfs-
fall geeignete Gegenmalinahmen einleiten zu koénnen,
werden neben den gesamtwirtschaftlichen vor allem
branchen- und finanzmarktspezifische sowie sonstige, fur
den Konzern relevante Entwicklungen verfolgt.
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4.1 Branchenspezifische Risiken

a) Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Der Coreo-Konzern investiert sowohl in gewerblich
als auch wohnwirtschaftlich genutzte Immobilien.
Die Nachfrage- und Preisentwicklung am deutschen
Immobilienmarkt ist von unterschiedlichen, von Co-
reo nicht beeinflussbaren Faktoren, wie zum Beispiel
der gesamt-wirtschaftlichen Entwicklung abhangig.
Die konjunkturelle Lage hat sich nach einem jahrelan-
gen Aufschwung in Folge der Corona-Krise und des
Ukrainekriegs deutlich eingetrubt und kénnte Uber
eine rucklaufige Investitionsbereitschaft der Unterneh-
men als Reaktion auf das seit Jahresbeginn deutlich
gefallenen Konsumklima negativ auf die Nachfrage
nach Gewerbeflachen auswirken. Da die im Konzern
gehaltenen Gewerbeimmobilien nur zu einem Teil
langerfristig vermietet sind, kdnnte dies unmittelbar
auf die kurzfristig anstehenden (Nach-) Vermietun-
gen negativ ausstrahlen. Auch kdnnte es bei langfristig
vermieteten Objekten zu Ausfallen von Mietern oder
Anpassungen der vereinbarten Miete kommen. Eine
rucklaufige Entwicklung bei der Zahl der Beschaftigten
oderdenRealeinkommenderPrivathaushaltekdnnteeine
Belastung fur den Wohnungsmarkt darstellen. In
deren Folge wurde sich der Konzern moglicherweise
mit steigenden Leerstandraten bei gleichzeitig stagnie-
renden, ggf. sogar rlcklaufigen Mietpreisen und/oder
erhdhten Mietausfallen konfrontiert sehen. Angesichts
des noch nicht absehbaren Langzeitauswirkungen
der Corona-Pandemie und den weiteren Entwicklun-
gen im direkten und indirekten Zusammenhang mit
dem Ukrainekrieg auf die wirtschaftliche Entwicklung
ist eine Prognose der Wirtschaftsentwicklung 2022
und vor allem daruber hinaus mit ausreichend hoher
Eintrittswahrscheinlichkeit zum gegenwartigen Zeit-
punkt nur schwer maoglich. Dies belegen auch die in
kurzen zeitlichen Abstanden deutlich angepassten
Prognosen fuhrender Wirtschaftsforschungsinstitute
und Institutionen. Stutzend sollten sich die auch fur
2022 zu erwartenden, hohen Staatsausgaben sowie
die Geldmarktpolitik der EZB auswirken, so dass insge-
samt von einem leichten Wachstum des BIP fur 2022
auszugehen ist.

b) Standortrisiken
Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen inner-
halb der Bundesrepublik Deutschland unterscheiden
sich zum Teil sehr deutlich. Vor diesem Hintergrund
werden vor jedem Immobilienkauf eingehende
Analysendesjeweiligenlokalen Marktsunterbesonderer
BerUcksichtigung der Entwicklung von Arbeitsplat-
zen, Haushaltszahlen, Kaufkraft sowie Infrastruktur
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durchgefthrt. Aufgrund von durchschnittlicher Woh-
nungsgrole, Mieterstruktur und Mietniveau halten
wir das Standortrisiko fUr die von uns gehaltenen
Wohnimmobilien fur gering. Fur die vom Unterneh-
men gehaltenen Gewerbeimmobilien nehmen wir
aufgrund der Vermietungserfolge und den bisherigen
Erfanrungen mit den Auswirkungen der Corona-Krise
auf die Mieteinahmen des Konzern dieselbe Risiko-
einschatzung vor, da diese entweder in wirtschafts-
starken Regionen belegen sind und/oder aber Uber
zentrale innerstadtische Lagen verfigen und zudem
zu einem nennenswerten Teil den Subsegmenten
JLogistik” und ,Produktionsimmobilien & Industrial
Light” zugeordnet werden k&nnen. Bedingt durch die
Dauer des Anhaltens der krisenbedingten Einschran-
kungen des offentlichen Lebens durften sich eingetre-
tene strukturelle Anderungen innerhalb der Wirtschaft
zumindest zu Teilen als dauerhaft erweisen. Beispiels-
weise konnten Teile des innerstadtischen, stationaren
Einzelhandels durch Onlineanbieter aus dem Markt
teilweise verdrangt werden, was zu einem Ruickgang
der entsprechenden Flachennachfrage fuhren wurde.
Das diesbezugliche Risiko schatzt der Vorstand aktuell
als mittelhoch ein. Ebenso koénnte eine Beibehaltung
der erhdhten Homeoffice Tatigkeit sowohl zu einem
grundsatzlichen Ruckgang der Flachennachfrage als
auch zu einer Verschiebung hin zu modernen, flexib-
len Flachen fUhren.

Bewertungsrisiken

Die einmal jahrlich von einem externen, unabhangi-
gen Bewerter ermittelten Marktwerte der im Konzern
gehaltenen Immobilien, sind neben den laufenden
Mieteinnahmen in der Hauptsache von Eingangs-
groélRen abhangig, die aus verlasslichen Datenquellen
abgeleitet werden. Hierzu zahlen beispielsweise der
Diskontierungszinssatz, etwaige in den Mietvertra-
gen enthaltenen Indexklauseln, die an den jeweili-
gen Standorten nachhaltig erzielbaren Mieten und
marktublichen Leerstandsquoten sowie die zugeho-
rigen Bodenrichtwerte. Zusatzlich finden subjektive
Einschatzungen und Erwartungen wie beispielsweise
zur Entwicklung der Inflationsrate und der Einwoh-
nerzahlen als auch individuelle Bewertungen des
bautechnischen Zustands Eingang in die Berechnung.
Daneben wirken beispielsweise Anderungen von
Aktien- und Anleiherenditen auf die Immobilienprei-
se und die Liquiditat des Immobilienmarktes ein. Das
Risiko einer erheblichen Abwertung unserer Immobi-
lienbestande in Folge steigender Zinsen schatzen wir
bei angenommener Beibehaltung der derzeit von der
EZB angekundigten Geldmarktpolitik als nicht hoch
ein. Sollten die erwarteten Marktrenditen anderer
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Assetklassen, wie z. B. Anleihen, spurbar steigen,
konnte dies jedoch zu einem Ruckgang der Nachfrage
am Immobilienmarkt und in der Folge des allgemei-
nen Immobilienpreisniveaus und damit des Werts der
von der Coreo gehaltenen Bestande fuhren. Unter der
Annahme, dass sich der seit Jahresanfang festzustel-
lende Zinsanstieg im Jahresverlauf nicht ungebrochen
fortsetzt und die Wirtschaft im Rahmen der Erwar-
tungen wachst, werden die Bewertungsrisiken wie im
Vorjahr als durchschnittlich hoch angesehen.

Regulatorische und politische Risiken

Regulatorische Risiken ergeben sich aus der mogli-
chen Verscharfung bestehender sowie der Einfuhrung
zusatzlicher Vorschriften und den sich daraus etwaig
ergebenden zusatzlichen Kosten und Aufwendungen
(z. B. im Bau-, Umwelt- und Arbeitsrecht, Energieeffizi-
enz) auf der einen und eingeschrankten Moglichkeiten
auf der anderen Seite. Ebenso kdnnen entsprechen-
de regulatorische Eingriffe in den Wohnimmobilien-
markt von verzogerten Mietsteigerungsmoglichkeiten
(z. B. Mietpreisbremse, Mietpreisbindung, Milieuschutz,
reduzierte Umlagefahigkeit von Modernisierungskos-
ten) Uber den Entfall geplanter Mieterndhungen bis
zum Ruckgang der Mieteinnahmen und in der Folge
dem Ausbleiben erwarteter Zuschreibungen oder der
Reduktion der ermittelten Immobilienwerte fuhren.
Zudem kdnnen bereits Entwicklungen in der politischen
Meinungsbildung, wie die anhaltende Diskussion um die
Enteignung von grolRen Wohnungsbestanden, wie in
Berlin, negativ auf die Geschaftsentwicklung ausstrah-
len, indem beispielsweise Finanzmarktteilnehmer ihre
Risikopramien frihzeitig anpassen oder sich Investo-
ren ganzlich aus Marktsegmenten und/oder einzelnen
Standorten/Regionen zurlickziehen. Das diesbezugli-
che Risiko wird unverandert als gering eingestuft, da der
Konzern zum einen Uber ein geographisch gut diversi-
fiziertes Portfolio mit niedrigen absoluten Quadratme-
termieten verflgt und zum anderen nur eine kleinere
Immobilie in einer der von Wohnungsnot besonders
betroffenen GroR3stadte gelegen ist.

Nach einem ersten Anlauf 2019 soll der von der Bun-
desregierung vorgelegte Entwurf eines Gesetzes
zur Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes zum
1. Juli 2021 Rechtskraft erlangen. In der Folge wurden
Grunderwerbsteuer vermeidende Share Deals nicht
unerheblich erschwert. Da ein Ruckgriff auf diese
Gestaltungsform meist nur bei zumindest groRvolu-
migen Transaktionen vorgenommen wird, stuft der
Vorstand das daraus resultierende Risiko als gering ein.
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4.2 Leistungswirtschaftliche Risiken

a)

An- und Verkaufsrisiken

Das Geschaftsmodell des Coreo-Konzerns sieht den
kontinuierlichen Ausbau des Immobilienbestandes
vor. Dabei bilden Immobilien mit Entwicklungs- und
Wert-steigerungspotenzial (Value Add) den Fokus der
Akquisitionsstrategie. Getatigte Annahmen zur Attrak-
tivitat des jeweiligen Standorts, der Vermietbarkeit des
Objekts in Bezug auf Mietzins und Vermarktungszeit-
raum, des Mietsteigerungspotenzials oder des Zeitbe-
darfs fur die Einholung behdrdlicher Genehmigungen
und/oder notwendige bauliche MalRinahmen kdénnen
sich als falsch erweisen und in der Folge zu Abwei-
chungen bei den Planungen zu Mieteinnahmen und
Zuschreibungen fuhren. Daruber hinaus kann es dazu
kommen, dass bewertungsrelevante Informationen
zur Bausubstanz, zu Altlasten usw. erst nach Kaufver-
tragsabschluss erlangt werden. Diesen Risiken wird
durch umfassende und strukturierte Bestandsauf-
nahmen und Analysen, bei Bedarf unter Einschaltung
externer Partner, Rechnung getragen. Zusatzlich wird
versucht, in den Kaufvertragen entsprechende Garan-
tien oder Sicherheitsleistungen innerhalb bestimmter
Ober- und Untergrenzen durchzusetzen. Im Rahmen
der wertschaffenden Wachstumsstrategie werden
einzelne Objekte eines akquirierten Portfolios, fur die
entweder kein langfristiges Vermietungskonzept ent-
wickelt werden kann oder die nicht in das Kernport-
folio passen, wieder zum Verkauf gestellt. Kénnen
geplante Verkaufspreise am Markt nicht oder nicht in-
nerhalb des veranschlagten Zeitraums erzielt werden,
fuhrt dies zu negativen Auswirkungen auf die Ertrags-
und ggf. Liquiditatslage des Konzerns. Ein weiteres
Risiko besteht in der Ruckabwicklung geschlossener
Kaufvertrage, das durch die Auswahl integrer, ausrei-
chend finanzstarker Kaufer reduziert wird. Die An- und
Verkaufsrisiken stufen wir insgesamt als gering ein.

Entwicklungsrisiken

Das auf Value-Add-Immobilien ausgerichtete Ge-
schaftsmodell der Coreo-Gruppe ist untrennbar mit
Entwicklungsrisiken verbunden, die jedoch im Ver-
gleich mit Neubauprojekten aufgrund des geringe-
ren Komplexitatsgrades niedriger ausfallen. Auf der
Aufwandsseite bestehen diese in einer Uberschrei-
tung der budgetierten Kosten oder nicht absehba-
ren zusatzlich notwendigen baulichen MaRnahmen.
Verzogerungen bei der DurchfUhrung der geplanten
MaRnahmenkdnnenu.a.inldangerals geplanten Bauge-
nehmigungsprozessen, ausstehenden Einigungen mit
betroffenen Mietparteien, aber auch fehlenden Hand-
werkerkapazitaten, Materialknappheit Begrundung

c)
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finden und zu verzdgert einsetzenden Mieteinnahmen,
langeren MietkUrzungen und ggf. der Ausldsung
von Vertragsstrafen fuhren. Da Coreo nicht alle
Entwicklungsrisiken unmittelbar steuern kann, wird das
entsprechende Risiko generell als mittelgroB, im Falle
eines wieder aufflammenden Infektionsgeschehens,
einer verldngerten Stérung der Lieferketten und/oder
einer Ausweitung der Auswirkungen des Ukrainekriegs
jedoch als grundsatzlich steigend eingestuft.

Vermietungs- und (Miet-)Ausfallrisiken

Da der GroRteil der gewerblichen Bestandsobjekte
vermietet ist, bestehen aktuell vor allem Nachvermie-
tungsrisiken. Wenngleich diese entweder zentral oder
in wirtschaftsstarken Regionen belegen sind, kénnen
Probleme bei der (Nach-) Vermietung nicht grund-
satzlich ausgeschlossen werden (siehe hierzu auch
Standortrisiken). Das (Nach-)Vermietungsrisiko wird
aufgrund des deutlich abgebauten Leerstands und
der Nutzungsart der Bestandsimmobilien bei Eintreten
des erwarteten gesamtwirtschaftlichen Wachstums als
gering eingeschatzt. Es kann daher nicht ausgeschlos-
sen werden, dass es auch in zentralen, innerstadtischen
Lagen und/oder an wirtschaftsstarken Standorten, zum
Beispiel im Falle von Mieterinsolvenzen oder vorzeiti-
gen Vertragsaufhebungen, zu (Nach-) Vermietungs-
schwierigkeiten bei Gewerbeflaichen kommen kann.
Die Risiken bei etwaigen Anschlussvermietungen
werden jedoch als kalkulierbar erachtet. Im Zuge des
geplanten Portfolioausbaus, kann es zur Ubernahme
von gewerblichen Value Add-Objekten/Portfolien mit
einer hohen Leerstandsquote und einem entspre-
chenden Vermietungsrisiko kommen. Die sich daraus
ergebenden wirtschaftlichen Risiken werden bei der
Kaufpreisfindung berucksichtigt. Es besteht jedoch die
Moglichkeit, dass diese trotz detaillierter und vorsichti-
ger Planung unterschatzt werden. Das diesbezugliche
Risiko bewertet der Vorstand als gering.

Innerhalb des Wohnungsbestands kann es objektspe-
zifisch durch zum Teil umfangreiche Modernisierungs-
maRnahmen zur Verbesserung der Vermietbarkeit der
Einheiten zu planmaligen Leerstanden kommen. Der
Vermietungsstand wird durch eigene Mitarbeiter lau-
fend Uberwacht. Einem Anstieg der Leerstande wird
durch laufende Aktivitaten und den direkten Kontakt
mit Mietern laufend entgegengewirkt. Im Bedarfsfall
werden situativ zusatzliche Mallnahmen ergriffen.

Ausfallrisiken bestehen innerhalb des Konzerns bei
den Mieteinnahmen sowie im Zusammenhang mit
Immobilienverkaufen. Ersteren wird durch eine strin-
gente Mieterauswahl unter Ruckgriff auf Bonitats-
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prufungen im Vorfeld von Mietvertragsabschlussen
sowie einem direkten Mietermanagement wah-
rend der Vertragslaufzeit entgegengewirkt. Da die
Mieterstruktur unseres Wohnungsbestands einen
Uberdurchschnittlich hohen Anteil an nicht unmit-
telbar von der Krise betroffenen Haushalten (Rentner
und Transferleistungsempfanger) aufweist und die
durchschnittlichen Quadratmetermieten vergleichs-
weise niedrig sind, verfugt dieser Uber ein gunsti-
ges Risikoprofil. Zusammenfassend wird das Risiko
nachhaltig erhdhter Mietausfalle als gering bewertet.

Die das Geschaftsjanr 2021 betreffenden Mietaus-
fallrisiken sind im Konzernabschluss wertberichtigt.

Verkaufe erfolgen aus Grunden der Risikosteuerung
ebenfalls nur nach eingehender Prufung an ausrei-
chend finanzstarke Vertragspartner.

Klumpenrisiken

Sowohl in Bezug auf die geographische Streuung
der Immobilien als auch die Mieterstruktur kénnen
Klumpenrisiken entstehen. Durch die Verteilung des
aktuellen Immobilienbestands Uber unterschiedliche
Nutzungsarten und ganz Deutschland gibt es derzeit
keine ausgepragte Konzentration von Immobilienver-
mogen an einem einzelnen Standort. Daher wird das
Klumpenrisiko als gering bewertet.

4.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

a)

Finanzierungs- und Kapitalmarktrisiken

Der Coreo-Konzern ist zur Finanzierung des geplan-
ten Wachstums sowohl auf zusatzliches Eigen- als
auch Fremdkapital angewiesen. An den Aktienmarkten
kann es, im Besonderen in schwierigen Marktphasen,
niedrigkapitalisierten Unternehmen nicht oder nur
sehr eingeschrankt maoglich sein, weiteres Eigenka-
pital einzuwerben. Da der Konzern zur Erreichung
seiner Wachstumsziele zusatzliches Fremdkapital
bendtigt, wurde sich eine nicht oder nur unzurei-
chend wachsende Eigenkapitalbasis sowie eine Ver-
scharfung der Kreditvergabebedingungen und/oder
ein Ruckgang der Kreditvergabebereitschaft negativ
auf die Investitionsmodglichkeiten des Konzerns aus-
wirken. Gleichzeitig konnen neben den nachhaltig
gestiegenen Inflationserwartungen Verwerfungen an
den Finanz- und Kapitalmarkten zu einem steigenden
Renditeniveau fuhren und damit die Begebung von
Unternehmensanleihen und/oder die Inanspruchnah-
me von Darlehen nur noch zu wirtschaftlich nicht zu
vertretenden Kosten maoglich machen. Der Vorstand
geht davon aus, die aktuell laufende Kapitalerhbhung
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platzieren und damit die Fremdfinanzierungsmoglich-
keiten des Konzerns erhdhen zu koénnen. Sollte die
geplante Kapitalerhdhung nur zu einem Teil durchge-
fuhrt werden kénnen, wirde das Akquisitionspotenzial
entsprechend weniger steigen bzw. fur den Fall der
Nichtdurchfuhrung durch die aktuell zur Verflgung
stehenden Finanzmittel begrenzt. Fur diesen Fall wur-
de das Risiko, das Zielvolumen des Portfolios inner-
halb des Planungszeitraums nicht zu erreichen bzw.
auch das mittelfristig geplante Portfoliovolumen nicht
zu erreichen, als hoch eingestuft werden. Sollten in
bestehenden Kreditvertragen getroffene Vereinbarun-
gen nicht eingehalten werden kénnen, kdnnte es zu
vorzeitigen Ruckfuhrungsverpflichtungen und in der
Folge ggf. zur Verwertung von als Sicherheit dienen-
den Immobilien kommen. In der Regel fuhrt dies zu
spurbaren wirtschaftlichen Nachteilen auf der Sei-
te des Sicherheitengebers. Zum Jahresende 2021
bestanden keine vorzeitigen Ruckzahlungsverpflich-
tungen innerhalb des Konzerns.

Zinsanderungsrisiken

Zinsanderungsrisiken betreffen unmittelbar exis-
tierende Kredite fUr die keine Festzinsvereinbarun-
gen getroffen wurden. Weiterhin bestehen diese bei
bendtigten Kreditprolongationen und der Finanzie-
rung von (kuinftigen) Immobilienkaufen. Angesichts
der von den Zentralbanken angekundigten und schon
eingeleiteten MalRnahmen erwarten wir fur das Jahr
2022 von historisch niedrigem Niveau aus einen
moderaten Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus und
stufen daher das Zinsanderungsrisiko als gering ein.

Liquiditatsrisiken

Um die jederzeitige Zahlungsfahigkeit im Konzern
sicherzustellen, werden Liquiditatsreserven vorge-
halten. Immobilienankaufe stellen kein unmittelbares
Liquiditatsrisiko fur den Coreo-Konzern dar, da diese
nur erfolgen, soweit deren Finanzierung im Vorfeld
sichergestellt wurde. Sollten Entwicklungsmal3-
nahmen im Bestand einen Uber die Laufzeit des
entsprechenden Kredits hinausgehenden Zeitraum in
Anspruch nehmen, kann Coreo auf eine Anschluss-
finanzierung angewiesen sein. Aktuell zeichnet sich
eine solche Situation nicht ab. Die Liquiditatsrisiken
werden wie im Vorjahr daher als mittelhoch bewertet.

Fremdwahrungs- und Risiken aus Finanzierungsinst-
rumenten

Da weder Fremdwahrungsdarlehen aufgenommen
noch Finanzierungsinstrumente erworben wurden,
bestehen keine entsprechenden Risiken.
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4.4 Sonstige Risiken

a)

Personalrisiken

Zur Erreichung der mittelfristigen Ziele ist die Coreo auf
die Gewinnung weiterer Mitarbeiter mit unterschiedli-
chen Qualifikationsprofilen angewiesen. Gleichzeitig
konnte der Verlust von Leistungstragern zu einem
zusatzlichen Personalbedarf fUhren, der nicht
innerhalb der gewunschten Frist zu decken ware. Das
Unternehmen begegnet diesem Risiko mit der Schaf-
fung eines attraktiven Arbeitsumfelds und durch Ruck-
griff auf bestehende Netzwerke innerhalb der Branche.
Trotz des zunehmenden Arbeits- und Fachkrafteman-
gels wird das Personalrisiko daher insgesamt noch als
gering aber gegentber dem Vorjahr gestiegen einge-
schatzt.

IT-Risiken

Die von Coreo eingesetzten Hard- und Software-
l6bsungen werden kontinuierlich gepruft, gewartet und
den erforderlichen Updates und Weiterentwicklungen
unterzogen. Dabei stutzt sich das Unternehmen auch
auf externe Dienstleister. Mitarbeiter erhalten Uber
definierte Regelungen Zugriff auf fur ihre Zustandig-
keit notwendige Systeme und Daten. RegelmaRige
Backups sichern den Unternehmensdatenbestand und
tragen dazu bei, dass etwaige, die Geschaftsprozes-
se beeintrachtigende, Ausfallzeiten moglichst gering
gehalten werden koénnen. Zudem sind die Umsatze
der Coreo nicht von der Verfugbarkeit eines Online-
Front-Ends abhangig. Im Rahmen der bestehen-
den Vermodgensschadenhaftpflichtversicherung sind
bestimmte IT-Risiken abgesichert.

Risiken mit Kooperationspartnern

Innerhalb des Konzerns sind verschiedene Tatig-
keiten an professionelle Dienstleister und Koope-
rationspartner ausgelagert, ohne dass es hierdurch
zu kritischen Abhangigkeiten kommt. Das entspre-
chende Risiko wird daher als gering eingestuft.

Um das geplante Wachstum realisieren zu kénnen,
mussen  notwendigerweise  geschaftsspezifische
Risiken eingegangen werden. Immobilienakquisitio-
nen werden daher nur vorgenommen, soweit das mit
diesen verbundene Chancen-Risiko-Profil den Anfor-
derungen der Coreo entspricht. Zum Zeitpunkt der Er-
stellung des Lageberichts stehen dem Konzern liquide
Mittel fGr weitere Akquisitionen zur Verfugung. Um das
mittelfristige Wachstumsziel erreichen zu kdnnen, ist
sowohl die Erhdhung der Eigenkapital- als auch die Er-
hohung der Fremdkapitalbasis notwendig. Gleichzeitig
istdie Verfugbarkeitvonlmmobilienangeboten, diedem
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Investitionsprofil des Coreo-Konzerns entsprechen,
VoraussetzungfurdasErreichenderUnternehmensziele.

Angesichts der noch immer nicht Uberwundenen
Corona-Krise geht das Management aus Vorsichts-
grunden insgesamt von einer hdheren Unsicherheit
fur das Geschaftsjahr 2022 aus. Zusammenfassend
sieht der Vorstand fur das Jahr 2022 keine erhdhten
Risiken, die fur den Konzern eine Bestandsgefahrdung
darstellen konnten.

4.5 Chancen der kiinftigen Geschéftsentwicklung
Branchenspezifische Chancen

Der Coreo-Konzern investiert sowohl in Gewerbe- als
auch wohnwirtschaftlich genutzte Immobilien. Dabei
bestehen innerhalb der Bundesrepublik Deutschland
keine geographischen Beschrankungen. Durch die Fokus-
sierung auf attraktive Mittelzentren und Objekte im Value-
Add-Segment im Wert von 3-20 Mio. EUR haben wir uns
in einem im Vergleich zu den A-Stadten und Metropol-
regionen weniger wettbewerbsintensiven Marktumfeld
positioniert. Der vom Analyseunternehmen Empirica
ermittelte Blasenindex weist im Besonderen fur die deut-
schen Grolstadte ein spurbar Uber dem Bundesdurch-
schnitt liegendes Ruckschlagpotenzial auf, sodass sich die
Positionierung der Coreo in einem schwieriger werden-
den Marktumfeld als relativer Wettbewerbsvorteil erwei-
sen kdnnte.

Der mit Ausbruch des Krieges in der Ukraine eingesetz-
te Fluchtlingsstrom sorgt fUr zusatzliche Nachfrage nach
Wohnraum. Um die ohnehin zum Teil stark angespannten
Wohnungsmarkte nicht noch weiter zu belasten, kénnte
eine Verteilung der Fluchtlinge Uber die gesamte Bundes-
republik politisch unterstutzt und koordiniert werden. In
der Folge kénnten Regionen, die bisher nicht oder nur
unterdurchschnittlich  vom Immobilienboom profitiert
haben, eine Nachfragebelebung erfahren.

Zudem konnte sich die mit der Corona-Krise sprunghaft
gestiegene Homeoffice-Tatigkeit zumindest zu Teilen
als dauerhaft erweisen. Dies wiederum kdnnte zu einer
erhdhten Nachfrage nach Wohnraum bzw. gréReren
Wohneinheiten fuhren. Bei parallel nicht entsprechenden
Haushaltseinkommen kdnnte insbesondere das untere
und mittlere Preissegment zusatzliche Nachfrage erfah-
ren.

Die seit Jahresbeginn 2022 deutlich gestiegenen Hypo-
thekenzinsen verteuern den Erwerb von Wohneigentum
zusatzlich zu den gestiegenen Kaufpreisen weiter. Vor
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diesem Hintergrund ist mit einem weiteren Absinken des
Erschwinglichkeitsindex zu rechen. Da der Anstieg der
Mieten seit Jahren unter dem der Immobilienpreise liegt,
erhoht sich im Umkehrschluss wirtschaftlich die Attrakti-
vitat von Mietwohnungen.

Auch wenn der 10-jahrige Hypothekenzins seit Jahresbe-
ginn auf fast 2,5 % angestiegen ist und sich damit mehr
als verdreifacht hat, durfte das Investoreninteresse am
Wohn- und Gewerbeimmobilienmarkt ungebrochen blei-
ben. Grund hierfur ist die hohe negative Realverzinsung in
Folge der dynamisch gestiegenen Inflationszahlen. So lag
der Anstieg des Verbraucherpreisindex im April 2022 mit
voraussichtlich 7,4 % gegenuber dem Vorjahresmonat und
damit so hoch wie zuletzt im Herbst 1981.

Gleichzeitig koénnten die langerfristigen, wirtschaftli-
chen Auswirkungen der Pandemie zu einem steigenden
(Gewerbe-)Immobilienangebot sowie zu einem, in Bezug
auf die verschiedenen Assetklassen, geandertem Investo-
reninteresse fUhren. Im Zuge der eingetretenen Storungen
der weltweiten Lieferketten kénnte die hohe Nachfrage
nach Logistikobjekten nochmals Verstarkung erfahren.
Eine in diesem Zusammenhang einsetzende Ruckverlage-
rung von Produktionsstandorten aus dem Ausland wurde
sich im Besonderen positiv auf die Subsegmente ,Produk-
tionsimmobilien” und ,Industrial Light” auswirken.

Unternehmensspezifische Chancen

Uber das bestehende Netzwerk der Mitarbeiter und
seinem zunehmenden Bekanntheitsgrad sichert sich
Coreo die fruhzeitige Kenntnis von attraktiven zum Ver-
kauf stehenden Immobilien. Die Bestandsentwicklung
bereits angekaufter Immobilien eréffnet besondere Chan-
cen und Potenziale. Durch gezielte Investitionen in den
Wohnungsbestand und eine Intensivierung der Portfo-
liobewirtschaftungsaktivitaten sollte sowohl ein Anstieg
der durchschnittlichen Quadratmetermiete als auch eine
Senkung der Leerstandsquote erzielt werden kdnnen. Fur
die Wohnungen, die dem einfachen bis mittleren Markt-
segment zuzurechnen sind, besteht zudem eine breite
Nachfrage, die bei steigenden Neuvertragsmieten und
einem etwaigen, krisenbedingten Ruckgang der ver-
fugbaren Einkommen und/oder weiter hoch bleibender
Inflation nochmals zunehmen sollte. Der Vorstand geht
daher von zusatzlichen Mietvertragsabschlissen und
einer rucklaufigen Leerstandsquote bei den nicht im
Umbau befindlichen Objekten aus. Zusatzlich werden
sowohl die in 2021 akquirierten Immobilien als auch die
Hydra-Objekte in Kiel und Frankfurt erstmals ganzjahrig
Mieteinnahmen generieren und so zu einer Erhdhung
der Konzernmieteinnahmen beitragen. In Abhangigkeit
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vom weiteren Verlauf der aktuell laufenden, umfassenden
Umbaumalinahmen in zwei Géttinger Objekten, kdnnten
erste Wohnungen noch Ende 2022 wiedervermietet und
so ggf. noch zu einer Erhéhung der jahrlichen Sollmiete
beitragen.

Die fur 2022 geplanten Wohnungsverkaufe in Gelsen-
kirchen und das in baulicher Aufwertung begriffenen
Objekts in LUnen, wlrden neben der Freisetzung von
gebundenem Kapital die Innenfinanzierungskraft star-
ken. Im Falle der vollstandigen Platzierung der am
19. April 2022 bekanntgegebenen Kapitalerhdhung wur-
de sich das mogliche Akquisitionsvolumen entsprechend
erhéhen.

Besondere Chancen sieht Coreo in der fur das laufende
Jahr 2022 anstehenden Ubernahme des im Juli 2021 im
Wege eines Share Deals angezahlten und 1.341 Wohnun-
gen umfassenden Portfolios. So soll die Leerstandsquo-
te von 23 % zum Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses
durch die Einfuhrung eines professionellen, auf die jewei-
ligen Vor-Ort-Erfordernisse abgestimmten Asset Manage-
ments nachhaltig abgebaut werden. Die zu diesem Zweck
geplanten Investitionen in den Bestand sollen darUber
hinaus in einen Anstieg der durchschnittlichen Quadrat-
metermiete munden.

Zusammenfassend geht der Vorstand fur 2022 von
einem deutlichen Anstieg der Mieteinnahmen aus. Da die
geplanten Verkaufe nicht strategischer Objekte mit Aus-
nahme der Wohneinheiten in Gelsenkirchen und Lunen
inzwischen groéRtenteils erfolgt sind, ist die Hohe der im
laufenden Jahr generierten Erlése aus Immobilienverkau-
fen in der Hauptsache von Umfang und Zusammenset-
zung der noch zu akquirierenden Portfolien abhangig.

5. Prognosebericht
Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die Aussichten fur die deutsche Wirtschaft haben
sich auf Basis verschiedener Gutachten und Analysen
renommierter Wirtschaftsforscher und Institutionen in
den letzten Monaten deutlich eingetrubt. War der Sach-
verstandigenrat in seinem Jahresgutachten 2021/2022
noch von einem Wachstum der Wirtschaftsleistung
von 4,6 % ausgegangen, so hat er in seiner jungsten
Prognose die Schatzung auf 1,8 % deutlich nach unten
angepasst. Damit sind die Wirtschaftsweisen mit ihrer
Erwartung noch vorsichtiger als der IWF. In dem Mitte
April vorgelegten Weltwirtschaftsausblick wurden die
Wachstumsannahmen insbesondere fur Deutschland
gesenkt. Wahrend diese fur die Weltwirtschaft und die
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Eurozone gegenuber der Schatzung aus Januar um
0,8 % resp. 1,1 % zurGckgenommen wurde, kam es bei
der Schatzung fur das deutsche Bruttoinlandsprodukt
zu einer Herabstufung um 1,7 % auf nunmehr 2,1 %.
Begrindung finden die verschlechterten Aussichten
hauptsachlich in den Auswirkungen des Ukrainekriegs,
hier im Besonderen auf die Energie-, Rohstoff- und
Nahrungsmittelpreise, den deutlich gesenkten Wachs-
tumsannahmen fur China im Zusammenhang mit den
dort ergriffenen MaRBnahmen zur Eindammung des
wieder aufgeflammten Infektionsgeschehens sowie
den dadurch gestorten Lieferketten. Zudem durften die
Spielraume der Fiskalpolitik fur anhaltend hohe Kom-
pensationsleistungen durch die beschlossene Steige-
rung der Verteidigungsausgaben sowie der zusatzlichen
Ausgaben fur die Ukraineflichtlinge begrenzt sein.

Branchenspezifische Entwicklung

Der Jahresauftakt am deutschen Investmentimmobilien-
markt verlief dullert vielversprechend.

Ubereinstimmend berichten groRe Maklerhduser nicht
nur von einer Verdoppelung des Transaktionsvolumens
gegenuber der Vorjahresperiode, sondern dem Erreichen
einer neuen Bestmarke. Gleichzeitig sind Prognosen fur
den weiteren Jahresverlauf aufgrund des Ukrainekonflikts,
der steigenden Inflation und den restriktiveren Finanzie-
rungsbedingungen bei gleichzeitig steigenden Finanzie-
rungskosten mit einem deutlichen MaR an Unsicherheit
behaftet. Dennoch wird ein Umsatzvolumen im Bereich
von 60 Mrd. Euro und damit in Hohe des Vorjahreswertes
erwartet. Fur diesen vor dem Hintergrund des gesamt-
wirtschaftlichen Umfeldes positiven Ausblick sprechen
zum einen Nachholeffekte nach zwei Jahren Pandemie
sowie das Interesse an inflationsgeschutzten Anlagen.
BesonderesInvestoreninteressedurftendahergewerbliche
Bestandsobjekte mit indexierten Mietvertragen erfah-
ren. Der krisenbedingt gesunkene Risikoappetit ruckt
Core-Objekte zunehmend in den Fokus der Investoren.
Da Deutschland international als wirtschaftlich Uber-
durchschnittlich stabil wahrgenommen wird, sollte der
im ersten Quartal mit dem Wegfall von internationalen
Einschrankungen der Reisefreiheit bereits deutlich gestie-
gene Anteil auslandischer Investoren am Transaktionsvo-
lumen auch im weiteren Jahresverlauf erreicht werden
kénnen.

Aufgrund der Stdérungen in den globalen Lieferketten
durften Unternehmen die Anlage vergroRerter Reserven
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fur bendtigte Rohstoffe und Vorprodukte als auch eine
erhéhte Vorortproduktion in Betracht ziehen. Von einer
solchen Entwicklung wdirden insbesondere Logistik-
sowie Produktions- und Light Industrial Objekte, die einen
hohen Anteil im Gewerbeimmobilienportfolio der Coreo
ausmachen, profitieren. Entsprechend kann mit weiter
steigenden Preisen und zur Erzielung noch leicht hohe-
rer Renditen auf ein Ausweichen auf Lagen in der zweiten
Reihe.

Am  Wohnimmobilienmarkt wird deutschlandweit bei
unvermindert groRer Nachfrage mit erneut, aber weniger
dynamisch steigenden Mietpreisen gerechnet.

Erwartete Geschaftsentwicklung des Coreo-Konzerns

In Abhdngigkeit vom Zeitpunkt der méglichen Ubernah-
me eines Wohnungsportfolios werden die Mieteinnahmen
auf Basis einer entsprechenden Jahresnettokaltmiete von
3,8 Mio. Euro in 2022 im Vergleich zu 2021 deutlich stei-
gen und die im Zuge der geplanten Verkaufe in Gelsen-
kirchen und Lunen eintretenden Rickgange bei den Mie-
teinnahmen bei weitem Uberkompensieren. Gleichzeitig
werden die UmbaumaRnahmen in zwei Géttinger Objek-
ten weiter vorangetrieben. Zu ersten Neuvermietungen
koénnte es hier noch Ende des Jahres 2022 kommen. Fur
die Wohnungsbestande in Bad Kostritz sowie Wuppertal
und Bielefeld wird mit leicht steigenden Mieteinnahmen
gerechnet. In Wetzlar sind die Verhandlungen fur die
aktuell leerstehenden Buroflachen mit einem Mietinter-
essenten weit fortgeschritten. Mit Abschluss eines Miet-
vertrags waren die im Bestand verbliebenen Objekte des
Hydra-Portfolios vollstandig vermietet. Fur die sonstigen
Gewerbeobjekte im Portfolio werden stabile Mieteinnah-
men erwartet.

Da der Verkauf der Objekte des Hydra- wie des Gottin-
ger Wohnungsportfolios, die nicht langfristig im Bestand
verbleiben sollten, nahezu vollstandig abgeschlossen ist,
wird sich das Verkaufsvolumen im laufenden Jahr 2022
vor allem aus den geplanten Wohnungsverkaufen in
Gelsenkirchen und LUnen speisen und sich gegenuber
dem im Geschaftsjahr 2021 erzielten Wert daher voraus-
sichtlich moderat rucklaufig entwickeln.

Das Ergebnis aus der Immobilienbewertung ist neben
objektspezifischen Faktoren wie Mieteinahmen und Bau-
substanz von Wirtschaftsparametern wie dem Zinsniveau
und der Inflationsrate abhangig. Eine mit einem aus-
reichenden MaR an Sicherheit ausgestattete Prognose
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erscheint angesichts der Entwicklungen seit Jahresbeginn
kaum moglich. Die von Coreo im Rahmen des Portfolio-
managements durchgefuhrten Malinahmen sollten unter
Ausblendung der vorgenannten EinflussgroRen zu einer
weiteren Erhdhung des Bestandsportfolios fUhren.

Unverandert besteht auf Seiten der Finanzierungspart-
ner des Coreo-Konzerns die Bereitschaft, das Portfolio-
wachstum durch weitere Darlehen zu begleiten.

Insgesamt geht das Management fur 2022 bei einer durch
die Entwicklungen der letzten Monate erhohten Unsicher-
heit von einer leicht positiven Geschaftsentwicklung aus.
Im Besonderen wird mit einem Sprung bei den jahrlichen
Mieteinahmen gerechnet. Das Portfoliovolumen sollte auf
deutlich tber 100 Mio. Euro anwachsen.

Frankfurt am Main, den 29. April 2022

Der Vorstand

Dennis Gothan
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Bestatigungsvermerk
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des unabhangigen Abschlussprufers

Prafungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Coreo AG, Frank-
furt am Main - bestehend aus Konzernbilanz zum
31. Dezember 2021, Konzern-Gesamtergebnisrechnung,
Konzern-Kapitalflussrechnung, Konzern-Eigenkapitalver-
anderungsrechnung und Konzernanhang einschlieBlich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum
31. Dezember 2021 — gepruft. DarUber hinaus haben wir
den Konzernlagebericht der Coreo AG, Frankfurt am
Main, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum
31. Dezember 2021 gepruift.

Die Einbeziehung der Buchfuhrung in die Abschlusspru-
fung nach § 317 Abs. 1 Satz 1 HGB sowie die Prufung des
Konzernlageberichts nach § 317 Abs. 2 HGB stellen zusatz-
liche gesetzliche Anforderungen dar, die Uber diejenigen
der Internationalen Prufungsstandards (ISA) hinausgehen.

Unsere nach § 317 HGB durchgefuhrte Prafung hat zu kei-
nen Einwendungen gefthrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung
gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen
wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie in der EU an-
zuwenden sind, und den erganzend nach § 315e Abs. 3
HGB fur Kapitalgesellschaften geltenden deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage
des Konzerns zum 31. Dezember 2021 sowie seiner Er-
tragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis
zum 31. Dezember 2021.

» -vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen
wesentlichenBelangenstehtdieser Konzernlageberichtin
Einklang mitdem Konzernabschluss, entsprichtden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maRigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts gefuhrt hat.

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung Internationaler Prufungsstan-
dards (ISA) durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prufung
des Konzernabschlusses und Konzernlageberichts” un-
seres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von den Konzernunternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prafungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum Konzernab-
schluss und Konzernlagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter des Mutterunternehmens sind
fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sons-
tigen Informationen umfassen:

» die Ubrigen Teile des Geschaftsberichts, mit Ausnahme
des gepruften Konzernabschlusses und Konzernlage-
berichts sowie unseres Bestatigungsvermerks.

Im Zusammenhang mit unserer Prufung haben wir die
Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und
dabei zu wurdigen, ob die sonstigen Informationen

o wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss,
zum Konzernlagebericht oder unseren bei der Prufung

erlangten Kenntnissen aufweisen oder

» anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fur den Konzernabschluss und Konzernlage-
bericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Auf-
stellung des Konzernabschlusses, der den IFRS, wie sie
in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach
§ 315e Abs. 3 HGB geltenden deutschen gesetzlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafur, dass der Konzernabschluss unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Konzernabschlusses zu erméglichen, der frei von wesent-
lichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter daflr verantwortlich, die Fahigkeit des
Konzerns zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.
DarUber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Aufstellung des Konzernlageberichts, derinsgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzern-
abschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkeh-
rungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlage-
berichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und
um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen
im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur Auf-
stellung des Konzernabschlusses und Konzernlagebe-
richts.
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Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prafung des
Konzernabschlusses und Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber
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 gewon-
nenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzern-
lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der Internationalen Stan-
dards (ISA) durchgefuhrte Prufung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus VerstoRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwar-
tet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf
der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzern-
lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Als Teil unserer Priifung in Ubereinstimmung mit ISA (iben
wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren uns eine
kritische Grundhaltung.

Daruber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzern-
lagebericht, planen und fuhren Prufungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch und erlangen Pru-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstoRen hdher als bei Un-
richtigkeiten, da VerstolRe betrluigerisches Zusammen-
wirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefuhrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

» gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung
des Konzernabschlusses relevanten internen Kontroll-
system und die fur die Prufung des Konzernlageberichts
relevanten Vorkehrungen und MalRnahmen, um Pru-
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fungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme
der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Wer-
te und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen uber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Da-
tum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prufungs-
nachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten
konnen jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiUhren kann.

» beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Konzernabschlusses, einschlieBlich der
Angaben, sowie ob der Konzernabschluss die zugrun-
deliegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der
IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und der ergan-
zend nach § 315e Abs. 3 HGB anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

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

o fUhren wir Prufungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prufungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientier-
ten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prafungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrundeliegenden Annahmen geben wir
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nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Ri-
siko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zu-
kunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der PrUfung sowie Uber bedeutsame Pru-
fungsfeststellungen, einschliellich etwaiger Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prufung
feststellen.

Hofheim am Taunus, 6. Mai 2022
VOTUM AG

Wirtschaftsprufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Leoff Lehnert
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer



Jahresabschluss (HGB) der Coreo AG
zum 31.12.2021
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Bilanz zum 31.12.2021 (HGB)
Aktiva
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in EUR 31.12.2021 31.12.2020
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 3.449,00 4.149,00
Il. Sachanlagen
1. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 5.885,00 6.092,00
IIl. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 6.978.646,01 950.000,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 1.311.000,00 1.270.750,00
3. Wertpapiere des Anlagevermdgens sowie GmbH-Anteile 6.203.039,36 13.402.188,59
14.492.685,37 15.622.938,59
|. Vorrate
1. fertige Erzeugnisse und Waren 5.407.926,79 5.457.926,79
2. geleistete Anzahlungen 30.916,20 0,00
5.438.842,99 5.457.926,79
Il. Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 62.139,90 110.923,13
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 26.903.945,88 24.587.705,88
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.297.003,39 1.309.899,97
28.263.089,17 26.008.528,98
Ill. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben
bei Kreditinstituten und Schecks 5.919.767,32 2.259.685,08
703.522,73 901.654,32
54.827.241,58 50.260.974,76
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Bilanz zum 31.12.2021 (HGB)
Passiva
in EUR 31.12.2020 31.12.2019
I. Gezeichnetes Kapital 17.540.460,00 17.540.460,00
- davon bedingtes Kapital
EUR 7.522.230,00 (EUR 6.724.940,00)
II. Kapitalricklage 24.096.524,86 24.096.524,86
- davon wahrend des Geschaftsjahres eingestellt
EUR 0,00 (EUR 318.916,00)
IIl. Gewinnrutcklagen 12.544.585,38 12.544.585,38
IV. Verlustvortrag -25.264.099,13 -25.278.054,09
V. Jahresfehlbetrag -2.765.368,29 13.954,96
|. Steuerrlckstellungen 0,00 1.157,37
II. Sonstige Ruckstellungen 203.684,74 240.515,92
203.684,74 241.673,29
|. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 4.383.143,83 4.619.077,57
II. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 62.008,22 92.662,27
Il Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 496.050,62 240.253,38
IV. Sonstige Verbindlichkeiten 23.529.636,73 16.147.909,33
28.470.839,40 21.099.902,55
- davon aus Steuern EUR 99.567,12 (EUR 95.710,64)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 919,13 (EUR 1.795,33)
614,62 1.927,81
54.827.241,58 50.260.974,76
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Gewinn- und Verlustrechnung (HGB)
01.01.2021 bis 31.12.2021

in EUR 2021 2020
1. Umsatzerlése 1.499.712,70 1.369.254,98
2. Sonstige betriebliche Ertrage 166.121,27 123.099,77
3. Materialaufwand -541.629,19 -263.164,62

4. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter -918.500,00 -926.965,37

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und fur Unterstitzung
- davon fur Altersversorgung EUR -2.640,00 (EUR -2.640,00) -116.667,68 -123.038,89
-1.035.167,68 -1.050.004,26

5. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen -3.309,92 -7.183,85

b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermodgens, soweit diese die in der

Kapitalgesellschaft Ublichen Abschreibungen Uberschreiten 0,00 -672.727,40
-3.309,92 -679.911,25
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.312.386,56 -1.080.520,72
7. Ertrage aus Beteiligungen
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 233.619,15 (EUR 1.847.378,87) 233.619,15 1.847.378,87
8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 1.111.104,54 (EUR 1.541.041,62) 1.188.473,59 1.668.391,76
9. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermégens
- davon auRRerplanmaRige Abschreibungen EUR 0,00 (EUR -285.067,56) 0,00 -285.067,56
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -1.965.306,28 -1.629.841,05
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -5.077,63 -5.087,96
-2.764.795,29 14.527,96
13. Sonstige Steuern -573,00 -573,00
-2.765.368,29 13.954,96
15. Verlustvortrag aus dem Vorjahr -25.264.099,13 -25.278.054,09

-28.029.467,42 -25.264.099,13
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Anhang
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fur das Geschaftsjahr 31.12.2021 (HGB)

Allgemeine Angaben

Die Coreo AG hat ihren Sitz in Frankfurt am Main. Sie ist
im Handelsregister des Amtsgericht Frankfurt unter HRB
74535 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaf §§ 242 ff.
und 264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen Vorschrif-
ten des AktG aufgestellt.

Nach den in § 267 HGB angegebenen GroéRenklassen ist
die Gesellschaft eine kleine Kapitalgesellschaft. Die gro-
Renabhangigen Erleichterungen fur eine kleine Kapitalge-
sellschaft wurden teilweise in Anspruch genommen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gemalR § 275 Abs. 2 HGB gewahlt. Die
Bezeichnung einzelner Bilanzpositionen wurde gemaR
§ 265 Abs. 6 HGB den Bedurfnissen der Gesellschaft
angepasst.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermodgens-
gegenstande sind zu Anschaffungskosten bilanziert und
werden entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer von 3 bis 5 Jahren um planmaRige lineare Abschrei-
bungen vermindert.

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungskosten
angesetzt und wird, soweit abnutzbar, um planmaRige
lineare Abschreibungen uber eine Nutzungsdauer von 3
bis 5 Jahren, vermindert.

Geringwertige Vermdgensgegenstande werden bis zu
einem Wert von EUR 800,00 im Jahr des Zugangs voll
abgeschrieben.

Die Finanzanlagen werden mit den Anschaffungskosten
oder dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.
AullerplanmaBige Abschreibungen werden auf Vermo-
gensgegenstande des Finanzanlagevermdgens nur bei
voraussichtlich dauernder Wertminderung durchgefuhrt.
Zuschreibungen erfolgen dann, wenn der Grund fur zuvor
vorgenommene Abschreibungen entfallen ist.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind
mit ihrem Nennbetrag unter Berucksichtigung des erkenn-
baren Ausfallrisikos angesetzt.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten
sind zum Nominalwert angesetzt.

Die sonstigen Ruckstellungen werden in Hohe des nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erfallungsbetrags gemall § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB
angesetzt und berucksichtigen alle erkennbaren Risi-
ken und ungewissen Verpflichtungen. Soweit notwendig,
werden kunftige Kostensteigerungen berucksichtigt. Bei
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr erfolgt eine Abzinsung entsprechend § 253 Abs. 2
HGB.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag passiviert.
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Angaben und Erlauterungen zu den Posten der Bilanz
Anlagevermdgen

Die Zusammensetzung und Entwicklung der Einzelposten
des Anlagevermogens gemal § 284 Abs. 3 HGB unter-
bleibt unter Hinweis auf § 288 Abs. 1 Nr. 1 HGB.

Angaben zum Anteilsbesitz:

Angaben Kapital- Eigen-
zum Anteilsbesitz anteil kapital Ergebnis Jahr

Erste Coreo Immobilien
VVG mbH, Frankfurt a. M.,
Deutschland 100 % -28 TEUR -3TEUR 2021

Zweite Coreo Immobilien
VVG mbH, Frankfurt a. M.,
Deutschland 100 % 1236 TEUR 691 TEUR 2021

Dritte Coreo Immobilien
VVG mbH, Frankfurt a. M.,
Deutschland 100 % 278 TEUR 19 TEUR 2021

Vierte Coreo Immobilien
VVG mbH, Frankfurt a. M.,
Deutschland 100 % -110 TEUR -127 TEUR 2021

Coreo Gottingen AM UG,
Frankfurt a. M., Deutschland 100 % 0 TEUR O TEUR 2021

Coreo Solo AM UG,
Frankfurt a. M., Deutschland 100 % 2 TEUR 1TEUR 2021

Coreo Han AM UG,
Frankfurt a. M., Deutschland 100 % 4 TEUR 1TEUR 2021

Coreo Solo UG & Co. KG,
Frankfurt a. M., Deutschland 100 % 1TEUR 192 TEUR 2021

Coreo Han UG & Co. KG,
Frankfurt a. M., Deutschland 100 % -4194TEUR 553 TEUR 2021

Coreo Géttingen
Residential UG & Co. KG,
Frankfurt a. M., Deutschland 94 % -319 TEUR -328 TEUR 2021

Coreo Wubi
Residential UG & Co. KG,
Frankfurt a. M., Deutschland 100 % -342 TEUR -121 TEUR 2021

Coreo Wiesbaden PE
UG & Co. KG,
Frankfurt a. M., Deutschland 100 % -262 TEUR -226 TEUR 2021
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Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Samtliche Forderungen und sonstige Vermogensgegen-
stande haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Eigenkapital

Das Grundkapital der Coreo AG ist zum 31. Dezember
2021 eingeteilt in 17.540.460 Stuckaktien, die allesamt auf
den Inhaber lauten.

Der Vorstand ist ermachtigt, das Grundkapital der
Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum
13. September 2026 einmalig oder mehrmals in Teil-
betragen um bis zu insgesamt EUR 8.770.230,00 gegen
Bar-und/ oder Sacheinlagen (einschlieRlich gemisch-
ter Sacheinlagen) durch Ausgabe von bis zu 8.770.230
neuen, auf den Inhaber lautenden Stuckaktien (Stammak-
tien) zu erhdhen, wobei das Bezugsrecht der Aktionare
ausgeschlossen werden kann (Genehmigtes Kapital 2021).

Ruckstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen im Wesentlichen
Ruckstellungen fur ruckstandigen Urlaub und Perso-
nalkosten, Jahresabschluss- und Rechtsberatung sowie
Kosten fur die Hauptversammlung.
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Verbindlichkeiten
Restlaufzeit Restlaufzeit

Restlaufzeit zwischen Uber
in TEUR Gesamt bis 1 Jahr 1und 5 Jahren 5 Jahre
31.12.2021
Verbindlichkeiten 4383 4383 0 0

ggb. Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 72 72 0 0
und Leistungen

Verindlichkeiten

ggb. verbundenen 496 496 0 0

Unternehmen

Sonstige

Verbindlichkeiten 23.530 130 23400 0
28.481 5.081 23.400 0

31.12.2020

Verbindlichkeiten

4.619 4.619 0 0
ggb. Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 94 94 0 0
und Leistungen

Verindlichkeiten

ggb. verbundenen 240 240 0 0

Unternehmen

Sonstige

Verbindlichkeiten 16.149 149 16.000 0
21.102 5.102 16.000 0

Zur Finanzierung des weiteren Wachstums wurde mit
Vertrag vom 7. Dezember 2020 ein Darlehen in Hohe
von 23 Mio. EUR aufgenommen. Das Darlehen wurde
vollstandig abgerufen.

Fur die Absicherung des Darlehens wurden folgende
Geschaftsanteile verpfandet:

o Coreo Géttingen AM UG (haftungsbeschrankt)
e Coreo Han AM UG (haftungsbeschrankt)

e Coreo Wubi Residential UG (haftungsbeschrankt)
UG & Co. KG

e Coreo Han UG (haftungsbeschrankt) & Co. KG
» Dritte Coreo Immobilien VVG mbH

o Coreo Géttingen Residential UG (haftungsbeschrankt)
& Co. KG

» Vierte Coreo Immobilien VVG mbH



Coreo AG Geschaftsbericht 2021

Jahresabschluss (HGB)

Daruber hinaus wurde das Bankkonto der Coreo AG,
welches fur Zwecke dieses Darlehensvertrags genutzt
wird, verpfandet.

Angaben und Erlduterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung
Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im
Wesentlichen sonstige Sachbezuge sowie Ertrage aus der
Zuschreibung des Umlaufvermdgens.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen im
Wesentlichen Fremdleistungen, Raumkosten, Nebenkos-
ten Geldverkehr sowie Rechts- und Beratungskosten und
Jahresabschlusskosten.

Sonstige Angaben
Haftungsverhaltnisse

Gegenuber der Volksbank Neckartal eG besteht zur Absi-
cherung der Darlehensverbindlichkeit in Héhe von 1.778
TEUR aus der Finanzierung der Immobilienanschaffung
eine Ausfallburgschaft in Hohe von TEUR 1.958 fur die
Dritte Coreo Immobilien VVG mbH, wobei die Coreo AG
aus dieser erst in Anspruch genommen werden kann,
wenn feststeht, dass die Inanspruchnahme der Dritte Co-
reo Immobilien VVG mbH, gegebenenfalls auch die Ver-
wertung aller ihrer Sicherheiten, keinen Erfolg verspricht.

Daruber hinaus wurden fur die beiden neu abgeschlos-
senen Darlehen mit der Volksbank Neckartal eG fur den
Erwerb einer neuen Immobilie eine selbstschuldnerische
Burgschaft in Hohe von 1.300 TEUR vereinbart.

Die Coreo AG hat gegenuber der Volksbank Munsterland
Nord eG zur Absicherung der Darlehensverbindlichkeit in
Hoéhe von 5.002 TEUR aus der Finanzierung der Immobi-
lienanschaffung eine selbstschuldnerische Burgschaft fur
die Vierte Coreo Immobilien VVG mbH in Hohe von TEUR
2.310 Ubernommen.

Die Coreo AG hat gegenuber der Volksbank Rhein-Lahn-
Limburg eG zur Absicherung der Darlehensverbindlichkeit
in Hohe von 5.250 TEUR aus der Finanzierung der Immo-
bilienanschaffung eine Patronatserklarung fur die Coreo
Han UG (haftungsbeschrankt) & Co. KG abgegeben. In der
Patronatserklarung verpflichtet sich die Coreo AG gegen-
Uber der Volksbank Rhein-Lahn-Limburg eG ihre Toch-
tergesellschaft, die Coreo Han UG (haftungsbeschrankt)
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& Co. KG, jederzeit in den Stand zu versetzen, ihren Ver-
pflichtungen aus dem Kreditverhaltnis nachzukommen.

Die Coreo AG hat mit Datum vom 23. April 2020 gegen-
Uber der Volksbank Greven eG zugunsten der Coreo Wubi
Residential UG (haftungsbeschrankt) & Co. KG zur Absi-
cherung einer Darlehensverbindlichkeit in Hohe von TEUR
2.589 aus der Finanzierung des Wohnungsportfolios Bie-
lefeld eine selbstschuldnerische Burgschaft in Héhe von
TEUR 2.720 Ubernommen.

Die Coreo AG hat mit Datum vom 27. April 2020 gegen-
Uber der Volksbank Neckartal eG zugunsten der Zweite
Coreo Immobilien VVG mbH zur Absicherung einer Dar-
lehensverbindlichkeit in Héhe von TEUR 1.390 aus der
Immobilienfinanzierung eine selbstschuldnerische Burg-
schaft in Hohe von TEUR 750 tUbernommen.

Die Coreo AG hat mit Datum vom 20. Oktober 2020 und
29. Dezember 2020 gegenuber der Volksbank Neckertal
eG zugunsten der Coreo Wiesbaden PE UG (haftungsbe-
schrankt) & Co. KG zur Absicherung einer Darlehensver-
bindlichkeit in Héhe von TEUR 2.165 aus der Finanzierung
zweier Grundstucke in Wiesbaden eine selbstschuldneri-
sche Burgschaft in Hohe von TEUR 1.265 Ubernommen.

Zum Bilanzstichtag bestanden bei der Coreo AG keine
weiteren Haftungsverhaltnisse gegenuber fremden Drit-
ten.

Durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschaftsjahres
beschaftigten Arbeitnehmer

Die durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschaftsjah-
res im Unternehmen beschaftigten Arbeitnehmer betrug
11.

Organe der Gesellschaft
Vorstand im Geschéaftsjahr war:

e Herr Marin N. Marinov, Diplom-Ingenieur, Hofheim
(bis 28. Februar 2022)

* Dennis Gothan, Real Estate Transactionmanager,
Frankfurt a. M. (ab 01. Marz 2022)

Dem Aufsichtsrat gehérten im Geschéftsjahr 2021 an:
 Herr Axel-Gunter Benkner, Diplom-Okonom und Dip-

lom-Kaufmann, Nidderau (stellv. Vorsitzender)
(bis 14. September 2021),
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e Herr Dr. Friedrich Schmitz, Kaufmann, Munchen,
(bis 14. September 2021),

e Herr Jurgen Faé, (stellv. Vorsitzender), Unternehmer,
Wien, Osterreich (ab 15. September 2021),

e Herr Dr. Christoph Jeannée, Rechtsanwalt, Wien,
Osterreich (ab 15. September 2021)

Frankfurt am Main, den 16. Marz 2022

Dennis Gothan
Vorstand
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Bestatigungsvermerk
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des unabhangigen Abschlussprufers

Prafungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Coreo AG, Frankfurt
am Main — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember
2021 sowie dem Anhang, einschlieRlich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft.

Die Einbeziehung der Buchfuhrung in die Abschlusspru-
fung nach § 317 Abs. 1 Satz 1 HGB stellt eine zusatzliche
gesetzliche Anforderung dar, die Uber diejenigen der In-
ternationalen Prufungsstandards (ISA) hinausgeht.

Unsere nach § 317 HGB durchgefuhrte Prafung hat zu kei-
nen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der beigefug-
te Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfuh-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermodgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fur das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember
2021.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prafung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maRigkeit des Jahresabschlusses gefuhrt hat.

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Jahresabschlusses in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung Inter-
nationaler Prufungsstandards (ISA) durchgefihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsat-
zen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprufers
fur die Prufung des Jahresabschlusses” unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforde-
rungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prufungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum
Jahresabschluss zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informa-
tionen verantwortlich. Die sonstigen Informationen um-
fassen:

» die Ubrigen Teile des Geschaftsberichts, mit Ausnahme
des gepruften Jahresabschlusses sowie unseres Besta-
tigungsvermerks.

Im Zusammenhang mit unserer Prufung haben wir die
Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und
dabei zu wurdigen, ob die sonstigen Informationen

o wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss
oder unseren bei der Prufung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder

» anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des
Aufsichtsrats fur den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstim-
mung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger
Buchfuhrung als notwendig bestimmt haben, um die Auf-
stellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter dafuir verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.
Daruber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.
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Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses.

Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung des
Jahresabschlusses

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit daruber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — fal-
schen Darstellungen ist sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere PrUfungsurteile zum Jahresab-
schluss beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der Internationalen Stan-
dards (ISA) durchgefuhrte Prufung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen
aus VerstoRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwar-
tet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf
der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Als Teil unserer Priifung in Ubereinstimmung mit ISA Gben
wir pflichtgemalles Ermessen aus und bewahren uns eine
kritische Grundhaltung.

Daruber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
— beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Dar-
stellungen im Jahresabschluss, planen und fuhren Pru-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
und erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Versto-
Ren hdher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betruge-
risches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefuhrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Priufung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsys-
tem, um Prufungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme der Gesellschaft abzugeben.
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» beurteilen wir die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Wer-
te und damit zusammenhangenden Angaben.

» ziehen wir Schlussfolgerungen uber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Da-
tum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prufungs-
nachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten
konnen jedoch dazu fUhren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfUhren kann.

» beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Jahresabschlusses, einschlieRlich der
Angaben, sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde-
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmalliger Buchfuhrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt.

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame Prufungs-
feststellungen, einschliellich etwaiger Mangel im internen
Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prufung feststel-
len.

Hofheim am Taunus, 18. Marz 2022
VOTUM AG

Wirtschaftsprufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Leoff Lehnert
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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