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Bericht des Aufsichtsrats an die Hauptversammlung

zum Geschaftsjahr 2020

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

der Aufsichtsrat berichtet im Folgenden Uber seine Tatig-
keiten im Geschaftsjahr 2020.

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 sorg-
faltig und kontinuierlich Uberwacht und begleitet. Wir
haben uns dabei stets von der Recht-, Zweck- und Ord-
nungsmafiigkeit der Vorstandsarbeit Uberzeugt. Der Vor-
stand ist seinen Informationspflichten nachgekommen.
Durch schriftliche und mundliche Berichte wurde der
Aufsichtsrat Uber die laufende Geschaftsentwicklung,
kurz- und langfristige Unternehmensplanung, aktuel-
le Ertragssituation, Risikolage, Risikomanagement sowie
organisatorischen MalRnahmen der Gesellschaft regel-
maRig und zeitnah unterrichtet. Zwischen Vorstand und
Aufsichtsratsvorsitzenden hat ein kontinuierlicher und in-
tensiver Informationsaustausch, auch auRerhalb der Auf-
sichtsratssitzungen, stattgefunden. In allen wesentlichen
Prozessen und Entscheidungen wurde der Aufsichtsrat
eingebunden. Bei allen bedeutsamen Geschaftsvorfallen
hat der Aufsichtsrat aktiv und in enger Abstimmung mit der
Geschaftsleitung mit-gewirkt und dabei im Besonde-
ren die jeweiligen Chancen und 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
Mitglieder des Gremiums waren wahrend des gesamten
Berichtszeitraums unverandert:

« Stefan Schutze (Aufsichtsratsvorsitzender),
» Axel-Gunter Benkner
(stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender),
« Dr. Friedrich Schmitz (Mitglied des Aufsichtsrats).

Auch im Geschaftsjahr 2020 hat der Aufsichtsrat auf-
grund seiner Groéfle 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 be-
setzt.

Schwerpunkte der Aufsichtsratssitzungen

Im Berichtsjahr fanden sechs ordentliche Sitzungen des
Aufsichtsrats statt.

In den Zusammenkulnften hat der Vorstand regelma-
3ig Bericht Uber die Entwicklung der Gesellschaft und
bedeutende Geschaftsvorfalle erstattet und es wurden
Immobilieninvestitionsmaéglichkeiten unter Berucksich-
tigung von Chancen und Risiken sowie Cashflow- und
Finanzierungsszenarien gepruft und bewertet. Aufsichts-
ratsbeschlusse wurden auf Basis von detaillierten, sach-
gerechten Informationen und Analysen in den Sitzungen
oder per Umlaufverfahren gefasst, soweit diese zum Zeit-
punkt der Sitzung nicht entscheidungsreif oder notwen-
dig waren.

In der Sitzung am 16. Marz 2020 wurden im Rahmen der
Jahresplanung die Portfolioentwicklung und Unterneh-
mensfinanzierung der Coreo-Gruppe besprochen.

In der Bilanzsitzung am 21. April 2020 berichtete der
Abschlussprufer dem Aufsichtsrat Uber die wesentlichen
Ergebnisse seiner Jahresabschlussprufung. Der Auf-
sichtsrat billigte den mit einem uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk versehenen Jahresabschluss 2019.
DarUber hinaus wurden die Tagesordnungspunkte der
ordentlichen Hauptversammlung einstimmig beschlos-
sen. Ein weiterer Tagesordnungspunkt der Sitzung war die
Corona-Krise.

Die Beschlusse im Zusammenhang mit der Barkapitaler-
hoéhung wurden in der Gremiensitzung vom 3. Juni 2020
gefasst.



Coreo AG Geschaftsbericht 2020

Die Themen der Sitzung vom 26. August 2020 waren die
Besprechung und Beschlussfassung zur Coreo-Unter-
nehmensanleihe im Volumen von bis zu 30 Mio. Euro, die
Mitte September aufgrund der geringen Anzahl an Zeich-
nungen und den damit verbundenen hohen Kosten und
alternativer Finanzierungsmaoglichkeiten zurtckgezogen
wurde sowie zu den Immobilienkadufen Wiesbaden und
HaRloch.

Im Fokus der Sitzung am 14. September 2020 stand ne-
ben der Beschlussfassung zur Absage der Anleihe die
Besprechung der neuen Finanzierungsoption, womit die
Serengeti-Anleihe vollstandig zuruckgezahlt und neue
Immobilieninvestments getatigt werden kénnen.

Am 26. Oktober 2020 wurde Uber die Details der neuen
Wachstumsfinanzierung ausfuhrlich debattiert und diese
sodann im Dezember finalisiert und beschlossen.

Jahresabschlusspriifung 2020

Der nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschrif-
ten vom Vorstand fur das Geschaftsjahr 2020 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 uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen. Die Prufungsleitung teil-
ten sich die Herren Leoff und Lehnert.

Dem Aufsichtsrat lagen die Abschlussunterlagen und
die Prufberichte des Abschlussprufers vor. In der Bi-
lanzsitzung am 20. April 2021 wurden sie insbesondere
mit Blick auf RechtmaRigkeit, Ordnungsmafigkeit und
ZweckmaRigkeit gepruft und ausfuhrlich mit Vorstand
und Wirtschaftsprufer im Einzelnen besprochen. Der
Abschlussprufer hat in seinem Bericht das Risikoma-
nagement- und Uberwachungssystem des Vorstands
dargestellt und es fUr geeignet befunden, den Fortbe-
stand der Gesellschaft gefahrdende Entwicklungen frih-
zeitig zu erkennen. Der Abschlussprufer hat Uber die
Ergebnisse der Prufung insgesamt und Uber die einzel-
nen Prufungsschwerpunkte berichtet und eingehend die
Fragen der Mitglieder des Aufsichtsrats beantwortet. Der
Aufsichtsrat hat den vorgelegten Jahresabschluss sowie
die Prufungsberichte einer eigenen Prufung im ublichen
Rahmen unterzogen. Der Aufsichtsrat gelangte dabei zu
der Uberzeugung, dass die Prifungsberichte, wie auch
die von dem Abschlussprufer durchgefuhrte Prufung
selbst, den gesetzlichen Anforderungen entsprochen
haben und erhob keine Einwande.
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Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2020 mit Auf-
sichtsratsbeschluss vom 20. April 2021 gebilligt und da-
mit 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, 20. April 2021

Stefan Schutze
Vorsitzender des Aufsichtsrates



Konzernabschluss (IFRS) der Coreo AG
zum 31.12.2020
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Konzernabschluss (IFRS)

Konzernbilanz zum 31.12.2020 (IFRS)
Aktiva

in TEUR 31.12.2020 31.12.2019 Anhang
Immaterielle Vermogenswerte 4 6 511
Sachanlagen 48 42 51.2
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 54.259 38.502 513
Finanzielle Vermdgenswerte 13.635 11.952 514
Latente Steueranspriiche 233 116 6.2.3
68.179 50.618
Immobilienvorrate 8.918 709 521
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 591 417 5.2.2
Finanzielle Vermogenswerte 1.017 2.979 5.2.3
Sonstige Vermdgenswerte 1.494 621 5.2.2
Steuererstattungsansprliche 187 78 5.2.4
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 3.276 5.195 5.2.5
Zur VeraulRerung gehaltene Vermdgenswerte 902 5.881 5.2.6
16.384 15.880

84.563 66.497
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Konzernabschluss (IFRS)

Konzernbilanz zum 31.12.2020 (IFRS)

Passiva

in TEUR 31.12.2020 31.12.2019 Anhang

Gezeichnetes Kapital 17.540 15.946 6.1.1

Kapitalricklage 24.097 23.778 6.1.2

Gewinnrucklage 12.545 12.545 6.1.3

Ergebnisvortrag -24.785 -22.362 6.14

Sonstiges Ergebnis -239 -1.737 6.1.5

Eigenkapital der Anteilseigner der Coreo AG 29.158 28.169

Nicht beherrschende Anteile 137 151 6.1.6
29.295 28.319

Sonstige Ruckstellungen 6 6 6.2.1

Finanzielle Verbindlichkeiten 32.623 26.874 6.2.2

Sonstige Verbindlichkeiten 89 0

Latente Steuerschulden 1.166 1.816 6.2.3
33.884 28.696

Sonstige Ruckstellungen 390 398 6.3.1

Finanzielle Verbindlichkeiten 18.996 7.116 6.3.2

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.017 393 6.3.2

Sonstige Verbindlichkeiten 477 985 6.3.2

Steuerschulden 504 591 6.3.3
21.385 9.482

84.563 66.497
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Konzernabschluss (IFRS)

Konzern-Gesamtergebnisrechnung (IFRS)
01.01.2020 bis 31.12.2020

in TEUR 2020 2019 Anhang

Erlése aus der Vermietung 3.515 2.919 7.1

Erlése aus der VerauRerung von Immobilien 6.092 2.983

Buchwert der verauRRerten Immobilien -5.604 -1.549

Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 488 1434 72

Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 847 3.060 7.3

Andere Erlose 168 4 7.1

Sonstige betriebliche Ertrage 57 47 74

Materialaufwand -2.290 -2.592 7.5

Personalaufwand -1.050 -807 7.6

Abschreibungen und Wertminderungen -698 -15 77

Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.726 -1.547 7.8

Ergebnis der betrieblichen Tatigkeit (EBIT) -690 2.502

Finanzertrage 165 17 7.9

Finanzaufwendungen -2.316 -2.181 7.10

Ubriges Finanzergebnis 26 23

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -2.814 361

Steuern vom Einkommen und Ertrag 377 -1.223 711
-2.437 -862

Sonstiges Ergebnis

Posten, die kunftig nicht erfolgswirksam umgegliedert werden

Wertanderungen von erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert
im sonstigen Ergebnis bewertete finanzielle Vermdgenswerte 1.521 -1.144
in Form von Eigenkapitalinstrumenten

Ertragssteuern auf Positionen, die nicht umgegliedert werden -23 27
Sonstiges Ergebnis nach Steuern 1499 -1.117
-938 -1.980

Das Periodenergebnis entfallt auf
Anteilseigner der Coreo AG -2424 -845
Nicht beherrschende Anteilseigner -13 -18

Das Gesamtergebnis entféllt auf

Anteilseigner der Coreo AG =025 -1.962
Nicht beherrschende Anteilseigner =iL% -18
Anzahl der ausgegebenen Aktien (unverwassert und verwéssert) 17.540.460 15.945.880 6.1.1

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

Konzern-Kapitalflussrechnung (IFRS)
01.01.2020 bis 31.12.2020

in TEUR 2020 2019
Periodenergebnis -2437 -862
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties
und Wertanderung der zur VerduBerung gehaltenen Immobilien -847 -3.060
Ergebnis aus der VerauRerung von Immobilien -488 -1434
Abschreibungen und Wertminderungen 698 15
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 92 72
Zunahme/Abnahme der Rickstellungen -8 134
Zunahme/Abnahme von Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerten -1.156 -1.608
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten und sonstigen Schulden 120 145
Einzahlungen aus der VerauRerung von Immobilienvorraten 746 0
Auszahlungen fur Investitionen in Immobilienvorrate -9.204 0
Finanzertrage und Ubriges Finanzergebnis -191 -17
Finanzaufwendungen 2.316 2.181
Ertragsteuern -377 1.223
Erhaltene Zinsen 70 21
Gezahlte Zinsen -2.632 -2.055
Ertragsteuerzahlungen -504 -6
-13.802 -5.251
Einzahlungen aus Immobilienverkaufen 5.346 6.324
Auszahlungen fur Investitionen in Investment Properties
und zur VerauRerung gehaltenen Vermogenswerte -15.156 -2.854
Einzahlungen aus dem Abgang von sonstigen Vermdgenswerten 2.032 903
Auszahlungen fur Investitionen in sonstige Vermdgenswerte -156 -6.703
-7.934 -2.330
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen 1.913 0
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen 37.049 300
Auszahlungen fur die Tilgung von Darlehen -6.145 -1.557
Einzahlungen aus der Anleihe 2.000 0
Auszahlungen aus der Tilgung der Anleihe -15.000 0
19.817 -1.257
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -1.919 -8.838
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 5.195 14.033

3.276 5.195
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Konzernabschluss (IFRS)

Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung (IFRS)

01.01.2020 bis 31.12.2020

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 -21.575 -620 30.073 168 30.241
Periodenergebnis B B N -845 B -845 -18 -862
Erfolgsneutrale Wertdnderungen von zum beizulegenden
Zeitwert bewertete finanzielle Vermdgenswerte in Form
von Eigenkapitalinstrumenten nach Steuern B B N - -1.059 -1.059 - -1.059
Abgang von erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im
sonstigen Ergebnis bewertete finanzielle Vermdgenswerte
in Form von Eigenkapitalinstrumenten nach Steuern B - N 58 -58 - - -
15.946 23.778 12.545 -22.362 -1.737 28.169 151 28.319
15.946 23.778 12.545 -22.362 -1.737 28.169 151 28.319
Periodenergebnis - - N -2.424 - -2424 -13 -2.437
Kapitalerhdhung 1.594 - - - - 1.594 - 1.594
Agio aus Ausgabe neuer Aktien - 319 - - - 319 - 319
Erfolgsneutrale Wertanderungen von zum beizulegenden
Zeitwert bewertete finanzielle Vermogenswerte in Form
von Eigenkapitalinstrumenten nach Steuern - - - - 1499 1499 - 1499
Abgang von erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im
sonstigen Ergebnis bewertete finanzielle Vermégenswerte
in Form von Eigenkapitalinstrumenten nach Steuern - - - - - - - -
17.540 24.097 12.545 -24.785 -239 29.158 137 29.295
Anhang 6.11 6.12 6.1.3 6.14 6.1.5 6.1.6
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Konzernabschluss (IFRS)

Konzernanhang (IFRS)
01.01.2020 bis 31.12.2020

1. Allgemeine Angaben zum Unternehmen

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 da-
mit zusammenhangender Geschafte jedweder Art, ins-
besondere der Erwerb von bebauten und unbebauten
Grundstucken, die Errichtung von Gebauden auf solchen
Grundstucken, deren NutzungsUberlassung, die Entwick-
lung, ErschlieRung, Sanierung und Belastung von solchen
Gebauden und Grundstlcken, deren Vermietung und
Verwaltung sowie deren sonstige Verwertung, die Be-
teiligung an Personen- und (bdérsennotierten und nicht
bdrsennotierten) Kapitalgesellschaften mit dem gleichen
oder einem ahnlichen Gegenstand und deren Verdulie-
rung sowie die Erbringung von Dienstleistungen fur die-
se Unternehmen im Immobilienwesen, insbesondere die
Vermietung und Verwaltung von Immobilien. Tatigkeiten,
welche die Gesellschaft zu einem Investmentvermdgen
im Sinne des Kapitalanlagengesetzbuches machen wur-
den, werden nicht ausgeubt. Insbesondere hat die Ge-
sellschaft nicht den Hauptzweck, ihren Aktionaren durch
VeraulRerung ihrer Tochterunternehmen oder verbunde-
nen Unternehmen eine Rendite zu verschaffen.

Die Coreo AG-Aktie wird im Open Market der Frankfur-
ter Wertpapierbdrse gehandelt. Eine B&rsennotierung 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. Dezem-
ber 2020 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 handelsrechtli-
chen Vorschriften erstellt worden. Hierbei wurden samt-
liche verpflichtend anzuwendenden Verlautbarungen
des International Accounting Standards Board (IASB)
angewendet, die bis zum Abschlussstichtag von der EU
im Rahmen des sogenannten Endorsement-Prozesses
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Ubernommen, d. h. im Amtsblatt der EU veroffentlicht
worden sind.

Fur die Coreo AG besteht keine gesetzliche Verpflichtung
zur Aufstellung eines Konzernabschlusses nach IFRS. Die
Aufstellung und Veroffentlichung des IFRS-Konzernab-
schlusses sollen den Adressaten die Moglichkeit geben,
den Wert des Unternehmens bzw. Konzerns besser ein-
schatzen zu kénnen.

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt grundsatz-
lich unter Anwendung fortgefUhrter Anschaffungskosten.
Hiervon ausgenommen sind insbesondere die als Finan-
zinvestition gehaltenen Immobilien, zur VerdaulRerung
gehaltene langfristige Vermdgenswerte, derivative Finan-
zinstrumente sowie Eigenkapitalinstrumente, die zum
beizulegenden Zeitwert bewertet werden.

Der Bilanzausweis orientiert sich an der Fristigkeit der
entsprechenden Vermdgenswerte und Schulden. Da-
bei gelten Vermogenswerte und Schulden als kurzfristig,
falls ihre Realisation bzw. Tilgung innerhalb des normalen
Verlaufs des Konzerngeschaftszyklus erwartet wird. Die
Konzern-Gesamtergebnisrechnung wird nach dem Ge-
samtkostenverfahren aufgestellt.

Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

Der Konzernabschluss wird in Euro, der funktionalen Wah-
rung des Konzerns, aufgestellt. Alle in Euro dargestellten
Finanzinformationen werden, soweit nicht anders ange-
geben, in Tausend Euro (TEUR) angegeben. Es wird darauf
hingewiesen, dass bei der Verwendung von gerundeten
Betragen und Prozentangaben aufgrund kaufmannischer
Rundung Differenzen auftreten k&nnen.

Der vorliegende Konzernabschluss basiert auf der Annah-
me der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit des Kon-
zerns.

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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Konzernabschluss (IFRS)
erstmalig angewendeten heuen und Uberarbeiteten IFRS- Verbesserung Verbesserungen an IFRS 1/IFRS .
Standards und Interpretationen. Standards 2018-2020 9/ IFRS 16 und IAS 41 o
- Anderungen IFRS 17 Veranderungen an IFRS 17 01.01.2023
2.1.1 Im Geschiftsjahr neu anzuwendende Rechnungs- J g
legungsstandards Anderungen IAS 1 und IFRS-
Anderungen IAs 1/ps 2 -Sitliniendokument 2 -> Angabe ) () 553
. . von Bilanzierungs- und Bewer-
Erstmalige Anwendung neuer und geanderter Standards tungsmethoden
und Interpretationen im Geschaftsjahr 2020: -
Anderungen IAS 8 -> Definition
Anderungen IAS 8 von rechnungslegungsbezoge- 01.01.2023
Standard Titel nen Schatzungen
Anderungen des Uberarbeitetes Rahmenkonzept Anderungen 1AS 1 lassifizierung von Sehulden 01.01.2023

Rahmenkonzepts

Anderungen IAS 1 und IAS 8 Definition der Wesentlichkeit

Anderung IFRS 3 Definition des Geschaftsberichts

Anderungen IFRS 9,
IAS 39 und IFRS 7

Anderungen zu IFRS 9, IAS 39, IFRS 7 Reform
der Interbanken Referenzzinssatze

IFRS 16 Bilanzierung von Mietkonzessionen

And IFRS 16
naerung im Kontext der Coronavirus-Pandemie

Die im Geschaftsjahr erstmalig anzuwendenden Stan-
dards bzw. Interpretationen hatten keine bzw. keine we-
sentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

2.1.2 In zukuinftigen Geschéftsjahren neu anzuwenden-
de Rechnungslegungsstandards

Die Anwendung folgender Standards, Interpretationen
und Anderungen zu bestehenden Standards ist fir das
Geschaftsjahr 2020 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
Verlangerung der voruber-
Anderungen IFRS 4 gehenden Befreiung von der 01.01.2021
Anwendung IFRS 9
prscungenirissy | Ariengnn IS 9459
IAS 39/IFRS 7/IFRS 4/ . 01.01.2021
IFRS 16 Auswirkungen der IBOR-
Reform - Phase 2
EU Endorsement noch ausstehend
Anderungen IFRS 3 Verweis auf das Rahmenkonzept 01.01.2022
M Belastende Vertrage -
Anderungen IAS 37 Kosten der Vertragserfullung 0101.2022
Anderung IAS 16 Sachanlagen: Ertrage vor der 01.01.2022

geplanten Nutzung

als lang- bzw. kurzfristig

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 Ab-
schluss 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 uUber das Tochterun-
ternehmen erlangt, bis zu dem Zeitpunkt, an dem die
Beherrschung durch die Gesellschaft endet, in den Kon-
zernabschluss einbezogen. Dabei werden die Ergebnisse
der im Laufe des Jahres erworbenen oder verauflerten
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Tochterunternehmen entsprechend vom tatsachlichen
Erwerbszeitpunkt bzw. bis zum tatsachlichen Abgangs-
zeitpunkt in der Konzern-GuV und dem sonstigen Kon-
zernergebnis 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 gemeinsame
Vereinbarung, bei der die Parteien, die gemeinsam Be-
herrschung ausuben, Rechte am Nettovermdgen 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 maRgeblich Einfluss hat. Ein maRgeb-
licher Einfluss wird vermutet, wenn ein direkter oder
indirekter Stimmrechtsanteil von mindestens 20 % an
einem anderen Unternehmen gehalten wird. Die MaR-
geblichkeitsvermutung ist widerlegbar, wenn trotz eines
Stimmrechtsanteils von 20 % und mehr durch vertragli-
che 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 Un-
ternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen mit ihren
Anschaffungskosten in die Konzernbilanz aufzunehmen,
die um Veranderungen des Anteils des Konzerns am Ge-
winn oder Verlust und am sonstigen Ergebnis des assozi-
ierten Unternehmens oder Gemeinschaftsunternehmens
nach dem Erwerbszeitpunkt angepasst werden. Verluste
eines assoziierten Unternehmens oder eines Gemein-
schaftsunternehmens, die den Anteil des Konzerns an
diesem assoziierten Unternehmen oder Gemeinschafts-
unternehmen Ubersteigen, werden nicht erfasst.

Der Konsolidierungskreis umfasst neben dem Mutterun-
ternehmen 12 (Vorjahr: 11) Tochterunternehmen. Sie sind
in den Konzernabschluss nach den Regeln der Vollkonso-
lidierung einbezogen.

Samtliche in den Konzernabschluss der Coreo AG einbe-
zogenen Unternehmen sind in der Aufstellung des An-
teilsbesitzes (Anlage zum Konzernanhang) aufgefthrt.
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Die Abschlussstichtage der in den Konzernabschluss ein-
bezogenen Tochterunternehmen entsprechen dem Ab-
schlussstichtag des Mutterunternehmens. Die Abschlusse
sind nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundsatzen 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:

31.12.2019 Zugdnge Abgidnge 31.12.2020
Konsolidierte 1 1 0 1
Tochterunternehmen
Nach der At-Equity-
Methode bewertete 0 0 0 0
Unternehmen
Gesamt 11 1 0 12
Neugrundungen

Folgende Gesellschaften wurden im Jahr 2020 neu ge-
grundet:

o Coreo Wiesbaden PE UG & Co. KG

Die Coreo AG halt 100 % an der Coreo Wiesbaden PE UG
& Co. KG, Frankfurt am Main. Die Gesellschaft wurde am
14. September 2020 gegrundet.

3.2 Konsolidierungsmethoden

Samtliche Tochterunternehmen werden mittels der Voll-
konsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen. Die
Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsmethode
gemald IFRS 3. Die Anschaffungskosten im Rahmen von
Unternehmens- und Geschaftserwerben werden mit dem
Zeitwert der erworbenen Vermdgenswerte und Verbind-
lichkeiten zum Erwerbszeitpunkt verrechnet. Ein aus der
Verrechnung entstehender positiver Unterschiedsbetrag
wird als Geschafts- oder Firmenwert ausgewiesen. Ein
negativer Unterschiedsbetrag wird nach entsprechender
Prufung erfolgswirksam erfasst. Mit dem Unternehmens-
erwerb in Zusammenhang stehende Anschaffungsneben-
kosten werden als Aufwand in den Perioden erfasst, in de-
nen sie anfallen. Unterschiedsbetrage aus Verkaufen und
Kaufen von Anteilen nicht beherrschender Anteilseigner
werden innerhalb des Eigenkapitals verrechnet.
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Alle konzerninternen Salden, Transaktionen, Ertrage,
Aufwendungen, Gewinne und Verluste der im Konzern-
abschluss mittels der Vollkonsolidierung einbezogenen
Unternehmen werden im Rahmen der Konsolidierung
vollstandig eliminiert.

Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte Unterneh-
men werden gemalR 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 Ergebnis-
ses und des Nettovermdgens dar, der nicht den Anteilseig-
nern des Mutterunternehmens des Konzerns zuzurechnen
ist. Nicht beherrschende Anteile werden zum Erwerbszeit-
punkt mit ihrem entsprechenden Anteil am identifizierten
Nettovermdgen des erworbenen Unternehmens bewertet.
Nicht beherrschende Anteile werden in der Konzern-Ge-
samtergebnisrechnung und in der Konzernbilanz separat
ausgewiesen. Der Ausweis in der Konzernbilanz erfolgt in-
nerhalb des Eigenkapitals, getrennt vom auf die Anteilseig-
ner des Mutterunternehmens 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 Nut-
zungsdauer werden planmafig Uber die jeweilige Nut-
zungsdauer linear abgeschrieben. Die Nutzungsdauer be-
tragt 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. un-
bestimmter Nutzungsdauer liegen nicht vor.
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Die Festlegung der voraussichtlichen Nutzungsdauern
und der Abschreibungsverlaufe beruht auf Schatzungen
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 wahrscheinlich
ist, dass Coreo ein mit der Sachanlage verbundener, kinf-
tiger wirtschaftlicher Nutzen zuflieRen wird.

Den planmaRigen linearen Abschreibungen liegen die er-
warteten Nutzungsdauern der Vermogenswerte zugrun-
de. 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 NettoverauRRerungserlds und dem Restbuchwert un-
ter den sonstigen betrieblichen Ertragen bzw. sonstigen
betrieblichen Aufwendungen erfasst.

Die Restwerte der Vermogenswerte, 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 ba-
siert 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
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Geschaftstatigkeit gehalten. Zu den als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien gehdren Grundstlcke mit Wohn-
und Geschaftsbauten sowie unbebaute Grundstucke.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden beim
erstmaligen Ansatz mit den Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten einschlieBlich 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-Gesamtergebnis-
rechnung erfasst.

Der Marktwert entspricht dem beizulegenden Zeitwert.
Die Bewertungen erfolgen gemaR den Vorschriften des
IFRS 13 und definieren den Preis, der in einem geord-
neten Geschaftsvorfall zwischen Marktteilnehmern am
Bemessungsstichtag fur den Verkauf eines Vermdgens-
gegenstands eingenommen bzw. fir die Ubertragung ei-
ner Schuld gezahlt wurde. Diese Schatzung schlieRt ins-
besondere Preisannahmen aus, die durch Nebenabreden
oder besondere Umstande erhéht oder gesenkt werden.

Die Bewertung des Immobilienbestands zum Abschluss-
stichtag erfolgte durch Jones Lang LaSalle SE, Frankfurt
am Main, einem akkreditierten externen unabhangigen
Gutachter, nach international anerkannten Bewertungs-
verfahren. Die Fair-Value-Bewertung der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien ist gemaR der Bewertungs-
hierarchie des IFRS 13 insgesamt der Stufe 3 zuzuordnen.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden aus-
gebucht, wenn sie veraullert 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 Fi-
nanzinvestition gehaltenen Immobilie werden im Jahr der
Stilllegung oder der VerauRerung erfasst.

Immobilien werden aus dem Bestand der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien Ubertragen, wenn eine Nut-
zungsanderung vorliegt, die durch den Beginn der Selbst-
nutzung oder den Beginn der Verkaufsabsicht belegt wird.

4.1.4 Wertminderung von Vermdgenswerten

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

4.1.5 Finanzielle Vermdgenswerte

Coreo Kklassifiziert finanzielle Vermogenswerte gemaf
IFRS 9 in die folgenden Kategorien:

» zu fortgeflhrten Anschaffungskosten bewertet (AmC:
Amortised Cost)

* zum beizulegenden Zeitwert mit Wertanderungen im
Gewinn oder Verlust bewertet (FVTPL: Fair Value th-
rough Profit and Loss)

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

Die Klassifizierung finanzieller Vermdgenswerte ist ab-
hangig vom Geschaftsmodell fur die Steuerung der fi-
nanziellen Vermogenswerte und von den vertraglichen
Zahlungsstréomen. Nach IFRS 9 werden Derivate, die in
Vertrage eingebettet sind, bei denen die Basis ein finan-
zieller Vermdgenswert im Anwendungsbereich des Stan-
dards ist, niemals getrennt bilanziert. Stattdessen wird das
hybride Finanzinstrument insgesamt im Hinblick auf die
Klassifizierung beurteilt. Der Konzern legt die Klassifizie-
rung seiner finanziellen Vermogenswerte mit dem erst-
maligen Ansatz fest. Die Klassifizierung erfolgt einzeln fur
jedes Instrument. Eine Umklassifizierung ist nur bei Ande-
rung des Geschaftsmodells zulassig.

Wird der finanzielle Vermdgenswert zwecks Vereinnah-
mung vertraglicher Zahlungsstrdbme gehalten, die aus-
schliellich Zins- und Tilgungszahlungen darstellen, wird
der Vermdgenswert zu fortgefuhrten Anschaffungskos-
ten bewertet. Alle anderen finanziellen Vermdgenswerte
werden zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Verande-
rungen im beizulegenden Zeitwert werden grundsatzlich
erfolgswirksam erfasst, wobei Coreo fur ausgewahlte Ei-
genkapitalinstrumente, die nicht zum Verkauf gehalten
werden, von dem Wahlrecht Gebrauch macht, Anderun-
gen des beizulegenden Zeitwerts erfolgsneutral im Eigen-
kapital zu erfassen.

Bei erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im sons-
tigen Ergebnis bewertete finanzielle Vermdgenswerte
(Eigenkapitalinstrumente) kann der Konzern im Zugangs-
zeitpunkt fur jedes einzelne Finanzinstrument das unwi-
derrufliche Wahlrecht austben, dieses erfolgsneutral zum
beizulegenden Zeitwert zu bewerten. Eine Designation ist
unzulassig, wenn das Finanzinstrument zu Handelszwe-
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cken gehalten wird oder es sich um eine bedingte Ge-
genleistung handelt, die von einem Erwerber aus einem
Unternehmenszusammenschluss erfasst wird.

Ein finanzieller Vermogenswert wird als zu Handelszwe-
cken gehalten klassifiziert, wenn dieser hauptsachlich mit
der Absicht erworben wurde, ihn kurzfristig zu verkaufen,
oder beim erstmaligen Ansatz Teil eines Portfolios eindeu-
tig identifizierter und gemeinsam vom Konzern gesteu-
erter Finanzinstrumente ist, fUr das in der jungeren Ver-
gangenheit Hinweise auf kurzfristige Gewinnmitnahmen
bestehen, oder ein Derivat ist, das nicht als Sicherungsin-
strument designiert wurde, als solches effektiv ware und
auch keine Finanzgarantie darstellt.

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete fi-
nanzielle Vermogenswerte (in Form von Eigenkapitalinst-
rumenten) werden im Zugangszeitpunkt zum beizulegen-
den Zeitwert zuzuglich der Transaktionskosten erfasst. In
der Folge werden Gewinne und Verluste aus Veranderun-
gen des beizulegenden Zeitwerts im sonstigen Ergebnis
erfasst. Die kumulierten Gewinne oder Verluste werden
bei Abgang des Eigenkapitalinstruments nicht in die Kon-
zern-Gesamtergebnisrechnung umgegliedert, sondern in
die Gewinnrucklage umgebucht. Dividenden aus diesen
Eigenkapitalinstrumenten werden gemaft IFRS 9 in der
Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst, es sei denn, die
Dividenden stellen eindeutig eine Ruckzahlung eines Teils
der Anschaffungskosten der Eigenkapitalinstrumente dar.
Dividenden werden, sofern vorhanden, im Posten Finan-
zertrage in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Alle finanziellen Vermdgenswerte, 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 Zeitwert
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 Ei-
genkapitalinstrumente, 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 Be-
teiligungen und sonstigen Wertpapieren ergeben sich aus
den am Stichtag notierten Bérsenkursen oder zeitnah zum
Stichtag erfolgten Transaktionen. Wenn fur nicht-borsen-
notierte Beteiligungen und sonstige Wertpapiere im Einzel-
fall ein Fair Value nicht verlasslich bestimmt werden kann,
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werden diese hilfsweise zu ihren Anschaffungskosten bi-
lanziert, soweit nicht der niedrigere beizulegende Wertan-
satz zum Tragen kommt. Die Anschaffungskosten werden
mit dem Preis zum Erfullungstag ermittelt. Inhaltlich betrifft
dies bei Coreo die als finanzielle Vermdgenswerte ausge-
wiesenen Minderheitsbeteiligungen an bérsennotierten so-
wie nicht-borsennotierten Gesellschaften und Fonds.

Die von Coreo gehaltenen Fremdkapitalinstrumente wer-
den zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet, so-
fern der Konzern beabsichtigt, die Instrumente zu halten
und die festgelegten Zahlungsstrome, die ausschlieRlich
Zins- und Tilgungskomponenten enthalten durfen, zu
realisieren. Dies betrifft bei Coreo die Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, die sonstigen kurzfristigen
Vermdgenswerte sowie die Zahlungsmittel und Zahlungs-
mittelaquivalente.

Wertminderungen finanzieller Vermdgenswerte werden
gemald 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 erhdht hat, wird
eine Risikovorsorge in Hohe der erwarteten Kreditver-
luste erfasst, die auf einem Ausfallereignis innerhalb der
nachsten zwolf Monate beruhen (12-Monats-ECL). Fur
Finanzinstrumente, deren Ausfallrisiko sich seit dem erst-
maligen Ansatz signifikant erhdht hat, hat ein Unterneh-
men eine Risikovorsorge in Hohe der Uber die Restlaufzeit
erwarteten Kreditverluste zu erfassen, unabhangig davon,
wann das Ausfallereignis eintritt (Gesamtlaufzeit-ECL).
Uber die Laufzeit erwartete Kreditverluste sind erwartete
Kreditverluste, die aus allen moglichen Ausfallereignissen
wahrend der erwarteten Laufzeit des Finanzinstruments
resultieren. 12-Monats-Kreditverluste sind der Anteil der
erwarteten Kreditverluste, die aus Ausfallereignissen re-
sultieren, die innerhalb von zwolf Monaten (bzw. der kur-
zeren Laufzeit des Instruments) nach dem Abschlussstich-
tag moglich sind. Bei der Festlegung, ob das Ausfallrisiko
eines finanziellen Vermogenswerts seit der erstmaligen
Erfassung signifikant angestiegen ist, und bei der Schat-
zung von erwarteten Kreditverlusten berUcksichtigt der
Konzern angemessene und belastbare Informationen, die
relevant und ohne unangemessenen Zeit- und Kosten-
aufwand verflugbar sind. Dies umfasst sowohl quantitative
als auch qualitative Informationen und Analysen, die auf
vergangenen Erfahrungen des Konzerns und fundierten
Einschatzungen, inklusive zukunftsgerichteter Informati-
onen, beruhen.
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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 hat eine Wertberichtigungsmatrix erstellt, 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 Schwierigkei-
ten des Schuldners), wird eine Wertminderung unter Ver-
wendung eines Wertberichtigungskontos vorgenommen.
Eine Ausbuchung der Forderungen erfolgt, wenn sie als
uneinbringlich eingestuft werden.

Ein finanzieller Vermogenswert (bzw. ein Teil eines fi-
nanziellen Vermdgenswerts 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 Gebdude werden im Rahmen des ge-
wohnlichen Geschaftsverlaufs verauRert. Dieser kann ei-
nen Zeitraum von zwolf Monaten ubersteigen. Die Ein-
schatzung und Quialifizierung als Vorrate wird bereits im
Rahmen der Ankaufsentscheidung vorgenommen und bi-
lanziell zum Zugangszeitpunkt entsprechend umgesetzt.

Die Zugangsbewertung erfolgt zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten. Zum Abschlussstichtag erfolgt die
Bewertung mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs-
oder Herstellungskosten und NettoveraulBerungswert.
Der Nettoveraulierungswert ist der geschatzte, im nor-
malen Geschaftsgang erzielbare Verkaufserlos abzuglich
der geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung und der ge-
schatzten notwendigen Vertriebskosten.
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4.1.7 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente in der
Konzernbilanz umfassen den Kassenbestand sowie Gut-
haben bei Kreditinstituten, deren ursprungliche Laufzeit
bis zu drei Monaten betragt.

4.1.8 Zur VerauBerung gehaltene Vermbgenswerte

Die Klassifizierung als zur Veraufierung gehaltene Vermo-
genswerte erfolgt dann, wenn die Vermdgenswerte im
gegenwartigen Zustand zu gangigen Bedingungen ver-
aullerbar sind und die VeraulRerung hdchstwahrscheinlich
ist. Eine VerauRerung gilt als hdchstwahrscheinlich, wenn
der Plan hierfur beschlossen wurde und die Suche nach
einem Kaufer sowie die Durchfuhrung des Plans bereits
aktiv eingeleitet wurde, der Vermdgenswert zu einem an-
gemessenen Preis aktiv angeboten wird und die Verdu-
ferung erwartungsgemaR innerhalb eines Jahres ab dem
Zeitpunkt der Klassifizierung erfolgt.

Coreo bilanziert als Finanzinvestitionen gehaltene Immo-
bilien und damit verbundene Finanzverbindlichkeiten als
zur VeraulRerung gehaltene Vermogenswerte, wenn die
oben genannten Kriterien zum Bilanzstichtag vorliegen.
Die Bewertung von zur VeraufRerung gehaltenen Immo-
bilien erfolgt zum beizulegenden Zeitwert. Gewinne oder
Verluste aus der Bewertung der als zur VerauRerung ge-
haltenen Immobilien werden in der Konzern-Gesamter-
gebnisrechnung unter der Position Ergebnis aus der Be-
wertung 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 ver-
l[@ssliche Schatzung des Betrages der Ruckstellung mog-
lich ist. Die Bewertung von Ruckstellungen erfolgt mit der
bestmaoglichen Schatzung des Verpflichtungsumfangs.

Der Aufwand zur Bildung einer Ruckstellung wird in der
Konzern-Gesamtergebnisrechnung abzuglich der Erstat-
tung ausgewiesen.

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

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

 finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefuhrten An-
schaffungskosten 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 ausgenommen
sind finanzielle Verbindlichkeiten, die bei erstmaligem An-
satz der Kategorie der erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewerteten, finanziellen Verbindlichkeiten zuge-
ordnet wurden. Langfristige unverzinsliche finanzielle Ver-
bindlichkeiten 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 anderen
Vertragsbedingungen ausgetauscht oder werden die Be-
dingungen einer bestehenden Verbindlichkeit wesentlich
geandert, so wird ein solcher Austausch oder eine solche
Anderung als Ausbuchung der urspriinglichen Verbind-
lichkeit und Ansatz einer neuen Verbindlichkeit behandelt.
Die Differenz zwischen den jeweiligen Buchwerten wird
erfolgswirksam erfasst.

Die finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns umfas-
sen Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten, Unter-
nehmensanleihen, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie sonstige Verbindlichkeiten. Diese wer-
den bei erstmaliger Erfassung zum beizulegenden Zeit-
wert abzuglich der direkt zurechenbaren Transaktionskos-
ten bewertet. Die Folgebewertung erfolgt ausnahmslos zu
fortgefuhrten Anschaffungskosten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode.

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 ei-
nes Entgelts fur einen bestimmten Zeitraum zu kontrollie-
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ren. Um zu beurteilen, ob ein Vertrag das Recht zur Kon-
trolle eines identifizierten Vermdgenswertes beinhaltet,
legt der Konzern die Definition eines Leasingverhaltnisses
nach IFRS 16 zugrunde.

Der Konzern als Leasinggeber

Unter der Definition eines Leasingverhaltnisses als eine
Vereinbarung, bei der der Leasinggeber dem Leasingneh-
mer gegen eine Zahlung oder eine Reihe von Zahlungen
das Recht auf Nutzung eines Vermdgenswerts fur einen
vereinbarten Zeitraum Ubertragt, kdnnen auch Mietver-
haltnisse subsumiert werden, die Uber eine bestimmte
Grundmietzeit abgeschlossen wurden. Leasingverhaltnis-
se werden als Finanzierungsleasingverhaltnisse klassifi-
ziert, wenn durch die Leasingvereinbarungen im Wesent-
lichen alle mit dem Eigentum verbundenen Chancen und
Risiken auf den Leasingnehmer Ubertragen werden. Alle
anderen Leasingverhaltnisse werden als Operating-Lea-
singverhaltnisse klassifiziert.

Samtliche Leasingverhaltnisse werden als Operating-Lea-
singverhaltnisse 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 anfallen, wer-
den dem Buchwert des Leasingobjekts hinzugeftuigt und
linear Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses verteilt.

Der Konzern als Leasingnehmer

Leasingverhaltnisse im Sinne des IFRS 16 werden als Lea-
singverbindlichkeiten in Hohe des Barwerts der kinftigen
Leasingzahlungen diskontiert mit dem laufzeitadaquaten
Grenzfremdkapitalzinssatz angesetzt, da der Konzern die
impliziten Zinssatze der Leasingverhaltnisse nicht verlass-
lich bestimmen kann. Korrespondierend hierzu werden
auf der Aktivseite Nutzungsrechte an den Leasingobjekten
(Right-of-Use Assets) in Hohe der Leasingverbindlichkeit
zuzUglich etwaiger Vorauszahlungen oder direkt zure-
chenbarer Initialkosten bilanziert.
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Die Leasingverbindlichkeiten werden finanzmathematisch
fortentwickelt. Sie erhéhen sich um die periodischen Zin-
saufwendungen und vermindern sich in Hohe der geleis-
teten 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 Lea-
singzahlungen fuhren zu einer Neuberechnung des Bar-
werts und damit zu einer Anpassung von Leasingverbind-
lichkeit und Nutzungsrecht.

Zeitraume aus einseitig eingeraumten Verlangerungs-
oder Kundigungsoptionen werden auf Einzelfallbasis
beurteilt und nur dann berucksichtigt, wenn deren Inan-
spruchnahme — etwa aufgrund von wirtschaftlichen An-
reizen — hinreichend wahrscheinlich ist.

Far kurzfristige Leasingverhaltnisse (Restlaufzeit bis 12 Mo-
nate) oder solche Uber Vermogenswerte von geringem Wert
besteht ein Bilanzierungswahlrecht. Coreo Ubt das Wahl-
recht dahingehend aus, dass solche Leasingverhaltnisse
nicht bilanziert und die Leasingraten aufwandswirksam line-
ar Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses erfasst werden.

4.1.12 Steuern
Tatsachliche Ertragsteuern

Die tatsachlichen Steuererstattungsanspriche und Steu-
erschulden fur laufende und frihere Perioden werden mit
dem Betrag bemessen, in dessen Héhe eine Erstattung
von der Steuerbehérde bzw. eine Zahlung an die Steuer-
behdrde erwartet wird. Der Berechnung des Betrags wer-
den die Steuersatze und Steuergesetze zugrunde gelegt,
die zum Abschlussstichtag gelten.

Steuererstattungsanspriuche und Steuerschulden werden
miteinander verrechnet, wenn der Konzern einen einklag-
baren Anspruch auf die Aufrechnung der tatsachlichen
Steuererstattungsanspriiche gegen tatsachliche Steu-
erschulden hat und diese sich auf Steuern des gleichen
Steuersubjektes beziehen und von der gleichen Steuerbe-
horde erhoben werden.
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Latente Steuern

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung der
Verbindlichkeitsmethode auf zum Abschlussstichtag be-
stehende temporare Differenzen zwischen dem Wertan-
satz eines Vermogenswerts bzw. einer Schuld in der Bi-
lanz und dem Steuerbilanzwert.

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

Der Buchwert der latenten Steueranspriche wird an je-
dem Abschlussstichtag uberpruft und in dem Umfang
reduziert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass
ein ausreichendes zu versteuerndes Ergebnis zur Verfu-
gung stehen wird, gegen das der latente Steueranspruch
zumindest teilweise verwendet werden kann. Nicht an-
gesetzte latente Steueranspriche werden an jedem Ab-
schlussstichtag uberpruft und in dem Umfang angesetzt,
in dem es wahrscheinlich geworden ist, dass ein kunftig
zu versteuerndes Ergebnis die Realisierung des latenten
Steueranspruchs ermdglicht.

Latente Steueranspriche und -schulden werden anhand
der Steuersatze bemessen, die in der Periode, in der ein
Vermogenswert realisiert oder eine Schuld erfullt wird, vo-
raussichtlich 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 sons-
tigen Ergebnis oder direkt im Eigenkapital erfasst werden,
werden im sonstigen Ergebnis oder direkt im Eigenkapital
und nicht in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst.

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

Die Umsatzerlése aus Gutern oder Dienstleistungen wer-
den 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 erwartungsgemaf Anspruch hat. Die Er-
l6se werden nach Abzug von Kaufpreisminderungen wie
Skonti, Kundenboni und gewahrten Rabatten realisiert.
Umsatzerldse aus Vertragen mit Kunden erzielt der Kon-
zern insbesondere aus der Veraufllerung von Immobilien
sowie der Abrechnung von Betriebskosten. Bei den Er-
l6sen aus Betriebskosten tritt der Konzern in Bezug auf
zugesagte Leistungen gegenuber dem Mieter als primar
Verantwortlicher auf und tragt das Vorratsrisiko (Prinzipal).

Mieterldse beinhalten Einnahmen aus der Vermietung von
Bestandsimmobilien und zur VerauRerung gehaltenen
Immobilien und werden linear Uber die Laufzeit der Lea-
singverhaltnisse entsprechend dem Mietvertrag erfasst.

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

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

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

Zinsen werden periodengerecht unter Berucksichtigung
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 Vermogenswerte und Schulden zum Stichtag
bewertet und die daraus resultierenden Umrechnungsdif-
ferenzen erfolgswirksam erfasst. Nicht-monetare Posten
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-
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genden Zeitwert der bis dahin erdienten Eigenkapitalinst-
rumente angesetzt. Der beizulegende Zeitwert wird Uber
den Erdienungszeitraum aufwandswirksam erfasst und di-
rekt mit der Kapitalrticklage verrechnet. Der beizulegende
Zeitwert wird unter Anwendung allgemein anerkannter
Optionspreismodelle ermittelt.

Der verwassernde Effekt der ausstehenden Aktienoptio-
nen wird bei der Berechnung der Ergebnisse je Aktie als
zusatzliche Verwasserung berucksichtigt, sofern sich aus
der Ausgabe der Optionen und den diesen zugrunde lie-
genden 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 Di-
vision des auf die Anteilseigner der Coreo AG entfallenden
Konzernergebnisses durch den gewogenen Durchschnitt
der Zahl der im Umlauf befindlichen Stammaktien. Das
verwasserte Ergebnis je Aktie errechnet sich durch Divi-
sion des Konzernuberschusses durch die Summe der ge-
wogenen Durchschnittszahl der im Umlauf befindlichen
Stammaktien, bereinigt um alle Verwasserungseffekte po-
tenzieller Stammaktien. Eine Verwasserung des Ergebnis-
ses je Aktie tritt dann ein, wenn die durchschnittliche Akti-
enanzahl durch Hinzurechnung der Ausgabe potenzieller
Stammaktien aus Optionsrechten erhoht wird.

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

Im Geschaftsjahr 2020 ist eine Verwasserung des Ergeb-
nisses je Aktie nicht festzustellen, da der Bérsenkurs der
zu gewahrenden Aktien den Wert der Gegenleistung (Aus-
Ubungspreis der Option) nicht Ubersteigt.

4.1.17 Wesentliche Ermessensentscheidungen, Schat-
zungen und Annahmen

Bei der Erstellung des Konzernabschlusses werden Er-
messensentscheidungen, Schatzungen und Annahmen
vom Management getroffen, die sich auf Hohe und Aus-
weis der ausgewiesenen Ertrage, Aufwendungen, Ver-
mogenswerte und Schulden sowie Eventualforderungen
und -verbindlichkeiten der Berichtsperiode auswirken.
Annahmen und Schatzungen erfolgen auf Grundlage
der zuletzt verflgbaren verlasslichen Informationen. Die
aufgrund von Schatzungen ausgewiesenen Ertrage, Auf-
wendungen, Vermogenswerte und Schulden sowie Even-
tualforderungen und -verbindlichkeiten kbnnen von den
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zukUnftig zu realisierenden Betragen abweichen. Die den
Schatzungen zugrunde liegenden Annahmen unterliegen
einer regelméaRigen Uberprifung. Anderungen werden
zum Zeitpunkt einer besseren Erkenntnis erfolgswirksam
berucksichtigt.

Annahmen und Schatzungen werden im Wesentlichen fur
folgende Sachverhalte vorgenommen:

e Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien

¢ Ermittlung des erzielbaren Betrags zur Beurteilung der
Notwendigkeit und Héhe von aullerplanmafliigen Ab-
schreibungen, insbesondere auf die unter der Position
JJmmobilienvorrate” ausgewiesenen Immobilien

e Ansatz und Bewertung von finanziellen Vermégens-
werten

¢ Ansatz und Bewertung von Ruckstellungen
» Bewertung risikobehafteter Forderungen
» Realisierbarkeit aktiver latenter Steuern

Die beider Bewertung der Immobilienportfolios getroffe-
nen Annahmen kénnten sich nachtraglich teilweise oder
in vollem Umfang als unzutreffend herausstellen oder
es kénnten unerwartete Probleme oder nicht erkann-
te Risiken im Zusammenhang mit Immobilienportfolios
bestehen. Durch solche auch kurzfristig moéglichen Ent-
wicklungen kénnte sich die Ertragslage verschlechtern,
der Wert der erworbenen Vermdgenswerte verringern
sowie die in Form von laufenden Mieten erzielten Um-
satzerlose erheblich vermindern. Die Werthaltigkeit von
Immobilienvermdgen bestimmt sich neben den grund-
stucksspezifischen Faktoren vornehmlich nach der Ent-
wicklung des Immobilienmarktes sowie der allgemeinen
konjunkturellen Lage. Es besteht das Risiko, dass bei ei-
ner negativen Entwicklung des Immobilienmarktes oder
der allgemeinen konjunkturellen Lage die vom Konzern
vorgenommenen Bewertungsansatze korrigiert werden
mussen.

Fur die Beurteilung der Werthaltigkeit aktiver latenter
Steuern ist die jeweilige steuerliche Unternehmenspla-
nung von zentraler Bedeutung. Diese Planungen werden
unter verschiedenen Schatzungen, z. B. im Hinblick auf
die zukunftige Ertrags- und Aufwandsentwicklung, er-
stellt. Latente Steueranspriche werden fur alle abzugsfa-
higen temporaren Unterschiede und noch nicht genutzte
steuerliche Verlustvortrage in dem Male erfasst, in dem es
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wahrscheinlich ist, dass diese kunftig mit verfugbarem zu
versteuernden Einkommen verrechnet werden kdnnen.

5. Erlauterungen zur Konzernbilanz — Aktiva
5.1 Langfristige Vermbgenswerte
5.1.1 Immaterielle Vermbgenswerte

Die immateriellen Vermdgenswerte setzen sich wie folgt
zusammen:

in TEUR 2020 2019
Anschaffungskosten

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

Abschreibungen

Stand 01.01. -29 -24
Zugange -2 -5
Abgange 0 0
Stand 31.12. -31 -29
Buchwerte 31.12. 4 6

Die immateriellen Vermogenswerte betreffen im We-
sentlichen aktivierte Aufwendungen fur die Erstellung der
Homepage, Aufwendungen fur den Erwerb des Marken-
namens ,Coreo” sowie Aufwendungen fur die Anschaf-
fung der Software ,Domus”.

Die erworbene Software ,Domus” wird fur die Verwaltung
der erworbenen Immobilien eingesetzt.

Im aktuellen Geschaftsjahr wurden, wie im Vorjahr, keine au-
RerplanmaRigen Wertminderungen auf immaterielle Vermo-
genswerte erfasst. Immaterielle Vermdgenswerte mit unbe-
stimmter Nutzungsdauer sind gegenwartig 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.
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5.1.2 Sachanlagen

Die Sachanlagen setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2020 2019
Anschaffungskosten

Stand 01.01. 138 93
Zugange 30 45
Abgange 0 0
Stand 31.12. 168 138

Abschreibungen

Stand 01.01. -96 -87
Zugange -24 -9
Abgange 0 0
Stand 31.12. -120 -96
Buchwerte 31.12. 48 42

Bei den Sachanlagen handelt es sich um Buro- und Ge-
schaftsausstattungen, die Uber einen Zeitraum von drei,
langstens von 25 Jahren abgeschrieben werden.

In den Zugangen sind auch die aus der Anwendung des
IFRS 16 resultierenden Nutzungsrechte in Hohe von 26
TEUR (Vorjahr: 34 TEUR) ausgewiesen.

Hierbei handelt es sich um zwei Leasingvertrage von zwei
Fahrzeugen. Die Leasingvertrage wurden in 2019 bzw.
2020 fur die Dauer von drei Jahren neu abgeschlossen.
Der Konzern nimmt die Ausnahmeregelung des IFRS 16
fur kurzfristige (Restlaufzeit 12 Monate) und fur gering-
wertige Leasingverhaltnisse (zugrundeliegender Ver-
maogenswert von geringem Wert) in Anspruch. Fur diese
Leasingverhaltnisse werden weder Leasingverbindlichkeit
noch Nutzungsrecht bilanziert. Die Leasingraten werden
stattdessen aufwandswirksam linear Uber die Vertrags-
laufzeit erfasst.

Zudem betrifft dies 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 6 Monaten. Die hieraus resultierende fi-
nanzielle Verpflichtung betragt 23 TEUR.

Im aktuellen Geschaftsjahr wurden keine auRerplanmaRi-
gen Wertminderungen auf Sachanlagen erfasst.
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5.1.3 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden
zum beizulegenden Zeitwert angesetzt. Die Zeitwerte ha-
ben sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

in TEUR 2020 2019
Stand 01.01. 38.502 40.017
Zugange 15.156 2.381
Abgange -246 -1.075
\Lj;?ilfgd:r:z;iritr;zur VerduRerung gehaltene 0 5881
Anpassung des beizulegenden Zeitwerts 847 3.060
Stand 31.12. 54.259 38.502

Die Zugange betreffen:

Die Coreo Wubi Residential UG & Co. KG wurde am
26.09.2019 zum Kauf eines Wohnportfolios in Wuppertal
und Bielefeld gegruindet. Der notarielle Kaufvertrag wurde
am 31.10.2019 unterschrieben. Der Ubergang von Nutzen
und Lasten erfolgte jedoch im aktuellen Wirtschaftsjahr.

Die Mieteinnahmen aus als Finanzinvestitionen gehalte-
nen Immobilien beliefen sich im Geschaftsjahr auf 2.003
TEUR (Vorjahr: 1.502 TEUR). Mieteinnahmen in Hohe von
165 TEUR sind, aufgrund dem Ausweis von Immobilien”
in ,Zur Veraullerung gehaltene Vermdgenswerte”, in den
oben dargestellten Mieteinnahmen nicht enthalten. Daru-
ber hinaus wurden im Geschaftsjahr Erlose aus Betriebs-
kosten in Héhe von 809 TEUR (Vorjahr: 940 TEUR) erwirt-
schaftet.

Die direkt mit diesen Immobilien im Zusammenhang
stehenden betrieblichen Aufwendungen betrugen im
Geschaftsjahr 1.685 TEUR (Vorjahr: 1.818 TEUR). Darin
enthalten sind Aufwendungen fur Instandhaltung und Re-
paraturen sowie Betriebskosten. Direkte betriebliche Auf-
wendungen in Héhe von 305 TEUR (Vorjahr: 725 TEUR)
sind, aufgrund dem Ausweis von Immobilien in ,zur Ver-
dullerung gehaltene Vermdgenswerte”, in dem oben dar-
gestellten Betrag nicht enthalten.

Von den betrieblichen Aufwendungen, die direkt mit die-
sen Immobilien im Zusammenhang stehen, in Hohe von
1.685 TEUR (Vorjahr: 1.818 TEUR), betreffen mit 346 TEUR
(Vorjahr: 512 TEUR) Aufwendungen fur leer stehende Ob-
jekte, mit denen keine Mieteinnahmen erzielt wurden.
Der Leerstand resultiert im Wesentlichen aus geplanten
Umbau- und ModernisierungsmalRnahmen. Direkte be-
triebliche Aufwendungen im Zusammenhang mit leer
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stehenden Objekten in Hohe von 1 TEUR (Vorjahr: 144
TEUR) sind, aufgrund dem Ausweis von Immobilien in ,zur
VeraulRerung gehaltene Vermdgenswerte”, in dem oben
dargestellten Betrag nicht enthalten.

Coreo hat als Leasinggeber langfristige Mietvertrage fur
Gewerbeimmobilien abgeschlossen. Aus den Leasingver-
haltnissen ergeben sich folgende Falligkeiten fur die Mie-
terlose:

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit

in TEUR bis 1 Jahr 1bis 5 Jahre (iber 5 Jahre Gesamt
31.12.2020

Hydra-Portfolio 346 1.936 4718 7.000
Bruchsal 339 1101 0 1440
Gesamt 685 3.037 4.718 8.440
31.12.2019

Hydra-Portfolio 55 221 267 543
Bruchsal 339 1101 0 1440
Gesamt 394 1.322 267 1.983

Im Konzern bestehen keine Beschrankungen hinsichtlich
der VerauRerbarkeit von als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien und keine vertraglichen Verpflichtungen, als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien zu kaufen, zu er-
stellen oder zu entwickeln. Es bestehen ferner keine ver-
traglichen Verpflichtungen zu Reparaturen, Instandhal-
tungen 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 diesem Vorkaufsrecht kein Gebrauch.
Bei den Objekten aus dem Goéttinger Portfolio, die zum
Verkauf stehen und daher in der Bilanz umgegliedert wur-
den, konnte die Gemeinde im Verkaufsfalle ihr gesetzli-
ches Vorkaufsrecht gemall § 24 BauGB ausUben. Hierzu
musste die Gemeinde in den verhandelten Kaufvertrag
eintreten.

Die Bewertung der Immobilien erfolgte zum Abschluss-
stichtag durch den externen Gutachter Jones Lang LaSalle
SE (JLL) gemaf den Richtlinien des britischen Berufsver-
bands ,Royal Institution of Chartered Surveyors” (RICS).
Dabei kam, wie in den Vorjahren, die Discounted-Cash-
flow-Methode (DCF) zur Anwendung. Bei der DCF-Me-
thode wird der Barwert kunftiger ZahlungsmittelUber-
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schusse fur das jeweilige Objekt zum Bewertungsstichtag
berechnet. Dazu werden in einer Detailplanungsphase von
ublicherweise zehn Jahren die Einzahlungsuberschusse
aus dem jeweiligen Objekt ermittelt und mit einem Dis-
kontierungssatz abgezinst. FUr das Ende der zehnjahrigen
Detailplanungsphase wird ein Restwert prognostiziert.
Hierzu werden die stabilisierten Einzahlungsuberschusse
des letzten Planungsjahres mit einem Zinssatz kapitali-
siert (Kapitalisierungszinssatz). Der Restwert wird in einem
zweiten Schritt ebenfalls mit dem Diskontierungszinssatz
auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Zur Ermittlung des
Diskontierungszinssatzes wurden unterschiedliche Pa-
rameter herangezogen: Der Diskontierungszinssatz wird
aus Markttransaktionen auf Basis des Standard Growth
DCF Models von JLL 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 grund-
satzlich unabhangig vom Bewertungsergebnis.

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

Bandbreite 2020  Bandbreite 2019
Miete (EUR/gm) 1,48 - 17,60 1,48 - 17,60
Leerstandsrate in % 0-100 0-100
Diskontierungszins in % 4,5 -85 4,75 -7.25
Kapitalisierungszins in % 2,25-65 25-70

Bei Anderung der wesentlichen Inputfaktoren Diskontie-
rungs- und Kapitalisierungszins (Erhéhung des Diskontie-
rungs- und Kapitalisierungssatzes um 0,25 %) ergeben sich
Sensitivitaten der beizulegenden Zeitwerte von insgesamt
-3.540 TEUR bzw. -6,5 % (Vorjahr: -2.690 TEUR; -7,0 %).

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. Mogliche
Interdependenzen zwischen den einzelnen Parametern
sind von untergeordneter Bedeutung bzw. aufgrund ihrer
Komplexitat nicht bestimmbar.

5.1.4 Finanzielle Vermbgenswerte

Die langfristigen finanziellen Vermdégenswerte betreffen
folgende Posten:
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in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
Wertpapiere 13.635 11.952
Gesamt 13.635 11.952

Die langfristigen finanziellen Vermodgenswerte entwickel-
ten sich wie folgt:

in TEUR 2020 2019
Stand 01.01. 11.952 8.120
Zugange 162 5.810
Abgange 0 -845
Positive Marktwertveranderungen 1521 10
Negative Marktwertveranderungen 0 -1.143
Stand 31.12. 13.635 11.952

Assoziierte Unternehmen (At-Equity)

Coreo halt zum 31. Dezember 2020 keine Beteiligung an
assoziierten Unternehmen.

Wertpapiere

Die sonstigen Wertpapiere bzw. finanziellen Vermdgens-
werte in Form von Eigenkapitalinstrumenten werden ent-
weder 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 2020 2019 Kategorie
gerlin, 7223 5802 FVTOCI
MagForce AG Deutschland ’ )
) . L.P,
NanoDimension LP . . 400 300 FVTOCI
Kaimaninseln
Nanosys, Inc. Milpitas, USA 0 0  FVTOCI
Lumiphore, Inc. Berkeley, USA 0 0 FVTOCI

Publity St. Martin Tower  Frankfurt a.M., 5731 5731 FVTPL

GmbH Deutschland
Sonstige Wertpapiere 281 119 FVTPL
Gesamt 13.635 11.952

Auf die Aktien an der MagForce AG wurde eine Werter-
hoéhung in Hohe von 1421 TEUR auf den beizulegen-
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den Zeitwert am Bilanzstichtag in Hohe von 7.223 TEUR
vorgenommen. Der Zeitwert entspricht damit dem Bor-
senkurswert zum Bilanzstichtag. Die Wertanderung der
MagForce-Aktien in Hohe von 1.421 TEUR wurde erfolgs-
neutral im sonstigen Ergebnis erfasst.

Bei der NanoDimension LP handelt es sich um eine Betei-
ligung an einem Fonds. Auf die Beteiligung an der Nano-
Dimension LP wurde eine Werterhéhung in Hohe von 100
TEUR auf den beizulegenden Zeitwert am Bilanzstichtag
in Hohe von 400 TEUR vorgenommen. Dieser Wert ent-
spricht im Wesentlichen dem aktuellen Marktwert. Die
Wertanderung der Beteiligung in Hohe von TEUR 100
wurde erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis erfasst.

5.2 Kurzfristige Vermégenswerte
5.2.1 Immobilienvorrate

Unter den Vorraten werden die Vermogenswerte ausge-
wiesen, die zum Verkauf im normalen Geschaftsverlauf
gehalten werden.

Die Coreo Solo UG & Co. KG veraulerte im aktuellen Ge-
schaftsjahr eine weitere Immobilie aus dem in 2018 er-
worbenen Hydra-Portfolio. Der Kaufvertrag fur die Verau-
Rerung wurde bereits in 2019 unterschrieben. Nutzen und
Lasten sind jedoch erst im aktuellen Jahr auf den Kaufer
Ubergegangen.

Uber die letzte Immobilie des Hydra-Portfolios, die zur
VerauRRerung bestimmt und daher unter den Immobili-
envorraten ausgewiesen ist, wurde mit Datum vom 25.
November 2020 ein Kaufvertrag Uber die Veraulerung
geschlossen. Nutzen und Lasten gehen jedoch erst im
kommenden Jahr Uber.

Die wahrend des Jahres 2020 veraufierten Immobili-
en wiesen einen Buchwert in Hohe von 322 TEUR aus.
Aus den verauRerten Immobilien resultierte ein Veraulle-
rungserlds in Hohe von 746 TEUR. Das Ergebnis aus der
VerauRerung von Immobilienvorraten betrug 424 TEUR.

Die Coreo AG erwarb mit notariellem Kaufvertrag am 31.
Oktober 2019 zwei neue Immobilienportfolios in Lunen
und Gelsenkirchen, die zur VerauRerung bestimmt sind
und daher unter der Position Immobilienvorrate ausge-
wiesen werden. Der Ubergang von Nutzen und Lasten
war im aktuellen Geschaftsjahr.

DarUber hinaus wurden gemafld Kaufvertragen vom 21.
September 2020 und 16. Dezember 2020 Anzahlungen in
H&he von insgesamt 3.266 TEUR fur zwei Grundstuticke in



Coreo AG Geschaftsbericht 2020

Konzernabschluss (IFRS)

Wiesbaden, die fur eine kuinftige Neubebauung vorgese-
hen sind, geleistet. Nutzen und Lasten gehen jedoch erst
im kommenden Wirtschaftsjahr tber.

5.2.2 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Vermogenswerte

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

in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
Steuererstattungsanspriche 187 78
Sonstige Vermogenswerte 1494 621
Gesamt 2.272 1.116

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
die sonstigen Vermogenswerte werden mit den fortge-
fuhrten Anschaffungskosten bewertet. Eine Wertberichti-
gung war nicht erforderlich.

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 auf-
grund der Altersstruktur und in Abhangigkeit davon, ob es
sich um aktive oder ehemalige Mieter handelt, gebildet.
Wertberichtigungen waren nicht erforderlich. Eine Dar-
stellung Uber das Ausfallrisiko und die erwarteten Kredit-
verluste fur Forderungen ist daher nicht notwendig.

5.2.3 Finanzielle Vermégenswerte

Die kurzfristigen finanziellen Vermdgenswerte in Hohe
von 1.017 TEUR (Vorjahr: 2.979 TEUR) beinhalten ein Dar-
lehen an die Publity St. Martin Tower GmbH. Der Ruck-
gang resultiert aus der VerauRerung des zu Handelszwe-
cken gehaltenen Investmentfonds.

5.2.4 Steuererstattungsanspriiche

Unter den kurzfristigen Steuererstattungsansprichen in
Hoéhe von 187 TEUR (Vorjahr: 78 TEUR) werden im Ge-
schaftsjahr im Wesentlichen Forderungen aus Steueruber-
zahlungen sowie Steuererstattungsanspriche bilanziert.
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5.2.5 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

Die Position Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquiva-
lente umfasst Kassenbestand sowie Guthaben bei Kredit-
instituten.

5.2.6 Zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte

Die zur VerauBerung bestimmten Immobilien betragen
insgesamt 902 TEUR (Vorjahr: 5.881 TEUR).

Fur diese Immobilien wurden bereits konkrete Verkaufs-
aktivitaten eingeleitet, die zum zeitnahen Verkauf im Ge-
schaftsjahr 2021 fuhren sollen. Hierbei handelt es sich um
Immobilien aus dem Gottinger Portfolio.

Der Abgang in 2020 beruht auf den im Vorjahr abge-
schlossenen Kaufvertrag der Immobilien in Héhe von
4900 TEUR. Nutzen und Lasten sind erst im aktuellen
Jahr ubergegangen.

6. Erlduterungen zur Konzernbilanz — Passiva
6.1 Eigenkapital

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

6.1.1 Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Coreo AG ist zum 31. Dezember
2020 eingeteilt in 17.540.460 Stlckaktien, die allesamt auf
den Inhaber lauten.

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung
vom 13.06.2019 ermachtigt, das Grundkapital bis zum
12.06.2024 mit Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu
7.973 TEUR gegen Bar- und/oder Sacheinlage einmal
oder mehrmals zu erhdhen.

Aufgrund dieser Ermachtigung ist im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr eine Erhdhung des Grundkapitals um 1.595
TEUR durchgefuhrt worden.

Das genehmigte Kapital gemall Beschluss der Hauptver-
sammlung vom 15.07.2019 (Genehmigtes Kapital 2019/1) be-
tragt nach der teilweisen Inanspruchnahme noch 6.378 TEUR.

6.1.2 Kapitalriicklage
Als Kapitalriucklage ist der Betrag, der bei der Ausgabe

von Anteilen einschlieBlich von Bezugsanteilen Uber den
Nennbetrag hinaus erzielt wird (Agio), auszuweisen.
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Das gezahlte Agio aus der Kapitalerhéhung in Hohe von
319 TEUR wurde unter den Kapitalricklagen ausgewiesen.

6.1.3 Gewinnrucklage

Die GewinnrUlcklage beinhaltet eingestellte Gewinne vor-
angegangener Geschaftsjahre.

6.1.4 Ergebnisvortrag

Der Ergebnisvortrag umfasst das kumulierte Konzerner-
gebnis sowie Gewinne und Verluste, die nicht reklas-
sifizierungsfahig sind und somit in nachfolgenden Be-
richtsperioden nicht mehr erfolgswirksam bertcksichtigt
werden durfen.

6.1.5 Sonstiges Ergebnis

Das sonstige Ergebnis beinhaltet die Wertanderungen von
erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen
Ergebnis bewertete finanzielle Vermdgenswerte in Form
von Eigenkapitalinstrumenten sowie alle in Zusammen-
hang mit der Bewertung dieser Vermodgenswerte vor-
genommenen Anpassungen von latenten Steuern. Das
sonstige Ergebnis in Hohe von 1.499 TEUR betrifft im We-
sentlichen die Wertanderungen der Anteile an der Mag-
Force AG und NanoDimension LP.

6.1.6 Nicht beherrschende Anteile

Unter den nicht beherrschenden Anteilen ist der Anteilsbe-
sitz Dritter an den Konzerngesellschaften erfasst. Zum 31.
Dezember 2020 bestanden Anteile nicht beherrschender
Gesellschafter in Hohe von 137 TEUR (Vorjahr: 151 TEUR).

6.2 Langfristige Schulden

6.2.1 Sonstige Ruckstellungen

Die langfristige Ruckstellung in Héhe von 6 TEUR (Vorjahr:
6 TEUR) wurde fur die Archivierung von Akten gebildet
und aufgrund des geringfuigigen Effekts nicht abgezinst.
6.2.2 Finanzielle Verbindlichkeiten

Coreo hat insbesondere zur Finanzierung von Immobilien-
und Unternehmenstransaktionen und von objektbezoge-
nen Immobilienkaufen bei Kreditinstituten Darlehen auf-

genommen sowie eine Unternehmensanleihe begeben.

Die finanziellen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt
zusammen:
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Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit

in TEUR bis 1 Jahr 1bis5 Jahre liber 5Jahre Gesamt
31.12.2020

Verbindlichkeiten

gegenuber

Kreditinstituten 18.975 3.855 12.749 35.579
Unternehmens-

anleihe 0 0 0 0
sonstige Darlehens- 0 16.000 0 16.000
verbindlichkeiten

Leasing-

verbindlichkeiten 21 20 0 41
Gesamt 18.996 19.855 12.749 51.620
31.12.2019

Verbindlichkeiten

gegenuber

Kreditinstituten 6.478 12.522 1331 20331
Unternehmens-

anleine 625 13.000 0 13.625
Leasing-

verbindlichkeiten 13 21 0 34
Gesamt 7116 25.543 1331 33.990

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind na-
hezu vollstandig besichert. Als Sicherheiten werden im
Wesentlichen Grundpfandrechte gewahrt. Diese Sicher-
heiten kénnen von den Kreditinstituten erst nach einem
wesentlichen Verstol gegen den Finanzierungsvertrag (z.
B. Verletzung der Financial Covenants) verwertet werden.

Ende Januar 2018 wurde eine Unternehmensanleihe be-
geben. Die Anleihe wurde am 23. Dezember 2020 voll-
standig zuruckbezahlt.

Das verpfandete Aktiendepot der Coreo AG wurde voll-
standig freigegeben.

Zur Finanzierung des weiteren Wachstums wurde mit
Darlehensvertrag vom 7. Dezember 2020 ein Darlehen in
Hoéhe von 23 Mio. EUR aufgenommen. Bis zum 31.12.2020
wurden 16 Mio. EUR abgerufen.

Fur die Absicherung des Darlehens wurden folgende Ge-
schaftsanteile verpfandet:

o Coreo Gottingen AM UG (haftungsbeschrankt)

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

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

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

Daruber hinaus wurde ein Aktienvermdgen mit einem
Buchwert zum 31.12.2020 in Hohe von TEUR 7.223 ver-
pfandet.

Die Leasingverbindlichkeiten betreffen ausschliefilich
zwei Kfz-Leasingvertrage.

Nachstehende Ubersicht zeigt die wesentlichen kurz-,
mittel- und langfristigen Bankverbindlichkeiten des
Konzerns:

in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
Restlauf- Restlauf-

Buch- zeitin Zinssatz Buch- zeitin Zinssatz
wert Jahren in% wert Jahren in%
Darlehen 1.693 2 1,39 1789 3 1,39
Darlehen 274 2 1,73 287 3 1,73
Darlehen 2423 20 1.8 1.988 1 4,20
Darlehen 1.881 16 1,35 2.012 17 1,95
Darlehen 11.117 1 2,25 10.000 2 2,25
Darlehen 2.691 1 variabel* 4.255 1 variabel*
Darlehen 1.818 26 175 0 0 0,00
Darlehen 855 26 175 0 0 0,00
Darlehen 4455 10 175 0 0 0,00
Darlehen 5 1 1,75 0 0 0,00
Darlehen 1465 2 1,95 0 0 0,00
Darlehen 3.919 1 1,95 0 0 0,00
Darlehen 700 1 1,95 0 0 0,00

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

Die latenten Steuern setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
Latente Steueranspriiche

Immobilien 229 90
Finanzielle Vermdgenswerte 4 26
Gesamt 233 116
Latente Steuerschulden

Immobilien 1.166 1.816
Gesamt 1.166 1.816

Die Veranderung der latenten Steueransprtche stellt sich
wie folgt dar:

in TEUR 2020 2019
Stand 01.01. 116 84
Ergebniswirksam 140 6
Ergebnisneutral -23 26
Stand 31.12. 233 116

Die Veranderung der latenten Steuerschulden stellt sich
wie folgt dar:

in TEUR 2020 2019
Stand 01.01. 1.816 742
Ergebniswirksam -650 1.074
Ergebnisneutral 0 0
Stand 31.12. 1.166 1.816

Die latenten Steueranspriiche und -schulden ergeben
sich aus der Bewertung der Immobilien sowie der finan-
ziellen Vermogenswerte. Laut aktueller Gesetzeslage sind
VerauRRerungen von Anteilen an Kapitalgesellschaften ge-
mal § 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 er-
weiterten Grundstuckskurzung auf die inlandische Ge-
werbesteuer werden bei der Bewertung der latenten
Steuern berucksichtigt.
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Der Ruckgang der latenten Steuerschulden im Geschafts-
jahr 2020 resultiert im Wesentlichen aus dem Abgang der
zur VorauRerung vorgesehenen Immobilien.

Zum Abschlussstichtag betragen die korperschaftsteuer-
lichen Verlustvortrage 16,4 Mio. EUR (Vorjahr: 14,8 Mio.
EUR) und die gewerbesteuerlichen Verlustvortrage 16,3
Mio. EUR (Vorjahr: 14,8 Mio. EUR). Die steuerlichen Ver-
lustvortrage sind zeitlich unbegrenzt vortragsfahig. Auf
die steuerlichen Verlustvortrage wurden aufgrund nicht
vorhersehbarer steuerlicher Nutzbarkeit keine aktiven la-
tenten Steuern gebildet.

6.3 Kurzfristige Schulden
6.3.1 Sonstige Riickstellungen

Die kurzfristigen sonstigen Ruckstellungen setzen sich
wie folgt zusammen:

in TEUR 01.01.2020 Verbrauch Auflésung Zufiihrung 31.12.2020
Personal- 48 -48 0 3 31
ruckstellung

Auf5|f:htsrats- 14 14 o 14 14
vergutung

Jahresab-

schluss und 154 -154 0 179 179
Prifung

Hauptver- 28 -28 0 28 28
sammlung

Ausstehende 154 -116 -25 125 138
Rechnungen

Gesamt 398 - 360 -25 377 390
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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 sind na-
hezu vollstandig besichert. Als Sicherheiten werden im We-
sentlichen Grundpfandrechte gewahrt. Diese Sicherheiten
kdnnen von den Kreditinstituten erst nach einem wesentli-
chen VerstolR gegen den Finanzierungsvertrag (z. B. Verlet-
zung der Financial Covenants) verwertet werden. Im Weite-
ren wird auch auf die Ausfuhrungen unter 6.2.2 verwiesen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesentli-
chen Rechnungsabgrenzungsposten sowie Mietkautionen.

6.3.3 Steuerschulden

In den Steuerschulden sind Verpflichtungen aus Ertrag-
steuern, Umsatzsteuern sowie weiteren Steuerarten ent-
halten. Die Steuerschulden in Hohe von 504 TEUR (Vor-
jahr: 591 TEUR) betreffen im Wesentlichen Gewinne aus
der Veraufierung 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 2020 2019

Mieteinnahmen 2438 1.977
6.3.2 Verbindlichkeiten

Betriebskosten 1.077 942
Die kurzfristigen Schulden setzen sich wie folgt zusam- Erlése aus der Vermietung 3.515 2.919
men:

Andere Erlose 168 4
in TEUR 31.12.2020 31.12.2019 Gesamt 3.683 2.923
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 18.976 6478
Unternehmensanieine 0 625 Die Erlése aus der Vermietung (Mieteinnahmen und Be-
Leasingverbindlichkeiten 21 13 triebskosten) werden als zeitraumbezogene Erlose quali-

o , fiziert. Im Weiteren wird auf die Angaben unter Punkt 5.1.3

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1017 393 .
und Leistungen ) verwiesen.
sonstige Verbindlichkeiten 477 o84 7.2 Ergebnis aus der VerauRerung von Immobilien
Steuerschulden 504 591

Das Ergebnis aus der Veraullerung von Immobilien be-
Gesamt 20.995 9.084

rucksichtigt die Verkaufserldse, Verkaufskosten und Buch-
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wertabgange der als Finanzinvestitionen gehaltenen Im-
mobilien und der zum Verkauf bestimmten Grundstlicke
und Gebaude.

Das Ergebnis aus der VerauRRerung von Immobilien setzt
sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2020 2019
Erlose aus der VerduBerung von Immobilien 6.092 2.983
Buchwert der verduBerten Immobilien 5604 1549
inkl. VerauBerungskosten

Gesamt 488 1434

Die Erlose wurden durch die VerauRerung einer Immobili-
en aus dem Hydra-Portfolio realisiert sowie durch Verau-
Rerungen aus dem Mannheimer und Géttinger 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 2020 2019
Wertanderung aus Fair Value-Bewertung Immobilien 847 3.060
Gesamt 847 3.060

Die Wertanderungen setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2020 2019
Wertéanderung Hydra-Portfolio 519 429
Wertédnderung Portfolio Bad Kostritz 52 239
Wertanderung Porfolio Mannheim 1.526 793
Wertédnderung Portfolio Bruchsal -40 870
Wertédnderung Portfolio Gottingen -153 729
Wertédnderung Portfolio Wubi -1.057 0
Gesamt 847 3.060
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7.4 Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen im Wesent-
lichen:

in TEUR 2020 2019
Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen 25 10
Ubrige 32 37
Gesamt 57 47

7.5 Materialaufwand

Im Materialaufwand in Hohe von 2.290 TEUR (Vorjahr
2.592 TEUR) sind Aufwendungen fur Betriebskosten,
Aufwendungen fur Instandhaltung und Modernisierung
sowie sonstige Aufwendungen fUr bezogene Leistungen
enthalten. Im Weiteren wird auf die Angaben unter Punkt
5.1.3 verwiesen.

7.6 Personalaufwand

Die Personalaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2020 2019
Léhne und Gehalter -927 -722
Soziale Abgaben -123 -85
Gesamt -1.050 -807

Im Personalaufwand sind Vergutungen fur den Vorstand
sowie von beschaftigten Mitarbeitern enthalten. Der An-
stieg resultiert u. a. aus der Neueinstellung von Mitarbeitern.

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

Zum Abschlussstichtag waren im Konzern 11 Mitarbeiter
(Vorjahr: 9) beschaftigt. Die durchschnittliche Zahl der
wahrend des Geschaftsjahres im Konzern beschaftigten
Mitarbeiter betrug 11 (Vorjahr: 9).

7.7 Abschreibungen und Wertminderungen
Die Abschreibungen betreffen immaterielle Vermdgens-

werte in Héhe von -2 TEUR (Vorjahr -5 TEUR), Sachanla-
gen inklusive der Abschreibung der neu bilanzierten Nut-



Coreo AG Geschaftsbericht 2020

Konzernabschluss (IFRS)

zungsrechte aus Leasingvertragen in Héhe von -24 TEUR
(Vorjahr -9 TEUR) sowie Abschreibungen auf Immobilien-
vorrate in Hohe von -673 TEUR.

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

zung der wesentlichen sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen dargestellt.

in TEUR 2020 2019
Fremdleistungen und Fremdarbeiten 0 -131
Raumkosten -69 -66
Versicherungen -48 -32
Fahrzeugkosten -22 -30
Reisekosten -15 -35
Burokosten -55 -50
Fortbildungskosten -7 -3
Reparaturen, Wartung, Instandhaltung -13 -9
Rechts- und Beratungskosten -471 -379
Abschluss- und Prufungskosten -306 -282
Nebenkosten des Geldverkehrs -182 -58
Periodenfremde Aufwendungen -23 -9
Aufsichtsratsvergltung -41 -44
Ubrige -474 -419
Gesamt -1.726 -1.547

7.9 Finanzertrage

Die Finanzertrage des Geschaftsjahres betreffen Zinser-
trage in Hohe von 165 TEUR (Vorjahr: 17 TEUR).

7.10 Finanzaufwendungen

Die Finanzaufwendungen des Geschaftsjahres betragen
-2.316 TEUR (Vorjahr: -2.181 TEUR). Hier handelt es sich
im Wesentlichen um Zinsen fur die Unternehmensanleihe
sowie um Bankdarlehenszinsen aus der Finanzierung der
Immobilien.

7.11 Steuern vom Einkommen und Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag setzen sich wie
folgt zusammen:
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in TEUR 2020 2019
Tatsachliche Ertragsteuern -413 -154
Latente Steuern 790 -1.069
Gesamt 377 -1.223

Im Jahr 2020 ergab sich ein tatsachlicher Steueraufwand in
Hoéhe von -413 TEUR (Vorjahr: -154 TEUR). Der tatsachliche
Steueraufwand resultiert aus dem Verkauf von Immobilien.

Der latente Steuerertrag betragt 790 TEUR (Vorjahr: -1.069
TEUR). Der Rickgang der latenten Steuerschulden im Ge-
schaftsjahr 2020 resultiert im Wesentlichen aus dem Ab-
gang der zur VerauRerung vorgesehenen Immobilien.

Eine detaillierte Aufstellung befindet sich unter Punkt
6.2.3.

Der Ertragssteuersatz fur das Geschaftsjahr 2020 belauft
sich auf 31,93 % (Vorjahr: 31,93 %). Dieser setzt sich aus
15 % Korperschaftsteuer, 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 ausschliefRlich
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 Ertragssteu-
eraufwand des Konzerns unter Verwendung des Ertrags-
steuersatzes ist nachfolgend dargestellt:

in TEUR 2020 2019
Konzernergebnis vor Steuern -2.814 361
Steuersatz in % 31,93 31,93
Erwartetes Steuerergebnis 899 -115
Permanente Effekte aus nicht abzugsfahigen

Aufwendungen und steuerfreien Ertragen ~275 -99
Nutzung nicht aktivierter Verluste 492 42
Nichtaktivierung steuerlicher Verluste -1.182 -1.170
Effekte aus Gewerbesteuerfreistellung 417 506
Periodenfremde Ertragssteuereffekte - -354
Sonstige 26 -33
Tatsachliches Steuerergebnis 377 -1.223

Effektiver Steuersatz in % 13 339
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Der Effekt aus der Gewerbesteuerfreistellung resultiert
insbesondere aus der sogenannten ,erweiterten Kirzung”
des Gewerbeertrags. Diejenigen Gesellschaften, die ihr Er-
gebnis ausschliellich aus der Verwaltung eigenen Grund-
vermdgens erzielen, haben die Méglichkeit, ihren Gewer-
beertrag, um dieses Ergebnis zu kurzen, sodass in diesen
Fallen effektiv ausschlieBlich der Koérperschaftsteuersatz
zuzUglich Solidaritatszuschlag zur Anwendung kommt.

8. Erlduterungen zur Konzern-Kapitalflussrechnung

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

Das negative Periodenergebnis resultiert im Wesentlichen
daraus, dass es in den Vertriebstatigkeiten zu Verzége-
rungen aufgrund der SARS-Cov-2-Pandemie gekommen
ist. Des Weiteren stellten sich die Gewinne aus Immobili-
enverkaufen vergleichsweise niedrig dar, da der Verkauf
einer Immobilie bereits im Vorjahr vertraglich vereinbart
wurde, der eigentliche wirtschaftliche Ubergang der Im-
mobilie jedoch erst in 2020 erfolgte. Somit wurde die
Immobilie bereits im Vorjahr zum Verkaufspreis bilanziert
und somit der VerauRerungsgewinn realisiert.

Der im Vergleich zum Vorjahr um ca. 9 Mio. EUR gerin-
gere negative Cash-Flow aus betrieblicher Tatigkeit ergab
sich im Wesentlichen aus der Auszahlung fur Immobilien-
vorrate.

Der im Vergleich zum Vorjahr um ca. 6 Mio. EUR gestiege-
ne negative Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit ergibt
sich im Wesentlichen aus den Auszahlungen fur Investiti-
onen in Investment Properties und zur Veraufierung ge-
haltene Vermdgenswerte.

Der positive Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit re-
sultiert im Wesentlichen aus der Aufnahme von Darlehen
sowie der in 2020 durchgefuhrten Kapitalerhdhung.

Die Verfugungsbeschrankungen betreffen zum einen das
Erloskonto aus den Verkaufen der MagForce-Aktien mit
einem Bestand von 7.223 TEUR zum 31.12.2020 (davon
sind 7.223 TEUR verflgungsbeschrankt) und zum anderen
Zahlungseingange aus Mietkautionen in Hohe von 223
TEUR (Vorjahr 250 TEUR). Im Folgenden wird eine Uber-
leitung der Finanzverbindlichkeiten zum Cash-Flow aus
der Finanzierungstatigkeit im Geschaftsjahr 2020 darge-
stellt:
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31.12.2019 zahlungswirksam
in TEUR
Langfristige Finanz-
26.874 5.749
verbindlichkeiten
Kurzfristige Finanz-
7.116 12.155
verbindlichkeiten
zahlungswirksam
Konsolidier-
ungskreis-  Wahrungs- Um-

anderungen differenzen  Sonstige gliederung

Langfristige Finanz-

verbindlichkeiten 0 0 0 0

vertindlchieien 0 o s 0
31.12.2020

e

Kurzfristige Finanz- 18,996

verbindlichkeiten

9. Sonstige Angaben
9.1 Angaben zum Finanzrisikomanagement

Der Coreo-Konzern ist im Rahmen seiner gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit verschiedenen finanziellen Risiken aus-
gesetzt. Hierzu zahlen insbesondere Preis- und Zinsande-
rungsrisiken, das Liquiditatsrisiko sowie das Ausfallrisiko.
Coreo setzt zur Steuerung dieser Risiken ein konzernein-
heitliches Risikomanagementsystem ein. Ziel ist es, eine
auf MaBnahmen und somit stetiger Risikominimierung
basierende Arbeitsweise zu erreichen. Eine ausfuhrliche
Darstellung des allgemeinen Risikomanagementsystems
ist im Chancen- und Risikobericht des Konzernlage-
berichts dargestellt.

9.1.1 Preis- und Zinsédnderungsrisiken

Coreo halt derzeit noch Unternehmensbeteiligungen aus
ihrer Zeit als ein im Nanotechnologiebereich agierender
Investor. Auf die Vermogens- oder Ertragslage ihrer Un-
ternehmensbeteiligungen und auf deren etwaige Aktien-
kurse, und damit auf die Bewertung der Unternehmen, hat
Coreo keinen Einfluss und kann daher auch den Wert und
somit den Verkaufspreis der Beteiligungen nicht nennens-
wert beeinflussen. Preisrisiken werden durch ein aktives
Portfoliomanagement minimiert.
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Zinsanderungsrisiken betreffen unmittelbar existierende
Kredite, fur die keine Festzinsvereinbarungen getroffen
wurden. Weiterhin bestehen diese bei bendtigten Kre-
ditprolongationen und der Finanzierung von (kunftigen)
Immobilienkaufen. Zinsrisiken werden durch die Verein-
barung von uUberwiegend festen Zinssatzen sowie durch
aktives Liquiditatsmanagement vermieden bzw. mini-
miert.

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 nen-
nenswertem Umfang durch Fremdkapital finanziert. Die
Finanzierungen sind aufgrund ihres hohen Volumens teil-
weise einem Refinanzierungsrisiko ausgesetzt. Zur Begren-
zung dieses Risikos ist Coreo in regelmaRigem Kontakt mit
verschiedenen Marktteilnehmern, Uberwacht kontinuierlich
alle zur Verflgung stehenden Finanzierungsoptionen am
Kapital- und Bankenmarkt und setzt diese zielgerichtet ein.
Zusatzlich werden die bestehenden Finanzierungen einer
frihzeitigen Uberprifung vor der jeweiligen Endfalligkeit
unterzogen, um eine Refinanzierbarkeit sicherzustellen.
Die Fremdkapitalquote des Coreo-Konzern betragt zum 31.
Dezember 2020 65,36 % (Vorjahr: 57,4 %).

9.1.3 Ausfallrisiko

Coreo ist einem Ausfallrisiko ausgesetzt, dass aus einer
moglichen Nichterfullung einer Vertragspartei resultiert.
Zur Risikominimierung werden Geschafte nur mit kre-
ditwurdigen Dritten abgeschlossen. Sofern angemessen,
beschafft sich der Konzern Sicherheiten. Fur Coreo be-
steht weder bei einem einzelnen Vertragspartner noch
bei einer Gruppe von Vertragspartnern mit ahnlichen
Merkmalen eine erhebliche Konzentration des Ausfall-
risikos. Das maximale Ausfallrisiko ergibt sich in Hohe
der bilanziell ausgewiesenen Buchwerte der finanziellen
Vermogenswerte.
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9.1.4 Weitere Angaben zu Finanzinstrumenten
Wertansatze der Finanzinstrumente

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente, Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonsti-
ge Forderungen haben regelmallig kurze Restlaufzeiten.
Deshalb entsprechen zum Abschlussstichtag deren Buch-
werte naherungsweise dem beizulegenden Zeitwert.

Die Marktwertermittlung der erfolgsneutral zum beizu-
legenden Zeitwert bewerteten Beteiligungen und sons-
tigen Wertpapiere (finanzielle Vermogenswerte) in Form
von Eigenkapitalinstrumenten erfolgt entweder anhand
von notierten Marktpreisen fur identische Vermdgens-
werte oder Verbindlichkeiten an aktiven Markten (Stufe
1 der Bewertungshierarchieebene nach IFRS 13) oder
auf Basis von Parametern, fur die entweder direkt oder
indirekt abgeleitete notierte Preise auf einem aktiven
Markt zur Verflgung stehen (Stufe 2 der Bewertungshi-
erarchieebene nach IFRS 13).

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

Die Marktwertermittlung erfolgte damit auf Basis von Pa-
rametern, fur die entweder direkt oder indirekt abgeleite-
te notierte Preise auf einem aktiven Markt zur Verfligung
stehen (Stufe 2 der Bewertungshierarchie nach IFRS 13).
Die Stufen der Fair-Value-Hierarchie nach IFRS 7 in Ver-
bindung 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

e 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 2020

fortgefiihrte
Fair Value- Zeitwert Zeitwert (FVOCI -  Anschaffungs- Wertansatz

in TEUR Hierarchie (FVtPL) ohne Recycling) kosten (AC) nach IFRS 16  Bilanzausweis
Langfristiges Vermégen

Finanzielle Vermdgenswerte 1 - 7623 - - 7.623
Sonstige Wertpapiere 2 6.012 - - - 6.012
Kurzfristiges Vermégen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2 - - 591 - 591
Sonstige Vermogenswerte 2 - - 1494 - 1494
Finanzielle Vermdgenswerte 2 - - 1.017 - 1.017
Steuererstattungsansprliche 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 gegenuber Kreditinstituten 2 - - 18.975 - 18.975
Anleihe 2 - - - - 0
Leasingverbindlichkeiten 2 - - - 21 21
L/i;b:—r;ciisl‘z:l;i;en aus Lieferungen 5 B B 1017 ) 1017
Sonstige Verbindlichkeiten 2 - - 477 - 477
Steuerschulden 2 - - 504 - 504

Summe finanzielle Verbindlichkeiten - - 53.576 41 53.617
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31. Dezember 2019

fortgefiihrte
Fair Value- Zeitwert Zeitwert (FVOCI -  Anschaffungs- Wertansatz

in TEUR Hierarchie (FVtPL) ohne Recycling) kosten (AC) nach IFRS 16  Bilanzausweis
Langfristiges Vermégen

Finanzielle Vermdgenswerte 1 - 5921 - - 5921
Sonstige Wertpapiere 2 6.031 - - - 6.031
Kurzfristiges Vermégen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2 - - 417 - 417
Sonstige Vermogenswerte 2 - - 1.587 - 1.587
Sonstige Wertpapiere 1 2.013 - - - 2.013
Steuererstattungsansprliche 2 - - 78 - 78
Zahlungsmittel 1 - - 5.195 - 5.195
Summe finanzielle Vermégenswerte 8.044 5.921 7.277 - 21.242
Langfristige Schulden

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 2 - - 13.853 - 13.853
Unternehmensanleihe 2 - - 13.000 - 13.000
Leasingverbindlichkeiten 2 - - - 21 21
Kurzfristige Schulden

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 2 - - 6.478 - 6.478
Anleihe 2 - - 625 - 625
Leasingverbindlichkeiten 2 - - - 13 13
\J:;b:_r;ciislil’:]l;e;;en aus Lieferungen 5 B B 393 . 393
Sonstige Verbindlichkeiten 2 - - 985 - 985
Steuerschulden 2 - - 591 - 591

Summe finanzielle Verbindlichkeiten - - 35.925 34 35.959
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Die folgende Ubersicht zeigt die vertraglichen, nicht diskontierten Auszahlungen der finanziellen Verpflichtungen:

31. Dezember 2020

in TEUR 2021 2022 bis 2025 nach 2025
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 18.952 3.854 12.749
Sonstige Darlehen 24 16.000

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

31. Dezember 2019

in TEUR 2020 2021 bis 2024 nach 2024
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 6478 12.522 1.331
Unternehmensanleihe 625 13.000 0
Leasingverbindlichkeiten 13 21 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 393 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten (ohne Steuerschulden) 985 0 0
Gesamt 8.494 25.543 1331

Gewinne und Verluste aus finanziellen Vermdgenswerten und Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

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 fortgefuhrten Anschaffungskosten
bewertete finanzielle Vermdgenswerte -2.151 - - - - - - -2.151
und finanzielle Verbindlichkeiten (AC)

Erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertet (FVTPL)

Erfolgsneutral zum beizulegenden

Zeitwert bewertet (FVOCI ohne Recycling) ) . 1521 - - - - 1521

Gesamt -2.151 0 1.547 0 0 0 0 -604
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31. Dezember 2019
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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 -2.164 - - - - - - -2.164
und finanzielle Verbindlichkeiten (AC)
Erfolgswirksam zum beizulegenden . B 23 . B B . >3
Zeitwert bewertet (FVTPL)
Erfolgsneutral zum beizulegenden ) B B ) B B ) B
Zeitwert bewertet (FVOCI ohne Recycling) 1144 1144
Gesamt -2.164 0 -1.121 0 0 0 0 -3.285

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 mit-
hilfe der Eigenkapitalquote. Wahrend des Geschaftsjahres
wurde eine Kapitalerhbhung durchgefuhrt sowie weitere
Bankdarlehen aufgenommen. Daruber hinaus wurde die
Anleihe vorzeitig durch Aufnahme eines neuen Darlehens
in Hohe von 16 Mio. EUR abgel&st. Die Eigenkapitalquo-
te des Konzerns betragt zum 31. Dezember 2020 34,6 %
(Vorjahr: 42,6 %).

9.3 Segmentberichterstattung

Der IFRS 8 erfordert einen ,Management Approach”, bei
den Informationen Uber einzelne Segmente auf der glei-
chen Basis, die fur interne Berichterstattung an den Vor-
stand verwendet wird, dargestellt werden. Coreo wird
als Single-Segment-Entity gefuhrt, so dass gemaR IFRS
8 ein berichtspflichtiges Segment identifiziert wurde,
das die operativen Aktivitaten des Konzerns umfasst. Die
Berichtsweise fur dieses berichtspflichtige Segment ent-
spricht der internen Berichterstattung an den Hauptent-
scheidungstrager (,chief operating decision maker”). Der
Hauptentscheidungstrager ist fur Entscheidungen uUber
die Allokation von Ressourcen zu den Geschaftssegmen-
ten und fUr die Uberpriifung von deren Ertragskraft zu-
standig. Hauptentscheidungstrager ist der Vorstand.

9.4 Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Ver-
pflichtungen

Haftungsverhaltnisse bestehen fur Sachverhalte, fUr die
die Coreo AG und ihre Tochtergesellschaften Burgschaf-
ten und Patronatserklarungen zugunsten Dritter gegeben
haben. Die Laufzeiten sind auf einen vereinbarten Zeit-
punkt befristet.

Zum 31. Dezember 2020 bestehen Burgschaften in
Hdhe von 7.251 TEUR (Vorjahr: 4.000 TEUR) und Pa-
tronatserklarungen in Hohe von 11.600 TEUR (Vorjahr:
11.600 TEUR).

Rechtsstreitigkeiten bestehen zum Abschlussstichtag
keine.

Sonstige nennenswerte finanzielle Verpflichtungen beste-
hen wie im Vorjahr keine.

Zum Bilanzstichtag bestanden keine weiteren Haftungs-
verhaltnisse bzw. finanzielle Verpflichtungen gegentber
fremden Dritten.

9.5 Honorar des Abschlusspriifers

Das Abschlussprufungshonorar betragt fur das Geschafts-
jahr 75 TEUR (Vorjahr: 69 TEUR).

9.6 Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Weitere 7 Mio. EUR des neuen Investitionsdarlehens wur-

den in 2021 abgerufen. Weitere wesentliche Ereignisse
nach dem Bilanzstichtag sind uns nicht bekannt.
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9.7 Aktienbasierte Verglitungen
Aktienoptionen

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

Aktuell wurden 295.000 Aktienoptionen (von maglichen
485.000) zum Bezugspreis von 2,00 EUR ausgegeben.
Der Alleinvorstand halt 250.000 Aktienoptionen an der
Gesellschaft. Die Bezugsrechte aus diesen Optionen
konnen bei Erreichen bestimmter Erfolgsziele ausgelbt
werden. So, wenn der Borsenkurs der Aktien der Gesell-
schaft wahrend der Zeit vom Ausgabetag bis zum Ablauf
von zwei Jahren nach dem Ausgabetag (der ,Referenz-
zeitraum 1“) um einen bestimmten Prozentsatz steigt
(das ,Erfolgsziel I”). Der Anteil der austibbaren Optionen
bei Erreichen des jeweiligen Erfolgsziels | ergibt sich aus
folgender Tabelle:

Anstieg im Referenzzeitraum | Anteil der ausiibbaren Optionen

50 % 50 %
60 % 60 %
80 7% 80 %
100 % 100 %

Daruber hinaus kénnen die Bezugsrechte aus den Opti-
onen auch ausgeubt werden, wenn der Borsenkurs der
Aktien der Gesellschaft wahrend der Zeit vom Ausgabetag
bis zum Ablauf von drei Jahren nach dem Ausgabetag (der
.Referenzzeitraum I1”) um einen bestimmten Prozent-
satz steigt (das ,Erfolgsziel 11”). Der Anteil der austbbaren
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
Il erreicht, kdnnen zusatzlich zu dem fur das Erfolgsziel |
mafRgeblichen Umfang ausubbarer Bezugsrechte weitere
Bezugsrechte in Hohe der Zahl ausgeubt werden, um die
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der fUr das Erfolgsziel Il maRgebliche Umfang ausubbarer
Bezugsrechte den fur das Erfolgsziel | malRgeblichen Um-
fang ausubbarer Bezugsrechte ggf. Ubersteigt.

Da der durchschnittliche Bérsenkurs im Jahr 2020 deut-
lich unter dem Ausubungspreis der Aktienoptionen lag,
erfolgte keine bilanzielle Abbildung der Aktienoptionen.

9.8 Angaben liber Beziehungen zu nahestehenden Un-
ternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen und Personen werden
Unternehmen und Personen betrachtet, die Uber die
Moglichkeit verfugen, die Coreo-Gruppe zu beherrschen
oder einen mafRgeblichen Einfluss auf deren Finanz- und
Geschaftspolitik auszuUben. Bei Bestimmung des maR-
geblichen Einflusses, den nahestehende Personen bzw.
nahestehende Unternehmen der Coreo-Gruppe auf die
Finanz- und Geschaftspolitik haben, wurden die beste-
henden Beherrschungsverhaltnisse berucksichtigt.

Zu den der Coreo-Gruppe nahestehenden Personen und
Unternehmen zahlen die Mitglieder des Vorstands und
des Aufsichtsrats sowie die Organmitglieder von Tochter-
gesellschaften, jeweils einschlieflich deren naher Fami-
lienangehdriger sowie diejenigen Unternehmen, auf die
Vorstands- oder Aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft
bzw. deren nahe Familienangehorige einen malgebli-
chen Einfluss austben k&nnen oder an denen sie einen
wesentlichen Stimmrechtsanteil halten. DaruUber hinaus
zahlen zu den nahestehenden Unternehmen diejenigen
Unternehmen, mit denen die Gesellschaft einen Ver-
bund bildet oder an denen sie eine Beteiligung halt, die
ihr eine mafigebliche Einflussnahme auf die Geschafts-
politik des Beteiligungsunternehmens ermdéglicht sowie
die Hauptaktionare der Gesellschaft einschlieRlich deren
konzernverbundene Unternehmen.

Zum Zeitpunkt der Kapitalerhéhung im Juni 2020 war die
Hauptaktionarin Apeiron Investment Group Ltd, Malta, mit
49 % an der Gesellschaft beteiligt. Die weiteren Grof3ak-
tionarinnen, die BF Holding GmbH, Kulmbach, und deren
100%ige Tochtergesellschaft, die GfBk Gesellschaft fur
Boérsenkommunikation mbH, hielten zusammen zum sel-
ben Zeitpunkt 20 % an der Coreo AG. Der alleinige Zeich-
ner der zuletzt durchgefuhrten Kapitalerhdhung alex
schutz familienstiftung, Vaduz, Liechtenstein hielt 9 % der
Coreo-Aktien. Etwaige seither erfolgte Veranderungen
sind der Gesellschaft nicht bekannt.

Im Konzern bestehen Dienstleistungs- und Darlehensver-
trage. Die Leistungen zwischen den Gesellschaften wer-
den im Rahmen der Konsolidierung eliminiert.
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Im Geschaftsjahr 2020 gab es keine Transaktionen mit na-
hestehenden Personen.

9.9 Organe der Gesellschaft

Mitglieder des Vorstands des Mutterunternehmens
Dem Vorstand gehéren an:

e Herr Marin N. Marinov, Diplom-Ingenieur, Hofheim

Der Vorstand hat im Berichtsjahr Gesamtbezlge in Hohe
von 306 TEUR (Vorjahr: 243 TEUR) erhalten. Die Gesamt-
bezlge setzen sich aus einer Festvergltung in Hohe von
222 TEUR (Vorjahr: 215 TEUR) sowie einer variablen Ver-
gutung in Hoéhe von 84 TEUR (Vorjahr: 28 TEUR) zusam-
men. Bei den Vergutungen handelt es sich um kurzfristig
fallige Leistungen.

Mitglieder des Aufsichtsrats des Mutterunternehmens
Dem Aufsichtsrat gehéren an:

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

o Herr Axel-Glnter Benkner, Diplom-Okonom und
Diplom-Kaufmann, Nidderau (stellv. Vorsitzender),

e Herr Dr. Friedrich Schmitz, Kaufmann, Minchen

FuUr die Mitglieder des Aufsichtsrats wurden im Berichtsjahr
Aufsichtsratsvergutungen in Héhe von 41 TEUR (Vorjahr:
44 TEUR) als Aufwand erfasst. Die Aufsichtsratsmitglieder
erhalten ausschliefRlich eine Festvergutung.

Der Vorstand hat diesen Abschluss am 16. April 2021
aufgestellt und zur Weitergabe an den Aufsichtsrat frei-
gegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzern-

abschluss zu prufen und zu erklaren, ob er den Konzern-
abschluss billigt.

Frankfurt am Main, den 16. April 2021

Der Vorstand

Mavr~y

Marin N. Marinov
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Anlage zum Konzernanhang

Anteilsbesitzliste zum 31. Dezember 2020

Firma und Sitz Kapital- Eigen-
Tochterunternehmen, anteil kapital
vollkonsolidiert in% in TEUR

Ergebnis
in TEUR

Jahr

Erste Coreo Immobilien
VVG mbH, Frankfurta M.,
Deutschland 100,0 -393

114

2020

Zweite Coreo Immobilien
VVG mbH, Frankfurta M.,
Deutschland 100,0 2.663

1.308

2020

Dritte Coreo Immobilien
VVG mbH, Frankfurta M.,
Deutschland 100,0 1448

140

2020

Vierte Coreo Immobilien
VVG mbH, Frankfurta M.,
Deutschland 100,0 17

2020

Coreo Gottingen AM UG,
Frankfurt a M., Deutschland 100,0 0

2020

Coreo Solo AM UG,
Frankfurt a M., Deutschland 100,0 1

2020

Coreo Han AM UG,
Frankfurt a M., Deutschland 100,0 3

2020

Coreo Solo UG & Co. KG,
Frankfurt a M., Deutschland 100,0 347

346

2020

Coreo Han UG & Co. KG,
Frankfurt a M., Deutschland 100,0 -2.111

-1.365

2020

Coreo Gottingen Residential
UG & Co. KG, Frankfurta M.,
Deutschland 94,0 2.285

-225

2020

Coreo Wubi Residential UG
& Co. KG, Frankfurta M.,
Deutschland 100,0 -1.071

-1.059

2020

Coreo Wiesbaden PE UG
& Co. KG, Frankfurta M.,
Deutschland 100,0 -36

-37

2020
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Konzernlagebericht
fur das Geschaftsjahr 2020

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-Beteiligungsge-
sellschaft unter der Firmierung ,Nanostart” tatig. Das fru-
here Nanotechnologieportfolio wurde zwischenzeitlich
bis auf zwei Beteiligungen desinvestiert.

Seither ist die Haupttatigkeit der Gesellschaft auf den
Aufbau eines renditestarken deutschlandweiten Gewer-
be- und Wohnimmobilienportfolios gerichtet. Den Inves-
tmentfokus bilden dabei Bestandsimmobilien mit einem
nachhaltigen Entwicklungspotenzial. Das Chance-Risi-
ko-Profil von derartigen Zukaufen liegt zwischen dem
von Projektentwicklungen auf der einen und dem von
vermieteten Bestandsimmobilien auf der anderen Sei-
te. Die Positionierung des Coreo Konzerns wird sich mit
fortschreitendem Aufbau des Immobilienbestands zu-
nehmend weg von der eines Projektentwicklers hin zu
der eines Bestandhalters verschieben. Zusatzlich zu den
laufenden Mieteinnahmen generiert die Coreo mittels
objektspezifischer (Entwicklungs-, Renovierungs-, Mo-
dernisierungs- und Repositionierungs-, etc.) Malnahmen
erhebliche Wertsteigerungen ihres Immobilienbestands.
Portfoliobestandteile, fur die entweder keine langfristige
Vermietungsperspektive entwickelt werden kann, oder
die die unternehmenseigenen Anforderungen (wie z. B.
Lage und GréRe) nicht erfullen, werden schnellstmoglich
verkauft. Die dabei erzielten Gewinne bilden eine weitere
Ertragsquelle des Konzerns. Zusammen mit den im Zuge
von Verkaufen freigesetzten Mitteln werden diese fur den
weiteren Ausbau des Immobilienbestands genutzt. Zum
31.12.2020 setzte sich das Portfolio aus Immobilien an
27 Standorten mit einer vermietbaren Gesamtflache von
rund 75.104 m? zusammen, wobei 39.458 m? auf Wohn-
35.646 m? auf Gewerbeflichen entfallen. Die Gewerbe-
flachen verteilen sich auf die Segmente Buro- und Ge-
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schaftshauser, GroRBhandel, Logistik und Hotel. Dartber
hinaus bestand zum Stichtag eine Beteiligung in Hohe von
10,1 % an einer Ein-Objektgesellschaft mit einer vermiet-
baren Fliche von 26.000 m?. Unbebaute Grundstiick mit
einer Gesamtflache von 37.859 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 er-
tragsstarken Wohn- und Gewerbeimmobilienportfolios
im Volumen von 400-500 Mio. EUR Uber die nachsten
4-5 Jahre erreicht werden. Ausgangspunkt dabei ist eine
restriktive Einkaufs- und Investitionspolitik. Nur Objek-
te oder Portfolien, die innerhalb ihrer Nutzungsklasse ein
aus Sicht des Unternehmens Uberdurchschnittliches Wer-
tentwicklungspotenzial aufweisen (sogenannte Value Add
Immobilien), werden in die engere Auswahl einbezogen.
Investitionsentscheidungen setzen weiterhin einen tech-
nisch wie zeitlich Uberschaubaren Aufwand und damit ein
gutes Chancen-Risiko-Profil voraus. Bei der Identifikation
geeigneter Objekte bedient sich das Unternehmen eines
langjahrig gewachsenen, deutschlandweit lokal und re-
gional operierenden Partnernetzwerkes. Damit kann die
Coreo AG unmittelbar auf lokales Markt-Know-How und
Vor-Ort-Dienstleistungen zurtckgreifen. Neben Metropol-
regionen und wirtschaftsstarken Ballungsgebieten werden
dabei vor allem Standorte in Mittelzentren bevorzugt. In
Abhangigkeit der im Vorfeld von Akquisitionen entwickel-
ten objektspezifischen Planungen tragen die erworbenen
Immobilien zu den drei Ertragsstromen des Konzerns bei.

Handelsertrage

Im Zuge von Portfoliotransaktionen werden regelmaRig
und in wechselndem Umfang Einzelobjekte miterwor-
ben, die aus unterschiedlichen Grunden die strategischen
Unternehmensanforderungen an langfristig zu haltende
Immobilien (Bestandsimmobilien) nicht erfullen. Die ent-
sprechenden Immobilien werden bereits vor Ankauf iden-
tifiziert und mit der Zielstellung in das Umlaufvermogen
der Konzernmutter tbernommen, diese unter Generie-
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rung von auskédmmlichen Ergebnisbeitragen und Nutzung
vorhandener Verlustvortrage moglichst zeitnah weiter zu
veraufern.

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 Mallnahmen zu
einer substanziellen Steigerung der Objektwerte und da-
mit des NAV (Net Asset Value).

Langfristige Mietertrage

Das benoétigte 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 das Un-
ternehmen hierbei bewusst auf eigene Mitarbeiter. Durch
den regelmafligen und direkten Kontakt mit unseren Mie-
tern sind wir zudem in der Lage, etwaige Fehlentwicklun-
gen resp. sich andernde Erwartungshaltungen frihzeitig
zu erkennen und auf diese mit geeigneten MaRnahmen
schnell und flexibel zu reagieren.

1.3 Konzernstruktur

Die Coreo AG fungiert im Konzern als Managementhol-
ding, die mit Ausnahme der zur WeiterverauRerung be-
stimmten Objekte Uber kein eigenes Immobilienvermdgen
verfugt. Fur die bestandshaltenden Tochtergesellschaften
erbringt die Coreo AG konzernubergreifend verschiedene
zentrale Aufgaben, wie beispielsweise die Objektakquisiti-
on, die Mietbuchhaltung, das Asset Management und die
Finanzierungsstrukturierung und -vermittlung. Die Ob-
jektbetreuung wird hingegen an lokale Dienstleister ver-
geben. Direkt erworbene Immobilien/-portfolien (Asset
Deal) werden von Tochtergesellschaften, an denen das
Unternehmen jeweils zu 100 % beteiligt ist, aufgenom-
men. Soweit bestandhaltende Immobilienunternehmen
erworben werden, geht Coreo grundsatzlich Mehrheits-
beteiligungen ein. Die Finanzierung des Immobilienbe-
standes erfolgt auf Ebene der Projektgesellschaften unter
Ruckgriff auf Bankdarlehen. Das benotigte Eigenkapital
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wird von der Mutter in Form von Gesellschafterdarlehen
zur Verfugung gestellt. Zusatzlich besteht eine 10,1%ige
Beteiligung an der Publity St. Martin Tower GmbH, einer
Objektgesellschaft, die Eigentumerin der Frankfurter Bu-
roimmobilie ,St. Martin Tower” ist.

1.4 Steuerungssystem

Der mit dem akquirierten Immobilienvolumen verbundene
Geschaftsumfang erfordert bisher keine Segmentierung.
Die Steuerung der operativen Tatigkeiten der Gruppe er-
folgt Uber spezifische finanzielle wie auch nichtfinanzielle
Leistungskennzahlen und Parameter. Mittels regelmaliger
unterjahriger Uberpriifung der Planzahlen werden etwai-
ge Abweichungen von den Unternehmenszielen festge-
stellt. In der Folge werden die getatigten Annahmen Uber-
pruft und soweit nétig modifiziert sowie zielgerichtete
Gegenmallnahmen eingeleitet.

Die wertschaffende Wachstumsstrategie der Coreo fuldt
auf den drei Ertragsquellen: laufende Mieteinnahmen,
Verkaufs-gewinne und Wertzuschreibungen. Der Ergeb-
nisbeitrag aus dem Verkauf von nicht strategischen Port-
foliobestandteilen wird Uber das Verkaufsvolumen und die
dabei generierte Handelsmarge geplant. Als nichtfinan-
zielle GroRe wird zudem die Verweildauer der einzelnen
Objekte im Portfolio herangezogen. Da der zu desinves-
tierende Teil eines akquirierten Portfolios nicht zu den pri-
maren Ankaufsparametern zahlt, ist die Planung der vo-
lumenabhangigen Verkaufsergebnisse Uber das ohnehin
bestehende Marktrisiko hinaus mit einem gréfReren MaR an
Unsicherheit behaftet. Dadurch steigt die Wahrscheinlich-
keit von moglichen 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 MaRRnahmen 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 er-
warteten Bestandsaufbau werden dieser Wert sowie der
FFO an Bedeutung gewinnen. Neben Geschwindigkeit
und Umfang des Ausbaus des Immobilienportfolios stellt
die Finanzierung des Konzerns eine entscheidende Stell-
schraube fur die weitere Entwicklung dar.
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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 im Jahr 2020 global,
wie auch im Euroraum und in Deutschland durch den Ver-
lauf der COVID 19 Pandemie gepragt. In Verbindung mit
den ab Mitte Marz 2020 in Deutschland umgesetzten Ein-
schrankungen, insbesondere dem ersten Lockdown, kam
es zu einem massiven Einbruch der Wirtschaft. Betroffen
waren hiervon nicht nur die Unternehmen des produzie-
renden Gewerbes, sondern auch die Dienstleistungsbran-
che und der Kunst- und Kulturbetrieb. Wahrend sich das
seit Uber 10 Jahren anhaltende Wachstum der deutschen
Wirtschaft zu Beginn des Jahres noch fortsetzte, kam es
beim Bruttoinlandsprodukt (BIP) im zweiten Quartal 2020
zu einem historischen Einbruch. Gegenuber dem zwei-
ten Quartal 2019 sank die Wirtschaftsleistung um 11,3 %.
Ab Mai kam es zu einer Belebung der wirtschaftlichen
Aktivitaten. Diese war durch die von einer expansiven
Geldpolitik begleiteten fiskalpolitischen StutzungsmalR-
nahmen, den einsetzenden Wirtschaftsaufschwung ins-
besondere in China und Asien, eine deutliche Zunahme
der AulRenhandelsaktivitaten als auch durch ein Anzie-
hen des privaten Konsums getragen. Nachdem das BIP
im dritten Quartal preis-, saison- und kalenderbereinigt
um 8,5 % gegenuber dem Vorquartal deutlich wachsen
konnte, fuhrte der im November beschlossene zweite
Lockdown erneut zu einem erheblichen Ruckgang des
Wachstums im Schlussquartal. Mit einem Anstieg von nur
0,1 % gegenuber dem Vorquartal lag der Wert des BIP im
Schlussquartal 2020 um 2,9 % unter dem des Vorjahres.
Auf Jahresbasis schrumpfte das reale BIP 2020 trotz des
stabilisierend wirkenden Anstiegs der Konsumausgaben
des Staates in Hohe von 3,4 % gegenUber dem Vorjahr
um 5,0 %. Belastend wirkten dabei auch die mit minus
9,3 % deutlich rucklaufigen Ausfuhren. Insgesamt fiel der
Einbruch damit aber etwas geringer aus als wahrend der
Finanzkrise 2009. Damals war die Wirtschaftsleistung um
5,7 % zurlckgegangen.

Dabei fielen die Auswirkungen auf die einzelnen Wirt-
schaftsbereichen deutlich unterschiedlich aus. Wie be-
reits im Vorjahr, konnte das Bauhauptgewerbe 2020 weit
Uberdurchschnittlich wachsen. Motor der Entwicklung
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war der Wohnungsbau. Wahrend die Auftragseingange im
Wirtschaftsbau Ende des Jahres um 10,1 % unter dem Vor-
jahreswert lagen, stiegen sie im Wohnungsbau im selben
Zeitraum um 5,2 %. Gegenuber den Lockdown beding-
ten Ruckgangen im Mai zeigten sich aber beide Werte am
Jahresende deutlich erholt. Entsprechend kam es im Ver-
gleich mit dem Vorjahr bei Umsatz und Zahl der Beschaf-
tigten zu Anstiegen von 4,9 % und 1,5 %.

Auf Bundesebene kam es erstmals seit 2013 wieder zu ei-
nem Anstieg der Arbeitslosenzahl. Im Jahresdurchschnitt
waren in Deutschland im Schnitt knapp 2,7 Millionen
Menschen arbeitslos und damit rund 480.000 mehr als
im Vorjahr. Allerdings fiel der saisonubliche Anstieg der
Arbeitslosenzahlen im Dezember geringer als sonst aus,
womit sich eine Stabilisierung auf diesem Niveau abzu-
zeichnen scheint. Die Arbeitslosenquote lag zum Jahres-
ende bei 5,9 % und damit einen halben Prozentpunkt unter
dem fUr August ermittelten Wert von 6,4 %. Im Dezember
2019 hatte die Arbeitslosigkeit noch bei 4,9 % gelegen.

Dampfend wirkten sich auch die Bruttoanlageinvestitio-
nen aus, die preisbereinigt um 3,5 % und damit so stark
wie zuletzt wahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise
2008/2009 schrumpften. Positiv entwickelten sich ge-
genuber dem Vorjahr hingegen die Bauinvestitionen mit
einem Plus von 1,5 %.

Parallel zum Ruckgang des BIP sanken die Steuereinnah-
men bei Bund, Landern und Kommunen. Zusammen mit
den MalRnahmen zur Unterstutzung der Wirtschaft sowie
den Hilfspaketen zur Abfederung der damit einhergehen-
den Auswirkungen musste erstmals seit 2011 wieder ein
Staatsdefizit finanziert werden. Die Schuldenquote im
Verhaltnis zum BIP stieg entsprechend von 59,6 % im Jahr
2019 auf 71,2 % und damit Uber das Maastricht-Kriterium
von 60 %.

2.2 Immobilienmarkt

Der zehn Jahre andauernde Aufschwung am deutschen
Immobilieninvestmentmarkt setze sich zu Beginn des
Jahres fort, kam in Folge der COVID 19 Pandemie aber
ab dem Fruhjahr 2020 zum Ende. Neben dem Konjunk-
tureinbruch waren hierfGr u. a. die Einschrankung der
Mobilitat der verschiedenen Marktakteure sowie bei der
Begehbarkeit von Gebauden als auch die generelle Un-
sicherheit Uber die weitere Entwicklung ursachlich. Das
Uber die verschiedenen Assetklassen aggregierte Transak-
tionsvolumens fiel um 14 % auf 78,6 Mrd. Euro. Eine Ana-
lyse der Einzelkomponenten zeigt, wie unterschiedlich
stark die einzelnen Segmente von den Auswirkungen der
Krise betroffen waren. So kam es bei den Kaufen von 50
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oder Wohneinheiten gegenuber dem Vorjahr zu einem
Anstieg auf 19,7 Mrd. Euro oder um 11,7 %. Dabei ist aller-
dings der Sondereffekt der 6 Mrd.-schweren Fusion von
Adler Real Estate mit der ADO Properties zu berucksich-
tigen. Bei Gewerbeimmobilien spiegelte sich die gean-
derte Risikoeinschatzung in dem zunehmenden Inves-
toreninteresse an Core und Core Plus Objekten wider.
Wahrend auf den Vermietungsmarkten ein erheblicher
Nachfragertckgang zu verzeichnen war, konnte sich der
gewerbliche Investmentmarkt noch vergleichsweise gut
behaupten.

Unterstutzung erhielt der Markt von dem weiterhin histo-
risch niedrigen Zinsniveau, auch wenn es bei der Differenz
zwischen der Rendite der offenen Immobilienfonds und
Staatsanleihen erstmals seit 2013 zu einer Einengung des
Spreads kam. Nach 3,5 % im Vorjahr lag der entsprechen-
de Renditevorteil gegenuber Bundesanleinen noch bei
2,9 % und bleibt damit besonders fur das Asset-Liability
Management langfristig orientierter Investoren, wie Versi-
cherungen und Pensionskassen, interessant.

Wohnimmobilienmarkt

Mit dem bisher zweithdchsten Investitionsvolumen trotzte
der bundesdeutsche Wohnimmobilienmarkt der Pande-
mie. Allerdings lag der rollierende 12 Monatswert im De-
zember 2020 um 4,3 Mrd. EUR unter dem im Juli erzielten
Jahreshéchstwert von 24 Mrd. Euro. Zu dem guten Er-
gebnis trugen neben den guten Umsatzen zu Beginn des
Jahres unterschiedliche Faktoren bei. Zum einen ist hier
der aufgrund der umfangreichen sozialen Sicherungs-
systeme im internationalen Vergleich als besonders stabil
geltende deutsche Wohnungsmarkt zu nennen. Entspre-
chend stieg der auf internationale Investoren entfallende
Anteil von 13 % auf 60 %. Hinzu kommt ein krisenbedingt
spuUrbar gestiegenes Interesse bei Investoren, die ansons-
ten in anderen Assetklassen aktiv sind. Dieses traf auf ein
weiterhin unter dem Bedarf liegendes Fertigstellungsvo-
lumen und stand somit einem noch starkeren Anstieg des
Transaktionsvolumens entgegen. Der GdW schatzt den
Neubaubedarf auf rund 320.000 Wohnungen pro Jahr.
Die Unterdeckung betrug 2019 bei 293.000 fertig gestell-
ten Wohneinheiten rund 8 %. Modellrechnungen des Ana-
lysehauses empirica prognostizieren bei gleichbleiben-
dem Produktionsvolumen jedoch bereits ab 2021 einen
leichten Angebotsuberhang. Die 2020 nochmals um 2,2
% auf insgesamt 368.400 und damit den zweithdchsten
Wert seit der Jahrtausendwende gestiegenen Wohnungs-
baugenehmigungen lassen das Erreichen einer zumindest
gleichbleibenden Fertigstellungszahl realistisch erschei-
nen. HierfUr spricht auch der seit 2008 anhaltende Anstieg
des BauUberhangs (genehmigte, aber noch nicht fertig
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gestellte Wohnungen), der 2019 mit 740.400 Wohnungen
den hochsten Stand seit 1998 erreichte. Zudem kdnnte
ein Teil der bisher auf den Gewerbebau fokussierten Pro-
jektentwickler einen (groReren) Teil der Planungsressour-
cen auf den Wohnungsbau verwenden. Die ausgelasteten
Fertigungskapazitaten lassen in Verbindung mit dem bei
inlandischen Wohnungsunternehmen zu beobachten-
dem Trend, verstarkt auf Forward Deals und Ubernahmen
von Projektentwicklern zu setzen, keinen kurzfristigen
Einbruch am Markt erwarten.

Die Entwicklung der regionalen Markte stellt sich dabei
dullerst heterogen dar. Wahrend die 67 kreisfreien Grof3-
stadte von 2010-2019 1,7 Mio. Einwohner gewonnen ha-
ben, nehmen die Leerstande in landlichen Regionen vor
allem in den ostdeutschen Bundeslandern wieder zu. Zu-
letzt scheint sich bei der Binnenwanderung eine Trend-
umkehr abzuzeichnen. Inwieweit sich diese als dauerhaft
erweist oder aber nur eine vorlbergehende Anderung
der Prioritaten bei der Wohnraumnachfrage in Folge der
Coronakrise darstellt, bleibt abzuwarten. Jedoch durf-
te der Zuzug von Studienanfangern in die Universitats-
stadte aufgrund des grofitenteils auf den Online-Modus
umgestellten Lehrangebots spuUrbar gebremst gewesen
sein und so entlastend auf die Wohnungsmarkte gewirkt
haben. Zudem durfte der AuRenwanderungssaldo nach
vorlaufigen Berechnungen des statistischen Bundeamts
auch im funften Jahr in Folge gesunken sein. Mit Entfall
der einschrankenden MaRnahmen wird jedoch von einem
Anstieg der ZuzUge aus dem Ausland und hierauf gestutzt
zu einer Verfestigung der angespannten Marktlage in den
Metropolen und Ballungszentren ausgegangen.

Die beiden preistreibenden Faktoren, das historisch nied-
rige Zinsniveau und die Wohnungsknappheit, bestimmten
auch im Jahr 2020 die Entwicklung an den Immobilien-
markten. Allerdings fiel, wie schon in den Vorjahren, der
Anstieg bei den Kaufpreisen fur Eigentumswohnungen
laut dem empirica Preisindex mit 12,2 % fur Bestands-
wohnungen und 9,2 % fur Neubauten deutlich hoher aus
als die bundesweiten Mietpreise mit 4,0 % resp. 3,9 %.
Die Experten von F+B ermittelten fur die bundesweiten
Bestandmieten im Vorjahresvergleich einen Anstieg um
1,2 % und bei den Neuvermietungsmieten ein unveran-
dertes Niveau. Der gegenuber den Mieten erneut Uber-
proportionale Anstieg der Kaufpreise durfte zum einen
den mangelnden Anlagealternativen in einem historisch
niedrigen Zinsumfeld sowie zum anderen dem knappen
Mietangebot in den Zuzugsgebieten geschuldet sein.
Laut dem ,Postbank Wohnatlas 2021" zogen die Kaufprei-
se in 94 % aller Landkreise an. Besonders deutlich fielen
Preissteigerungen in den gunstigen Stadten ab 100.000
sowie im Umland der Metropolen an. Nach dem massi-
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ven Preisanstieg der letzten Jahre warnt die Kreditanstalt
fur Wiederaufbau vor Uberhohten Immobilienpreisen in
deutschen GroRstadten. Die Bundesbank sient Anzeichen
daflr, dass die markanten Preistbertreibungen wahrend
der Pandemie noch zugenommen hatten. Auch der em-
pirica Blasenindex indiziert fur das 4. Quartal fur 324 von
401 Landkreisen eine mafige bis hohe Blasengefahr, bei
den Grof3stadten fur elf von zwolf und bei den Top 7 — mit
Ausnahme von Koéln — sogar eine eher hohe Blasengefahr.

Nach dem Erwerb eines Wohnungsportfolios in Nord-
rhein-Westfalen (NRW) und dem Verkauf eines grofReren
Teils des Gottinger Wohnungsbestands kommt der Ent-
wicklung der Rahmenbedingungen fur den Wohnungs-
markt in diesem Bundesland besondere Bedeutung fur die
Coreo zu. Ein von dem bundesweiten Wohnimmobilien-
markt nicht unbedeutend abweichendes Marktumfeld war
2020 nicht zu verzeichnen. Wie auch in der Bundesrepub-
lik kam es in NRW im ersten Halbjahr mit einem Minus von
0,1 % zu einem leichten Bevdlkerungsriickgang (Daten fur
das Gesamtjahr lagen zum Zeitpunkt der Berichterstellung
noch nicht vor). Insgesamt ist das Mietniveau in NRW re-
gional weniger ausdifferenziert als innerhalb der Bundes-
republik. Die Mietpreise am teuersten Standort Koln lie-
gen um 130 % Uber denen im billigsten Landkreis Hoxter.
Landesweit stieg die durchschnittliche Nettokaltmiete im
letzten Jahr um 1,2 % je Quadratmeter und damit eben-
falls deutlich weniger dynamisch als die Kaufpreise. Im 4.
Quartal lag der durchschnittliche Quadratmeterkaufpreis
fur Wohnungen bei 2.013 Euro und damit 12,5 % Uber dem
Wert der Vorjahresperiode.

Gewerbeimmobilienmarkt

Anders als bei Wohnimmobilien kam es Im Gewerbeim-
mobilienmarkt zu einem Ruckgang des Transaktionsvolu-
mens von 15 % auf 58,2 Mrd. Euro. Dabei waren die ein-
zelnen Segmente des Gewerbeimmobilienmarkts von den
Auswirkungen der Coronakrise deutlich unterschiedlich
betroffen. Trotz eines signifikanten Ruckgangs um elf Pro-
zentpunkte, dominierten die Kaufe von Buroimmobilien
mit einem Anteil von 45 %, gefolgt von Handelsimmo-
bilien (18 %) und Logistikimmobilien (12 %) das Marktge-
schehen. Unverandert entfiel mit 31,4 Mrd. Euro oder 54
% Uber die Halfte des Transaktionsvolumens auf die Top-7
Markte, wobei Berlin und Frankfurt zusammen 15,3 Mrd.
Euro auf sich vereinigen konnten. Innerhalb des gesam-
ten Gewerbeimmobilienmarktes konnte nur der Umsatz
mit Logistikimmobilien zulegen. Gegenuber dem Vorjahr
kam es zu einem Anstieg um 28 % oder 1,9 Mrd. Euro auf
8,7 Mrd. Euro. Auf E-Commerce-Unternehmen, die von
den SchlieRungen und Einschrankungen im Einzelhandel
profitierten, entfiel rund ein Siebtel des Flachenumsatzes.
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In den kommenden drei Jahren wird fur diese mit einem
weiteren Bedarf von 4 Mio. Quadratmetern gerechnet.
Die Spitzenrenditen an den Top-7 Standorten sanken im
Jahresvergleich derweil um weitere 30-40 Basispunkte.

Trotz der sprunghaft gestiegenen Home Office Tatigkeit
zeigten sich die Buroimmobilienmarkte weitgehend kri-
senresilient. Wenngleich es bei den Buro-Fertigstellungen
2019 zu einem 10 Jahreshoch und gleichzeitig zu einem
Nachfrageruckgang um Uber 30 % kam, sieht JLL an den
Top-7 Standorten nicht zuletzt aufgrund der hohen Vor-
vermietungsquoten dennoch kein Uberangebot. Auch das
Institut der deutschen Wirtschaft rechnet auf absehbare
Zeit mit keinem Einbruch des BUromarktes. Eine im 4.
Quartal unter 1.200 Unternehmen durchgefuhrte Unter-
suchung ergab, dass zwei Drittel der Betriebe nach dem
Ende der Pandemie keinen Anstieg der Homeoffice-Quo-
te planen. Wahrend von den befragten Firmen nur 6,4 % in
den kommenden 12 Monaten lhre BUroflache reduzieren
wollen, gaben 17 % an, Umbauten zu planen.

Das Hotel- und Gaststattengewerbe war von den Maf3-
nahmen zur Einddmmung der Pandemie mit am starksten
betroffen. Die Ubernachtungszahlen gingen um 40 % auf
300 Mio. zurlick. Besonders betroffen waren dabei mit
einem Ruckgang von 57 % die Stadthotels und hier wie-
derum vor allem an Standorten mit starker Abhangigkeit
von internationalen Gasten, Messen und GroRveranstal-
tungen. Dennoch machen Dr. Lubke & Kelber bislang bei
den Preisen fur Hotelimmobilien keine sinkenden Preise
aus. Das Vorkrisenniveau werden zuerst touristisch ge-
pragte Regionen erreichen, gefolgt von kleineren Stadten.
FUr die A-Stadte und Kongress- und Flughafenhotels wird
mit einer deutlich ldngeren Durststrecke gerechnet. Aller-
dings durfte sich kapitalstarken Partnern auf der Betrei-
berseite die Chance bieten, vom Konsolidierungstrend zu
profitieren.

Im von SchlieBungen und Einschrankungen ebenso be-
troffenen Einzelhandel sanken die Spitzenmieten 2020
bundesweit bereits um 2,1 % bei gleichzeitig 25 % redu-
ziertem Flachenumsatz. Fur das laufende Jahr 2021 rech-
net Jones Lang LaSalle mit einem weiteren Minus von
4,2 %, wobei fur Stadte mit mehr als 500.000 Einwohnern
ein noch starkerer Ruckgang von 5,1 % prognostiziert
wird. Wie sich die Krise langfristig auf die Flachennach-
frage und den Leerstand von Einzelhandelsflachen aus-
wirken wird, kann derzeit noch nicht abschlieRend ein-
geschatzt werden. Jedoch lassen die Warnungen, wie die
des Handelsverbands Deutschland, eine spurbare erhdhte
Insolvenzquote erwarten. Besonders betroffen sind die
Modehandler. Hier kam es bereits 2020 zu einer deutlich
erhohten Zahl an Pleiten unter den groflen Einzelhand-
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lern. Je langer die SchlieBungen und Einschrankungen
aufrechterhalten werden, umso nachhaltiger durfte sich
das Konsumentenverhalten andern und den Trend zum
Online-Einkauf weiter verstarken.

3. Geschaftsverlauf

Das Geschaftsjahr stand auch fur die Coreo-Gruppe im
Zeichen der Corona-Pandemie. Neben einem rucklau-
figen Angebot sind hier die zur Einschrankung der Aus-
breitung des Virus umgesetzten Malinahmen wie einge-
schrankte Zugangsmaoglichkeiten im Rahmen von Due
Diligence Prozessen zu nennen. Gleichzeitig war die
spater als geplante Einwerbung von neuen Investitions-
mitteln fur den Geschaftsverlauf bestimmend. Nachdem
die geplante Begebung einer Unternehmensanleihe mit
Einbruch der Kapitalmarkte im Marz 2020 verschoben
werden musste, wurde die Emission aufgrund eines hin-
ter den Erwartungen zurtckgebliebenem Zeichnungser-
gebnis im September abgesagt. Die fur das projektierte
Bestandswachstum bendtigten Finanzmittel standen der
Coreo erst nach Abschluss einer alternativen Finanzierung
Ende Dezember 2020 zur Verflgung.

Insgesamt konnte das Akquisitionsvolumen daher erst-
malig gegenuUber dem Vorjahr nicht erneut gesteigert
werden. Nachdem im letzten Jahr noch Zukaufe im Vo-
lumen von 33,7 Mio. EUR getatigt werden konnten, belie-
fen sich die Immobilienkaufe im Geschaftsjahr 2020 auf
3,3 Mio. EUR. Dabei handelt es sich um zwei aneinander
angrenzende Entwicklungsgrundsticke in der hessischen
Landeshauptstadt Wiesbaden mit einer Gesamtflache von
gut 17.000 m?. Fur die in HaRloch miterworbene Logistik-
immobilie wurde unerwartet das bestehende Vorkaufs-
recht ausgeubt.

Hauptsachlich durch den erst im Fruhjahr 2020 erfolgten
Ubergang von Nutzen und Lasten des in 2019 erworbe-
nen NRW-Wohnungsportfolios erhdhte sich der Immobi-
lienbestand des Konzerns im Vorjahresvergleich dennoch
von 45,1 Mio. EUR auf 64,1 Mio. EUR. Aus dem fUr den
Weiterverkauf vorgesehenen Teilportfolio konnten 2020
bereits 7 Wohneinheiten unter Realisierung der kalkulier-
ten Margen verauRRert werden. Bei der Schaffung der fur
die Privatisierung zwingend erforderlichen Voraussetzun-
gen am Standort Gelsenkirchen kam es pandemiebedingt
zu Verzdgerungen bei bauvorbereitenden Mallnahmen.
Die Mieteinnahmen der in das langfristige Bestandsport-
folio Ubernommenen Wohnungen in Bielefeld und Wup-
pertal entsprachen den bei Kauf getatigten Erwartungen.

In Bad Kostritz schlugen sich die in den Vorjahren geta-
tigten Investitionen in den Bestand in einem spurbaren
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Anstieg der Mieteinnahmen nieder. Im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr wurden weitere Mallnahmen vorgenommen
um die positive Entwicklung abzusichern.

Auch in Gottingen kamen die baulichen Malinahmen
zur nachhaltigen Aufwertung des Bestands weiter voran.
Strategisches Entwicklungsziel ist unverandert die Bildung
eines aus vier Mietshausern bestehenden Wohnungs-
portfolios. Der in diesem Zusammenhang vorgesehene
Verkauf der im Géttinger Umland belegenen kleinteiligen
Immobilien blieb u.a. in Folge der krisenbedingten Ver-
kaufserschwernisse hinter den Planungen zurtick. Der er-
folgte Ubergang von Nutzen und Lasten des im Jahr 2019
verkauften, verwaltungsintensiven Teilportfolios fuhrte zu
einer deutlich Uberproportionalen Reduktion des mit dem
Gottinger Portfolio verbundenen Verwaltungsaufwands.

Mit den innerstadtischen Objekten in Darmstadt und Ha-
nau sowie der Teileigentumseinheit in Bielefeld konnten
drei weitere Hydra-Immobilien gewinnbringend verkauft
werden. Das Objekt in zentraler Giellener Lage wurde
vollstandig vermietet. Die Fertigstellung des an B&B ver-
mieteten Hotels in Kiel sowie der Wohnungen im Frank-
furter Objekt Berger StralRe steht zwischenzeitlich kurz
bevor und wird somit zu einer Erhéhung der laufenden
Mieteinnahmen der Hydra Bestandsimmobilien beitragen.
Damit wurden 2020 die Verkaufs- und Vermietungspla-
nungen fur das Hydra-Portfolio erfullt.

Die Mieteinnahmen fur die gewerblich genutzten Gebau-
de in Bruchsal und Mannheim zeigten sich von der Coro-
na Krise weitestgehend unbeeindruckt und entwickelten
sich planmafig. Stabil prasentierten sich auch die Miet-
einahmen der Objektgesellschaft ,St. Martin Tower” an der
die Coreo AG mit 10,1 % beteiligt ist.

Insgesamt konnten die Planungen fur das von der Corona-
krise gepragten Jahr 2020 nicht erfullt werden. Wahrend
sich die Mieteinnahmen des Bestandsportfolios insgesamt
planmaRig entwickelten, wirkte sich das deutlich rucklau-
fige Akquisitionsvolumen unmittelbar auf die Mieteinah-
men aus neuen Objekten sowie das Bewertungs- und
Verkaufsergebnis aus.

3.1 Ertragslage

Auch 2020 trugen die drei Ertragsquellen (Miet-, Ver-
kaufs- und Bewertungsergebnis) der vom Unternehmen
verfolgten wertschaffenden Wachstumsstrategie zum
Gesamtergebnis bei.

Bei den Bruttomieteinnahmen kam es gegenUber dem
Vorjahreswert von 2.919 TEUR planmaRig zu einem An-
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stieg von 596 TEUR oder Uber 20 % auf 3.515 TEUR. Po-
sitiv wirkte hierbei vor allem das im ersten Halbjahr von
der LEG Ubernommene Wohnungsportfolio. Zu einem
spurbaren Anstieg der Mieteinnahmen kam es auch in Bad
Kostritz sowie im Hydra Portfolio. Insgesamt konnten da-
mit die aus den Teilverkaufen in Mannheim und Gottingen
resultierenden gegenlaufigen Effekte sowie die planmaRi-
ge Ausweitung des Leerstands in Gottingen im Vorfeld der
anstehenden BaumalRnahmen mehr als Uberkompensiert
werden. Zudem tragen vermietete aber noch nicht an den
jeweiligen Mieter Ubergebene Gewerbeflachen wie in Kiel
und GieRen erst kiinftig zu den laufenden Einnahmen bei.

Gegenuber dem Vorjahr konnten die Erldse aus dem Ver-
kauf von Immobilien mit einem Anstieg von 2.982 TEUR
auf 6.092 TEUR mehr als verdoppelt werden. Die dabei
erzielte Verkaufsmarge ist jedoch deutlich unterzeichnet,
da der Verkauf des Gottinger Teilportfolio fur 5,0 Mio. EUR
erst nach Ubergang von Nutzen und Lasten in 2020 um-
satzwirksam wurde, der auf die Transaktion entfallende
Ertrag aber bereits 2019 in das Bewertungsergebnis ein-
geflossen ist. Unter Herausrechnung dieses Sondereffekts
erfolgten die Verkaufe durchschnittlich nahezu 90 % Uber
ihren Buchwerten.

Stark ruicklaufig entwickelte sich das Bewertungsergebnis.
Nach einem Plus von 3.060 TEUR belief sich dieses 2020
auf nur 847 TEUR und spiegelt damit das deutlich hinter
den Planungen zuruckgebliebene Akquisitionsvolumen
wider. Zusatzlich negativ beeinflusst wurde das Ergebnis
durch die Bewertung des von der LEG Ubernommenen
Wohnungsportfolios in Nordrhein-Westfalen. Die in den
langfristigen Bestand Ubernommenen Einheiten in Biele-
feld und Wuppertal gingen in etwa mit ihren Nettokauf-
preisen in die Bilanz ein. Entsprechend erklart sich der
negative Beitrag zum Bewertungsergebnis in Hoéhe von
1.057 TEUR gréfRtenteils mit den auf diese Objekte entfal-
lenden Anschaffungsnebenkosten.

Die gegenuber dem Vorjahr um 2.388 TEUR geringer
ausgefallenen Ertrage erklaren zusammen mit den ins-
gesamt gegenuber Vorjahr nur leicht erhdhten Personal-,
Material- und sonstigen Aufwendungen (+120 TEUR) den
grofiten Teil des gegenuber 2019 um 3.192 TEUR auf -690
TEUR rucklaufigen EBIT. Ergebnisverschlechternd wirkten
sich zudem die um 683 TEUR erhéhten Abschreibungen
und Wertminderungen aus. Mit 672 TEUR entfiel dabei der
Hauptteil auf die Wohnungsbestande in Lunen und Gel-
senkirchen. Trotz des erfolgreichen Verkaufs von 8 der
insgesamt 112 Wohneinheiten wurde der Bestand damit in
nur in etwa zu den Nettokaufpreisen bilanziert. Damit ein-
hergehend erhoéhen sich die stillen Reserven gegenuber
der Verkaufsplanung.
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In Folge des gestiegenen Portfoliovolumens kam es bei
den Zinsaufwendungen zu einem Anstieg um 135 TEUR,
der damit aber deutlich unterproportional ausfiel. Zum
Anstieg der Finanzertrage um 148 TEUR auf 165 TEUR
trug u.a. der verspatete Kaufpreiseingang fur das Got-
tinger Teilportfolio bei. Insgesamt ergab sich mit -2.125
TEUR ein gegentber dem Vorjahr (-2.145 TEUR) nur leicht
verandertes Finanzergebnis.

Aufgrund des um 1.600 TEUR verbesserten Steuerergeb-
nisses fiel der RUckgang des Periodenergebnisses gerin-
ger aus als beim operativen Ergebnis (EBIT). Dieses belief
sich auf -2.437 TEUR nach -862 TEUR im Vorjahr. Trotz
der Kapitalerhdhung fiel das Ergebnis je Aktie gegenuber
dem Vorjahr somit von -0,05 EUR auf -0,14 EUR.

Deutlich positiv entwickelte sich hingegen das Sonstige
Ergebnis. Bedingt durch den Kursanstieg der MagForce
Aktie kam es zu einer Steigerung um 2.616 TEUR auf 1.499
TEUR (Vorjahr -1.117 TEUR). Das Gesamtergebnis verbes-
serte sich damit im Vorjahresvergleich von -1.980 TEUR
um 1.042 TEUR auf -938 TEUR.

3.2 Finanzlage

Der im abgelaufenen Geschaftsjahr erfolgte Ausbau des
Immobilienbestands schlug sich sowohlim Cash Flow aus
laufender betrieblicher Tatigkeit sowie Investitionstatigkeit
nieder. Die fur die Zukaufe in Gelsenkirchen, Lunen und
Wiesbaden verauslagten (Rest)kaufpreise von insgesamt
9.201 TEUR waren fur die Verschlechterung des opera-
tiven Cash Flows von -5.251 TEUR um 8.551 TEUR auf
-13.802 TEUR bestimmend.

Beim Cash Flow aus Investitionstatigkeit stand den ge-
gentber dem Vorjahr um 12.302 TEUR auf 15.156 TEUR
erhdhten Auszahlungen ein Ruckgang bei den Auszahlun-
gen fur Investitionen in sonstige Vermodgenswerte in Hohe
von 6.547 TEUR gegenuber. Insgesamt stieg der sich aus
der Investitionstatigkeit ergebende Finanzmittelbedarf im
Konzern um 5.604 TEUR auf 7.934 TEUR.

Die sich aus dem operativen Geschaft und der Investi-
tionstatigkeit ergebenden MittelabflUsse wurden groRten-
teils durch die Erhdhung der Darlehensverbindlichkeiten
um 17.904 TEUR sowie den Bruttoemissionserlos einer
im Juni 2020 durchgefUhrten Barkapitalerhdhung unter
Ausschluss des Bezugsrechts finanziert. Gleichzeitig sank
der Finanzmittelbestand gegentiber dem Vorjahr um 1.919
TEUR auf 3.276 TEUR.

Insgesamt hat sich die Finanzlage des Coreo Konzern im
abgelaufenen Geschaftsjahr deutlich verbessert. So kann
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das Unternehmen aus dem im Dezember 2020 abge-
schlossenen und mit 6,75 % p. a. zu verzinsenden Darle-
hen noch 7 Mio. EUR fur den weiteren Ausbau des Immo-
bilienportfolios abrufen. Zusatzlich sollen der Coreo Uber
eine Kapitalerhdhung im Volumen von mindestens 5 Mio.
Euro weitere Mittel zuflieRen. Durch die vorzeitige Tilgung
der mit einem Kupon von 10 % ausgestatteten Optionsan-
leihe zum Jahresende wird es im laufenden Jahr zu einer
entsprechenden Entlastung bei den Zinsaufwendungen
kommen. Daruber hinaus werden fur 2021 weiter steigen-
de Mieteinnahmen erwartet. Vor diesem Hintergrund geht
der Vorstand davon aus, auch im 2021 allen Zahlungsver-
pflichtungen im Konzern fristgerecht nachkommen zu
koénnen.

3.3 Vermdgenslage

Fur die Erhohung der Bilanzsumme um 18.066 TEUR auf
84.563 TEUR war in der Hauptsache der fortgesetzte Aus-
bau des Immobilienportfolios ausschlaggebend.

Dabei stand den Zugangen in Form der Wohnungen in
Bielefeld, Gelsenkirchen, Lunen und Wuppertal und der
Entwicklungsgrundstucke in Wiesbaden der Abgang des
Gottinger Teilportfolios, des Grundstucksteils in Mann-
heim sowie des Hydra Objekts in Viersen gegenuber. In
Summe erhdéhte sich Immobiliengesamtbestand von
45.093 TEUR um 18.986 TEUR auf 64.079 TEUR. Wahrend
der Bestand der als Finanzanlage gehaltenen Immobilien
vor allem durch die Ubernahme der 160 Wohnungen in
Bielefeld und Wuppertal um 15.757 TEUR auf 54.259 TEUR
anstieg und damit rund 85 % des Werts des Immobilien-
vermdgens ausmacht, fiel die Position der zur Veraulle-
rung gehaltenen Immobilien mit dem Abgang der Gottin-
ger Wohnungen von 5.881 TEUR auf 902 TEUR. Zu dem
Anstieg der Immobilienvorrate um 8.209 TEUR fUhrte der
Kauf der Entwicklungsgrundsticke in Wiesbaden sowie
der Ubergang von Nutzen und Lasten der Wohnungen in
Ldnen und Gelsenkirchen.

Bilanzverlangernd wirkte die Zunahme des langfristigen
Finanzanlagevermdgens um 1.683 TEUR, die groRtenteils
auf den Wertzuwachs der an der MagForce AG gehalte-
nen Beteiligung zurlckzufuhren ist. Der Finanzmittelbe-
darfim Zuge des Portfolioausbaus fuhrte zum Verkauf von
Anteilen an einem Geldmarktfonds sowie dem Ruckgang
der Zahlungsmittel in Hohe von zusammen 3.881 TEUR.

Auf der Passivseite wuchsen spiegelbildlich zum Portfo-
lioaufbau sowohl das Eigenkapital als auch die kurz- und
langfristigen Verbindlichkeiten. Eine im Juni durchgefuhr-
te Kapitalerhéhung und das positive sonstige Ergebnis
konnten den um 2.423 TEUR erhdhten negativen Ergeb-
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nisvortrag uberkompensieren, so dass das Konzerneigen-
kapital gegenuber dem Vorjahr um 976 TEUR auf 29.295
TEUR ausgeweitet werden konnte. Bei den langfristigen
Verbindlichkeiten stand der zum Bilanzstichtag ausge-
zahlten ersten Tranche Uber 16 Mio. EUR der im Dezem-
ber 2020 abgeschlossen Finanzierung die vorzeitige Til-
gung der ausstehenden Wandelschuldverschreibung im
Volumen von 15 Mio. Euro gegenuber. DartUber hinaus
wurden die Darlehen fUr die Immobilien in Bruchsal und
Mannheim langfristig verlangert. In Summe stiegen die
langfristigen finanziellen Verbindlichkeiten im Vorjahres-
vergleich um 5.749 TEUR auf 32.623 TEUR. Ein zur Finan-
zierung des wachsenden Immobilienportfolios erhéhtes
Kreditvolumen fUhrte in Verbindung mit abnehmenden
Kreditrestlaufzeiten zum Bilanzstichtag zu einem Anstieg
der kurzfristigen finanziellen Verbindlichkeiten um 11.880
TEUR auf 18.996 TEUR.

Durch den Uberproportionalen Anstieg der Finanzver-
bindlichkeiten fiel die Eigenkapitalquote im Konzern von
42,6 % auf 34,6 %. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass im
Zusammenhang mit der abgeschlossenen Finanzierung
Uber 23 Mio. EUR eine Kapitalerhédhung im Volumen von
mindestens 5 Mio. EUR durchgefuhrt werden soll. Ceteris
paribus wurde dies zu einem Wiederanstieg der Eigen-
kapitalquote auf 38,3 % fUhren.

4. Chancen- und Risikobericht
Risikomanagement

Gemal den GrolRenmerkmalen des § 293 HGB ist die Co-
reo AG nicht zur Aufstellung eines Konzernabschlusses
und -lageberichts gemaf § 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 Kon-
troll- und Risikomanagementsystems verantwortlich.

Ziel des Risikomanagementsystems ist die nachhaltige
Steigerung des Unternehmenswertes durch die Vermei-
dung bzw. Minimierung bekannter Risiken. Als Risiken
werden dabei sowohl entstandene Verluste und zusatz-
liche Aufwendungen als auch entgangene Gewinne be-
trachtet, unabhangig davon, ob hierfur interne oder ex-
terne Grunde ursachlich sind. Zur Sicherstellung einer
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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 Gbernommen,
die Uber die ndtigen fachlichen Qualifikationen verfugen.
Zudem werden uber das normale Tagesgeschaft hinaus-
gehende Malinahmen 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 Besprechungen
unter Teilnahme von Vorstand, Vertrieb und Asset Ma-
nagement statt. Zusatzlich bedurfen in der Geschaftsord-
nung des Vorstands genannte Geschafte der Zustimmung
durch den Aufsichtsrat. Um die mit unternehmerischem
Handeln unabdingbar verbundenen maéglichen Risiken so
fruh wie maoglich zu erkennen und im Bedarfsfall geeig-
nete GegenmalRnahmen einleiten zu kénnen, werden ne-
ben den gesamtwirtschaftlichen vor allem branchen- und
finanzmarktspezifische sowie sonstige, fur den Konzern
relevante Entwicklungen verfolgt.

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 Im-
mobilienmarkt ist von unterschiedlichen, von Coreo
nicht beeinflussbaren Faktoren, wie zum Beispiel der
gesamt-wirtschaftlichen Entwicklung abhangig. Die
konjunkturelle Lage hat sich nach einem jahrelangen
Aufschwung in Folge der Corona-Krise deutlich einge-
trubt und kénnte Uber eine rucklaufige Investitionsbe-
reitschaft der Unternehmen negativ auf die Nachfrage
nach Gewerbeflachen wirken. Da die im Konzern ge-
haltenen Gewerbeimmobilien nur zu einem Teil lan-
gerfristig vermietet sind, konnte dies unmittelbar auf
die kurzfristig anstehenden Nach-Vermietungen ne-
gativ ausstrahlen. Auch kénnte es bei langfristig ver-
mieteten Objekten zu Ausfallen von Mietern oder
Anpassungen der vereinbarten Miete kommen. Eine
rucklaufige Entwicklung bei der Zahl der Beschaftigten
oder den Realeinkommen der Privathaushalte konnte
eine Belastung fur den Wohnungsmarkt darstellen. In
deren Folge wurde sich der Konzern méglicherweise
mit steigenden Leerstandraten bei gleichzeitig stag-
nierenden, ggf. sogar rucklaufigen Mietpreisen und/
oder erhdhten Mietausfallen konfrontiert sehen. An-
gesichts des noch nicht absehbaren Endes der Co-
rona-Krise und ihrer Langzeitauswirkungen auf die
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wirtschaftliche Entwicklung ist eine Prognose der Wirt-
schaftsentwicklung 2021 und vor allem darUber hinaus
mit ausreichend hoher Eintrittswahrscheinlichkeit zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht moéglich. Aufgrund der
umgesetzten Hilfs- und UnterstutzungsmaRnahmen
sowie der unverandert expansiven Geldmarktpolitik
der EZB ist derzeit aber von einem deutlichen Anstieg
des BIP fur 2021 auszugehen.

Standortrisiken:

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen innerhalb
der Bundesrepublik Deutschland unterscheiden sich
zum Teil sehr deutlich. Vor diesem Hintergrund wer-
den vor jedem Immobilienkauf eingehende Analysen
des jeweiligen lokalen Markts unter besonderer Be-
rucksichtigung der Entwicklung von Arbeitsplatzen,
Haushaltszahlen, Kaufkraft sowie Infrastruktur durch-
gefuhrt. Aufgrund von durchschnittlicher Wohnungs-
grofle, Mieterstruktur und Mietniveau halten wir das
Standortrisiko fUr die von uns gehaltenen Wohnim-
mobilien fur gering. Fur die vom Unternehmen ge-
haltenen Gewerbeimmobilien nehmen wir aufgrund
der Vermietungserfolge und unter der Annahme einer
zeitnahen Uberwindung der Corona-Krise und dem
Entfall der vorgenommenen Einschrankungen die-
selbe Risikoeinschatzung vor, da diese entweder in
wirtschaftsstarken Regionen belegen sind und/oder
aber Uber zentrale innerstadtische Lagen verflgen. Mit
Anhalten der krisenbedingten Einschrankungen des
offentlichen Lebens wachst die Insolvenzgefahr fur
Selbststandige, Gewerbetreibende und Unternehmen.
Je spater die Wirtschaftstatigkeit das Vorkrisenniveau
wieder erreichen kann, desto gréRer durfte das gene-
relle Risiko einer strukturellen, dauerhaften Anpassung
in der Wirtschaft werden. Beispielsweise konnten Teile
des innerstadtischen, stationaren Einzelhandels durch
Onlineanbieter aus dem Markt teilweise verdrangt
werden, was zu einem Ruckgang der Flachennach-
frage fuhren wurde. Das diesbezugliche Risiko schatzt
der Vorstand aktuell als mittelhoch ein.

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-
groRen abhangig, die aus verlasslichen Datenquellen
abgeleitet werden. Hierzu zahlen beispielsweise der
Diskontierungszinssatz, die an den jeweiligen Stand-
orten nachhaltig erzielbaren Mieten und marktub-
lichen Leerstandsquoten sowie die zugehdrigen
Bodenrichtwerte. Zusatzlich finden subjektive Ein-
schatzungen und Erwartungen wie beispielsweise zur
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Entwicklung der Inflationsrate und der Einwohnerzah-
len als auch individuelle Bewertungen des bautechni-
schen Zustands Eingang in die Berechnung. Daneben
wirken beispielsweise Anderungen von Aktien- und
Anleiherenditen auf die Immobilienpreise und die Li-
quiditat des Immobilienmarktes ein. Das Risiko einer
erheblichen Abwertung unserer Immobilienbestande
in Folge steigender Zinsen schatzen wir angesichts
der von der Europaischen Zentralbank angekutindigten
MaRnahmen als nicht hoch ein. Sollten die erwarteten
Marktrenditen anderer Assetklassen, wie z. B. Aktien,
spurbar steigen, konnte dies jedoch zu entsprechen-
den Anpassungen des allgemeinen Immobilien-
preisniveaus und damit des Werts der von der Coreo
gehaltenen Bestande fuhren. Da sich die Kapitalmarkte
im Verlauf des Jahres 2020 beruhigten, in der Folge
deutlich erholen konnten und sich die Immobilien-
markte gleichzeitig sehr resilient prasentierten, wer-
den die Bewertungsrisiken im Vergleich zum Vorjahr
nur noch als durchschnittlich hoch angesehen.

Regulatorische und politische Risiken

Regulatorische Risiken ergeben sich aus der méglichen
Verscharfung bestehender sowie der EinfUhrung zu-
satzlicher Vorschriften und den sich daraus etwaig er-
gebenden zusatzlichen Kosten und Aufwendungen (z.
B.im Bau-, Umwelt- und Arbeitsrecht, Energieeffizienz)
auf der einen und eingeschrankten Moéglichkeiten auf
der anderen Seite. Ebenso k&nnen entsprechende re-
gulatorische Eingriffe in den Wohnimmobilienmarkt von
verzogerten Mietsteigerungsmaoglichkeiten (z. B. Miet-
preisbremse, Mietpreisbindung, Milieuschutz, reduzier-
te Umlagefahigkeit von Modernisierungskosten) Uber
den Entfall geplanter Mieterhdhungen bis zum Ruck-
gang der Mieteinnahmen und in der Folge dem Ausblei-
ben erwarteter Zuschreibungen oder der Reduktion der
ermittelten Immobilienwerte fUhren. Zudem konnen
bereits Entwicklungen in der politischen Meinungsbil-
dung, wie die anhaltende Diskussion um die Enteignung
von groRen Wohnungsbestanden, wie in Berlin, negativ
auf die Geschaftsentwicklung ausstrahlen, indem bei-
spielsweise Finanzmarktteilnehmer ihre Risikopramien
frihzeitig anpassen oder sich Investoren ganzlich aus
Marktsegmenten und/oder einzelnen Standorten/Re-
gionen zuruckziehen. Das diesbezugliche Risiko wird
unverandert als gering eingestuft, da der Konzern zum
einen Uber ein geographisch gut diversifiziertes Port-
folio mit niedrigen absoluten Quadratmetermieten
verfigt und zum anderen nur eine kleinere Immobilie
in einer der von Wohnungsnot besonders betroffenen
GroRstadte gelegen ist.
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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 Ge-
staltungsform meist nur bei zumindest groRvolumigen
Transaktionen vorgenommen wird, stuft der Vorstand
das daraus resultierende Risiko als gering ein.

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 behdérdlicher Genehmigungen
und/oder notwendige bauliche Malinahmen 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-



Coreo AG Geschaftsbericht 2020

Konzernabschluss (IFRS)

gleich mit Neubauprojekten aufgrund des geringeren
Komplexitatsgrades niedriger ausfallen. Auf der Auf-
wandsseite bestehen diese in einer Uberschreitung der
budgetierten Kosten oder nicht absehbaren zusatzlich
notwendigen baulichen Malnahmen. Verzégerun-
gen bei der DurchfUhrung der geplanten MalRnahmen
kénnen in langer als geplanten Baugenehmigungs-
prozessen, ausstehenden Einigungen mit betroffenen
Mietparteien, aber auch fehlenden Handwerker-ka-
pazitaten Begrundung finden und zu verzdgert ein-
setzenden Mieteinnahmen, langeren Mietklrzungen
und ggf. der Auslosung von Vertragsstrafen fuhren.
Da Coreo nicht alle Entwicklungsrisiken unmittelbar
steuern kann, wird das entsprechende Risiko generell
als mittelgrof3, bei noch langerem Anhalten der MaR-
nahmen zur Ausbreitung des Coronavirus jedoch als
grundsatzlich steigend eingestuft. Da nur fur das Ob-
jekt in Kiel sowie Teile der Gewerbeflachen in Giellen
mit Mietvertragsparteien Ubergabetermine vereinbart
worden sind, stuft der Vorstand das hieraus erwach-
sende Risiko als gering ein.

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 grundsatz-
lich ausgeschlossen werden (siehe hierzu auch Stand-
ortrisiken). Das derzeitige (Nach-) Vermietungsrisiko
wird aufgrund des deutlich abgebauten Leerstands
als gering eingeschatzt. Allerdings sind die Gesamt-
wirtschaftlichen Auswirkungen der Corona-Krise zum
jetzigen Zeitpunkt nicht abschlieRend abschatzbar.
Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass es
auch in zentralen, innerstadtischen Lagen und/oder an
wirtschaftsstarken Standorten, zum Beispiel im Falle
von Mieterinsolvenzen oder vorzeitigen Vertragsauf-
hebungen, zu (Nach-) Vermietungsschwierigkeiten bei
Gewerbeflachen kommen kann. Risiken bei Anschluss-
vermietungen 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
entsprechenden Vermietungsrisiko kommen. Die sich
daraus ergebenden wirtschaftlichen Risiken werden
bei der Kaufpreisfindung berucksichtigt. Es besteht je-
doch die Méglichkeit, dass diese trotz detaillierter und
vorsichtiger Planung unterschatzt werden. Das diesbe-
zugliche Risiko erachtet der Vorstand als gering.

Innerhalb des Wohnungsbestands kann es objektspe-
zifisch durch zum Teil umfangreiche Modernisierungs-

Seite 50

maRnahmen zur Verbesserung der Vermietbarkeit
der Einheiten zu planmafigen Leerstanden kommen.
Der Vermietungsstand wird durch eigene Mitarbeiter
laufend Uberwacht. Im Bedarfsfall soll mit gezielten
MaRnahmen ein bestehender Leerstand abgebaut und
einem Anstieg der Leerstande bereits vorgreifend ent-
gegengewirkt werden.

Ausfallrisiken bestehen innerhalb des Konzerns bei den
Mieteinnahmen sowie im Zusammenhang mit Immo-
bilienverkaufen. Ersteren wird durch eine stringente
Mieterauswahl unter Ruckgriff auf Bonitatsprufungen
im Vorfeld von Mietvertragsabschlissen sowie einem
direkten Mietermanagement wahrend der Vertrags-
laufzeit entgegengewirkt. Da die Mieterstruktur un-
seres Wohnungsbestands einen Uberdurchschnittlich
hohen Anteil an nicht unmittelbar von der Krise be-
troffenen Haushalten (Rentner und Transferleistungs-
empfanger) aufweist und die durchschnittlichen
Quadratmetermieten vergleichsweise niedrig sind,
verfugt dieser Uber ein gunstiges Risikoprofil. Bei un-
seren Gewerbeobjekten kam es unterjahrig zu verein-
zelten Stundungen in nicht erheblichem Umfang, die
zum Jahresende 2020 zuruckgefuhrt waren. Zusam-
menfassend wird das Risiko nachhaltig erhéhter Miet-
ausfalle daher als gering bewertet.

Das Geschaftsjahr 2020 betreffende Mietausfallrisiken
sind im Konzernabschluss wertberichtigt.

Verkaufe erfolgen aus Grunden der Risikosteuerung
ebenfalls nur nach eingehender Prufung an ausrei-
chend finanzstarke Vertragspartner. Der Kaufpreis fur
die in 2020 verauBerte Immobilie in Bielefeld wurde
noch nicht belegt. Durch die Austbung eines Vor-
kaufsrechts kam es bei den ebenfalls im Berichtsjahr
verauRerten Objekten in Darmstadt und Hanau zu Ver-
zdgerungen bei der Vertragsabwicklung. Erkennbare
Ausfallrisiken bestehen diesbezlglich aber nicht.

Klumpenrisiken

Sowohl in Bezug auf die geographische Streuung der
Immobilien als auch die Mieterstruktur kdnnen Klum-
penrisiken entstehen. Durch die Verteilung des aktuel-
len Immobilienbestands auf sechs Bundeslander und
18 Standorte gibt es derzeit keine ausgepragte Konzen-
tration von Immobilienvermdgen an einem einzelnen
Standort. Da noch nicht alle vermieteten Gewerbeob-
jekte an die jeweiligen Mieter Ubergeben worden sind,
kommt es mit weiteren Mietvertragsbeginn zu einer
fortschreitenden Reduktion des Klumpenrisikos. Dieses
wird aufgrund von Mieterbonitat und Restlaufzeit der
geschlossenen Mietvertrage als gering bewertet.



Coreo AG Geschaftsbericht 2020

Konzernabschluss (IFRS)

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 Aktienmark-
ten kann es, in schwierigen Marktphasen im Beson-
deren, niedrigkapitalisierten Unternehmen nicht oder
nur sehr eingeschrankt maoglich sein, weiteres Ei-
genkapital einzuwerben. Da der Konzern zusatzlich
Fremdkapital bendtigt, wurde sich eine nicht oder
nur unzureichend wachsende Eigenkapitalbasis so-
wie eine Verscharfung der Kreditvergabebedingungen
und/oder ein Ruckgang der Kreditvergabebereitschaft
negativ auf die Investitionsmoglichkeiten des Kon-
zerns auswirken. Gleichzeitig kdnnen Verwerfungen
an den Finanz- und Kapitalmarkten zu einem steigen-
den Renditeniveau fuhren und damit die Begebung
von Unternehmensanleihen und/oder die Inanspruch-
nahme von Darlehen nur noch zu wirtschaftlich nicht
zu vertretenden Kosten moglich machen. Derzeit geht
der Vorstand davon aus, im laufenden Geschafts-
jahr eine Kapitalerhdhung durchfuhren und damit
die Fremdfinanzierungsmoglichkeiten des Konzerns
erhéhen zu kénnen. Sollte die geplante Kapitalerho-
hung nicht durchgefuhrt werden kdnnen, wurde das
Akquisitionsvolumen durch die aktuell zur Verfugung
stehenden Finanzmittel begrenzt. Fur diesen Fall wird
das Risiko, das Zielvolumen des Portfolios innerhalb
des Planungszeitraums nicht zu erreichen bzw. auch
das mittelfristig geplante Portfoliovolumen nicht zu
erreichen, als hoch eingestuft. Sollten in bestehen-
den Kreditvertragen getroffene Vereinbarungen nicht
eingehalten werden kénnen, kénnte es zu vorzeitigen
Ruckfuhrungsverpflichtungen und in der Folge ggf.
zur Verwertung von als Sicherheit dienenden Immo-
bilien kommen. In der Regel fuhrt dies zu spurbaren
wirtschaftlichen Nachteilen auf der Seite des Sicher-
heitengebers. Zum Jahresende 2020 bestanden keine
vorzeitigen Ruckzahlungsverpflichtungen innerhalb
des Konzerns.

Zinsanderungsrisiken

Zinsanderungsrisiken betreffen unmittelbar existie-
rende Kredite fur die keine Festzinsvereinbarungen
getroffen wurden. Weiterhin bestehen diese bei beno-
tigten Kreditprolongationen und der Finanzierung von
(ktinftigen) Immobilienkaufen. Angesichts der von den
Zentralbanken im Zuge der Corona-Krise eingeleiteten
MaRnahmen sowie der Ankindigungen, die Anleihekau-
fe im Rahmen des Pandemie-Notfallankaufprogramms
(Pandemie Emergency Durchrase Programme — PEPP)
auch Uber das Jahresende 2021 fortzusetzen, erwarten

c)
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wir fur das Jahr 2021 keinen gravierenden Anstieg des
allgemeinen Zinsniveaus und stufen daher das Zinsan-
derungsrisiko 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 si-
chergestellt wurde. Sollten EntwicklungsmaRnahmen
im Bestand einen Uber die Laufzeit des entsprechen-
den Kredits hinausgehenden Zeitraum in Anspruch
nehmen, kann Coreo auf eine Anschlussfinanzie-
rung angewiesen sein. Aktuell zeichnet sich eine sol-
che Situation nicht ab. Die in 2020 ausgelaufenen
Finanzierungen der Objektgesellschaften Bruchsal
und Mannheim wurden zu verbesserten Konditionen
prolongiert. Offen bleibt aktuell, ob und in welchem
Umfang die wirtschaftlichen Auswirkungen der Co-
rona-Pandemie zu Mietausfallen fuhren werden. Die
Liquiditatsrisiken werden wir im Vorjahr daher als mit-
telhoch bewertet.

Fremdwahrungs- und Risiken aus Finanzierungsinst-
rumenten:

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

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
kdnnte der Verlust von Leistungstragern zu einem zu-
satzlichen Personalbedarf fuhren, der nicht innerhalb
der gewunschten Frist zu decken ware. Das Unterneh-
men begegnet diesem Risiko mit der Schaffung eines
attraktiven Arbeitsumfelds und durch RuUckgriff auf
bestehende Netzwerke innerhalb der Branche. Zudem
durften die Auswirkungen der Corona-Krise auch am
Arbeitsmarkt spUrbar werden und zu einer Ausweitung
des Arbeitskrafteangebots fuhren. Das Personalrisiko
wird daher insgesamt als gering eingeschatzt

IT-Risiken

Die von Coreo eingesetzten Hard- und Software-
l6dsungen werden kontinuierlich gepruft, gewartet und
den erforderlichen Updates und Weiterentwicklungen
unterzogen. Dabei stutzt sich das Unternehmen auch
auf externe Dienstleister. Mitarbeiter erhalten Uber de-
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finierte Regelungen Zugriff auf fur ihre Zustandigkeit
notwendige Systeme und Daten. Regelmallige Ba-
ckups sichern den Unternehmensdatenbestand und
tragen dazu bei, dass etwaige, die Geschaftsprozesse
beeintrachtigende, Ausfallzeiten méglichst gering ge-
halten werden kénnen. Zudem sind die Umsatze der
Coreo nicht von der Verflgbarkeit eines Online-Front-
Ends abhangig.

c) Risiken mit Kooperationspartnern
Innerhalb des Konzerns sind verschiedene Tatigkeiten
an professionelle Dienstleister und Kooperationspart-
ner ausgelagert, ohne dass es hierdurch zu kritischen
Abhangigkeiten kommt. Das entsprechende Risiko
wird daher als gering eingestuft.

Um das geplante Wachstum realisieren zu kénnen,
mussen notwendigerweise geschaftsspezifische Ri-
siken eingegangen werden. Immobilienakquisitionen
werden daher nur vorgenommen, soweit das mit die-
sen verbundene Chancen-Risiko-Profil den Anforde-
rungen des Unternehmens entspricht. Zum Zeitpunkt
der Erstellung des Lageberichts stehen dem Konzern
liquide Mittel fur weitere Akquisitionen zur Verfugung.
Um das mittelfristige Wachstumsziel erreichen zu
kénnen, ist sowohl die Erhéhung der Eigenkapital- als
auch die Erhéhung der Fremdkapitalbasis notwendig.
Gleichzeitig ist die Verfugbarkeit von Immobilienange-
boten, die dem Investitionsprofil des Coreo-Konzerns
entsprechen, Voraussetzung fur das Erreichen der Un-
ternehmensziele.

Angesichts der noch immer nicht tberwundenen Co-
rona-Krise geht das Management aus Vorsichtsgrun-
den insgesamt von einer hoheren Unsicherheit fur das
Geschaftsjahr 2021 aus. Zusammenfassend sieht der
Vorstand fur das Jahr 2021 keine erhdhten Risiken, die
fur den Konzern eine Bestandsgefahrdung darstellen
koénnten.

4.5 Chancen der klinftigen Geschéftsentwicklung
Branchenspezifische Chancen

Der Coreo-Konzern investiert sowohl in Gewerbe- als
auch wohnwirtschaftlich genutzte Immobilien. Dabei be-
stehen innerhalb der Bundesrepublik Deutschland keine
geographischen Beschrankungen. Durch die Fokussie-
rung 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. Uber das bestehende Netzwerk der Mitarbei-
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ter und seinem zunehmenden Bekanntheitsgrad sichert
sich Coreo die fruhzeitige Kenntnis von attraktiven zum
Verkauf stehenden Immobilien. Die Bestandsentwicklung
bereits angekaufter Immobilien erdffnet besondere Chan-
cen und Potenziale. Durch gezielte Investitionen in den
Wohnungsbestand sollte sowohl ein Anstieg der durch-
schnittlichen Quadratmetermiete als auch eine Senkung
der Leerstandsquote erzielt werden kéonnen. Fur die Woh-
nungen, die dem einfachen bis mittleren Marktsegment
zuzurechnen sind, besteht zudem eine breite Nachfrage,
die bei steigenden Neuvertragsmieten und einem etwai-
gen, krisenbedingten Ruckgang der verfugbaren Einkom-
men nochmals zunehmen sollte. Der Vorstand geht da-
her von zusatzlichen Mietvertragsabschlissen und einer
rucklaufigen Leerstandsquote bei den nicht im Umbau
befindlichen Objekten aus. Zusatzlich werden sowohl der
Beginn der Mietvertrdge in Kiel und GieRen als auch die
der Coreo erstmals ganzjahrig zuflieRenden Mieten aus
dem LEG Portfolio zu einer Erhdhung der Mieteinnah-
men beitragen. Ein den internen Planungen entsprechen-
des Verkaufsergebnis der von der Coreo AG erworbenen
Wohneinheiten in Gelsenkirchen und Linen wirde neben
der Freisetzung von gebundenem Kapital die Innenfinan-
zierungskraft starken. Mit den aktuell zur Verfugung ste-
henden Finanzmitteln sollten darUber hinaus Zukaufe mit
einem Volumen von bis zu 25 Mio. Euro getatigt werden
kénnen. Etwaige Zuflusse aus der Erhdhung des Eigenka-
pitals und/oder weiteren Darlehen wirden das Akquisiti-
onspotenzial entsprechend erhohen. Gleichzeitig kdnn-
ten die wirtschaftlichen Auswirkungen der Pandemie zu
einem steigenden (Gewerbe-) Immobilienangebot fuhren.

Chancen im Finanzierungsbereich

Die von den Konzerngesellschaften gehaltenen Immobi-
lien werden unter Aufnahme von Bankdarlehen finanziert,
wobei Finanzierungstrukturen und Kreditlaufzeiten auf die
jeweilige Immobilie zugeschnitten sind. Kbnnen Immobi-
lien nach erfolgten EntwicklungsmaRnahmen langfristig
vermietet werden, besteht bei unverandertem Zinsniveau
die Moglichkeit, den erforderlichen Eigenkapitalanteil
und/oder den Zinssatz zu senken sowie Uber verlangerte
Kreditlaufzeiten von dem historisch niedrigen Zinsniveau
langfristig zu profitieren. Das in den Tochtergesellschaf-
ten fUr die Finanzierung bendtigte Eigenkapital stellt die
Coreo AG mittels Gesellschafterdarlehen zur Verfligung.
Die hierfur emittierte und mit einem Kupon von 10 %
ausgestattete Optionsanleihe konnte zum Ende des Ge-
schaftsjahres vorzeitig zurlckgezahlt werden. Refinan-
ziert wurde der hierfUr ndtige Betrag in Hohe von 15 Mio.
EUR durch die Aufnahme eines mit 6,75 % p.a. verzinsten
Darlehens mit einer Laufzeit von 5 Jahren in Hohe von 23
Mio. Euro. Dabei hat die Darlehensgeberin Interesse und
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Bereitschaft erklart, den angestrebten Ausbau des Immo-
bilienportfolios auf der Finanzierungsseite zu begleiten.
Die erfolgreiche Akquisition weiterer Immobilien sollte bei
unverandertem Zinsniveau Uber den damit einhergehen-
den Anstieg die laufenden Mieteinahm zu einer Reduktion
des fur Unternehmensfinanzierungen zu zahlenden Zins-
satzes fuhren.

Chancen am Kapitalmarkt

Die Coreo AG hat mit Beschluss der Hauptversammlung
sowohl ein Genehmigtes als auch ein Bedingtes Kapital
und damit die Voraussetzungen geschaffen, durch die
Ausgabe von Wertpapieren Kapital einzuwerben. Da das
genehmigte Kapital mit Durchfuhrung der Kapitalerh6-
hung im Juni 2020 entsprechend reduziert wurde, beab-
sichtigt der Vorstand der Hauptversammlung vorzuschla-
gen, das genehmigte sowie das bedingte Kapital an die
erhohte Eigenkapitalbasis anzupassen.

Zusammenfassend geht das Unternehmen fur 2021 da-
von aus, das Akquisitionsvolumen gegenuber dem Vorjahr
merklich steigern zu kénnen. Ebenso wird bei den Mie-
teinahmen ein erneuter Anstieg erwartet. Die Hohe der
Erlose aus Immobilienverkaufen ist neben den geplanten
Verkaufen vor allem von der Zusammensetzung der ak-
quirierten Immobilien abhangig.

5. Prognosebericht

Laut einer im Oktober 2020 veroffentlichten Umfrage
erwartete die Halfte der in Deutschland Befragten fur
die kommenden 12 Monate eine weitere Verschlechte-
rung der wirtschaftlichen Lage, gegenuber 16 % die mit
einer Verbesserung rechneten. Eine aus dem Februar
2021 stammende Prognose der Europaischen Kommis-
sion geht hingegen von einem 3,2-%igen Wachstum im
Jahr 2021 und 3,1 % in 2022 aus, nachdem es im Jahr
2020 um rund 5 % eingebrochen ist. Damit wlrde das
Vorkrisenniveau fruhestens 2022 erreicht. Gleichzeitig
lagen die Erwartungen der Wirtschaftsweisen im Herbst
2020 mit 3,7 % noch um 0,6 % uber der im Marz ak-
tualisierten Schatzung. Im Fall einer Verlangerung des
Lockdowns um ein weiteres Quartal durfte der Anstieg
um 1 % unter diesem Wert liegen. Die Deutsche Bank
hat unterdessen in Folge des langer als anfanglich er-
warteten Lockdowns, winterbedingter Verluste in der
Bauproduktion und den durch Lieferprobleme bei Chips
verursachten temporaren Produktionsstorungen in der
Automobilindustrie ihre BIP-Schatzungen fur das erste
Quartal von zuvor -0,5 % auf -2 % (jeweils gegenuber
Vorquartal) herabgesetzt. Fur das Gesamtjahr geht das
Bankhaus aufgrund einer erwarteten deutlichen Erho-
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lung im Sommerhalbjahr, die von der kraftigen globalen
Nachfrage, der extrem expansiven Geld- und Fiskalpoli-
tik und nicht zuletzt der aufgestauten Konsumnachfrage
der deutschen Haushalte getrieben werden sollte, von
einem Anstieg des BIP um 4 % aus.

Allerdings wird darauf hingewiesen, dass die Erstellung
von Prognosen in dem von der Corona-Krise gepragten
wirtschaftlichen Umfeld kaum maoglich ist.

Fur das weitere Wachstum des Coreo-Konzerns ist die
Verfugbarkeit eines ausreichenden und dabei die Parame-
ter der Investitionsstrategie erfullenden Immobilienange-
bots Grundvoraussetzung. Um sich bietende Opportuni-
taten nutzen zu kénnen, mussen gleichzeitig ausreichend
Finanzmittel zur Verflgung stehen, um die jeweiligen Ei-
genkapitalanforderungen der finanzierenden Banken er-
fullen zu kénnen.

Entgegen der vor einem Jahr noch verschiedentlich fur
maoglich erachteten Verwerfungen am Immobilienmarkt
sind die Preise im vergangenen Jahr zum Teil weiter deut-
lich gestiegen. Allerdings spiegelt die Entwicklung der
einzelnen Segmente die unterschiedliche Auswirkung der
Pandemie auf die Immobilienwirtschaft wider. Wahrend
sich Wohnimmobilien deutschlandweit bei einem An-
stieg der Neuvertragsmieten um 2,8 % Uberproportional
um 7,5 % verteuerten, erhohten sich die Gewerbeimmo-
bilienpreise im Durchschnitt nur mehr um 0,6 %. Bei Ein-
zelhandelsimmobilien kam es dabei zu einem Ruckgang
von 1,7 % auf Jahressicht. Allerdings scheint der jahrelan-
ge Preisauftrieb auch bei Buroimmobilien inzwischen ge-
stoppt. Denn bei einer Betrachtung der Entwicklung seit
Pandemiebeginn (April bis Dezember 2020) reduzierten
sich die Buroimmobilienpreise um 0,3 %. Die Lage der im
Besonderen von den wiederholten Einschrankungen zur
Eindammung der Ausbreitung der unterschiedlichen Vi-
rus-Mutationen betroffenen Wirtschaftsbereiche wird zu-
nehmend sichtbar. So fiel die sogenannte Collection Rate
fur die Objekte des Einkaufs-Center-Immobilienfonds
der DWS alleine von Februar bis Marz 2021 von 68 % auf
62 %. In einzelnen Shopping Centern liegt dieser Wert
nochmals deutlich niedriger. Weiterhin deutlich rucklau-
fig sind auch die Umsatze bei Hotelimmobilien. Wenn-
gleich die Auslastungsquoten im Zuge des Lockdowns
stark gefallen sind und die Substanz der Betreiber damit
einhergehend zunehmend angegriffen wird, sind so-
genannte Firesales bisher die Ausnahme geblieben. Die
im Zusammenhang mit der auf den Weg gebrachten
Anderung des Infektionsschutzgesetzes des Bundes er-
lassenen MalRnahmen, sehen eine erweiterte Homeof-
fice-Tatigkeit vor und konnten daher geeignet sein, die
Nachfrage nach Buroimmobilien dauerhaft zu verschie-
ben. Angesichts der noch nicht absehbaren langfristigen
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Auswirkungen der Corona-Krise auf die weitere Entwick-
lung der Immobilienmarkte sieht der Vorstand aktuell
keine ausreichend belastbare Datenbasis, um eine hin-
reichend wahrscheinliche Prognose zur wirtschaftlichen
Entwicklung der Gesamt- und Immobilienwirtschaft 2021
ableiten zu kénnen.

Allerdings kédnnte es mit Ausweitung und/oder Verlange-
rung der pandemiebedingten Mallnahmen in den beson-
ders betroffenen Immobiliensegmenten im Jahresverlauf
2021 zu einem Anstieg des Angebots im Besonderen im
von der Coreo favorisierten Value Add-Bereich kommen.
Durch die erfolgte kostenguinstigere Refinanzierung der
Optionsanleihe konnte das Spektrum der Investitions-
moglichkeiten erweitert werden. Zudem steht Coreo fur
mehrere Objekte in fortgeschrittenen Ankaufsverhand-
lungen. Mit den aktuell zur Verfugung stehenden Mitteln
ist ein Ankaufsvolumen von bis zu 25 Mio. EUR finanzier-
bar. Mit der Durchfuhrung der geplanten Kapitalerhohung
wurde sich dieses entsprechend erhdhen. Zudem hat
die Finanzierungspartnerin der Coreo ihr Interesse und
ihre Bereitschaft bekundet, dem Unternehmen Uber das
im Dezember 2020 gewahrte Darlehen in Hohe von 23
Mio. EUR hinaus zur Verfugung zu stehen. Einen zusatz-
lichen Mittelzufluss erwartet der Vorstand aus weiteren
(Teil-)Verkaufen in Mannheim, der zum Verkauf gestellten
Immobilien im Umfeld von Gottingen sowie der Privati-
sierung der Wohneinheiten in Gelsenkirchen und Lunen.
Neben im Verlauf des Jahres beginnenden Mietvertra-
gen sollen die eingeleiteten Malinahmen zum Abbau der
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Leerstandsquote innerhalb des Wohnungsportfolios so-
wie die Vermietung derzeit noch im Umbau befindlicher
Wohneinheiten zur Erhdhung der laufenden Mieteinnah-
men beitragen. Gleichzeitig geht der Vorstand davon aus,
dass sich dies bei ansonsten unverandertem Marktumfeld
in einem deutlich erhdhten Bewertungsergebnis nieder-
schlagen wird.

Auf der Aufwandseite wird das ohnehin konsequente Ma-
nagement der laufenden Kosten unverandert fortgefuhrt.
Ein Ausbau des Mitarbeiterteams wird in Abhangigkeit
vom Akquisitionsvolumen erfolgen.

Insgesamt geht das Management fur 2021 bei einer un-
verandert bestehenden Unsicherheit Uber die weitere
Entwicklung von einer deutlichen Erhdhung des Ak-
quisitionsvolumens gegenuber dem Vorjahr und einer
moderaten Steigerung der Mieteinnahmen sowie der
Verkaufserlése und des Ergebnisbeitrags aus der Immo-
bilienbewertung aus.

Frankfurt am Main, den 16. April 2021

Der Vorstand

M~y

Marin N. Marinov
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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 2020, Konzern-Gesamtergebnisrechnung,
Konzern-Kapitalflussrechnung, Konzern-Eigenkapitalver-
anderungsrechnung und Konzernanhang einschlieBlich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum
31. Dezember 2020 — gepruft. Daruber hinaus haben wir
den Konzernlagebericht der Coreo AG, Frankfurt am
Main, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum
31. Dezember 2020 gepruft.

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 2020 sowie seiner Er-
tragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis
zum 31. Dezember 2020.

» -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 nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Ri-
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem siko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zu-
Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme kunftsorientierten Angaben abweichen.

der Gesellschaft abzugeben.
Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verantwort-

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den ge- lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle- Zeitplanung der PrUfung sowie Uber bedeutsame Pru-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den fungsfeststellungen, einschliellich etwaiger Mangel im
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Wer- internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prufung
te und damit zusammenhangenden Angaben. feststellen.

e ziehen wir Schlussfolgerungen uber die Angemessen- Hofheim am Taunus, 19. April 2021

heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-

ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung VOTUM AG

der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage Wirtschaftsprufungsgesellschaft

der erlangten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Steuerberatungsgesellschaft

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- é’W
tum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prufungs- hi ¢

nachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten Leoff Lehnert

konnen jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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



Jahresabschluss (HGB) der Coreo AG
zum 31.12.2020
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Bilanz zum 31.12.2020 (HGB)
Aktiva

in EUR 31.12.2020 31.12.2019
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 4.149,00 5.804,00
. Sachanlagen
1. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 6.092,00 7.362,00
2. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 0.00 193.307,19
6.092,00 200.669,19
|. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 950.000,00 949.000,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 1.270.750,00 1.230.500,00
3. Wertpapiere des Anlagevermogens 13.402.188,59 13.524.746,15
15.622.938,59 15.704.246,15
. Vorrate
Fertige Erzeugnisse und Waren 5.457.926,79 0,00
. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 110.923,13 0,00
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 24.587.705,88 19.246.680,31
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.309.899,97 1.216.014,89
26.008.528,98 20.462.695,20
|. Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere 0,00 2.000.000,00
IV. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben
bei Kreditinstituten und Schecks 2.259.685,08 2.632.299,03
901.654,32 30.848,88
50.260.974,76 41.036.562,45




Coreo AG Geschaftsbericht 2020 Seite 60
Jahresabschluss (HGB)
Bilanz zum 31.12.2020 (HGB)
Passiva
in EUR 31.12.2020 31.12.2019
I. Gezeichnetes Kapital 17.540.460,00 15.945.880,00
- davon bedingtes Kapital
EUR 6.724.940,00 (EUR 6.724.940,00)
II. Kapitalricklage 24.096.524,86 23.777.608,86
- davon wahrend des Geschaftsjahres eingestellt
EUR 318.916,00 (EUR 0,00)
IIl. Gewinnricklagen 12.544.585,38 12.544.585,38
IV. Verlustvortrag -25.278.054,09 -23.881.822,26
V. Jahrestberschuss 13.954,96 -1.396.231,83
| Steuerrlckstellungen 1.157,37 0,00
II. Sonstige Ruckstellungen 240.515,92 259.020,00
241.673,29 259.020,00
I. Anleihen 0,00 13.625.000,00
II. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 4.619.077,57 0,00
1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 92.662,27 108.618,61
IV. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 240.253,38 58,90
V. Sonstige Verbindlichkeiten 16.147.909,33 33.396,79
21.099.902,55 13.767.074,30
- davon aus Steuern EUR 95.710,64 (EUR 31.672,52)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 1.795,33 (EUR 1.724,27)
1.927,81 20.448,00
50.260.974,76 41.036.562,45
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Gewinn- und Verlustrechnung (HGB)
01.01.2020 bis 31.12.2020

in EUR 2020 2019
1. Umsatzerlése 1.369.254,98 367.981,00
2. Sonstige betriebliche Ertrage 123.099,77 32.740,99
3. Materialaufwand -263.164,62 0,00

4. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter -926.965,37 -722491,24

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und fur Unterstitzung
- davon fur Altersversorgung EUR -2.640,00 (EUR -2.640,00) -123.038,89 -84.914,80
-1.050.004,26 -807.406,04

5. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen -7.183,85 -9.390,13

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

Kapitalgesellschaft Ublichen Abschreibungen Uberschreiten -672.727,40 0,00
-679.911,25 -9.390,13
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.080.520,72 -916.379,91
7. Ertrage aus Beteiligungen
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 345.628,98 (EUR 214.778,29) 1.847.378,87 214.778,29
8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 1.541.041,62 (EUR 1.338.270,68) 1.668.391,76 1.352.518,13
9. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermégens
- davon auRerplanmaRige Abschreibungen EUR -285.067,56 (EUR -85.020,00) -285.067,56 -85.020,00
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -1.629.841,05 -1.545.109,16
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -5.087,96 1,00
14.527,96 -1.395.285,83
13. Sonstige Steuern -573,00 -946,00
13.954,96 -1.396.231,83
15. Verlustvortrag aus dem Vorjahr -25.278.054,09 -23.881.822,26

-25.264.099,13 -25.278.054,09
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Jahresabschluss zum 31.12.2020 (HGB)

Allgemeine Angaben

Die Coreo AG hat ihren Sitz in Frankfurt am Main. Sie istim
Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter
HRB 74535 eingetragen.

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

Die Gesellschaft ist eine Kleinstkapitalgesellschaft im
Sinne von § 267a Abs. 1 HGB. Die grofRenabhangigen Er-
leichterungen fur eine kleine Kapitalgesellschaft wurden
teilweise in Anspruch genommen.

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

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermégensge-
genstande sind zu Anschaffungskosten bilanziert und wer-
den entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer
von 3 bis 5 Jahren um planmaRige lineare Abschreibungen
vermindert.

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungskosten an-
gesetzt und wird, soweit abnutzbar, um planmaRige line-
are Abschreibungen Uber eine Nutzungsdauer von 3 bis 5
Jahren, vermindert.

Geringwertige Vermdgensgegenstande werden bis zu ei-
nem Wert von EUR 800,00 im Jahr des Zugangs voll ab-
geschrieben.

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

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande sind
mit ihrem Nennbetrag unter BerUcksichtigung des er-
kennbaren 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
ErfUllungsbetrags gemaR § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB ange-
setzt und berucksichtigen alle erkennbaren Risiken und
ungewissen Verpflichtungen. Soweit notwendig, werden
kinftige Kostensteigerungen bertcksichtigt. Bei Ruck-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
erfolgt eine Abzinsung entsprechend § 253 Abs. 2 HGB.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag passi-
viert.

Forderungen und Verbindlichkeiten in Fremdwahrung
werden mit dem jeweiligen Devisenkassamittelkurs im
Zugangszeitpunkt erfasst. Auf fremde Wahrung lauten-
de Vermdgensgegenstande und Verbindlichkeiten mit
einer Restlaufzeit von einem Jahr oder weniger sind
gemal § 256a Satz 2 HGB ohne Berucksichtigung des
Anschaffungskosten- und Realisationsprinzips zum De-
visenkassamittelkurs am Abschlussstichtag erfasst. Bei
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wird der
Devisenkassamittelkurs am Abschlussstichtag gemalR
§ 256a Satz 1 HGB nur zu Grunde gelegt, sofern dieser bei
Vermdgensgegenstanden unter und bei Verbindlichkeiten
Uber dem jeweiligen Tageskurs zum Zeitpunkt der Erfas-
sung des Geschaftsvorfalls liegt.
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Angaben und Erlauterungen zu den Posten der Bilanz
Anlagevermdgen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Anlagespie-
gel dargestellt.

Angaben zum Anteilsbesitz:

Angaben Kapital- Eigen-
zum Anteilsbesitz anteil kapital Ergebnis Jahr

Erste Coreo Immobilien
VVG mbH, Frankfurt a. M.,
Deutschland 100 % -25 TEUR 7 TEUR 2020

Zweite Coreo Immobilien
VVG mbH, Frankfurt a. M.,
Deutschland 100 % 566 TEUR 72 TEUR 2020

Dritte Coreo Immobilien
VVG mbH, Frankfurt a. M.,
Deutschland 100 % 259 TEUR 97 TEUR 2020

Vierte Coreo Immobilien
VVG mbH, Frankfurt a. M.,
Deutschland 100 % 17 TEUR -2 TEUR 2020

Coreo Gottingen AM UG,
Frankfurt a. M., Deutschland 100 % 0 TEUR O TEUR 2020

Coreo Solo AM UG,
Frankfurt a. M., Deutschland 100 % 1TEUR O TEUR 2020

Coreo Han AM UG,
Frankfurt a. M., Deutschland 100 % 3TEUR 1TEUR 2020

Coreo Solo UG & Co. KG,
Frankfurt a. M., Deutschland 100 % 1TEUR 346 TEUR 2020

Coreo Han UG & Co. KG,
Frankfurt a. M., Deutschland 100 % -4.747 TEUR -1.991 TEUR 2020

Coreo Gottingen
Residential UG & Co. KG,
Frankfurt a.M., Deutschland 94 % 9 TEUR 1921 TEUR 2020

Coreo Wubi
Residential UG & Co. KG,
Frankfurt a. M., Deutschland 100 % -221 TEUR -210 TEUR 2020

Coreo Wiesbaden PE
UG & Co. KG,*
Frankfurt a. M., Deutschland 100 % -36 TEUR  -37TEUR 2020

* Die Gesellschaft wurde im Wirtschaftsjahr 2020 gegrundet.
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Anlagenspiegel (HGB)

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Abschreibungen
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Buchwert

in EUR 1.1.2020 Zugange Umgliederung 31.12.20 1.1.2020 Zugange Zuschreibungen 31.12.20 31.12.20 31.12.19
1. Entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerb-
liche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und
Werte sowie
Lizenzen an solchen
Rechten und Werten 34.569 0 0 34.569 28.765 1.655 0 30.420 4.149 5.804
1. Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 98.223 4.259 0 102482 90.861 5.529 0 96.390 6.092 7.362
2. Geleistete Anzahlungen 193.307 0 193.307 0 0 0 0 0 0 193.307
291.530 4.259 193.307 102.482 90.861 5.529 0 96.390 6.092 200.669
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 949.000 1.000 0 950.000 0 0 0 0 950.000 949.000
2. Ausleihungen an
Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis
besteht 1.230.500 40.250 0 1.270.750 0 0 0 0 1.270.750 1.230.500
3. Wertpapiere des
Anlagevermogens 15.180.770 62.500 0 15.243.270 1.656.024 285.068 100.010 1.841.082 13.402.189 13.524.746
17.360.270 103.750 0 17.464.020 1.656.024 285.068 100.010 1.841.082 15.622.939 15.704.246
17.686.370 108.009 193.307 17.601.071 1.775.650 292.251 100.010 1.967.891 15.633.180 15.910.719
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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
2020 eingeteilt in 17.540.460 Stuckaktien, die allesamt auf
den Inhaber lauten.

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung
vom 13.06.2019 ermachtigt, das Grundkapital bis zum
12.06.2024 mit Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu
7.972.940,00 EUR gegen Bar- und/oder Sacheinlage ein-
mal oder mehrmals zu erhéhen.

Aufgrund dieser Ermachtigung ist im abgelaufenen
Geschaftsjahr eine Erhdhung des Grundkapitals um
1.594.580,00 EUR durchgefuhrt worden.

Das gezahlte Agio aus der Kapitalerhéhung in Hohe von
TEUR 319 wurde unter den Kapitalriicklagen ausgewiesen.

Das genehmigte Kapital gemall Beschluss der Hauptver-
sammlung vom 15.07.2019 (Genehmigtes Kapital 2019/1)
betragt nach der teilweisen Inanspruchnahme noch
6.378.360,00 EUR.

Die Kapitalrucklagen in Héhe von TEUR 24.097 werden
nach § 272 Abs. 2 Nr. 1 HGB bilanziert.

Ruckstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen im Wesentlichen
Ruckstellungen fur ruckstandigen Urlaub und Personal-
kosten, Jahresabschluss- und Rechtsberatungskosten
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
31.12.2020
Anleihe 0 0 0 0
Verbindlichkeiten 4619 4619 0 0

geg. Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 93 93 0 0
und Leistungen

Verindlichkeiten

geg. verbundenen 240 240 0 0

Unternehmen

Sonstige

Verbindlichkeiten 16.148 148 16.000 0
21.100 5.100 16.000 0

31.12.2019

Anleihe 13.625 625 13.000 0

Verbindlichkeiten
geg. Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 109 109 0 0
und Leistungen

Verindlichkeiten

geg. verbundenen 0 0 0 0

Unternehmen

Sonstige

Verbindlichkeiten 33 33 0 0
13.767 767 13.000 0

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind in
Hohe von TEUR 4.619 durch Grundschuldbestellungen
besichert.

Ende Januar 2018 wurde eine Unternehmensanleihe
begeben. Die Anleihe wurde am 23. Dezember 2020
vollstandig zurtickbezahlt und das verpfandete Aktien-
depot der Coreo AG wurde vollstandig freigegeben.

Zur Finanzierung des weiteren Wachstums wurde mit
Darlehensvertrag vom 7. Dezember 2020 ein Darle-
hen in Hohe von 23 Mio. EUR aufgenommen. Bis zum
31.12.2020 wurden 16 Mio. EUR abgerufen.

Fur die Absicherung des Darlehens wurden folgende
Geschaftsanteile verpfandet:

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

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

e Coreo Han UG (haftungsbeschrankt) & Co. KG

Dritte Coreo Immobilien VVG mbH

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

Daruber hinaus wurde ein Aktienvermdgen mit einem
Buchwert zum 31.12.2020 in Hohe von TEUR 7.209 ver-
pfandet.

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

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesent-
lichen sonstige Sachbezlge sowie Ertrage aus Zuschrei-
bungen.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

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

Sonstige Angaben
Haftungsverhaltnisse

Gegenuiber der Volksbank Neckartal eG besteht zur
Absicherung der Darlehensverbindlichkeit in Hohe von
1.881 TEUR aus der Finanzierung der Immobilienanschaf-
fung eine Ausfallburgschaft fur die Dritte Coreo Immo-
bilien VVG mbH, wobei die Coreo AG aus dieser erst in
Anspruch genommen werden kann, wenn feststeht,
dass die Inanspruchnahme der Dritte Coreo Immobilien
VVG mbH, gegebenenfalls auch die Verwertung aller ihrer
Sicherheiten, keinen Erfolg verspricht.

Die Coreo AG hat gegenuber der Volksbank Rhein-Lahn-
Limburg eG zur Absicherung der Darlehensverbindlichkeit
in Hohe von 11.117 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. bzw. 24. April 2020
gegenuber der Volksbank Greven eG zugunsten der Co-
reo Wubi Residential UG (haftungsbeschrankt) & Co. KG
zur Absicherung zweier Darlehensverbindlichkeiten in
Hbéhe von insgesamt TEUR 2.720 aus der Finanzierung
der Wohnungsportfolio Wuppertal und Bielefeld eine
selbstschuldnerische Burgschaft in Héhe von insgesamt
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 2423 aus der
Immobilienfinanzierung eine selbstschuldnerische Aus-
fallburgschaft in Hohe von TEUR 750 ubernommen.

Die Coreo AG hat mit Datum vom 20. Oktober 2020
gegenuber der Volksbank Neckartal eG zugunsten der
Coreo Wiesbaden PE UG (haftungsbeschrankt) & Co.
KG zur Absicherung einer bis zum 31.12.2020 abgeru-
fenen Darlehensverbindlichkeit in Hohe von TEUR 1465
aus der Finanzierung eines Grundstucks in Wiesba-
den eine selbstschuldnerische Burgschaft in Hohe von
TEUR 1.900 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.
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Organe der Gesellschaft
Vorstand im Geschaftsjahr war:

e Herr Marin N. Marinov, Diplom-Ingenieur, Hofheim
Dem Aufsichtsrat gehorten im Geschaftsjahr 2020 an:

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

o Herr Axel-Glinter Benkner, Diplom-Okonom und
Diplom-Kaufmann, Nidderau (stellv. Vorsitzender),

o Herr Dr. Friedrich Schmitz, Kaufmann, Munchen

Frankfurt am Main, den 23. Marz 2021

:%J\M‘\/

Marin N. Marinov
Der 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
2020 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember
2020 sowie dem Anhang, einschliefdlich 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 entsprechen-
des Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2020 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember
2020.

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 tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.



Coreo AG Geschaftsbericht 2020

Jahresabschluss (HGB)

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) durchgeftuhrte Prufung eine wesentliche fal-
sche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kdnnen aus VerstoRen oder Unrichtigkeiten resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn vernunfti-
gerweise erwartet werden koénnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlus-
ses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Ad-
ressaten beeinflussen.

Als Teil unserer Priifung in Ubereinstimmung mit ISA Giben
wir pflichtgemaRes 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 hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstolie betriige-
risches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefuhrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

» gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung
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 kdnnen. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Da-
tum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prufungs-
nachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen 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 erértern mit den fir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame Prufungs-
feststellungen, einschlieRlich etwaiger Mangel im internen
Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prufung feststel-
len.

Hofheim am Taunus, 24. Marz 2021
VOTUM AG

Wirtschaftsprufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
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Leoff Lehnert
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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