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KENNZAHLENUBERSICHT

in Mio. Euro

STAND: 31.12.2018

2018 2017 2018 2017

Leistungskennzahlen Bilanzkennzahlen
Vermarktungsvolumen 460,8 358,1 Bilanzsumme 686,6 7891
Neugenehmigungsvolumen 1.298,0 506,1 Eigenkapital 246,9 52,2
Projektporfolio 4.763,2 3.410,0 Nettofinanzschulden 177,5 302,1
Umsatzerlse 360,8 199,7 Verschuldungsgrad 3,5 23,6
Umsatzerldse bereinigt 372,8 201,4 ROCE' bereinigt in % 11,9 -

LTV in % 51,0 -
Ergebniskennzahlen
Rohergebnis oLt 59,1 Liquiditatskennzahlen
Rohergebnis bereinigt 1064 82,2 Cashflow aus laufender

Geschéftstatigkeit - 40,4 -34,5
Rohergebnismarge bereinigt in % 28,5 40,8

Free Cashflow -399 -57,2
EBIT 37,6 -10,7

Bestand Liquide Mittel 88,0 73,6
EBIT bereinigt 49,6 12,4
EBIT-Marge bereinigt in % 13,7 6,2

Mitarbeiter
EBT 29,5 -31,2

Anzahl (zum 31.12.2018) 311 299
EBT bereinigt 41,5 - 8.1

FTE (zum 31.12.2018) 258,7 2491
EBT-Marge bereinigt in % 11,5 -1
Konzernergebnis 9.0 -31,0 ' Return on Capital Employed
Konzernergebnis bereinigt 19,1 -14,8




MISSION STATEMENT

UNSERE VISION

Immobilien mit
Leidenschaft entwickeln

Heute und in Zukunft geh&ren wir zu den
groBten Wohnungsprojektentwicklern

in Deutschland und tberzeugen mit Pro-
jekten von hoher Qualitdt und Werthaltig-
keit. Das Fundament flir unseren nach-
haltigen Erfolg ist dabei unsere Erfahrung
von liber 28 Jahren und unser umfas-
sendes Know-How bei der Entwicklung von
Wohnimmobilien in attraktiven Lagen.

UNSER ZIEL

Erfolgreicher Player
am Wohnungsmarkt

Mit nunmehr 311 Mitarbeitern und einem
souver&nen Managementteam reali-
sieren wir in ganz Deutschland neuen
Wohnraum in exzellenten Lagen. Wir
sind davon Uberzeugt, mit unserer
Strategie und Positionierung auch zu-
klinftig erfolgreich am Wohnungsmarkt
zu agieren und langfristig gute Markt-
chancen zu nutzen.
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UNSERE MISSION

Erfahrung erfahren

Instone Real Estate ist ein First Mover beim
Aufbau einer bundesweiten Plattform fur
Wohnentwicklung in Deutschland. Darauf
bauen wir auf und wollen unseren Wachs-
tumskurs fortsetzen mit dem Ziel, lang-
fristig lebenswerten Wohnraum und leben-
dige Quartiere zu schaffen.

UNSERE WERTE

Uberzeugende
Erfolgsfaktoren

Mit unserer konsequenten Fokussierung
auf Wohnimmobilien verfligen wir tiber
ein effizientes und schliissiges Geschdafts-
modell mit klaren Strukturen. Nur so

sind wir fur die Herausforderungen des
modernen Wohnungsbaus gut aufgestellt
und in der Lage, die richtigen Entschei-
dungen zu treffen. Dabei wollen wir in
jedem Projekt ein kompetenter Partner
sein, der durch lokale Prasenz, Vertrauen
und Verl&sslichkeit liberzeugt.
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Bausteine des Erfolgs Erfahrung

i

Uber 28 Jahre Erfahrung im

Wohnungsbau und mehr als eine

Million Quadratmeter realisierte
Flache sind das solide Fundament

fiir unseren Erfolg.
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Bausteine des Erfolgs Erfahrung

DIE RICHTIGEN
ENTSCHEIDUNGEN

J&\ ~
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__Die Erfahrung

aus Uber 28 Jahren
macht unsere Projekte
so erfolgreich.
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Mit nunmehr 311 Mitarbeitern und einem souverdnen Management-

team stellen wir uns den Herausforderungen des modernen Wohnungs-
baus, I16sen auch die schwierigsten Aufgaben und treffen die richtigen
Entscheidungen. In ganz Deutschland realisieren wir so neuen Wohnraum
in exzellenten Lagen — aktuell mit einem Portfolio von 45 Entwicklungs-

projekten.

Im Wettbewerb um die attraktivsten Grundstiicke
und Lagen profitieren wir dabei von den jahre-
lang gewachsenen Strukturen und Beziehungen
zu Behorden sowie politischen Entscheidern -
und dem Vertrauen, das wir uns am Markt erar-
beitet haben. Mit dem Borsengang, dem damit
verbundenen Zugang zum Kapitalmarkt und zu
breiteren Finanzierungsmoglichkeiten stdrken
wir unseren Marktvorteil weiter. Wir sind ein
reiner Wohnentwickler und unterscheiden uns
dadurch vom Grofiteil der bérsennotierten
Wohnimmobiliengesellschaften in Deutschland,
die vor allem in der Bestandsbewirtschaftung
titig sind. Einige unserer Mitbewerber beginnen
nun langsam, auch den Neubau von Wohnungen
in ihr Geschéftsmodell zu integrieren. Instone
Real Estate ist ein First Mover beim Aufbau einer
bundesweiten Plattform fiir Wohnentwicklung in
Deutschland. Wir verfiigen tiber beinahe drei
Jahrzehnte Expertise und iiber eine Referenz =

»Der Borsengang eines
Unternehmens gehoért zu

den beeindruckendsten
Ereignissen im Leben eines
Managers. Im Sinne unserer
Aktiondre setzen wir unseren
nachhaltigen Wachstums-
kurs fort und intensivieren
den transparenten Dialog

mit unseren Aktiondren.*
KRUNO CREPULJA, CEO,
INSTONE REAL ESTATE GROUP AG




Bausteine des Erfolgs Erfahrung

Auf die Entwicklung der Equity-Story, die Er-
stellung des Borsenprospekts, intensive Analysten-

I o

De UtSChe Borse IRNETI.ONE "El“ ° gesprache und Roadshows folgte schliefSlich das
We|C omes ESTATE o [o Listing-Event in Frankfurt am Main am 15. Feb-
O ruar. 2018 und damit der Startschuss fiir die
G . i i
— o es.chlchte der Instone Real Estate als borsen

3 : H notiertes Unternehmen.
u il Ein weiterer Meilenstein nach dem Borsen-

gang war fiir uns die Umwandlung von einer
niederlindischen NV. (niederlindische Rechts-
form fiir eine Aktiengesellschaft) in eine Aktien-
gesellschaft nach deutschem Recht. Dieser

WIR SCHAFFEN
ATTRAKTIVE
GRUNDRISSE

1__ Die Bérsenglocke
lgutet offiziell den Start
an der Frankfurter
Wertpapierbdrse ein.

2 __Unser Management
nach dem erfolgreichen
Bdrsengang am ersten
Handelstag.

N von einer Million Quadratmeter errichteter
Flache im Laufe der Unternehmensgeschichte.
Wir leben das Thema Wohnimmobilienentwick-
lung und gehen mit grofier Leidenschaft auch die
herausforderndsten Themen an.

Startschuss fiir den Bérsengang

Die Vorgingergesellschaften, aus denen die
heutige Instone Real Estate entstanden ist, sind
die anerkannten Wohnentwickler formart und
GRK. Im Juni 2017 erfolgte die Zusammen-
fithrung unter dem neuen Namen Instone Real
Estate, kurz danach begannen die konkreten
Vorbereitungen fiir den Borsengang der Unter-
nehmensgruppe. Von Juli 2017 bis zum ersten
Handelstag an der Borse Mitte Februar 2018
arbeitete ein abteilungsiibergreifendes Team der
Instone Real Estate gemeinsam mit externen
Experten unter Hochdruck an der Vorbereitung
des IPOs (Initial Public Offering) der Gesellschaft.
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richtungsweisende Formwechsel wurde auf der
Hauptversammlung vom 29. Juni 2018 einstimmig
beschlossen - gleichzeitig bildet er die Basis fiir
unsere Aktivitdten als einer der gréfiten Wohn-
entwickler in Deutschland. An unseren aktuell
acht Standorten in Baden-Wiirttemberg, Bayern,
Berlin, Hamburg, Nordrhein-Westfalen, im Rhein-
Main-Gebiet und in Sachsen haben wir bereits
mehr als eine Million Quadratmeter neue oder
sanierte  Wohnfliche und mehr als 16.000
Wohneinheiten realisiert. =

I I Flsmms
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Bausteine des Erfolgs Erfahrung

1__ Eine Symbiose

aus Neubau und histo-
rischem Flair im Frankfurter
Nordend: Projekt Marie.

2 __ Das Fachwissen
unserer 311 Mitarbeiter
flieBt in jedes unserer
Projekte mit ein.

3 __Unser CEO

und Vorsitzender des
Vorstands, Kruno Crepulja,
setzt auf nachhaltiges
Wachstum.
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N Neben klassischem Wohnungsneubau auf der
freien Flache haben wir uns ebenfalls auf die
Umwandlung von denkmalgeschiitzten und
historischen Objekten in neuen Wohnraum
spezialisiert. Das Potenzial dafiir ist in den
deutschen Metropolen enorm, derartige Projekte
benoétigen aber ein hohes Mafd an Fachwissen.
Unsere Experten bringen langjdhriges Know-
how bei der Verabschiedung von Raumordnungs-
und Flichennutzungspldnen sowie bei der
Gestaltung von stiddtebaulichen Vertrdgen mit,
weshalb Instone Real Estate auch als kompetenter
Partner fiir Kommunen gilt. Auf Vielfalt legen wir
nicht zuletzt bei der Zusammenstellung unserer
Teams grofien Wert. Wenn Mitarbeiter unter-
schiedlicher Spezialisierungen und auch Er-
fahrungsstufen miteinander an Projekten und in
Teams arbeiten, sind die Wissensweitergabe und
das stéindige voneinander Lernen auch zwischen
den Generationen bei Instone Real Estate gelebte
Realitét.

»Wir méchten zu einer Entspannung
auf dem deutschen Wohnungs-
markt beitragen und langfristig
attraktiven, lebenswerten Wohn-

raum anbieten.”

KRUNO CREPULJA, CEO,
INSTONE REAL ESTATE GROUP AG




usteine des Erfolgs Kompetenz
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Bausteine des Erfolgs

Kompetenz

DEUTSCHLANDWEIT
PRASENT, LOKAL

VERNETZT

In ganz Deutschland schaffen wir Wohnraum in attraktiven Lagen.
Wie uns das gelingt? Durch N&he und Vertrauen.

— Unsere Fachleute

sind in jeder Projekt-
phase présent.

Néhe heifSt fiir uns zum einen, fiir unsere Kunden
und Partner vor Ort ansprechbar zu sein. Zum
anderen bedeutet Néhe fiir uns lokale Vernet-
zung. Dies ermdglicht uns eine friithzeitige
Projektbeteiligung als zuverldssiger Partner fiir
Kommunen und andere Geschéftspartner - ver-
bunden mit der Kompetenz unserer 311 Mitar-
beiter. Jeder einzelne von ihnen steht fiir rei-
bungslose Projektentwicklung und Ausfithrungs-
qualitét bis ins Detail. Denn wir setzen uns selbst
hohe Mafistdbe: Zuverldssigkeit, Qualitétsbe-
wusstsein und intelligente Losungen sind fiir uns
eine Selbstverstidndlichkeit. Deshalb beginnt je-
des unserer Projekte mit effizienter und griind-
licher Planung. Das ist die Basis und der Garant fiir
eine méngelfreie Fertigstellung jedes einzelnen
Vorhabens sowie deren termingerechte Ubergabe.
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BERLIN

FRANKFURT A. M.

STUTTGART

FREIBURG o
MUNCHEN

»von unserer iiberregionalen Erfahrung
profitieren Kunden, Partner und
unsere Anteilseigner gleichermaBen.”

ANDREAS GRAF, COO,
INSTONE REAL ESTATE GROUP AG




Bausteine des Erfolgs Geschdaftsmodell

und schliissiges
ist eine wesentliche
olgs. Dabei

klare Strukturen
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Bausteine des Erfolgs

Geschdaftsmodell

HOHE EFFIZIENZ

Wir sind einer der wenigen reinen Wohnimmobilienentwickler in Deutschland, die

mit ihrer Geschdaftstatigkeit die gesamte Entwicklungs-Wertschépfungskette

mit Ausnahme der reinen Bautétigkeit abdecken. Unsere langjéhrige und konsequente

Fokussierung auf Wohnimmobilien und die umfangreichen Erfahrungen sorgen

fiir eine hohe Effizienz.

Zentrale Elemente unseres
Geschaftsmodells sind:

Klare Fokussierung auf
Wohnungsprojektentwicklung

Wir haben uns von Anfang an auf den Bau von
Wohnungen spezialisiert. Deshalb verfiigen wir
in diesem Bereich iiber besonders umfassende
Erfahrungen, die in jedes unserer Projekte ein-
flieflen. Unsere Expertise umfasst dabei die Ent-
wicklung von Apartmenthdusern und inner-
stadtischen Wohnquartieren ebenso wie die
Neugestaltung und Sanierung von denkmal-
geschiitzten Objekten.

Konzentration auf Standorte
mit Wachstumspotenzial

Bei der Akquisition der Grundstiicke fiir unsere
Wohnungsbauprojekte konzentrieren wir uns auf
Stddte und Regionen mit Wachstumspotenzial -
sowohl im Hinblick auf die Einwohnerzahl als
auch auf die wirtschaftliche Entwicklung. Be-
sonders interessieren uns attraktive Metropol-
regionen - diese Standorte lassen eine nachhaltige
Nachfrage nach Wohnungen erwarten, was
die Projektentwicklungsrisiken reduziert. Grofie
Entwicklungsvorhaben sind uns immer will-
kommen, denn wir haben viele Ideen.

12 INSTONE REAL ESTATE - GESCHAFTSBERICHT 2018

Starkes Risikomanagement

Der wirtschaftliche Erfolg einer Projekt-
entwicklung basiert zu einem wesentlichen Teil
auf einem professionellen Risikomanagement.
Das Risikomanagementsystem von Instone Real
Estate basiert auf den umfassenden Erfahrungen
im Bereich der Wohnungsprojektentwicklungen.
Es wird regelmifSig {iberpriift und gegebenen-
falls an neue Entwicklungen und Situationen
angepasst.

N

Vollintegrierte landesweite Plattform

Wir verfiigen iiber eine vollintegrierte landes-
weite Plattform. Diese erlaubt es uns, bundesweit
an unterschiedlichen Standorten tétig zu sein
und dabei jeweils nach unseren einheitlichen
Qualitdtsstandards zu arbeiten sowie Skalen-
effekte zu nutzen.

2}

Abdecken der gesamten
Entwicklungs-Wertschépfungskette mit
Ausnahme der reinen Bautdatigkeit

Dadurch, dass wir die gesamte Wertschop-
fungskette der Wohnungsprojektentwicklung mit
Ausnahme der reinen Bautdtigkeit abdecken,
konnen wir eine hohe Effizienz und Qualitét der
Prozesse sicherstellen.

Regionale Présenz und starkes
deutschlandweites Expertennetzwerk
Unsere regionale Prdsenz und unser umfang-

reiches Expertennetzwerk sichern uns einen
guten Zugang zu den jeweiligen lokalen Markten.
Dies kommt uns sowohl bei der Akquisition neuer
Projekte als auch bei deren Vermarktung zugute.



Bausteine des Erfolgs Vernetzung

Wohnungsbau ist eine komplexe Materie.
Erfolg hat in der Immobilienentwicklung
der, der in seinem Team die besten

Experten vereint. Und der, der auf das

beste Netzwerk zuriickgreifen kann.

e
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Bausteine des Erfolgs Vernetzung

WIR SETZEN AUF STARKE
PARTNERSCHAFTEN

Wir haben ein umfangreiches Netzwerk aus Architekten, Planern, ausfiihrenden
Bauunternehmen und Vertriebspartnern zur Realisierung anspruchsvoller Wohn-
projekte. AuBerdem unterstlitzen unsere Verbandstatigkeiten und die Kooperation
mit Bildungseinrichtungen die Zukunftsfdhigkeit von Instone Real Estate.

Deutschland braucht mehr Wohnungen! Das ist
ein wichtiges politisches Ziel und dréngendes

000
gpn

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE
VERBANDE

soziales Thema. Der Zusammenschluss mit
anderen grofien Marktteilnehmern in Verbédnden
dient dabei dem Erfahrungsaustausch, der

gemeinsamen Positionierung von Themen und
dem Dialog mit politischen Entscheidern.

Im Zentralen Immobilien Ausschuss (ZIA),
dem Spitzenverband der deutschen Immobilien-

wirtschaft mit mehr als 25 Verbéanden und rund
37.000 Unternehmen der Branche, ist Instone-
Real-Estate-CEO Kruno Crepulja als stellver-
tretender Vorsitzender des ZIA-Wohnausschus-
ses aktiv. Im Bundesverband Freier Inmobilien-
und Wohnungsunternehmen (BFW) mit rund
1.600 Unternehmen sind wir Mitglied in den
jeweiligen Landesverbénden.

Auflerdem sind wir Forderer der Gesellschaft
fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung (gif)
und Mitglied des international tdtigen Urban

Land Institute (ULI), das als gemeinniitzige For-
schungs- und Bildungsorganisation und Think-
tank fiir Fragen der nachhaltigen Entwicklung
urbaner Rdume einzigartig ist. Wir unterstiitzen
das grofite Alumni-Netzwerk der Immobilien-
wirtschaft in Deutschland IMMOEBS und
connected.Real, einen von Studierenden gegriin-
deten Verein, der Unternehmen und Studierende
auf Augenhohe zusammenbringt. Instone Real
Estate-Kollegen dozieren zudem regelméfiig an
den Universititen RWTH Aachen, Technische
Universitdt Dortmund, Hochschule fiir Technik
Stuttgart und an den Fachhochschulen Potsdam
und Anbhalt.
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__Unsere Projekte
profitieren von Beginn an
von unserem starken
Netzwerk aus Experten.

"

»Die regionale Vernetzung mit wichtigen lokalen

Interessengruppen wird von unseren Teams

in den Niederlassungen intensiv gepflegt und ist
ein Schliissel unseres Erfolgs.*

ANDREAS GRAF, COO, INSTONE REAL ESTATE GROUP AG



Bausteine des Erfolgs Mitarbeiter

Gemeinsames verantwortungsvolles
Handeln und Wertschdatzung tber alle
Ebenen sind zwei wichtige Bausteine in

unserem tdglichen Arbeitsalltag.
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Bausteine des Erfolgs Mitarbeiter

__Unsere Teams
harmonieren fachlich
und menschlich fiir
einen reibungslosen
Projektablauf. q o . .
Was ist der Grund dafiir, dass unsere Mitarbeiter gern

fur Instone Real Estate arbeiten? Die verantwortungsvolle
Tatigkeit, die Wertschatzung oder die gezielte Férderung
individueller Fahigkeiten und die Perspektiven innerhalb des
Unternehmens.

Fiir die Neugestaltung unserer Karrierewebsite
haben wir das intensiv untersucht und sind zu
dem Ergebnis gekommen: Die Werte, fiir die

Instone Real Estate steht, klingen nicht nur gut - ,, Es ist uns gelu ngen,
sie werden tatsdchlich gelebt. Neben der gesell- ein exze" entes Te am

schaftlichen Verantwortung, die der Wohnungs-

bau auf politischer Ebene mit sich bringt, trigt aufzu bauen, mit
jeder einzelne Mitarbeiter ein hohes Mafd an d em man ni Cht nur

Verantwortung. Es ist uns sehr wichtig, dass sich

jeder seiner Stirken, aber auch Schwichen hervorragend

be.wusst ist, damit unsere Projekte"sicher unfi a rb eit en, son d ern
reibungslos umgesetzt werden konnen. Wir .

unterstiitzen unsere Teams dabei, zu erkennen, OUCh V|e| SpaB

wann sie Verantwortung iibernehmen oder auch h a b en ka nn 43
L]

W E R I E D I E abgeben miissen. Wir motivieren unsere Mit-
’ KRUNO CREPULJA, CEO,

arbeiter dazu, eigenstidndig Entscheidungen zu

treffen. Dies setzt sehr viel Vertrauen auf allen INSTONE REAL ESTATE GROUP AG
N I H I N U R U I Ebenen und gegenseitige Wertschétzung voraus.
Bei der Auswahl unserer Mitarbeiter achten wir

K L I N G E N daher nicht nur auf die fachlichen Grundvoraus-

setzungen, sondern vor allem auch auf die

zwischenmenschliche Integritit. =>
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Bausteine des Erfolgs Mitarbeiter

»Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
sind die groBten Erfolgsfaktoren

und wichtigsten Botschafter eines
Unternehmens.”

JESSICA BORCHARDT, LEITERIN PERSONAL,
INSTONE REAL ESTATE

™ Dafiir bieten wir viele Moglichkeiten zur per-
sonlichen Weiterentwicklung. Wir legen viel Wert
darauf, dass unsere Fithrungskrifte einen Blick
fiir die individuellen Féhigkeiten ihrer Mitarbeiter
entwickeln und diese aktiv férdern - mit internen
sowie externen Weiterbildungen und Schulungen
oder auch dem Wechsel in andere Bereiche des
Unternehmens. Da wir bundesweit an acht
Standorten vertreten sind, ist auch ein tempo-
rérer oder dauerhafter Standortwechsel eine
Moglichkeit zur Verdnderung. Regelméfiige Fach-
gruppentreffen der verschiedenen Standorte for-
dern den Wissenstransfer und stérken das inter-
ne Netzwerk der Kollegen. Wir bieten aufSerdem
den flexiblen Rahmen, damit jeder Mitarbeiter

die Chance hat, den Job mit seinem persénlichen
Lebensmodell zu vereinbaren. Die Arbeitszeiten
basieren deshalb auf Vertrauen und kénnen in

den meisten Bereichen flexibel gestaltet werden -
individuelle Teilzeitmodelle ermdoglichen dabei
die Vereinbarkeit von Beruf und Familie.
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1__ Unsere Mitarbeiter “ 2 %

schétzen den Wissens- FRAUEN
transfer und unser starkes
internes Netzwerk.

2 __Die Vereinbarkeit
von Familie und Beruf

férdern wir mit individuellen GENDERQUOTE
Teilzeitmodellen.

58 %

MANNER

3 __Unser Aushdngeschild
sind die zufriedenen Mitar-
beiter, die wir aktiv férdern.




- ‘ -
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Bausteine des Erfolgs Nachhaltigkeit

-

4 N : Faires und verantwortungsvolles Handeln
% \‘ >} | mit Blick auf 6konomische, 6kologische
» \( » und soziale Nachhaltigkeit ist fur uns

selbstverstandlich bei der Optimierung

unserer Prozesse.
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Bausteine des Erfolgs Nachhaltigkeit

WIR TRAGEN GROSSE
VERANTWORTUNG

Denn Wohnen ist ein wichtiges gesellschaftliches Thema.
Die Einhaltung 6kologischer Standards ist dabei fiir uns ein Muss —
genau wie soziale Nachhaltigkeit.

Neben der Entwicklung von Eigentumswohnun-

gen tragen wir auch in groflem Maf3e dazu bei, im

Rahmen von Quartiersentwicklungen geférder-

ten Mietwohnungsbau zu errichten. So entstehen

beispielsweise im Quartier Luisenpark, Berlin,

neben 414 Eigentumswohnungen auch 139 {iber-

wiegend geforderte Mietwohnungen in Koopera-

tion mit der HOWOGE Wohnungsbaugesell- . v
schaft mbH. Beim Wohnungsbau sind der verant- ,,Wl r unterstutzen
wortungsvolle Umgang mit Materialien und das H H

Thema Energieeffizienz heute nicht mehr wegzu- Intensiv de n

denken. Unser Ziel ist es, Wohnprojekte zu ent- gefarderten

wickeln, die nicht nur in der Entstehung mog- [
) N § mos Wohnungsbau.
lichst schonend fiir die Umwelt umgesetzt wer-

den, sondern die auch fiir viele Generationen ANDREAS GRAF,

ihre Bewohner dabei unterstiitzen, Energie zu COO, INSTONE REAL ESTAE

sparen. Instone-Real-Estate-Objekte erfiillen die
Vorgaben der Energieeinsparverordnung. Auch
bei der Beauftragung anderer Unternehmen,
1  Die Heeresbéckerei zum Beispiel in der Bauausfithrung, achten wir
in Leipzig st griin, genau darauf, dass unsere Partnerfirmen entlang
charmant und stadtnah. der Lieferkette hohe umwelttechnische Stan-

dards erfiillen. =
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Bausteine des Erfolgs

Nachhaltigkeit

1__ Die Optimierung
unserer Prozesse treiben
wir auch digital voran.

2 __Unsere Innovationskraft
lebt von aktiven und
zufriedenen Mitarbeitern.

Nachhaltige Unternehmensfiihrung

Als Unternehmen nachhaltig zu agieren, heif3t
vor allem mit seinen Mitarbeitern fair und
verantwortungsvoll umzugehen und ein attrak-
tives Arbeitsumfeld zu schaffen. Stetige Aus- und
Weiterbildungsangebote, Diversitdt und Chancen-
gleichheit sowie die Forderung von Ideen und
Innovationskraft sind daher wichtige Bausteine
fiir unsere Zukunftsfahigkeit. Mitarbeiter, die sich
bei uns wohlfiihlen und sich mit ihren Aufgaben
voll und ganz identifizieren konnen, sind auch
die besten Botschafter fiir unsere Kunden. Eine
hohe Kundenzufriedenheit ist nicht nur essen-
ziell fiir unseren wirtschaftlichen Erfolg, sondern
reduziert auch Kosten beim Projekt- und Kunden-
management. So gehen alle Geschéftsprozesse
bei Instone Real Estate Hand in Hand und
nehmen aufeinander Einfluss. Wir wollen die
Fluktuation unserer Mitarbeiter gering halten
und fiir unsere Kunden gleichbleibende Ansprech-
partner, hohe Kompetenz in der Beratung und
Sicherheit durch durchgédngige Prozesse garan-
tieren. Dafiir ist es auch wichtig, 6konomisch
nachhaltig zu agieren. Eingehaltene Zeitschienen
sowie finanziell abgesicherte und solide durch-
geplante Projekte schaffen Vertrauen bei Kunden
und Geschiéftspartnern.
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»Eine positive Unternehmens-
entwicklung steht immer im
Zusammenhang mit einer aus-
gewogenen und durchdachten

Nachhaltigkeitsstrategie.®
TORSTEN KRACHT,
CSO, INSTONE REAL ESTAE

Ganzheitlich gedachte Nachhaltigkeit
Mit dem Borsengang stiegen die gesetzlichen An-

forderungen an das gesamte Instone Real Estate-
Team - ganz im Sinne unseres Verstdndnisses
ganzheitlich gedachter Nachhaltigkeit. Dazu ge-
horen die Einfithrung und Etablierung von
Compliance-Prozessen, die Schulung aller Mitar-
beiter in diesem Bereich, die Implementierung
eines internen Hinweisgebersystems sowie
Transparenz in den Geschiftsprozessen und un-
terschiedliche Kontrollorgane, wie etwa eine in-
terne Konzernrevision und ein professionelles
Risikomanagement. Wir haben diese Prozesse
in die Unternehmenskultur implementiert und
handeln so auch im Sinne der Aktiondrinnen und
Aktiondre mit grofier Sorgfalt, verantwortungs-
bewusst und nachhaltig.



Bausteine des Erfolgs Wachstum

Die Geschichte von Instone Real Estate
und ihren Vorgdngergesellschaften ist
eine mittlerweile fast drei Jahrzehnte

umspannende Wachstumsstory.
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Bausteine des Erfolgs Wachstum

AUF WACHSTUMSKURS

Die Fokussierung auf die Wohnimmobilienmdarkte groBer Metropolen,
Ballungsrdume und anderer prosperierender Stadte bietet auch fir die
kommenden Jahre attraktives Wachstumspotenzial. Zum 31. Dezem-
ber 2018 umfasste das Projektportfolio von Instone Real Estate insgesamt
45 Entwicklungsprojekte, bestehend aus rund 11.000 Wohneinheiten

und einem Gesamtumsatzvolumen von rund 4,8 Millarden Euro.

Instone Real Estate erwartet fiir das Geschdaftsjahr 2019 eine erneut
erfolgreiche Geschaftsentwicklung.
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An unsere Aktiondre Brief des Vorstands

BRIEF DES VORSTANDS

Liebe Aktiondrinnen und Aktiondire,
sehr geehrte Damen und Herren,

mit grofler Zufriedenheit blicken wir auf ein erfolgreiches und spannendes Jahr 2018 zuriick. Unser
erster Geschiftsbericht als deutsche Aktiengesellschaft erldutert nicht nur unsere positive Geschifts-
entwicklung im letzten Jahr. Er beschreibt auch die erfolgreiche Entwicklung unseres Unternehmens
in den vergangenen rund drei Jahrzehnten. Als ehemaliger Unternehmensbereich der Hochtief AG
und nach der Fusion mit der in Leipzig ansissigen GRK Holding GmbH im Jahr 2015 sind wir heute
einer der fithrenden deutschen Wohnentwickler und in allen deutschen Metropolregionen aktiv. Damit
sind wir strategisch bestens aufgestellt und konnen die attraktiven Wachstumschancen wahrnehmen,
die uns der deutsche Wohnimmobilienmarkt nachhaltig und langfristig bietet.

Gleich zu Beginn des vergangenen Jahres haben wir mit unserem Borsengang einen weiteren und fiir
unser Unternehmen sehr wichtigen Meilenstein erreicht. Seit dem 15. Februar 2018 sind wir als erster
deutscher Wohnimmobilienentwickler im Prime Standard der Frankfurter Wertpapierbdrse gelistet.
Einem volatilen Kapitalmarktumfeld zum Trotz, und ungeachtet der damit einhergehenden Verun-
sicherungen an den weltweiten Kapitalmérkten, haben wir unseren Bérsengang mit grofiem Erfolg
vollzogen. Der Borsengang bietet fiir Instone Real Estate zahlreiche Vorteile. Beispielhaft nenne ich
an dieser Stelle nur die hohere finanzielle Flexibilitat fiir weiteres Wachstum und die stirkere 6ffent-
liche Wahrnehmung bei Kunden, potenziellen Mitarbeitern und Geschéftspartnern. Gern nutze ich
heute nochmal die Gelegenheit und bedanke mich - auch im Namen meiner Vorstandskollegen - bei
allen, die durch ihren unermiidlichen Einsatz den Gang unseres Unternehmens an die Borse begleitet
und damit erst moglich gemacht haben.

Bedanken mochte ich mich aber auch ganz besonders fiir das Interesse und Vertrauen vieler Inves-
toren. Viele von ihnen konnten wir mit unserer jahrelangen Erfahrung sowie einer klaren Strategie fiir
nachhaltiges und profitables Wachstum iiberzeugen und namhafte Anleger aus dem In- und Ausland
als unsere Aktiondre gewinnen. Dies hat sich auch nach dem vollstindigen Ausstieg unseres ehema-
ligen Gesellschafters ActivumSG Capital Management Limited im vergangenen September nicht
gedndert. Ganz im Gegenteil: Viele Investoren haben seinerzeit die Chance genutzt und sind erstmalig
Aktiondre von Instone Real Estate geworden oder haben ihren Anteil am Unternehmen weiter auf-
gestockt. Der Streubesitz unserer Aktie betrdgt heute 100 Prozent und wird in wesentlichen Teilen von
langfristig orientierten institutionellen Investoren gehalten. Das bewerten wir sehr positiv, da diese
Investoren mit ihrem Engagement ihr Vertrauen in die vielversprechenden, langfristigen Wachstums-
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chancen und den Wert unseres Unternehmens zum Ausdruck bringen. Im letzten Jahr habe ich zu-
sammen mit meinen Kollegen zahlreiche Gesprache mit unseren Aktiondren und interessierten
Anlegern gefiihrt. Dies war uns sehr wichtig und wir planen, unsere Investor-Relations-Aktivitdten in
diesem Jahr weiter auszubauen.

Das Interesse an unserem Unternehmen und eine positive Geschéftsentwicklung haben sich auch in
der Entwicklung unseres Aktienkurses widergespiegelt. So hat sich der Kurs in einem schwierigen
Markt lange gut behauptet und erreichte im September sein Jahreshoch von 25,05 Euro. Dieser lag
auch deutlich iber dem Emissionspreis von 21,50 Euro. Im letzten Quartal des vergangenen Jahres
konnte sich dann leider auch unsere Aktie nicht mehr dem generellen Abwértstrend der Kapitalmérkte
entziehen und verzeichnete zum Jahresende einen Kursriickgang gleichauf mit der allgemeinen
Marktentwicklung.

Nun zu unserer Geschéftsentwicklung im Jahr 2018. Zusammengefasst konnen wir sehr zufrieden sein.
Wir haben eingehalten, was wir dem Kapitalmarkt versprochen haben. So haben - jeweils bereinigt
um die Effekte aus Kaufpreisallokationen - die bereinigten Umsatzerlése von 372,8 Mio. Euro und das
bereinigte Konzernergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) von 49,6 Mio. Euro unsere Prognose erfiillt.
Die bereinigte Rohergebnismarge entwickelte sich dabei deutlich besser als erwartet und betrug fiir
das Geschiftsjahr 28,5 Prozent. In unserer Prognose waren wir noch von rund 25 Prozent ausgegangen.

Sehr erfolgreich hat sich auch unser Projektportfolio im letzten Jahr entwickelt. Durch ein akquiriertes
Verkaufsvolumen von rund 1,4 Mrd. Euro und durch eine positive Verkaufserlésentwicklung bei
unseren Bestandsprojekten stieg der erwartete Verkaufswert unserer Projekte signifikant von 3,4 Mrd.
Euro auf rund 4,8 Mrd. Euro. Mit dieser positiven Entwicklung haben wir nicht nur unser Ziel fiir das
Jahr 2018, Projekte mit einem erwarteten Verkaufsvolumen von 900 Mio. Euro bis 1 Mrd. Euro zu
erwerben, deutlich iibertroffen. Das Projektportfolio ist auch die sichere Grundlage fiir eine erfolgreiche
Geschiftsentwicklung in den kommenden Jahren. So ist unsere aktuelle Umsatzprognose bis in das
Jahr 2020 schon heute vollstidndig iiber Bestandsprojekte abgesichert. Zu dieser positiven Geschifts-
entwicklung haben alle unsere Niederlassungen beigetragen. Das Ergebnis ist ein regional ausge-
wogenes Projektportfolio. Deshalb auch mein Dank an alle Mitarbeiter und Geschéftspartner fiir die
engagierte Arbeit und exzellente Kooperation.



An unsere Aktiondre Brief des Vorstands

Mit grofier Zuversicht blicken wir nun auf das Geschéftsjahr 2019 und gehen von einem deutlichen
Wachstum aus. So erwarten wir einen signifikanten Anstieg des bereinigten Umsatzes auf 500 Mio. Euro
bis 550 Mio. Euro. Gleichzeitig rechnen wir mit einem Verkaufsvolumen - also Volumen der neu abge-
schlossenen Kaufvertrége mit unseren Kunden - in einer Bandbreite von 450 Mio. Euro bis 550 Mio. Euro.
Auch rechnen wir fiir das bereinigte Konzernergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) mit einer deut-
lichen Steigerung auf 85 Mio. Euro bis 100 Mio. Euro. Bei der bereinigten Rohergebnismarge erwarten
wir einen erneut hohen Wert von rund 28 Prozent.

Selbst wenn wir uns mit dem aktuellen Projektportfolio in einer komfortablen Ausgangssituation be-
finden, werden wir auch in diesem Jahr unsere Mérkte in den Metropolregionen Deutschlands son-
dieren und streben an, weitere lukrative Projekte zu akquirieren. So haben wir schon heute fiir mehrere
Projekte mit einem kumulierten Verkaufsvolumen von rund 600 Mio. Euro Exklusivitdt mit den Ver-
kéufern vereinbart und befinden uns aktuell in der detaillierten Analyse und Bewertung dieser und
weiterer Projekte.

Die Entwicklung des Wohnungsmarkts schétzen sowohl wir als auch unabhéngige Spezialisten in den
néchsten Jahren unverédndert positiv ein. Die anhaltende signifikante Unterversorgung an Wohnraum
in allen deutschen Metropolregionen, kombiniert mit einem anhaltenden Trend der Urbanisierung und
dem demografischen Wandel, wird auch in den kommenden Jahren zu keiner Entlastung am Wohn-
ungsmarkt fithren. Einerseits ist dieser Engpass an Wohnraum das Fundament unserer langfristigen
Geschiftsentwicklung. Wir nehmen aber auch gern die gesellschaftliche Verantwortung an und tragen
unseren Anteil dazu bei, den dringend benétigten Wohnraum zu entwickeln.
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Fiir unseren angestrebten Wachstumskurs haben wir unser Vorstandsteam weiter verstiarkt. Meine
Kollegen und ich freuen uns sehr dariiber, dass wir mit Dr. Foruhar Madjlessi als neuen Finanz-
vorstand einen ausgesprochen versierten und weithin anerkannten Kapitalmarktexperten fiir unser
Unternehmen gewinnen konnten. Seine langjdhrige Erfahrung und sein umfassendes Know-how
auf dem Gebiet der Unternehmensfinanzierung sowie sein exzellentes personliches Netzwerk in der
internationalen Investorenwelt werden wichtige Bausteine fiir den erfolgreichen und zukunfts-
trachtigen Ausbau von Instone Real Estate sein.

Schliefien mdéchte ich gern damit, mich bei Ihnen ganz herzlich fiir Ihr Vertrauen in unser Unter-
nehmen zu bedanken. Wir alle freuen uns auf ein erfolgreiches Jahr 2019 und eine vielversprechende
Zukunft. Aber genauso so sehr freue ich mich auf einen weiterhin regelméfigen Austausch mit
Ihnen. Dieser ist mir personlich sehr wichtig. Sprechen Sie mich und meine Kolleginnen und Kollegen
jederzeit gerne an.

Mit besten Griifien

S

Ihr Kruno Crepulja
Vorsitzender des Vorstands
Instone Real Estate Group AG



An unsere Aktionére : Der Vorstand

DER VORSTAND

Von rechts nach links:

DR. FORUHAR MADJLESSI
Chief Financial Officer

KRUNO CREPULJA
Vorsitzender des Vorstands/CEO

TORSTEN KRACHT
Chief Sales Officer

ANDREAS GRAF
Chief Operating Officer
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An unsere Aktiondre Der Vorstand

VORSTAND

VORSTAND

Kruno Crepulja
Vorsitzender des Vorstands/
CEO der Instone Real Estate Group AG

Kruno Crepulja ist Vorsitzender des Vorstands/CEO der Instone Real Estate Group AG. Zugleich ist er
der CEO der Instone Real Estate Development GmbH. Er blickt sowohl auf umfassende Erfahrungen als
Ingenieur, Bauleiter und Projektentwickler als auch auf eine 14-jahrige Praxis in der Geschéftsfithrung
grofier Entwicklungsgesellschaften zuriick - beispielsweise bei der Wilma Wohnen Siid GmbH. Seit
2008 ist Herr Crepulja als Geschéftsfiihrer fiir die Instone Real Estate Development GmbH-Vorgédnger-
gesellschaft formart GmbH & Co. KG tétig. Aufierdem verantwortete er in den Jahren 2011 bis 2013 die
Projektentwicklung der Hochtief AG in Europa.

Dr. Foruhar Madjlessi

Mitglied des Vorstands/

CFO der Instone Real Estate Group AG
(seit dem 1. Januar 2019)

Dr. Foruhar Madjlessi wurde zum 1. Januar 2019 zum Mitglied des Vorstands/CFO der Instone Real
Estate Group AG berufen. Als anerkannter Kapitalmarktexperte verfiigt er iiber umfassendes Know-
how auf dem Gebiet der Unternehmensfinanzierung sowie ein sehr gutes persoénliches Netzwerk in der
internationalen Investorenwelt. In den letzten zwolf Jahren war er bei der Deutschen Bank AG tétig, wo
er zuletzt als Managing Director den Bereich Equity Capital Markets (ECM) fiir die Region Deutschland,
Osterreich und die Schweiz (DACH) leitete. Zuvor verantwortete er verschiedene Funktionen fiir Merrill
Lynch in Frankfurt am Main, London und New York.
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Andreas Graf
Mitglied des Vorstands/
COO der Instone Real Estate Group AG

Andreas Grifist Mitglied des Vorstands/COO der Instone Real Estate Group AG. Zugleich ist er COO der
Instone Real Estate Development GmbH fiir die Niederlassungen Nordrhein-Westfalen und Rhein-
Main. Der ausgebildete Baufachwirt ist seit 30 Jahren im Bau- und Immobiliensektor tdtig. Andreas
Gréf etablierte die Wohnungsbauentwicklung als eigenstdndiges Geschiftsmodell der Hochtief AG und
wurde 2008 zum Geschéftsfiihrer der Instone Real Estate Development GmbH-Vorgéngergesellschaft
formart GmbH und Co. KG ernannt. Im Zuge seiner vorangegangenen Niederlassungsleitungen entwi-
ckelte er zahlreiche Projekte sowohl im wohnwirtschaftlichen als auch im gewerblichen Bereich.

Torsten Kracht
Mitglied des Vorstands/
CSO der Instone Real Estate Group AG

Torsten Kracht ist Mitglied des Vorstands/CSO der Instone Real Estate Group AG. Zugleich ist er
Geschiftsfiihrer der Instone Real Estate Leipzig GmbH und Instone Real Estate Development GmbH.
Uber 14 Jahre umfassende Praxiserfahrung hat Torsten Kracht zu einem Branchenexperten im Bau-
und Immobiliensektor gemacht. Als Mitglied des Vorstands der Instone Real Estate Leipzig Gm-
bH-Vorgédngergesellschaft GRK Holding AG verantwortete er die Bereiche Vertrieb und Projektent-
wicklung seit dem Jahr 2006 und iibernahm 2016 die Geschiftsfithrung der GRK Holding GmbH.



An unsere Aktiondre Bericht des Aufsichtsrats

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondire,
sehr geehrte Damen und Herren,

2018 war fiir die Instone Real Estate Group AG ein {iberaus ereignis-
reiches und erfolgreiches Geschiftsjahr.

Dabei hat das Unternehmen mit dem Boérsengang im Februar im
regulierten Markt (Prime Standard) der Frankfurter Wertpapier-
borse gleich zu Beginn des Jahres einen besonderen, fiir die Gesell-
schaft wichtigen Schritt vollzogen: Durch den Bérsengang und die
Platzierung neuer Aktien sind dem Unternehmen Nettoerldse von
rund 141 Mio. Euro zugeflossen. Das Gesamtemissionsvolumen
zum Handelsbeginn am 15. Februar 2018 lag bei rund 390 Mio. Euro
und die Marktkapitalisierung - basierend auf dem Ausgabepreis
von 21,50 je Aktie - betrug rund 795 Mio. Euro.

In diesem Zusammenhang sollte nicht unerwéhnt bleiben, dass
sich sdmtliche Instone-Aktien bereits im Streubesitz befinden,
nachdem unsere ehemaligen Alleinaktionédre, von ActivumSG
Capital Management Limited aufgelegte Fonds, die von ihnen nach
dem Borsengang noch gehaltene Restbeteiligung Mitte September
2018 verduflert haben. Viele unserer Aktionire, die bereits im
Rahmen des Borsengangs gewonnen werden konnten, haben dabei
die Gelegenheit genutzt, ihre Beteiligung weiter aufzustocken. Die
Instone Real Estate Group AG verfiigt infolgedessen tiber eine stark
international geprigte Aktiondrsstruktur, in der sich eine Vielzahl
nambhafter Investoren wiederfindet - aus Sicht des Aufsichtsrats
ein Qualitdtsmerkmal.

Aus Sicht des Aufsichtsrats ist das Geschiftsjahr 2018 insbesondere
auch durch einen iiberaus erfreulichen operativen Geschéftsverlauf
gekennzeichnet. Dieser konnte bei gleichzeitiger - ressourcen-
intensiver - Vorbereitung und Umsetzung des Borsengangs und
bereits wenige Monate spiter des grenziiberschreitenden Form-
wechsels von einer niederldndischen in eine deutsche Aktien-

gesellschaft erreicht werden. Dies ist alles andere als selbstver-
standlich. Moglich gemacht haben dies unsere Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter, ihre unermiidliche Leistungsbereitschaft und ihre
hohe Motivation.

Nachfolgend mochten wir Sie nun iiber die Arbeit des Aufsichtsrats
und seiner Ausschiisse im Geschiftsjahr 2018 informieren.

Der Aufsichtsrat hat am 13. Februar 2018 seine Arbeit aufgenommen,
nachdem die Gesellschaft zur Vorbereitung des anschliefSenden
Borsengangs in die Instone Real Estate Group NV, eine Aktien-
gesellschaft nach niederldndischem Recht, umgewandelt worden
war. Das Geschiftsjahr 2018 war damit das erste Geschiftsjahr, in
dem der Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschifts-
ordnung zugewiesenen Aufgaben wahrgenommen hat.

Neben dem Boérsengang und der Strukturierung der Zusammen-
arbeit mit dem Vorstand war die Binnenorganisation des Aufsichts-
rats ein wichtiges Thema, mit dem sich das Gremium gleich zu
Beginn seiner Taitigkeit mehrfach befasst hat. Unter anderem hat er
den Vorsitzenden und dessen Stellvertreter gewdhlt, die aktuell
bestehenden Ausschiisse eingerichtet und besetzt sowie sich und
seinen Ausschiissen entsprechende Geschiftsordnungen gegeben.
Zudem hat der Aufsichtsrat die Geschiftsordnung des Vorstands
genehmigt und im Laufe des Geschiftsjahres verschiedentlich
angepasst. Im Rahmen dessen hat er auch einen Katalog zustim-
mungsbediirftiger Geschéfte und Mafinahmen des Vorstands erar-
beitet und verabschiedet sowie die Berichtspflichten des Vorstands
inhaltlich weiter konkretisiert.

Einen weiteren Schwerpunkt der Aufsichtsratstétigkeit bildete der
grenziiberschreitende Formwechsel der Gesellschaft von einer
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Aktiengesellschaft nach niederldandischem Recht in eine deutsche
Aktiengesellschaft, der von der Hauptversammlung am 29. Juni
2018 beschlossen und am 28. August 2018 vollzogen wurde. Der
Aufsichtsrat hat sich intensiv mit dieser Strukturmafinahme ausein-
andergesetzt. Insbesondere hat er sich hierzu mehrmals in seinen
Sitzungen iiber den Stand der Vorbereitungs- und Umsetzungs-
handlungen vom Vorstand berichten lassen, die Sachverhalte und
die Vorstandsvorlagen gepriift und auf dieser Grundlage der Durch-
fithrung des grenziiberschreitenden Formwechsels zugestimmt. In
diesem Rahmen hat der Aufsichtsrat zudem die seinerzeitigen
Mitglieder des Vorstands der niederlédndischen Instone Real Estate
Group NV. zu Vorstandsmitgliedern der Instone Real Estate Group
AG bestellt und eine neue Geschiftsordnung des Vorstands
erlassen. Herrn Stefan Brendgen hat der Aufsichtsrat erneut zum
Vorsitzenden und Herrn Stefan Mohr wieder zum stellvertretenden
Vorsitzenden des Aufsichtsrats der Instone Real Estate Group AG
gewihlt.

Der Aufsichtsrat hat sich zudem im zweiten Halbjahr des Ge-
schiftsjahres insbesondere auch mit der Nachfolge Chief Financial
Officer (CFO) beschiftigt, der mit Ablauf des 31. Dezember 2018
aus dem Vorstand ausgeschieden ist.

Ferner berichtete der Vorstand in mehreren Aufsichtsratssitzungen
iiber eine potenzielle strategische Unternehmensakquisition. Der
Aufsichtsrat stand dem Vorstand in diesem Zusammenhang eng
beratend zur Seite.



An unsere Aktiondre Bericht des Aufsichtsrats

Vertrauensvolle Zusammenarbeit zwischen
Vorstand und Aufsichtsrat

Neben den vorstehend erlduterten inhaltlichen Schwerpunktthemen
hat der Aufsichtsrat auch im Ubrigen die Leitung der Gesellschaft
durch den Vorstand sorgféltig und regelmiflig iiberwacht und ihn
bei der strategischen Weiterentwicklung des Unternehmens sowie
bei wesentlichen Entscheidungen beratend begleitet.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat regelmafSig, zeitnah und um-
fassend tiiber alle fiir das Unternehmen wesentlichen Aspekte in-
formiert. Dazu zdhlten vor allem die Geschéftsentwicklung des
Konzerns, mafigebliche Investitionsvorhaben, das Risikomanage-
ment sowie grundsétzliche Fragen der Unternehmensplanung,
-strategie und -organisation. Auch aufierhalb der Sitzungen stand
insbesondere der Vorstandsvorsitzende in intensivem und regel-
mifligem Austausch vor allem mit dem Aufsichtsratsvorsitzenden.

Geschifte, die nach der Satzung oder Geschéftsordnung des
Vorstands der Zustimmung des Aufsichtsrats bediirfen, hat der
Vorstand dem Aufsichtsrat jeweils zur Beschlussfassung vorgelegt
und vor der Beschlussfassung gemeinsam mit dem Aufsichtsrat
umfassend erdrtert. Dies betraf insbesondere vom Vorstand akqui-
rierte Neuprojekte.

Beziiglich eines Sachverhalts haben zwei Mitglieder des Aufsichts-
rats aufgrund eines potenziellen Interessenkonflikts nicht an den
Beratungen des Aufsichtsrats teilgenommen. In einem weiteren
Sachverhalt hat sich der Aufsichtsrat mit einem Rechtsgeschaft
eines Aufsichtsratsmitglieds mit der Gesellschaft befasst. Das
Aufsichtsratsmitglied hatte dieses Rechtsgeschift dem Gesamtauf-
sichtsrat mit Blick auf einen potenziellen Interessenkonflikt
vorsorglich zur vorherigen Zustimmung vorgelegt. Die Zustimmung
wurde erteilt, nachdem die Marktiiblichkeit der geschiftlichen
Konditionen festgestellt worden war.

Keines der Mitglieder des Aufsichtsrats hat in dem Berichtszeit-
raum an weniger als der Hélfte der Sitzungen teilgenommen.

Zusammensetzung und Sitzungen des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft besteht gemé&f3 der Satzung aus
fiinf Mitgliedern. Alle Mitglieder werden als Anteilseignervertreter
durch die Hauptversammlung der Gesellschaft gewdhlt. Der Auf-
sichtsrat unterliegt keiner Mitbestimmung durch die Arbeitnehmer.

Mitglieder des Aufsichtsrats im Berichtszeitraum

- Stefan Brendgen
Vorsitzender des Aufsichtsrats

- Stefan Mohr
Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats
(Mitglied bis zum 31. Dezember 2018)

- Marija Korsch
- Dr. Jochen Scharpe

- Richard Wartenberg
(Mitglied bis zum 31. Dezember 2018)

Die ausfiihrlichen Lebensldufe der aktuellen Mitglieder des Auf-
sichtsrats konnen Sie auf der Internetseite der Gesellschaft unter
Alnstone Lebensldufe der Aufsichtsrate einsehen.

Im vergangenen Geschiftsjahr hielt der Aufsichtsrat insgesamt
16 Sitzungen ab. Insgesamt achtmal fanden Beschlussfassungen
im schriftlichen Verfahren statt.
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Ausschisse des Aufsichtsrats

Um die Tatigkeit des Aufsichtsrats effizient zu gestalten, hat der
Aufsichtsrat im Geschiftsjahr 2018 drei stdndige Ausschiisse mit
verschiedenen Zustdndigkeiten eingerichtet, denen nach der
Geschiftsordnung des Aufsichtsrats jeweils drei Mitglieder ange-
horen: den Nominierungsausschuss, den Priifungsausschuss und
den Vergiitungsausschuss. Weitere Ausschiisse konnen nach
Bedarf gebildet werden. Der Vorsitzende des Priifungsausschusses
istunabhéngig, verfiigt {iber besondere Kenntnisse und Erfahrungen
in der Anwendung von Rechnungslegungsgrundsétzen und internen
Kontrollverfahren und erfiillt damit die Voraussetzungen des § 100
Absatz 5 Aktiengesetz.

Der Priifungsausschuss hat im Geschiéftsjahr 2018 insgesamt acht
Sitzungen abgehalten. Zu den Themen, mit denen er sich im
Berichtszeitraum befasst hat, zdhlten unter anderem die Vorbe-
reitung der Beschlussfassungen des Gesamtaufsichtsrats zum
Konzernabschluss- und Lagebericht 2017 sowie zum Wahlvor-
schlag beziiglich des Abschlusspriifers an die Hauptversamm-
lung, die Erdrterung und Genehmigung von Nicht-Priifungsleis-
tungen durch den Abschlusspriifer, die Befassung mit Priifungs-
schwerpunkten des Abschlusspriifers fiir das Geschéftsjahr 2018
sowie die Erorterung der unterjdhrigen Finanzinformationen mit
dem Vorstand. Auflerdem befasste sich der Priifungsausschuss in-
tensiv mit dem Risikomanagementsystem der Gesellschaft, das im
vergangenen Geschiftsjahr kontinuierlich weiterentwickelt wurde.
Neben der Ausgestaltung des Risikomanagementsystems lief3 sich
der Priiffungsausschuss in mehreren Sitzungen iiber die Umsetzung
der eingeleiteten Schritte berichten und stand dem Vorstand bei
Fragen der inhaltlichen Ausgestaltung beratend zur Seite.

Der Vergiitungsausschuss hat im Geschéftsjahr 2018 eine Sitzung
abgehalten, der Nominierungsausschuss hat im Berichtszeitraum
nicht getagt.


http://ir.de.instone.de/websites/instonereal/German/5600/aufsichtsrat.html

An unsere Aktiondre Bericht des Aufsichtsrats

Corporate Governance und Entsprechenserkldrung

Sowohl Vorstand als auch Aufsichtsrat sehen sich den Prinzipien
einer guten Corporate Governance gemifl den Empfehlungen der
»Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex“
verpflichtet. Im vergangenen Geschiftsjahr hat sich der Aufsichts-
rat daher eingehend und wiederholt mit Fragen der Corporate
Governance befasst.

Neben der Festlegung von Zielgréfien fiir den Anteil von Frauen im
Vorstand und im Aufsichtsrat betrifft dies beispielsweise die Erar-
beitung von Zielen fiir die Zusammensetzung des Aufsichtsrats.

Im Rahmen der Berichterstattung iiber das Geschiftsjahr 2018
geben der Aufsichtsrat und der Vorstand zudem erstmals eine
Entsprechenserkldrung fiir die Instone Real Estate Group AG
gemifd § 161 Aktiengesetz ab. Diese ist im vorliegenden Geschafts-
bericht 2018 auf Seite 140 abgedruckt und ebenfalls auf der
Internetseite der Instone Real Estate Group AG im Bereich Investor
Relations unter 7 Instone Entsprechungserklérung zu finden.

Zudem berichten Vorstand und Aufsichtsrat tiber die Corporate
Governance der Instone Real Estate Group AG ausfiihrlich im
Corporate-Governance-Bericht. Dieser ist mit der Erklirung zur
Unternehmensfithrung nach §§ 289f, 315d HGB zusammengefasst
und findet sich auf den Seiten 81 bis 88 dieses Geschiftsberichts.

Personelle Ver&inderungen im Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrats Herr Stefan Mohr und Herr Richard
Wartenberg haben nach der Verduflerung der nach dem Bérsen-
gang noch gehaltenen Restbeteiligung durch unsere ehemaligen
Alleinaktionédre mit Wirkung zum Ablauf des 31. Dezember 2018 ihr
Aufsichtsratsmandat niedergelegt. Der Aufsichtsrat dankt beiden
Herren fiir die konstruktive Zusammenarbeit.

Personelle Veréinderungen im Vorstand

Herr Oliver Schmitt schied zum 31. Dezember 2018 als Chief Finan-
cial Officer (CFO) aus dem Unternehmen aus. Der Aufsichtsrat
dankt Herrn Oliver Schmitt fiir seine erfolgreiche Tétigkeit und
wiinscht ihm fiir seine private und berufliche Zukunft alles erdenk-
lich Gute.

Der Aufsichtsrat freut sich, dass fiir die Position des Chief Financial
Officer (CFO) der Instone Real Estate Group AG Herr Dr. Foruhar
Madjlessi gewonnen werden konnte, den der Aufsichtsrat mit Wir-
kung zum 1. Januar 2019 zum Vorstandsmitglied bestellt hat. Der
51-jahrige Wirtschaftsingenieur leitete zuletzt bei der Deutsche
Bank AG als Managing Director den Bereich Equity Capital Markets
fiir die Region Deutschland, Osterreich und die Schweiz (DACH).
Der Aufsichtsrat heifSt Herrn Dr. Madjlessi auch an dieser Stelle
noch einmal herzlich willkommen.
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Abhd&ngigkeitsbericht

Gegenstand der Priifung durch den Aufsichtsrat war ferner der
vom Vorstand der Gesellschaft geméfs § 312 Aktiengesetz auf-
gestellte Abhdngigkeitsbericht {iber die Beziehungen zu verbun-
denen Unternehmen (Abhéngigkeitsbericht) fiir das anteilige
Geschiftsjahr. Der Abhdngigkeitsbericht wurde ebenfalls vom
Abschlusspriifer gepriift und mit dem folgenden Bestétigungs-
vermerk versehen:

Nach unserer pflichtméfligen Priifung und Beurteilung bestétigen
wir, dass

a. die tatsdchlichen Angaben des Berichts richtig sind,

b. bei den im Bericht aufgefiihrten MafSinahmen keine Umstédnde
fiir eine wesentlich andere Beurteilung als die durch den
Vorstand sprechen.

Der Abhingigkeitsbericht und der dazu erstellte Priifungsbericht
des Abschlusspriifers haben allen Mitgliedern des Aufsichtsrats
vorgelegen und wurden in Anwesenheit des Abschlusspriifers in
der Sitzung des Aufsichtsrats am 27. Mérz 2019 ausfiihrlich erértert.
Der Abschlusspriifer berichtete {iber die wesentlichen Erkenntnisse
seiner Priiffung und beantwortete die Fragen des Aufsichtsrats. Der
Aufsichtsrat stimmt dem Ergebnis des Abschlusspriifers zu und er-
hebt nach dem abschlieflenden Ergebnis seiner eigenen Priifun-
gen keine Einwendungen gegen die Erkldrung des Vorstands am
Schluss des Abhéngigkeitsberichts.


www.ir.de.instone.de

An unsere Aktionére Bericht des Aufsichtsrats

Priifung von Jahres- und Konzernabschluss

Als Wirtschaftspriifer fiir das Geschéftsjahr 2018 wurde von der
Hauptversammlung der Rechtsvorgidngerin der Gesellschaft die
Deloitte GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Diisseldorf, ge-
wihlt und vom Aufsichtsrat beauftragt. Die Priifungsschwerpunkte
wurden in der Sitzung des Priifungsausschusses am 29. Oktober
2018 eingehend mit dem Abschlusspriifer besprochen und ent-
sprechend festgelegt.

Der Konzernabschluss fiir das Geschéftsjahr 2018 wurde auf der
Grundlage der International Financial Reporting Standards (IFRS),
wie sie in der Europdischen Union anzuwenden sind, sowie der
gemif § 315e Absatz 1 HGB ergédnzend anzuwendenden handels-
rechtlichen Vorschriften aufgestellt.

Der Abschlusspriifer hat den Mitgliedern des Priifungsausschusses
und des Aufsichtsrats seinen Bericht und die Unterlagen zum
Abschluss fiir das Geschéftsjahr 2018 am 11. Méarz 2019 und am
22. Mirz 2019 zur Verfiigung gestellt.

Der Bericht wurde im Priifungsausschuss am 11. Mirz 2019 in An-
wesenheit des Abschlusspriifers intensiv diskutiert. Der Abschluss-
priifer erstattete in den Sitzungen jeweils ausfiihrlich {iber die
wesentlichen Ergebnisse der Priifung Bericht und beantwortete die
Fragen der Mitglieder des Priifungsausschusses beziehungsweise
des Plenums vollumfénglich.

Der Abschlusspriifer hat dem Jahres- und Konzernabschluss 2018
und dem zusammengefassten Lagebericht am 22. Mirz 2019 einen
uneingeschrénkten Bestitigungsvermerk erteilt. Nach eingehender
eigener Priiffung des Jahresabschlusses, des Konzernabschlusses
und des zusammengefassten Lageberichts zum 31. Dezember 2018
durch den Priifungsausschuss hat dieser dem Plenum deren Billi-
gung empfohlen. Nach dem abschliefSenden Ergebnis seiner Prii-
fung waren keine Einwendungen vom Aufsichtsrat zu erheben und
die Billigung durch den Aufsichtsrat erfolgte daraufhin am
27. Mérz 2019. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Mitgliedern des Vorstands
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Instone-Kon-
zerns fiir ihren herausragenden Einsatz und die hervorragenden

Leistungen im abgelaufenen Geschéftsjahr.

Essen, den 27. Mirz 2019

Fiir den Aufsichtsrat

Stefan Brendgen
Aufsichtsratsvorsitzender
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An unsere Aktiondre Aktie

AKTIE

Schwieriges Kapitalmarktumfeld beeinflusst
auch unsere Kursentwicklung

Verschiedene politische Entwicklungen und Spannungen haben
die weltweiten Aktienmérkte 2018 stark beeintréchtigt, sodass diese
den Aufwirtstrend der letzten Jahre nicht fortsetzen konnten. Der
DAX verbuchte ein signifikantes Minus von 18,3 Prozent und
schloss das Jahr mit 10.559 Punkten. Auch der SDAX verzeichnete
mit einem Minus von 20,0 Prozent einen deutlichen Verlust und lag
zum Jahresende bei 9.509 Punkten.

Diesem schwierigen Marktumfeld zum Trotz haben wir unseren
Borsengang erfolgreich vollzogen und sind seit dem 15. Febru-
ar 2018 im Prime Standard der Frankfurter Wertpapierbdrse gelis-
tet. Damit haben wir fiir unser Unternehmen einen weiteren wich-
tigen Meilenstein erreicht, der uns langfristig viele Vorteile bietet.
Unter anderem verbessert er die dffentliche Wahrnehmung von
Instone Real Estate bei Kunden, potenziellen Mitarbeitern und
Geschiftspartnern, und gibt uns insbesondere einen gréfieren
finanziellen Spielraum, umdiesichim deutschen Wohnimmobilien-
markt bietenden attraktiven Wachstumschancen noch besser nut-
zen zu kénnen.

Nicht zuletzt aufgrund unserer positiven Geschiftsentwicklung
konnte sich unsere Aktie in einem schwierigen Marktumfeld lange
Zeit gut behaupten und erreichte am 24. September 2018 ihren
Jahreshochstkurs von 25,05 Euro. Dieser Kurs lag deutlich iiber
dem Emissionspreis von 21,50 Euro. In den letzten Monaten des
Jahres wurde dann allerdings auch unsere Aktie von dem negativen
Marktumfeld stark beeintrachtigt und beendete das Jahr mit einem
Aktienkurs von 16,60 Euro und einem Verlust gleichauf mit der all-
gemeinen Marktentwicklung.

Ausgewogene Aktiondrsstruktur

Mit unserer langjéhrigen Erfahrung, einer auflangfristiges und pro-
fitables Wachstum ausgerichteten Strategie und vor dem Hinter-
grund des attraktiven deutschen Wohnimmobilienmarkts, konnten
wir zahlreiche namhafte Investoren aus dem In- und Ausland mit
einem langfristigen Anlagehorizont als Aktionire gewinnen. Dies
beurteilen wir sehr positiv, da diese Investmentphilosophie sehr
gut zu unserem auf langfristigen Erfolg ausgerichteten Geschifts-
modell passt.

STAND 31.12.2018

WESENTLICHE ANTEILSEIGNER

Anteil in %

8,5
\ 6.1
N\

62,3

(Quelle: Stimmrechtsmitteilungen nach Wertpapierhandelsgesetz)
H Fidelity ® T. Rowe Price ® The Capital Group Companies

Janus Henderson Group plc ® AFFM S.A. B Amudi Asset Management
® Moore Capital Management, LP = DWS Investment GmbH ' Sonstige
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STAND 31.12.2018

GEOGRAFISCHE VERTEILUNG
INSTITUTIONELLER AKTIONARE

Anteil in %

16,0 23,0
_— /—
11,0

\ 50,0

(Quelle: IHS Markit)
H Nordamerika B GroBbritannien
B Deutschland M Sonstige

Nach dem vollstindigen Ausstieg unseres ehemaligen Gesellschaf-
ters ActivumSG Capital Management Limited im September 2018
befinden sich nach Definition der Deutsche Bérse AG 100 % der
Instone-Aktien im Streubesitz. Der grofite Teil unserer Aktionére
kommt mit rund 73 % aus dem angelsdchsischen Raum. Rund 11 %
der Aktiondre kommen aus Deutschland. Zu unseren institutio-
nellen Aktionéren zdhlen unter anderem Pensionskassen sowie
nationale und internationale Vermdgensverwalter.



An unsere Aktiondre Aktie

Hauptversammlung beschlieBt Formwechsel
in eine deutsche Aktiengesellschaft

Die erste Hauptversammlung der Gesellschaft - seinerzeit noch
eine Aktiengesellschaft niederléndischen Rechts und firmierend
unter Instone Real Estate Group NV. - fand am 29. Juni 2018 in
Schiphol, Niederlande, statt. Auf der Hauptversammlung wurde
unter anderem einstimmig der Formwechsel in eine Aktiengesell-
schaft nach deutschem Recht beschlossen. Die Fassung des
Umwandlungsbeschlusses erfolgte plangemé&fd und als Bestandteil
der Unternehmensstrategie, die im Rahmen des Borsengangs
definiert wurde. Mit Blick auf unsere deutsche Historie war der
Formwechsel ein konsequenter Schritt, nicht zuletzt, weil sich
unsere Geschiftsaktivitdten auf Deutschland konzentrieren.

Auf Grundlage der von deutschen Steuerbehdrden positiv beschie-
denen verbindlichen steuerlichen Auskiinfte haben Vorstand und
Aufsichtsrat sodann die Umsetzung des grenziiberschreitenden
Formwechsels beschlossen. Dieser ist mit der Eintragung ins
Handelsregister am 28. August 2018 wirksam geworden. Seitdem
firmieren wir unter Instone Real Estate Group AG und haben unse-
ren Sitz in Essen.

Investor-Relations-Aktivitdten haben fiir uns
einen hohen Stellenwert

Uns ist ein regelmafliger, transparenter und konsistenter Infor-
mationsaustausch mit unseren Aktiondren und Analysten sowie
allen weiteren interessierten Kapitalmarktteilnehmern sehr wich-
tig. Im vergangenen Jahr hat unser Vorstand nach unserem Bérsen-
gang im Februar insgesamt zwolf Roadshows in Europa und
den USA durchgefiihrt und an vier Investorenkonferenzen teil-
genommen. Dariiber hinaus fanden im Rahmen der reguldren
Finanzberichterstattung Telefonkonferenzen mit Finanzanalysten
und Investoren statt. Zusétzlich haben wir fiir Investoren zahl-
reiche Touren organisiert und die Projekte unserer verschiedenen
Niederlassungen vorgestellt.

Im Jahr 2019 werden wir unsere Investor-Relations-Aktivitdten
weiter intensivieren und unsere regelméflige und transparente
Kommunikation gegeniiber dem Kapitalmarkt fortfiihren. Ein
Schwerpunkt werden erneut zahlreiche Roadshows und unsere
Teilnahme an Investorenkonferenzen in Europa und Nordamerika
sein. Zudem werden wir den Kapitalmarkt anlédsslich der Veroffent-
lichung unserer Quartalsergebnisse turnusmaflig tiber die aktuelle
Geschiftsentwicklung und die Aussichten im Rahmen von Telefon-
konferenzen informieren. Ein zweiter Schwerpunkt wird unser
erster Capital Markets Day sein. Mit dieser Veranstaltung wollen
wir den Teilnehmern die Mdglichkeit bieten, einen noch tieferen
Einblick in unser operatives Geschift zu bekommen. Unser Ziel ist
es auflerdem, auch den Kontakt zu privaten Investoren auszu-
bauen. Dazu werden wir unser Unternehmen im Jahr 2019 verstarkt
im Rahmen von Anlegerforen présentieren.

Alle Unternehmensinformationen wie Prédsentationen, Finanz-
berichte sowie Presse- und Ad-hoc-Mitteilungen finden Sie auch auf
unserer 7 Instone Website unter der Rubrik Investor Relations.

Gern informieren wir Sie aber auch persénlich.
Sprechen Sie uns an:

Thomas Eisenlohr

Head of Investor Relations

Telefon: +49 201 45355-365

Fax: +49 201 45355-904

E-Mail: investorrelations@instone.de

Basisinformationen zur Aktie

Erstnotierung 15.02.2018
Emissionspreis 21,50 Euro
Jahreshoch 25,05 Euro
Schlusskurs zum

Jahresende 2018 16,60 Euro
Gesamtaktienanzahl 36.988.336

Grundkapital 36.988.336 Euro

Streubesitz 100%

ISIN DEOOOA2NBX80

WKN A2NBX8

Bdrsenkdirzel INS

Aktienart Auf den Inhaber lautende
nennwertlose Stilickaktien

Borse Frankfurter Wertpapierbérse

Marktsegment Regulierter Markt (Prime Standard)

ENTWICKLUNG DER AKTIE

STAND 31.12.2018

VOM 15.02.2018 BIS ZUM 31.12.2018

Anteil in %

120

80

60

FEB  MRZ APR

m— SDAX

JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEZ

mes INS-DE == Composite
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(Quelle: FACTSET)

Composite-Vergleichswerte von Instone Real Estate Group AG, AEDAS Homes S.A.U.,
Neinor Homes S. A., Metrovacesa S. A., Glenveagh Properties PLC


http://www.instone.de
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Zusammengefasster Lagebericht Grundlagen des Konzerns

ERSTELLUNG

In diesem Dokument bezeichnen die Begriffe ,wir‘, ,unsf
yunser(e/r)" ,Instone Real Estate’, ,Instone-Konzern“ und ,Gesell-
schaft’, die Instone Real Estate Group AG (ehemals: Formart
Holding B.V,, dann: Instone Real Estate Group B.V,, dann: Instone
Real Estate Group NV, jetzt: Instone Real Estate Group AG) sowie
entsprechend ihre Tochtergesellschaften.

Im zum 31.Dezember 2017 beendeten Geschiftsjahr waren wir
eine Gesellschaft mit beschriankter Haftung (besloten vennoot-
schap met beperkte aansprakelijkheid), die Instone Real Estate
Group B.V. Am 13. Januar 2018 wurden wir in eine niederldndi-
sche Aktiengesellschaft (naamloze vennootschap) umgewandelt
und firmierten um in Instone Real Estate Group N.V. Dies erfolgte
im Zusammenhang mit der Privatplatzierung unserer Aktien (die
»Platzierung“) und der Zulassung zur Bérsennotierung und zum
Borsenhandel am regulierten Markt der Frankfurter Wertpapier-
borse mit gleichzeitiger Zulassung zum Teilbereich des entspre-
chenden Marktes mit weiteren Zulassungspflichten (Prime Stan-
dard) (die ,Notierung“). Am 28. August 2018 wurden wir wieder-
um in eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht durch einen
identitdtswahrenden, grenziiberschreitenden Formwechsel umge-
wandelt und firmieren seitdem als Instone Real Estate Group AG.

Dieser Bericht betrifft das Geschéftsjahr zum 31. Dezember 2018.
Soweit nicht ausdriicklich etwas anderes erwédhnt ist, beziehen sich
samtliche Finanz- und sonstige Informationen, die in diesem
Bericht ausgewiesen sind, auf den 31. Dezember 2018.

IN DIE ZUKUNFT GERICHTETE AUSSAGEN

Dieser Bericht enthilt in die Zukunft gerichtete Aussagen. Dies sind
Aussagen, die sich nicht auf historische Tatsachen und Ereignisse
oder zum Zeitpunkt der Verdffentlichung dieses Berichts
bestehende Tatsachen oder Ereignisse beziehen. Das gilt ins-
besondere fiir Aussagen in diesem Bericht, die Informationen zur
zukiinftigen finanziellen Ertragsfdhigkeit, zu Planen und Erwar-
tungen in Bezug auf Wachstum und Profitabilitdt sowie zu den wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen enthalten, denen Instone Real
Estate ausgesetzt ist. Angaben unter Verwendung von Wortern wie
,prognostizieren’, ,vorhersagen, ,planen’, ,beabsichtigen’, ,an-
streben’, ,,erwarten” oder ,abzielen” deuten darauf hin, dass es sich
um eine in die Zukunft gerichtete Aussage handelt.

Die in diesem Bericht enthaltenen in die Zukunft gerichteten Aus-
sagen unterliegen Risiken und Ungewissheiten, da sie sich auf
zukiinftige Ereignisse beziehen. Sie beruhen auf nach bestem
Wissen vorgenommenen gegenwartigen Einschédtzungen und
Annahmen der Gesellschaft. Diese in die Zukunft gerichteten Aus-
sagen basieren auf Annahmen und sonstigen Faktoren und unter-
liegen Ungewissheiten, deren Eintritt beziehungsweise Nichtein-
tritt dazu fithren kann, dass die tatséchlichen Ergebnisse, ein-
schliefllich der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage von Instone
Real Estate, wesentlich von denjenigen abweichen oder negativer
als diejenigen ausfallen, die in diesen Aussagen ausdriicklich oder
implizit angenommen oder beschrieben werden. Diese Aussagen
sind in verschiedenen Teilen dieses Berichts enthalten, insbe-
sondere im Kapitel ,Prognosebericht, Ausblick fiir den Instone-
Konzern‘, sowie an den Stellen, an denen Aussagen zu Absichten,
Meinungen oder aktuellen Erwartungen der Gesellschaft hinsicht-
lich ihrer kiinftigen Finanzlage oder in Bezug auf Betriebsergebnisse,
Pléne, Liquiditdt, Geschiftsaussichten, Wachstum, Strategie und
Rentabilitit sowie iiber das wirtschaftliche und regulatorische Um-
feld gemacht werden, in dem Instone Real Estate sich bewegt.

35 INSTONE REAL ESTATE - GESCHAFTSBERICHT 2018

In Anbetracht dieser Ungewissheiten und Annahmen kénnen die
in diesem Bericht erwdhnten zukiinftigen Ereignisse auch aus-
bleiben. Zusitzlich konnten sich die in die Zukunft gerichteten
Aussagen und Prognosen in diesem Bericht, welche sich auf von
Dritten erstellte Berichte stiitzen, als falsch herausstellen. Die
tatsdchlichen Ergebnisse und Ereignisse konnen unter anderem
aufgrund der nachfolgend genannten Griinde erheblich von den in
diesen Aussagen gemachten Angaben abweichen: Anderungen der
allgemeinen Wirtschaftslage in Deutschland einschliefSlich Ande-
rungen bei der Arbeitslosenquote, den Verbraucherpreisen, den
Lohnen und Gehéltern und so weiter; demografischer Wandel, ins-
besondere in Deutschland; Anderungen, die sich auf die Zinssitze
auswirken; Anderungen im Wettbewerbsumfeld, zum Beispiel
Anderungen bei der Aktivitit in der Wohnungsbaubranche; Unfille,
Terroranschldge, Naturkatastrophen, Brdnde oder Umweltscha-
den; Unmadglichkeit, qualifiziertes Personal zu finden und an das
Unternehmen zu binden; politische Verdnderungen; Verdnde-
rungen in der Unternehmensbesteuerung, insbesondere bei der
Grunderwerbsteuer; Anderungen bei Gesetzen und Rechtsvor-
schriften, insbesondere beim Bauplanungsrecht oder in der Mak-
ler- und Bautrdgerverordnung sowie im Umweltrecht.

Zudem ist zu beachten, dass alle in die Zukunft gerichteten
Aussagen nur zum Datum dieses Berichts gemacht werden und
dass sich die Gesellschaft nicht verpflichtet, die entsprechenden
Aussagen zu aktualisieren oder an aktuelle Ereignisse oder Ent-
wicklungen anzupassen, soweit dies nicht gesetzlich vorge-
schrieben ist. Ndhere Erlduterungen zu bestimmten Faktoren, die
die tatsdchliche Entwicklung der in den zukunftsgerichteten Aus-
sagen der Gesellschaft beschriebenen Sachverhalte beeinflussen
kénnten, sind im Kapital ,, Prognosebericht, Gesamtwirtschaftliche
und branchenspezifische Rahmenbedingungen® dieses Berichts zu
finden.
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GESCHAFTSMODELL UND ORGANISATIONSSTRUKTUR

Instone Real Estate ist einer der deutschlandweit fithrenden Wohn-
entwickler und im Prime Standard an der Frankfurter Wertpapier-
borse notiert. Instone Real Estate entwickelt attraktive Wohn- und
Mehrfamilienhduser sowie offentlich geférderten Wohnungsbau,
konzipiert moderne Stadtquartiere und saniert denkmalgeschiitzte
Objekte. Die Vermarktung erfolgt mafigeblich an Eigennutzer,
private Kapitalanleger mit Vermietungsabsicht und institutionelle
Investoren. In 28 Jahren konnten so tiber eine Million Quadrat-
meter realisiert werden. Bundesweit sind 311 Mitarbeiter an acht
Standorten tétig. Zum 31. Dezember 2018 umfasste das Projektport-
folio von Instone Real Estate 45 Entwicklungsprojekte mit einem
erwarteten Gesamtverkaufsvolumen von etwa 4,8 Mrd. Euro und
mehr als 11.000 Einheiten.

Zum 31. Dezember 2018 befanden sich circa 90% unseres Port-
folios (ausgehend vom erwarteten Umsatzvolumen nach Abschluss
der Entwicklung) in den wichtigsten Ballungsraumen Deutsch-
lands (Berlin, Bonn, Koéln, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Ham-
burg, Halle, Leipzig, Miinchen und Stuttgart) und 10 % in anderen
prosperierenden mittelgrofien Stédten.

DIE INSTONE-WERTSCHOPFUNGSKETTE

ABDECKUNG DER GESAMTEN
WERTSCHOPFUNGSKETTE

Instone Real Estate gehortzu den wenigenreinen Wohnimmobilien-
entwicklern in Deutschland, die die gesamte Wertschopfungskette
(siehe Abbildung) abdecken und damit nicht nur die reine Bau-
tatigkeit ausiiben. Instone Real Estate bietet eine vollintegrierte
deutschlandweite Plattform vom Grundstiickserwerb und der
Grundstiicksentwicklung {iber die Konzeptplanung, Baubetreuung
bis hin zu Marketing und Verkauf.

Jeder Instone Real Estate Standort hat Teams vor Ort, die fiir Akqui-
sition, Planung, Bausteuerung sowie Marketing und Vertriebs-
steuerung zustdndig sind, wihrend strategische Entscheidungen
mit der Zentrale abgestimmt und gemeinsam umgesetzt werden.

Instone Real Estate verfiigt iiber ein integriertes Risikomanagement
und nutzt Berichts- und Planungstools, um Entwicklungsrisiken zu
minimieren. Die deutsche Makler- und Bautrégerverordnung
(,MaBV*) gibt Instone Real Estate die Moglichkeit, bei Wohnein-

heiten, die an Eigennutzer oder Privatanleger mit Vermietungs-
absicht verkauft werden, Teilzahlungen nach Baufortschritt in
betrdchtlicher Hohe vertraglich zu vereinbaren, was das Entwick-
lungsrisiko fiir Instone Real Estate erheblich verringert.

Die Anzahl der neu akquirierten und laufenden Projekte zeigt die
kontinuierliche Investitionstitigkeit im abgelaufenen Geschifts-
jahr, in dem Grundstiicke und Immobilien mit einem erwarteten
Gesamtumsatzvolumen nach abgeschlossener Entwicklung in
Hohe von rund 1.300 Mio. Euro akquiriert wurden.

Die Aktivititen von Instone Real Estate werden durch die anhaltend
hohe Nachfrage nach Wohnraum unterstiitzt.

AKQUISITION PLANUNGSPROZESS

Intern Intern/Externe Planer

VERTRIEB

Intern/Externe Vertriebspartner

BAUPHASE FERTIGSTELLUNG/AFTER SALES

Externe Baufirmen/Planer
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Die Instone Real Estate ist seit dem 15. Februar 2018 im Prime Stan-  ORGANISATIONSSTRUKTUR INSTONE REAL ESTATE
dard der Deutschen Bérse als niederldndische Aktiengesellschaft
(Instone Real Estate Group NV.) gelistet. Im August 2018 hat das
Unternehmen den von der Hauptversammlung Ende Juni be-

schlossenen Formwechsel in eine Aktiengesellschaft nach deut-
schem Recht erfolgreich vollzogen. Der Formwechsel wurde mit

der Eintragung ins Handelsregister am 28. August 2018 wirksam.
Die Instone Real Estate Group AG handelt als strategische Manage- Instone Real Estate Group AG
ment-Holding; die beiden bedeutenden Tochter, Instone Real 1

Estate Development GmbH und Instone Real Estate Leipzig GmbH,

sind fiir das operative Projektgeschift verantwortlich. :' ------------------ -':' ------ Vorstand =777~ E- ------------------ E
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UNTERNEHMENSSTRATEGIE UND -STEUERUNG

STRATEGIE DES INSTONE-KONZERNS

Die Strategie von Instone Real Estate ist die Entwicklung und der
Verkauf von profitablen Wohnimmobilienprojekten in Regionen
mit nachhaltigem Bevolkerungswachstum und einer damit ver-
bundenen hohen Nachfrage nach Wohnraum. Das Unternehmen
verfiigt iiber ein attraktives Projektportfolio und plant dieses in
Zukunft weiter auszubauen. Dabei ist Instone Real Estate regional
und iiberregional gut aufgestellt, um das Wachstumspotenzial in
den wichtigsten deutschen Metropolregionen zu nutzen. Aufgrund
seiner hohen Wertschopfungstiefe sowie seiner umfassenden
Erfahrung in der Entwicklung von Flichen und der Konversion von
vormals anderen Nutzungen, hat Instone Real Estate die Moglich-
keit, bereits in einem frithen Entwicklungsstadium in Projekte ein-
zusteigen und als idealer Partner von Grundstiicksverkdufern Pro-
jekte erfolgreich zu entwickeln. Die hohe Wertschopfungstiefe
ermdglicht dem Unternehmen auch, wichtige Kosten- und Zeit-
faktoren effizient zu steuern. Dariiber hinaus verfiigt Instone Real
Estate iiber ein Netzwerk aus Dienstleistern und Bauunternehmen
und sichert sich damit den Zugang zu den notwendigen Ressour-
cen. Alle diese Faktoren stellen fiir das Unternehmen entscheiden-
de Wettbewerbsvorteile dar.

Beibehaltung und Ausweitung der Wettbewerbsposition
im deutschen Wohnimmobilienentwicklungssektor mit
fortlaufendem Fokus auf die wichtigsten Ballungsrdume
in Deutschland

Die ausschlieflliche Konzentration von Instone Real Estate auf mo-
derne stidtische Wohnimmobilien im mittleren und gehobenen
Preissegment sowie deren Standort in den wichtigsten Ballungs-
rdumen und anderen prosperierenden mittelgroflen Stddten in
Deutschland war in der Vergangenheit ein wichtiger Faktor fiir den
Erfolg des Unternehmens. Regional gesehen hat

Instone Real Estate die attraktiven Wachstumsmaérkte in Deutsch-
land (Nordrhein-Westfalen und Rhein-Main-Gebiet, Baden-Wiirt-
temberg und Bayern, Sachsen sowie Norddeutschland) im Visier,
um die sich vier Regionalleiter und sieben Zweigniederlassungen
kiitmmern.

Instone Real Estate plant, seinen Fokus auf die stddtischen
Wachstumsregionen Deutschlands (Berlin, Bonn, Kéln, Diissel-
dorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Leipzig, Miinchen und Stutt-
gart) sowie auf weitere prosperierende mittelgrof3e Stadte (Aachen,
Augsburg, Dresden, Freiburg, Hannover, Heidelberg, Karlsruhe,
Mainz, Mannheim, Potsdam, Ulm und Wiesbaden) beizubehalten
und die Prasenz an diesen Standorten weiter zu stirken. Diese Bal-
lungsrdume und prosperierenden mittelgrofien Stddte stehen fiir
starkes demografisches Wachstum, das durch den Urbanisierungs-
trend, eine nachhaltige Zusammensetzung der Haushalte und eine
regional diversifizierte wirtschaftliche Struktur weiter verstérkt wird.

Zusitzlich zu den vorgenannten Kernmaérkten priift Insone Real
Estate folgende attraktive Gebiete mit hoher Nachfrage und plant
Investments zu titigen, falls sich profitable Moglichkeiten ergeben:
Baden-Baden, Erfurt, Ingolstadt, Halle, Kiel, Niirnberg, das Rhein-
Main-Gebiet um Frankfurt herum, Regensburg, das westliche
Ruhrgebiet und Wiirzburg.

Bei der Vermarktung der Wohnimmobilien setzt Instone Real Estate
auf eine diversifizierte Vermarktungsstrategie unter Einbeziehung
aller relevanten Anlegerklassen. Kern der Vermarktungsstrategie ist
der Verkauf an private Eigennutzer im Einzelvertrieb. Dariiber hin-
aus setzt Instone Real Estate in seiner Vermarkungsstrategie auch
auf Vermarktung an private Kapitalanleger sowie institutionelle
Investoren. Dabei nutzt der Instone-Konzern jeweils abhingig vom
Projekt verschiedene Vertriebsorganisationen (Makler, Struktur-
vertrieb und Direktansprache).
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Fokus auf Grundstticke und Immobilien ohne genehmigten
Fldchennutzungs- oder Bebauungsplan zum Akquisitions-
zeitpunkt zur Entwicklung als Wohnimmobilien

Die Akquisitionsstrategie von Instone Real Estate besteht darin,
attraktive Margen aus Projektentwicklungen zu erwirtschaften,
ohne dabei unverhiltnismafiige Risiken einzugehen. Zu diesem
Zweck konzentriert sich Instone Real Estate hauptsichlich auf den
Erwerb von Grundstiicken oder Immobilien ohne Flichen-
nutzungspldne oder Plangenehmigungen fiir Zwecke der Wohn-
bauentwicklung. Instone Real Estate ist der Auffassung, dass solche
Grundstiicke oder Immobilien typischerweise ein hoheres
Wertschopfungspotenzial bieten und weniger wettbewerbsintensiv
sind als Grundstiicke oder Immobilien mit vollstdndig genehmig-
tem Flachennutzungsplan und genehmigter Planung. Zur Steue-
rung des aufsichtsrechtlichen Entwicklungsrisikos stiitzt sich Insto-
ne Real Estate auf sein Know-how und seine Erfahrungen, damit
sichergestellt ist, dass alle offenen Planungsfragen auch im Detail
bekannt sind, und erwirbt nur Grundstiicke oder Immobilien,
wenn Instone Real Estate es fiir wahrscheinlich hilt, dass die
erforderlichen Plangenehmigungen in angemessener Zeit erteilt
werden - in der Regel nach Vorabgesprdchen mit der vor Ort zu-
stindigen Baubehorde. Somit investiert Instone Real Estate nicht in
ein Grundstiick, wenn Instone Real Estate nicht der Auffassung ist,
dass der Bebauungsplan und die Planungsgenehmigungen im ent-
sprechenden Zeitrahmen vorliegen werden (keine Grundstiicks-
spekulation). Instone Real Estate kann in der Vergangenheit auf
grofie Erfolge bei der Entwicklung von Grundstiicken und Immo-
bilien ohne Bebauungsplan und Planungsgenehmigungen fiir eine
Wohnbebauung im Akquisitionszeitpunkt zuriickblicken.

Instone Real Estate plant in Ubereinstimmung mit seinen Akquisiti-
onskriterien, fortlaufend Chancen fiir die Akquisition von Grund-
stiicken oder Immobilien in den wichtigsten deutschen Ballungs-
rdumen zu identifizieren und bleibt zu diesem Zweck {iber seine
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acht Standorte nahe an den lokalen Mirkten. Der Fokus liegt auf
den Immobilienmirkten in den wichtigsten deutschen Metropolen,
wobei auch andere grofie und liquide Markte ins Auge gefasst
werden, die fiir Privatanleger und institutionelle Investoren von
Interesse sein kénnten.

Neben der Rohergebnismarge als finanzielles Kriterium und der
Gewissheit, in angemessener Zeit Baurecht zu erhalten, kénnen
sich die Akquisitionskriterien abh&nig von der Region und dem
individuellen Projekt unterscheiden. Entsprechend verschieden
konnen auch die Strategien sein. Generell fokussiert sich Instone
Real Estate auf Projekte mit einer h6heren Komplexitit, bei denen
das Unternehmen das Netzwerk seiner regionalen Niederlassungen,
kombiniert mit der Branchen-Expertise seiner Mitarbeiter, und sei-
ne hohe Wertschopfungstiefe gewinnbringend einsetzen kann.

STEUERUNGSSYSTEM DES INSTONE-KONZERNS

Die Ziele, ein nachhaltiges Wachstum bei weiterhin attraktiven
Projektmargen zu erreichen und eine erfolgreiche Steuerung der
Unternehmensaktivitdten zu gewidhrleisten, werden durch das
interne Steuerungssystem von Instone Real Estate unterstiitzt.

Durchgingig systemtechnisch gestiitzte Planungs-, Reporting- und
Controlling-Prozesse bilden das Fundament, aus dem Wachstums-
chancen und der notwendige Handlungsbedarf transparent ab-
geleitet werden konnen. Dies ist ein wichtiger Erfolgsbaustein, um

die Wettbewerbsposition von Instone Real Estate weiter zu stérken.

Die interne Unternehmenssteuerung baut insbesondere auf
folgenden Elementen auf:

- Integratives Managementinformationssystem,
- Datenbankgestiitztes Projekt-Controlling,
- Strukturiertes Besprechungswesen,

- Finanz- und immobilienwirtschaftliche Kennzahlen.

Integratives Managementinformationssystem

Das integrative Managementinformationssystem (MIS) unterstiitzt
alle Managementebenen in den Planungs- und Entscheidungs-
prozessen. Ein wesentlicher Bestandteil ist die ,bottom-up“-basierte
Businessplanung, in der die immobilienspezifischen Einfluss-
faktoren in eine finanzwirtschaftliche Sichtweise tiberfithrt werden.

Das Berichtswesen zur Darstellung der wesentlichen Entwicklun-
gen im Hinblick auf die immobilienwirtschaftlichen und finanz-
wirtschaftlichen Kennzahlen, ergénzt um eine Betrachtung der
wesentlichen Projektmeilensteine und der Liquiditatsentwicklung,
wird monatlich erstellt.

Datenbankgestiitztes Projekt-Controlling

Im Rahmen des Projekt-Controllings setzt Instone Real Estate auf
ein datenbankgestiitztes Planungs- und Reportingsystem, das
komplett in die weitere Systemlandschaft integriert ist. Dieses
unterstiitzt die einzelnen Prozessschritte zur monatlichen Erstel-
lung und Aktualisierung von Projektprognosen. Dariiber hinaus
dient es als zentrale Datenbasis sowohl fiir die operative Ebene als
auch fiir das iibergeordnete Unternehmens-Controlling. Potenzia-
le, aber auch Handlungsbedarfe, resultierend aus den aktualisier-
ten Projektprognosen, kdnnen somit tool-gestiitzt und friihzeitig
erkannt werden.

Strukturiertes Besprechungswesen

Der zielgerichtete Informationsaustausch von den Projektteams bis
zur Vorstandsebene ist fester Bestandteil des Steuerungssystems
von Instone Real Estate. Dazu gehoren unter anderem die monat-
lich stattfindenden Projektteam- und Ergebnisgespriche in den
Niederlassungen sowie die Gespridche zum Stand der Projekte mit
dem Vorstand.
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FINANZ- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE
KENNZAHLEN

Wichtige Steuerungskennzahlen

Zur Steuerung unseres nachhaltigen wirtschaftlichen Erfolgs nut-
zen wir zum einen die ergebnisbasierten Kennzahlen (Key Perfor-
mance Indicators, KPIs) bereingter Umsatz, bereingte Roher-
gebnismarge und bereinigtes Ergebnis vor Zinsen und Steuern
(Earnings Before Interest and Taxes, EBIT) als finanzielle Leistungs-
indikatoren sowie die immobilienwirtschaftliche Kennzahl Ver-
marktungsvolumen als nicht finazieller Leistungsindikator.

Durch die Anwendung des IFRS 15' und der damit verbundenen
zeitraumbezogenen Erldsrealisierung stellt der bereinigte Umsatz
eine hinreichende Kennzahl zur Bewertung der Unternehmens-
leistung dar, sodass eine zusétzliche Betrachtung der Gesamtleis-
tung entféllt.
I 'IFRS (International Financial Reporting Standards)

LErldse aus Vertréigen mit Kunden®.
Die Hinzunahme der Kennzahl bereinigte Rohergebnismarge legt
einen stdrkeren Fokus auf die Ertragskraft der Projekte.

Da das EBT durch die Schwankungen im Finanzergebnis stark be-
einflusst ist, wird es zur Konzentration auf das Ergebnis der betrieb-
lichen Tétigkeit, durch das bereinigte EBIT als wesentliche Kenn-
zahl ersetzt.

Die immobilienwirtschaftliche Kennzahl Neugenehmigungsvolu-
men wird zukiinftig keine Steuerungskennzahl fiir den Instone-
Konzern mehr darstellen, da eine Prognose der Neugenehmi-
gungen aufgrund der starken Abhéngigkeit von externen Einfliissen
nicht erfolgen kann.
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Bereinigter Umsatz, bereinigte Rohergebnismarge und
bereinigtes EBIT

Zentrale Grof3e fiir die Leistungserbringung im Instone-Konzern ist
der um die Effekte aus Kaufpreisallokationen bereinigte Umsatz.

Die bereinigte Rohergebnismarge dient zur Steuerung und Analyse
des projektbasierten Unternehmenserfolgs und wird ermittelt aus
den Umsatzerlésen abziiglich des Materialaufwands, der Bestands-
verdnderungen, indirekten Vertriebskosten sowie aktivierten Zinsen
jedoch ohne Bertiicksichtigung von Effekten aus Kaufpreisallo-
kationen. Die bereinigte Rohergebnismarge spiegelt das operative
Ergebnis nach Abzug aller direkt den Projekten zugerechneten
externen Kosten wieder.

Das bereinigte EBIT leitet sich aus dem bereinigten Rohergebnis ab
und entspricht dem operativen Ergebnis vor Zinsen und Steuern,
jedoch zusétzlich bereinigt um Effekte aus Kaufpreisallokationen
sowie gegebenenfalls um Einmal- und Sondereffekte.

Vermarktungsvolumen

Das Vermarktungsvolumen umfasst simtliche vertriebsbezogene
Transaktionen wie notariell beurkundete Immobilienkaufvertrage,
Einzelauftrédge von Kunden sowie Mieteinnahmen.

Weitere wichtige Kennzahlen

Dariiber hinaus verwendet die Geschéftsleitung von Instone Real
Estate zur Analyse und Berichterstattung folgende Kennzahlen

Aktuelles Verkaufsangebot
Das aktuelle Verkaufsangebot errechnet sich aus den unverkauften
Wohneinheiten von Projekten mit bereits erfolgtem Vertriebsbeginn.

Projektportfolio

Der Projektportfoliowert zum Stichtag ergibt sich aus dem erwar-
teten Gesamterlosvolumen aller im Portfolio aufgefiihrten Projekte.
Instone Real Estate unterteilt sein Projektportfolio je nach
Entwicklungsstadium in drei verschiedene Gruppen. Bei Projekten
mit dem Status ,vor Vertriebsstart” ist das jeweilige Grundstiick
entweder angekauft oder gesichert, es ist aber noch keine Ver-
triebsfreigabe und damit auch kein Vermarktungsbeginn erfolgt.
Mit Vertriebsfreigabe und Vermarktungsbeginn gehen die Projekte
iiber in den Status ,vor Baubeginn“ Projekte mit erfolgtem Bau-
beginn tragen bis zur vollstindigen Ubergabe den Status ,,im Bau*
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Neugenehmigungsvolumen

Das Neugenehmigungsvolumen spiegelt den Erfolg der Gesell-
schaft bei der Akquisition von neuen Grundstiicken und Ent-
wicklungsprojekten. Die mit dem Neugenehmigungsvolumen
verbundenen internen Genehmigungen beruhen auf gesicherten
Grundstiickszugriffen.

Projekt-Rohergebnis und Projekt-Rohergebnismarge

Das Projekt-Rohergebnis setzt sich zusammen aus den in die
Umsatzerlose der Gewinn- und Verlustrechnung wirkenden Pro-
jekterlose, reduziert um den relevanten, externen Projektaufwand.

Das Verhiltnis von Projekt-Rohergebnis zu den Gesamtverkaufs-
erlosen des Projekts ergibt die Projekt-Rohergebnismarge.

Die Berechnung der Projekt-Rohergebnisse einer Periode korres-
pondiert mit dem aus der Gewinn- und Verlustrechnung abge-
leiteten bereinigten Rohergebnis.
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NACHHALTIGKEIT

FAIR UND VERANTWORTUNGSVOLL HANDELN

Fiir Instone Real Estate bildet ein faires und verantwortungsvolles
Handeln gegeniiber Mitarbeitern, Kunden, Investoren, Geschfts-
partnern sowie der Offentlichkeit die Basis fiir ein nachhaltig
erfolgreiches Unternehmen.

Prinzipien und Werte, die im Code of Conduct zusammengefasst
sind, untermauern das unternehmerische Handeln der Instone
Real Estate. Wir legen Wert auf eine vertrauensvolle und anhaltende
Zusammenarbeit mit unseren Partnern sowie auf die beiderseitige
Einhaltung von Vertridgen und Verpflichtungen.

Im Geschiftsjahr hat die Instone Real Estate das Thema Complian-
ce zur Einhaltung nationaler und internationaler Gesetze und
Regulierungen weiter ausgebaut. Dazu gehort die Einfithrung und
Etablierung eines - unter Beachtung der Regularien - auf den
Unternehmenszweck abgestimmten Compliance-Prozesses. Dieser
beinhaltet unter anderem jahrliche Schulungen aller Mitarbeiter
in Compliance sowie ein Compliance-Management-System zur
Dokumentation. Hinweisgeber konnen sich bei potenziellen
Verst6fien intern oder anonym extern melden. Anschlieflend wird
das gemeldete Vorkommnis von unabhingiger Stelle gepriift. Das
strategische Ziel ist die Vermeidung von Compliance-Féllen, von
Korruption, Bestechung und wettbewerbswidrigem Verhalten.

Die Transparenz unserer Geschiftsprozesse wird des Weiteren
durch eine Revision gepriift; im Geschiftsjahr 2018 erfolgte dies
mit Unterstiitzung eines externen Dienstleisters. Ebenfalls wurde
das bestehende Risikomanagementsystem weiterentwickelt, das
das rechtzeitige Erkennen von Risiken, das Bewerten von Risiken
und eine schnellstmogliche Reaktion bei Eintritt von Risiken er-
moglicht.

Im Zuge der Einfithrung der neuen Regularien zum Datenschutz
(Datenschutzgrundverordnung, DSGVO) im Mai 2018 sind
zusammen mit dem Datenschutzbeauftragten die wesentlichen
Prozesse und Tools auf die Einhaltung der Datenschutzgrund-
verordnung gepriift und angepasst worden. Der Schutz der Daten
von Mitarbeitern, Kunden und weiteren Geschiftspartnern ist
damit bei der Instone Real Estate Group AG gewdhrleistet.

ZUFRIEDENHEIT UND SICHERHEIT FUR INVESTOREN
UND KUNDEN SICHERN

Das Hauptziel von Instone Real Estate sind zufriedene Kunden, die
in attraktiven Stadtquartieren gut und sicher wohnen kénnen. Die
von Instone Real Estate erreichte hohe Kundenzufriedenheit
reduziert langfristig Kosten in den Bereichen Kunden- und Projekt-
management sowie im After-Sales-Bereich.

Aufierdem sichert die Kundenzufriedenheit Erlose, fordert damit
das Ansehen des Unternehmens und garantiert bei Investoren und
der Offentlichkeit Zugriff auf neue Investitions- und Akquisitions-
chancen.
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Instone Real Estate erreicht diese Kundenzufriedenheit durch
vielerlei Maf$nahmen wie:

- eine gute und durchstrukturierte Vorplanung,

- einen gezielten Vertrieb,

- die richtige Ansprache der Kundengruppe,

- eine enge Betreuung des Kunden,

- eine hervorragende Standardausstattung des Kaufobjekts,

- eine sehr gute Errichtungsqualitét, verbunden mit der Moglich-
keit der Individualisierbarkeit des Kaufobjekts durch einen auf
das Objekt ausgew#hlten Sonderwunschkatalog,

- Ansprechpartner auf Seiten von Instone Real Estate und
zukiinftig auch durch die Nutzung eines projektspezifischen
Kundenportals und -konfigurators.

Nachbhaltige Sicherheit fiir die Investoren und Kunden von Instone

Real Estate wird durch durchgéngige Prozesse, die Einhaltung der

versprochenen Zeitschienen sowie ein finanziell solide aufgestelltes

Unternehmen und damit ein finanziell gesichertes Projekt und
Projektportfolio gewihrleistet.
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VERANTWORTUNGSVOLLER UMGANG
MIT UNSEREN MITARBEITERN

Die Mitarbeiter von Instone Real Estate sind fiir eine langfristige
Sicherung des Unternehmenserfolgs von entscheidender Bedeu-
tung. Sie sind hoch motiviert und engagiert und bilden iiber die
Projekte die Briicke zu den Kunden und der Offentlichkeit. Um dies
zu fordern und zu erhalten, unterstiitzt Instone Real Estate die
Gestaltung eines attraktiven Arbeitsumfelds.

Themen wie Beschiftigung, Aus- und Weiterbildung, Diversitét
und Chancengleichheit sind dabei wesentlich. Der vertrauensvolle
und faire Umgang miteinander fordert die Produktivitdt und die
Innovationskraft.

Wir bieten unseren Mitarbeitern ein breit gefichertes Angebot von
Arbeitsverhidltnissen mit Vollzeit- und Teilzeitmodellen, Mitspra-
cherechte durch die Arbeitnehmervertretungen sowie markt-
gerechte Vergiitungsmodelle und Gehaltsstrukturen. Aufierdem
erhalten unsere Mitarbeiter eine Reihe von zusitzlichen Angeboten
und Leistungen wie zum Beispiel:

- Gesundheitsmafinahmen,

- berufliche Entwicklung und Férderung -
Weiterbildung intern und extern,

- flexible Gestaltung der Arbeitszeit,
— Mitarbeiterbenefits,

- Bonusregelungen,

- moderne und digitale Infrastruktur,

- Mitarbeiterevents.

Instone Real Estate konnte im Jahr 2018 seine Mitarbeiterzahl um
rund 4 % steigern und hat sich so fiir das weitere Unternehmens-
wachstum und eventuelle Mitarbeiterfluktuation gut aufgestellt. In
Deutschland lag die Fluktuationsquote iiber alle Branchen laut
Bericht der Bundesagentur fiir Arbeit (Juli 2018) bei 32,8 % im Jahr
2017 und laut iwd bei 29,3 % fiir die Branchengruppe ,Immobilien,
freiberufliche wissenschaftliche und technische Dienstleistungen.!

M 'www.iwd.de/artikel/fluktuation-starke-wirtschaft-fuehrt-zu-mehr-

jobwechseln-401583/

Instone Real Estate begegnet dem nachweislichen Fachkrifte-
mangel durch verstérktes Recruiting. Im Geschiéftsjahr wurde hier-
zu eine Karriereseite 7 Instone Karriere neu entwickelt. Die Jobsuche
wird immer digitaler und Instone Real Estate muss sein Unterneh-
men und seine Mitarbeiter umfassend fiir potenzielle Bewerber
darstellen. Auf der neuen Karriereseite sind die Unternehmens-
und Mitarbeiterwerte sowohl durch die Unternehmens- und Job-
profile beschrieben als auch durch das direkte Feedback von beste-
henden Mitarbeitern in kurzen Filmen.

Instone Real Estate stellt sich der nachhaltigen Verantwortung,
jungen Menschen beim Berufsstart zu helfen. Daher ist Instone
Real Estate im Jahr 2018 auch im Hochschulmarketing aktiv gewor-
den und hat sich und seine Moglichkeiten fiir den Berufsstart auf
Karrieremessen présentiert. Vortrdge und weitere begleitende
Mafinahmen von Fiihrungskréiften und Mitarbeitern haben den
Absolventen die Anforderungen an die Jobwelt ndhergebracht.

Das Recruiting wird nicht nur {iber die Darstellung auf der Unter-
nehmens-Website nachhaltig weiter ausgebaut, sondern ebenfalls
uber die sozialen Medien wie XING, Twitter und LinkedIn. Dort
wurden zusétzliche Recruiting-Mafinahmen im zweiten Halbjahr
des Geschiftsjahres gestartet.

Talentmanagement und Kompetenzentwicklung runden die Rec-
ruiting-Mafinahmen ab.

Weitere Informationen finden Sie im Abschnitt ,,Mitarbeiter” auf
Seite 44.
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ENERGIEEFFIZIENTES WOHNEN UND VERANT-
WORTLICHER UMGANG MIT MATERIALIEN

Beim Wohnungsbau sind der verantwortungsvolle Umgang mit
Materialien und das Thema Energieeffizienz langfristig essenziell
fiir unser Unternehmen sowie unsere Partner und Kunden. Instone
Real Estate hat es sich zum Ziel gesetzt, Wohnprojekte zu ent-
wickeln, die nicht nur in der Entstehung moglichst schonend fiir
die Umwelt umgesetzt werden, sondern auch tiber viele Generati-
onen ihre Bewohner darin unterstiitzen, Energie zu sparen. Haufig
werden Flichen umgenutzt, die bereits {iber eine bestehende
Bebauung verfiigen. Auf diesem Weg ist ein schonender Umgang
mit Ressourcen méglich.

Objekte von Instone Real Estate erfiillen standardméfig die hohen
Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV).

Auch bei der Beauftragung anderer Unternehmen, zum Beispiel in
der Bauausfiithrung, achten wir genau darauf, dass unsere Partner-
firmen entlang der Lieferkette die technischen und umwelttech-
nischen Standards sowie Standards beziiglich der Beschiftigung -
wie zum Beispiel Zahlung des Mindestlohns und Einhaltung der
Sicherheitsvorschriften - erfiillen.


http://www.iwd.de/artikel/fluktuation-starke-wirtschaft-fuehrt-zu-mehr-jobwechseln-401583/
http://www.iwd.de/artikel/fluktuation-starke-wirtschaft-fuehrt-zu-mehr-jobwechseln-401583/
https://jobs.instone.de
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GESELLSCHAFTLICHES ENGAGEMENT ZEIGEN

Neben dem Hauptgeschift, der Entwicklung von Eigentums-
wohnungen, tragt Instone Real Estate in seinen Projekten auch in
hohem Mafle dazu bei, sozial geférderten beziehungsweise preis-
geddmpften Wohnungsbau im Rahmen der Quartiersentwicklung
zu betreiben. Hier stimmen wir uns eng mit den Partnern der
offentlichen Hand ab und kennen die unterschiedlich gewichteten
Programme in den von uns bearbeiteten Projektmérkten. Dies
fithrt ebenfalls zu einer vielféltigen Zusammenarbeit mit Investoren
fiir den sozialen Wohnungsbau.

Aufgrund der vielen unterschiedlichen Programme der Kommunen
kann Instone Real Estate im Gespriach mit seinen Partnern eben-
falls ideal hinsichtlich der jeweiligen Belange der Kommune im
sozial geférderten Bereich beraten.

Dafiir engagieren wir uns auch in Interessenverbénden der Im-
mobilienwirtschaft (wie Zentraler Immobilienausschuss e. V. und
Bundesverband freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen
e.V.), die mit den Landes- und Bundesbehdrden die notwendigen
gesetzlichen Belange diskutieren.

Instone Real Estate begegnet mit seinem Angebot den gesamt-
gesellschaftlichen Herausforderungen wie der Schaffung und
Bereitstellung von Wohnraum in Ballungsgebieten.

Wir unterstiitzen eine nachhaltige und lebenswerte Quartier-
entwicklung, die Forderung von Lebensqualitit, die Forderung
historischer Bausubstanz und des Denkmalschutzes sowie die
Auseinandersetzung mit Zukunftsthemen.
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VIELFALT UND CHANCENGLEICHHEIT

Der Anteil der ménnlichen Beschiftigten lag Ende 2018 bei 58 %
(Vorjahr: 56 %), Frauen waren mit 42% (Vorjahr: 44 %) in unserer
Belegschaft vertreten. In der zweiten Fiihrungsebene betrédgt der
Frauenanteil 16,67 %. Der Altersdurchschnitt lag bei 41,29 Jahren -
eine ausgewogene Mischung, bei der unsere Auszubildenden und
Werkstudenten von den Erfahrungen unserer langjdhrigen Mit-
arbeiter profitieren konnen. Die durchschnittliche Betriebs-
zugehorigkeit betrug im Geschiftsjahr 7,57 Jahre und bestétigt
erneut, dass Instone Real Estate als Arbeitgeber langfristige Perspek-
tiven bietet.

2018 haben wir einen dualen Studenten sowie drei Werkstudenten
in ein festes Anstellungsverhéltnis iibernommen.

KENNZAHLEN
2018 2017
Gesamtzahl Angestellte (MA)' 311 299
Gesamtzahl Standorte 8 8
Vielfalt der Angestellten’
Geschlecht
Frauen 131 133
Méanner 180 166
Altersgruppen
<30 Jahre 59 65
30-50 Jahre 163 157
>50 Jahre 89 77
Bestditigte Korruptionsvorfiille
und ergriffene MaBnahmen? 0 0
Rechtsverfahren aufgrund
wettbewerbswidrigen
Verhaltens oder Kartell-
und Monopolbildung?® 0 0

' Angaben Personal Instone Real Estate.

2 Angaben Compliance Instone Real Estate.
3 Angabe Risikomanagement Instone Real Estate.
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MITARBEITER

MITARBEITER

Zum 31.Dezember 2018 waren unter Einschluss der Mitarbeiter
der ausldndischen Tochtergesellschaften 311 Personen im Instone-
Konzern beschiftigt (Vorjahr: 299 Mitarbeiter).

An den internationalen Standorten waren zum Jahresende 2018 je
ein Mitarbeiter in Luxemburg und in Osterreich fiir uns titig.

PERSPEKTIVEN UND FREIRAUM

Neue Perspektiven erdffnen sich vor allem durch Weiterbildung.
Dies ist bei Instone Real Estate ein fester Bestandteil im Bereich
Personalentwicklung. Neben obligatorischen Schulungen in den
Bereichen Datenschutz und Compliance stehen jedem Mitarbeiter
jéhrlich 1.600 Euro fiir die fachliche und personliche Fortbildung
zur Verfligung.

Nattirlich erfordert das Engagement unserer Mitarbeiter auch ein
ausgewogenes Verhéltnis von Arbeit und Leben. Dafiir sorgt die
flexible Vertrauensarbeitszeit, die jedem Einzelnen viel Gestaltungs-
spielraum l&sst.

KOOPERATIONEN MIT HOCHSCHULEN

Nachwuchsférderung ist uns ein besonderes Anliegen. Neben der
Beschiftigung von Werkstudenten, Trainees und Auszubildenden
gehen wir daher verstdrkt Kooperationen mit Fachhochschulen
und Universitdten ein. So haben wir 2018 sieben Masterarbeiten
finanziell und mit Know-how unterstiitzt. Diese Zusammenarbeit
soll im néchsten Jahr weiter intensiviert werden und in ein eigens
dafiir erstelltes Hochschulkonzept miinden.

Dariiber hinaus engagieren sich Mitarbeiter wie auch Geschifts-
fithrung als Dozenten an verschiedenen Hochschulen.

Weitere Informationen zum Bereich Mitarbeiter finden Sie im
Abschnitt ,Nachhaltigkeit” auf Seite 41.
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WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

GUTE RAHMENBEDINGUNGEN FUR UNSER
UNTERNEHMENSWACHSTUM

Das Friihjahrsgutachten der Immobilienweisen und die Projekt-
entwicklerstudie 2018 von bulwiengesa gehen nach wie vor von
einer hohen Nachfrage in den Ballungsrdumen bei abflachender
Preissteigerungsdynamik aus. Instone Real Estate geht davon aus,
dass sich Kosten- und Erlgssteigerungen kompensieren

SOZIOOKONOMISCHE ENTWICKLUNGEN
IN DEN INSTONE-ZIELSTADTEN

Dank der moderaten Inflation und des anhaltenden Wirtschafts-
wachstums, aber vor allem dank der niedrigen Zinsen, waren die
Bedingungen fiir Immobilieninvestments im abgelaufenen Ge-
schiftsjahr gut - und werden es auch in den kommenden Jahren
bleiben. Der Verbraucherpreisindex in Deutschland nahm zwar im
Geschiftsjahr leicht zu, lag aber immer noch nur knapp unter 2 %.!

A "www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/Preise/
Verbraucherpreisindizes/Verbraucherpreisindizes.html

In Standorten der Niederlassungen von Instone Real Estate stieg
die Bevolkerungszahl zwischen den Jahren 2008 und 2018 durch-
schnittlich um 9,7% an, Spitzenreiter ist Frankfurt am Main mit
rund 18%.?Im Gegensatz zu anderen europdischen Lindern fiel
das Wachstum allerdings moderat aus. Bis 2035 wird fiir die Stand-
orte von Instone Real Estate ein weiterer Bevolkerungsanstieg von
rund 5% prognostiziert.>

Der deutsche Arbeitsmarkt hat sich in den vergangenen Jahren sehr
positiv entwickelt. So hat die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschiftigten zwischen 2008 und 2018 in den Standorten von
Instone Real Estate um durchschnittlich knapp 25 % zugenommen.?
Dies ist im Vergleich zu den restlichen EU-Landern (mit ~2,7%)*
iiberdurchschnittlich. Aufgrund der wirtschaftlichen Lage wird
dieser Trend vermutlich anhalten.?

/1 2Kennzahlen_Prognosen_2023, bulwiengesa AG.
/' ¥ Eurostat Data Explorer Employees 2008-2018.

Die Erwerbslosenquote in Deutschland hat sich zudem seit 2008
um 4,3 %* verringert. Im Dezember 2018 lag die Erwerbslosenquote
mit rund 4,9 %* weit unter dem EU-Durchschnitt (6,7 %).° Bis 2019
werden ein weiterer Anstieg der Beschiftigten sowie eine Abnahme
der Erwerbslosigkeit in Deutschland erwartet..

A * www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/
Arbeitsmarkt/Arbeitsmarkt.html

A S https://de.statista.com/statistik/daten/studie/160142/umfrage/arbeitslosenquote-
in-den-eu-laendern/

Zusammenfassend stellt sich Deutschland weiterhin als starker,
wachsender und zukunftssicherer Wirtschaftsstandort mit guten
Rahmenbedingungen fiir wohnungswirtschaftliche Investitionen
dar. Die Kaufkraft je Einwohner in den Standorten von Instone Real
Estate hat sich in den letzten zehn Jahren durchschnittlich um rund
16 % erhoht.* Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war
im Jahr 2018 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amts (Destatis) um 1,5% hoher als im Vorjahr. Die deutsche
Wirtschaft ist damit das neunte Jahr in Folge gewachsen.”

/1 ¢Kennzahlen Core Stédte, bulwiengesa AG.
/' 7 www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2019/01/
PD19_018_811.html
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INSTONE REAL ESTATE ZIELSTADTE
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Einwohner

Strukturdaten 2017 Einwohner in Tausend 2007-2017 in %

BIP in Mio. Euro

Verfiigbares
Einkommen pro Kopf
in Euro jdhrlich

Arbeitslosenquote

BIP pro Kopf in Euro in % (Juli 2018)

Berlin 3.591 1,2 118 32.976 20.195 8,1
Diisseldorf 614 6,8 46 74.963 26.292 6,7
Frankfurt a. M. 739 15,4 63 85.861 22.799 54
Hamburg 1.817 8,1 105 57.803 25.012 6,3
KaIn 1.085 9.9 59 54.581 22.328 7.8
Miinchen 1.465 13,6 102 69.428 28.995 3,6
Stuttgart 633 10,4 49 77.817 25.784 4,1
Top-Standorte o.9uL 10,8 543 54.618 23.530 6,5

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research

GUTE SOZIODEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNGEN
IN UNSEREN ZIELSTADTEN

Die Zielstidte von Instone Real Estate (sieche obere Tabelle)
verzeichneten in den letzten zehn Jahren einen deutlichen Anstieg
der Beschiftigung. Vor allem die A-Stédte verfiigten iiber ein um-
fangreiches Arbeitsplatzangebot und lassen daher auch in Zukunft
weiter steigende Beschéftigungszahlen erwarten.

Neben der Beschiftigung entwickelten sich die Bevolkerungs-
zahlen in den Stidten positiv. Wiahrend die A-Stiddte zukiinftig
weiterhin wachsen werden, ist in einigen kleineren Zielstddten von
Instone Real Estate mit leicht riickldufigen Bevolkerungszahlen zu
rechnen.

Der Zuwachs in den attraktiven A-Stddten erklart sich zum einen
durch hohe Zuzugsraten, zum anderen durch eine anhaltend
steigende Geburtenrate. Zwar fiihrte der demografische Wandel in
den vergangenen Jahren zu einer Alterung der Bevélkerung, gleich-
zeitig erhohte sich aber, bedingt durch die steigende Geburtenrate
in den Stadten, die Anzahl an Kindern.

Trotz der hohen Geburtenraten dominieren Single- und Paar-
Haushalte die Haushaltsstruktur. Dieser Trend wird sich fortsetzen.?
A 8 Projektentwicklerstudie 2018, bulwiengesa AG.

Aufgrund der Prosperitdt der deutschen Wirtschaft steigen die
Einkommen und damit die Kaufkraft der Haushalte deutlich.®

= ?www.gfk.com/de/insights/press-release/deutsche-haben-2019-rund-763-euro-
mehr-zur-verfuegung/

GESTIEGENE BAUTATIGKEIT DER LETZTEN JAHRE
VERRINGERTE NICHT DIE ANGEBOTSKNAPPHEIT

In unseren Zielstddten standen 2011 durchschnittlich rund 3,4 %
der Wohnungen leer."” Wenn wir einzelne Projekt-Standorte von
Instone Real Estate herausgreifen, wie zum Beispiel Miinchen, ist
zurzeit der Leerstand aber faktisch bei Null. Dennoch hat dies in
den letzten Jahren nicht zu einer wesentlichen Verbesserung der
Angebotssituation gefiihrt.

= '“Kennzahlen Core-Stédte, bulwiengesa AG.
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Im Jahr 2018 (bis einschlief}lich November 2018) sind die Baugeneh-
migungen in den Standorten von Instone Real Estate um 41 % gegen-
iiber dem Vorjahr gestiegen und die Baufertigstellungen um 15 %."

= "Kennzahlen Core Stadte, buliwengesa AG.

Der Wohnungsbestand in den Zielstddten ist geprédgt von einem
hohen Anteil an Drei- und Vier-Zimmer-Wohnungen. Kleine Ein-
heiten mit nur einem Zimmer sind am wenigsten vertreten. Seit
2011 konnten in allen Wohnungskategorien Zuwéchse registriert
werden, wobei die Ein-Zimmer-Wohnungen prozentual am stérks-
ten zugenommen haben und der Trend zu Mikroappartments wei-
ter anhilt. Seit 2011 ist die Zahl der Baugenehmigungen stark
angestiegen. Der Anteil der Genehmigungen ist allein von 2017
auf 2018 fiir Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment in den
A-Stadten durchschnittlich um 41 % gestiegen.'

= 'Kennzahlen Core-Stédte, buliwengesa AG.

Die Fertigstellungszahlen haben sich hingegen nicht ganz so
dynamisch entwickelt, sodass in den vergangenen zehn Jahren ein
deutlicher Genehmigungsiiberhang aufgebaut wurde. Somit kann
zukiinftig von weiter steigenden Fertigstellungszahlen ausgegangen
werden. Der Fokus der letzten Jahre lag in beiden Stadtekategorien
iiberwiegend auf dem Bau von Wohneinheiten in Mehrfamilien-
hiusern. Die Steigerung von 2017 auf 2018 betrug in den A-Stédten
durchschnittlich 15 %."

= " Kennzahlen Core-St&dte, buliwengesa AG.

Die bulwiengesa AG prognostiziert bis 2035 einen jdhrlichen
Wohnungsbedarfvon rund 65.000 fiir die A-Stddte beziehungsweise
19.400 Wohnungen fiir die anderen Zielstédte.'* Dies bestétigen
auch weitere Erhebungen, die sogar von einer Liicke von rund
67.500 Wohnungen pro Jahr ausgehen. Derjdhrliche Neubaubedarf
iibersteigt die aktuellen Fertigstellungszahlen deutlich, sodass mit-
telfristig von keinerlei Angebotsiiberhéingen auszugehen ist.'®

A " Seite 29, Potenzialanalyse Deutscher Wohnungsmarkt, bulwiengesa AG.

71 ®Kennzahlen Core-Stédte, buliwengesa AG.


https://www.gfk.com/de/insights/press-release/deutsche-haben-2019-rund-763-%C2%ADeuro-mehr-zur-verfuegung/
https://www.gfk.com/de/insights/press-release/deutsche-haben-2019-rund-763-%C2%ADeuro-mehr-zur-verfuegung/
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WOHNUNGSBEDARFSPROGNOSE
BIS 2035 IN DEN ACHT A-STADTEN
ANZAHL WOHNEINHEITEN/1.000 EW/JAHR

Dusseldorf |- 39
Leipzig I 49
Stuttgart V- 5,1
Frankfurt a. M. | NN 8,7
ksin I 63

Hamburg I 59
Minchen NG 74
Berlin Y 5.5

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000

Wohnungsbedarfsprognose A-Stédte (Quelle: bulwiengesa AG)

WOHNUNGSBEDARFSPROGNOSE BIS 2035
IN DEN 12 ZIELSTADTEN
ANZAHL WOHNEINHEITEN/1.000 EW/JAHR

Mainz - 2,8
Heidelberg [INGNYG- 5,2
Mannheim | ENEGINGc- 2,8
Wiesbaden _ 4,6

Potsdam | NG 75
Freiburg _ 6,0
Bonn NN 43
Karlsruhe [ NG 5,3
Aachen [INGTGNNGNGNGNGEEY- 6,8
Augsburg I 6.5
Dresden NG 51
Hannover I 6.8
0 25.000 50.000 75.000 100.000

Wohnungsbedarfsprognose weiterer betrachteter Zielstédte (Quelle: bulwiengesa AG)

Derzeit wird die Angebotsstruktur der A-Stddte durch Miet-
wohnungen bestimmt. Dies ist auf die politischen Regulierungen
und Forderprogramme zuriickzufiihren. Etwa 45% des Angebots
entfallen auf Eigentumswohnungen, wohingegen Hé&user nur
knapp 4% des Angebots abdecken. Ein dhnliches Bild zeigt sich in
den anderen Stiddten. In beiden Stadtekategorien ist der Anteil des
Haussegments gering. Im Bereich der Wohnprojektentwicklungen
dominiert der Neubau von Wohneinheiten. Etwa 10 % des Marktes
sind Umnutzungen.'®

= '®Seite 30, Potenzialanalyse Deutscher Wohnungsmarkt, bulwiengesa AG.

Das Entwicklungsvolumen bei in Bau und Planung befindlichen
Wohnprojekten betrégt in den A-Stddten etwa 11,3Mio.m? (Tra-
ding/Investor Developments).'” Tendenziell werden in den kleine-
ren Zielstddten anteilig mehr Eigentumswohnungen gebaut.'®

7 Tabelle Seite 11 Projektentwicklerstudie 2018, bulwiengesa AG.
'® Seite 31/32, Potenzialanalyse Deutscher Wohnungsmarkt, bulwiengesa AG.

Steigende Kauf- und Mietpreise in den Zielst&dten

Seit 2008 steigen die Mietpreise in den A-Stéddten und in den anderen
Zielstddten kontinuierlich. Der Mietzuwachs ist mit 50,5% in den
A-Stddten im Vergleich zu den anderen Stddten héher. Die aktuelle
durchschnittliche Miete in Deutschland betrédgt 11,60 Euro/m?."°

Immobilienindex, bulwiengesa AG.

Die Durchschnittskaufpreise fiir Neubau-Eigentumswohnungen in
Deutschland sind seit 2008 kontinuierlich gestiegen und ent-
wickelten sich dynamischer als die Mieten mit einer Steigerung von
rund 90%. Die bulwiengesa AG prognostiziert eine weiterhin
positive Entwicklung der Kauf- und Mietpreise fiir die Zielstidte
sowohl im Durchschnitt als auch in den Spitzenlagen.*

= 2 Immobilienindex, bulwiengesa AG.
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DURCHSCHNITTLICHE KAUFPREISE
IN DEN ACHT A-STADTEN 2008 — 2017' (ERSTBEZUG)

In %
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' Prognosewert fiir 2017.
Kaufpreisentwicklung in den A-Stadten (Quelle: bulwiengesa AG)
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STARKES INTERESSE AN NEUBAUINVESTMENTS BULWIENGESA-IMMOBILIENINDEX STAND: 1. QUARTAL 2018 BULWIENGESA-IMMOBILIENINDEX STAND: 1. QUARTAL 2018
AUCH VON INSTITUTIONELLEN INVESTOREN EIGENTUMSWOHNUNG NEUBAU WOHNUNGSMIETE NEUBAU

Durchschnittswerte in Euro/m? In % Durchschnittswerte in Euro/m? In %
Bei Neubauinvestments ist seit Jahren ein anhaltendes Interesse 4.500 12,0 170
von institutionellen Investoren zu beobachten. Dabei haben klassi- 4.250 / 200 15 / 60
sche Mietwohnungen weiterhin den hochsten Anteil am Trans- 4.000 / gg 11,0 /
aktionsgeschehen. Hauptkdufer sind institutionelle Investoren. 3.750 / 170 10,5 / 150
Vor allem Pensionskassen und Versicherungen erwerben Wohn- 3.500 / 160 10,0 ) 140
immobilien, aber auch der indirekte Erwerb iiber Spezialfonds hat 3.250 / Eg 9.5 / 130
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GESCHAFTSVERLAUF IM UBERBLICK

Vermarktungsvolumen

In der Quartalsmitteilung vom September 2018 hatten wir fiir das
vierte Quartal eine positive Vermarktungsentwicklung prognosti-
ziert. Dies konnte insbesondere durch den erfolgreichen Verkauf
des Projekts , Stuttgart, City Prag - Wohnen im Theaterviertel“ be-
statigt werden. Im gesamten Berichtszeitraum 2018 verkauften
wir 1.033 Wohneinheiten mit einem Vermarktungsvolumen von
460,8 Mio. Euro. Damit liegen wir unter dem Prognosewert fiir 2018
(~500 Mio. Euro). Durch weiterhin gezielte Anpassungen der Ver-
kaufspreise an die positive Marktentwicklung wurden bei den im
Vertrieb befindlichen Projekten hohere Gesamterldse erzielt. Diese
Preisansitze fiihrten in 2018 zu geringfiigigen Auswirkungen auf

die Vertriebsgeschwindigkeit. Wobei der prognostizierte Gesamt-
verkauf der Projekte bis Fertigstellung unveridndert aufrechterhalten
wird. Gegeniiber dem Vorjahr ist das Verkaufsvolumen 2018 jedoch
deutlich um {iber 100 Mio. Euro gestiegen. Im Berichtszeitraum
wurden keine Kundenkaufvertrége riickabgewickelt.

Das im Jahr 2018 realisierte Vermarktungsvolumen konzentriert
sich mit 87% groftenteils auf die wichtigsten Metropolregionen
Deutschlands. 13 % entfallen auf die anderen prosperierenden mit-
telgroflen Stddte (vergleiche ,Vermarktung 2018 nach Regionen®).

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE KENNZAHLEN

In Mio. Euro

Q4 2018 Q3 2018 Q2 2018 Q1 2018 Q4 2017 Q3 2017 Q2 2017 Q1 2017
Vermarktungsvolumen 4+60,8 254,2 150,0 30,0 358,1 299,7 21,2 90,8
Vermarktungsvolumen In Stiick 1.033 574 329 56 826 716 527 193
Projektportfolio (Bestand) 4.763,2 3.620,3 3.589,1 3.408,5 3.410,0 3.374,8 3.039,8 k. A.
Projektportfolio (Bestand) In Stiick 11.041 8.924 8.863 8.355 8.390 8.042 7.675 k.A.
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VERMARKTUNG 2018 NACH REGIONEN

In %
2,7 0,3
Minchen \ ‘ Hamburg
9,3 | ‘
25,0

Frankfurt a. M.

1,1
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Leipzig

/ NRW

460,8 Mio. Euro
1.033 Einheiten

26—

Rest ‘
53 /

Berlin

23,7
Stuttgart

PROGNOSE/IST-ABGLEICH DER
STEUERUNGSKENNZAHLEN

In Mio. Euro

2018 IST

(Dezember 2018 Ausblick 2018 Ausblick
2018) (Juni 2018) (Dezember 2017)
Vermarktungsvolumen 460,8 ~500 >500
Umsatz (bereinigt) 372,8 370 - 400 k. A.

Gesamtleistung
(bereinigt) 429,8 >500 >500
EBT (bereinigt) 41,5 32-37 25-30
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Im Wesentlichen trugen nachstehende Projekte zur erfolgreichen
Vermarktung im Geschiftsjahr bei:

TOP-10-PROJEKTE VERMARKTUNGSVOLUMEN 2018

In Mio. Euro

Volumen 2018 Einheiten 2018

City Prag — Wohnen im Theaterviertel Stuttgart 109,3 251 Einheiten
west.side Bonn 102,2 276 Einheiten
Quartier Stallschreiber StraBe — Luisenpark Berlin 69,6 139 Einheiten
St. Marienkrankenhaus Frankfurt a. M. 41,6 48 Einheiten
Wiesbaden — Wohnen am Kurpark Wiesbaden 29,9 43 Einheiten
MA Franklin Mannheim 27,3 77 Einheiten
T.Kontor Leipzig 25,4 96 Einheiten
Grundsttick Bonn, Schumanns Héhe Bonn 12,3 38 Einheiten
TheresienstraBe Miinchen 10,1 2 Einheiten
Heeresbdéckerei Leipzig 7,3 21 Einheiten

Zum 31. Dezember 2018 ergibt sich ein aktuelles Verkaufsangebot
von 557 Einheiten im Vertrieb mit einem erwarteten Erlsvolumen

von 369,4 Mio. Euro. Im Folgenden sind unsere fiinf Projekte mit
dem aktuell grofiten Verkaufsangebot am Markt aufgefiihrt:

TOP-5-PROJEKTE AKTUELLES VERKAUFSANGEBOT AM MARKT

In Mio. Euro

Volumen am Markt Einheiten am Markt

St. Marienkrankenhaus Frankfurt a. M. 149,9 134 Einheiten
Quartier Stallschreiber StraBe — Luisenpark Berlin 85,6 140 Einheiten
Grundstiick Bonn, Schumanns Héhe Bonn 54,8 146 Einheiten
Wiesbaden — Wohnen am Kurpark Wiesbaden 35,0 50 Einheiten
Theaterfabrik Leipzig 14,5 51 Einheiten

Die Erweiterung des Verkaufsangebots im Jahr 2018 wurde unter
anderem durch den Vertriebsstart fiir das Projekt ,St. Marien-
krankenhaus’, Frankfurt am Main, mit dem Vertrieb von rund
180 Einheiten und einem erwarteten Erlésvolumen von cir-
ca 190 Mio. Euro beeinflusst. Auch bei dem urbanen Wohnprojekt
»Schumanns Hohe“ in Bonn wurde mit dem Verkauf der rund
180 Wohneinheiten zum Ende des Jahres 2018 begonnen. Dariiber
hinaus startete fiir die beiden Leipziger Projekte ,Theaterfabrik”

und ,T.Kontor“ ebenfalls der Vertrieb der circa 75 Einheiten bezie-
hungsweise 95 Einheiten.

Das Projektportfolio von Instone Real Estate zum Jahresende 2018
umfasst 45 Projekte und bildet mit dem derzeit erwarteten Gesamt-
erlésvolumen von 4.763,2 Mio. Euro die solide Grundlage unserer
mittelfristigen Umsatzplanung. Die deutliche Zunahme in
Hohe von 1.353,2 Mio. Euro im Vergleich zum Jahresende 2017
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STAND: DEZEMBER 2018

ENTWICKLUNG PROJEKTPORTFOLIO
IM JAHRESVERLAUF 2018

In Mio. Euro

12/2017 | 3410

Fertig-
stellungegn | 4 -2

Neugeneh-
migungen ——— NG 1.298
Erléssteigerung By v
12/2018 Y —— 763

3.000 3.500 4.000 4.500 5.000

(3.410,0 Mio. Euro) konnten wir mafigeblich {iber zwei Erfolgsbau-
steine realisieren. Seit Anfang 2018 wurden Projekte - inklusive
eines bereits kommunizierten Grofiprojekts, dessen Vollzug noch
unter einer aufschiebenden Bedingung steht - mit einem Volumen
von rund 1.300 Mio. Euro und voraussichtlichen Wohneinheiten
von 3.300 akquiriert. Das mittelfristig angestrebte Neugeneh-
migungsvolumen von 900 bis 1.000 Mio. Euro wurde damit iiber-
troffen. Zusétzlich wurden die Erldsprognosen von Bestands-
projekten aufgrund von Planungskonkretisierungen und erfolgten
sowie erwarteten Marktpreisanpassungen um 267 Mio. Euro ge-
steigert. Dies untermauert die Wachstumsstrategie von Instone
Real Estate und unterstreicht die Erldspotenziale innerhalb des
Projektportfolios. Wie in der Grafik (, Entwicklung Projektportfolio
im Jahresverlauf 2018“) dargestellt reduzierte sich das Projektport-
folio durch die erfolgreiche Fertigstellung von Projekten im Jahr
2018 um 211,4 Mio. Euro.

Auf Basis einer angenommenen Preisentwicklung bei noch nicht
im Vertrieb befindlichen Projekten, von erlosseitig 1,5% pro Jahr
und baukostenseitig 3,5 % pro Jaht, ergibt sich zum Stichtag eine er-
wartete Projekt-Rohergebnismarge auf das Projektportfolio von
grofier 25 %.

Folgende Akquisitionen fithrten 2018 zu dem vorher genannten
Neugenehmigungsvolumen:
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NEUGENEHMIGUNGEN 2018

In Mio. Euro
Erlésvolumen Einheiten
SemmelweisstraBe 9 Leipzig 66,0 210 Einheiten
Sportplatz Bult Hannover 115,8 281 Einheiten
Rottenburg, Neckartalterrassen Rottenburg 105,2 364 Einheiten
Augsburg, Beethoven Augsburg 134,8 396 Einheiten
Ké&sliner Weg Norderstedt-Garstedt 101,9 286 Einheiten
Rote Kaserne West Potsdam 46,9 114 Einheiten
Gallus Frankfurt a. M. 38,7 69 Einheiten
Gartenstadtquartier Dortmund Dortmund 97,2 247 Einheiten
GroBprojekt >500' 1.347 Einheiten
' Bezogen auf das Investitionsvolumen.
PROJEKTPORTFOLIO NACH REGIONEN . . . "
Der wesentliche Anteil - circa 90% - am erwarteten Gesamterlos-
% volumen des Projektportfolios zum 31. Dezember 2018 befindet
5,9 39,2 sich in den wichtigsten Metropolregionen Deutschlands: Berlin,
Hamburg \ Frankfurt a. M. Bonn, Koln, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Leipzig,
72 \\ Miinchen und Stuttgart (inklusive Herrenberg und Rottenburg).
S’:uttgort—\ 10 % entfallen auf die anderen prosperierenden mittelgrofien Stédte
(vergleiche ,Projektportfolio nach Regionen®).
7.4
; .
Berlin Ausgehend von dem kontinuierlichen Wachstum unseres Projekt-
portfolios in den letzten Jahren befindet sich der Grofiteil unserer
7.4 4.763,2 Mio. Euro laufenden Projekte im Entwicklungsstadium ,Vor Vertriebsbeginn".
— 11.041 Einheiten
Minchen .
45 Projekte . . R .
Dartiber hinaus zeigt die Grafik, dass wir zum Jahresende 2018 etwa
10.0 21% des erwarteten Gesamterlosvolumens des Projektportfolios
’ bereits verkauft haben.
Rest’
1,5 11,5
NRW

Leipzig

" beinhaltet Wiesbaden, Ulm, Mannheim, Hannover, Potsdam
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PROJEKTPORTFOLIO NACH GRUPPEN;
BASIS: VERKAUFSERLOSE

In %

171 24,0
Im Bau
6,8
38|
1,6 ] 54
Vor
Baubeginn

70,7 /

Vor Vertriebsbeginn

Innerer Kreis:
W Verkauft
Unverkauft
12,1% des Projektportfolios sind bereits libergeben.
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Umsatzerlése

Der bereinigte Gesamtjahresumsatz 2018 liegt mit 372,8 Mio. Euro
innerhalb des prognostizierten Zielkorridors von 370 bis
400 Mio. Euro. Die in der Vermarktungsentwicklung beschriebene
geringere Verkaufsgeschwindigkeit erkldrt die Unterschreitung der
mittleren Umsatzprognose 2018 von 385 Mio. Euro.

Zu den bereinigten Umsatzerlésen haben 2018 insbesondere die
nachfolgend aufgefiihrten Projekte beigetragen:

TOP-10-PROJEKTE UMSATZREALISIERUNG
(BEREINIGT) 2018

In Mio. Euro

Umsatzvolumen
(bereinigt) 2018

Quartier Stallschreiber

StraBe — Luisenpark Berlin 74,7
Heeresbdéckerei Leipzig 61,5
TheresienstraBe Miinchen 29,5
Wiesbaden —

Wohnen am Kurpark Wiesbaden 28,5
St. Marienkrankenhaus Frankfurt a. M. 25,0
west.side Bonn 22,9
MA Franklin Mannheim 21,8
Neue Mitte Altona (NMA) Hamburg 20,7
Wohnen am Safranberg Ulm 13,8
T.Kontor Leipzig 10,5

Seinen Wachstumskurs fiihrt Instone Real Estate fort und die im
Portfolio befindlichen Projekte entwickeln sich erfolgreich. Im
Berichtszeitraum sind mehrere Projekte in die Bauphase einge-

treten:
MA Franklin Mannheim rund 200 Wohneinheiten
Heeresbdckerei, letzter BA Leipzig rund 30 Wohneinheiten
Quartier Stallschreiber StraBe —
Luisenpark Berlin rund 235 Wohneinheiten
St. Marienkrankenhaus Frankfurt

a. M. rund 235 Wohneinheiten
T. Kontor Leipzig 96 Wohneinheiten
west.side, MW2 Bonn 158 Mietwohnungen

Parallel zur anhaltend erfolgreichen Vermarktungsentwicklung
und den erfolgten Baustarts im Geschiéftsjahr schreitet auch die
Realisierung der im Bau befindlichen Projekte voran. In Summe
wurden im Jahr 2018 sieben Richtfeste gefeiert, die fiir rund
1.200 neue Wohneinheiten stehen:

Neue Mitte Altona (NMA), 3. BA  Hamburg 111 Wohneinheiten
TheresienstraBe Miinchen 117 Wohneinheiten
Safranberg Ensemble Ulm 120 Wohneinheiten
Heeresbdéckerei Leipzig 347 Wohneinheiten
Quartier StallschreiberstraBe,

Luisenpark Berlin 319 Wohneinheiten
MA Franklin Mannheim 201 Wohneinheiten

Bei Fertigstellung weisen die Projekte von Instone Real Estate in na-
hezu allen Fillen eine Vermarktung von 100 % auf. Unser Portfolio
umfasst bei vollsténdig fertiggestellten Projekten nicht mehr als 1%
unverkaufte Einheiten.
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Gesamtleistung

Die bereinigte Konzern-Gesamtleistung liegt fiir das Jahr 2018 bei
rund 430 Mio. Euro. Dabei ldsst sich die Unterschreitung des prog-
nostizierten Wertes von tiber 500 Mio. Euro im Wesentlichen durch
die zeitliche Verschiebung von aktivierungsfédhigen Grundstiicks-
werten (spéterer Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten) erkléren.

Ergebnis vor Steuern

Die Prognose von 32 bis 37 Mio. Euro fiir das bereinigte Konzern-
ergebnis vor Steuern konnte mit 41,5 Mio. Euro in 2018 deutlich
ibertroffen werden. Dies ist im Wesentlichen auf die Verbesserung
des Projekt-Rohergebnisses und auf das, aufgrund einer Optimie-
rung der Finanzierungsstruktur im Instone-Konzern deutlich ver-
besserte, Finanzergebnis zuriickzufiihren.
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ERTRAGS-, VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Der Konzernabschluss der Instone Real Estate Group AG fiir das
Jahr 2018 enthalt wie schon in den Vorjahren Sondereffekte aus
Kaufpreisallokationen aufgrund einer Erweiterung des Konsolidie-
rungskreises in den Vorjahren. Die Konzerngesellschaft formart
GmbH & Co KG, Essen, die heute als Instone Real Estate Develop-
ment GmbH firmiert, wurde am 1. Oktober 2014 erstmalig konso-
lidiert. Dieser Unternehmenszusammenschluss fithrte zum Entste-
hen des Konzerns Instone Real Estate Group AG. Die Konzern-
gesellschaft GRK-Holding GmbH, Leipzig, die heute als Instone
Real Estate Leipzig GmbH firmiert, wurde am 31. Dezember 2015
erstmalig konsolidiert.

Auflerdem hat sich die Erstanwendung des International Financial
Reporting Standard 15 (IFRS 15) , Erlése aus Vertragen mit Kunden“
wesentlich auf die Vermogens- und Ertragslage des Instone-
Konzerns im Geschiftsjahr ausgewirkt.

Die Erstanwendung des IFRS 15 erfolgte im Instone-Konzern nach
der modifiziert retrospektiven Methode in der Weise, dass die ku-
mulierten Unterschiede zwischen der Bewertung noch nicht voll-
stiandig erfiillter Vertrage nach bisherigem und nach dem nun neu-
en Standard erfolgsneutral zum 1. Januar 2018 gegen Gewinnriick-
lagen erfasst wurden. Die Vorjahreszahlen in dem hier vorliegenden
Geschiftsbericht wurden bei Anwendung dieser Methode nicht an-
gepasst und sind daher nicht vergleichbar mit den aktuellen Wer-
ten des Geschiftsjahres.

Im Instone-Konzern sind ab dem 1. Januar 2018 nach den Defini-
tionen des IFRS 15 Vertrdge mit Kunden nach einer zeitraumbe-
zogenen Erldsrealisierung unter Beriicksichtigung des Erfiillungs-
stands zu bewerten. Im Gegensatz dazu waren vor dem 1. Janu-
ar 2018 diese Vertrige mit Kunden unter Bewertung einer
zeitpunktbezogenen Erldsrealisierung zum jeweiligen Ubergabe-
zeitpunkt der vollstdndig erfiillten Leistung bilanziert.

Auf Grundlage der Erstanwendung des IFRS 15 nach der modi-
fiziert retrospektiven Methode und der damit einhergehenden
Bewertung von noch laufenden Vertragen nach der zeitraumbezo-
genen Erlosrealisierung wurden neutrale Verdnderungen in Hohe
von 45,0 Mio. Euro dem Eigenkapital zugefiihrt.

ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage des Instone-Konzerns war im Geschiftsjahr stark
durch die Erstanwendung des IFRS 15 geprégt. Auf Basis dieser
Erstanwendung hat sich das Gesamtbild der Ertragslage stark ver-
dndert und eine Vergleichbarkeit der Ertragslage des Geschifts-

FINANZKENNZAHLEN jahres mit der Ertragslage des Vorjahres ist nicht gegeben.
In Mio. Euro
2018 2017  Verénderung Um diesem verdnderten Gesamtbild der Ertragslage Rechnung zu
Umsatzerldse 360,8 199,7 80,7 % tragen, hat der Instone-Konzern nachfolgende Darstellung fiir die
Umsatzerldse bereinigt 372,8 201,4 gs,1%  Lrtragslage neu gewahlt.
Gesamtleistung 1417,9 319,9 30,6 %
BEREINIGTE ERTRAGSLAGE
Gesamtleistung bereinigt 429,8 343,0 25,3% In Mio. Euro
Rohergebnis Ot 59,1 59,7 % 2018 2017  Verénderung
Rohergebnis bereinigt 106,4 82,2 29,4 % Umsatzerldse 372,8 201,44 85,1%
EBIT 37,6 -10,7 >100 % Projektaufwand -266,3 -119,2 >100 %
EBIT bereinigt 49,6 12,4 >100 % Rohergebnis 106,4 82,2 29,4 %
EBT 29,5 -31,2 >100 % Plattformaufwand -56,9 -69,8 -18,5%
EBT bereinigt 41,5 -8,1 >100 % Ergebnis vor Zinsen
und Steuern (EBIT) 49,6 12,4 >100 %
A Beteiligungs- und
Rohergebnismarge Sonstiges Ergebnis -0.4 0,2 <-100%
bereinigt 28,5% 40,8 % -
Fi bni =77 -20,6 -62,6%
EBIT-Marge bereinigt 13,7 % 6,2% - inanzergebnis >
. Ergebnis vor
EBT-Marge bereinigt 11,5% -4,1% - Steuern (EBT) 41,5 -8, >100 %
Ertragsteuern -22,4 -6,8 >100 %
Ergebnis nach
Steuern (EAT) 19,1 -14,8 >100%
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Diese Darstellung der Ertragslage spiegelt das wesentlich durch die
Projektentwicklungen des Instone-Konzern beinflusste Geschift
wieder.
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Die Berechnung der einzelnen bereinigten Positionen ergeben sich
aus folgenden Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung:

- bereinigte Umsatzerldse sind die Umsatzerldse bereinigt um
die Effekte aus Kaufpreisallokationen,

- die Position Projektaufwand enthalt den Materialaufwand
reduziert um die Bestandsverdnderungen, indirekte Vertrieb-
saufwendungen und aktivierte Zinsen und bildet damit den
externen den Projektentwicklungen zugeordneten Aufwand ab,

- das bereinigte Rohergebnis ist das Ergebnis aus den bereinig-
ten Umatzerldsen abziiglich des Projektaufwand,

- der bereingte Plattformaufwand ist die Summe aus Personal-
aufwand, sonstigen betrieblichen Ertrégen, sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen und Abschreibungen abziiglich der
dem Projektaufwand zugeordneten indirekten Vertriebsauf-
wendungen,

- das bereinigte Ergebnis vor Zinsen und Steuern ist das
bereinigte Rohergebnis reduziert um den bereinigten
Plattformaufwand,

- das bereinigte Beteiligungs- und Finanzergebnis ist die Sum-
me aus Ergebnis aus at Equity bilanzierten Beteiligungen,
Ubriges Beteiligungsergebnis, Finanzertrag, Finanzaufwand
sowie Abschreibungen auf Wertpapiere des Finanzanlage-
vermdgens abziiglich der aktivierten Zinsen,

- das bereingte Ergebnis vor Steuern ergibt sich aus dem
bereinigten Ergebnis vor Zinsen und Steuern abziiglich des
bereinigten Beteiligungs- und Finanzergebnis,

- die bereingten Ertragssteuern entsprechen den Ertragssteuern
bereingt um die Steuereffekte aus Kaufpreisallokationen,

- das bereinigte Ergebnis nach Steuern ist das bereingte Ergeb-
nis vor Steuern abziiglich der bereingten Ertragssteuern.

Umsatzerlése

Die Verdnderung der bereinigten Umsatzerlése um 171,4 Mio. Euro auf
372,8 Mio. Euro (Vorjahr: 201,4 Mio. Euro) enthélt 128,7 Mio. Euro
aus der zeitraumbezogenen Erlosrealisierung nach IFRS 15 fiir be-
reits verkaufte, noch nicht vollstindig fertiggestellte Wohnungen.
Diese Umsatzerlose wéren ohne die Etablierung des neuen Stan-
dards als Bestandsverdnderungen in Héhe von nur 115,3 Mio. Euro
ausgewiesen worden. Die Steigerung der Bautitigkeit fiir diese
Wohnungen fiihrte nicht mehr zu einer Bestandserh6hung, son-
dern wurde direkt in den Umsatzerlésen ausgewiesen.

UMSATZERLOSE
In Mio. Euro
2018 2017 Verdanderung
Umsatzerlése 360,8 199,7 80,7 %
+ Effekte aus
Kaufpreisallokationen 12,0 1,7 >100 %
Umsatzerlése bereinigt 372,8 201,4 85,1%

Aufgrund der erstmaligen Konsolidierung der Instone Real Estate
Development GmbH im Jahr 2014 und der Instone Real Estate Leip-
zig GmbH im Jahr 2015 waren in den Vorréiten und den Vertragsver-
mogenswerten zum 31. Dezember 2018 noch Zuschreibungen in
Hohe von 39,4 Mio. Euro (Vorjahr: 56,5 Mio. Euro) aus Kaufpreis-
zuweisungen enthalten. Die Verdnderung im Jahresvergleich belas-
tete die Umsatzerlose.

Die Umsatzerlose des Instone-Konzerns werden im Wesentlichen
in Deutschland erzielt und verteilen sich auf folgende Regionen:
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UMSATZ NACH REGION

In Mio. Euro
22,7
/’/ Hamburg
66,2 /
75,7
~ Berlin
8,7
-
Stuttgart
31,9 - Gesamtumsatz
Miinchen 372,8 Mio. Euro
’ 32,2
NRW
35,5
99,9 Frankfurt a. M.
Leipzig
Projektaufwand

Der Projektaufwand ist auf 266,3 Mio. Euro gegeniiber dem Vor-
jahrswert mit 119,2 Mio. Euro aufgrund der nachfolgenden Fakto-
ren gestiegen.

Die Steigerung bei den Bautdtigkeiten fiir Projektentwicklungen
sowie der Ankaufvon Grundstiicken fiir neue Projektentwicklungen
fiihrte zu einer Steigerung des Materialaufwands auf 320,4 Mio. Euro
(angepasstes Vorjahr: 242,6 Mio. Euro). Im Geschiftsjahr wurden
auf Basis der Erstanwendung des IFRS 15 die direkten Vertriebs-
kosten entsprechend dem Erfiillungsstand des zugrunde liegenden
Verkaufsvertrages dem Materialaufwand zugeordnet. Aufierdem
wurde zur Verbesserung der Nachvollziehbarkeit eine Anpassung
der Zuordnung von projektbezogenen Kosten aus den sonstigen
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betrieblichen Aufwendungen in den Materialaufwand vorgenom-
men. Die Vorjahresangabe wurde dementsprechend angepasst.

Die Bestandsverdnderungen sind im Geschéftsjahr mit 57,0 Mio. Euro
deutlich niedriger als die um Effekte aus Kaufpreisallokationen in
Hohe von 21,4 Mio. Euro bereinigten Bestandsverédnderungen im
Vorjahr in Héhe von 141,6 Mio. Euro ausgefallen.

Indirekte Vertriebsaufwendungen wurden im Geschéftsjahr in Héhe
von 1,9 Mio. Euro (Vorjahr: 18,4 Mio. Euro) dem Projektaufwand
zugeordnet. Aktivierte Zinsen in den Bestandsverédnderungen in
Hohe von 1,1 Mio. Euro (Vorjahr: - 0,3 Mio. Euro) wurden dem Pro-
jektaufwand belastet.

PROJEKTAUFWAND
In Mio. Euro
2018 2017 Veréanderung

Projektaufwand 266,3 140,6 89,4 %
+ Effekte aus

Kaufpreisallokationen 0,0 -21.4 -100,0 %
Projektaufwand
bereinigt 266,3 119,2 >100,0 %

Rohergebnis

Das bereinigte Rohergebnis ist durch die Steigerung der Bautatig-
keiten und der Steigerung der Umsatzerlse ebenfalls deutlich auf
106,4 Mio. Euro (Vorjahr: 82,2 Mio. Euro) gestiegen.

ROHERGEBNIS

In Mio. Euro
2018 2017 Veranderung
Rohergebnis b4t 59,1 59,7 %
+ Effekte aus
Kaufpreisallokationen 12,0 23,1 -48,1%
Rohergebnis bereinigt 1064 82,2 29.4 %

Die bereinigte Rohergebnismarge - ermittelt aus dem bereinigten
Rohergebnis in Bezug auf die bereinigten Umsatzerlése - betrigt
28,5 % (Vorjahr: 40,8 %).

Plattformaufwand

Der Personalaufwand ging im Jahr 2018 um 15,9 Mio. Euro auf
33,6 Mio. Euro (Vorjahr: 49,5 Mio. Euro) zuriick. Diese Reduzierung
war in erster Linie auf Verbindlichkeiten fiir Sonderzahlungen im
Zusammenhang mit einem langfristigen Incentive-Plan im Vorjahr
zuriickzufiihren, die im Geschiftsjahr 2018 nicht anfielen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge in Hohe von 2,7 Mio. Euro
(Vorjahr: 5,4 Mio. Euro) enthielten im Wesentlichen die Ertrége aus
der Herabsetzung von pauschlierten Einzelwertberichtigungen,
Versicherungserstattungen sowie Ertrdge aus der Beilegung von
Rechtsstreitigkeiten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hoéhe von
27,9 Mio. Euro (angepasstes Vorjahr: 43,6 Mio. Euro) sind um
15,7 Mio. Euro gesunken. Auf Basis der Erstanwendung des IFRS 15
wurden im Geschiftsjahr die direkten Vertriebskosten nicht mehr
den sonstigen betrieblichen Aufwendungen zugeordnet, sondern
nach Bemessung des Erfiillungsstands als Materialaufwand des
Geschiftsjahres ausgewiesen oder als separater Vermogenswert
aktiviert. Im Vorjahr waren 15,6 Mio. Euro direkte Vertriebskosten
in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten. Ebenfalls
wurde im Geschiéftsjahr eine Anpassung der Zuordnung von
projektbezogenen Kosten aus den sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen in den Materialaufwand vorgenommen. Die Vorjahres-
angabe wurde dementsprechend angepasst. Die grundsétzliche
Steigerung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen gegeniiber
dem Vorjahr ist im Wesentlichen zuriickzufiihren auf den Anstieg
bei den Gebiihren fiir Unternehmensberatung um 3,5 Mio. Euro
auf 5,7 Mio. Euro, Gewihrleistungs- und Prozesskosten um
0,6 Mio. Euro auf 2,5 Mio. Euro sowie Aufwendungen fiir Abfin-
dungen um 1,1 Mio. Euro auf 1,8 Mio. Euro. In Summe enthalten
die sonstigen betrieblichen Aufwendungen Sonderaufwendungen
in Héhe von 5,1 Mio. Euro aus Aufwendungen im indirekten
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Zusammenhang mit dem Borsengang von 2,0 Mio. Euro, Aufwen-
dungen im Zusammenhang mit der Priifung einer Unternehmens-
transaktion von 1,6 Mio. Euro sowie Aufwendungen zur Abfindung
eines Vorstandsmitglieds von 1,5 Mio. Euro.

Die Abschreibungen stiegen unwesentlich auf 0,6 Mio. Euro (Vor-
jahr: 0,4 Mio. Euro).

Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)

Das bereinigte konsolidierte Ergebnis vor Zinsen und Steuern stieg
aufgrund des positiven Geschéftsverlaufs und der Anderung der
Bewertungsmethode nach IFRS15 im Geschiftsjahr stark auf
49,6 Mio. Euro (Vorjahr: 12,4 Mio. Euro) an.

EBIT
In Mio. Euro
2018 2017 Verénderung
EBIT 37,6 -10,7 >100 %
+ Effekte aus
Kaufpreisallokationen 12,0 23,1 -48,1%
EBIT bereinigt 49,6 12,4 >100 %

Das bereinigte Ergebnis vor Zinsen und Steuern wére um die
beschriebenen Sonderaufwendungen in Héhe von 5,1 Mio. Euro
zusdtzlich auf 54,7 Mio. Euro gestiegen.

Beteiligungs- und Finanzergebnis

Im Jahr 2018 enthielt das Ergebnis der at Equity bewerteten Anteile
in Hohe von 0,3 Mio. Euro (Vorjahr: 0,2 Mio. Euro) im Wesentlichen
den Ergebnisanteil einer Gewinnentnahme aus der Projektent-
wicklungsgesellschaft Holbeinviertel mbH & Co KG, Frankfurt am
Main.

Das sonstige Ergebnis enthélt nachtrégliche Aufwendungen fiir
den Unternehmenserwerb der Instone Real Estate Leipzig GmbH
im Jahr 2015 in Héhe von 0,7 Mio. Euro.
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Das Finanzergebnis im Jahr 2018 verbesserte sich auf - 8,8 Mio. Euro
(Vorjahr: - 20,4 Mio. Euro). Ein wesentlicher Faktor hierfiir war der
Riickgang des Zinsaufwands um 11,7 Mio. Euro durch die deutliche
Verbesserung der Finanzierungsstruktur im Instone-Konzern. Im
Vorjahr waren noch Zinsaufwendungen fiir Gesellschafterdarlehen
in Hohe von 6,6 Mio. Euro enthalten. Diese Gesellschafterdarlehen
konnten bereits im Februar 2018 zuriickgezahlt werden.

Das um die in den Bestandsverdnderungen aktivierten Zinsen in
Hohe von 1,1 Mio. Euro (Vorjahr: -0,3 Mio. Euro) bereinigte
Finanzergebnis verbesserte sich auf -7,7 Mio. Euro (Vorjahr:
-20,7 Mio. Euro).

Ergebnis vor Steuern (EBT)

Zum 31. Dezember 2018 konnte das bereingte Ergebnis vor Steuern
auf Grundlage der positiven Geschiftsentwicklung, der Verbesse-
rung der Finanzierungsstruktur sowie der Effekte aus der Erstan-
wendung des IFRS 15 auf 41,5 Mio. Euro (Vorjahr: -8,1 Mio. Euro)
gesteigert werden.

EBT
In Mio. Euro
2018 2017 Veranderung
EBT 29,5 -31,2 >100 %
+ Effekte aus
Kaufpreisallokationen 12,0 23,1 -48,1%
EBT bereinigt 41,5 -8,1 >100 %

Ertragsteuern

Im Geschiftsjahr 2018 ist ein bereinigter Ertragsteueraufwand in
Hohe von 22,4 Mio. Euro (Vorjahr: 6,8 Mio. Euro) zulasten des
Konzernergebnisses entstanden. Ohne die Bereinigung der Steuer-
effekte aus Kaufpreisallokationen liegt der Ertragsteueraufwand
lediglich bei 20,5 Mio. Euro (Vorjahr: + 0,2 Mio. Euro).

Im Geschiéftsjahr wurden aktive latente Steuern in Hohe von
9,8 Mio. Euro aufgel6st, die zu einer Erh6hung der Steuerquote im
Instone-Konzern fiihrten, da in der betreffenden Konzerngesell-
schaft dem latenten Steueraufwand keine Ertrdge gegeniiberstanden.

Weiteren Erlduterungen des Ertragsteueraufwands sind im Anhang
zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung enthalten.

Ergebnis nach Steuern (EAT)

Das bereinigte Ergebnis nach Steuern des Instone-Konzerns belief
sich insgesamt auf 19,1 Mio. Euro (Vorjahr: - 14,8 Mio. Euro). Vor Be-
reinigung von den Effekten aus Kaufpreisallokationen ist das Ergeb-
nisnach Steuernin Héhe von 9,0 Mio. Euro (Vorjahr: - 31,0 Mio. Euro)
ausgefallen.
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SONSTIGE FINANZKENNZIFFERN

Im Jahr 2018 stieg das Volumen der Kaufvertrége auf460,8 Mio. Euro
(Vorjahr: 359,1 Mio. Euro), die Zahl der Kaufvertriage fiir Wohn-
einheiten stieg korrespondierend auf 1.033 (Vorjahr: 826).

Die Anzahl der internen Neugenehmigungen erreichte im Jahr 2018
ein Volumen von 1.298 Mio. Euro (Vorjahr: 506,1 Mio. Euro). In Sum-
me stieg das Projektportfolio zum 31. Dezember 2018, gemessen am
antizipierten Gesamtumsatzvolumen, auf 4.763,2 Mio. Euro (Vor-
jahr: 3.410,0 Mio. Euro).

Weitere Erlduterungen iiber die Entwicklung der wesentlichen
Leistungsindikatoren (Key Performance Indicators, kurz: KPI) wer-
den im Kapitel ,,Geschéftsverlauf im Uberblick” (Seite 49) gegeben.
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VERMOGENSLAGE

Die gesamten Aktiva der Instone Real Estate beliefen sich Ende
2018 auf 686,6 Mio. Euro (Vorjahr: 789,1 Mio. Euro). Dies war
hauptsichlich der Erstanwendung des IFRS 15 zum 1. Januar 2018
geschuldet, aufgrund dessen Verbindlichkeiten aus erhaltenen An-
zahlungen auf Vertrdge mit den korrespondierenden Forderungen
saldiert ausgewiesen werden. Zum 31. Dezember 2018 sind erhal-
tene Anzahlungen in Hohe von 318,1 Mio. Euro auf der Aktivseite
saldiert. Im Vorjahr waren erhaltene Anzahlungen in Héhe von
230,4 Mio. Euro als Verbindlichkeiten auf der Passivseite ausge-
wiesen.

Zu den Vorrdten gehdren im Wesentlichen die zu Herstellkosten
bewerteten, unverkauften, unfertigen Erzeugnisse aus laufenden
Projektentwicklungen, deren Anteilim Jahr 2018 auf392,1 Mio. Euro
(Vorjahr: 659,4 Mio. Euro) sank. Dieser Riickgang ist auf die Ande-
rung des Ausweises der verkauften, nicht bezahlten, unfertigen
Erzeugnisse als Vertragsvermogenswerte nach IFRS 15 zuriickzu-
fithren. Die fertigen Erzeugnisse wurden mit 12,3 Mio. Euro bewer-
tet (Vorjahr: 0,1 Mio. Euro).

Durch die Erstanwendung des IFRS 15 wurde die Position Ver-
tragsvermogenswerte neu in die Bilanz zum 31. Dezember 2018
aufgenommen. Die Vertragsvermdgenswerte in Hoéhe von
158,5 Mio. Euro (Vorjahr: 0,0 Mio. Euro) enthalten die Forderun-
gen an Kunden fiir bereits verkaufte unfertige Erzeugnisse, bewer-
tet zum aktuellen Erfiillungsstand der Entwicklung in H6he von
466,9 Mio. Euro (Vorjahr: 0,0 Mio. Euro), saldiert mit den bereits
von den Kunden erhaltenen Anzahlungen in Hohe von
318,1 Mio. Euro (Vorjahr: 0,0 Mio. Euro). Ebenfalls sind in der Posi-
tion Vertragsvermogenswerte noch nicht unter Bemessung des Er-
fiilllungsstands realisierte direkte Vertriebskosten in Hohe von
9,7 Mio. Euro ausgewiesen.

Aufgrund der erstmaligen Konsolidierung der Instone Real Estate
Development GmbH im Jahr 2014 und der Instone Real Estate
Leipzig GmbH im Jahr 2015 waren in den Vorriten und den
Vertragsvermogenswerten zum 31. Dezember 2018 noch Zuschrei-

bungen in Héhe von 39,4 Mio. Euro (Vorjahr: 56,5 Mio. Euro) aus
Kaufpreiszuweisungen enthalten. Aufgrund aktueller Schédtzungen
geht der Instone-Konzern davon aus, dass diese Effekte im Jahr
2022 auslaufen werden.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen stiegen im
Geschiftsjahr auf 13,1 Mio. Euro (Vorjahr: 4,2 Mio. Euro) durch
Ubergaben von Wohnungen an Kapitalanleger mit noch aus-
zufithrenden Restleistungen sowie durch Geltendmachung eines
Besserungsscheins aus einem Grundstiicksverkauf in Luxemburg.

Die nach der Equity-Methode bilanzierten Anteile, die auch Beteili-
gungen an Projektgesellschaften enthalten, gingen im Geschifts-
jahr 2018 von 0,4 Mio. Euro auf 0,2 Mio. Euro zurtick.

Die langfristigen Finanzforderungen enthielten im Vorjahr ein
Darlehen der Konzerngesellschaft west.side gmbH, Bonn, an die
Mitgesellschafterin Dresdner Handel und Beratungsgesellschaft
mbH, Dresden, mit einem Wert von 0,7 Mio. Euro. Das Konzern-
unternehmen Instone Real Estate Development GmbH hat die
Anteile der Mitgesellschafterin an der west.side gmbH im Ge-
schéftsjahr 2018 erworben. Im Zuge dessen wurde das Darlehen
als Konzerndarlehen {ibernommen.

Die kurzfristigen Finanzforderungen in Hohe von 0,1 Mio. Euro
(Vorjahr: 32,4 Mio. Euro) enthalten Forderungen gegeniiber
Gemeinschaftsunternehmen. Im Vorjahr betrafen diese im We-
sentlichen Forderungen an die ehemaligen Gesellschafter, die im
Geschiftsjahr vollstdndig zuriickgezahlt wurden.

Die sonstigen kurzfristigen Forderungen und sonstigen Vermégens-
werte stiegen im Jahr 2018 von 15,5 Mio. Euro auf 18,8 Mio. Euro
Zum 31. Dezember 2018 sind sonstige Forderungen erfasst, die sich
auf eine Steuerfreistellung in Hohe von 2,8 Mio. Euro durch die
Hochtief Solutions AG, Essen und aktivierte Steuerforderungen in
Hohe von 3,2 Mio. Euro bezogen. Die Vorauszahlungen auf Grund-
stiicke, bei denen der Ubergang von Nutzen und Lasten nach dem
jeweiligen Bilanzstichtag erfolgt, stiegen von 2,3 Mio. Euro auf
10,6 Mio. Euro. Zusétzlich sind bereits gezahlte Bearbeitungs-
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gebiihren fiir Kredite in Hoéhe von 0,9 Mio. Euro (Vorjahr:
2,5 Mio. Euro), die auf die gesamte Laufzeit verteilt wurden, in den
sonstigen Forderungen und sonstigen Vermodgenswerten aus-
gewiesen.

VERKURZTE BILANZ

In Mio. Euro

2018 2017 Verénderung
Langfristige
Vermdgenswerte 2,8 4,0 -30,0%
Kurzfristige
Vermégenswerte 683,8 785,1 -12,9%
Aktiva 686,6 789,1 -13,0%
Eigenkapital 2469 52,2 >100 %
Langfristige
Verbindlichkeiten 218,4 254,2 -14,1%
Kurzfristige
Verbindlichkeiten 221,3 482,7 -54,2%
Passiva 686,6 789.1 -13,0%

Die fliissigen Mittel von 73,6 Mio. Euro im Jahr 2017 erhohten sich
auf 88,0 Mio. Euro im Geschiftsjahr 2018. Im Zusammenhang mit
dem erfolgreichen Borsengang 2018 fiihrte die Kapitalerh6hung zu
einem Zuwachs der Barmittel. Dem Zuwachs stehen Barabfliisse
zur Tilgung der Verbindlichkeiten gegeniiber ehemaligen Gesell-
schaftern der Instone Real Estate Group AG in Hohe von
57,8 Mio. Euro gegeniiber. Weitere Barabfliisse wurden fiir Investi-
tionen in neue Grundstiicke zur Projektentwicklung verwendet. Es
wird in diesem Zusammenhang auf die Konzernkapitalfluss-
rechnung verwiesen.

Die langfristigen Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Ver-
pflichtungen sanken im Jahr 2018 leicht um 0,2 Mio. Euro auf
4,0 Mio. Euro. Die Anwartschaftsbarwerte der Pensionsverpflich-
tungen in H6he von 11,3 Mio. Euro (Vorjahr: 9,8 Mio. Euro) wur-
den um Planvermdgen in Hohe von 7,3 Mio. Euro (Vorjahr:
5,6 Mio. Euro) abgesetzt. Planvermdgen in Héhe von 6,8 Mio. Euro
(Vorjahr: 5,0 Mio. Euro) wurde auf einem Treuhandkonto bei dem
Helaba Pension Trust e. V., Frankfurt am Main, angelegt, wéhrend
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0,5 Mio. Euro (Vorjahr: 0,6 Mio. Euro) auf einem Treuhandkonto
bei der European Bank for Financial Services GmbH (ebase®), Asch-
heim, angelegt waren. Der Anstieg des Planvermégens auf dem
Treuhandkonto bei dem Helaba Pension Trust resultiert mit
2,0 Mio. Euro aus einer im Geschiftsjahr erfolgten Zufiihrung. Dem
gegeniiber steht die aus der aktuellen Finanzmarktsituation be-
wirkte Wertminderung der Plan Assets.

Die verbleibenden sonstigen langfristigen Riickstellungen fiir das
Geschiftsjahr stiegen von 1,3 Mio. Euro auf 4,5 Mio. Euro im Jahr
2018 an. Im Wesentlichen sind Riickstellungen fiir langfristige
Incentive-Plan in Hohe von 3,1 Mio. Euro und {ibrige langfristige
Personalriickstellungen in Hohe von 0,8 Mio. Euro in dieser Posi-
tion enthalten.

Die sonstigen kurzfristigen Riickstellungen fiir das Geschéftsjahr
nahmen im Jahr 2018 um 31,5 Mio. Euro ab, von 49,2 Mio. Euro
(Stand 31. Dezember 2017) auf 17,7 Mio. Euro. Der Grund dieser
Minderung ist in erster Linie die Inanspruchnahme aus Sonder-
zahlungen in Verbindung mit einem langfristigen Incentive-Plan,
die im Geschiftsjahr in Hohe von 29,5 Mio. Euro zur Auszahlungen
kamen. In den sonstigen kurzfristigen Riickstellungen in Hohe von
17,7 Mio. Euro waren im Wesentlichen projektbezogene Riick-
stellungen fiir noch auszufiihrende Arbeiten sowie Gew&hrleis-
tungs- und Prozessrisiken gebildet.

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten fiir das Geschiftsjahr
gingen auf 177,7 Mio. Euro (Vorjahr: 241,0 Mio. Euro) zuriick. Im
Zusammenhang mit dem erfolgreichen Bérsengang im Jahr 2018
wurden 57,8 Mio. Euro der Verbindlichkeiten gegeniiber den ehe-
maligen Gesellschaftern der Instone Real Estate Group AG zuriick-
gezahlt. Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten gegeniiber
Banken fiir projektbezogene Finanzierungen sanken wéhrend des
Geschiftsjahres moderat.

Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten reduzierten sich auf
87,8 Mio. Euro (Vorjahr: 134,7 Mio. Euro). Der Riickgang an kurz-
fristigen Finanzverbindlichkeiten um 46,9 Mio. Euro im Jahr 2018
war hauptséchlich auf die Ausnutzung der Moglichkeit zur Tilgung
kurzfristiger Bankkredite zuriickzufiihren.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen reduzierten
sich im Jahr 2018 auf 78,3 Mio. Euro (Vorjahr: 275,7 Mio. Euro).
Dies war in erster Linie auf die Umgliederung der vereinnahmten
Anzahlungen fiir verkaufte, unfertige Erzeugnisse unter Beriick-
sichtigung der Regelungen des IFRS 15 geschuldet. Diese beliefen
sich zum 31.Dezember 2018 auf 318,1 Mio. Euro (Vorjahr:
230,4 Mio. Euro).

Die erstmalige Anwendung des IFRS 15 und der damit einherge-
henden zeitraumbezogenen Erlosrealisierung von Verkaufsvertra-
gen an Kunden fiihrt zu einem latenten Bewertungsunterschied der
verkauften, unfertigen Erzeugnisse. Dies war in erster Linie der
Grund fiir die Zunahme der latenten Steuerverbindlichkeiten zum
31. Dezember 2018 auf 32,2 Mio. Euro (Vorjahr: 7,7 Mio. Euro).
Dieser Wert enthielt auch latente Steuerverbindlichkeiten in Hohe
von 13,7 Mio. Euro (Vorjahr: 17,2 Mio. Euro), die auf die Zuschrei-
bungen aus der Erstkonsolidierung von Konzernunternehmen in
2014 und 2015 gebildet waren.

Die Ertragsteuerverbindlichkeiten erh6hten sich von 13,8 Mio. Euro
zum 31. Dezember 2017 auf 18,1 Mio. Euro zum 31. Dezember 2018.
Der Grund hierfiir waren Ertragsteuern fiir die gestiegenen Gewinne
der deutschen Konzerngesellschaften.

Die Eigenkapitalquote lag zum 31. Dezember 2018 bei 36,0 % (Vor-
jahr: 6,6 %). Der deutliche Anstieg im Jahr 2018 war in erster Linie
durch die Ausgabe neuer Aktien in Zusammenhang mit der erst-
maligen Notierung der Gesellschaft an der Frankfurter Wertpapier-
borse in Hohe von 150,5 Mio. Euro bedingt, die am 15. Februar 2018
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stattfand. Des Weiteren wurden neutrale Verdnderungen in Héhe
von 45,0 Mio. Euro auf Basis der Erstanwendung des IFRS 15 dem
Eigenkapital zugefiihrt. Im Gegensatz zu diesen positiven Effekten
wurde das Eigenkapital belastet durch die neutrale Verrechnung
der Kosten in Hohe von 9,3 Mio. Euro im Zusammenhang mit der
Umwandlung der Gesellschaft in eine Aktiengesellschaft und der
Notierung der Gesellschaft an der Frankfurter Wertpapierborse
im Februar 2018. Das positive Gesamtergebnis in Hohe von
9,0 Mio. Euro im Geschiftsjahr wurde dem Eigenkapital zugefiihrt.
Die im Gesamtergebnis enthaltenen Anteile anderer Gesellschafter
stiegen im Vergleich zum Vorjahr um 2,5 Mio. Euro an.

NETTOFINANZSCHULDEN UND VERSCHULDUNGSGRAD

In Mio. Euro

2018 2017 Verénderung
Langfristige
Finanzverbindlichkeiten 177,7 241,0 -26,3%
Kurzfristige
Finanzverbindlichkeiten 87,8 134,7 34,8 %
Finanzverbindlichkeiten 265,5 375.,7 -29.3%
— Flussige Mittel -88,0 -73,6 19,6 %
Nettofinanzschulden
(NFS) 177.5 302,1 -41,2%
EBIT bereinigt 49,6 12,4 >100 %
Abschreibungen 0,6 0.4 50,0%
EBITDA bereinigt 50,2 12,8 >100 %
Verschuldungsgrad
(NFS/EBITDA) 3,5 23,6 -
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FINANZLAGE

VERKURZTE KAPITALFLUSSRECHNUNG

In Mio. Euro

2018 2017 Veranderung
Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit -L4Oo.4 -34,5 -171%
Cashflow aus der
Investitionstatigkeit 0,5 -22,7 >100 %
Free Cashflow - 39,9 -57,2 30,2%
Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit 54,3 18,2 >100 %
Zahlungswirksame
Veranderungen des
Finanzmittelfonds 14,4 -39,0 >100 %
Finanzmittelfonds am
Anfang der Periode 73,6 12,5 -34,5%
Finanzmittelfonds am
Ende der Periode 88,0 73,6 19,6 %

Im Jahr 2018 setzte Instone Real Estate die Expansion seines
Projektentwicklungsgeschifts fort und investierte weiter in Grund-
stiicke. Durch die Ausnutzung von Méglichkeiten zur Tilgung von
Bankkrediten reduzierten sich die Verbindlichkeiten aus Finan-
zierungen auf 199,2 Mio. Euro (Vorjahr: 250,5 Mio. Euro). Damit
einhergehend sank der Finanzierungsrahmen auf 582,0 Mio. Euro
(Vorjahr: 664,6 Mio. Euro).

Im Zuge der Platzierung des Schuldscheins im Jahr 2017 durch die
Instone Real Estate Development GmbH konnten wir dariiber hin-
aus zusétzliche Kreditlinien bei Banken aufnehmen. Die Fillig-
keiten der einzelnen Kreditlinien stellen sich wie folgt dar:

FALLIGKEITSPROFIL SCHULDSCHEIN

In Mio. Euro

2018
Féllig zum 31.12.2020 47,0
Fallig zum 31.12.2022 19,9

Die gesamten Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Banken redu-
zierten sich auf 265,2 Mio. Euro (Vorjahr: 317,4 Mio. Euro). Die
Zahlungszufliisse aus unseren Projektentwicklungen fithrten zu
einer konstanten Verringerung dieses Postens und sorgen fiir aus-
reichend Flexibilitdt, um zusatzliches Fremdkapital aufnehmen zu
koénnen - zum Beispiel fiir den Erwerb von neuen Grundstiicken.

Die Kapitalausstattung des Instone-Konzerns zum 31.Dezem-
ber 2018 war gekennzeichnet durch eine Eigenkapitalquote von
36,0 % (Vorjahr: 6,6 %).

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit stieg im Jahr 2018 von
18,2 Mio. Euro auf 54,3 Mio. Euro an, hauptséchlich aufgrund des
Zuflusses aus der Ausgabe der neuen Aktien in Hohe von
150,5 Mio. Euro sowie von Zahlungseingéngen aus neu aufgenom-
menen Darlehen in Hohe von 83,9 Mio. Euro. Im Geschiftsjahr
wurden Darlehen von ehemaligen Gesellschaftern in Héhe von
57,8 Mio. Euro zuriickgezahlt, jedoch auch gleichzeitig an die ehe-
maligen Gesellschafter ausgereichte Darlehen in Hohe von
29,5 Mio. Euro durch die ehemaligen Gesellschafter getilgt. Riick-
zahlungen fiir projektbezogene Darlehen wurden in Hohe von
135,5 Mio. Euro vorgenommen.
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Zahlungen, die fiir projektbezogene Finanzierung féllig waren,
sind in nachfolgender Tabelle enthalten:

FALLIGKEITSPROFIL PROJEKTFINANZIERUNGEN

In Mio. Euro

2018 2017
Fallig zum 31.12.2019 86,7 134,2
(2017: fallig zum 31.12.2018)
Fallig zum 31.12.2020 36,4 61,7
(2017: fallig zum 31.12.2019)
Fallig zum 31.12.2021 64,3 10,3
(2017: fallig zum 31.12.2020)

Die einzelnen Projektfinanzierungen der Instone Real Estate wur-
den mit unterschiedlichen Finanzinstituten verhandelt und unter-
liegen unterschiedlichen Bedingungen. Im Wesentlichen werden
die Kredite variabel verzinst. Fiir eine Inanspruchnahme von
Geldern aus Krediten mit Zinsbindung oder mit fester Laufzeit
wurden unterschiedliche Betrdge und Haufigkeiten vereinbart. Die
Zinssétze fiir 2018 befanden sich auf Vorjahresniveau.

Kurzfristig benéotigte Gelder fiir projektbezogene Zahlungen kon-
nen mithilfe von Kontokorrentkrediten beschafft werden, die mit
den einzelnen Banken vereinbart wurden. Zum Ausgleich von
Zinszahlungen fliefen sdmtliche bereits erhaltene Zahlungen, die
die Kdufer unserer Immobilien auf gesondert verwaltete Sammel-
konten fiir die Kaufpreiszahlung leisten, in diese Kontokorrent-
Fazilitdten. Bei Bedarf kénnen diese Kontokorrentkredite in Kredite
mit festem Zinssatz beziehungsweise in Kredite mit fester Laufzeit
umgewandelt werden.
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Der Cashflow aus Investitionstétigkeit war im Geschéftsjahr nicht
wesentlich. Der Zahlungszufluss im Geschiftsjahr betrug
0,5 Mio. Euro (Vorjahr: Zahlungsabfluss in Hohe von 22,7 Mio. Euro).

Im Geschiftsjahr wurden 1,1 Mio. Euro in Sachanlagen investiert
(Vorjahr: 0,5 Mio. Euro). Hauptsichlich betrafen die Investitionen
technische Ausriistung und sonstige Biiroeinrichtung. Dem ge-
geniiber standen erhaltene Zinsen in Héhe von 0,8 Mio. Euro und
Einzahlungen aus Abgidngen des Anlagevermogens in Hohe von
0,8 Mio. Euro.

Der Cashflow aus laufender Geschéftstitigkeit des Instone-
Konzerns in Hohe von -40,4 Mio. Euro im Geschiftsjahr (Vorjahr:
-34,5 Mio. Euro) war durch den Anstieg der Zahlungsabfliisse auf-
grund von Neuinvestitionen in Grundstiicke fiir Projektentwick-
lungen gekennzeichnet.

Der Riickgang der Vorréte fiir unfertige Erzeugnisse sowie der An-
stieg bei den Forderungen resultierte in einem gesamten Zahlungs-
zufluss von 132,2 Mio. Euro im Geschiftsjahr. Bereinigt um die im
Geschiftsjahr erfolgte Saldierung der erhaltenen Anzahlungen er-
gab sich insgesamt ein Zahlungsabfluss in Hohe von 98,2 Mio. Euro.
Zufliisse aus Anzahlungen in Hoéhe von 87,7 Mio. Euro hatten ins-
gesamt einen positiven Effekt auf den Cashflow aus laufender
Geschiftstétigkeit im Geschiftsjahr.

Der Riickgang der Verbindlichkeiten in H6he von 183,1 Mio. Euro
resultiert in erster Linie aus der Saldierung der erhaltenen Anzah-
lungen mit den Vermdégenswerten. Bereinigt um die im Geschfts-
jahr erfolgte Saldierung der erhaltenen Anzahlungen ergab sich
eine Zunahme in H6he von 47,3 Mio. Euro.

Die nachfolgende Ubersicht stellt den Effekt aus der Umgliederung
der Verbindlichkeiten aus erhaltenen Anzahlungen zum 1. Ja-
nuar 2018 zur Verdeutlichung in aggregierter Form dar.

VERKURZTE DARSTELLUNG CASHFLOW
AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT

In Mio. Euro

2018 Umgliederung
angepasst IFRS 15 2018 berichtet

Konzernergebnis und sons-
tige zahlungsunwirksame
Aufwendungen/Ertrage 17,0 17,0

Abnahme/Zunahme der
Vorrate, Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Aktiva, die
nicht der Investitions- oder
Finanzierungstdtigkeit zu-
zuordnen sind -98,2

-230,4 132,2

Zunahme/Abnahme der
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Passiva, die
nicht der Investitions- oder
Finanzierungstdtigkeit zu-
zuordnen sind 47,3

230.4 -183,1

Ertragsteuerzahlungen -6,5 -6,5

Cashflow aus laufender

Geschaftstatigkeit -L4O,4 0,0 -L4O,4

Die Abschreibung auf Anlagevermégen in Héhe von 0,6 Mio. Euro
(Vorjahr: 0,4 Mio. Euro), der Anstieg der latenten Steuerverbind-
lichkeiten um 24,5 Mio. Euro gegeniiber -15,7 Mio. Euro im Jahr
2017, die niedrigere Neubewertung der at Equity bewerteten Antei-
le um 0,2 Mio. Euro (Vorjahr: +1,0 Mio. Euro), Aufwendungen fiir
Zinsen in Hohe von 8,4 Mio. Euro (Vorjahr: 20,1 Mio. Euro) sowie
Aufwendungen fiir Ertragsteuern in Hohe von 17,4 Mio. Euro
(Vorjahr: 15,1 Mio. Euro) im Geschéftsjahr waren nicht zahlungs-
wirksam.

Die Abnahme der Riickstellungen um 28,4 Mio. Euro gegeniiber
der Zunahme von 12,5 Mio. Euro im Jahr 2017 war in H6he von
29,5 Mio. Euro zahlungswirksam im Cashflow aus laufender Ge-
schiftstétigkeit. Die verbleibende Zunahme der Riickstellungen in
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Hohe von 1,1 Mio. Euro war nicht zahlungswirksam. Dem Zah-
lungsabfluss aus den Riickstellung von 29,5 Mio. Euro standen
Zufliisse aus der Tilgung von an die ehemaligen Gesellschafter
ausgereichte Darlehen in gleicher Hohe im Finanzierungscash-
flow gegeniiber.

Nicht zahlungswirksame Aufwendungen und Ertrége im Zusam-
menhang mit der Konsolidierung der Tochtergesellschaften sowie
aus der Bildung von Bewertungsreserven minderten den Cash-
flow aus laufender Geschiftstétigkeit im Geschiftsjahr 2018 um
- 14,2 Mio. Euro (Vorjahr: - 3,9 Mio. Euro).

Zum 31. Dezember 2018 waren die Finanzmittel von 73,6 Mio. Euro
(Vorjahr) auf 88,0 Mio. Euro angestiegen. Darin enthalten sind freie
Mittel in Hohe von 81,7 Mio. Euro, die nicht zur Sicherung
bestehender Projektfinanzierungen dienen, und im Vorjahr bei
58,7 Mio. Euro lagen.

Nach erfolgreicher Verldngerung der Biirgschafts-Fazilitdten durch
renommierte Kreditversicherungsunternehmen konnte die Finan-
zierung fiir den Instone-Konzern weiter gesichert und diversifiziert
werden. Zum 31. Dezember 2018 standen Avalrahmen der Kre-
ditversicherer in Hohe von 185,2 Mio. Euro zur Verfiigung (Vor-
jahr: 185,2 Mio. Euro). Davon wurde ein Betrag in Héhe von
105,8 Mio. Euro in Anspruch genommen (Vorjahr: 99,4 Mio. Euro).
Dies verschafft dem Instone-Konzern Flexibilitét fiir weitere Inves-
titionen im Geschiéftsjahr 2019. Avalrahmen aus projektbezogenen
Finanzierungsvertrigen wurden vollstindig aufgeldst (Vorjahr:
15,0 Mio. Euro). Bankavale von weiteren Kreditinstituten waren
zum 31.Dezember 2018 in Hohe von 0,5 Mio. Euro (Vorjahr:
1,4 Mio. Euro) aus einem Avalrahmen in H6he von 0,5 Mio. Euro
(Vorjahr: 1,7 Mio. Euro) in Anspruch genommen.
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER INSTONE REAL ESTATE GROUP AG

GESCHAFTSTATIGKEIT

Die Instone Real Estate Group AG ist die strategische Manage-
ment-Holding des Instone-Konzerns. Die Instone Real Estate
Group AG hélt alle Anteile an der Instone Real Estate Development
GmbH sowie 94% der Anteile an der Instone Real Estate Leipzig
GmbH und damit nahezu alle Anteile an den Tochtergesellschaften
des Instone-Konzerns insgesamt.

Der Jahresabschluss der Instone Real Estate Group AG wurde nach
den Regeln des deutschen Handelsgesetzbuchs (HGB) und des
Aktiengesetzes (AktG) aufgestellt. Der Lagebericht ist mit dem
Konzernlagebericht zusammengefasst. Der Konzernabschluss
wurde gemafs § 315e Absatz 1 HGB nach den internationalen Rech-
nungslegungsregeln IFRS aufgestellt. Unterschiede zwischen den
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden nach HGB und den
International Financial Reporting Standards (IFRS) ergeben sich
vor allem bei der bilanziellen Abbildung von Vorriten, Forderun-
gen, Riickstellungen und latenten Steuern.

STEUERUNGSSYSTEM, KUNFTIGE ENTWICKLUNG
UND RISIKOLAGE

Die Instone Real Estate Group AG ist als nicht operativ tétige
Holdinggesellschaft indirekt von den Ergebnissen und der wirt-
schaftlichen Entwicklung ihrer Tochtergesellschaften abhingig.
Das Steuerungssystem, die voraussichtliche Entwicklung sowie
die Chancen und Risiken des Instone-Konzerns werden ausfiihr-
lich im Kapitel ,Unternehmensstrategie und -steuerung“ (Seite
38), ,Risiko- und Chancenbericht” (Seite 65) und ,Prognose-
bericht“ (Seite 75) dieses zusammengefassten Lageberichts dar-
gestellt.

GESCHAFTSVERLAUF 2018

Die Geschaftsentwicklung und -lage der Instone Real Estate Group
AG wird wesentlich durch die geschéftliche Entwicklung und den
Erfolg des Instone-Konzerns bestimmt. Dariiber wird ausfiihrlich
in den Abschnitten ,Geschiftsverlauf im Uberblick” (Seite 49)
sowie ,Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage“ (Seite 53) dieses
zusammengefassten Lageberichts berichtet.

ERTRAGSLAGE

VERKURZTE GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In Mio. Euro

2018 2017 Veranderung
Umsatzerldse 1,4 0,2 >100 %
Sonstige betriebliche
Ertrége 6,0 0,0 >100 %
Personalaufwand -4,8 -8,7 44,8 %
Sonstige betriebliche
Aufwendungen -23,0 -12,0 91,7 %
Ertrége aus Beteiligungen 0,0 22,6 -100 %
Ertrége aus anderen
Wertpapieren und
Ausleihungen des
Finanzanlagevermd&gens 0,0 0,0 -
Sonstige Zinsen und
Ghnliche Ertrage 0,1 0,0 -
Abschreibungen auf
Finanzanlagen 0,0 0,0 -
Zinsen und &hnliche
Aufwendungen -4,6 -17,3 73,4 %
Steuern vom Ertrag o4 -3,5 <-100%
Ergebnis nach Steuern — 2,4 -18,7 30,5%
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Die Instone Real Estate Group AG ist selbst nicht operativ titig. Die
ausgewiesenen Umsatzerlose in Héhe von 1,4 Mio. Euro (Vorjahr:
0,2 Mio. Euro) resultieren im Wesentlichen aus der Erbringung von
Dienstleistungen an verbundene Unternehmen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrége sind auf 6,0 Mio. Euro (Vorjahr:
0,0 Mio. Euro) gestiegen und beinhalten insbesondere Weiterbe-
lastungen an die ehemaligen Gesellschafter von Kosten im Zusam-
menhang mit dem Formwechsel der Gesellschaft in eine Aktien-
gesellschaft und der Notierung der Gesellschaft an der Frankfurter
Wertpapierborse.

DerPersonalaufwand sankauf4,8 Mio. Euro (Vorjahr:8,7 Mio. Euro)
wegen einer geringeren Zufithrung zu den Riickstellungen fiir
Long-Term- und Short-Term-Incentive-Pldnen in Ho6he von
2,4 Mio. Euro (Vorjahr: 8,0 Mio. Euro). Gegenldufig dazu wirkten
sich im Geschiftsjahr geleistete Auszahlungen von Sonderzah-
lungen in Hoéhe von 0,6 Mio. Euro sowie der Anstieg der Beschéftig-
tenzahl auf die Gehalter aus.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben mit
23,0 Mio. Euro weit das Vorjahresniveau mit 11,0 Mio. Euro iiber-
stiegen und beinhalten im Wesentlichen Beratungskosten im Zu-
sammenhang mit dem Formwechsel der Gesellschaft in eine deut-
sche Aktiengesellschaft in Hohe von 0,9 Mio. Euro und der Notie-
rung der Gesellschaft an der Frankfurter Wertpapierborse in Hohe
von9,3 Mio. Eurosowie Beratungen zumaoglichen Akquistionstrans-
aktionen in Hohe von 1,5 Mio. Euro. Zusétzlich sind Aufwand aus
Kosteniibernahmen und dem Erhalt von Dienstleistungen von
verbundenen Unternehmen in Hohe von 1,8 Mio. Euro sowie
gezahlte Abfindungen in Ho6he von 1,5Mio. Euro an ausge-
schiedene Mitarbeiter in den sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen enthalten.
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Die Verdnderungen im Finanzergebnis um -9,8 Mio. Euro auf
-4,5 Mio. Euro setzen sich im Wesentlichen wie folgt zusammen:

- Im Geschiftsjahr wurden keine Ertrige aus Beteiligungen
erzielt (Vorjahr: 22,6 Mio. Euro).

- Zinsen und dhnliche Aufwendungen sind auf 4,6 Mio. Euro
(Vorjahr: 17,3 Mio. Euro) gesunken. Dies resultiert aus der
Riickzahlung des Gesellschafterdarlehens und eines Teils der
Darlehen von verbundenen Unternehmen aus dem Mittel-
zufluss durch die Ausgabe neuer Aktien im Zusammenhang
mit der Umwandlung der Gesellschaft in eine Aktiengesell-
schaft und der Notierung der Gesellschaft an der Frankfurter
Wertpapierborse.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag lagen mit - 0,4 Mio. Euro
deutlich unter dem Vorjahreswert mit - 3,4 Mio. Euro. Dies resul-
tiert aus der Steuerermittlung nach den IFRS Standards im Vorjahr.

Im Berichtszeitraum ergab sich insgesamt ein Jahresfehlbetrag
in Héhe von 24,4 Mio. Euro (Vorjahr: Jahresfehlbetrag von
18,7 Mio. Euro).

VERMOGENSLAGE

Die Bilanzsumme der Instone Real Estate Group AG hat sich
zum Jahresende um rund 2 % auf 286,6 Mio. Euro reduziert. Dies
ist insbesondere auf die Riickfithrung der Gesellschafterdar-
lehen einerseits und den Erhalt von Forderungen gegeniiber den
Gesellschaftern andererseits zuriickzufiihren.

Die Finanzanlagen enthalten im Wesentlichen die Beteiligungs-
buchwerte der Instone Real Estate Development GmbH, Essen, in
Hohe von 181,8 Mio. Euro und der Instone Real Estate Leipzig
GmbH, Leipzig, in Héhe von 71,2 Mio. Euro.

Die Ausleihungen, Forderungen und sonstigen Vermogensgegen-
stinde in Hohe von 6,0 Mio. Euro (Vorjahr: 34,8 Mio. Euro) enthalten
Darlehen an verbundenen Unternehmen in H6he von 3,2 Mio. Euro
(Vorjahr:29,5 Mio. Euro).Indensonstigen Vermdgensgegenstinden
in Hohe von 2,8 Mio. Euro (Vorjahr: 5,3 Mio. Euro) sind insbe-
sondere die Forderungen an den ehemaligen Gesellschafter der
Tochtergesellschaft Instone Real Estate Development GmbH ent-
halten. Diese Forderung resultiert aus einer Freistellung von
Grunderwerbsteueraufwendungen im Zusammenhang mit dem
Erwerb der Gesellschaft.

Durch die Ausgabe neuer Aktien im Zusammenhang mit der
Umwandlung der Gesellschaft in eine Aktiengesellschaft und der
Notierung der Gesellschaft an der Frankfurter Wertpapierborse im
Februar 2018 hat sich das Eigenkapital auf 211,5 Mio. Euro (Vor-
jahr: 73,0 Mio. Euro) erhoht. Die Eigenkapitalquote betrug zum
Bilanzstichtag 73,8 % (Vorjahr: 25,0 %).

Die Riickstellungen sind im Geschiftsjahr auf 8,1 Mio. Euro (Vor-
jahr: 31,9 Mio. Euro) gesunken und betreffen insbesondere Steuer-
riickstellungen und Personalriickstellungen fiir Pramienzusagen
an eigene Mitarbeiter und Mitarbeiter von Konzernunternehmen.

Die Verbindlichkeiten bestehen im Wesentlichen aus Darlehens-
verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen in Héhe
von 63,6 Mio. Euro (Vorjahr: 166,6 Mio. Euro).
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VERKURZTE BILANZ

In Mio. Euro

2018 2017 Verénderung
Finanzanlagen 253,3 252,5 0,3%
Ausleihungen und
Forderungen gegen
verbundene Unternehmen
und Gesellschafter 3,2 29,5 -89,2%
Ubrige Forderungen und
sonstige Vermégens-
gegenstdnde 2,8 5,3 -47,2%
Guthaben bei
Kreditinstituten 27,3 L4 >100 %
Aktiva 286,6 291,7 -1,7%
Eigenkapital 211,5 73,0 >100%
Riickstellungen 8,1 31,9 -74,6 %
Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen
Unternehmen und
Gesellschafter 63,5 166,6 -619%
Ubrige Verbindlichkeiten 3,5 20,2 -82,7%
Passiva 286,6 291,7 -1,7%
FINANZLAGE

Durch ein angemessenes Finanzmanagement stellt der Instone-
Konzern tiber die Instone Real Estate Group AG jederzeit aus-
reichende liquide Mittel zur Erfiillung des operativen und strate-
gischen Finanzbedarfs der Konzerngesellschaften zur Verfiigung.
Als borsennotiertes Unternehmen berticksichtigt die Instone Real
Estate Group AG im Finanzmanagement die Interessen von Aktio-
nédren und Banken. Im Interesse dieser Stakeholder stellt die
Instone Real Estate Group AG ein angemessenes Verhiltnis von
Eigen- und Fremdfinanzierung sicher.

Am 13. Februar 2018 platzierte die Instone Real Estate Group AG
insgesamt 19.900.000 Aktien bei institutionellen Investoren. Davon
wurden 7.000.000 neue Aktien aus einer Kapitalerh6hung und
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12.900.000 existierende Aktien aus dem Besitz der seinerzeitigen
Aktiondre einschlieSlich zusétzlicher Aktien aus einer Mehr-
zuteilungsoption platziert.

Die Nettoerlgse (Erlose aus der Ausgabe abziiglich Kosten) fiir die
Instone Real Estate Group AG aus der Platzierung dieser neuen
Aktien beliefen sich auf 141,2 Mio. Euro. 55,2 Mio. Euro der Netto-
erlése hat das Unternehmen fiir die komplette Riickzahlung eines
bestehenden Gesellschafterdarlehens verwendet. Den verblei-
benden Teil in Hohe von 86,0 Mio. Euro der Nettoerlose stellte die
Instone Real Estate Group AG den Konzerngesellschaften in Form
von Intercompany-Darlehen zur Akquisition und Entwicklung
neuer Wohnprojekte zur Verfiigung.

Im Geschéftsjahr ist kein wesentlicher Cashflow aus Investitions-
tatigkeit entstanden.

Die Instone Real Estate Group AG hat im Geschéftsjahr Sonder-
prdmien an Konzernmitarbeiter im Zusammenhang mit der
Umwandlung der Gesellschaft in eine Aktiengesellschaft und der
Notierung der Gesellschaft an der Frankfurter Wertpapierborse
ausgezahlt. Gleichzeitig hat das Unternehmen diese Zahlungen
durch den ehemaligen Alleingesellschafter erstattet bekommen,
sodass aus diesen Vorgédngen eine ausgeglichene Zahlungsbilanz
entstand.

MITARBEITER

Zum Jahresende waren 6 Mitarbeiter in der Instone Real Estate
Group AG beschiftigt (Vorjahr: 4).

BERICHT NACH § 312 AKTG UBER BEZIEHUNGEN
ZU VERBUNDENEN UNTERNEHMEN

Die Gesellschaft war seit ihrem Formwechsel in eine deutsche
Aktiengesellschaft am 28. August 2018 bis zur Verdufierung der an
Instone Real Estate noch gehaltenen Beteiligung durch ihre Aktio-
ndre CooOperatieve Formart Investments U.A., Codperatieve
Activum SG Fund III Investments U.A. und Co0peratieve Activum
SG Fund V Investments U. A. am 13. September 2018, mittelbar von
Herrn Saul Goldstein abhéngig im Sinne des § 17 Absatz 1 AktG und
es bestand auch kein Beherrschungsvertrag. Der Vorstand der
Instone Real Estate Group AG war daher fiir diesen Zeitraum zur
Aufstellung eines Berichts {iber die Beziehungen zu verbundenen
Unternehmen gemifd § 312 AktG verpflichtet. In diesem Bericht
wurden die berichtspflichtigen Beziehungen zu dem herrschenden
Unternehmen sowie mit diesem Unternehmen verbundene Unter-
nehmen erfasst.

Die Schlusserkldarung des Berichts hat folgenden Wortlaut:

Wir erkldren, dass die Gesellschaft bei der im Bericht tiber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten Mafi-
nahme im Berichtszeitraum vom 28. August 2018 bis zum 13. Sep-
tember 2018 nach den Umstédnden, die uns in dem Zeitpunkt be-
kannt waren, in dem die Mafinahme getroffen wurde, dadurch,
dass die Mafinahme getroffen wurde, nicht benachteiligt worden
ist. Wir erkldren ferner, dass im Berichtszeitraum nach den uns be-
kannten Umstdnden keine weiteren berichtspflichtigen Rechtsge-
schifte abgeschlossen beziehungsweise Mafinahmen im Sinne von
§ 312 AktG getroffen bzw. unterlassen wurden.
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NACHTRAGSBERICHT

Die wesentlichen berichtspflichtigen Ereignisse nach dem Bilanz-
stichtag am 31.Dezember 2018, die sich auf die finanziellen
Aussichten des Instone-Konzerns auswirken, sind im Konzernan-
hang angegeben.
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Das Risikomanagement der Instone Real Estate ist darauf ausge-
richtet, die erfolgreiche Fortentwicklung und die Wirtschaftlichkeit
der Gruppe langfristig zu sichern. Das zentrale Instrument zur
Verwirldichung dieses Ziels ist unser Risikomanagementsystem. Im
Risikomanagementsystem werden nur Risiken identifiziert, bewertet
und gesteuert, eine Chancenbetrachtung erfolgt separat.

Die Weiterentwicklung des Risikomanagementsystems wurde 2018
durch eine extern beauftragte Revision unterstiitzt. Ihr Zweck ist die
kontinuierliche Verbesserung der Geschéftsprozesse mit dem Ziel
der Risikominimierung und der Schaffung von Mehrwert fiir die
Organisation. Die Revision unterstiitzt Vorstand und Aufsichtsrat in
ihrer Kontroll-, Steuerungs- und Lenkungsfunktion im Zuge der
Durchfiihrung unabhéngiger, interner Priifungsmandate.

RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Als Risikomanagementsystem wird bei Instone Real Estate die
Gesamtheit aller organisatorischen Regelungen und Mafinahmen
bezeichnet, um unternehmerische Risiken frithzeitig zu erkennen
und mit geeigneten MafSinahmen rechtzeitig gegenzusteuern. Dies
soll die vorgegebenen Unternehmensziele und den kiinftigen
Erfolg von Instone Real Estate sichern. Unerkannte und daher un-
gesteuerte sowie unbewiltigte Risiken stellen ein hohes Geféhr-
dungspotenzial fiir Instone Real Estate dar. Mit einem systema-
tischen Risikomanagement wird das Gefdhrdungspotenzial verrin-
gert, und der Fortbestand der Gesellschaft, der Erhalt von
Arbeitspldtzen und die erfolgreiche Weiterentwicklung von Instone
Real Estate werden gesichert.

Zu den zentralen Elementen des Risikomanagementsystems zéh-
len der Einsatz einer Risikomanagement-Software, quartalsweise
erfolgende Risikoidentifikationen, regelméflig stattfindende
Besprechungen, interne Genehmigungsprozesse fiir jegliche
weitreichenden Entscheidungen und das Vier-Augen-Prinzip. Die

Befugnisse fiir die einzelnen Entscheidungsebenen werden in den
Entscheidungsrichtlinien eindeutig geregelt.

Gemeinsam mit unternehmensunabhdngigen Partnern arbeiten
wir kontinuierlich daran, das System zu optimieren. Instone Real
Estate unterliegt als eine an der Frankfurter Wertpapierborse
gelistete Aktiengesellschaft den entsprechenden regulatorischen
Rahmenbedingungen und will dariiber hinaus freiwillig dem
Deutschen Corporate Governance Kodex (DCGK) entsprechen.
Alle anwendbaren internen Richtlinien, Geschéftsordnungen und
Mafinahmen, die einen konzernweit standardisierten und struktu-
rierten Ansatz fiir das Risikomanagement sichern sollen, werden
regelméflig intern tiberpriift. So haben wir zum Beispiel die Evalua-
tion aller anwendbaren internen Vorschriften auch 2018 weiterge-
fiihrt. Dieser Uberpriifungs- und Evaluationsprozess ist ein fort-
laufender kontinuierlicher Prozess. 2018 haben wir dariiber hinaus
einige Richtlinien des Unternehmens komplett iiberarbeitet. Auf
der Grundlage der Geschéftsordnung fiir den Vorstand der Instone
Real Estate Group AG - und unter Beriicksichtigung giiltiger
Gesetze und der einschldgigen Rechtsprechung - wurden zudem
die Entscheidungsverfahren weiterentwickelt, die fiir den gesamten
Konzern Giiltigkeit haben. Diese regeln konzernweite wesentliche
Verfahrensabldufe und Entscheidungsprozesse, die genehmigungs-
bediirftig sind.

Verantwortlichkeit

Organisatorisch ist das Risikomanagement unmittelbar beim Vor-
stand angesiedelt, der die Gesamtverantwortung fiir das Risiko-
managementsystem tragt. Er entscheidet tiber die Aufbau- und
Ablauforganisation des Risikomanagements und die Ausstattung
mit Ressourcen. Dariiber hinaus verabschiedet er die dokumen-
tierten Ergebnisse des Risikomanagements und beriicksichtigt
diese bei der Unternehmenssteuerung. Der Priifungsausschuss des
Aufsichtsrats {iberwacht die Erkenntnisse des Risikomanagement-
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systems. Vorstand und Aufsichtsrat haben sich gemeinsam dazu
entschlossen, die Angemessenheit des Risikomanagementsystems
durch einen unabhéngigen Dritten priifen zu lassen. Im Interesse
der wesentlichen Interessengruppen wie Aktiondre, Kunden,
Mitarbeiter, Lieferanten, Kapitalgeber und Gesellschaft verfolgt der
Vorstand eine konservative, auf Sicherheit ausgelegte Risikostrategie,
die auch die Nachhaltigkeit unseres Handels beriicksichtigt.

Die Fiihrungskréfte der ersten Ebene unterhalb des Vorstands sind
als Risikoverantwortliche benannt und iibernehmen in dieser Rolle
die Verantwortung fiir die Identifizierung, Bewertung, Dokumen-
tation, Steuerung und Kommunikation aller wesentlichen Risiken
in ihrem Verantwortungsbereich. Jeder Mitarbeiter von Instone
Real Estate ist dazu angehalten, sich risikobewusst zu verhalten,
das heifdt, sich einerseits Klarheit iiber die Risikosituation inner-
halb seines Verantwortungsbereichs zu verschaffen und anderer-
seits mit erkannten Risiken verantwortlich umzugehen. Unange-
messen hohe Risiken sind zu vermeiden.

Risikomanagementprozess

Im Rahmen des Risikomanagementprozesses koordiniert der
Risikomanager die Erfassung, Bewertung, Dokumentation und
Kommunikation der Risiken. Er konsolidiert die Risikomeldungen
der Risikoverantwortlichen und erstellt den Bericht fiir den Vor-
stand und den Aufsichtsrat. Somit wird der Vorstand in die Lage
versetzt, wesentliche Risiken im Unternehmen beziehungsweise
im Unternehmensumfeld systematisch und rechtzeitig zu identifi-
zieren und zu bewerten sowie entsprechende Gegenmafinahmen
einzuleiten.

Das Risikomanagementsystem von Instone Real Estate stellt die
frilhzeitige Identifizierung, Bewertung, Steuerung und Uber-
wachung aller wesentlichen Risiken sicher, die tiber die im Con-
trolling verarbeiteten, kurzfristigen finanziellen Risiken hinaus im
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Konzern existieren, und nicht nur die Ertrags- und Vermdogenslage,
sondern auch immaterielle Werte wie die Reputation des Unter-
nehmens gefdhrden kénnen. Somit werden potenzielle Gefahren,
die den Unternehmenswert beziehungsweise die Unternehmens-
entwicklung beeintréchtigen kénnen, frithzeitig erkannt. Hierbei
werden umfeld- und unternehmensspezifische Frithwarnindika-
toren beriicksichtigt und auch die regionalen Kenntnisse und Wahr-
nehmungen unserer bundesweit verteilten Mitarbeiter einbezogen.

Risikobewertung

Im Rahmen eines systematischen Prozesses identifizieren bezie-
hungsweise aktualisieren die Risikoverantwortlichen mit ihren Mit-
arbeitern regelméfig alle Risiken in ihrem Verantwortungsbereich.
Diese werden in die sechs Risikokategorien , Allgemeine Unter-
nehmensrisiken‘, ,Compliance Risiken’, ,Finanzrisiken®, ,IT- und
Kommunikationsrisiken‘, ,Projektgeschéftsrisiken“ sowie ,Rechtli-
che Risiken“ und deren Subkategorien unterteilt. Fiir jedes Risiko
werden die moglichen Schadenshéhen und Eintrittswahrschein-
lichkeiten innerhalb von festgelegten Bandbreiten klassifiziert und
in einer konzernumfassenden Risikoiibersicht dokumentiert. Eine
Bewertung erfolgt in Bezug auf das EBT und die Liquiditét.

Risiken werden als Nettorisiken dokumentiert, die Schadensaus-
wirkung wurde somit bereits um die Auswirkung der umgesetzten
und wirksamen Mafinahmen reduziert. Ziel ist es, jedes Risiko mit-
hilfe von Mafinahmen zu steuern. Gegenmafinahmen dienen dazu,
Risiken zu vermeiden, zu vermindern oder zu iiberwilzen.

EBT Liquiditat

Eintrittswahrscheinlichkeit In % Schadensauswirkung In Tsd. Euro In Tsd. Euro
Gering <10 Niedrig <4.000 <1.000
Mittel >=10 Moderat >=4.000 >=1.000
<25 <10.000 <3.000

Hoch >=25 Wesentlich >=10.000 >=3.000
<50 <20.000 <5.000

Sehr hoch >=50 Gravierend >=20.000 >=5.000
<100 <40.000 <10.000

Mit diesem Schema ergibt sich eine Bewertungsmatrix, die in
einem Ampelsystem (griin, gelb und rot) die einzelnen Risiko-
meldungen eingruppiert.

RISIKO-BEWERTUNGSMATRIX

- 1
- __
i i
i / o

NIEDRIG MODERAT WESENTLICH GRAVIEREND

Eintrittswahrscheinlichkeit

SchadensausmaB
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Uberwachung des Risikomanagementsystems

Das Risikomanagementsystem unterliegt einer regelméfligen
Aktualisierung und Weiterentwicklung, insbesondere auch der
Anpassung an Verdnderungen im Unternehmen. In der Risiko-
richtlinie werden die Kernelemente des Risikomanagementsystems
beschrieben sowie die Zustédndigkeiten definiert. Diese wird bei
Bedarf fortlaufend angepasst.

Grundlegende und koordinierende Tétigkeiten im Zusammenhang
mit dem Risikomanagementsystem werden dem Risikomanage-
ment-Komitee {ibertragen. In die Zusténdigkeit des Risikomanage-
ment-Komitees fallen unter anderem:

- Dokumentation und Kommunikation der Regeln fiir den Risi-
komanagementprozess bei Instone Real Estate,

-  Weiterentwicklung der bestehenden Regelungen zum Risiko-
management,

- Anlaufstelle fiir alle Grundsatzfragen zum Risikomanagement
bei Instone Real Estate,

- kritische Hinterfragung der gemeldeten Risikosituation sowie
Diskussion und kritische Reflexion bei Unklarheiten beziiglich
gemeldeter beziehungsweise nicht gemeldeter Risiken,

- Diskussion, Koordination und Nachverfolgung von
GegensteuerungsmafSnahmen,

- Berichterstattung an den Vorstand iiber die wesentlichen
Risiken und deren Entwicklung.

Das Risikomanagement-Komitee tagt mindestens einmal im
Quartal. Aufierordentliche Sitzungen werden bei Bedarf einberufen.

Berichterstattung

Die Dokumentation des Risikomanagements erfolgt vierteljahrlich
in einem Risikobericht, der dem Vorstand zur Verfiigung gestellt
wird. Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats wird ebenfalls vier-
mal jahrlich iiber die Risikolage informiert. Dieses Berichtssystem
stellt sicher, dass sowohl Fiihrungs- als auch Kontrollgremien
umfassend informiert sind und relevante operative Frithwarnindi-
katoren zur Verfiigung stehen. Auf diese Weise konnen Fehlent-
wicklungen rechtzeitig erkannt und Gegenmafinahmen friihzeitig
initiiert werden. Sollten wesentliche Risiken unvermittelt auftreten,
werden diese unverziiglich an den Vorstand berichtet.

Internes Kontrollsystem (IKS)

Das Interne Kontrollsystem (IKS) ist als Teilbereich des Risiko-
managementsystems mit diesem verkniipft. Das IKS regelt die Ver-
meidung beziehungsweise Einschrédnkung von Risiken mithilfe von
Kontrollmafinahmen. Hierdurch werden die Ordnungsmifiigkeit
und Verldsslichkeit der Rechnungslegung gesichert und die Einhal-
tung von mafSgeblich rechtlichen Vorschriften fiir das Unterneh-
men gewdhrleistet. Des Weiteren wird eine Sicherung der Wirk-
samkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschiftstétigkeit sichergestellt.
Hierbei liegt der Fokus auf der Verhinderung und dem Erkennen
von Vermdgenschiddigungen sowie dem Schutz des eigenen Ver-
mogens.

Das IKS liegt im Verantwortungsbereich des Vorstands. Der Vor-
stand ist fiir die Einrichtung, Uberwachung, Wirksamkeitspriifung
und Weiterentwicklung verantwortlich.

Ziel des rechnungslegungsbezogenen IKS im Sinne der ein-
schldgigen Vorschriften ist es, die gesetzes- und ordnungsgeméfie
Finanzberichterstattung zu gewéhrleisten. Hierzu ist das IKS in die
Unternehmensbereiche Finanz- und Rechnungswesen sowie
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Prozess- und Risikomanagement eingebettet. Die Unternehmens-
einheit Finanz- und Rechnungswesen nimmt die Richtlinien-
kompetenz fiir die Anwendung der Rechnungslegungsvorschriften
sowie die inhaltliche und zeitliche Abfolge im Abschluss-
erstellungsprozess wahr.

Die Abschlussarbeiten fiir alle im Konzernabschluss einbezogenen
Gesellschaften erfolgen organisatorisch in der Muttergesellschaft.
Alle im Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften und
Niederlassungen sind in einer SAP-Umgebung angesiedelt. Der
gesamte Konzern unterliegt einheitlichen Bilanzierungs-/Bewer-
tungsvorgaben, Kontenpldnen, Kontierungen, Prozessen sowie
Prozesskontrollen. Als zentrale Steuerungselemente dienen die in-
ternen Freigabeprozesse, das Vieraugenprinzip und das Gebot der
Funktionstrennung. Instone Real Estate besitzt ein Berechtigungs-
konzept, dass auf das jeweilige Stellenprofil der Mitarbeiter ange-
passt ist.

Die externe Revision erstellt in Zusammenarbeit mit der Unter-
nehmenseinheit Prozess- und Risikomanagement einen risiko-
orientierten Priifungsplan und priift, ob die gesetzlichen Rahmen-
bedingungen und konzernweiten Richtlinien fiir das gesamte
Kontroll- und Risikomanagementsystem angewendet werden. Hier-
durch wird die Funktionsfahigkeit und Wirksamkeit der definierten
Kontrollen iiberwacht. Der Priifbericht wird dem Vorstand zur Ver-
fiigung gestellt. Dies ermdglicht es dem Vorstand, mogliche Fehler
zu beseitigen und die Entwicklung des IKS weiter zu verbessern.
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AKTUELLE RISIKOEINSCHATZUNG

Im Nachfolgenden werden die aus Sicht des Konzerns besonders
relevanten Risiken und deren Gegensteuerungsmafinahmen erldu-
tert. Ein Risiko wird als relevant betrachtet, wenn es im gelben oder
roten Bereich der Risikomatrix (siehe Abbildung S. 66) liegt. In der
folgenden Risikoeinschitzung erfolgt eine komprimierte Bewer-
tung der Risikokategorien und deren Subrisikokategorien. Verein-
zelt wird auf einzelne Risiken eingegangen.

Allgemeine Unternehmensrisiken
Globale/nationale Wirtschaft

Instone Real Estate ist stark vom deutschen Wohnimmobilien-
markt abhingig, der von verschiedenen makrodkonomischen und
allgemeinen Faktoren wie der wirtschaftlichen, demografischen
und politischen Entwicklung beeinflusst wird. Der bevorstehende
Ausstieg Grof3britanniens aus der EU und ein moglicher Handels-
krieg ausgehend von den USA haben in Europa fiir politische und
wirtschaftliche Unsicherheit gesorgt. Nachteilige globale und euro-
pédische Entwicklungen in Politik und Wirtschaft kénnten negative
Effekte auf die exportorientierte deutsche Wirtschaft als Ganzes
haben und insbesondere zu einer héheren Arbeitslosenquote,
geringeren Pro-Kopf-Kaufkraft und zunehmenden wirtschaftlichen
Unsicherheit fithren. Solche Faktoren konnten die Nachfrage nach
Wohnimmobilien erheblich verringern oder verzégern. AufSerdem
konnten sich in den Schliisselmérkten von Instone Real Estate
demografische und soziotkonomische Trends erheblich auf die
Nachfrage nach Wohnimmobilien auswirken. Obwohl die Bevélke-
rung in den wichtigsten Ballungsrdumen Deutschlands zwischen
2008 und 2018 infolge der zunehmenden Urbanisierung und einer in
Deutschland generell wachsenden Bevdlkerung zugenommen hat,
konnte sich dieser Trend umkehren oder zumindest verlangsamen.

Ohne Beriicksichtigung der Zuwanderung ist in Deutschland von
einer Schrumpfung und Alterung der Bevolkerung auszugehen.
Geringere Zuwanderungsraten sowie eine alternde Bevolkerung,
die den Urbanisierungstrend abbremst, konnten die Nachfrage,

insbesondere in den Schliisselmérkten von Instone Real Estate,
verringern. Jedoch konnte Instone Real Estate im Geschéftsjahr
2018 keine Verdnderung bei der anhaltenden Nachfrage nach
Wohnraum registrieren.

Um auf mégliche Verdnderungen des Marktes besser reagieren zu
kénnen hat sich Instone Real Estate breit aufgestellt. Instone Real
Estate ist in den A-Stddten Deutschlands vertreten und bietet dort,
sowie in prosperierenden mittelgrofien Stddten, Immobilien in ver-
schiedenen Preissegmenten, vom offentlich geférderten bis zum
gehobenen Wohnungsbau, an. Das Projektportfolio beinhaltet
sowohl Neubauprojekte ebenso wie die Sanierung von denkmal-
geschiitzten Objekten. Die Projekte werden in verschiedene Bauab-
schnitte unterteilt, so kann abschnittweise auf die Anforderungen
aus dem Markt reagiert werden. Auch im Vertrieb bedient man ver-
schiedene Kundengruppen wie zum Beispiel Eigennutzer, Kapital-
anleger und bislang institutionelle Investoren. Trotz dieser Diversi-
fikation und der weiteren Mafinahmen wird die Auswirkung des
verbleibenden Risikos, welches sich aus der globalen und natio-
nalen Wirtschaft ergeben, als relevant eingeschétzt.

Regulatorische Risiken

Die Immobilienbranche unterliegt diversen gesetzlichen Rahmen-
bedingungen. Anderungen dieser kénnen zu Nachteilen fiir die Im-
mobilienbranche und somit fiir Instone Real Estate fiihren. Dies
kénnen unter anderem Gesetzesinderungen oder Anpassungen
von Vorschriften im Bereich der Bauausfithrung (zum Beispiel
Energieeinsparverordnung) genauso wie regulatorische Eingriffe in
den Immobilienmarkt, zum Beispiel durch Mietpreisbremse oder
Quoten fiir geférderten Wohnungsbau, sein.

Instone Real Estate engagiert sich in Interessensvertretungen der
Immobilienwirtschaft, wie dem Zentralen Immobilien Ausschuss
(ZIA), um sich mit der langjéhrigen Erfahrung aus den unterschied-
lichsten Projekten einzubringen. Des Weiteren priifen wir bereits
bei der Akquise von Grundstiicken auf eventuelle regulatorische
Anpassungsrisiken und beriicksichtigen dies dann im Vertrag oder
bei der Kaufpreisfindung.

68 INSTONE REAL ESTATE - GESCHAFTSBERICHT 2018

Aufgrund der mdglichen gravierenden Auswirkungen, aus regula-
torischen Risiken und da diese wéhrend der Projektlaufzeit nicht
vollstdndig auszuschlief3en sind, bewertet Instone Real Estate diese
als relevant.

Marktrisiken

Das Projektportfolio von Instone Real Estate befindet sich im
Wesentlichen in den wichtigsten Ballungsraumen Deutschlands
(Berlin, Kéln, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Leipzig,
Miinchen und Stuttgart), in denen sich circa 90% der Immobilien
(gemessen am erwarteten Gesamterlosvolumen) befinden.

Die positive Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung sind
wesentliche Faktoren des aktuell attraktiven Immobilienmarkts. In
den vergangenen Jahren war eine verstédrkte Nachfrage nach Wohn-
raum in den Ballungszentren und Grofistidten zu beobachten.
Sollte sich eine Verdnderung des Zuwachses in den Ballungs-
zentren einstellen, wire dies ein Risiko fiir die Kernmirkte. Um
einer solchen Entwicklung entgegenzuwirken, priift Instone Real
Estate auch Projektchancen aufierhalb der acht A-Stadte.

Instone Real Estate setzt bei der Beurteilung zukiinftiger Markt-
entwicklung auf zahlreiche interne und externe Datenquellen wie
Bulwiengesa, IZ Research oder Thomas Daily Premium.

Im Geschiftsjahr 2018 konnte erneut die Fortsetzung der positiven
Entwicklung des gesamten Wohnungsmarkts beobachtet werden.
Instone Real Estate sieht die Nachfrage nach Wohnquartieren
weiterhin auf einem stabil hohen Niveau. Die Auswirkungen aus
den Marktrisiken werden mittelfristig als nicht relevant angesehen.

Personalrisiken

Eine weitere Verschirfung des Fachkrdftemangels ist in Zukunft
absehbar und bereits spiirbar. Der demografische Wandel sowie
ein Wertewechsel in der jiingeren Generation sind Risiken, mit
denen auch Instone Real Estate umzugehen hat.
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Instone Real Estate setzt auf die Werte Verantwortung, Vertrauen,
Perspektiven und Freiraum, um sich auch in Zukunft durch eine
lebensphasenorientierte Personalentwicklung gut aufzustellen. So
wurde auch 2018 eine neues Recruiting-Portal auf unserer Website
verdffentlicht, gezielt an die neue Medienwelt und die Bediirfnisse
der Bewerber angepasst. Dariiber hinaus werden auch soziale
Medien als Plattform fiir das Recruiting genutzt.

Unsere Mitarbeiter sind das Aushéngeschild fiir den gesamten
Konzern und stellen unser Bindeglied zu unseren Kunden und
Geschiftspartnern dar. Indem wir ganz bewusst qualifiziertes
Personal ins Visier nehmen und weiterentwickeln, konnen wir
Mitarbeiter mit hervorragender Ausbildung in den Positionen
platzieren, die am besten zu ihrem Profil passen. Dadurch kénnen
wir das Image der Marke Instone Real Estate bestméglich férdern
und ausreichend qualifiziertes Personal an uns binden.

Aufgrund unserer schlanken Unternehmensstruktur ist es nicht
auszuschliefien, dass wir Positionen mit einem sehr speziellen und
individuellen Fachwissen haben, die aufgrund von Abwesenheiten
(zum Beispiel Krankheit, Kiindigung oder Urlaub) unbesetzt sein
kénnten. Dies konnte in gewissen Situationen zu einem Risiko
fithren. Instone Real Estate versucht mithilfe von Neueinstellungen
und Vertretungsregelungen, teilweise auch durch externe Partner,
diesem Risiko entgegenzusteuern. Instone Real Estate fordert den
Austausch unter den Kollegen, um solches Fach- und Sachverhalts-
wissen auf mehrere Kollegen zu verteilen.

Instone Real Estate konnte im Jahr 2018 seine Mitarbeiterzahl stei-
gern und hat sich so fiir das weitere Unternehmenswachstum und
eventuelle Mitarbeiterfluktuation gut aufgestellt.

Insgesamt schitzen wir die Auswirkungen aus den Personalrisiken
aufgrund der umgesetzten MafSnahmen als nicht relevant ein.

Kundenzufriedenheit/-Nachfrage

Der Wohnimmobilienmarkt, der von Instone Real Estate bedient
wird, unterliegt verdnderlichen Trends, Nachfragen und Préfer-
enzen der Kunden. Diese Parameter konnen sich wihrend der
mehrere Jahre dauernden Projektentwicklung verdndern und ent-
ziehen sich grofitenteils dem Einfluss von Instone Real Estate. So
entwickeln die anvisierten Kduferkreise moglicherweise Vorlieben
fiir andere Mikrostandorte, Nachbarschaften, spezielle Objekt-
designs (wie Mehrfamilienhduser, Mikro-Einfamilienanlagen oder
freistehende Hiuser) oder werden in anderer Weise von makro-
okonomischen, soziookonomischen oder Beschiftigungstrends
beeinflusst, die zu einer Konzentration der Nachfrage in bestimmten
Gebieten fiihren.

Instone Real Estate sieht sich in der Lage, solche Entwicklungen
rechtzeitig zu identifizieren und zu analysieren sowie seine
bestehenden oder geplanten Entwicklungsprojekte rechtzeitig so
anzupassen, dass sie die entsprechenden Kundenpréferenzen
aufgreifen. Zur Identifizierung von Kundenpréferenzen nutzen wir
unser Netzwerk zu verschiedenen Marktakteuren (u.a. Makler, For-
schungsinstitute) und fithren dariiber hinaus bei unseren Kunden,
nach Ubergabe der Immobilie, eine Kundenbefragung durch. Des
Weiteren nutzen wir die Vorvermarktungsquote als Instrument, um
die Projekte im Markt anzubieten und die Kundenresonanz zu ana-
lysieren, um vor Baubeginn eventuelle Anpassungen im Konzept
umsetzen zu kénnen. Mit jahrelanger Erfahrung und mehreren
involvierten Schliisselpersonen in jedem Entscheidungsprozess
versuchen wir dem Risiko entgegenzusteuern. Wir bewerten die
Auswirkungen aus diesem Risiko trotz der etablierten Mafinahmen
als relevant.

Reputation
Die Geschifts- und Wachstumsstrategie von Instone Real Estate

héngt zum Teil von der Wahrung der Integritit der Marke und des
Rufs von Instone Real Estate als Qualitdtsanbieter ab.
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Der Rufvon Instone Real Estate kann durch eine Reihe von Faktoren
und Ereignissen geschidigt werden, auf welche Instone Real Estate
moglicherweise keinen Einfluss hat, wie zum Beispiel unethische
oder illegale Verhaltensweisen von Mitarbeitern oder Geschifts-
partnern, Arbeitsbedingungen, Zwischenfille auf Baustellen, um-
fassende oder erhebliche Bauméngel und damit zusammenhé&n-
gende Schadensersatzanspriiche, die Unfahigkeit, die von Kunden
nachgefragten Leistungen zu erbringen, negative Berichterstattung
in den (sozialen) Medien sowie drohende oder tatsichliche Rechts-
streitigkeiten. Zudem konnten Instone Real Estate im Zusammen-
hang mit seinen Tétigkeiten Unstimmigkeiten mitlokalen Behdrden
und/oder Aufsichtsbehdrden begegnen, die verwaltungsrechtliche
Verfahren und ungiinstige Verfiigungen, Richtlinien oder Erlasse
zur Folge haben, die zu finanziellen Verlusten und Verzégerungen
bei der Fertigstellung von Entwicklungsprojekten fithren konnten.

Instone Real Estate hat, unter Einbindung von externen Partnern,
eine Kommunikationsstrategie fiir verschiedene mdogliche Ereig-
nisse abgestimmt. Die Berichterstattung in den (sozialen) Medien
wird fortlaufend beobachtet, um kurzfristig auf entsprechende
Berichte reagieren zu konnen. Trotz der etablierten Risikokom-
munikation schitzt Instone Real Estate die Auswirkung aus dem
Risiko beziiglich mdoglicher Reputationsschédden als relevant ein.

Wettbewerb

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt ist sehr wettbewerbsintensiv.
Dieser Wettbewerb betrifft die gesamte Wertschopfungskette der
Entwicklungstétigkeiten von Instone Real Estate. Er geht insbe-
sondere von lokalen Immobilienentwicklern aus, welche iiber eine
sehr gute Vernetzung und Spezialkenntnisse in diesen Miarkten ver-
fiigen. Dariiber hinaus gibt es weitere deutschlandweit agierende
grofse Wettbewerber, welche in den gleichen Regionen und Stddten
tdtig sind, in denen auch Instone Real Estate vertreten ist. Instone
Real Estate konkurriert mit diesen Wohnimmobilienentwicklern,
um den Erwerb attraktiver Entwicklungsgrundstiicke, die tiblicher-
weise nur begrenzt zur Verfiigung stehen und stark nachgefragt sind.
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Dennoch ist Instone Real Estate einer der fithrenden Projekt-
entwickler mit Kompetenz in Stadtquartiersentwicklung und kom-
plexer Baurechtschaffung. Durch die etablierte Niederlassungs-
struktur, die sich auf die acht A-Stidte konzentriert, hat Instone
Real Estate die Strategie der intensiven und regional angepassten
Marktbearbeitung weiter fortgefiihrt. Eine sehr gute Vernetzung in
den Mirkten erreicht Instone Real Estate durch die regional aus-
gerichtete Struktur. Diese ermdglicht es uns, das angestrebte
Akquisitionsvolumen zu realisieren, und verschafft Instone Real
Estate Zugang zu interessanten Projekten.

Die Auswirkung aus dem Risiko des zunehmenden Wettbewerbs-
drucks wird trotz der erfolgreich umgesetzten Strategie als relevant
angesehen.

Compliance

Auf die Immobilien- und Baubranche wirken diverse Gesetze und
Rechtsvorschriften, die sich unter anderem auf die Bekdmpfung
von Schwarzarbeit, Bestechung, Bestechlichkeit und Geldwésche,
auf die Einhaltung von kartell- und datenschutzrechtlichen Vor-
gaben sowie die auf Zahlung des Mindestlohns beziehen. Instone
Real Estate ist davon abhingig, dass alle seine Mitarbeiter die ein-
schldgigen Gesetze und von Instone Real Estate verabschiedeten
Compliance-Richtlinien befolgen. Im Geschiftsjahr 2018 hat Instone
Real Estate eine Reihe von Richtlinien betreffend konzernweit
geltender Compliance-Richtlinien und Verfahren zur weiteren
Steigerung der Compliance tiberarbeitet. Alle Mitarbeiter und
Geschiftspartner von Instone Real Estate sind dazu verpflichtet,
den Code of Conduct (Verhaltenskodex) einzuhalten.

Im Hinblick auf unsere im Compliance- beziehungsweise Risiko-
management eingesetzten Verfahren und Uberwachungsmecha-
nismen versuchen wir Gesetzesverstéfie oder unethisches Ver-
halten (einschlief3lich Korruption) aufzudecken und zu verhindern.
Instone Real Estate arbeitet stetig an der Verbesserung des
Compliance-Management-Systems sowie daran, allen Mitar-
beitern unterstiitzende Informationen zur Verfligung zu stellen.

COMPLIANCE AUFGABEN
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Aufgrund der am 24. Mai 2016 in Kraft getretenen und seit dem
25. Mai 2018 anzuwendenden Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO) sind neue Regeln zum Thema Datenschutz zu beachten.
Die Sanktionen bei Nichtbeachtung sind erheblich. Instone Real
Estate hat einen externen Datenschutzbeauftragten bestellt, der
allen Mitarbeitern als Ansprechpartner zur Verfligung steht.
Instone Real Estate schult seine Mitarbeiter jdhrlich und stellt
Informationsmaterial des externen Datenschutzbeauftragten zur
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Verfiigung. Die IT-Landschaft der Instone Real Estate ist der aktu-
ellen Gesetzgebung angepasst. Die technisch organisatorischen
MafSnahmen zum Schutz der Daten werden regelmafiig auf Aktua-
litdt iiberpriift und bieten wenig Angriffsfliche. Eine mdgliche
Datenpanne oder die Nichteinhaltung hitte erhebliche Konse-
quenzen. Trotz der umgesetzten MafSnahmen verbleibt ein Rest-
risiko. Die Auswirkungen aus diesen Risiken, die sich aus dem Be-
reich Compliance ergeben, sehen wir als relevant an.
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Finanzrisiken
Bankpartner

Aufgrund der méglichen Illiquiditdt von einem unserer Bank-
partner kann Guthaben aufierhalb der Einlagensicherung ge-
féhrdet sein und bestehende Finanzierungen kénnen moglicher-
weise nicht fortgefiihrt werden. Dies fiihrt zu einem méglichen
Liquiditatsengpass, Neuakquisitionen kdnnen nicht erfolgen oder
sogar Verbindlichkeiten nicht bedient werden.

Instone Real Estate besitzt eine Finanzrisikorichtlinie, in der das
Konzept und die Struktur der Bankenauswahl vorgegeben sind.
Finanzgeschéfte diirfen nur mit vorheriger Genehmigung durch
den Vorstand und nur mit zuvor festgelegten Bankpartnern abge-
schlossen werden. Zur Bonitdtsbeurteilung orientiert sich Instone
Real Estate an den allgemeinen Marktbeobachtungen {iber die
individuellen Kreditinstitute und iiberpriift in gegebenen Fallen
potenzielle Ausfallrisiken. Wir sehen die moglichen Auswirkungen
des Risikos als relevant an.

Finanzierungsstruktur

In verschiedenen Finanzierungsvertrdgen sind Financial Co-
venants festgeschrieben worden. Eine Nichteinhaltung birgt gege-
benenfalls das Risiko einer auflerordentlichen Kiindigung. Neben
Pflichttilgungen kdnnen die Kreditgeber auch die Verwertung von
gegebenen Sicherheiten verlangen. Eine Refinanzierung wire
gegebenenfalls zu verschlechterten Konditionen umsetzbar. Die
Covenants-Vorgaben werden kontinuierlich iiberwacht und prog-
nostiziert und weisen komfortable Spielrdume auf. Auch fiir die
Zukunftliegen keine Erkenntnisse vor, dass die Financial Covenants
nicht eingehalten werden kénnen.

Aufgrund der umgesetzten Mafinahmen ist die Eintrittswahrschein-
lichkeit dieses Risikos sehr gering. Da aber der Eintritt des Risikos
gravierende Auswirkungen hitte, sehen wir diese als relevant an.

Kapitalmarkt

Durch fehlerhafte beziehungsweise mangelhafte Kommunikation
mit dem Kapitalmarkt (Analysten und Investoren) riskiert Instone
Real Estate, die Erwartungen des Kapitalmarkts zu verfehlen. Da-
durch kann ein nachhaltiger Reputationsverlust entstehen. Dies
kann sich auf die Bewertung des Unternehmens auswirken.

Durch regelméfliige Abstimmungen der Fachabteilungen wird das
Ziel verfolgt, jederzeit iiber die aktuelle Geschifts- und Markt-
entwicklung innerhalb des Konzerns informiert zu sein. Diese
Informationspolitik bildet die Basis fiir die externe Kommuni-
kation. Es findet ein regelmifSiger Austausch mit dem Kapitalmarkt
(Investoren und Analysten) statt.

Instone Real Estate bewertet die Auswirkungen aus den Kapital-
marktrisiken als relevant ein.

Rechnungswesen

Eine Nichtbeachtung gesetzlicher und interner Regelungen kann
einen fehlerhaften Quartals-, Konzern- oder Jahresabschluss zur
Folge haben. Weitere zu erfiilllende Anforderungen kénnen unter
anderem aus dem Deutschen Corporate Governance Kodex
(DCGK) resultieren.

Instone Real Estate besitzt, bezogen auf den Rechnungslegungs-
prozess, ein ausgeprigtes internes Kontrollsystem (IKS), welches
zu Beginn des Risikoberichtes bereits erortert wurde. Das IKS soll
mogliche Risiken auf ein Minimum reduzieren.

Instone Real Estate sieht die moglichen Auswirkungen aus diesen
Risiken im Bereich Rechnungswesen, aufgrund des etablierten
Systems, als nicht relevant an.

Liquiditat

Durch eine laufende Aktualisierung der Liquiditdtsprognose wird
die Zahlungsfdhigkeit des Unternehmens permanent {iberwacht.
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Die Liquiditdtsprognose strukturiert erwartete Cashflows in
monatlichen Zeitfenstern nach ihrer Herkunftsart, wodurch Risiko-
hohe und Wahrscheinlichkeit zielgerichtet identifiziert und quanti-
fiziert werden konnen. Fiir iibergeordnete Cashflows liefern die
jeweiligen Fachabteilungen Planwerte. Mithilfe von Szenario-
analysen kann die Belastbarkeit und Realisierbarkeit von
Investitionsvorhaben oder von strategischen Managementent-
scheidungen im Gesamtkontext der unternehmensweiten Liquidi-
tdtsprognose analysiert werden.

Zur Gewdhrleistung einer stabilen Liquiditdtsausstattung hat jede
Gesellschaft eine Mindestliquiditdt vorzuhalten. Fiir Projekte
werden grundsétzlich Fremdfinanzierungen abgeschlossen.

Im gesamten Geschiftsjahr standen ausreichend fliissige Mittel zur
Verfiigung.

Es sind keine Umstdnde erkennbar, die einen Liquiditdtsengpass
erkennen lassen. Instone Real Estate sieht die méglichen Auswir-
kungen der Liquiditétsrisiken trotz der eingefiihrten Prozesse auf-
grund der gravierenden Auswirkung als relevant an.

Steuerrisiken

Aus den regelméiflig erfolgenden Betriebspriifungen kénnen sich
steuerliche Risiken ergeben, die bei Eintritt eine relevante Grofien-
ordnung erreichen kénnten. Die Priifungshandlungen fiir die Jahre
2011 bis 2013 der Instone Real Estate sind abgeschlossen.

Die steuerliche Betriebspriifung fiir die Jahre 2014 bis 2016 der
Instone Real Estate wird voraussichtlich im Marz 2019 beginnen. Die
Basis fiir die konservativ vorgenommene Steuerdeklaration liefert
das Rechnungswesen, welches {iber das beschriebene IKS verfiigt.
Das IKS hat zum Ziel, die Richtigkeit der Angaben sicherzustellen.

Die steuerlichen Regelungen zur sogenannten Zinsschranke finden
auf die Instone Real Estate Anwendung. Danach sind im Grundsatz
Netto-Zinsaufwendungen (das heifst nach Abzug von Zinsertragen)
bis zur Hohe von 30 % des steuerlichen EBITDA steuerlich abzugs-
fahig.
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Mbogliche Auswirkungen aus den Steuerrisiken werden trotz der
konservativen Steuerdeklaration als relevant bewertet.

Zinsen

Die Projekte werden iiber Bankdarlehen und anteiliges Eigenkapital
finanziert. Das derzeit niedrige Zinsniveau ermdglicht uns eine
effektive Finanzierung der Projektkosten. Derzeit ist ein spiirbarer
Anstieg der Zinsen kurzfristig nicht absehbar. Bei Neuprojekten, die
in der Regel tiber mehrere Jahre laufen, kalkulieren wir nach dem
Vorsichtsgrundsatz hohere Zinssétze fiir die Zukunft ein. Um eine
moglichst hohe Zinssicherheit fiir unsere Projekte zu erreichen,
bitten wir die Banken, uns friihzeitig ihre Finanzierungsbedingun-
gen - in Form eines Term Sheets - oder die bereits vollstindig vor-
bereiteten Finanzierungsvertrage fiir das konkrete Projekt zu tiber-
mitteln. Die sich daraus ergebenden Finanzierungsbedingungen,
insbesondere der Zinssatz, werden dann in die Wirtschaftlichkeits-
analysen fiir die Projekte einbezogen. Aufgrund des aktuellen
Marktumfelds und der internen Prozesse schitzt Instone Real
Estate die mogliche Auswirkung dieses Risikos kurz- bis mittel-
fristig als nicht relevant ein.

Projektrisiken

Projektrisiken werden erfasst, ausgewertet und in Berichten
zusammengefasst. Auf der Grundlage dieser Informationen erfol-
gen monatlich Besprechungen im Projektteam sowie Prognose-
und Ergebnisbesprechungen mit dem Vorstand. Wihrend dieser
Besprechungen werden die mit den genehmigten Projekten oder
bevorstehenden Akquisitionen verbundenen Risiken und die
jeweiligen Mafinahmen zur Risikominderung besprochen und fest-
gelegt.

Es gibt klar definierte Entscheidungsbefugnisse fiir die verschie-
denen Fiihrungsebenen, unter anderem auch in Bezug auf die
Projektabwicklung. So muss zum Beispiel jedes neue Projekt (dies
gilt auch fiir die Freigabe des Vertriebsstarts) sowohl vom Vorstand
als auch ab einem bestimmten Projektvolumen vom Aufsichtsrat
genehmigt werden. Wenn bei Projekten das Risiko besteht, dass sie

von wesentlichen genehmigten Parametern abweichen, muss dies
dargelegt und im Rahmen der monatlichen Prognose- und
Ergebnissitzungen mit dem Vorstand besprochen werden.

Geschdaftspartnerauswahl und Auftragnehmerbindung

Zur Realisierung seiner Entwicklungsprojekte ist Instone Real Estate
auf die Bereitstellung von Bau- und anderen Dienstleistungen
durch externe Lieferanten und Vertragspartner angewiesen. Zu
solchen ausgelagerten Dienstleistungen gehdren insbesondere
Architekten- und Ingenieurleistungen sowie Leistungen im
Rahmen der Bauausfithrung. Aufgrund des gestiegenen Bau-
volumens kommt es zu einer starken Nachfrage und zu einer Ver-
knappung der freien Kapazititen.

Sollte Instone Real Estate nicht in der Lage sein, qualifizierte und
zuverldssige Vertragspartner fiir seine Entwicklungsprojekte zu
finden, konnte dies seine Fiahigkeit beeintrachtigen, Projekte recht-
zeitig in der erforderlichen Qualitét fertigzustellen.

Im Rahmen der Unternehmensstrategie bedient sich Instone Real
Estate dabei seiner regionalen Netzwerke, um qualifizierte und zu-
verldssige Vertragspartner, zu denen Instone Real Estate iiberwie-
gend langjdhrige Geschéftsbeziehungen unterhélt, zu beauftragen.

Instone Real Estate hat dariiber hinaus in einer Richtlinie definiert,
welche Nachweise durch Vertragspartner zu erbringen sind, um
Qualifizierung und Zuverldssigkeit zu belegen. Trotz der ergriffe-
nen Mafinahmen wird die mogliche Auswirkung dieses Risikos als
relevant bewertet.

Risiken aus Genehmigungsverfahren

Um das Risiko einer verspdteten Projektumsetzung aufgrund von
Verzégerungen bei der Erlangung von Baurechten zu verringern,
greift Instone Real Estate auf ein starkes regionales Netzwerk und
Know-how zuriick. Etwaige Herausforderungen im Baurechtschaf-
fungsprozess werden eingehend analysiert. Im Dialog mit den
Behorden und Gemeindevertretern werden offene Fragen geklart.
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Aufgrund der gestiegenen Anzahl an Bauantridgen kann es jedoch
zu Verzogerungen im Prozess kommen, die die geplante zeitliche
Umsetzung negativ beeinflussen kénnen. In Ausnahmeféllen miis-
sen die erworbenen Grundstiicke bei nicht geschaffenem Baurecht
wieder verdufiert werden. Aufgrund des grofSen Projektportfolios
kann auf solche Verzogerungen oft durch eine neue Priorisierung
der Projektumsetzung reagiert werden, sodass die Auswirkungen
auf Unternehmensebene aufgefangen werden. Die mdgliche Aus-
wirkung aus diesem Risiko wird durch Instone Real Estate als rele-
vant bewertet.

Projektdurchfiihrung/Bau

Wihrend der Projektdurchfiihrung kdnnen eine Vielzahl von Risiken
auftreten, die eine Verzdgerung des Baubeginns oder eine ver-
spétete Fertigstellung des Entwicklungsprojekts nach sich ziehen.
Solche Verzogerungen kdnnen zudem zu Baukostensteigerungen
fithren, die von Instone Real Estate moglicherweise nicht kompen-
siert werden konnen. In der Folge ist Instone Real Estate unter
Umstédnden nicht in der Lage, seine Entwicklungsimmobilien ins-
gesamt oder teilweise zu profitablen Bedingungen zu verkaufen.

Die Sanierung von denkmalgeschiitzten Gebduden beinhaltet spe-
zielle Risiken aus der Substanz des Geb&dudes. Hierdurch kénnen
Risiken in den Bereichen Kosten und zeitliche Verzégerungen
entstehen. Diese spezifischen Kosten- und Terminrisiken sind Teil
unserer Projektplanung und -kalkulation. Durch unsere Nieder-
lassung Leipzig, die iiber mehrjdhrige Erfahrung im Bereich der
Sanierung von denkmalgeschiitzten Gebduden verfiigt, kdnnen die
Erfahrungen der bereits erfolgreich entwickelten Projekte auf die
neuen Projekte iibertragen und somit unerwartete Risiken vermin-
dert oder ausgeschlossen werden.

Instone Real Estate ist bemiiht, alle potenziellen Projektrisiken
bereits frithzeitig zu identifizieren und zu bewerten. Die regelmafSig
stattfindenden Besprechungen auf Projekt-, Niederlassungs- und
Konzernebene dienen unter anderem dazu, den Projektverlauf eng
zu begleiten und sich friihzeitig {iber mogliche Risiken auszutau-
schen, um dann gemeinsam das weitere Vorgehen zu besprechen.
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Instone Real Estate fordert den Austausch zwischen den Mitarbei-
tern, um einen Wissenstransfer zu unterstiitzen. So kann spezielles
Fachwissen von wenigen an andere Kollegen weitergegeben wer-
den. Alle Projekte werden im Controllingsystem konservativ prog-
nostiziert und jeweils auf den aktuellen Kenntnisstand gebracht.

Instone Real Estate schitzt die moglichen Auswirkungen aus die-
sen Risiken als relevant ein.

Vertrieb

Unser Risikomanagement stellt sicher, dass die geplanten Umsatz-
erlése und der Terminplan jedes Projekts wiahrend des Genehmi-
gungsprozesses und des Vertriebsfreigabeverfahrens vom Vorstand
kritisch analysiert und hinterfragt werden. Mithilfe unserer Vorver-
kaufsquote konnen wir das Projektentwicklungskonzept und die
geplanten Verkaufspreise auf die Akzeptanz im Markt testen. Sollte
das Konzept nicht akzeptiert werden, beziehungsweise sollten die
Umsatzerwartungen nicht erreichbar sein, wird das Projekt einer
Nachjustierung und erneuten Uberpriifung unterzogen. Gleich-
zeitig ermoglicht uns diese Vorgehensweise, Chancen im Vertrieb
zu identifizieren und umzusetzen.

Instone Real Estate schétzt die moglichen Auswirkungen des Risi-
kos als nicht relevant ein, solange keine relevanten Risiken aus der
globalen und nationalen Wirtschaft Wirkung zeigen.

Vergaberisiken

Die Ausfithrungsstandards unserer Projekte unterliegen einer fort-
laufenden Weiterentwicklung, um diese dem technischen Stand
und den Kundenwiinschen anzupassen. Damit fiir die einzelnen
Projekte eine hohe Kostensicherheit erreicht wird, fithrt die Ab-
teilung Projektservice Kostenkalkulationen fiir alle Niederlassun-
gen durch und kann dabei auf die Erfahrungen aus den gesamten
Projekten der Instone Real Estate zuriickgreifen. Zur fortlaufenden
Verifizierung unseres Kostenansatzes erstellen wir auch regelmafiig
Nachkalkulationen auf der Grundlage unserer gesammelten
Projekterfahrungen.

Kostenrisiken reduzieren wir des Weiteren auch durch Verein-
barung langfristiger Partnerschaften mit unseren Auftragnehmern
und eine moglichst frithe Auftragsvergabe an Unternehmer fiir die
wichtigsten Auftragsarbeiten.

Instone Real Estate schétzt die mogliche Auswirkung der Risiken im
Bereich der Vergabe als relevant ein.

Sonstige Projektrisiken

Sonstige unsere Projekte betreffende Risiken, zum Beispiel durch
Vandalismus oder Brand, sind entsprechend versichert (insbeson-
dere durch Haftpflichtversicherung, Bauleistungsversicherung und
Feuerrohbauversicherung wihrend der Bauphase). Dariiber hinaus
haben wir zusétzliche konzernweite Versicherungen abgeschlossen,
um mogliche Verluste fiir Instone Real Estate zu vermindern.

Instone Real Estate schitzt die mogliche Auswirkung des Risikos als
nicht relevant ein.

IT- und Kommunikationsrisiken

Instone Real Estate ist bei seiner Geschiftstatigkeit auf zuverldssige,
effiziente IT-Systeme angewiesen und nutzt komplexe, auf seine
Anforderungen zugeschnittene IT-Systeme, um alle Phasen seiner
Entwicklungsaktivititen entlang der Wertschopfungskette zu
steuern. Die IT-Systeme von Instone Real Estate konnten ausfallen
oder aufgrund von Ereignissen gestdrt werden, die sich insgesamt
oder teilweise dem Einfluss von Instone Real Estate entziehen. Sie
sind moglicherweise anfillig fiir unbefugte Zugriffe und Daten-
verluste (innerhalb oder auflerhalb der Unternehmensgruppe),
Computerviren, Schadcodes, sicherheitsrelevante Cyber-Angriffe
sowie das Abfangen oder den Missbrauch von Informationen, die
von Instone Real Estate {ibertragen oder empfangen werden.

Instone Real Estate hat umfangreiche Datensicherheitsmaf3-
nahmen umgesetzt und arbeitet stetig daran, mit den Entwicklun-
gen Schritt zu halten und den Anforderungen aus der IT-Branche
gerecht zu werden. Um dies sicherzustellen, greift Instone Real
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Estate auf spezialisierte Dienstleister zuriick. Zudem ist die eigene
Server-Infrastruktur vollstdndig redundant ausgelegt und durch
mehrstufige und kontinuierlich aktualisierte Abwehrsysteme gegen
Viren und Schadsoftware geschiitzt. Mehrstufige Datensicherungs-
systeme erlauben die vollstindige Wiederherstellbarkeit aller
Datenbestidnde. Durch die getroffenen Mafinahmen wird ein mini-
males Ausfallrisiko und eine hohe Datensicherheit erzielt. Die mog-
liche Auswirkung aus IT- und Kommunikationsrisiken bewertet
Instone Real Estate aufgrund der umgesetzten IT-Konzepte als
nicht relevant.

Rechtsrisiken
Rechtsstreitigkeiten

Instone Real Estate war im Geschiéftsjahr 2018 mehreren Rechts-
streitigkeiten ausgesetzt. Die Verantwortlichkeit der Rechtsstreitig-
keiten liegt bei den einzelnen Niederlassungen, die vorab orts-
ansidssige Rechtsanwaltskanzleien zur Abwehr moglicher For-
derungen Dritter oder zur Durchsetzung von Forderungen
beauftragen. Der grofite Teil dieser Forderungen betrifft Méngel
und das Gewéhrleistungsrecht der Kunden von Instone Real Estate.
Instone Real Estate hat fiir Rechtstreitigkeiten grofitenteils Riick-
stellungen gebildet. Die verbleibende mdgliche Auswirkung aus
dem Risiko wird als nicht relevant eingeschétzt.

Haftung und Versicherungen

Durch den sich iiber mehrere Jahre erstreckenden Gewihr-
leistungszeitraum besteht das Risiko von entstehenden Gewédhr-
leistungsanspriichen noch lange nach Fertigstellung der Projekte.
Dies kénnte zu nicht kalkulierten Kosten fithren. Der Anspruch von
Instone Real Estate ist es, mit seinen Auftragnehmern eine sehr
hohe mangelfreie Qualitdt an Immobilien zu tibergeben und bereits
so moglichen Anspriichen vorzubeugen. Instone Real Estate hat
die Moglichkeit, die Forderungen der Erwerber bei dem aus-
fithrenden Auftragnehmer geltend zu machen.
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Instone Real Estate ist zwar gegen Feuer, Naturkatastrophen,
Betriebsunterbrechungen und Haftpflichtverhéltnisse versichert,
aber die Versicherungsvertréige von Instone Real Estate unterliegen
Ausschliissen (zum Beispiel Terroranschldge) und Haftungsgren-
zen im Hinblick auf Schadenshéhen und versicherte Ereignisse.
Mithilfe eines Versicherungskonzepts gehen wir davon aus, ausrei-
chend gegen die gingigsten Schidden versichert zu sein.

Aus diesen Griinden sehen wir die mégliche Auswirkung des Risi-
kos als nicht relevant an.

GESAMTBEURTEILUNG DER RISIKO- UND
CHANCENSITUATION DURCH DEN VORSTAND

Insgesamt ergaben sich in der Gesamtbeurteilung der Risiko-
situation fiir Instone Real Estate im Geschiftsjahr 2018 im Vergleich
zum Vorjahr keine wesentlichen Anderungen. Der Vorstand von
Instone Real Estate sieht aus heutiger Sicht keine Risiken, denen
das Unternehmen nicht in angemessener Weise entgegenwirken
kann oder die sich bestandsgefédhrdend auf die Ertrags-, Vermo-
gens- und/oder Finanzlage des Konzerns auswirken kénnten. So-
wohl unser Geschéftsmodell als auch unsere diversifizierten Finan-
zierungsinstrumente sichern eine weitestgehende Unabhangigkeit
von konjunkturellen Schwankungen.

Insgesamt ergibt sich ein Risikoprofil, dass fiir das Geschéftsfeld
iiblich ist. Durch eine frithzeitige Analyse der Risiken und einen
offensiven Umgang damit kdnnen wir rechtzeitig reagieren und
entsprechende mogliche Auswirkung abschwéchen. Die verblei-
benden Risiken haben keinen wesentlichen Einfluss auf das Fort-
bestehen von Instone Real Estate.

Keines der genannten Risiken hatte im Geschéftsjahr 2018 in
wesentlicher Weise einen Einfluss auf Instone Real Estate.

CHANCENBERICHT

Neben den genannten Risiken ergeben sich aus den derzeit vor-
herrschenden Marktbedingungen und Prognosen fiir die Markt-
entwicklung auch grofle Chancen fiir Instone Real Estate. Dazu
zdhlen unter anderem:

- anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum,
- steigende Einwohnerzahlen in den Ballungszentren,

- Ausweitung der Nachfrage auf die Speckgiirtel der
Ballungszentren,

- niedrige Finanzierungskosten fiir Instone Real Estate und fiir
die Erwerber der Immobilien,

- nur wenige Anlagealternativen im Tiefzinsumfeld.

Instone Real Estate zdhlt zu den gréf3ten deutschen Projektentwick-
lern im Bereich der Wohnimmobilien und ist bundesweit in den
nachfragestarksten Ballungsrdumen vertreten. Die meisten anderen
deutschen Wohnentwickler sind nur lokal aufgestellt. Sie sind im
Marktumfeld sehr gut vernetzt, aber ihr potenzielles Projekt-
volumen liegt meist unter den von uns bearbeiteten Projektgréfien.
Das Projektvolumen von Instone Real Estate ist seit dem Borsen-
gang von 3,4 Mrd. Euro auf 4,8 Mrd. Euro gewachsen.

Die lokal agierenden Wohnprojektentwickler sind aufgrund der
lokalen Vernetzung direkte Wettbewerber fiir Instone Real Estate.
Als weitere Wettbewerber treten die {iberregional vertretenen
Projektentwickler auf. Hier ist eine deutliche Verschdrfung des
Wettbewerbs zu spiiren, da immer mehr Akteure auf den rendite-
starken Markt der Wohnbauentwicklung drdngen, vor allem in den
Ballungsrdaumen. Dennoch hat Instone Real Estate Vorteile
aufgrund seiner iiberregionalen Prdsenz mit Kompetenz in
Stadtquartiersentwicklung und komplexer Baurechtschaffung
und der guten Vernetzung in den Zielregionen.
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Durch die etablierte Niederlassungsstruktur, die sich auf die acht
A-Stadte konzentriert, hat Instone Real Estate die Strategie der
intensiven und regional angepassten Marktbearbeitung weiter fort-
gefiihrt. Eine sehr gute Vernetzung in den Mérkten erreicht Instone
Real Estate durch die regional ausgerichtete Struktur. Diese ermog-
licht, das angestrebte Akquisitionsvolumen zu realisieren und ver-
schafft Instone Real Estate Zugang zu interessanten Projekten.

Bei akquirierten und neu akquirierten Grundstiicken ergeben sich
fiir Instone Real Estate aufgrund ihrer langjdhrigen Erfahrung
Chancen in der erweiterten Ausnutzung von Grundstiicken beziig-
lich der Brutto-Grundfldche (BGF), der Grundflichenzahl (GRZ)
und der Geschossflichenzahl (GFZ).

Instone Real Estate verfolgt ein nachhaltig werteorientiertes
Geschiftsmodell, das auf Wachstum und Kundenorientierung aus-
gerichtet ist und Interessen von Aktiondren und Kéufern verbindet.
Die Wachstumsstrategie von Instone Real Estate verfolgt das Ziel
des nachhaltigen Wachstums des bestehenden Projektportfolios
sowie der wertsteigenden und attraktiven Akquisitionen. Durch
einen aktiven Dialog mit dem Kapitalmarkt und eine hohe Trans-
parenz gegeniiber Investoren und Analysten bieten sich weitere
Chancen, um im Sinne unserer Wachstumsstrategie agieren zu
kénnen.

Instone Real Estate ist sehr gut positioniert und weist ein konti-
nuierliches Wachstum oberhalb des Marktdurchschnitts auf. Die
Niederlassungen haben sich an den jeweiligen Standorten am
Markt etabliert und werden als kompetenter Partner wahr-
genommen. Diese Entwicklung spiegelt die Qualitdt des Immo-
bilienstandards, die Vertriebskompetenz sowie die Resistenz
gegeniiber Konjunkturschwankungen wider.
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GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENSPEZIFISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Das Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie hat im Herbst
2018 die Wirtschaftsprognose fiir das Jahr 2019 kommuniziert. In
der Prognose fiir das Jahr 2019 steigt das Bruttoinlandprodukt
(preisbereinigt) um 1,8%.! Die deutsche Wirtschaft bewegt sich
weiter im Wachstum, wird allerdings durch ein schwieriges
auflenwirtschaftliches Umfeld (unter anderem Brexit) und durch
zusitzliche Sondereffekte (wie die Dieseldiskussion in der Automo-
bilindustrie) geddmpft. Der Arbeitsmarkt entwickelt sich weiterhin
positiv. Die Nachfrage der Unternehmen nach Arbeitskriften bleibt
in vielen Sektoren, wie beispielsweise der Immobilienbranche,
sehr hoch. Und wird unter die durchschnittliche Arbeitslosenquote
von 4,8 % am Ende des Jahres 2018 um bis zu 1 % weiter sinken.?

"www.bmwi.de/Redaktion/DE/Dossier/wirtschaftliche-entwicklung.html
2 https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Schlaglichter-der-Wirtschaftspolitik/2019/01/
onlinemagazin-schlaglichter-01-19.html

Der Wohnbau zieht an, deckt den Wohnraumbedarf aber unver-
dndert nicht ab, auch wenn zum Beispiel Studien wie das
Friihjahrsgutachten der Immobilienweisen vor einer Stagnation
oder einem Abschwung warnen. Im Teilmarkt Wohnen geht es wei-
terhin aufwérts. Eine hohe Nachfrage bei einem zugleich knappen
Angebot ldsst hier die Kaufpreise und Mieten weiter steigen.

An den Wohnungsmérkten der Top-Standorte sind die Leer-
standquoten dauerhaft niedrig. Durch die stdndig wachsende
Bevolkerung in den Ballungszentren kommt der Neubau trotz
steigender Fertigstellungszahlen dem Wohnraumbedarf nicht
hinterher. Dabei wird das Bauen schwieriger, da die ausgewiesenen

Bauflichen abnehmen und die Biirgerbeteiligung mit Protesten
und Gegenmafinahmen weiter zunimmt. Die Kapazititsauslastung
der Bauwirtschaft bleibt anhaltend hoch und kann nur durch eine
langfristige Beauftragung sowie durch Aufzeigen von Perspektiven
fiir Nachunternehmer aufgefangen werden. Nichtsdestotrotz stei-
gen durch diese Rahmenbedingungen die Baupreise. Die Liicke
zwischen den genehmigten und tatséchlich fertiggestellten
Wohnungen steigt kontinuierlich. Durch die akquirierten und die
in der Planung vorangetriebenen Projekte arbeiten wir intensiv
daran mit, diese Liicke zu schliefden.

Eine Entspannung der Wohnungsmarkte ist nicht in Sicht, sodass
sich der anhaltende Auftrieb der Wohnungsmieten im Prognose-
zeitraum bis 2019 fortsetzen diirfte. Wir gehen aber davon aus, dass
die Anstiegsdynamik der von uns betrachteten Erstbezugsmieten
nachlésst, weil sich durch die hoheren Fertigstellungszahlen das
Angebot der eher teuren Neubauwohnungen verbessert.

In den vergangenen zehn Jahren wuchs die Bevolkerung der
Top-Standorte von Instone Real Estate zwischen rund 5% (in
Diisseldorf) und 18 % (in Frankfurt am Main). Deshalb leben dort
heute rund eine Million Menschen mehr als 2008. Tatsdchlich sind
in den vergangenen fiinf Jahren an den Top-Standorten von Instone
Real Estate insgesamt aber nur 146.500 Wohnungen fertiggestellt
worden. Dazu kommt, dass die Liicke zwischen dem Bedarf und
dem Angebot noch weiter wéchst.
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Die Ressourcen im Baugewerbe sind schon hochgradig ausgelastet
und damit ein Schliisselfaktor im erfolgreichen Entwickeln. Ein
wesentlicher Unterschied ist die heute fehlende ,Manpower” und
die viel hohere Auslastung der Bauindustrie. Das zeigt die vom
ifo-Institut ermittelte Kapazititsauslastung, die aktuell fast 80%
erreicht, 15 % mehr als vor 20 Jahren.

Dass der Wohnungsbau noch Luft nach oben hat, zeigt auch der
wachsende Uberhang der Baugenehmigungen gegeniiber den Bau-
fertigstellungen. An den acht Top-Standorten von Instone Real
Estate liegt die Liicke bei rund 67.500 Wohnungseinheiten im Zeit-
raum der letzten fiinf Jahre. (Kumuliert sind hier seit 2014 rund
214.000 Wohnungen genehmigt, aber nur etwa 146.500 Einheiten
gebaut worden.)?

= %Kennzahlen Core-Stadte, bulwiengesa AG.

Die Preise konnten zukiinftig zwar weniger stark steigen, dennoch
sollte der Aufwirtstrend in den néchsten Jahren nicht abbrechen.
Der deutsche Immobilienmarkt bleibt fiir Investoren interessant -
insbesondere in Zeiten steigender Inflation und noch immer
niedriger Zinsen.*

= “www.deutsche-bank.de/pk/Ip/jahresausblick-2019/immobilien-
deutschland-boomt-weiter.html


http://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Dossier/wirtschaftliche-entwicklung.html
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DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT UND INSTONE REAL
ESTATE BLICKEN MIT ZUVERSICHT AUF 2019

Der IW-ImmobilienScout24-Index erfasst vierteljahrlich die
Geschiftslage von grofien Immobilienunternehmen und Projekt-
entwicklern. Die Werte ergeben sich aus dem Anteil der positiven
abziiglich der negativen Antworten.

STAND: 4. QUARTAL 2018

IW-IMMOBILIENSCOUT2L4-INDEX

In %

Y o 7
Wohnen [IIIIV- 2,6 10,3

+1,6) 50,1

B Lage M Erwartungen  Geschaftsklima
Der IW-ImmobilienScout24-Index wurde gemeinsam von ImmobilienScout24
Gewerbeflachen und dem IW entwickelt.

Der Index zeigt: Deutschland bleibt weiterhin ein attraktiver Wohn-
ungsmarkt im Vergleich zu den europdischen Nachbarn. Dies ist
ebenfalls der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen, die zeigt wie
hoch der prozentuale Anteil der Miete in den jeweiligen Stddten ist.
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MIETPREIS-RELATION
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AUSBLICK FUR DEN INSTONE-KONZERN

Fiir 2019 gehen die Wirtschaftsforschungsinstitute von einer Fort-
setzung des starken Wirtschaftswachstums aus und prognostizie-
ren einen weiteren Anstieg des weiter oben Bruttoinlandprodukt
(preisbereinigt) um 1,8%. Auch der Wohnungsbedarf kann trotz
steigender Bautitigkeit bei Weitem noch nicht gedeckt werden,
sodass auch aufgrund des knappen Angebots von einem generellen
Aufwirtstrend bei den Kaufpreisen und Mieten in den néchsten
Jahren auszugehen ist. Insgesamt sieht der Ausblick fiir die fiir
unser Geschift relevanten Marktfaktoren, wie auch ausfiihrlich im
Kapitel ,,Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Rahmen-
bedingungen” (Seite 75) beschrieben, eine somit durchaus positive
Entwicklung vor.

Die prognostizierten gesamtwirtschaftlichen und branchenbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie die Annahmen zu der Bau-
kostenentwicklung wie auch zu der Entwicklung der Verkaufspreise
am Immobilienmarkt nehmen dabei einen wesentlichen Einfluss
auf die nachstehend dargestellten Prognosen. Zudem ist auch die
Erreichung wesentlicher Meilensteine bei unseren Projekten eine
wichtige Voraussetzung. Hierbei stehen insbesondere die avisierten
Vertriebsstarts und Erreichung der geplanten Vertriebsgeschwin-
digkeiten sowie die erwarteten Baustarts und der planméfige
Baufortschritt der Projekte im Fokus.

Eine Verdnderung bei den wirtschaftlichen und politischen Fakto-
ren sowie aufgrund der bereits im Kapitel , Risiko- und Chancen-
bericht“ (Seite 65) dieses zusammengefassten Lageberichts
beschriebenen Chancen und Risiken sowie Anderungen im Projek-
tablauf, konnen dazu fiihren, dass die die tatsichliche Geschifts-
entwicklung von den Prognosen abweicht.

Instone geht vor dem Hintergrund des beschriebenen positiven
gesamtwirtschaftlichen Ausblicks und auf Basis unseres gut gefiill-
ten Projektportfolios zum 31. Dezember 2018 in Héhe von rund
4,8 Mrd. Euro insgesamt von einer erneut erfolgreichen Geschifts-
entwicklung fiir das Geschiftsjahr 2019 aus.

Unser Ausblick fiir das Vermarktungsvolumen im Jahr 2019 betrédgt
450 Mio. Euro bis 550 Mio. Euro. Diese Prognose stiitzt sich auf das
aktuelle Verkaufsangebot am Markt in Héhe von 369 Mio. Euro so-
wie auf Projekte, die in 2019 in den Vertrieb gehen.

Wir erwarten dariiber hinaus einen deutlichen bereinigten Umsatz-
anstieg auf 500 Mio. Euro bis 550 Mio. Euro fiir das Geschiftsjahr
2019.

Ausgehend von der prognostizierten Profitabilitdt unserer Projekte
rechnen wir mit einer bereinigten Rohergebnismarge von rund
28%. Das hieraus abgeleitete bereinigte Konzernergebnis vor Zin-
sen und Steuern wird in einer Bandbreite von 85 Mio. Euro bis
100 Mio. Euro liegen.
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GESAMTAUSSAGE DES VORSTANDS ZUR KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Insgesamt erwartet der Vorstand des Instone-Konzerns fiir das
Geschiftsjahr 2019 die Fortsetzung seines umsatz- und ertrags-
orientierten Wachstums und strebt eine weitere Verbesserung sei-
ner Position im deutschen Wohnungsentwicklungsmarkt an.
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UBERNAHMERECHTLICHE ANGABEN

Nachfolgende sind die {ibernahmerechtlichen Angaben nach
§§315a und 289a Handelsgesetzbuch (HGB) dargestellt:

1 ZUSAMMENSETZUNG
DES GEZEICHNETEN KAPITALS

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der Instone Real Estate
Group AG betrug zum 31. Dezember 2018 36.988.336,00 Euro. Es ist
in 36.988.336 auf den Inhaber lautende Stiickaktien ohne Nenn-
betrag eingeteilt. Das Grundkapital ist vollstindig einbezahlt. Mit
allen Aktien der Gesellschaft sind die gleichen Rechte und Pflichten
verbunden. Jede Aktie vermittelt eine Stimme und den gleichen
Anteil am Gewinn. Die Rechte und Pflichten aus den Aktien
ergeben sich aus den gesetzlichen Vorschriften. Zum 31. Dezem-
ber 2018 hielt die Gesellschaft keine eigenen Aktien.

2 BESCHRANKUNGEN, DIE STIMMRECHTE ODER
DIE UBERTRAGUNG VON AKTIEN BETREFFEN

Insgesamt unterliegen 435.531 Aktien der Gesellschaft, die Mitglie-
der des Vorstands und Mitglieder des erweiterten Managements im
Zusammenhang mit der Restrukturierung eines bereits vor dem
Borsengang bestehenden Managementvergiitungsprogramms
von den ehemaligen unmittelbaren Alleinaktiondren erworben
haben, einer marktiiblichen vertraglichen Ubertragungsbeschrin-
kung. Hiernach diirfen diese Aktien ohne die Zustimmung der ehe-
maligen unmittelbaren Alleinaktiondre unter anderem nicht ver-
duBert oder anderweitig iibertragen werden. Die Ubertragungs-
und Stimmrechtsbeschrankungen enden fiir ein Drittel der jeweils
im Rahmen des Anteilserwerbs erworbenen Aktien nach Ablauf
von 12 Monaten, 24 Monaten beziehungsweise 36 Monaten nach

dem Datum, an dem der jeweilige Anteilskauf mit den ehemaligen
unmittelbaren Alleinaktionédren abgeschlossen wurde.

Der Gesellschaft sind dariiber hinaus keine weiteren Vereinbarungen
von Aktiondren der Instone Real Estate Group AG bekannt, die die
Beschrinkung von Stimmrechten oder die Ubertragung von Anteilen
zum Gegenstand haben.

3 DIREKTE ODER INDIREKTE BETEILIGUNGEN
AM KAPITAL IM UMFANG VON MEHR ALS 10 %
DER STIMMRECHTE

Nach Kenntnis des Vorstands bestehen keine direkten oder in-
direkten Beteiligungen am Grundkapital im Umfang von mehr als
10 % der Stimmrechte.

L AKTIEN MIT SONDERRECHTEN,
DIE KONTROLLBEFUGNISSE VERLEIHEN

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen,
bestehen nicht.

5 ART DER STIMMRECHTSKONTROLLE, WENN
ARBEITNEHMER AM KAPITAL BETEILIGT SIND UND
IHRE KONTROLLRECHTE NICHT UNMITTELBAR
AUSUBEN

Beteiligungen von Arbeitnehmern am Kapital der Gesellschaft, bei
denen die Arbeitnehmer ihre Kontrollrechte nicht unmittelbar
selbst ausiiben, bestehen nicht.
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6 ERNENNUNG UND ABBERUFUNG VON VOR-
STANDSMITGLIEDERN; SATZUNGSANDERUNGEN

Die Bestellung und Abberufung von Vorstandsmitgliedern der
Gesellschaft erfolgen in Ubereinstimmung mit den Vorschriften der
§§84 und 85 Aktiengesetz. Geméf3 §8.1 der Satzung der Gesell-
schaft besteht der Vorstand aus mindestens zwei Personen. Der
Aufsichtsrat bestimmt die Anzahl der Vorstandsmitglieder. Er kann
gemdfl §84 Aktiengesetz und §8.2 der Satzung der Gesellschaft
einen Vorsitzenden sowie einen stellvertretenden Vorsitzenden des
Vorstands ernennen.

Gemifl §179 Absatz 1 Satz 1 Aktiengesetz erfolgt die Anderung
der Satzung der Gesellschaft durch Beschluss der Haupt-
versammlung. Beschliisse der Hauptversammlung werden gemaf3
§20.4 der Satzung der Gesellschaft mit einfacher Mehrheit der
abgegebenen Stimmen gefasst, sofern das Gesetz oder die Sat-
zung eine gréflere Mehrheit nicht zwingend vorschreibt. Sofern
das Gesetz aufler der Stimmenmehrheit eine Kapitalmehrheit
vorschreibt, geniigt die einfache Mehrheit des bei der Beschluss-
fassung vertretenen Grundkapitals, es sei denn, das Gesetz oder
die Satzung der Gesellschaft schreibt zwingend etwas anderes vor.
Nach §20.5 der Satzung der Gesellschaft sind Beschliisse, die
gemdfd §20.4 der Satzung mit einfacher Stimmen- und Kapital-
mehrheit gefasst werden konnen, insbesondere, aber nicht
ausschliefllich alle Beschliisse der Hauptversammlung tiber
Kapitalerh6hungen mit Bezugsrecht der Aktionére gegen Einlagen
(§182 Absatz 1 Aktiengesetz), tiber Kapitalerh6hungen aus Ge-
sellschaftsmitteln (§207 Absatz 2 Aktiengesetz in Verbindung mit
§182 Absatz 1 Aktiengesetz) sowie iiber die Ausgabe von Wandel-
schuldverschreibungen, Gewinnschuldverschreibungen und sons-
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tigen Instrumenten, auf die die Aktionire ein Bezugsrecht haben
(§221 Aktiengesetz). Fiir die Abberufung von Aufsichtsratsmit-
gliedern, die ohne die Bindung an einen Wahlvorschlag gewéhlt
worden sind, bedarf es nach §20.6 der Satzung einer Mehrheit,
die mindestens drei Viertel der abgegebenen Stimmen umfasst.
Nach dieser Satzungsregelung gilt dies auch fiir die Anderung des
§20.6 der Satzung selbst. Schliefilich ist der Aufsichtsrat nach
§17.3 der Satzung berechtigt, Anderungen und Ergdnzungen der
Satzung vorzunehmen, die nur die Fassung betreffen.

7 BEFUGNISSE DES VORSTANDS ZUR AUSGABE
ODER ZUM RUCKKAUF VON AKTIEN

Der Vorstand ist nicht befugt, Aktien der Gesellschaft zuriickzukaufen.

Der Vorstand ist nach §6.1 der Satzung erméchtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft in der
Zeit bis zum 28. Juni 2023 um bis zu insgesamt 18.450 Tsd. Euro
durch Ausgabe von bis zu insgesamt 18.450.000 neuen, auf den In-
haber lautenden Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu
erh6hen (Genehmigtes Kapital 2018) und nach §6.2 der Satzung
mit Zustimmung des Aufsichtsrats unter bestimmten Voraus-
setzungen und in vordefinierten Grenzen das Bezugsrecht der
Aktiondre auszuschliefSen. Das genehmigte Kapital ist mit der Ein-
tragung der Gesellschaft in das Handelsregister des Amtsgerichts
Essen (HRB 29362) im Zuge des grenziiberschreitenden Form-
wechsels am 28. August 2018 wirksam geworden.

8 WESENTLICHE VEREINBARUNGEN DER
GESELLSCHAFT, DIE UNTER DER BEDINGUNG
EINES KONTROLLWECHSELS INFOLGE EINES
UBERNAHMEANGEBOTS STEHEN, UND DIE
DARAUS FOLGENDEN WIRKUNGEN

Es bestehen zum Bilanzstichtag keine wesentlichen Vereinbarungen
der Instone Real Estate Group AG mit Dritten oder Konzern-
gesellschaften, die im Falle eines Ubernahmeangebots wirksam
werden, sich dndern oder enden.

9 ENTSCHADIGUNGSVEREINBARUNGEN DER
GESELLSCHAFT, DIE FUR DEN FALL EINES
UBERNAHMEANGEBOTS MIT DEN MITGLIEDERN
DES VORSTANDS ODER ARBEITNEHMERN
GETROFFEN SIND

Herrn Dr. Foruhar Madjlessi, seit dem 1. Januar 2019 Mitglied des
Vorstands, steht im Falle eines Kontrollwechsels ein anstellungs-
vertragliches Sonderkiindigungsrecht zu. Ein Kontrollwechsel liegt
hiernach vor, wenn eine Mehrheitsbeteiligung im Sinne des
§ 16 AktG neu entsteht. Bei Ausiibung des Sonderkiindigungsrechts
erhdlt Herr Dr. Madjlessi unter Beachtung der Empfehlung von
Ziffer 4.2.3 Absatz 5 des DCGK eine Abfindung in Héhe von drei
Brutto-Jahresvergiitungen. Nach zwei Jahren reduziert sich die Ab-
findung auf zwei Brutto-Jahresvergiitungen, wobei sich die Abfin-
dung im Falle einer Restlaufzeit des Anstellungsvertrags von weni-
ger als zwei Jahren entsprechend anteilig reduziert
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ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG UND
CORPORATE-GOVERNANCE-BERICHT

In diesem Abschnitt informiert die Instone Real Estate Group AG
(nachfolgend auch: Gesellschaft) gemafd §§ 289f und 315d Han-
delsgesetzbuch (HGB) tiber die Prinzipien der Unternehmensfiih-
rung sowie gemdfl §161 Aktiengesetz (AktG) und Ziffer 3.10 des
Deutschen Corporate Governance Kodex (DCGK) iiber die Corpo-
rate Governance der Gesellschaft. Der Bericht beinhaltet neben der
Entsprechenserklarung zum DCGK insbesondere auch Angaben
zur Unternehmensfiihrung ebenso wie zur Zusammensetzung und
Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat sowie Aufsichtsrats-
ausschiisse.

UMSETZUNG DES DCGK

Corporate Governance steht fiir eine verantwortungsbewusste und
auf langfristige Wertschopfung ausgerichtete Fithrung und Kon-
trolle von Unternehmen. Die Unternehmensfithrung und Unter-
nehmenskultur der Instone Real Estate Group AG entsprechen den
gesetzlichen Vorschriften und - bis auf wenige Ausnahmen - den
zusétzlichen Empfehlungen des DCGK. Vorstand und Aufsichtsrat
fithlen sich guter Corporate Governance verpflichtet und simtliche
Unternehmensbereiche orientieren sich an diesem Ziel. Im Mittel-
punkt stehen fiir die Gesellschaft Werte wie Kompetenz, Trans-
parenz und Nachhaltigkeit.

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich sorgfiltig mit der Erfiil-
lung der Vorgaben des DCGK befasst. Sie haben dabei den Kodex
in der Fassung vom 7.Februar2017 beriicksichtigt und im
Dezember 2018 geméf3 § 161 AktG erstmalig ihre Entsprechens-
erkldrung im Hinblick auf die Empfehlungen des Kodex abgege-
ben sowie zu den wenigen Abweichungen Stellung genommen.

Die Erkldrung ist auf der Website der Gesellschaft unter
Zlnstone Entprechungserklarung veroffentlicht.

ENTSPRECHENSERKLARUNG

Gemif § 161 Absatz 1 AktG haben Vorstand und Aufsichtsrat einer
borsennotierten Aktiengesellschaft jéhrlich zu erkldren, dass den
Empfehlungen des Kodex entsprochen wurde und wird oder
welchen Empfehlungen nicht entsprochen wurde oder wird und
warum nicht. Diese Vorgabe besteht fiir Vorstand und Aufsichtsrat
erstmalig seit dem 28. August 2018, da an diesem Tag der grenz-
iiberschreitende Formwechsel in eine deutsche Aktiengesellschaft
in das Handelsregister der Gesellschaft eingetragen wurde. Vor-
stand und Aufsichtsrat der Gesellschaft haben im Dezember 2018
folgende gemeinsame Entsprechenserkldrung gemif § 161 AktG
abgegeben:

Entsprechenserkldrung gemaB § 161 AktG

Die Instone Real Estate Group AG hat am 28. August 2018 einen
Formwechsel von einer niederldndischen Aktiengesellschaft
(naamloze vennootschap (NV.)) in eine Aktiengesellschaft nach
deutschem Recht vollzogen (der ,Formwechsel”). Als zu diesem
Zeitpunkt bereits an dem regulierten Markt der Frankfurter Wert-
papierborse borsennotierte Aktiengesellschaft unterfdllt die Ge-
sellschaft seit dem 28. August 2018 der Verpflichtung des § 161 Ab-
satz 1 AktG, jahrlich eine Entsprechenserkldrung abzugeben, dass
den vom Bundesministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz
im amtlichen Teil des Bundesanzeigers bekannt gemachten
Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex“ entsprochen wurde und wird oder welche
Empfehlungen nicht angewendet wurden oder werden und warum
nicht.
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Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft erkldren, seit dem
28. August 2018 den Empfehlungen der Regierungskommission
Deutscher Corporate Governance Kodex in der zuletzt im amt-
lichen Teil des Bundesanzeigers verdffentlichen Fassung vom
7. Februar 2017 (,Kodex“) mit folgenden Ausnahmen entsprochen
zu haben:

1. Einhaltung der Empfehlung aus Ziffer 4.2.2 des Kodex, die
Gesamtvergiitung von Vorstandsmitgliedern ins Verhéltnis zur
Vergiitung des oberen Fithrungskreises und der relevanten
Belegschaft zu setzen. Im Rahmen der Besetzung der Vor-
standsposition im November 2018 hat der Aufsichtsrat diesen
Gesichtspunkt in diesem Fall fiir nicht relevant gehalten.

2. Die Empfehlungen

a. inZiffer 5.1.2 Absatz 2 Satz 3 des Kodex, eine Altersgrenze
fiir Vorstandsmitglieder festzulegen,

b. in Ziffer 5.4.1 Absatz 2 Satz 2 des Kodex, eine Altersgrenze
fiir Aufsichtsratsmitglieder festzulegen,

c. inZiffer 5.4.1 Absatz 2 Satz 2 des Kodex, eine Regelgrenze
fiir die Zugehorigkeitsdauer zum Aufsichtsrat festzulegen,

d. inZiffer 5.4.1 Absatz 2 Satz 1 des Kodex, ein Kompetenzpro-
fil fiir das Gesamtgremium des Aufsichtsrats festzulegen,

waren bis zum Formwechsel nicht anwendbar und wurden durch
entsprechende Beschlussfassungen am 18. Dezember 2018 umge-
setzt. Die Gesellschaft entspricht daher seitdem den vorstehend
unter Ziffer 2 aufgelisteten Kodex-Empfehlungen.


http://ir.de.instone.de/download/companies/instonereal/CorporateGovernance/Instone_Entsprechenserklaerung_2018_DE.pdf
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3. Ziffer 7.1.2 des Kodex empfiehlt, verpflichtende unterjahrige
Finanzinformationen binnen 45 Tagen nach Ende des Berichts-
zeitraums 6ffentlich zugénglich zu machen. Die Gesellschaft
hilt sich in Bezug auf die Veréffentlichung von Zwischenbe-
richten an die gesetzlichen Vorschriften (Zugénglichmachung
von Halbjahresfinanzberichten innerhalb von drei Monaten
nach Ende des Berichtszeitraums) sowie an die Vorgaben der
Borsenordnung der Frankfurter Wertpapierbdrse fiir den Prime
Standard (Zugénglichmachung von Halbjahresfinanzberichten
innerhalb von drei Monaten und Zugénglichmachung von
Quartalsfinanzberichten beziehungsweise -mitteilungen inner-
halb von zwei Monaten nach Ende des Berichtszeitraums).
Vorstand und Aufsichtsrat erachten diese als angemessen. Die
Veroffentlichung innerhalb der vom Kodex empfohlenen kiir-
zeren Frist wiirde derzeit den Einsatz erheblicher zusétzlicher
finanzieller und personeller Ressourcen erfordern, die nach
Auffassung von Vorstand und Aufsichtsrat in keinem angemes-
senen Verhiltnis zum Informationsbediirfnis der Aktionére
stehen.

Mit Ausnahme der vorstehend unter Ziffer 3 erkldrten Abweichung
von Ziffer 7.1.2 des Kodex (das heif3t verpflichtende unterjahrige
Finanzinformationen binnen 45 Tagen nach Ende des Berichtszeit-
raums 6ffentlich zugénglich zu machen), wird die Gesellschaft den
Empfehlungen des Kodex kiinftig entsprechen.

Essen, im Dezember 2018

Der Vorstand

Der Aufsichtsrat

UNTERNEHMENSFUHRUNGSPRAKTIKEN

Die Unternehmensfiihrung der Instone Real Estate Group AG wird
mafigeblich durch die Vorgaben des Aktiengesetzes bestimmt und
orientiert sich zudem an den Vorgaben des Deutschen Corporate
Governance Kodex. Zudem hat der Vorstand Grundwerte recht-
mifligen und ethischen Handelns in einem konzernweit geltenden
7 Code of Conduct niedergelegt. Darin werden kraft Gesetzes oder
bereits vorhandener dienstlicher Anweisungen bestehende
Pflichten und Verantwortungen konkretisiert und verschiedene
Verhaltensgrundsétze abgeleitet. Der Code of Conduct bietet den
Mitarbeitern des Instone-Konzerns Orientierung und Hilfestellung
in der alltdglichen Arbeit und enthélt zugleich verbindliche Anfor-
derungen an das Handeln aller Mitarbeiter. Er vermittelt aufSer-
dem Werte, zu denen sich die Instone Real Estate Group AG nach-
driicklich bekennt.

ARBEITSWEISE VON VORSTAND
UND AUFSICHTSRAT

Als eine Aktiengesellschaft geméf3 deutschem Aktiengesetz mit Sitz
in Essen hat die Instone Real Estate Group AG ein duales Fithrungs-
system, bestehend aus Vorstand und Aufsichtsrat. Diese arbeiten
zum Wohle der Gesellschaft eng und vertrauensvoll zusammen.
Der Vorstand fiihrt das Unternehmen, wiahrend der Aufsichtsrat
ihn hierbei berdt und tiberwacht.

Die Aktiondre der Instone Real Estate Group AG {iben ihre Rechte
in der Hauptversammlung aus.
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VORSTAND

Der Vorstand leitet die Gesellschaft in eigener Verantwortung nach
Mafigabe der gesetzlichen Bestimmungen, der Satzung und der
Geschiftsordnung fiir den Vorstand. Er ist dabei dem Unter-
nehmensinteresse verpflichtet. Der Vorstand entwickelt die stra-
tegische Ausrichtung des Unternehmens, stimmt sie mit dem Auf-
sichtsrat ab und sorgt fiir ihre Umsetzung. Er tragt aufierdem die
Verantwortung fiir ein angemessenes Risikomanagement und
-controlling sowie die regelméiflige, zeitnahe und umfassende
Berichterstattung an den Aufsichtsrat.

Der Vorstand nimmt die Leitungsaufgabe als Kollegialorgan wahr.
Ungeachtet der Gesamtverantwortung fiir die Geschéftsfithrung
fithren die einzelnen Vorstandsmitglieder die ihnen zugewiesenen
Ressorts nach Mafigabe der Gesetze, der Satzung, der Geschifts-
ordnung des Vorstands sowie im Rahmen der Vorstandsbeschliisse
in eigener Verantwortung. Die Arbeit des Vorstands einschliefilich
der Geschiftsverteilung ist in der Geschéftsordnung des Vorstands
geregelt, die der Aufsichtsrat erlassen und im Geschiftsjahr 2018
zuletzt am 10. August 2018 angepasst hat.

Demnach war die Geschéftsverteilung wie folgt festgelegt:


http://ir.de.instone.de/download/companies/instonereal/CorporateGovernance/instone_Code_of_Conduct_20180906.pdf
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INSTONE REAL ESTATE GROUP AG — GESCHAFTSVERTEILUNGSPLAN

Kruno Crepulja
(CEO)

Dr. Foruhar Madjlessi
(CFO)

Strategie/Business Development

Controlling

®--

Andreas Graf
(CO0)

Torsten Kracht
(CSO)
1

Produktentwicklung

Sales

Mergers & Acquisitions

Kaufménnisches Projektmanagement

Marketing

COO Instone Real Estate
Development GmbH

Projektservice

Finanzierung

Personal

COO Instone Real Estate
Leipzig GmbH

Unternehmenskommunikation

Finanz- und Rechnungswesen

COO Instone Real Estate
Development GmbH West

Einkauf

Steuern

CEO Instone Real Estate
Development GmbH

Prozess & Risikomanagement?
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Investor Relations
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1Inkl. Gesellschafts- und Kapitalmarkt sowie Betreuung des Aufsichtsrats.

2 Inkl. Revision, Compliance, Datenschutz.
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Die Geschiftsordnung des Vorstands regelt zudem, in welchen
Féllen eine Beschlussfassung durch den Gesamtvorstand erforder-
lich ist und bei welchen Angelegenheiten eine Entscheidung des
Vorstands stets der Beteiligung des Vorstandsvorsitzenden und/
oder des Finanzvorstands bedarf. Vorstandssitzungen werden nach
Moglichkeit zweiwdchentlich, mindestens jedoch einmal im Monat
unter der Leitung des Vorstandsvorsitzenden oder des Finanz-
vorstands abgehalten. Gelegentlich nehmen einzelne Vorstands-
mitglieder auch per Telefon- oder Videokonferenz daran teil. Die
Geschiftsordnung des Vorstands ermdglicht zudem die Beschluss-
fassung aufSerhalb von Sitzungen. Beschliisse werden mit einfacher
Mehrheit der abgegebenen Stimmen gefasst, soweit das Gesetz
nichts anderes bestimmt.

Nach der allgemeinen Vertretungsregelung der Satzung wird die
Gesellschaft durch zwei Vorstandsmitglieder oder ein Vorstands-
mitglied in Gemeinschaft mit einem Prokuristen vertreten.

Der Aufsichtsrat hat neben bestimmten in der Satzung enthaltenen
Zustimmungsvorbehalten in der Geschéftsordnung des Vorstands
bestimmte weitere Geschéfte und Mafinahmen von grundlegender
Bedeutung festgelegt, die seiner vorherigen Zustimmung bediirfen.
Hierzu zdhlen beispielsweise die Verabschiedung der Jahres-
planung, grofiere Grundstiickserwerbe, der Abschluss und die
Anderung bestimmter Finanzierungsvertrige sowie die Durch-
fiihrung bestimmter gesellschaftsrechtlicher MafSinahmen. Auch
Geschifte zwischen der Gesellschaft oder einer ihrer Tochtergesell-
schaften und Mitgliedern des Vorstands beziehungsweise diesen
nahestehenden Personen bediirfen hiernach der Zustimmung des
Aufsichtsrats und miissen marktiiblichen Konditionen entsprechen.

Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat nach Mafigabe der Gesetze,
der Satzung und der Geschiftsordnung des Vorstands regelméfig,
zeitnah und umfassend, insbesondere auch tiber alle fiir das
Unternehmen relevanten Fragen der Strategie, der Planung, der

Geschiftsentwicklung, der Risikolage, des Risikomanagements
und der Compliance sowie iiber die laufenden Projekte und die
Finanzierungslage der Gesellschaft. Der Vorstandsvorsitzende und
der Aufsichtsratsvorsitzende befinden sich dariiber hinaus in
einem regelmafliigen Austausch.

AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat berdt und tiberwacht den Vorstand. Er arbeitet
mit dem Vorstand zum Wohle der Gesellschaft eng zusammen
und ist in alle Entscheidungen von grundsitzlicher Bedeutung
eingebunden.

Seine Aufgaben und Rechte werden durch die gesetzlichen Be-
stimmungen, die Satzung, die Geschéftsordnung fiir den Aufsichts-
rat vom 10. August 2018 sowie die Geschéftsordnung fiir den Vor-
stand bestimmt. Er bestellt die Mitglieder des Vorstands und beruft
diese ab, vertritt die Gesellschaft ihnen gegeniiber und sorgt ge-
meinsam mit dem Vorstand fiir eine langfristige Nachfolgeplanung.

Die Arbeit des Aufsichtsrats findet sowohl im Plenum als auch in
Ausschiissen statt. Die Arbeit der Ausschiisse soll die Effizienz der
Aufsichtsratstdtigkeit zusétzlich steigern. Die Ausschussvorsit-
zenden berichten dem Aufsichtsrat regelméflig iiber die Arbeit
ihres jeweiligen Ausschusses. Laut seiner Geschéftsordnung muss
der Aufsichtsrat mindestens zwei Sitzungen im Kalenderhalbjahr
abhalten. Im Ubrigen hélt er Sitzungen ab, sofern das Interesse der
Gesellschaft dies erfordert.

Die Auswahl der Aufsichtsratsmitglieder erfolgt insbesondere unter
Beriicksichtigung ihrer jeweiligen Kenntnisse, Fédhigkeiten und
fachlichen Eignung sowie ihres Kompetenzprofils. Hierzu gehoren
nach Mafigabe des Kompetenzprofils insbesondere folgende
Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlichen Erfahrungen, iiber die die
Mitglieder des Aufsichtsrats insgesamt verfiigen miissen:
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- Erfahrung im Fiihren oder Uberwachen von mittelgrofien oder
grofSen Unternehmen oder komplexer Organisationen;

- die Mitglieder miissen in ihrer Gesamtheit mit dem
Immobiliensektor und dem Projektentwicklungsgeschaft
vertraut sein;

- vertiefte Kenntnis im Gesamtgremium zu Finanzen,
Bilanzierung, Rechnungswesen, Recht und Compliance;

- mindestens ein Mitglied des Aufsichtsrats muss tiber
Sachverstand auf den Gebieten Rechnungslegung oder
Abschlusspriifung verfiigen (§ 100 Absatz 5 AktG);

- Erfahrung mit Kapitalmarktinstrumenten
und Bankfinanzierung.

Zur Wahl als Mitglied des Aufsichtsrats der Gesellschaft sollen nur
Personen vorgeschlagen werden, die zum Zeitpunkt der Bestellung
das 70. Lebensjahr noch nicht vollendet haben. Die Regelgrenze fiir
die Zugehorigkeitsdauer zum Aufsichtsrat betragt zwolf Jahre.

Den einzelnen Empfehlungen in Ziffer 5.4.1 Absatz 2 und 3 DCGK,
die die Benennung konkreter Ziele fiir die Zusammensetzung des
Aufsichtsrats unter bestimmten Kriterien, die Beriicksichtigung
dieser Ziele bei den Vorschldgen des Aufsichtsrats sowie die Ver-
offentlichung dieser Zielsetzungen und deren Umsetzungsstand im
Corporate-Governance-Bericht betreffen, hat die Gesellschaft
entsprochen. Im Geschiftsjahr 2018 haben die Mitglieder des
Aufsichtsrats das beschlossene Kompetenzprofil insgesamt erfiillt.
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FRAUENQUOTE

In seiner Sitzung am 18. Dezember 2018 hat der Aufsichtsrat die
Zielgrofie fiir den Frauenanteil im Aufsichtsrat bei seiner derzeiti-
gen Groflenordnung auf 20% festgelegt. Fiir den Vorstand der
Instone Real Estate Group AG hat der Aufsichtsrat die Zielgrof3e fiir
den Frauenanteil bis zum 30. November 2020 auf 0% festgelegt.
Diese Entscheidung war von der Uberzeugung des Aufsichtsrats
geleitet, dass eine Position vorwiegend nach Qualifizierung und
Kompetenz besetzt werden soll - unabhéngig vom Geschlecht.

Ungeachtet dessen war es dem Aufsichtsrat zudem unter Wiirdi-
gung der bestehenden Verhiltnisse nicht méglich, fiir den Zeit-
raum bis zum 30. November 2020 eine hohere Quote festzusetzen.
Nichtsdestotrotz hat der Aufsichtsrat bestimmt, dass bei der
Zusammensetzung des Vorstands auch kiinftig auf Vielfalt (Diver-
sity) geachtet werden soll. Die Gesellschaft hat die Zielgréfien im
Berichtszeitraum eingehalten.

In seiner Sitzung am 18. Dezember 2018 hat der Vorstand als
Mindestgrofle fiir den Frauenanteil auf der ersten Fiihrungsebene
unterhalb des Vorstandes, das heifst auf Ebene der Geschifts-
fiihrung der Instone Real Estate Development GmbH und der
Instone Real Estate Leipzig GmbH, die Zielquote auf 0 % festgelegt.
Dies entspricht der tatsdchlichen Quote, sodass die Mindestgrofie
im Berichtszeitraum eingehalten wurde. Auf der zweiten Fiihrungs-
ebene unterhalb des Vorstands, das heif3t, auf der Ebene der Proku-
risten der Gesellschaft, der Instone Real Estate Development
GmbH und der Instone Real Estate Leipzig GmbH, hat der Vor-
stand die Mindestgrofie auf 25 % festgelegt. Zu diesem Zeitpunkt
lag der Frauenanteil in dieser Fithrungsebene bei 17 % und wird
daher aktuell noch nicht erreicht. Als Umsetzungsfristen fiir das
Erreichen der Zielgrofien hat der Vorstand eine Frist von zwei
Jahren bestimmt. Er fordert die Zielerreichung durch eine lang-
fristige Planung. Hierzu zahlt beispielsweise, dass weibliche Mit-
arbeiter gezielt durch Schulungs- und Weiterbildungsmafinahmen
sowie durch gesonderte Arbeitszeitmodelle fiir Chancengleichheit
gefordert werden, um so mehr Frauen in Fiihrungspositionen zu

bringen. Zudem hat der Vorstand im Einklang mit der seit der
Borsennotierung verfolgten Praxis im Hinblick auf Ziffer 4.1.5 des
Kodex fiir die Besetzung von Fiihrungsfunktionen im Unter-
nehmen bestimmt, dass auch auf Vielfalt (Diversity) geachtet und
diese gefordert werden soll. Der Vorstand versteht Vielfalt dabei
umfassend, einschliefilich - aber nicht beschriankt auf - Alter,
Geschlecht, internationalem Hintergrund, Bildung und beruf-
lichen Erfahrungen. Ungeachtet dessen werden die Besetzung
von und die Beférderung in Fithrungspositionen im Unternehmen
sowie die zugrunde liegenden Auswahlentscheidungen aber auch
weiterhin mafigeblich auf Basis der jeweiligen spezifischen Quali-
fikationen erfolgen. Der Vorstand wird daher auch zukiinftig
Fithrungskrifte nach Mafigabe ihrer beruflichen Fidhigkeit und
ihrer Eignung fiir die spezifischen Funktionen in dieser Fiihrungs-
rolle auswédhlen und damit unabhédngig von Abstammung, Ge-
schlecht oder anderen nicht leistungsbezogenen Eigenschaften.

ZUSAMMENSETZUNG VON VORSTAND
UND AUFSICHTSRAT

Der Vorstand besteht laut Satzung aus mindestens zwei Personen.
Die Zahl der Mitglieder bestimmt der Aufsichtsrat. Der Vorstand
setzte sich im Geschéftsjahr 2018 aus vier gleichberechtigten Mit-
gliedern zusammen, die jeweils die ihnen zugewiesenen Ressorts
verantworten. Zum 31. Dezember 2018 ist Herr Oliver Schmitt aus
dem Vorstand ausgeschieden. Seit dem 1. Januar 2019 gehort Herr
Dr. Foruhar Madjlessi dem Vorstand an.

Dem Aufsichtsrat gehoren laut Satzung fiinf Mitglieder an. Er unter-
liegt keiner Arbeitnehmermitbestimmung. Alle Mitglieder werden
als Vertreter der Anteilseigner durch die Hauptversammlung
gewdhlt. Die Aufsichtsratsmitglieder Stefan Mohr und Richard
Wartenberg haben ihr Mandat zum 31. Dezember 2018 niedergelegt.

Einzelheiten zu den Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichts-
rats enthélt der Anhang zum Konzernabschluss der Instone Real
Estate Group AG geméf3 § 285 Nummer 10 HGB auf Seite 133.
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ZUSAMMENARBEIT VON VORSTAND
UND AUFSICHTSRAT

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle der Gesellschaft
eng zusammen. Der intensive und stdndige Dialog zwischen den
Gremien ist die Basis einer effizienten und zielgerichteten Unter-
nehmensleitung. Der Vorstand entwickelt die strategische Ausrich-
tung der Instone Real Estate Group AG, stimmt sie mit dem Auf-
sichtsrat ab und sorgt fiir ihre Umsetzung.

Der Vorstand erdrtert mit dem Aufsichtsrat in regelméafSigen Ab-
stinden den Stand der Strategieumsetzung. Der Aufsichtsratsvor-
sitzende hat zwischen den Sitzungen regelmaflig Kontakt mit dem
Vorstand und berdt mit ihm Fragen der Strategie, Planung,
Geschiftsentwicklung, Risikolage, des Risikomanagements und
der Compliance. Der Aufsichtsratsvorsitzende wird durch den
Vorstand unverziiglich {iber wichtige Ereignisse, die fiir die Beur-
teilung der Lage und Entwicklung sowie fiir die Leitung der Gesell-
schaft und ihrer Konzernunternehmen von wesentlicher Bedeu-
tung sind, informiert. Der Aufsichtsratsvorsitzende unterrichtet so-
dann den Aufsichtsrat und beruft erforderlichenfalls eine
auflerordentliche Aufsichtsratssitzung ein.

Die Satzung und die Geschiftsordnung des Vorstands sehen Rege-
lungen fiir Zustimmungsvorbehalte zugunsten des Aufsichtsrats
bei Geschiften mit grundlegender Bedeutung vor.

Die Vorstandsmitglieder haben etwaige Interessenkonflikte unver-
ziiglich dem Aufsichtsrat und ihren Vorstandskollegen offen-
zulegen. Geschifte von Vorstandsmitgliedern sowie ihnen nahe-
stehenden Personen mit der Gesellschaft bediirfen ebenso der
Zustimmung des Aufsichtsrats wie die Ubernahme von Nebentitig-
keiten aufSerhalb des Unternehmens.

Fiir die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats wurde eine
D&O-Gruppenversicherung abgeschlossen. Diese sieht einen Selbst-
behalt vor, der den Anforderungen des § 93 Absatz 2 Satz 3 AktG
beziehungsweise Ziffer 3.8 DCGK entspricht.



Zusammengefasster Lagebericht Sonstige Angaben

AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat verfiigte im Geschiftsjahr 2018 {iber drei Aus-
schiisse: den Nominierungsausschuss, den Priiffungsausschuss und
den Vergiitungsausschuss. Weitere Ausschiisse konnen nach
Bedarf gebildet werden.

Nominierungsausschuss

Der Nominierungsausschuss berét {iber Schwerpunktthemen und
bereitet Beschliisse des Aufsichtsrats vor, indem er dem Aufsichts-
rat fiir dessen Wahlvorschlédge an die Hauptversammlung geeignete
Kandidaten vorschlégt.

Mitglieder des Nominierungsausschusses waren im Geschiftsjahr
2018:

- Stefan Brendgen (Vorsitzender)

- Richard Wartenberg (stellvertretender Vorsitzender)
- Marija Korsch

Prifungsausschuss

Der Priifungsausschuss (Audit Committee) befasst sich insbeson-
dere mit der Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses, der
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems und des internen Revisi-
onssystems, der Abschlusspriifung, insbesondere der Unabhéngig-
keit des Abschlusspriifers, den vom Abschlusspriifer zusitzlich
erbrachten Leistungen, der Erteilung des Priifungsauftrags an den
Abschlusspriifer, der Bestimmung von Priifungsschwerpunkten
und der Honorarvereinbarung sowie der Compliance.

Der Priifungsausschuss bereitet die Beschliisse des Aufsichtsrats
iiber den Jahresabschluss (und gegebenenfalls den Konzern-
abschluss) vor; das heif3t, ihm obliegt hierbei insbesondere die Vor-
priiffung der Unterlagen zum Jahresabschluss und zum Konzern-
abschluss sowie die Vorbereitung der Feststellung beziehungweise
Billigung dieser ebenso wie des Gewinnverwendungsvorschlags
des Vorstands. Des Weiteren bereitet der Priifungsausschuss die
Vereinbarungen mit dem Abschlusspriifer, und hier insbesondere
die Erteilung des Priifungsauftrags, die Bestimmung von Priifungs-
schwerpunkten und die Honorarvereinbarung sowie die Bestellung
des Abschlusspriifers durch die Hauptversammlung vor. Dies bein-
haltet auch die Priifung der erforderlichen Unabhéngigkeit, wobei
der Priifungsausschuss geeignete Mafinahmen trifft, um die Unab-
héngigkeit des Abschlusspriifers festzustellen und zu tiberwachen.
Der Priifungsausschuss beschliefit anstelle des Aufsichtsrats tiber
die Zustimmung zu Vertrdgen mit Abschlusspriifern hinsichtlich
zusétzlicher Beratungsleistungen, soweit diese Vertrdge der Zu-
stimmung bediirfen. Der Priifungsausschuss erdrtert mit dem Vor-
stand die Grundsitze der Compliance, der Risikoerfassung, des
Risikomanagements sowie der Angemessenheit und Funktions-
fahigkeit des internen Kontrollsystems.

Zum 31. Dezember 2018 bestand der Priifungsausschuss aus fol-
genden Mitgliedern:

{

Dr. Jochen Scharpe (Vorsitzender)
- Stefan Mohr (stellvertretender Vorsitzender)

- Stefan Brendgen
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Der Vorsitzende des Priifungsausschusses ist unabhéngig, verfiigt
iiber besondere Kenntnisse und Erfahrungen in der Anwendung
von Rechnungslegungsgrundsdtzen und internen Kontrollver-
fahren und erfiillt damit die Voraussetzungen des § 100 Ab-
satz 5 AktG. Die Mitglieder des Priifungsausschusses verfiigen iiber
Sachverstand im Bereich Rechnungslegung und Abschlusspriifung,
und die Zusammensetzung erfiillt alle Mafigaben zur Unabhéngig-
keit im Sinne der Empfehlung der Europdischen Kommission vom
15. Februar 2005 zu den Aufgaben von nicht geschiftsfithrenden
Direktoren/Aufsichtsratsmitgliedern borsennotierter Gesellschaften
sowie zu den Ausschiissen des Verwaltungs-/Aufsichtsrats
(2005/162/EG) sowie im Sinne der Empfehlungen des DCGK.

Vergiitungsausschuss

Der Vergiitungsausschuss berdt {iber die Dienstvertrige der
Vorstandsmitglieder und bereitet Beschliisse des Aufsichtsrats vor.

Zum 31.Dezember 2018 bestand der Vergiitungsausschuss aus
folgenden Mitgliedern:

- Richard Wartenberg (Vorsitzender)
- Stefan Brendgen (stellvertretender Vorsitzender)

- Marija Korsch
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VORSTANDSAUSSCHUSSE

Der Vorstand hat keine Ausschiisse gebildet. Er nimmt die Lei-
tungsaufgabe als Kollegialorgan - jedoch mit individueller Ressort-
zuweisung an die einzelnen Vorstandsmitglieder - wahr.

HAUPTVERSAMMLUNG UND AKTIONARE

Die Aktionére der Instone Real Estate Group AG nehmen ihre Rechte
im Rahmen der Hauptversammlung wahr und iiben dabei ihr
Stimmrecht aus. Jede Aktie der Gesellschaft gewdhrt eine Stimme.

Die ordentliche Hauptversammlung findet jéhrlich innerhalb der
ersten acht Monate des Geschéftsjahres statt. Die Tagesordnung
der Hauptversammlung und die fiir die Hauptversammlung ver-
langten Berichte und Unterlagen werden auf der Website der Gesell-
schaft 7 Instone Hauptversammlung ver6ffentlicht.

In Hauptversammlungen werden grundlegende Beschliisse gefasst.
Dazu zdhlen Beschliisse iiber eine etwaige Gewinnverwendung,
die Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat, die Wahl von
Aufsichtsratsmitgliedern und des Abschlusspriifers, Satzungs-
dnderungen sowie Kapitalmaflinahmen. Die Hauptversammlung
bietet dem Vorstand und Aufsichtsrat die Gelegenheit, direkt mit
den Anteilseignern in Kontakt zu treten und sich hinsichtlich der
weiteren Unternehmensentwicklung auszutauschen.

Die Instone Real Estate Group AG stellt ihren Aktiondren zur
Erleichterung der persénlichen Wahrnehmung ihrer Rechte einen
weisungsgebundenen Stimmrechtsvertreter zur Verfiigung, der
auch wéhrend der Hauptversammlung erreichbar ist. In der Ein-
ladung zur Hauptversammlung wird erkldrt, wie Weisungen im
Vorfeld der Hauptversammlung erteilt werden kdnnen. Daneben
bleibt es den Aktiondren unbenommen, sich durch einen Bevoll-
madchtigten ihrer Wahl in der Hauptversammlung vertreten zu lassen.

WEITERE ASPEKTE DER CORPORATE GOVERNANCE
Diversitat

Der Aufsichtsrat hat festgelegt, dass bei der Zusammensetzung des
Vorstands auch kiinftig auf Vielfalt geachtet werden soll. Daneben
hat der Aufsichtsrat eine Zielgréfe fiir den Frauenanteil im Vor-
stand sowie eine Regelaltersgrenze fiir Vorstandsmitglieder bei
Vollendung des 65. Lebensjahres festgelegt. Auch bei der Auswahl
der Kandidaten des Aufsichtsrats soll im Interesse eines erginzen-
den Zusammenwirkens im Aufsichtsrat auf eine hinreichende Viel-
falt im Hinblick auf unterschiedliche berufliche Hintergriinde,
Fachkenntnisse und Erfahrungen geachtet werden. Die Zielgrofie
fiir den Frauenanteil im Aufsichtsrat liegt bei seiner derzeitigen
Groflenordnung bei 20 %.

Die Besetzung von Aufsichtsrat und Vorstand zum 31. Dezem-
ber 2018 entspricht nach Selbsteinschitzung des Aufsichtsrats den
beschriebenen Diversitdtskonzepten. So verfligen die Mitglieder
des Vorstands iiber unterschiedliche berufliche Qualifikationen
und langjihrige Erfahrung, unter anderem in international titigen
Konzernen. Im Ubrigen gehért dem Vorstand seit dem 1. Janu-
ar 2019 mit Herrn Dr. Foruhar Madjlessi zudem ein Mitglied mit
langjahriger internationaler Erfahrung und besonderer Expertise in
den Bereichen Kapitalmarkt und Unternehmensfinanzierung an.
Ferner hat keines der Vorstandsmitglieder das 65. Lebensjahr voll-
endet. Auch der Aufsichtsrat ist zum 31. Dezember 2018 vielféltig
besetzt. Vor allem der Priifungsausschussvorsitzende erfiillt die
Anforderungen an die besonderen Kenntnisse und Erfahrungen
auf den Gebieten der Rechnungslegung und Abschlusspriifung.
Mehrere Mitglieder verfiigen iiber Erfahrung im Fiihren oder Uber-
wachen von mittelgrofSen oder grofien Unternehmen. Der Auf-
sichtsrat verfiigt zudem iiber ein weibliches Mitglied, sodass auch
die selbst gesetzte Zielgrofie fiir den Frauenanteil von 20% zum
31. Dezember 2018 erreicht, nach dem Ausscheiden von Herrn
Mohr und Herrn Wartenberg derzeit sogar iibererfiillt wird. Kein
Aufsichtsratsmitglied hat bei seiner Wahl das 70. Lebensjahr voll-
endet.
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Meldepflichtige Wertpapiergeschdfte und Aktienbesitz von
Vorstand und Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats der Instone Real
Estate Group AG sowie Personen, die in enger Beziehung zu ihnen
stehen, sind gemdfl Art. 19 Absatz 1 der Verordnung (EU)
Nr. 596/2014 des Europdischen Parlaments und des Rates vom
16. April 2014 iiber Marktmissbrauch (Marktmissbrauchsverord-
nung) verpflichtet, Geschéfte mit Aktien der Instone Real Estate
Group AG oder mit sich darauf beziehenden Finanzinstrumenten
unverziiglich und spétestens drei Geschéftstage nach dem Datum
des Geschifts an die Gesellschaft zu melden. Diese veréffentlicht
die Meldungen gemif$ Art. 19 Absatz 2 der Marktmissbrauchsver-
ordnung unverziiglich und spétestens drei Geschiftstage nach dem
Geschift. Die Meldungen konnen auf der Website der Gesellschaft
unter 7 Instone Managers Transactions abgerufen werden.

Compliance-Management-System

Compliance ist bei Instone Real Estate ein wesentlicher Bestandteil
der erfolgreichen und verantwortungsvollen Unternehmensfiihrung.

Wir bekennen uns zu ethischen Grundsédtzen und geltenden
Rechtsnormen. Verankert haben wir dies in unserer Richtlinie zum
Compliance-Management-System sowie in unserem Code of
Conduct fiir Mitarbeiter, der auf unserer Website unter
Zlnstone Code of Conduct abrufbar ist. Des Weiteren bestehen diver-
se Richtlinien, wie zum Beispiel die Zuwendungsrichtlinie, in de-
nen wir die gesetzlichen Rahmenbedingungen und unsere internen
Vorgaben fiir unsere Mitarbeiter festgehalten haben. Unser Ziel ist
es, einen Schwerpunkt auf Compliance zu legen und eine glei-
chermafien positive wie motivierende Mitarbeiteransprache zu
finden. Der Code of Conduct ist konzernweit giiltig und wurde in
allen Beteiligungsgesellschaften eingefiihrt, auf die wir unmittelbar
oder mittelbar einen kontrollierenden Einfluss ausiiben.


http://ir.de.instone.de/websites/instonereal/German/6000/hauptversammlung.html
https://ir.de.instone.de/websites/instonereal/German/5200/managers_-transactions.html
https://ir.de.instone.de/download/companies/instonereal/CorporateGovernance/instone_Code_of_Conduct_20180906.pdf
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Ein kontrollierender Einfluss ist regelmé&flig anzunehmen, wenn
eine Beteiligung von mindestens 50 % der Stimmrechte besteht.

Unsere zentrale Compliance-Organisation versteht sich als
wesentlicher Mitgestalter einer auf Integritdt ausgerichteten
Unternehmensfithrung und Unternehmenskultur. Sie férdert eine
Compliance-Kultur in unserem Unternehmen und sorgt dafiir, dass
diese bei Fiihrungskréften und Beschiftigten verinnerlicht wird.

Oberstes Ziel des konzernweiten Compliance-Management-
Systems ist es, Verstofe gegen geltende Gesetze und interne Richt-
linien zu verhindern und den Instone-Konzern und seine Mitar-
beiter vor unangemessenem und rechtswidrigem Verhalten zu
schiitzen. Wir haben daher ein Compliance-Management-System
implementiert, das Risiken identifiziert und reduziert sowie Regel-
treue im Unternehmen sicherstellt. Dabei stehen alle Aktivitdten im
Einklang mit den gesetzlichen Vorschriften sowie mit unseren
Richtlinien und internen Regelungen. Der Compliance-Beauftragte
auf Konzernebene ist zustdndig fiir die konzernweite Ausgestal-
tung, Weiterentwicklung und Umsetzung des Compliance-
Management-Systems sowie fiir die Durchfiithrung der Schulungen.
Alle Compliance-Beauftragten sind verantwortlich fiir das Durch-
fithren der quartalsmafiigen Sitzungen des jeweiligen Compliance-
Komitees sowie die Uberwachung des Compliance-Manage-
ment-Systems in ihrer Gesellschaft. Alle Compliance-Beauftragten
stehen den Mitarbeitern als Ansprechpartner zu Compliance-
Themen zur Verfiigung. Wirksamkeit und Angemessenheit des
Compliance-Systems werden in regelmifiigen Sitzungen des Com-
pliance-Komitees iiberpriift und etwaiger Nachsteuerungsbedarf
identifiziert und durchgefiihrt.

Wir fiihren regelméfliig Compliance- und Datenschutzschulungen
durch, in denen unsere Mitarbeiter zuverldssige Informationen
iiber Gesetze und Verhaltensgrundsidtze erhalten. Die Teilnahme
an den Schulungsveranstaltungen ist verpflichtend und wird {iber-
priift und dokumentiert. Die Themen betreffen im Geschiftsjahr
vor allem Anti-Korruption, Datenschutz sowie Wettbewerbs- und
Kartellrecht.

Trotz bester Préventionsmafinahmen kénnen in Unternehmen
dennoch Gesetzesverst6fie und Pflichtverletzungen vorkommen.
Um Verstofle beziehungsweise Verdacht auf Verstofe gegen Recht,
Gesetz und interne Richtlinien und Regelungen zu melden, stehen
unseren Beschiftigten die Vorgesetzten, die Compliance-Beauf-
tragten sowie eine Hinweisgeber-Hotline zur Verfiigung. Anrufe bei
der Hinweisgeber-Hotline gehen bei einer externen Anwaltskanzlei
ein und werden anonym an das Unternehmen weitergegeben.

Wir gehen allen Hinweisen im Rahmen der rechtlichen Mdglich-
keiten konsequent nach, verfolgen deren Aufklarung kompromisslos
und sanktionieren tat- und schuldangemessen. Im Zuge der fort-
laufenden Weiterentwicklung des Compliance-Management-
Systems sowie bei rechtlichen Fragestellungen lassen sich Vorstand
und der Compliance-Beauftrage auf Konzernebene bei Bedarf
anwaltlich beraten.

Auch von unseren Geschiftspartnern und Lieferanten fordern wir
die Einhaltung unserer hohen Anforderungen. In unserem Code of
Conduct fiir Vertragspartner verpflichten sich diese, jede Art von
Korruption sowie Handlungen, die als solche ausgelegt werden
kénnten, zu unterlassen. Wir erwarten und wirken auch darauf hin,
dass unsere Geschiftspartner und Lieferanten diese Verpflich-
tungen, Grundsétze und Werte beachten und alle erforderlichen
Mafinahmen treffen, um aktive und passive Korruption zu ver-
hindern und zu ahnden.
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VERGUTUNGSBERICHT

Dieser Vergiitungsbericht ist Bestandteil des zusammengefassten
Lageberichts der Instone Real Estate Group AG. Er erldutert ent-
sprechend den gesetzlichen Vorgaben und den Empfehlungen
des Deutschen Corporate Governance Kodex (DCGK) in der
Fassung von Februar 2017 die Grundziige und die Struktur des
Vergiitungssystems fiir Vorstand und Aufsichtsrat der Instone
Real Estate Group AG und legt aufierdem die Vergiitung der ein-
zelnen Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder fiir die Wahrneh-
mung ihrer Aufgaben in der Gesellschaft und ihren Tochterunter-
nehmen im Geschiéftsjahr 2018 offen. Dariiber hinaus beriick-
sichtigt er die Anforderungen des Deutschen Rechnungslegungs
Standards Nr. 17 (DRS) und des HGB.

Transparenz und Nachvollziehbarkeit des Vergiitungssystems wie
auch der individuellen Vergiitung des Vorstands und der Aufsichts-
ratsmitglieder sind fiir die Instone Real Estate Group AG mafi-
geblicher Bestandteil einer guten Corporate Governance.

VERGUTUNG DES VORSTANDS
Verglitungssystem

Die Zustandigkeit fiir die Festsetzung der Gesamtbeziige der ein-
zelnen Vorstandsmitglieder und der regelméfigen Uberpriifung
des Vergiitungssystems liegt beim Aufsichtsrat der Instone Real
Estate Group AG. Der Aufsichtsrat hat zudem einen Vergiitungs-
ausschuss eingerichtet, dem gemifl der Geschéftsordnung des
Aufsichtsrats grundsitzlich die Beratung der Dienstvertrige
der Vorstandmitglieder und die Vorbereitung diesbeziiglicher
Beschliisse des Aufsichtsrats obliegt.

Das im Folgenden beschriebene Vergiitungssystem fiir die Mit-
glieder des Vorstands der Instone Real Estate Group AG war bereits
zum Zeitpunkt des Formwechsels der Gesellschaft in eine Aktien-
gesellschaft nach deutschem Recht in Kraft. In dieser Form besteht
es bereits seit dem 13. Februar 2018, dem Tag des Formwechsels
der Gesellschaft von einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung
nach niederldndischem Recht in eine niederldndische Aktien-
gesellschaft, der unmittelbar vor dem erfolgreichen Borsengang
und der Erstnotiz an der Frankfurter Wertpapierborse am 15. Feb-
ruar 2018 stattgefunden hat.

Dieses Vergiitungssystem wurde bereits vor dem Formwechsel in
eine deutsche Aktiengesellschaft durch die Hauptversammlung der
seinerzeitigen Instone Real Estate Group N.V. am 29.]Juni2018
erortert. Entsprechend seiner Verantwortung fiir eine angemessene
Vorstandsvergiitung wird der Aufsichtsrat sich mit dem Thema
auch weiterhin auseinandersetzen.

Grundzuge des Verglitungssystems fur den Vorstand

Die Vergiitung des Vorstands der Instone Real Estate Group AG
wird nach den Vorgaben des Aktiengesetzes und unter Beachtung
des DCGK festgesetzt und ist auf eine nachhaltige Unternehmens-
entwicklung ausgerichtet. Maf3geblich fiir die Festlegung sind
Grofse und Komplexitdt des Instone-Konzerns, seine wirtschaft-
liche und finanzielle Lage, sein Erfolg und seine Zukunftsaussich-
ten. Weitere Kriterien fiir die Festsetzung der Vergiitung sind die
jeweiligen Aufgaben und die personliche Leistung der einzelnen
Vorstandsmitglieder. Die Struktur und Angemessenheit der
Vorstandsvergiitung wird entsprechend seiner Uberwachungs-
aufgabe regelméflig vom Aufsichtsrat tiberpriift.
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Die Gesamtvergiitung der einzelnen Vorstandsmitglieder besteht
aus verschiedenen Bestandteilen. Der Struktur nach werden die
Vergiitungsbestandteile fiir alle Mitglieder des Vorstands in gleicher
Weise geregelt und haben folgenden wesentlichen Inhalt. Drei Vor-
stdnde haben hierzu abweichend eine Versorgungszusage.

Die Vorstandsvergiitung setzt sich zusammen aus erfolgs-
unabhéngigen Gehalts- und Sachleistungen, erfolgsabhéngigen
(variablen) Beziigen sowie Versorgungszusagen. Bei der variablen
Vergiitung iiberwiegt eine mehrjdhrige Bemessungsgrundlage, um
Anreize fiir eine nachhaltige und langfristige Unternehmens-
entwicklung zu schaffen. Dabei sieht das System ausdriicklich vor,
dass sowohl mogliche positive als auch negative Entwicklungen
beriicksichtigt werden.

Die regelmifliige Barvergiitung eines Jahres, bestehend aus
erfolgsunabhdngigem festem Jahresgehalt und erfolgsabhéngigen
(variablen) Beziigen, ist aufgrund des hohen Anteils an variabler
Vergiitung stark leistungsorientiert.

Erfolgsunabhdngige Bezlige

Die Vorstandsmitglieder der Instone Real Estate Group AG erhalten
erfolgsunabhingige Beziige in Form eines festen Jahresgrund-
gehalts (Grundvergiitung) sowie Nebenleistungen. Das feste
Jahresgrundgehalt wird in zwdlf gleichen Teilbetrdgen am Ende
eines Monats gezahlt, und zwar letztmals fiir den vollen Monat, in
dem der Vorstandsdienstvertrag endet.

Daneben erhalten die Mitglieder des Vorstands erfolgsunabhingige
Nebenleistungen. Diese umfassen im Wesentlichen die Nutzung
eines Dienstwagens und die Zahlung von Pramien fiir eine Unfall-
versicherung mit Leistungen auf marktiiblichem Niveau sowie die
Erstattung von Bewirtungsaufwendungen und Reisekosten.
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Erfolgsabhd&ngige Bezlige

Die erfolgsabhéngigen Vergiitungskomponenten bestehen aus
einem variablen Vergiitungselement mit einer einjéhrigen Bemes-
sungsgrundlage (Short Term Incentive - STI) und einem variablen
Vergiitungselement mit einer mehrjéhrigen Bemessungsgrundlage
(Long Term Incentive - LTI).

Einjahrige variable Vergutung (STI)

Die einjéhrige variable Vergiitung in Form des STI kniipft an das
wirtschaftliche Ergebnis beziehungsweise die Produktivitit des
Instone-Konzerns im zugrunde liegenden Geschiftsjahr und die
fiir die einzelnen Mitglieder des Vorstands festgelegten person-
lichen Ziele an. Die Gesamthohe dieser variablen Vergiitungs-
komponente bestimmt sich nach der Erreichung der Ziele fiir die
nachfolgend beschriebenen Einzelbestandteile und nach Mafigabe
folgender Gewichtung:

Bereinigtes Ergebnis vor Steuern (EBT)

mit einer Gewichtung von 52,8%
Bereinigter ROCE ' mit einer Gewichtung von 27.2%
Persdnliche Ziele mit einer Gewichtung von 20,0%

"Bereinigter ROCE (Return on Capital Employed) = bereinigtes EBIT im Verhdltnis zu einem
2-Jahresdurchschnitt des Eigenkapital plus Nettoschulden

Werden die aus dem jdhrlichen Budget abgeleiteten Ziele voll
erreicht, betrégt die Zielerreichung 100 %. Die Zielerreichungen der
gewichteten Ziele (Bereinigtes EBT, Bereinigter ROCE und die
Personlichen Ziele) werden addiert und ergeben die Gesamtziel-
erreichung.

Die Zielwerte werden aus dem jéhrlichen Budget abgeleitet und
vom Aufsichtsrat festgelegt. Nach Ablauf des jeweiligen Bonusjah-
res stellt der Aufsichtsrat die Zielerreichung in Bezug auf die per-
sonlichen und die unternehmensbezogenen Ziele fest.

Die Auszahlung des Betrags erfolgt im Folgemonat des testierten
Jahresabschlusses. Soweit die Zielerreichung weniger als 80%
betrigt, gelten die Ziele als verfehlt und es entsteht kein Anspruch
auf diesen Bestandteil der variablen Vergiitung ersetzen (Zielunter-
grenze). Die einjdhrige variable Vergiitung ist in der Hohe ins-
gesamt auf den Betrag beschrankt, der einer Zielerreichung von
150 % entspricht (Zielobergrenze).

Fiir den Fall, dass das Vorstandsmitglied nicht fiir das gesamte der
Berechnung zugrunde liegende Geschiftsjahr vergiitungsberech-
tigt ist, erfolgt eine entsprechende zeitanteilige Kiirzung dieses
variablen Vergiitungsbestandteils.

Mehrjdhrige variable Vergtitung

Als weiterer Bestandteil der variablen Vergiitung ist den Mitgliedern
des Vorstands zudem eine mehrjahrige variable Vergiitung in Form
eines LTI-Bonus zugesagt.

Ein etwaiger LTI-Bonus hingt vom Erreichen unternehmens-
bezogener Ziele im Bonus-Jahr ab. Als Bemessungsgrundlagen
dienen das definierte bereinigte Ergebnis vor Steuern (EBT) Plan-
und Ist-Werte. Zur Ermittlung der erreichten Ziele wird der Plan-
EBT-Wert mit dem Ist-EBT-Wert ins Verhéltnis gesetzt. Der Plan-
Wert wird vom Aufsichtsrat im Businessplan festgelegt und ist
diesem zu entnehmen.

Der vertraglich vereinbarte Basisbetrag - ein fiir jedes Vorstands-
mitglied individuell festgelegter Ausgangsbetrag, auf dem die
Berechnung aufsetzt - wird mit der errechneten Zielerreichung
multipliziert. Soweit die Zielerreichung im Bonusjahr weniger als
80% betrédgt, gelten die Ziele als verfehlt und es entsteht im
Bonusjahr kein Anspruch auf einen LTI-Bonus.

Ein etwaiger LTI-Bonus ist in der Hohe auf den Betrag beschrénkt,
der einer Zielerreichung von 150% im Bonusjahr entspricht
(Kappungsgrenze 1).
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Der multiplizierte Basisbetrag ergibt den Wert, welcher sodann
dividiert wird durch die durchschnittlichen Schlusskurse der
Instone-Aktie der vorgegebenen letzten 20 Borsentage vor Ablauf
des jeweiligen Bonusjahres. Daraus wird sodann die Anzahl virtu-
eller Anteile berechnet, die fiir das Bonusjahr relevant sind.

Die fiir das Bonusjahr jahrlich errechneten virtuellen Anteile haben
eine Laufzeit von drei Jahren und werden erst am Ende der jewei-
ligen Laufzeit mit dem zu diesem Zeitpunkt ermittelten Aktienkurs
zuzliglich einer gegebenenfalls ausgeschiitteten Dividende aus-
gezahlt.

Der Auszahlungsbetrag nach Ablauf der dreijahrigen Laufzeit ist
pro virtuellem Anteil auf den Betrag gedeckelt, der 200 % des fiir
das jeweilige Bonusjahr ermittelten Werts entspricht (Kappungs-
grenze 2).

Sofern der Anstellungsvertrag eines Vorstandsmitglieds vor Ablauf
der Laufzeit des LTI-Bonus durch die Gesellschaft aus wichtigem
Grund aufierordentlich wirksam gekiindigt wird (sogenannter ,Bad
Leaver-Fall“), verfallen simtliche Rechte aus dem LTI-Bonus, der
einen Zeitraum vor Ablauf der jeweiligen Laufzeit von drei Jahren
zuzuordnen ist, ersatzlos.

Sofern der Anstellungsvertrag eines Vorstandsmitglieds vor Ablauf
der Laufzeit des LTI-Bonus endet und nicht zugleich die weiteren
Voraussetzungen fiir einen ,,Bad Leaver-Fall“ vorliegen, besteht der
Anspruch auf den LTI-Bonus anteilig (sogenannter ,Good Lea-
ver-Fall“).

Der Plan ist ein rein auf Barausgleich ausgerichteter Long-Term-
Incentive-Plan, der kein Recht auf den Bezug tatsdchlicher Aktien
beinhaltet. In Anwendung der Vorschriften des DRS 17, des IFRS 2
und des HGB sind der Gesamtaufwand aus aktienbasierter Ver-
giitung und der beizulegende Zeitwert des Performance-Share-
Plans zum Zeitpunkt der Gewdhrung anzugeben.
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Versorgungszusagen

Einige Mitglieder des Vorstands verfiigen {iber eine betriebliche
Altersvorsorge in Form von individuellen, vertraglich vereinbarten
Pensionsvereinbarungen, die nach Erreichen des Rentenmindest-
alters von 65 Jahren greifen. Die Hohe der Pension bestimmt sich
nach einem Prozentsatz der festen Vergiitung, der in Abhéngigkeit
von der Linge der Amtszeit ansteigt. Maximal erhélt ein Vorstands-
mitglied 65% seiner letzten festen Vergiitung. Hinterbliebene
erhalten 60 % der Pension.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die auf die einzelnen Mitglieder
des Vorstands entfallenen Beitrdge (Zufithrungen) zur Alters-
vorsorge sowie die entsprechenden Barwerte in individualisierter
Form nach IFRS und nach HGB.

PENSIONSZUSAGEN
In Tsd. Euro
2018 | Zufiihrung 2017
Kruno Crepulja (CEO) HGB 158 48 110
IFRS 222 39 183
Oliver Schmitt (CFO, HGB 1.029 457 571
Austritt: 31.12.2018) IFRS 1.331 505 826
Andreas Gr&f (COO) HGB 182 55 127
IFRS 245 51 194
HGB 1.369 561 808
IFRS 1.798 595 1.203
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Vergiitung der Vorstandsmitglieder im Geschd&ftsjahr 2018

Gemaifl den Empfehlungen des DCGK in der Fassung vom 7. Feb-
ruar 2017 ist die Vergiitung der Vorstandsmitglieder in zwei separa-
ten Tabellen darzustellen. Einerseits erfolgt die Darstellung der fiir
das Geschiftsjahr gewdhrten Zuwendungen einschliefilich der
Nebenleistungen sowie - fiir variable Vergiitungsbestandteile - der
erreichbaren Maximal- und Minimalvergiitung.

Anderseits erfolgt die Darstellung des Zuflusses/der erdienten
Gesamtvergiitung, bestehend aus Fixvergiitung, kurzfristiger vari-
abler Vergiitung und langfristiger variabler Vergiitung mit Differen-
zierung nach den jeweiligen Bezugsjahren.
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Gewdhrte Zuwendungen gemd&B DCGK

GEWAHRTE ZUWENDUNGEN IM GESCHAFTSJAHR (TEIL 1)

In Tsd. Euro

Kruno Crepulja

Oliver Schmitt

CEO CFO
Austritt: 31.12.2018
2018 2018 (Min.) 2018 (Max.) 2017 2018 2018 (Min.) 2018 (Max.) 2017
Erfolgsunabhéngige Beziige
Feste Bezlige 421 421 421 353 261 261 261 305
Sachbezlige und sonstige Zusatzvergiitungen 24 24 24 L3 650 650 650 61
Abfindungen 0 0 0 0 1.500 1.500 1.500 0
445 445 445 417 2.411 2.411 2.411 366
Erfolgsabhéngige Beziige
Einjahrige B 1gsgrundlag
(Short Term Incentive) 250 0 375 137 0 0 0 103
Mehrjahrige Bemessungsgrundlage
(Long Term Incentive)
Performance Share Plan (01.01.2018 - 31.12.2021) 300 0 900 3.804 0 0 2.160
550 o 1.275 3.940 (o} (o} (o] 2.262
Beziige zur Altersvorsorge
Versorgungsaufwand 26 26 26 -40 341 341 341 -277
Gesamtbeziige 1.021 471 1.746 4.317 2.752 2.752 2.752 2.351
Uberleitung zur Gesamtvergiitung i.S. d. §§ 285 Nr. 9a,
314 (1) Nr. 6a HGB in Verbindung mit DRS 17
Abziiglich Versorgungsaufwand -26 40 -3 277
Zuztiglich Verpflichtungswert Altersvorsorge 48 22 457 59
Gesamtvergiitung i. S.d. §§ 285 Nr. 9a, 314 (1)
Nr. 6a HGB in Verbindung mit DRS 17 1.043 4.380 2.869 2.687
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GEWAHRTE ZUWENDUNGEN IM GESCHAFTSJAHR (TEIL 2)

In Tsd. Euro

Andreas Graf

Torsten Kracht

[efe]e] CSO
2018 2018 (Min.) 2018 (Max.) 2017 2018 2018 (Min.) 2018 (Max.) 2017
Erfolgsunabhéngige Beziige
Feste Beziige 285 285 285 292 191 191 191 148
Sachbeziige und sonstige Zusatzvergiitungen 15 15 15 48 23 23 23 1
Abfindungen 0 0 0 0 0 0 0 0
300 300 300 340 215 215 215 159
Erfolgsabhé&ngige Beziige
Einjdhrige Bemessungsgrundlage
(Short Term Incentive) 260 0 390 118 225 0 338 140
Mehrjdhrige B 1gsgrundlag
(Long Term Incentive)
Performance Share Plan (01.01.2018 — 31.12.2021) 180 0 540 2.139 125 0 375 1.306
440 0 930 2.257 350 0 712 1.446
Beziige zur Altersvorsorge
Versorgungsaufwand 34 34 34 -53 0 0 0 0
Gesamtbeziige 774 334 1.264 2.544 565 215 927 1.606
Uberleitung zur Gesamtvergiitung i. S. d. §§ 285 Nr. 9a,
314 (1) Nr. 6a HGB in Verbindung mit DRS 17
Abzuglich Versorgungsaufwand - 34 53 0 0
Zuzuglich Verpflichtungswert Altersvorsorge 55 19 0 0
Gesamtvergiitung i. S.d. §§ 285 Nr. 9a, 314 (1)
Nr. 6a HGB in Verbindung mit DRS 17 796 2.617 565 1.606

Die den Mitgliedern des Vorstands gewéhrte Gesamtvergiitung

belief sich fiir das Geschéftsjahr 2018 auf insgesamt 5,1 Mio. Euro
(Min.: 3,8 Mio. Euro, Max.: 6,7 Mio. Euro) (Vorjahr: 10,8 Mio. Euro).
Davon entfielen 1,2 Mio. Euro (Vorjahr: 1.1 Mio. Euro) auf fixe,

erfolgsunabhingige, 1,3 Mio. Euro (Min.: 0 Mio. Euro, Max.:
2,9 Mio. Euro) (Vorjahr: 9,9 Mio. Euro) auf variable, ein- und mehr-
jéhrig erfolgsbezogene Vergiitungskomponenten, 0,7 Mio. Euro
(Vorjahr: 0,2 Mio. Euro) auf erfolgsunabhéngige Sachbeziige und
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sonstige Leistungen, 1,5 Mio. Euro (Vorjahr: 0 Mio. Euro) fiir Abfin-
dungszahlungen sowie 0,4 Mio. Euro (Vorjahr: - 0,4 Mio. Euro) auf
den Versorgungsaufwand nach IFRS. Die Bewertung der Neben-
leistungen erfolgte zu dem fiir steuerliche Zwecke ermittelten Wert.



Zusammengefasster Lagebericht Sonstige Angaben

Zufluss gemdB DCGK

ZUFLUSS-ZUWENDUNGEN IM GESCHAFTSJAHR

In Tsd. Euro

Kruno Crepulja

Oliver Schmitt

Andreas Graf Torsten Kracht

CEO CFO COO CSO
Austritt: 31.12.2018
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Erfolgsunabhéngige Beziige
Feste Bezlige 421 353 261 305 285 292 191 148
Sachbeziige und sonstige Zusatzvergiitungen 24 64 650 61 15 48 23 1
Abfindungen 0 0 1.500 0 0 0 0 0
445 417 2.411 366 300 340 215 159
Erfolgsabhéngige Beziige
Einjahrige B 1gsgrundlag
(Short Term Incentive) 175 153 140 122 140 141 140 0
Mehrjahrige Bemessungsgrundlage
(Long Term Incentive)
Performance Share Plan (01.01.2015 - 31.12.2018) 8.349 0 5.102 0 5.379 0 1.912 0
8.524 153 5.242 122 5.519 141 2.052 0
Beziige zur Altersvorsorge
Versorgungsaufwand 26 -40 341 -277 34 -53 0 0
Gesamtbeziige 8.995 529 7.994% 211 5.854 427 2.266 159

Die den Mitgliedern des Vorstands zugeflossene/erdiente Gesamt-
vergiitung belief sich fiir das Geschiftsjahr 2018 auf ins-
gesamt 25,1 Mio. Euro (Vorjahr: 1,3 Mio. Euro). Davon entfielen
1,2 Mio. Euro (Vorjahr: 1,1 Mio. Euro) auf fixe, erfolgsunabhéngige,
21,3 Mio. Euro (Vorjahr: 0,4 Mio. Euro) auf variable, ein- und mehr-
jéhrig erfolgsbezogene Vergiitungskomponenten, 0,7 Mio. Euro

(Vorjahr: 0,2 Mio. Euro) auf erfolgsunabhéngige Sachbeziige und
sonstige Leistungen, 1,5 Mio. Euro (Vorjahr: 0 Mio. Euro) fiir Abfin-
dungszahlungen sowie 0,4 Mio. Euro (Vorjahr: - 0,4 Mio. Euro) auf
den Versorgungsaufwand nach IFRS. Die Bewertung der Neben-
leistungen erfolgte zu dem fiir steuerliche Zwecke ermittelten Wert.
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Aus dem Zufluss der variablen mehrjdhrigen erfolgsbezogenen
Vergiitungskomponente haben die Vorstandsmitglieder 70% in
Form von Aktienkdufen in die Gesellschaft reinvestiert.

Im Geschiftsjahr wurden keine Vorschiisse an Mitglieder des
Vorstands gezahlt und es bestanden keine Kredite.



Zusammengefasster Lagebericht Sonstige Angaben

VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATS
Verglitungssystem

Die Vergiitung des Aufsichtsrats ist in § 13 der Satzung der Instone
Real Estate Group AG festgelegt und als reine Festvergiitung aus-
gestaltet.

Demnach erhalten die Aufsichtsratsmitglieder eine fixe Jahres-
verglitung in Hohe von 60.000,00 Euro. Der Aufsichtsratsvorsitzen-
de erhilt die doppelte Vergiitung, der stellvertretende Vorsitzende
die anderthalbfache. Mitglieder des Priifungsausschusses erhalten
eine zusdtzliche pauschale Vergiitung in Héhe von 15.000,00 Euro,
Mitglieder des Vergiitungs- und Nominierungsausschusses fiir ihre
Tatigkeit in diesen Ausschiissen jeweils zusétzlich 1.500,00 Euro
pro Geschiftsjahr. Der jeweilige Ausschussvorsitzende erhilt die
doppelte Vergiitung. Dariiber hinaus werden den Mitgliedern des
Aufsichtsrats angemessene Auslagen von der Gesellschaft erstattet.
Auflerdem hat die Gesellschaft die Mitglieder des Aufsichtsrats in
eine D&O-Gruppenversicherung fiir Organe und einbezogen. Eine
erfolgsorientierte Vergiitung fiir Aufsichtsratsmitglieder wird nicht
gezahlt.

Gehort ein Aufsichtsratsmitglied dem Aufsichtsrat oder einem Aus-
schuss nicht wihrend des gesamten Geschiftsjahres an, erfolgt
eine zeitanteilige Kiirzung der Vergiitung. Die Gesellschaft erstattet
jedem Mitglied die auf seine Beziige entfallende Umsatzsteuer.
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Verglitung der Aufsichtsratsmitglieder
im Geschdaftsjahr 2018

Die Gesamtvergiitung des Aufsichtsrats lag im Geschiftsjahr 2018
bei 406,3 Tsd. Euro. Davon entfielen 343,0 Tsd. Euro auf Vergiitun-
gen fiir die Tétigkeit im Gesamtgremium. Die Vergiitungen fiir die
Tatigkeit in Ausschiissen beliefen sich auf 63,3 Tsd. Euro. In der
nachfolgenden Tabelle sind die Beziige der Mitglieder des Auf-
sichtsrats fiir das Geschiftsjahr 2018 individualisiert ausgewiesen.

Im Geschiftsjahr 2018 wurden von den Gesellschaften des Instone-
Konzerns keine Vergiitungen oder sonstigen Vorteile an Mitglieder
des Aufsichtsrats fiir personlich erbrachte Leistungen, insbesondere
Beratungs- und Vermittlungsleistungen, gezahlt beziehungsweise
gewdhrt. Ebenso wenig wurden Mitgliedern des Aufsichtsrats Vor-
schiisse oder Kredite gewéhrt.

AUFSICHTSRATSVERGUTUNGEN

In Tsd. Euro

Vergiitung anteilig vom 13.02.2018 bis zum 31.12.2018

Vergiitungsanspruch 2018

Tatigkeit Tatigkeit Tatigkeit Tatigkeit
Gesamtgremium Ausschiisse Summe Gesamtgremium Ausschisse Summe

Vergtitung Verglitung Verglitung Vergtitung Vergtlitung Verglitung
Stephan Brendgen 105.,5 171 122,7 120,0 19,5 139,5
Stefan Mohr 79,2 13,2 92,3 90,0 15,0 105,0
Marija Korsch 52,8 2,6 55,4 60,0 3,0 63,0
Dr. Jochen Scharpe 52,8 26,4 79,2 60,0 30,0 90,0
Richard Wartenberg 52,8 4,0 56,7 60,0 4,5 64,5
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Konzernabschluss Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In Tsd. Euro
Anhangziffer 2018 2017
Umsatzerldse 1 360.836 199.700
Bestandsverdnderungen der Erzeugnisse 57.026 120.207
417.862 319.907
Sonstige betriebliche Ertrége 2 2.675 5.381
Materialaufwand 3 —-320.353 -242.647
Personalaufwand 4 -33.563 -49.531
Sonstige betriebliche Aufwendungen 5 - 27926 - L43.644
Abschreibungen 6 -587 - 437
Konzernergebnis der operativen Tatigkeit 38.108 -10.971
Ergebnis aus at Equity bilanzierten Beteiligungen 7 302 235
Ubriges Beteiligungsergebnis -14 - 61
Finanzertrag 8 516 595
Finanzaufwand -8.946 -20.966
Abschreibungen auf Wertpapiere des Finanzanlagevermégens -386 18
Konzernergebnis vor Steuern (EBT) 29.580 -31.150
Ertragsteuern 9 -20.547 190
Konzernergebnis nach Steuern (EAT) 9.033 -30.960
Zurechenbar zu:
Anteile des Konzerns 10 6.500 -31.088
Anteile anderer Gesellschafter 2.533 128
9.033 -30.960
Ergebnis je Aktie (In Euro)
Unverwassert 0,18 -0,84
Verwdssert 0,18 -0,84
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Konzernabschluss Konzern-Gesamtergebnisrechnung

KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

In Tsd. Euro
2018 2017

Konzernergebnis nach Steuern 9.033 -30.960
Posten, die in kiinftigen Perioden nicht in das Konzernergebnis umgegliedert werden
Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste -1.042 1.318
Ertragsteuereffekt 340 - L1y
Direkt im Eigenkapital erfasste Ertréige und Aufwendungen nach Steuern -702 0L
Gesamtergebnis des Geschiiftsjahres nach Steuern 8.331 -30.056
Zurechenbar zu:
Anteile des Konzerns 5.798 —-30.184
Anteile anderer Gesellschafter 2.533 129

8.331 —-30.056

98 INSTONE REAL ESTATE - GESCHAFTSBERICHT 2018




Konzernabschluss Konzernbilanz

KONZERNBILANZ

KONZERNBILANZ
AKTIVA
In Tsd. Euro
Anhangziffer 31.12.2018 31.12.2017
Langfristige Vermdgenswerte
Immaterielle Verm&genswerte 1 155 -
Sachanlagen 12 1.995 1.598
At Equity bewertete Finanzanlagen 13 237 396
Ubrige Finanzanlagen 14 421 333
Finanzforderungen - 683
Sonstige Forderungen - 1.022
2.808 4.032
Kurzfristige Vermégenswerte
Vorrate 15 4+04.400 659.444
Finanzforderungen 16 65 32.360
Vertragsvermégenswerte 17 158.489 =
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 18 13.127 4.217
Sonstige Forderungen und sonstige Vermégenswerte 19 18.766 15.452
Ertragsteueranspriiche 20 997 -
Flussige Mittel 21 87.965 73.624
683.809 785.097
Summe Aktiva 686.617 789.129
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Konzernabschluss Konzernbilanz

KONZERNBILANZ (FORTSETZUNG)

KONZERNBILANZ
PASSIVA
In Tsd. Euro
Anhangziffer 31.12.2018 31.12.2017
Eigenkapital 22
Gezeichnetes Kapital 36.988 8
Kapitalrticklage 198.899 85.379
Erwirtschaftetes Konzern-Eigenkapital 6.825 —-34.329
Erfolgsneutrale Eigenkapitalverdnderungen -1.050 -348
Den Aktiondiren zurechenbares Eigenkapital 241.662 50.710
Anteile anderer Gesellschafter 5.206 1.510
Summe Eigenkapital 246.868 52.220
Langfristige Schulden
Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 23 3.967 4.181
Sonstige Riickstellungen 24 4.548 1.330
Finanzverbindlichkeiten 25 177.744 241.007
Latente Steuern 26 32.184 7.669
218.443 254.187
Kurzfristige Schulden
Sonstige Riickstellungen 24 17.726 49.159
Finanzverbindlichkeiten 25 87.822 134.672
Vertragsverbindlichkeiten 27 6.633 -
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 28 78.342 275.692
Sonstige Verbindlichkeiten 29 12.689 9.406
Ertragsteuerverbindlichkeiten 30 18.094 13.793
221.306 482.722
Summe Passiva 686.617 789.129
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Konzernabschluss Konzernkapitalflussrechnung

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

In Tsd. Euro
2018 2017

Konzernergebnis nach Steuern 9.033 -30.960
+  Abschreibungen/Zuschreibungen auf das Anlagevermégen 587 438
+  Zunahme/Abnahme der Riickstellungen -28.430 12.539
+  Zunahme/Abnahme latente Steuern 24.515 -15.745
= Aufwand/Ertrag Equitywertfortschreibung 160 1.018
+  Zunahme/Abnahme auf andere Finanzanlagen - 250
+  Zinsaufwendungen/-ertrige 8.417 20.050
+  Ertragsteueraufwand/-ertrag 17408 15.065
+  Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -14.155 -3.913
+  Verlust/Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermégen -576 -
+  Abnahme/Zunahme der Vorréte, Vertragsvermdgenswerte, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva,

die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 132.235 -112.345
+  Zunahme/Abnahme der Vertragsverbindlichkeiten, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,

die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind —-183.133 83.365
+  Ertragsteuerzahlungen - 6.458 -4.236
= Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit (operative cashflow) -40.397 - 3447y
— Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen -1.114 -492
+ Einzahlungen aus Abgéingen des immateriellen Anlagevermdgens 182 0
+ Einzahlungen aus Abgdngen des Finanzanlagevermdgens 661 =
— Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen - -22.839
+  Einzahlungen aus Abgdngen von nicht konsolidierten

Unternehmen und sonstigen Geschdaftseinheiten - 122
— Auszahlungen aus Investitionen von nicht konsolidierten

Unternehmen und sonstigen Geschaftseinheiten - -25
+ erhaltene Zinsen 758 572
= Cashflow aus der Investitionstitigkeit (investive cashflow) 487 -22.662
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Konzernabschluss Konzernkapitalflussrechnung

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG (FORTSETZUNG)

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

In Tsd. Euro
2018 2017

+ Einzahlungen aus Eigenkapitalzuflihrungen 150.500 =
+  Zunahme/Abnahme aus zahlungsunwirksamen Eigenkapitalzufiihrungen

und anderen neutralen Verdnderungen im Eigenkapital -9.252 -
— Entnahmen durch Anteilseigner - - 650
+  Einzahlungen aus der Aufnahme von Gesellschafterdarlehen/

Auszahlungen aus der Tilgung von Gesellschafterdarlehen —-28.297 -
+ Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 83.870 33.572
— Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und der Riickfiihrung von (Finanz-)Krediten -135.468 -
— gezahlte Zinsen -7.102 -14.735
= Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit (finance cashflow) 54.251 18.187

Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 14.341 - 38.949
+  Wechselkurs-, konsolidierungskreis- und bewertungsbedingte Anderungen des Finanzmittelfonds - 25
+  Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 73.624 112.548
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 87.965 73.624
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Konzernabschluss

Konzerneigenkapitalverénderungsrechnung

KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

In Tsd. Euro

Gezeichnetes

Gewinn-/

Sonstige Eigen-

Anteile

Anteile anderer

Anhangziffer Kapital Kapitalriicklage Verlustvortrag  kapitalbestandteile des Konzerns Gesellschafter Summe
Stand: 1. Januar 2017 8 37.395 -35.499 -1.252 652 2.032 2.684
Konzernergebnis nach Steuern - - -31.088 - -31.088 128 -30.959
Verdnderung der versicherungsmathematischen
Gewinne und Verluste - - - 904 904 - 904
Gesamtergebnis - - —-31.088 904 -30.184 128 —-30.055
Einzahlung in die Kapitalriicklage - 47.959 - - 47.959 - 47.959
Anderungen des Konsolidierungskreises - 25 - - 25 - 25
Ausschiittungen an Anteilseigner = = = = = - 650 - 650
Ubrige neutrale Verénderungen = = 32.257 = 32.257 = 32.257
= 47.984 32.257 = 80.241 -650 79.591
Stand: 31. Dezember 2017 22 8 85.379 - 34.329 - 348 50.710 1.510 52.220
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Konzernabschluss

Konzerneigenkapitalverénderungsrechnung

KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG (FORTSETZUNG)

KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

In Tsd. Euro
Gezeichnetes Gewinn-/ Sonstige Eigen- Anteile Anteile anderer
Anhangziffer Kapital Kapitalriicklage Verlustvortrag kapitalbestandteile des Konzerns Gesellschafter Summe
Stand: 31. Dezember 2017 22 8 85.379 - 34.329 -3u48 50.710 1.510 52.220
Effekt aus Erstanwendung IFRS 15 zum 01.01.2018 - - 43.884 - 43.884 1.162 45.046
Stand: 1. Januar 2018 8 85.379 9.554 -3u48 94.593 2.673 97.266
Konzernergebnis nach Steuern - - 6.499 - 6.499 2.533 9.032
Verdnderung der versicherungsmathematischen
Gewinne und Verluste - - - -702 -702 - -702
Gesamtergebnis = = 6.499 -702 5.797 2.533 8.330
Aktienausgabe 36.980 113.520 - - 150.500 - 150.500
Anderungen des Konsolidierungskreises = = 24 = 24 - 24
Ubrige neutrale Verénderungen - - -9.252 - -9.2562 - -9.252
36.980 113.520 -9.228 - 141.272 - 141.272
Stand: 31. Dezember 2018 22 36.988 198.899 6.825 -1.050 241.662 5.206 246.868
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Anhang zum Konzernabschluss

Grundlagen des Konzernabschlusses

ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

GRUNDLAGEN DES KONZERNABSCHLUSSES
Allgemeine Angaben zur Gesellschaft

In der Gesellschafterversammlung vom 13. Februar 2018 wurde
beschlossen, die Instone Real Estate Group B.V., mit Satzungssitz
Amsterdam, Niederlande, und dem Verwaltungssitz unter der
Anschrift Baumstrafle 25, 45128 Essen, Deutschland, in eine
Aktiengesellschaft nach niederldndischem Recht (naamloze ven-
nootschap: NV.), die Firma Instone Real Estate Group N.V., umzu-
wandeln.

Die Umwandlung wurde rechtlich mit Eintragung der Instone Real
Estate Group NV. unter dem Aktenzeichen 60490861 am 13. Feb-
ruar 2018 bei der niederlédndischen Industrie- und Handelskam-
mer wirksam, von Amts wegen eingetragen beim Amtsgericht
Essen unter HR B 26426 am 14. Mai 2018.

Durch die erste Hauptversammlung am 29. Juni 2018 in Amster-
dam, Niederlande, wurde beschlossen, eine grenziiberschreitende
Sitzverlegung nach Essen, Deutschland, unter Wahrung der recht-
lichen Identitdt vorzunehmen. Die Sitzverlegung wurde beim Amts-
gericht Essen unter HR B 29362 am 28. August 2018 eingetragen.

Die Gesellschaft firmiert seitdem unter Instone Real Estate
Group AG (im Folgenden auch ,Gesellschaft” genannt). Sie ist das
oberste inldndische Mutterunternehmen des Konzerns Instone
Real Estate (im folgenden auch , Instone Real Estate” oder , Instone-
Konzern“ genannt).

Die Gesellschaft hélt Beteiligungen an Tochtergesellschaften, deren
Hauptaktivitdten in der Akquisition, der Entwicklung, dem Bau, der
Vermietung, der Verwaltung und dem Verkauf oder der sonstigen
Nutzung von Grundstiicken und Gebduden sowie in der Beteiligung
an anderen Gesellschaften liegen, die in dieser Branche tétig sind.

Der Konzernabschluss sowie der Zusammengefasste Konzernlage-
bericht wurden vom Vorstand der Instone Real Estate Group AG am
22. Mirz 2019 aufgestellt.

Grundlagen der Erstellung des Konzernabschlusses

Der Konzernabschluss fiir Instone Real Estate zum 31.Dezem-
ber 2018 wurde auf der Grundlage von § 315e Absatz 1 HGB in Uber-
einstimmung mit den am Abschlussstichtag giiltigen International
Financial Reporting Standards (IFRS) des International Accounting
Standards Board (IASB) und den diesbeziiglichen Interpretationen
(IFRIC) des IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) erstellt, wie
sie gemafd der Verordnung Nr. 1606/2002 des Europdischen Parla-
ments und des Rats betreffend die Anwendung internationaler Rech-
nungslegungsstandards in der Europdischen Union anzuwenden
sind.

Fiir eine bessere Ubersichtlichkeit sind verschiedene Posten der
Konzernbilanz und der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung in
einem Posten zusammengefasst. Diese Posten werden im Anhang
gesondert ausgewiesen und erldutert. Die Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Der Konzernabschluss ist in Euro aufgestellt, der die funktionale
Wéhrung und die Berichtswdhrung des Konzerns darstellt. Alle
Betridge werden in Tausend Euro (Tsd. Euro) angegeben, soweit
nichts anderes vermerkt ist. Hierbei kann es aufgrund kaufmanni-
scher Rundung aus Addition in den Summen zu unwesentlichen
Rundungsdifferenzen kommen.

Die einbezogenen Abschliisse der Tochterunternehmen wurden
auf den Stichtag des Jahresabschlusses der Instone Real Estate
Group AG aufgestellt.
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Im laufenden Geschaftsjahr erstmals anzuwendende
Rechnungslegungsvorschriften

Das International Accounting Standards Board (IASB) hat in den
letzten Jahren verschiedene Anderungen an bestehenden IFRS vor-
genommen und neue IFRS sowie Interpretationen des IFRS Inter-
pretations Committee (IFRS IC) veroffentlicht. Dariiber hinaus hat
das IASB im Rahmen des Annual Improvement Projects (AIP)
Anderungen zu bestehenden Standards verdffentlicht. Priméres
Ziel der Sammelstandards ist die Klarstellung von Inkonsistenzen
und Formulierungen.

Nachfolgend werden diejenigen Rechnungslegungsvorschriften er-
lautert, die ab dem Geschiftsjahr 2018 neu anzuwenden waren und
fiir Instone Real Estate von Bedeutung sind, da diese wesentliche
Auswirkungen auf den vorliegenden Konzernabschluss hatten.

IFRS 9 Finanzinstrumente

Im Geschiftsjahr 2018 hat Instone Real Estate erstmals IFRS 9 ange-
wendet. Die neuen Regelungen umfassen insbesondere grund-
legende Anderungen in Bezug auf die Klassifizierung und Bewer-
tung finanzieller Vermogenswerte. Zudem gehen mit der Einfiih-
rung von IFRS 9 zusétzliche Angabepflichten einher. Die erstmalige
Anwendung hatte riickwirkend zu erfolgen.

Alle ausgewiesenen finanziellen Vermogenswerte, die in den
Anwendungsbereich von IFRS 9 fallen, sind in Folgeperioden zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten oder zum beizulegenden Zeit-
wert auf der Grundlage des Geschéftsmodells des Unternehmens
zur Steuerung finanzieller Vermégenswerte und der Eigenschaften
der vertraglichen Zahlungsstréme finanzieller Vermogenswerte zu
bewerten. Die gednderte Klassifizierung lautet wie folgt:



Anhang zum Konzernabschluss

- Schuldinstrumente, die im Rahmen eines Geschiftsmodells
gehalten werden, dessen Ziel die Vereinnahmung der vertrag-
lichen Zahlungsstrome ist und deren vertragliche Zahlungs-
strome ausschliefSlich aus der Zahlung von Kapital und Zinsen
auf den ausstehenden Kapitalbetrag bestehen, werden in
Folgeperioden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet;

- Schuldinstrumente, die im Rahmen eines Geschiftsmodells
gehalten werden, dessen Ziel sowohl die Vereinnahmung der
vertraglichen Zahlungsstréme als auch die Verduflerung der
Schuldinstrumente ist und deren vertragliche Zahlungsstrome
ausschliefllich aus der Zahlung von Kapital und Zinsen auf
den ausstehenden Kapitalbetrag bestehen, werden in Folge-
perioden erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im
sonstigen Ergebnis bewertet; und

- alle sonstigen Schuldverschreibungen und Eigenkapital-
instrumente werden in Folgeperioden erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet.

Unabhéngig von den vorangegangenen Ausfithrungen kann Instone
Real Estate beim erstmaligen Ansatz eines finanziellen Vermogens-
werts die folgende permanente Einstufung vornehmen:

- der Konzern kann unwiderruflich entscheiden, nachfolgende
Anderungen des beizulegenden Zeitwerts eines Eigenkapital-
instruments, das weder zu Handelszwecken gehalten wird
noch eine bedingte Gegenleistung im Rahmen eines Unter-
nehmenszusammenschlusses darstellt, erfolgsneutral im
Eigenkapital zu erfassen; und

- der Konzern kann unwiderruflich eine Schuldverschreibung,
welche die Kriterien fiir fortgefiihrte Anschaffungskosten oder
zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis erfiillt,
als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet ein-
stufen, wenn dies eine Bewertungs- oder Ansatzinkongruenz
erheblich verringert oder beseitigt.

Grundlagen des Konzernabschlusses

Durch die Anwendung von IFRS 9 haben sich die nachfolgenden
Auswirkungen auf die Klassifizierung entsprechende Aktivposi-
tionen der Konzernbilanz zum 1. Januar 2018 ergeben:

ANDERUNGEN IFRS 9/1AS 39 KLASSIFIZIERUNGEN

In Tsd. Euro
Buchwert IFRS 9 Bewertungskategorie Buchwert IAS 39 Bewertungskategorie
zum 01.01.2018 IFRS 9 zum 31.12.2017 IAS 39
Finanzielle Vermégenswerte 111.217 111.217
Erfolgswirksam zum
beizulegenden
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 333 Zeitwert bewertet 333 Zur Ver&uBerung verfligbar
Finanzforderungen 33.043 33.043
Zu fortgeflhrten
Anschaffungskosten
Langfristig 683 bewertet 683 Kredite und Forderungen
Zu fortgeflhrten
Anschaffungskosten
Kurzfristig 32.360 bewertet 32.360 Kredite und Forderungen
Zu fortgeflhrten
Anschaffungskosten
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4.217 bewertet 4.217 Kredite und Forderungen
Sonstige Forderungen 11.103 11.103
Zu fortgeflhrten
Anschaffungskosten
Langfristig 1.022 bewertet 1.022 Kredite und Forderungen
Zu fortgeflhrten
Anschaffungskosten
Kurzfristig 10.081 bewertet 10.081 Kredite und Forderungen
Zu fortgeflhrten
Anschaffungskosten
Flissige Mittel 73.624 bewertet 73.624 Kredite und Forderungen

Nach IFRS 9 ist eine Klassifizierung als ,zur Verdufierung verfiig-
bar“ nicht mehr zuldssig. Die iibrigen Finanzanlagen von Instone
Real Estate in dieser Kategorie wurden beim Ubergang zum 1. Janu-
ar 2018 in die Kategorie ,erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert“ um klassifiziert. Dabei handelt es sich ausschliefSlich um
Eigenkapitalinstrumente und es ergaben sich keine Auswirkungen
auf den Buchwert. Wertminderungsverluste werden erfasst, wenn
mit Verlusten auf Basis des Kreditrisikos zu rechnen ist (expec-
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ted-loss). Der Buchwert der Finanzforderungen sowie der Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen wurde zum Ubergangs-
zeitpunkt nicht um erwartete Kreditverluste angepasst, da der Ef-
fekt zum 1. Januar 2018 insgesamt nicht wesentlich ist.

Fiir die finanziellen Verbindlichkeiten haben sich durch die erst-
malige Anwendung von IFRS 9 keine Auswirkungen ergeben.
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IFRS 15 ,Erldse aus Vertragen mit Kunden®

Das IASB hat im Mai 2014 IFRS 15 ,Erlose aus Vertrdgen mit Kun-
den” verdffentlicht. Der Standard fiihrt ein branchenunabhéngiges
und prinzipienbasiertes fiinfstufiges Modell fiir die Bilanzierung
von Umsatzerldsen aus Vertrdgen mit Kunden ein. Der Standard
hat aber keine Auswirkungen auf die Vereinnahmung von Ertragen,
die im Zusammenhang mit Finanzinstrumenten des Regelungs-
bereichs von IAS 39/IFRS 9 entstehen. Ebenfalls davon aus-
geschlossen ist die Vereinnahmung von Ertrdgen aus Leasing-
vereinbarungen, die in den Anwendungsbereich von IAS 17/IFRS
16 fallen. Nach IFRS 15 werden Umsatzerlose in Hohe der Gegen-
leistung erfasst, mit der ein Unternehmen im Gegenzug fiir die
Ubertragung von Giitern oder Dienstleistungen auf einen Kunden
rechnen kann (Transaktionspreis). Umsatzerlose werden realisiert,
wenn der Kunde die Verfiigungsmacht tiber die Giiter oder Dienst-
leistungen erhdlt. IFRS 15 enthélt ferner Vorgaben zum Ausweis.
Zudem fordert der neue Standard die Offenlegung einer Reihe
quantitativer und qualitativer Informationen, um potenzielle
Abschlussadressaten in die Lage zu versetzen, die Art, die Hohe,
den zeitlichen Anfall sowie die Unsicherheit von Umsatzerlésen
und Zahlungsstromen aus Vertrdgen mit Kunden zu verstehen. Der
neue Standard zu Umsatzerlosen wird alle derzeit bestehenden
Vorschriften zur Umsatzrealisierung sowie die dazugehorigen
Interpretationen nach IFRS ersetzen. Fiir Geschéftsjahre, die am
oder nach dem 1. Januar 2018 beginnen, ist entweder die vollstdn-
dige retrospektive Anwendung oder eine modifizierte retrospektive
Anwendung vorgeschrieben.

Der Instone-Konzern wendet seit dem 1.Januar 2018 den neuen
Standard IFRS 15 , Erlse aus Vertragen mit Kunden“ an.

Die Umsetzung von IFRS 15 erfolgte nach der modifizierten retro-
spektiven Anwendung zum 1.Januar 2018. Die Darstellung der
Vergleichsperiode bleibt unverdndert und die Umstellungseffekte
werden im Konzerneigenkapital erfasst. Daher ist bei bestimmten
Bilanzpositionen nur eine eingeschriankte Vergleichbarkeit mit
dem Vorjahr gegeben. An dieser Stelle wird auf die Tabelle ,, Auswir-
kungen auf die Konzernbilanz“ (Seite 107) verwiesen. Die Bewer-
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tung der Auswirkungen von IFRS 15 ist mit erheblichen Ermessens-
ausiibungen und Schétzungen verbunden.

Durch die Anwendung des Standards haben sich die
folgenden elementaren Auswirkungen ergeben:

Die juristische Ausgestaltung der Vertrdge mit Kunden basiert
hauptsdchlich auf Projekten mit nur einer Leistungsverpflichtung.
Die vertraglich vereinbarten Erlose werden im Instone-Konzern
nach diesem Standard iiber einen bestimmten Zeitraum entspre-
chend dem Leistungsfortschritt der Vertragserfiillung erfasst. Unter
erstmaliger Anwendung der Regelungen des IFRS 15 zur Umsatzre-
alisierung erfolgt bei sdmtlichen verkauften Einheiten eine zeit-
raumbezogene Erlosrealisierung. Hierbei wird die erbrachte Leis-
tung einschliefllich des anteiligen Ergebnisses entsprechend dem
Fertigstellungsgrad in den Umsatzerldsen ausgewiesen. Mit Aus-
nahme von Sanierungsobjekten werden Umsatzerlose fiir diese
Sachverhalte grundsétzlich dann ausgewiesen, wenn ein Vermark-
tungsstand fiir das jeweilige Projekt von mindestens 30 % erreicht
ist und beziehungsweise oder eine Baugenehmigung vorliegt. Ab
diesem Zeitpunkt erlischt das beiden Parteien eingerdumte ver-
tragliche Riicktrittsrecht. Bei Sanierungsobjekten erfolgt der Aus-
weis der Umsatzerlose mit Beginn der Bautdtigkeit. Wohin gegen
im Vorjahr die Erlosrealisierung zeitpunktbezogen zum jeweiligen
Ubergabezeitpunkt des Vertragsgegenstandes erfolgte. Zudem ent-
hélt IFRS 15 neue Vorschriften fiir variable Gegenleistungen sowie
fiir die Bilanzierung von Nachtrdgen und Vertragsanderungen als
Vertragsmodifikation. Nach IFRS 15 sind Erlése dann zu erfassen,
wenn hochwahrscheinlich ist, dass es bei diesen Vertragsmodifi-
kationen nicht zu einer signifikanten Stornierung bereits erfasster
kumulierter Erl6se kommt.

Die Vertrdge mit Kunden im Instone-Konzern sehen grundsitzlich
baubegleitende Zahlungen voraus. Diese Vertragsgestaltung fiihrt
zu steigenden liquiden Mitteln parallel zur Umsatzsteigerung.

Ebenfalls sehen die Vertrdige mit Kunden im Instone-Konzern
grundsétzlich keine Riicknahmeverpflichtungen und Garantien -
iiber den gesetzlichen Gewahrleistungsrahmen hinaus - vor.
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Bei der Realisierung von Erlosen vollkonsolidierter Gesellschaften
fiihrte die Umsetzung von IFRS 15 zum 1. Januar 2018 zu einer
Erh6hung des Eigenkapitals um 45.046 Tsd. Euro.

Gesamtauswirkung aus der erstmaligen Anwendung von
IFRS 15:

Steuerliche Auswirkungen

Bei der Anpassung des Buchwertes auf Grundlage des neuen Stan-
dards sind auch latente Steuern zu beriicksichtigen. Dementspre-
chend wirken sich die zuvor ausgefiihrten Anpassungen auch auf
die Nettoposition bei den latenten Steuern aus. Entsprechend dem
oben beschriebenen Sachstand ist es zum 1. Januar 2018 zu einem
Nettoanstieg der passiven latenten Steuern von 21.206 Tsd. Euro
gekommen.

Auswirkungen auf den Cashflow und das
Nettofinanzvermégen

Die erstmalige Anwendung von IFRS 15 hat keine Auswirkungen
auf den Cashflow und das Nettofinanzvermogen des Instone-
Konzerns.

Auswirkungen auf die Konzernbilanz
Auswirkungen der erstmaligen Anwendung von IFRS 15 auf die

Aktiva und Passiva in der Konzernbilanz des Instone-Konzerns
zum 1. Januar 2018:
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KONZERNBILANZ
AKTIVA
In Tsd. Euro
Anpassung IFRS 15 01.01.2018 31.12.2017
Langfristige Vermdgenswerte
Sachanlagen - 1.598 1.598
At Equity bewertete Finanzanlagen = 396 396
Ubrige Finanzanlagen - 333 333
Finanzforderungen - 683 683
Sonstige Forderungen - 1.022 1.022
- 4.032 4.032
Kurzfristige Vermégenswerte
Vorréte -308.466 350.978 659.4414
Finanzforderungen - 32.360 32.360
Vertragsvermdgenswerte 167.494 167.494 -
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen - 4.217 4.217
Sonstige Forderungen und sonstige Verm&genswerte - 15.452 15.452
Flissige Mittel - 73.624 73.624%
-140.972 644,125 785.097
Summe Aktiva -140.972 648.157 789.129
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KONZERNBILANZ (FORTSETZUNG)

PASSIVA
In Tsd. Euro
Anpassung IFRS 15 01.01.2018 31.12.2017
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital - 8 8
Kapitalrticklage - 85.379 85.379
Erwirtschaftetes Konzern-Eigenkapital 43.884 9.555 -34.329
Erfolgsneutrale Eigenkapitalverdnderungen = -348 -348
Den Aktiondiren zurechenbares Eigenkapital 43.884 oL.59L 50.710
Anteile anderer Gesellschafter 1.162 2.672 1.510
Summe Eigenkapital 45.046 97.266 52.220
Langfristige Schulden
Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen - 4,181 4.181
Andere Riickstellungen - 1.330 1.330
Finanzverbindlichkeiten - 241.007 241.007
Latente Steuern 21.207 28.876 7.669
21.207 275.394 254.187
Kurzfristige Schulden
Andere Ruickstellungen - 49.159 49.159
Finanzverbindlichkeiten - 134.672 134.672
Vertragsverbindlichkeiten 18.645 18.645 -
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen —-225.870 49.822 275.692
Sonstige Verbindlichkeiten = 9.406 9.406
Ertragsteuerverbindlichkeiten = 13.793 13.793
—-207.225 275.497 482.722
Summe Passiva -140.972 648.157 789.129
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Auswirkungen auf die Konzernbilanz und Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung

Die nachstehenden Positionen wurden durch die Erstanwendung
des IFRS 15 im Geschiftsjahr beeinflusst. Die Auswirkungen im
Vergleich zu den vor der Anderung geltenden Bestimmungen in
IAS 11, IAS 18 und den dazugehérigen Interpretationen sind nach-
folgend dargestellt:

POSITIONEN DER KONZERNBILANZ

In Tsd. Euro

Anpassung IFRS 15 31.12.2018 angep. 31.12.2018
Aktive latente Steuern 8.498 8.498 -
Vorrate 361.887 766.287 404400
Vertragsvermdgenswerte -158.489 - 158.489
Eigenkapital —-87.269 159.599 246.868
Passive latente Steuern -32.184 - 32.184
Vertragsverbindlichkeiten -6.633 - 6.633
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 337.981 416.322 78.342
Bilanzsumme 211.896 898.513 686.617
POSITIONEN DER KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
In Tsd. Euro

Anpassung IFRS 15 2018 angep. 2018
Umsatzerldse —-115.829 245.008 360.836
Bestandsverdnderungen der Erzeugnisse 116.037 173.063 57.026
Materialaufwand 14.605 -305.748 —-320.353
Sonstige betriebliche Aufwendungen -8.731 —36.658 -27.926
Ertragsteuern 19.475 -1.072 -20.547
Konzernergebnis vor Steuern (EBT) 6.082 35.662 29.580
Konzernergebnis nach Steuern (EAT) 25.557 34.591 9.033
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Die nachfolgenden Standards, die ab dem Geschéftsjahr 2018 neu
anzuwenden waren, hatten - bis auf gegebenenfalls ergdnzende
Angaben im Anhang - keine Auswirkungen auf den vorliegenden
Konzernabschluss:

- Anderungen zu IAS 40
,»Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien”

- Anderungen zu IFRS 2
»Anteilsbasierte Vergiitung“

- Anderungen zu IFRS 4
JVersicherungsvertrage“

- [FRIC Interpretation 22
»Fremdwéhrungstransaktionen und im Voraus erbrachte oder
erhaltene Gegenleistungen®

— Jéhrliche Verbesserungen der IFRS. Zyklus 2014 -2016:

Bereits verdffentlichte, aber noch nicht umgesetzte
Rechnungslegungsstandards und Interpretationen

Neben den vorstehend genannten, verpflichtend anzuwendenden
IFRS hat das IASB weitere gednderte IAS sowie IFRS veréffentlicht,
die aber erst zu einem spéteren Zeitpunkt verpflichtend anzuwen-
den sind. Verschiedene dieser Standards sind bereits in EU-Recht
iberfithrt worden (Endorsement). Eine freiwillige vorzeitige
Anwendung dieser Standards wird ausdriicklich zugelassen bzw.
empfohlen. Instone Real Estate macht von diesem Wahlrecht
keinen Gebrauch. Diese Standards werden zum Zeitpunkt der
verpflichtenden Anwendung im Konzernabschluss umgesetzt.

Grundlagen des Konzernabschlusses

Bereits in EU-Recht ibernommen (verpflichtender
Erstanwendungszeitpunkt jeweils in Klammern):

- Anderungen zu IFRS 9 (1. Januar 2019)
,Finanzinstrumente“

- IFRS 16 (1. Januar 2019)
,Leasingverhdltnisse“

- IFRIC 23 (1. Januar 2019)
»Unsicherheiten beziiglich der ertragsteuerlichen Behandlung“

- Anderungen an IAS 28 (1. Januar 2019)
»Langfristige Beteiligungen an assoziierten Unternehmen und
Joint Ventures*

Noch nicht in EU-Recht tibernommen
(Erstanwendungszeitpunkt jeweils in Klammern):

{

IAS 1/IAS 8 (1. Januar 2020)

- Anderungen an IAS 19 (1. Januar 2019)
,Leistungen an Arbeitnehmer*

- IFRS 3 (1. Januar 2020)
- IFRS 17 (1. Januar 2021)

- Jahrliche Verbesserungen der IFRS. Zyklus 2015 - 2017
(1. Januar 2019):
Anderungen zu IAS 12
,Ertragsteuern”
Anderungen zu IAS 23
,Fremdkapitalkosten”
Anderungen zu IFRS 3
,Unternehmenszusammenschliisse”
Anderungen zu IFRS 11
»,Gemeinsame Verlautbarungen®
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Nachfolgend werden diejenigen Rechnungslegungsvorschriften
erldutert, die fiir Instone Real Estate von Bedeutung sind. Fiir die
iibrigen neuen und gednderten Standards wird mit Ausnahme
neuer beziehungsweise modifizierter Anhangsangaben mit keiner
wesentlichen Auswirkung auf den Konzernabschluss gerechnet.

IFRS 16 ,Leasingverhdltnisse®

Im Januar 2016 hat das IASB den neuen Standard IFRS 16 ,Leasing-
verhiltnisse“ vertffentlicht. IFRS 16 ersetzt den bisherigen Stan-
dard zur Leasingbilanzierung IAS 17 sowie die Interpretationen
IFRIC 4, SIC-15 und SIC-27. Der Standard ist verpflichtend ab 1. Ja-
nuar 2019 anzuwenden. Die freiwillige vorzeitige Anwendung ist
gestattet, jedoch nur, wenn zu diesem Zeitpunkt IFRS 15 ,Erlse
aus Vertrdgen mit Kunden“ angewendet wird. Die wesentlichen
Neuerungen durch IFRS 16 betreffen die Bilanzierung bei Leasing-
nehmern.

Die Unterscheidung in Operate Lease und Finance Lease beim
Leasingnehmer entfillt. So hat beim Leasingnehmer fiir alle
Leasingverhéltnisse der Bilanzansatz von Vermodgenswerten fiir
die erlangten Nutzungsrechte (Right of Use Approach) und von
Verbindlichkeiten fiir die eingegangenen Zahlungsverpflichtun-
gen zu erfolgen.

Anwendungserleichterungen werden fiir Leasinggegenstinde von
niedrigem Wert (Low Value Leases) und fiir kurzfristige Leasing-
verhéltnisse mit einer Laufzeit bis zu einem Jahr eingerdumt. Fiir
Leasinggegenstdnde von niedrigem Wert gilt diese Vereinfachung
sogar, wenn diese in Summe als wesentlich einzustufen sind. Die
Anwendungserleichterungen bestehen in einem Wahlrecht zur
Anwendung der Ansatz- und Ausweisvorschriften des IFRS 16.

Die Bilanzierungsvorschriften fiir Leasinggeber wurden nur gering-
fiigig verdndert und entsprechen weitestgehend den bisherigen
Regelungen des IAS 17. Die gednderte Bilanzierung bei Leasingver-
héltnissen, bei denen der Instone-Konzern Leasingnehmer ist,
wird sich auf den Konzernabschluss auswirken. Insbesondere wer-
den fiir gemietete Fahrzeuge oder Immobilien Nutzungsrechte
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aktiviert. Dariiber hinaus wird sich die Art der Aufwendungen, die
mit diesen Leasingverhéltnissen verbunden sind, dndern, da IFRS
16 die linearen Aufwendungen fiir Operating-Leasingverhéltnisse
durch einen Abschreibungsaufwand fiir Nutzungsrechte (Right of
Use Assets) und Zinsaufwendungen fiir Schulden aus dem Leasing-
verhéltnis ersetzt.

Der Instone-Konzern hat eine Beurteilung der méglichen Auswir-
kungen auf seinen Konzernabschluss vorgenommen und dabei die
Abhéngigkeit von dem ab 1. Januar 2019 verwendeten Zinssatz, der
Zusammensetzung des Leasingportfolios oder der Einschitzung
iiber die Ausiibung von Verldngerungsoptionen bewertet. Durch
die Erstanwandung zum 1.Januar 2019 erwartet der Instone-
Konzern eine Auswirkung auf das Konzerneigenkapital von unter
0,1 Mio. Euro. Die Auswirkungen auf die Bilanz, die Gewinn- und
Verlustrechnung sowie die Steuerungskennzahlen werden als nicht
wesentlich erwartet.

Konsolidierungskreis

Die Beteiligungen der Instone Real Estate Group AG umfassen
Tochterunternehmen, Gemeinschaftsunternehmen und Finanz-
beteiligungen.

In den Konzernabschluss von Instone Real Estate werden neben
der Instone Real Estate Group AG alle wesentlichen Tochterunter-
nehmen, die die Instone Real Estate Group AG beherrscht, nach der
Erwerbsmethode einbezogen. Ein Beherrschungsverhiltnis liegt
vor, wenn Instone Real Estate als Anleger die fortlaufende Moglich-
keit hat, die mafgeblichen Tatigkeiten der Tochtergesellschaft zu
bestimmen. Mafigebliche Tatigkeiten sind Tétigkeiten, die die Ren-
dite bedeutend beeinflussen. Dariiber hinaus muss die Instone
Real Estate Group AG an diesen Renditen in Form schwankender
Renditen beteiligt und in der Lage sein, diese mit den ihr zur Verfii-
gung stehenden Moglichkeiten und Rechten zu ihren Gunsten zu
beeinflussen. In der Regel liegt ein Beherrschungsverhéltnis dann
vor, wenn direkt oder indirekt die Mehrheit der Stimmrechte ge-
halten wird. In Konzerngesellschaften kann ein Beherrschungs-
verhéltnis auch durch vertragliche Vereinbarung entstehen.

Grundlagen des Konzernabschlusses

Wesentliche Anteile an assoziierten Gesellschaften werden unter
Verwendung der Equity-Methode erfasst. Eine Gesellschaft gilt als
assoziiertes Unternehmen, wenn Instone Real Estate mafigeb-
lichen Einfluss auf der Grundlage eines Anteils an den Stimm-
rechten in Héhe von mindestens 20 % und hochstens 50 % hat oder
eine entsprechende vertragliche Vereinbarung vorliegt.

Zum 31.Dezember 2018 sind neben der Instone Real Estate
Group AG insgesamt zehn (Vorjahr: 15) inlédndische und zwei (Vor-
jahr: zwei) europdische Auslandsgesellschaften Bestandteil des
vorliegenden Konzernabschlusses und voll konsolidiert.

Am 31. Dezember 2018 wurden unverdndert zum Vorjahr asso-
ziierte Unternehmen nach der Equity-Methode bewertet. Fiir die
Bewertung nach der Equity-Methode wurde jeweils der letzte ver-
fiigbare Jahresabschluss zugrunde gelegt.

Insgesamt vier Beteiligungen (Vorjahr: vier) sind von geringem
Geschiftsvolumen beziehungsweise ohne Geschiftsbetrieb und
werden aus Wesentlichkeitsgriinden nicht konsolidiert. Sie sind
unter den iibrigen Finanzanlagen ausgewiesen.

Aufgrund ihrer insgesamt geringen Bedeutung wurden drei (Vor-
jahr: drei) Gesellschaften nicht auf Basis der Equity-Methode in
den Konzernabschluss aufgenommen. Diese Gesellschaften sind
sowohl einzeln als auch insgesamt fiir die Darstellung der Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage von Instone Real Estate von unter-
geordneter Bedeutung.

Eine detaillierte Ubersicht iiber alle von der Instone Real Estate
Group AG direkt oder indirekt gehaltenen Anteile ist in der Anteils-
besitzliste (Seite 142) aufgefiihrt.

Unternehmenszusammenschliisse

Unternehmenszusammenschliisse werden zum Anschaffungswert
bilanziert, sobald die Beherrschung auf den Konzern {ibergeht.
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Die fiir den Erwerb gezahlte Gegenleistung wird in der Regel zum
beizulegenden Zeitwert bewertet. Gleiches gilt fiir die erworbenen
identifizierbaren Nettovermdgenswerte. Entstandener Goodwill
wird jahrlich einer Priifung auf Wertminderung unterzogen. Samt-
liche Gewinne aus Erwerben zu Preisen, die unter dem Marktwert
liegen, werden unmittelbar aufwandswirksam verbucht. Trans-
aktionskosten werden verbucht, wenn sie entstehen, soweit es sich
nicht um die Begebung von Schuldverschreibungen oder Aktien-
papieren handelt.

Die gezahlte Gegenleistung enthilt nicht die Betrdge, die fiir die
Begleichung von Forderungen aus Beziehungen aus der Vergangen-
heit erforderlich sind. Diese Betrége werden grundsétzlich in der
Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen. Bedingte Gegen-
leistungen werden zu ihrem beizulegenden Zeitwert im Erwerbs-
zeitpunkt erfasst. Wenn eine Verpflichtung zur Entrichtung einer
bedingten Gegenleistung, die die Voraussetzungen der Definition
eines Finanzinstruments erfiillt, als Eigenkapital klassifiziert wird,
wird sie sodann nicht neu bewertet und bei Erfiillung im Eigen-
kapital erfasst. In sonstiger Hinsicht wird eine bedingte Gegen-
leistung zum beizulegenden Zeitwert zum jeweiligen Bilanzstichtag
bewertet. Nachfolgende Anderungen des beizulegenden Zeitwerts
der bedingten Gegenleistung werden aufwandswirksam verbucht.

Erwerb nicht beherrschender Anteile

Nicht beherrschende Anteile werden auf der Grundlage ihres
Anteils gemessen, den sie zum Zeitpunkt des Erwerbs an den identi-
fizierbaren Nettovermogenswerten des Erwerbers ausmachen.
Anderungen an Beteiligungen des Konzerns an einer Tochter-
gesellschaft, die nicht zu einem Verlust der Beherrschung fiihren,
werden als Eigenkapitaltransaktionen behandelt.

Segmentberichterstattung

Die Segmentberichterstattung gemé&fl IFRS 8 basiert auf dem
Managementansatz und entspricht somit dem Management- und
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Reporting-System, das Instone Real Estate fiir seine Segmente ver-
wendet. Instone Real Estate ist nur in einem Geschéftssegment und
in einem geografischen Segment tétig und generiert seine Umsatz-
erlése und hélt seine Vermogenswerte hauptséchlich in Deutsch-
land. Deswegen fiihrt Instone Real Estate keine Segmentberichter-
stattung durch. Die interne Berichterstattung basiert ebenfalls auf
den Zahlen aus der IFRS-Rechnungslegung.

Konsolidierungsgrundsdatze

Die Abschliisse der Gesellschaften, die dem Konsolidierungskreis
angehoren, werden unter Verwendung einheitlicher Rechnungs-
legungsgrundsitze erstellt. Konzerninterne Salden, Geschafts-
vorfille, Ertrige und Aufwendungen sowie Gewinn und Verluste
aus konzerninternen Geschiftsvorfillen werden in voller Hohe
eliminiert. Auf temporére Differenzen aus Konsolidierungsmaf3-
nahmen werden latente Steuern abgegrenzt. Fiir Wertminderungs-
aufwand, der fiir Konzerngesellschaften in deren Einzelabschliissen
erfasst ist, erfolgt eine Wertaufholung.

Die gleichen Konsolidierungsgrundsétze gelten auch fiir Anteile
an nach der Equity-Methode erfassten Beteiligungsgesellschaften.
Hierzu gehoren sowohl assoziierte Unternehmen als auch
Joint-Ventures des Konzerns.

Die Abschliisse aller nach der Equity-Methode erfassten Beteili-
gungsgesellschaften werden gemif$ einheitlichen Konzern-Rech-
nungslegungsgrundsitzen erstellt.

Fremdwdhrungsumrechnung

Alle vollstédndig konsolidierten Unternehmen und nach der Equity-
Methode erfassten Beteiligungsgesellschaften erstellen ihre Einzel-
abschliisse in Euro.

Unterjéhrige Umrechnungsdifferenzen werden ergebniswirksam
in den Sonstigen Ertrdgen beziehungsweise Aufwendungen oder
im Finanzergebnis erfasst.

Grundlagen des Konzernabschlusses

Rechnungslegungsgrundsdtze

Der Ansatz der Vermogenswerte und Schulden erfolgt nach dem
Anschaffungskostenprinzip. Davon ausgenommen sind derivative
Finanzinstrumente, Wertpapiere und Anteile an Beteiligungsunter-
nehmen, die zum beizulegenden Zeitwert angesetzt sind.

Goodwill aus dem Erwerb von Tochtergesellschaften wird zu
Anschaffungskosten abziiglich der kumulierten Wertminderungs-
verluste angesetzt.

Immaterielle Vermogenswerte sind zu Anschaffungskosten erfasst.
Hierbei handelt es sich ausschliefSlich um Software fiir kommerzielle
und technische Anwendungen. Immaterielle Vermgenswerte wer-
den grundsatzlich linear tiber einen Zeitraum von drei bis fiinf Jahren
abgeschrieben. Die Nutzungsdauer und die Abschreibungsmethoden
werden jedes Jahr iiberpriift.

Sachanlagen werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten ausge-
wiesen. In diesen Kosten sind nur die Kosten enthalten, die direkt
einem Posten in den Sachanlagen zurechenbar sind. Sachanlagen
werden grundsétzlich linear iiber einen Zeitraum von drei bis acht
Jahren abgeschrieben. Die Nutzungsdauer und die Abschreibungs-
methoden werden jedes Jahr {iberpriift.

Verluste aus Wertminderung werden fiir materielle und immateri-
elle Vermdgenswerte angesetzt, wenn ihr erzielbarer Betrag unter
ihren Buchwert féllt. Wenn der Grund fiir einen zu einem fritheren
Zeitpunkt entstandenen Wertminderungsverlust nicht mehr be-
steht, erfolgt eine Wertauftholung zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten.

Nach der Equity-Methode erfasste Anteile werden zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet und in den Folgezeit-
rdumen anteilig zu den Nettovermogenswerten erfasst. Der volle
Buchwert wird jahrlich auf Wertminderung getestet, Entnahmen
und sonstige Anderungen im Eigenkapital werden erhdht oder ver-
ringert. Nach der Equity-Methode erfasste Anteile unterliegen
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dann einer Wertminderung, wenn ihr erzielbarer Betrag unter
ihren Buchwert féllt.

Ubrige Finanzanlagen enthalten Beteiligen und Wertpapiere, die
ausschliefilich in die Bewertungskategorie , Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert“ fallen. Sie werden zu ihrem beizulegen-
den Zeitwert bewertet, soweit dieser Wert zuverldssig festgestellt
werden kann. Aufgrund des Fehlens beobachtbarer Markttrans-
aktionen wird der beizulegende Zeitwert auf der Grundlage der
Discounted-Cashflow-Methode (DCF) ermittelt.

Sonstige finanzielle Vermogenswerte enthalten Finanzforderun-
gen, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige
Forderungen und werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten un-
ter Verwendung der Effektivzinsmethode bewertet (unter Beriick-
sichtigung von Faktoren wie Aufschligen und Rabatten) bewertet.
Wertminderungsverluste werden erfasst, wenn mit Verlusten auf
Basis des Kreditrisikos zu rechnen ist (expected-loss). Instone Real
Estate wendet das vereinfachte Wertminderungsmodell des IFRS 9
auf alle Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie Ver-
tragsvermdgenswerte an und erfasst somit die iiber die Gesamt-
laufzeit erwarteten Verluste.

Wertminderungsverluste werden erfasst, wenn mit Verlusten auf
Basis des Kreditrisikos zu rechnen ist (expected-loss).

Langfristige Darlehen, die in den Finanzverbindlichkeiten erfasst
sind, werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten angesetzt. Zins-
tragende Darlehen zu normalen Marksidtzen sind mit ihrem Nenn-
wert ausgewiesen.

Forderungen und Verbindlichkeiten aus individuell verhandelten
Kundenvertragen sind unter Vertragsvermogenswerten und
Vertragsverbindlichkeiten aufgefiihrt. Grundsitzlich werden
diese Forderungen und Verbindlichkeiten nach dem Standard

IFRS 15, Erlose aus Vertrdgen mit Kunden“ bilanziert und bewertet.

Die Kundenvertrdge der Gesellschaft erfiillen in der Regel die
Kriterien zur Indentifizierung eines Vertrags nach IFRS 15. Zur
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Bewertung werden die jeweiligen moglicherweise trennbaren Leis-
tungsverpflichtungen aus den jeweiligen Vertrdgen zu einer Leis-
tungsverpflichtung zusammengefasst, da ein einzelner Nutzen ge-
trennter Leistungsverpflichtungen fiir den Kunden nicht besteht
und die Vertréige auch die Ubergabe getrennter Leistungsverpflich-
tungen nicht vorsehen. Auch nachtréglich vereinbarte Sonderwiin-
sche des Kunden werden mit zu der einen Leistungsverpflichtung
hinzugerechnet.

Die Vertrdge werden grundsétzlich als Vertrége mit Festpreis ange-
sehen. Nachtrédgliche Sonderwiinsche werden auf den Festpreis
aufgeschlagen. Sollte im Strukturvertrieb der Verkauf mehrerer
Wohneinheiten in einem Vertrag zusammengefasst werden, wird
im Vertrag fiir jede Wohneinheit ein getrennter Festpreis verein-
bart. Im Investorenvertrieb werden grundsétzlich auch immer Ver-
trdge mit getrennt aufgefiihrten Festpreisen geschlossen, sollte es
sich bei der Leistungsverpflichtung des Vertrags um mehrere
Gebidude mit getrennten Bauabschnitten handeln. Die Vertrége zur
Verdufierung von Wohnimmobilien werden grundsitzlich nach
einer zeitraumbezogenen Erlosrealisierung bewertet. Bei Vertragen
im Einzelvertrieb liegt meist ein Riicktrittsrecht bis zu einer Ver-
marktungsquote von 30 % der Wohneinheiten eines Bauabschnitts
vor, sodass erst nach Erreichung dieser Quote die zeitraumbezogene
Erl6srealisierung begonnen wird. Ansonsten wird bei Vertrdgen im
Strukturvertrieb oder im Investorenvertrieb die zeitraumbezogene
Erl6srealisierung direkt mit Wirksamkeit des Vertrags begonnen.
Die Bestimmung des Leistungsfortschritts erfolgt nach der
input-orientierten Cost-to-Cost-Methode auf Basis des Leistungs-
tands der Erfiillungskosten. Fiir die Ermittlung der Kosten wird fiir
jeden Bauabschnitt ein eigenes Projektkonto gefiihrt, auf dem die
erbrachten Kosten erfasst und den geplanten Kosten gegeniiber-
gestellt werden. Bei Vertrdgen im Einzel- und Strukturvertrieb wird
zusdtzlich zum Leistungsfortschritt auch die Vermarktungsquote
des Bauabschnitts in die Bewertung einbezogen. Der unverkaufte
Teil des Bauabschnitts wird nach IAS 2 als Vorratsvermogen bewertet.

In den Vertragsvermogenswerte und Vertragsverbindlichkeiten
werden die erhaltenen Anzahlungen der Kunden auf die geschlos-
senen Vertrige saldiert mit den Forderungen aus der Erfiillung des
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Vertrags ausgewiesen. Grundsétzlich iibersteigen die Forderungen
aus der Erfiillung die erhaltenen Anzahlungen zum Vertrag, und
der saldierte Wert wird als Vertragsvermogenswert ausgewiesen. In
Einzelfdllen konnen die erhaltenen Anzahlungen die Forderungen
aus der Erfiillung iibersteigen, sodass der saldierte Wert als
Vertragsverbindlichkeit ausgewiesen wird.

Die angefallenen zusitzlichen Vertragsanbahnungskosten wer-
den ebenfalls in der Bilanz in der Position ,Vertragsvermogenswer-
te“ aktiviert. Ab dem Beginn der Erlosrealisierung werden die bis-
her angefallenen und aktivierten Vertriebsprovisionen {iiber die
GuV-Position ,Materialaufwand“ abgeschrieben. Die Abschreibung
wird dabei am Erfiillungsstand bemessen, sodass Vertragsan-
bahnungskosten auf den noch nicht erfiillten Teil aktiviert bleiben.

Forderungen und Verbindlichkeiten aus Kundenvertrdgen werden
in einem einzigen Geschéftszyklus von Instone Real Estate reali-
siert. Folglich werden sie auch dann als kurzfristige Vermogenswerte
oder Verbindlichkeiten eingestuft, wenn die Realisierung des
gesamten Bauvertrags mehr als ein Jahr in Anspruch nimmt.

Latente Steuern entstehen aufgrund von temporéren Differenzen
zwischen der IFRS- und der Steuerbilanz der verschiedenen Unter-
nehmen sowie als Folge der Konsolidierung.

Latente Steueranspriiche werden auch bei Steuerriickerstattungs-
anspriichen angesetzt, die aus der erwarteten Inanspruchnahme
bestehender steuerlicher Verlustvortrége in darauffolgenden Jahren
entstehen. Latente Steuern miissen aktiviert werden, wenn mit aus-
reichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass die
damit verbundenen wirtschaftlichen Vorteile in Anspruch genom-
men werden kénnen. Thre Hohe wird ausgehend von den Steuer-
sdtzen berechnet, die im Zeitpunkt der Realisierung in den verschie-
denen Lindern zur Anwendung gelangen oder voraussichtlich zur
Anwendung gelangen werden. Konzernintern werden die fiir die
verschiedenen Unternehmen anwendbaren Gewerbesteuersdtze
als Grundlage genommen. Fiir alle sonstigen Zwecke werden latente
Steuern auf der Grundlage der Steuervorschriften bewertet, die zum
Zeitpunkt der Berichterstattung in Kraft sind beziehungsweise
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erlassen wurden. Latente Steueranspriiche und -verbindlichkeiten
werden pro Unternehmen beziehungsweise Organschaft mitein-
ander verrechnet.

Vorriite sind Vermogenswerte, die sich in der Fertigung befinden
(unfertige Erzeugnisse) und fiir die noch kein Verkaufsvertrag
geschlossen wurde. Sie werden zu Anschaffungskosten bewertet.
Die Anschaffungskosten enthalten die vollstdndigen produktions-
bezogenen Kosten. Fremdkapitalkosten fiir Vorrdte, die zu den
qualifizierten Vermdgenswerten gehoren, werden als Kosten-
bestandteile aktiviert. Wenn der erzielbare Betrag unter den zu
einem bestimmten Bilanzstichtag aktivierten Kosten liegt, wird der
geringere erzielbare Betrag in Ansatz gebracht. Wenn sich der
erzielbare Betrag von Vorriten in der Folge erhoht, muss der sich
daraus ergebende Gewinn angesetzt werden. Dies erfolgt durch
eine Verringerung des Materialaufwands. Zum Zwecke der kommer-
ziellen Darstellung sind die Vorrdte aus den einzelnen grofieren
Projektentwicklungsmafinahmen in mehrere Teilprojektentwick-
lungsmafinahmen aufgesplittet. Diese Aufsplittung hat keine Aus-
wirkungen auf die Bewertung. Konzernintern wird das jeweilige
Gesamtprojekt als Sondermafieinheit in den kurzfristigen Ver-
mogenswerten erfasst. Die sich aus individuellen Teilprojekt-
mafleinheiten ergebenden Risiken kénnen durch Chancen aus
anderen Teilprojekten kompensiert werden. Ein tiber den Buchwert
hinausgehender Wertminderungsbedarf wird durch den Ansatz ei-
ner Riickstellung fiir Drohverluste Rechnung getragen.

Fliissige Mittel (Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente)
gibt es in der Form von Barmitteln und Bankguthaben.

Riickstellungen werden fiir simtliche rechtlichen und faktischen
Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten gebildet, die zum Stichtag des
Abschlusses aus in der Vergangenheit getétigten Transaktionen beste-
hen, von denen es wahrscheinlich ist, dass sie zu einem Abgang von
Ressourcen fiihren, deren Hohe zuverldssig geschitzt werden kann.

Die Riickstellungen werden zu ihrem erwarteten Erfiillungswert
angesetzt und nicht mit Erstattungsanspriichen verrechnet. Simt-
liche langfristigen Riickstellungen werden zu ihrem erwarteten
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Erfiillungswert verbucht und auf den Stichtag des Jahresabschlus-
ses abgezinst. Weiterhin werden sdmtliche Kostensteigerungen,
mit denen zum Erfiillungsdatum gerechnet wird, bei der Berech-
nung dieses Betrags berticksichtigt.

Grundsatzlich werden Riickstellungen gegen den Aufwandsposten
aufgeldst, fiir den sie gebildet wurden.

Fiir leistungsorientierte Pline werden Riickstellungen fiir Pensio-
nen und dhnliche Verpflichtungen angesetzt. Diese enthalten Ver-
pflichtungen des Unternehmens im Hinblick auf derzeitige und
zukiinftige Leistungen fiir berechtigte aktive und ehemalige Arbeit-
nehmer und ihre Hinterbliebenen. Diese Verpflichtungen betreffen
grofitenteils Pensionsleistungen. Die individuellen Zusagen wer-
den auf der Grundlage der Dienstzeit und der Gehilter der Arbeit-
nehmer ermittelt. Zur Bewertung der Riickstellungen fiir leistungs-
orientierte Pldne wird der versicherungsmathematische Barwert
der jeweiligen Verpflichtung zugrunde gelegt. Dieser wird unter
Verwendung des Verfahrens laufender Einmalpraminen (Projected
Unit Credit Method) ermittelt. Dieses Verfahren laufender Einmal-
pramien enthalt nicht nur die Pensionen und aufgelaufenen Leis-
tungen, die zum Stichtag bekannt waren, sondern auch Lohn-
steigerungen und Pensionssteigerungen, mit denen in der Zukunft
gerechnet wird. Die Berechnung basiert auf aktuarischen Gutachten
auf der Grundlage biometrischer Berechnungsmethoden (in erster
Line die ,Richttafeln 2018 G“ von Klaus Heubeck).

Die Riickstellung ergibt sich aus dem aktuarischen Barwert der Ver-
pflichtung und dem beizulegenden Zeitwert des Planvermdgens,
das fiir die Erfiillung der Pensionsverpflichtung erforderlich ist. Der
Dienstzeitaufwand ist im Personalaufwand enthalten. Der Netto-
zinsertrag ist Bestandteil der Finanzertrdge. Gewinne und Verluste
aus der Neubewertung von Nettoverbindlichkeiten beziehungsweise
Nettovermogenswerten werden vollstdndig in der Periode ange-
setzt, in der sie entstehen. Sie werden im Eigenkapital ausgewiesen,
sind nicht ergebniswirksam und werden nicht in der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen. Auch in Folgejahren
werden sie nicht in den Gewinnen und Verlusten ausgewiesen.

Grundlagen des Konzernabschlusses

Fiir beitragsorientierte Versorgungspldne geht Instone Real Estate
keine weiteren Verpflichtungen ein, die die Beitragszahlungen fiir
Sonderfonds iiberschreiten wiirden. Die Beitragszahlungen sind
als Personalaufwand erfasst.

Alle sonstigen Riickstellungen tragen sémtlichen erkennbaren
Risiken angemessen Rechnung. Sie werden mit dem Betrag ange-
setzt, der aufgrund einer vorsichtigen kaufménnischen Einschit-
zung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsverpflichtungen des
Konzerns zu erfiillen. In diesem Zusammenhang wird der Betrag
angesetzt, der unter Beriicksichtigung des Einzelfalls als am wahr-
scheinlichsten erscheint.

Langfristige Riickstellungen werden, sofern sie nicht nur von
untergeordneter Wichtigkeit sind, zu ihrem Erfiillungswert ver-
bucht und auf den Stichtag des Jahresabschlusses abgezinst. Der
Erfiilllungswert berticksichtigt auch Kostensteigerungen, die zum
Datum der Erstellung des Abschlusses erfasst werden miissen.

Nicht derivative Finanzverbindlichkeiten (einschliefilich Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen) werden geméf} IFRS 9
zu fortgefithrten Anschaffungskosten unter Verwendung der
Effektivzinsmethode angesetzt. Die erstmalige Bewertung erfolgt
zum beizulegenden Zeitwert einschliefilich der Transaktions-
kosten. Bei der Folgebewertung werden bei der Ermittlung des
Restwerts die Aufschldge hinzugerechnet bzw. die Abschlége abge-
zogen, die bis zur Filligkeit verbleiben. Der Auf- bzw. Abschlag wird
iiber die Laufzeit hinweg im Finanzergebnis erfasst.

Eventualverbindlichkeiten sind mégliche Verpflichtungen gegen-
iiber Dritten aus bereits stattgefundenen Ereignissen, die von dem
Unternehmen nicht vollsténdig beherrscht werden kénnen be-
ziehungsweise bestehende Verpflichtungen gegeniiber Dritten, die
hochstwahrscheinlich nicht zu einem Abfluss von Ressourcen
fithren werden beziehungsweise deren Hohe nicht hinreichend
zuverléssig geschétzt werden kann. Grundsétzlich werden Eventual-
verbindlichkeiten nicht in der Bilanz ausgewiesen.
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Ertragsteuerverbindlichkeiten umfassen Verpflichtungen zur
Zahlung von tatséchlichen Ertragsteuern. Ertragsteuerverbindlich-
keiten werden mit den entsprechenden Steuerriickerstattungs-
anspriichen verrechnet, sofern sie im selben Rechtsraum bestehen
und im Hinblick auf Art und Flligkeit identisch sind.

Schatzungen und Annahmen

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert Schdtzungen und
Annahmen, welche die Anwendung der Rechnungslegungsgrund-
sitze des Konzerns sowie die Erfassung und Bewertung beein-
flussen kénnen. Die Schétzungen basieren auf Erfahrungswerten
aus der Vergangenheit und sonstigem Wissen, das im Hinblick auf
die zu verbuchenden Transaktionen besteht. Die faktischen Betrége
koénnen von diesen Schétzungen abweichen.

Schitzungen sind insbesondere erforderlich fiir die Bewertung von
Vorrédten und Vertragsvermogenswerten, die Zuweisung von Kauf-
preisen, den Ansatz und die Bewertung von latenten Steuerforde-
rungen, den Ansatz von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie Vertragsverbindlichkeiten, den Ansatz von Riick-
stellungen fiir Pensionen sowie fiir sonstige Riickstellungen.
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Anderung der Gliederung von Posten in der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung

Im Geschiftsjahr hat der Instone-Konzern die Gliederung von
Aufwandspositionen in der Konzern-Gewinn- und Verlustrech-
nung im Vergleich zum Vorjahr gedndert. Ziel dieser Anderung
war es, die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung klarer und ein-
deutiger darzustellen, sodass die externen Aufwendungen fiir
das Projektgeschéft des Instone-Konzerns im Materialaufwand
zusammengefasst werden. Durch diese klare und eindeutige
Abbildung des Materialaufwandes ist es zukiinftig besser moglich,
die Ergebnisse aus dem Projektgeschéft aus der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung abzuleiten.

Durch die Anderung der Gliederung von Posten in der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung konnte nun erreicht werden, dass
sich die Aufwandspositionen, die dem Materialaufwand zuge-
ordnet sind, ausschliefllich auf die externen Aufwendungen fiir die
Projektentwicklungen des Instone-Konzerns beziehen und Auf-
wandspositionen der sonstigen betrieblichen Aufwendungen nur
noch nicht dem Projektgeschéft von Instone Real Estate zuzuord-
nende Aufwendungen enthalten.

Grundlagen des Konzernabschlusses

Die Umgliederungen von externen Aufwendungen fiir die Projekt-
entwicklungen in den Materialaufwand betrafen im Einzelnen
folgende Positionen:

UMGLIEDERUNG IN DEN MATERIALAUFWAND

In Tsd. Euro
2017
Mieten- und Instandhaltungsaufwendungen fiir
Projektentwicklungen 1.132
Versicherungsaufwendungen fiir Projektentwicklungen 385
Aufwendungen fiir Baugenehmigungen und andere
Behérdengebiihren fiir Projektentwicklungen 1.922
Sonstige Aufwendungen fiir Projektentwicklungen 2.596
Grundsteueraufwendungen fiir Projektentwicklungen 586
6.621

Die Umgliederungen von nicht projektbezogenen Aufwendungen
in die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrafen im Einzel-
nen folgende Positionen:

UMGLIEDERUNG IN DIE SONSTIGEN BETRIEBLICHEN

AUFWENDUNGEN
In Tsd. Euro
2017

Aufwendungen fiir Geschdftsausstattungen 28
Aufwendungen fir IT-Systeme inklusive Software- und
Hardwarekosten 1.467
Nicht aktivierungsféhige
Gewdhrleistungsaufwendungen 1.894
Nicht abzugsféhige Vorsteuer 2.557
Sonstige nicht aktivierungsfdhige Aufwendungen fur
abgerechnete Projektentwicklungen 2.846

8.792
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Die Auswirkungen auf die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

des Vorjahres ist nachfolgend dargestellt:

KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In Tsd. Euro
2017 angepasst Anpassung 2017 berichtet
Umsatzerldse 199.700 199.700
Bestandsverdnderungen der Erzeugnisse 120.207 120.207
319.907 319.907
Sonstige betriebliche Ertrége 5.381 5.381
Materialaufwand -242.647 2171 -244.819
Personalaufwand -49.531 -49.531
Sonstige betriebliche Aufwendungen -43.64k4 -2171 -41.473
Abschreibungen -437 - 437
Konzernergebnis der operativen Tétigkeit -10.971 -10.971
Ergebnis aus at Equity bilanzierten Beteiligungen 235 235
Ubriges Beteiligungsergebnis - 61 - 61
Finanzertrag 595 595
Finanzaufwand -20.966 -20.966
Abschreibungen auf Wertpapiere des Finanzanlagevermégens 18 18
Konzernergebnis vor Steuern (EBT) -31.150 -31.150
Ertragsteuern 190 190
Konzernergebnis nach Steuern (EAT) -30.960 -30.960
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ANHANG ZUR KONZERN-GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

1 Umsatzerldse

Die Umsatzerldse verteilen sich auf die folgenden Regionen:

UMSATZERLOSE NACH REGION

In Tsd. Euro
2018 2017
Deutschland 358.379 196.723
Ubriges Europa 2.457 2977
360.836 199.700

Die Zusammensetzung der Umsatzerlése nach Erlosart ist der
nachstehenden Tabelle zu entnehmen:

UMSATZERLOSE NACH ERLOSART

Anhang zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gesamthohe der zum Bilanzstichtag nicht oder teilweise nicht
erfiillten Leistungsverpflichtungen betragt 417.063 Tsd. Euro.

Der Zyklus der Vertragsvermdgenswerte und Vertragsverbindlich-
keiten betrdgt - analog zur Projektlaufzeit - durchschnittlich drei
Jahre.

2 Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrége stellen sich wie folgt dar:

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

3 Materialaufwand

MATERIALAUFWAND

In Tsd. Euro
2018 2017
Aufwendungen fiir
Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe -94.437 -116.607
Aufwendungen fiir bezogene
Leistungen -225.916 -126.040
-320.353 -242.647
4 Personalaufwand
PERSONALAUFWAND
In Tsd. Euro
2018 2017
Léhne und Gehélter —-29.740 —23.683
Langfristige Anreize - -22.414
Soziale Abgaben und Aufwen-
dungen fiir Altersversorgung -3.823 - 3.434%
—-33.563 - 49.531

In Tsd. Euro
2018 2017
Erlése aus Bauauftrégen
zeitpunktbezogene
Erl6srealisierung 25.932 196.778
zeitraumbezogene
Erlésrealisierung 328.167
354.099 196.778
Sonstige Leistungen 6.737 2.922
360.836 199.700

Im Zuge der Anwendung von IFRS 15 werden Umsatzerlose, die bis-
herin den , Erlosen aus Bauauftragen mit zeitpunktbezogener Erlos-
realisierung“ ausgewiesen wurden, nun unter ,Erlésen aus Bau-
auftrdgen mit zeitraumbezogener Erlosrealisierung” ausgewiesen.

In Tsd. Euro
2018 2017

Ertrdge aus Herabsetzung
von pauschalierten
Einzelwertberichtigungen 672 894
Versicherungserstattungen 519 -
Ertrage aus der Beilegung von
Rechtsstreitigkeiten 216 -
Kostenerstattungen 152 -
Ertrége aus freigewordenen
Verbindlichkeiten 12 -
Ertrége aus dem Abgang von
Sachanlagevermdgen 20 -
Mieteinnahmen 17 =
Forderung aus Verkauf Stimmrechte]
TG Potsdam - 1.700
Bonuszahlung
Hofgut Obermiihle - 1.045
Sonstige Ertrage 967 1.742

2.675 5.381

Die sonstigen Ertrdge umfassen iiberwiegend Weiterberechnungen
von Kosten sowie Positionen, die nicht an anderer Stelle ausge-
wiesen werden.
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Die vom Arbeitgeber im Geschiftsjahr an die staatliche Renten-
versicherung abgefiihrten Beitrédge beliefen sich auf 1.709 Tsd. Euro
(Vorjahr: 1.399 Tsd. Euro).

Die Aufwendungen fiir Altersversorgung betragen 411 Tsd. Euro
(Vorjahr: 425 Tsd. Euro). Sie betreffen die im Geschiftsjahr erdien-
ten Versorgungsanspriiche aus leistungsorientierten Pensions-
plénen und die Zahlungen an beitragsorientierte Versorgungs-
systeme.
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Die durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter ldsst sich folgender-
mafien aufschliisseln:

Anhang zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

5 Sonstige betriebliche Aufwendungen

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

MITARBEITER Wb (e
2018 2017
Mitarbeiter (Durchschnitt) 2018 2017 Technische und kaufmd&nnische
Berlin 20 23 Beratung -5.734 -2.219
Essen 65 62 Nicht abzugsféhige Vorsteuer —-3.284% -2.574
Mieten, Pachten und
AT STGCHD 4 ol Leasinggebiihren -3.033 -3.483
leTis Y 27 2 Verdnderung Riickstellungen
K&In 42 39 Gewadhrleistungs- und
Prozessrisiken -2.481 -1.900
Leipzig 52 56
Gerichts-, Anwalts- und
Miinchen 18 16 Notarkosten -2.387 -2.062
Stuttgart 27 25 Provisionen und sonstige
Vertriebskosten -1.870 -18.410
Deutschland 301 284
— Struktur- und
Ubriges Europa 2 3 AnpassungsmaBnahmen -1.787 - 690
303 287 Betriebskosten -1.503 - 1467
Nachtrégliche AHK auf Kaufpreis
von Unternehmensanteilen - 661 =
Kfz-Kosten -583 -561
Reisespesen, Fahrgelder -529 -410
WerbemaBnahmen -512 - 484
Versicherungen -5M -401
Jahresabschlusskosten -323 -1.635
Kosten des Post- und
Zahlungsverkehrs - - 883
Ubrige sonstige betriebliche
Aufwendungen -2.728 - 6.465
-27.926 -43.64Y4

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind in erster Linie
Kosten fiir technische und kaufméannische Beratungen, nicht ab-
zugsfahige Vorsteuer, Kosten fiir Mieten, Pachten und Leasing-
gegenstdnde sowie Riickstellungszufithrungen fiir Gewdhr-
leistungs- und Prozessrisiken enthalten.
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Die iibrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen, die nicht an
anderer Stelle erfasst werden, beinhalten iiberwiegend Kosten im
Verwaltungsbereich sowie kalkulatorische Kosten.

6 Abschreibung und Wertminderung

ABSCHREIBUNGEN

In Tsd. Euro
2018 2017
Sachanlagen -560 -437
Immaterielle Verm&genswerte -27 =
-587 -437

Wie im Vorjahr erfolgte keine Wertminderung auf immaterielle
Vermogenswerte oder Sachanlagen.
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7 Beteiligungsergebnis

Die Ertrége aus at Equity bewerteten Beteiligungen lassen sich wie

Anhang zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Das iibrige Beteiligungsergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

8 Finanzergebnis

UBRIGES BETEILIGUNGSERGEBNIS

FINANZERGEBNIS

fOlgt aufschlﬁsseln: In Tsd. Euro In Tsd. Euro
2018 2017 2018 2017
BETEILIGUNGSERGEBNIS Ergebnis aus dem Abgang Zinsen und &hnliche Ertrége 516 595
In Tsd. Euro von Beteiligungen
Finanzertrag 516 595
2018 2017 formart Immobilien GmbH 24 15
Zinsen und Ghnliche Aufwendungen -8.933 —-20.487
Ergebnis aus at Equity ArtOffice GmbH - 7
bilanzierten Beteiligungen Zinsen auf die Verkaufsoption - - 129
formart Beteiligungs- ) 3 -
Projektentwicklungsgesellschaft verwaltungsgesellschaft mbH - -1 lesbestcndtelle der Erhdhung der
Holbeinviertel mbH & Co. KG -283 - 991 Riickstellungen -13 - 321
Wohnentwicklung TheresienstraBe B
Wohnpark GieBener StraBe GmbH & Co. KG - -10 davon Nettozinsaufwendungen
GmbH & Co. KG 123 —2 auf Pensionsverpflichtungen -106 - 29
Warenhaus Flensburg N
TG Potsdam Projektentwick- Verwaltungsgesellschaft mbH - -165 Finanzaufwendungen -8.946 - 20.966
lungsgesellschaft mbH - - 250
Uferpalais Projektgesellschaft -8.430 -20.371
Wohnentwicklung TheresienstraBe mbH & Co. KG -38 = e
GmbH & Co. KG _ 0 Aufwand aus langfristigen
-1y — 154 Wertpapieren (Vorjahr: Ertrag) -386 18
-160 -1.2u3 - -
Ergebnis aus nicht konsolidier- Finanzergebnis -8.816 -20.353
Handelsrechtliche Gewinn- ten Tochterunternehmen und
entnahmen aus at Equity sonstigen Beteiligungen
bilanzierten Beteiligungen
Domaine Etoile S.C. 1. - 93
Projektentwicklungsgesellschaft Der Finanzertrag setzt sich im Wesentlichen aus Zinsertragen fiir
o - 93 q >
LR ) (70 LS o2 1478 Geldanlagen und Darlehen zusammen. Die Finanzaufwendungen
462 1.478 -1k - 61 bestehen hauptsdchlich aus Zinsaufwand fiir Geldanlagen,
302 235 verzinslichen Wertpapieren und sonstigen Darlehen.
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Im Geschiftsjahr wurden Zinsertrage in Hohe von 516 Tsd. Euro fiir
Finanzinstrumente angesetzt, die nicht erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert ausgewiesen wurden (Vorjahr: 595 Tsd. Euro);
der Zinsaufwand fiir diese Finanzinstrumente belief sich auf
-8.933 Tsd. Euro (Vorjahr: - 20.616 Tsd. Euro).

Der Nettozinsaufwand aus Pensionsverpflichtungen in Héhe von
-106 Tsd. Euro (Vorjahr: -29 Tsd. Euro) beinhaltet die jahrlich auf
den Nettobarwert der Pensionsverpflichtungen zu zahlenden
Zinsen in Hohe von - 188 Tsd. Euro (Vorjahr: - 165 Tsd. Euro). Diese
Betrdge werden mit den Zinsertrdgen aus dem Planvermdgen in
Hohe von 294 Tsd. Euro (Vorjahr: - 136 Tsd. Euro) verrechnet.
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9 Ertragsteuern

Anhang zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Die Uberleitung der theoretischen Ertragsteuern auf die angesetz-
ten Ertragsteuern stellt sich folgendermafien dar:

ERTRAGSTEUERN
In Tsd. Euro
2018 2017

Ertragsteuern
K&rperschaftsteuer
(In- und Ausland) -8.676 -741
Gewerbesteuer -8.732 —7.654
Tatséchliche Ertragsteuern -17.:08 -15.065
Latente Steuern -3.139 15.255

—-20.547 190

Auf temporire Unterschiede in Hohe von 4.688 Tsd. Euro zwischen
dem im Konzernabschluss angesetzten Nettovermdgen von Kon-
zerngesellschaften und der steuerlichen Basis der Anteile an diesen
Konzerngesellschaften (,,Outside Basis Differences”) wurden keine
latenten Steuern gebildet, da die Verdufierung von Beteiligungen

auf unbestimmte Zeit nicht vorgesehen ist.

Die Uberleitung wird ausgehend von den Steuersétzen berechnet,
die im Zeitpunkt der Realisierung in den verschiedenen Liandern
und bei den verschiedenen Gesellschaften zur Anwendung ge-

ERTRAGSTEUERN langen oder voraussichtlich zur Anwendung gelangen werden. Fiir
In Tsd. Euro den Instone-Konzern wurde ein Steuersatz von 32,625 % (Vorjahr:
2018 2017 25,0 %) als erwarteter Steuersatz angesetzt.
Ergebnis vor Steuern 29.580 -31.150
10 Ergebnis je Aktie
Theoretischer Steueraufwand " . o 8 q .
(Vorjahr: Ertrag) 9.650 _7.787 Das unverwésserte und verwésserte Ergebnis je Aktie wird be-
rechnet, indem der Anteil des Nettokonzernergebnisses, der auf
die Instone-Aktiondre entféllt, durch den gewichteten Durch-
Unterschiede zu auslandischen X . . X . . X X i
SEvEEEEEn ~18 - schnitt an in Umlauf befindlichen Aktien geteilt wird. Eigene Aktien
Unterschiede zu inlindischen werden bei dieser Berechnung nicht beriicksichtigt.
Steuersatzen -580 -1.752
ERGEBNIS JE AKTIE
Laufende und latente Steuern
Vorjahre -2.375 -9.754 2018 2017
Steuerlich nicht abzuggsfahige Nettoergebnis fiir die Aktioncire
Aufwendungen 93 7.555 der Instone Real Estate Group AG
(In Tsd. Euro) 6.500 —-31.088
Nicht steuerbare
Aufwendungen § 8b KStG 338 6.130 Zahl der im Umlauf befindlichen
Aktien (In Tsd. Stiick) 36.988 36.988
At Equity-Bewertung von
assoziierten Unternehmen - 2.067 Unverwdssertes und verwdssertes
Ergebnis je Aktie (In Euro) 0,18 -0,84%
Folgebewertung von latenten
Steuern und nicht aktivierte latente
Steuern auf Verlustvortréige 12444 3.659
Steuerlich abweichende
Ergebniszuweise (KG-Beteiligung) 340 -1.031
Transaktionsbedingter
Sondereffekt 206 940
Sonstige 448 -217
Tatsdchliche Ertragsteuern 20.547 -190
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ANHANG ZUR KONZERNBILANZ
Nicht beherrschende Anteile

Die nicht beherrschenden Anteile in Hohe von 5.206 Tsd. Euro (Vor-
jahr: 1.510 Tsd. Euro) beziehen sich auf die Projekt Wilhelmstrafle
Wiesbaden GmbH & Co. KG, Instone Real Estate Leipzig GmbH und
GRK Beteiligung GmbH. Im Vorjahr waren zusétzlich nicht beherr-
schende Anteile bei den Gesellschaften west.side gmbH und GRK
REVION Hamburg GmbH.

Im Geschiftsjahr wurde keine Dividende (Vorjahr: 650 Tsd. Euro) an
die nicht beherrschenden Anteile ausgeschiittet. Das auf die nicht
beherrschenden Anteile entfallende Ergebnis nach Steuern belduft
sich auf 2.496 Tsd. Euro (Vorjahr: - 129 Tsd. Euro).

11 Immaterielle Verm&genswerte

IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

13 Nach der Equity-Methode bilanzierte Beteiligungen

Zum 31. Dezember 2018 wurden nach der Equity-Methode bilan-

In Tsd. Euro zierte Beteiligungen mit einem Buchwert von 237 Tsd. Euro (Vor-
2018 2017 jahr: 396 Tsd. Euro) gehalten. Nachfolgend sind die zusammen-
Anschaffungskosten gefassten Finanzinformationen zu Gemeinschaftsunternehmen
Stand 1. Januar 18 18 dargestellt.
Zugdnge 182 -
GEMEINSCHAFTSUNTERNEHMEN
Stand 31. Dezember 200 18 In Tsd. Euro
31.12.2018 31.12.2017
Kumulierte Abschreibungen Vermdgenswerte 2.215 3.805
Stand 1. Januar 18 18 Verbindlichkeiten -1.561 -2.759
Zugénge 27 - Nettovermégen 654 1.046
Stand 31. Dezember 45 18
Buchwerte 31. Dezember 155 = Umsatzerldse 6 1.088
Jahresergebnis 604 918
12 Sachanlagen
SACHANLAGEN
In Tsd. Euro
2018 2017
Anschaffungskosten
Stand 1. Januar 2.342 1.851
Zugdnge 1114 492
Abgdnge - 842 -1
Stand 31. Dezember 2.614 2.342
Kumulierte Abschreibungen
Stand 1. Januar 744 307
Zugénge 560 438
Abgdnge - 685 -1
Stand 31. Dezember 619 AL
Buchwerte 31. Dezember 1.995 1.598
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14 Ubrige Finanzanlagen

Die iibrigen Finanzanlagen von 421 Tsd. Euro setzen sich wie
unten dargestellt zusammen:

UBRIGE FINANZANLAGEN

15 Vorrate

Unter den Vorréten sind geméf IAS 2 diejenigen Vermogenswerte
ausgewiesen, die zum Verkauf im normalen Geschéftsgang vorge-
sehen sind (fertige Erzeugnisse), beziehungsweise die sich in der
Herstellung fiir den Verkauf befinden (unfertige Erzeugnisse).

In Tsd. Euro
31.12.2018 31.12.2017 VORRATE
Anteile an verbundenen In Ted. Euro
Unternehmen, 31.12.2018 31.12.2017
nicht in den Konzernabschluss
einbezogen Unfertige Erzeugnisse 392.074 659.388
Westville 1 GmbH 137 - Fertige Erzeugnisse 12.326 56
Immobiliengesellschaft C.S. C. 404.400 659.LL414
S.arl 31 31
Uferpalais Verwaltungs-
gesellschaft mbH 22 22 Die unfertigen Erzeugnisse unterliegen Verfiigungsbeschrankungen
Wiesbaden Verwaltungs GmbH 18 18 aufgrund der Projektfinanzierung durch Banken in Héhe von
GRK Golf Masters GmbH ~ = 339.462 Tsd. Euro (Vorjahr: 358.923 Tsd. Euro).
Inst Real Estate Assets GmbH - 25
o e e Fremdkapitalkosten in Hohe von 3.494 Tsd. Euro (Vorjahr:
208 g2 6.959 Tsd. Euro) wurden im Rahmen der bei den Vorréten ausgewie-
Beteiligungen senen Herstellungskosten aktiviert, die auf Projektfinanzierungen
Parkhausfonds Objekt Flensburg auf der Grundlage individueller Vertrége mit externen Kreditgebern
GmbH & Co. KG 49 149 zuriickzufiihren sind.
CONTUR Wohnbauentwicklung
H 26 2 . . ] @
Gmb 6 Es wird damit gerechnet, dass Vorrite in Hohe von 317.733 Tsd. Euro
Projektverwaltungsgesellschaft (Vorjahr: 419.297 Tsd. Euro) erst nach mehr als zwolf Monaten reali-
SEVERINS WOHNEN mbH 25 25 ) B
siert werden konnen.
formart Wilma
Verwaltungsgesellschaft mbH 13 12
Das Vorratsvermogen unterliegt wie im Vorjahr keinen Wertmin-
derungen. Wertaufholungen lagen im Geschiftsjahr wie im Vorjahr
213 212 nicht vor.
421 333
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16 Finanzforderungen

FINANZFORDERUNGEN
In Tsd. Euro

31.12.2018 31.12.2017
Sonstige Ausleihungen - 683
langfristig - 683
Finanzforderungen
assoz. Unternehmen/
Ubrige Beteiligungen 65 -
Sonstige Finanzforderungen - 32.360
kurzfristig 65 32.360

65 33.043
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17 Vertragsvermdgenswerte

Die Struktur der Vertragsvermodgenswerte setzt sich wie nachfol-

18 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

20 Ertragsteueranspriiche

FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

ERTRAGSTEUERANSPRUCHE

gend dargestellt zusammen: In Tsd. Euro In Tsd. Euro
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
VERTRAGSVERMOGENSWERTE Forderungen aus Lieferungen Forderungen gegen inldndische
In Tsd. Euro und Leistungen 13.127 4.217 und auslé@ndische Finanzbehdrden
im Rahmen der gewdhnlichen
31.12.2018 31.12.2017 13.127 L.217 Geschéftsentwicklung 997 -
Vertragsvermdgenswerte 466.858 - 997 -
Erhaltene Anzahlungen - 318.081 -
48,777 19 Sonstige Forderungen und sonstige Verm&genswerte
: 21 Flussige Mittel
\':/Z:Srzg:qgnegail;sungskosten 9712 _ Die nachfolgende Tabelle enthilt die kurz- und langfristigen sons-
tigen Forderungen und sonstigen Vermodgenswerte. FLUSSIGE MITTEL
158.489 - In Tsd. Euro
SONSTIGE FORDERUNGEN 31.12.2018 31.12.2017
Die Verdnderung der Vertragsvermoégenswerte ist zuriickzufiihren UND SONSTIGE VERMOGENSWERTE Fliissige Mittel 87.965 73.624
. . . ae . In Tsd. Euro
auf die Steigerung der Leistungserfiillung der zugrunde liegenden e vl e 6.320 14003
Vertrdge mit Kunden sowie der parallelen Steigerung der darauf 31.12.2018 AP
- Kreditlinie — nicht genutzter Betrag 345.344 457.453
entfallenden Anzahlungen. Anzahlungen auf Grundstiicke 10.582 2.251
433.309 531.077
Steuerforderungen ohne
Der Zyklus der Vertragsvermogenswerte betrdgt - analog zur Ertragsteuern 3.213 3.155
Projektlaufzeit - durchschnittlich drei Jahre. Forderung Steuerfreistellung 22 Eigenkapital
Hochtief Solutions AG 2.758 2.758
Die Amortisation der Vertragsanbahnungskosten in Hohe von  Kredite und Forderungen 905 2468 Das Grundkapital der Gesellschaft betréigt zum 31. Dezember 2018
6.990 Tsd. Euro (Vorjahr: 0 Tsd. Euro) erfolgt gegenldufig zur Er- Aktive 36.988 Tsd. Euro (Vorjahr: 8 Tsd. Euro) und ist voll eingezahlt. Es ist
fiillung der zugrunde liegenden Vertrége mit Kunden. Rechnungsabgrenzungsposten 696 587 in 36.988.336 Stiickaktien ohne Nennbetrag eingeteilt.
Gegebene Kautionen 497 -
Forderungen Sozialkassen 111 - Die Hauptversammlung hat am 29.Juni 2018 beschlossen, ein
Aktivierte Transaktionskosten _ 2.533 genehmigtes Kapital zu schaffen. Der Vorstand ist erméchtigt, das
Verkauf Stimmrechte TG Potsdam ~ 1.700 Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis zum 28. Juni 2023
" durch die Ausgabe von bis zu 18.450.000 neuen Stiickaktien um bis
Ubrige 4 1.022 ..
zu 18.450 Tsd. Euro zu erh6hen.
18.766 16.474

Es wird damit gerechnet, dass aufler den Kautionen in Hohe von
497 Tsd. Euro keine sonstigen Forderungen und sonstigen Vermo-
genswerte nach mehr als zwo6lf Monaten realisiert werden kénnen.
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Das genehmigte Kapital ist mit der Eintragung der Gesellschaft in
das Handelsregister des Amtsgerichts Essen im Zuge des grenz-
iiberschreitenden Formwechsels am 28. August 2018 wirksam
geworden.
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Der Anstieg der Kapitalriicklage um 113.520 Tsd. Euro auf
198.899 Tsd. Euro (Vorjahr: 85.379 Tsd. Euro) ist im Wesentlichen
durch den am 15. Februar 2018 erfolgten Borsengang geprégt.

Die Gewinnriicklagen/Verlustvortrdge, die im Rahmen des Kon-
zern-Eigenkapitals gebildet wurden, bestehen aus den von den
Gesellschaften erwirtschafteten Ertrdgen, die in den Konzern-
abschluss einflieflen.

Im Gegensatz zu diesen positiven Effekten wurde das Eigenkapital
durch die neutrale Verrechnung der Kosten in Hoéhe von
9.252 Tsd. Euro im Zusammenhang mit dem Borsengang belastet.

Das kumulierte sonstige Gesamtergebnis aus dem Eigenkapital der
Gesellschaft gibt die Eigenkapitalverdnderungen der versiche-
rungsmathematischen Gewinne und Verluste aus leistungsorien-
tierten Versorgungsplidnen in Héhe von -702 Tsd. Euro (Vorjahr:
904 Tsd. Euro) wieder.

Die direkt im Eigenkapital erfassten Ertragsteuereffekte konnen wie
folgt aufgeschliisselt werden:

EIGENKAPITAL

In Tsd. Euro

31.12.2018 31.12.2017
Betrag vor Ertragsteuern -1.042 1.318
Ertragsteuern 340 -4y
Betrag nach Ertragsteuern -702 0L

23 Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen

Die bei Instone Real Estate vorhandenen Pensionspldne bestehen
sowohl aus leistungsorientierten als auch aus beitragsorientierten
Versorgungspldnen. Bei beitragsorientierten Pldnen leistet das
Unternehmen entweder auf gesetzlicher beziehungsweise ver-
traglicher oder auf freiwilliger Basis Zahlungen an eine staatliche
oder private Rentenversicherungsanstalt. Das Unternehmen ist
insoweit nicht gesetzlich zur Leistung weitergehender Zahlungen
verpflichtet. Bei den leistungsorientierten Versorgungspldnen ist
das Unternehmen verpflichtet, die zugesagten Leistungen an
bestehende und ehemalige Mitarbeiter zu zahlen; hierbei wird
zwischen riickstellungsfinanzierten und durch externe Finan-
zierungsquellen finanzierten Planen unterschieden.

Die bei Instone Real Estate vorhandene Altersvorsorge besteht
aus einer von den Konzerngesellschaften finanzierten Basisrente
in Form eines modularen beitragsorientierten Versorgungsplans
sowie aus einem zusétzlichen Pensionsbestandteil, der an den
wirtschaftlichen Erfolg der Gesellschaft gekoppelt ist. Gemafs
IAS 19 werden die entsprechenden Zusagen als Verbindlichkeiten
aus leistungsorientierten Plidnen erfasst.

125 INSTONE REAL ESTATE - GESCHAFTSBERICHT 2018

Die Verbindlichkeiten aus leistungsorientierten Planen von Instone
Real Estate stellen sich wie folgt dar:

VERBINDLICHKEITEN LEISTUNGSORIENTIERTE PLANE

In Tsd. Euro
31.12.2018 31.12.2017
Aktive Mitarbeiter 5.966 6.277
davon nicht entgeltabhd&ngig 5.966 6.277
Unverfallbare Anspriiche 4473 2.871
Laufende Pensionen 819 610
11.258 9.758

Die durchschnittliche Dauer der Restdienstzeit der anspruchs-
berechtigten aktiven Mitarbeiter betrdgt zum Bilanzstichtag 12,4
Jahre (Vorjahr: 12,3 Jahre).

ZUSAMMENSETZUNG PLANVERMOGEN

In Tsd. Euro
31.12.2018 31.12.2017
Notierung an einem aktiven Markt:
CTA-Vermégen' 6.753 5.013
DC-Vermdégen? 538 564
Laufende Euro-Guthaben 0 0
7.291 5.577

' CTA = Contractual Trust Arrangement.
2DC = Deferred Compensation.

Die Pensionsverpflichtungen im Rahmen von Mitarbeiterbetei-
ligungsprogrammen werden durch den Ankauf von Anteilen an
Publikumsfonds finanziert. Die {iber den Helaba Pension Truste. V.
finanzierten Verpflichtungen machen circa 60,0 % (Vorjahr: 51,3 %)
der gesamten Versicherungsdeckung aus; insgesamt betrédgt die
Deckung 64,8% (Vorjahr: 57,1 %). Die Absicherung der leistungs-
orientierten Verpflichtungen durch Planvermdégen ist in der nach-
folgenden Tabelle dargestellt:
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DECKUNG DES ANWARTSCHAFTSBARWERTS
DURCH PLANVERMOGEN

RUCKSTELLUNGEN PENSIONEN UND AHNLICHE

VERPFLICHTUNGEN

In Tsd. Euro In Tsd. Euro
31.12.2018 31.12.2017 2018 2017
Pensionsverpflichtungen Anwartschaftsbarwert
fondsgedeckt 10.434 8.943 am 1. Januar 9.758 9.589
Deferred Compensation Laufender Dienstzeitaufwand 435 434
fondsgedeckt 824 815
Zinsaufwendungen 188 165
11.258 9.758
Versicherungsmathematische
Zeitwert des Fondsvermdgens -7.291 -5.577 Gewinne (-)/Verluste (+) aufgrund
der Veréinderung von demo-
3.967 14+.181 grafischen Annahmen 536 -529
Versicherungsmathematische
Die Hohe der Pensionsriickstellungen richtet sich nach den ver- Gewinne (-)/Verluste (+) aufgrund
. o o - der Veréinderung von finanziellen
sicherungsmathematischen Grundannahmen, die auch Schitzun- Annahmen 376 114
gen umfassen. Die der Berechnung zugrunde liegenden versich-
i i Rentenzahlungen -35 -15
erungsmathematischen Annahmen sind nachfolgend dargestellt.
Anwartschaftsbarwert
am 31. Dezember 11.258 9.758
Die Abzinsungsfaktoren sind vom sogenannten Mercer Pension
Discount Yield Curve (MPDYC)-Ansatz abgeleitet, der die fiir die
Gesellschaft einschldgige Dauer der Pensionsverpflichtungen VERANDERUNG PLANVERMOGEN
beriicksichtigt. Die zugrunde gelegten Sterblichkeitsdaten wurden In Tsd. Euro
den fiir das jeweilige Land verdffentlichten Statistiken und 2018 2017
Erfahrungswerten entnommen. Hierbei wurden die ,Richttafeln Ly — 5.577 5411
2018 G“ von Klaus Heubeck verwendet.
Zuflihrungen 2.008 (6]
VERSICHERUNGSMATHEMATISCHE ANNAHMEN Zinsertréige aus Planvermdgen 298 136
In % Ertrége aus Planvermé&gen,
die nicht im Zinsergebnis
31.12.2018 31.12.2017 enthalten sind 1 0
Abzinsungsfaktor 2,02 193 Planvermégen am 31. Dezember 7.291 5.577
Gehaltssteigerungsrate 2,70 2,50
Rentensteigerungsrate 2,00 1,30

Der Barwert der leistungsorientierten Verpflichtung und der beizu-
legende Zeitwert des Planvermogens weisen die nachfolgend dar-
gelegten Anderungen auf:
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Sensitivitatsanalyse

Die Pensionsverpflichtungen von Instone Real Estate unterliegen
verschiedenen Risiken. Die Hauptrisiken sind durch allgemeine
Anderungen der Zinssitze und Inflationsraten bedingt; den Pen-
sionsverpflichtungen wohnen keine uniiblichen Risiken inne.

Zinsrisiko: Die (rechnerischen) Beitridge werden in Leistungen im
Rahmen eines beitragsorientierten Pensionsplans umgerechnet,
wobei eine Tabelle mit Festzinssitzen zur Anwendung gelangt,
welche nicht von tatsdchlichen Marktzinssdtzen abhdngig sind.
Instone Real Estate trigt also im Hinblick auf die Leistungsermitt-
lung das Risiko aus den allgemeinen Kapitalmarktzinssitzen. Die
Pensionsverpflichtungen haben sich in den letzten Jahren auf-
grund des allgemein niedrigen Zinsniveaus am Kapitalmarkt
wesentlich erh6ht. Der vergleichsweise starke Effekt ergibt sich aus
der relativ langen Laufzeit der Verpflichtungen.

Inflationsrisiko: Laut Gesetz miissen die Leistungen der betriebli-
chen Altersvorsorge in Deutschland alle drei Jahre an die Inflati-
onsentwicklung angepasst werden. Die in Deutschland im Rahmen
der betrieblichen Altersvorsorge bestehenden Verpflichtungen aus
dem 2000+-Pensionsplan erhéhen sich jedes Jahr um 1%, daher
besteht nur ein geringes Inflationsrisiko wahrend der Rentenphase
im Hinblick auf langfristige Pensionszusagen.

Langlebigkeitsrisiko: Da die Altersvorsorge ein Leben lang gewdhrt
wird, besteht das Risiko, dass die Leistungsempfanger ldnger leben
als dies urspriinglich prognostiziert wurde, sodass das entspre-
chende Risiko von Instone Real Estate zu tragen ist. In der Regel
gleicht sich dieses Risiko iiber sdmtliche Anspruchsberechtigte
hinweg wieder aus und hat nur dann eine Auswirkung, wenn die
allgemeine Lebensdauer langer ist als urspriinglich angenommen.
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Welche moglichen Auswirkungen die genannten Risiken bei einer
Verdnderung der versicherungsmathematischen Annahmen auf
die Verpflichtungen unter einem leistungsorientierten Versor-

24 Sonstige Riickstellungen

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

gungsplan haben, zeigt die nachfolgende Sensitivitdtsanalyse: T el (e
31.12.2018 31.12.2017
SENSITIVITATSANALYSE Langfristig
In Tsd. Euro
Personalriickstellungen 3.986 727
31.12.2018 31.12.2017
Sonstige Riickstellungen 562 603
Anstieg Abnahme Anstieg Abnahme
4.548 1.330
Abzinsungsfaktor
+0,50%/-0,50 % -1.278 1.506 -1.121 1.324
Gehaltssteigerungsrate Kurzfristig
+0.50%/ —0.50 % - - 30 -29
Personalrlickstellungen 32 34.115
Rentensteigerungsrate - .
+0.25%/ -0,25% 220 -209 168 -160  Gewdhrleistungs-
verpflichtungen 6.818 6.765
Lebenserwartung .
+1,00 Jahr 372 _ 286 _ Steuerriickstellung 2.758 2.758
Prozessrisiken 3.573 3.181
. . . . Riickstellungen fiir noch
Die Aufwendungen im Zusammenhang mit den Verpflichtungen auszufiihrende Arbeiten 2.058 _
fiir den leistungsorientierten Plan setzen sich wie folgt zusammen:
& & Sonstige Riickstellungen 2.287 2.340
17.726 49.159
VERPFLICHTUNGEN LEISTUNGSORIENTIERTER PLAN
In Tsd. Euro 22.274% 50.189
31.12.2018 31.12.2017
Laufender Dienstzeitaufwand 435 434
Zinsaufwand fiir bereits Die kurz- und langfristigen Riickstellungen im Zusammenhang mit
erworbene Versorgungsanspriiche -188 165 Arbeitnehmern beziehen sich in erster Linie auf Riickstellungen,
Zinsertrége aus Planvermégen 20L ~136 die fiir Sonderleistungen auf Basis eines langfristigen Anreiz-
e e e R s 106 20 systems, flir Vorruhestandsleistungen sowie fiir Jubiliumszusagen
gebildet werden.
Summe der erfolgswirksam
erfassten Betrége 541 463
Sonstige kurzfristige Riickstellungen werden unter anderem - ohne

Der laufende Dienstzeitaufwand fiir das folgende Geschiftsjahr
wird auf 455 Tsd. Euro (Vorjahr: 435 Tsd. Euro) geschétzt.

Die Beitrége zu beitragsorientierten Plénen werden im Geschifts-
jahr 2019 vorraussichtlich um das gleiche Verhéltnis wie im
Geschiftsjahr 2018 steigen.

darauf beschriankt zu sein - gebildet fiir Investitionsrisiken, Flle
von Schadersatz und sonstige Eventualverbindlichkeiten.
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Die Entwicklung der sonstigen Riickstellungen lasst sich der nach-
folgenden Tabelle entnehmen:

ENTWICKLUNG SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

In Tsd. Euro
31.12.2018 01.01.2018 Zufiihrung Auflésung Umbuchung Verbrauch
Personalriickstellungen 4.018 34.842 3.338 -563 - -33.600
Gewdbhrleistungsverpflichtungen 6.818 6.765 671 -552 = -66
Steuerriickstellungen 2.758 2.758 - - - -
Prozessrisiken 3.573 3.181 1.164 -329 = - Lkl
Riickstellungen fiir noch
auszufiihrende Arbeiten 2.258 - 13.958 -11.700 - -
Sonstige Riickstellungen 2.849 2943 850 -143 -110 - 690
22.274 50.489 19.981 -13.287 -110 -34.800
Die Personalriickstellungen umfassen Zusagen gegeniiber Arbeit- 25 Finanzverbindlichkeiten
nehmern im Zusammenhang mit langfristigen Anreizpldnen. Fiir
diese langfristigen Anreizpldne wurden Riickstellungen in Héhe FINANZVERBINDLICHKEITEN
von 3.114 Tsd. Euro (Vorjahr: 34.092 Tsd. Euro) angesetzt. T T B
31.12.2018 31.12.2017
Langfristig
Verbindlichkeiten gegentiiber
Kreditinstituten 177.744 183.203
Verbindlichkeiten gegentiber
Gesellschaftern - 57.804
177.744 241.007
Kurzfristig
Verbindlichkeiten gegentliber
Kreditinstituten 87.495 134.205
Verbindlichkeiten gegentiber
Dritten 327 447
Verbindlichkeiten gegentliber
Gesellschaftern - 20
87.822 134.672
265.566 375.679
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FINANZVERBINDLICHKEITEN 2018

In Tsd. Euro
Cashflows aus
31.12.2018 01.01.2018 Finanztatigkeit Zahlungsunwirksame Verénderungen
Amortisation aus Bewertung
Aktivierte Zinsen der Effektivzinsmethode
Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 265.239 317.407 -51.477 -1.489 798
Verbindlichkeiten gegentiiber Gesellschaftern - 57.824 -57.824 - -
Verbindlichkeiten gegentiber Dritten 327 448 -121 - -
265.566 375.679 -109.422 -1.489 798
FINANZVERBINDLICHKEITEN 2017
In Tsd. Euro
Cashflows aus

31.12.2017 01.01.2017 Finanztatigkeit Gesellschaftereinlage Zahlungsunwirksame Verdénderungen
Amortisation aus Bewertung
Aktivierte Zinsen der Effektivzinsmethode
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 317.407 197.162 121.877 - 867 -2.499
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern 57.824 96.591 - -47.959 9.192 -
Verbindlichkeiten gegentiber Dritten 448 88.752 —88.304 - - -
375.679 382.505 33.573 - 47.959 10.059 -2.499

Die kurz- und langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-
instituten bestanden aus Krediten mit festen und variablen Zins-
sdtzen, die von verschiedenen Banken ausgereicht wurden. Die
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben eine Laufzeit
zwischen ein und vier Jahren (Vorjahr: zwischen ein und fiinf Jah-
ren). Die Zinssdtze liegen zwischen 1,50% und 4,24 % (Vorjahr:
0,87 % und 4,24 %).

Die Verbindlichkeiten des Konzerns gegeniiber Kreditinstituten
sind in der Regel nicht Gegenstand von vertraglichen Zusiche-
rungen, sondern werden durch Grundschulden besichert.

26 Latente Steuern

Latente Steuern werden ausgehend von den Steuersétzen berech-
net, die zum Zeitpunkt der Realisierung in den verschiedenen Lén-
dern und bei den verschiedenen Gesellschaften zur Anwendung
gelangen oder voraussichtlich zur Anwendung gelangen werden.
Latente Steueranspriiche und -verbindlichkeiten werden pro
Unternehmen beziehungsweise Organschaft miteinander verrech-
net. In sonstiger Hinsicht werden fiir die Ermittlung der latenten
Steuern die steuerrechtlichen Vorschriften angewendet, die zum
Datum der Erstellung dieses Abschlusses giiltig oder verabschiedet
waren.

Latente Steueranspriiche, die bei Steuerriickerstattungsanspriichen
angesetzt werden, welche aus der erwarteten Inanspruchnahme
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bestehender steuerlicher Verlustvortrége in darauffolgenden Jah-
ren entstehen und deren Realisierung hinreichend sicher erscheint,
belaufen sich auf 4.898 Tsd. Euro (Vorjahr: 8.660 Tsd. Euro).

Es gibt steuerliche Verlustvortrage unserer Unternehmen, die sich
nicht auf latente Steueranspriiche beziehen: in Deutschland in
Hohe von 55.339 Tsd. Euro (Vorjahr: 8.298 Tsd. Euro), in Luxem-
burg in Hohe von 20.469 Tsd. Euro (Vorjahr: 21.802 Tsd. Euro) und in
Osterreich in Hhe von 30.802 Tsd. Euro (Vorjahr: 31.087 Tsd. Euro).

Grundsitzlich konnen diese Verlustvortrdge innerhalb der einzel-
nen Linder mit Gewinnen in Folgejahren verrechnet werden. Laut
unserer aktuellen Bewertung gehen wir nicht davon aus, dass diese
Verlustvortrdge in Anspruch genommen werden.
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Die latenten Steueranspriiche und -verbindlichkeiten haben sich

wie folgt verdndert:

Anhang zur Konzernbilanz

LATENTE STEUERN

In Tsd. Euro

31.12.2018

31.12.2018

31.12.2017

31.12.2017

Aktive latente Steuern

Passive latente Steuern

Aktive latente Steuern

Passive latente Steuern

Langfristige Vermdgenswerte 149 964 77 1.042
Kurzfristige Vermdgenswerte 97.235 132.676 5.199 22.985
Langfristige Schulden 1.932 o1k 1.689 L4162
Finanzverbindlichkeiten - - - 3.508
Pensionsriickstellungen 1.700 - 1.496 -
Sonstige Riickstellungen 232 - 193 21
Ubrige langfristige Schulden - 14 - 933
Kurzfristige Schulden 5.147 3.483 14.322 2.831
Sonstige Riickstellungen 532 2.516 11.336 2.629
Ubrige kurzfristige Schulden 4.615 967 2.986 202

104.464 138.037 21.287 31.320
Verlustvortrage 1.389 - 2.364 -
Bruttobetrag 105.853 138.037 23.651 31.320
Saldierung -105.853 -105.853 —-23.651 —-23.651
Bilanzausweis - 32.18% - 7.669
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27 Vertragsverbindlichkeiten

Anhang zur Konzernbilanz

29 Sonstige Verbindlichkeiten

VERTRAGSVERBINDLICHKEITEN

SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

In Tsd. Euro In Tsd. Euro
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Vertragsvermdgenswerte -13.267 = Kurzfristig
Erhaltene Anzahlungen 19.900 = Verbindlichkeiten aus Steuern
(ohne Ertragsteuern) 2.352 1.032
Vertragsverbindlichkeiten 6.633 -
Verbindlichkeiten gegentiber
Mitarbeitern 290 7977
Die Vertragsverbindlichkeiten sind im Geschiéftsjahr von 18.645 Verbindlichkeiten im Rahmen der
Tsd. Euro am 1. Januar 2018 auf 6.633 Tsd. Euro zum 31. Dezem-  S°@dlen Sicherheit 7 "
ber 2018 gesunken. Dese Minderung ist auf die im Geschiftsjahr Ubrige Sonstige Verbindlichkeiten 10.040 386
gestiegene Vertragserfiillung zuriickzufiihren. 12.689 9.406
Der Zyklus der Vertragsverbindlichkeiten betrdgt - analog zur
Projektlaufzeit - durchschnittlich drei Jahre. 30 Ertragsteuerverbindlichkeiten
Auf die Vertragsverbindlichkeiten in Héhe von 18.645 Tsd. Euro ERTRAGSTEUERVERBINDLICHKEITEN
zum 1. Januar 2018 sind im Geschiftsjahr 19.337 Tsd. Euro Um- Tl (e
satzerlose durch die Vertragserfiillung entstanden. 31.12.2018 31.12.2017
Verbindlichkeiten gegentiiber
28 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen inléndischen und ausldndischen
Finanzbehdrden im Rahmen
der gewdhnlichen
VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN  Ceschdftsentwicklung 18.094 13.793
In Tsd. Euro 18.094 13.793
31.12.2018 31.12.2017
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 78.342 45.340
Erhaltene Anzahlungen - 230.352
78.342 275.692
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ANHANG ZUR KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Konzernkapitalflussrechnung unterscheidet zwischen Cash-
flows aus laufender Geschiftstétigkeit, Investitionstétigkeit und
Finanzierungstétigkeit. Sdmtliche unbaren Ertrige und Auf-
wendungen sowie sdmtliche Ertrdge aus der Verduflerung von
Vermogenswerten werden im Rahmen des Cashflows aus
laufenderGeschiftstétigkeit eliminiert.

Zum 31. Dezember 2018 bestanden die fliissigen Mittel aus-
schliefSlich aus Zahlungsmitteln in Héhe von 87.965 Tsd. Euro
(Vorjahr: 73.624 Tsd. Euro), wovon 6.320 Tsd. Euro (Vorjahr:
14.903 Tsd. Euro) Verfiigungsbeschrankungen unterlagen.
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SONSTIGE ANGABEN
Angaben zu nahestehenden Personen und Unternehmen

Zu den wichtigen nahestehenden Personen und Unternehmen
gehoren die wesentlichen at Equity bewerteten Unternehmen und
Gesellschafter. Es sind keine wesentliche Transaktionen mit wich-
tigen nahestehenden Personen und Unternehmen erfolgt, die Aus-
wirkungen auf die folgenden Abschlussposten hatten:

Beziehungen zu Gesellschaftern

BEZIEHUNGEN ZU GESELLSCHAFTERN

Von den durch den Bérsengang entstandenen Transaktionskosten
in Hohe von 14.314 Tsd. Euro wurden 5.062 Tsd. Euro von den ehe-
maligen Gesellschaftern im Geschiftsjahr erstattet.

In Tsd. Euro
31.12.2018 31.12.2017 Beziehungen zu assoziierten Unternehmen
Finanzforderungen
Cobperatieve Activum SG FORDERUNGEN GEGEN ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN
Fund Il Investments U. A. - 19.233 InTsd. Euro
Cobdperatieve Activum SG 31.12.2018 31.12.2017
Fund V Investments U. A. - 2.273 o
Uferpalais Verwaltungs-
Codperatieve Formart gesellschaft mbH 65 65
s b4 _ o7 Projektverwaltungsgesellschaft
_ 32.257 Ménchengladbach —
Area of Sports mbH - 38
65 103
Finanzverbindlichkeiten
Codperatieve Activum SG
Fund Ill Investments U. A. - 38.631 ”
VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER ASSOZIIERTEN
Codperatieve Formart UNTERNEHMEN
Investments U. A. - 19.193 In Tsd. Euro
- 57.824 31.12.2018 31.12.2017
Projektentwicklungsgesellschaft
Holbeinviertel mbH & Co. KG 178 450
Sonstige betriebliche
Aufwendungen Wohnpark GieBener StraBe
GmbH & Co. KG 150 -
Codperatieve Activum SG
Fund Ill Investments U. A. - 697 328 450
- 697
Zinsen Die Finanzforderungen haben eine Restlaufzeit von bis zu einem
Jahr.
Codperatieve Activum SG
Fund lll Investments U. A. - 3.788
Coperatieve Activum SG Die Finanzverbindlichkeiten gegeniiber der Projektentwicklungs-
Fund V Investments U. A. - 674 gesellschaft Holbeinviertel mbH & Co. KG beinhalten ein zinsloses
Cobperatieve Formart Darlehen in H6éhe von 150 Tsd. Euro und haben eine Restlaufzeit
Investments U. A. - 1.885 von bis zu einem Jahr.
Stefan Gopel - 222
- 6.569 Diese Transaktionen sind unter marktiiblichen Bedingungen
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geschlossen worden.



Anhang zum Konzernabschluss Sonstige Angaben

Beziehungen zu nahestehenden Personen

Zwischen der Instone Real Estate Group AG, Essen, Deutschland
beziehungsweise einem Konzernunternehmen und Personen aus
der Geschiftsleitung oder nahestehenden Personen oder Unter-
nehmen ist es in der Berichtsperiode zu keinen wesentlichen
Transaktionen gekommen. Hinsichtlich der beteiligten Mitglieder
des Vorstandes und des Aufsichtsrates sind keine Interessen-
konflikte entstanden.

Verglitung des Vorstands

Die Vergiitung der Mitglieder des Vorstands im Jahr 2018 setzte sich
aus folgenden Bestandteilen zusammen:

Feste Vergiitung

- Die feste Vergiitung wird in gleich grofien Monatsraten aus-
gezahlt.

Nebenleistungen

- Die Nebenleistungen bestehen aus steuerpflichtigen geld-
werten Vorteilen wie der Privatnutzung von Dienstwagen
oder sonstigen Sachleistungen.

Komponente im Rahmen eines langfristigen Incentiveplans,
die aus zwei Bestandteilen besteht:

Einjahrige variable Vergiitung (Short Term Incentive (STI))

- Die einjdhrige variable Vergiitung in Form des STI-Plans
kniipft an das wirtschaftliche Ergebnis beziehungsweise die
Produktivitdt des Instone-Konzerns im zugrunde liegenden
Geschiftsjahr und die fiir die einzelnen Mitglieder des Vor-
stands festgelegten personlichen Ziele an. Fiir eine ausfiihr-
liche Beschreibung verweisen wir auf die Ausfiihrung im
Vergiitungsbericht auf Seite 89.

Mehrijdhrige variable Vergiitung (Long Term Incentive — LTI)

- Als weiterer Bestandteil der variablen Vergiitung ist den
Mitgliedern des Vorstands zudem eine mehrjdhrige variable
Vergiitung in Form eines LTI-Bonus zugesagt. Fiir eine
ausfiihrliche Beschreibung verweisen wir auf die Ausfiih-
rungen im Vergiitungsbericht auf Seite 89.

Pensionsplan

- Einige Mitglieder des Vorstands verfiigen iiber eine betrieb-
liche Altersvorsorge in Form von individuellen, vertraglich
vereinbarten Pensionsvereinbarungen, die nach Erreichen des
Rentenmindestalters von 65 Jahren greifen. Fiir eine ausfiihr-
liche Beschreibung verweisen wir auf die Ausfiihrungen im
Vergiitungsbericht auf Seite 89.

Die den Mitgliedern des Vorstands gewdhrte Gesamtvergiitung be-
lief sich fiir das Geschiftsjahr 2018 auf insgesamt 5,1 Mio. Euro
(Min.: 3,8 Mio. Euro, Max.: 6,7 Mio. Euro) (Vorjahr: 10,8 Mio. Euro).
Davon entfielen 1,2 Mio. Euro (Vorjahr: 1,1 Mio. Euro) auf fixe,
erfolgsunabhingige, 1,3 Mio. Euro (Min.: 0 Mio. Euro, Max.:
2,9 Mio. Euro) (Vorjahr: 9,9 Mio. Euro) auf variable, ein- und mehr-
jahrig erfolgsbezogene Vergiitungskomponenten, 0,7 Mio. Euro
(Vorjahr: 0,2 Mio. Euro) auf erfolgsunabhingige Sachbeziige und
sonstige Leistungen, 1,5 Mio. Euro (Vorjahr: 0 Mio. Euro) auf Abfin-
dungszahlungen sowie 0,4 Mio. Euro (Vorjahr: -0,4 Mio. Euro) auf
den Versorgungsaufwand nach IFRS. Die Bewertung der Neben-
leistungen erfolgte zu dem fiir steuerliche Zwecke ermittelten Wert.
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Die den Mitgliedern des Vorstands zugeflossene/erdiente Gesamt-
vergiitung belief sich fiir das Geschéftsjahr 2018 auf insgesamt
25,1 Mio. Euro (Vorjahr: 1,3 Mio. Euro). Davon entfielen 1,2 Mio. Euro
(Vorjahr: 1,1 Mio. Euro) auffixe, erfolgsunabhingige, 21,3 Mio. Euro
(Vorjahr: 0,4 Mio. Euro) auf variable, ein- und mehrjihrig
erfolgsbezogene Vergiitungskomponenten, 0,7 Mio. Euro (Vorjahr:
0,2 Mio. Euro) auf erfolgsunabhingige Sachbeziige und sonstige
Leistungen, 1,5 Mio. Euro (Vorjahr: 0 Mio. Euro) auf Abfindungs-
zahlungen sowie 0,4 Mio. Euro (Vorjahr: -0,4 Mio. Euro) auf den
Versorgungsaufwand nach IFRS. Die Bewertung der Nebenleis-
tungen erfolgte zu dem fiir steuerliche Zwecke ermittelten Wert.

Im Geschiftsjahr wurden keine Vorschiisse an Mitglieder des Vor-
stands gezahlt und es bestanden keine Kredite.

Vergiitung des Aufsichtsrats

Die Gesamtvergiitung des Aufsichtsrats lag im Geschéftsjahr 2018
bei 406 Tsd. Euro. Davon entfielen 343 Tsd. Euro auf Vergiitungen
fiir die Tatigkeit im Gesamtgremium. Die Vergiitungen fiir die Tatig-
keit in Ausschiissen beliefen sich auf 63 Tsd. Euro.

Im Geschiftsjahr 2018 wurden von den Gesellschaften des Instone-
Konzerns keine Vergiitungen oder sonstigen Vorteile an Mitglieder
des Aufsichtsrats fiir persénlich erbrachte Leistungen, insbesondere
Beratungs- und Vermittlungsleistungen, gezahlt beziehungsweise
gewdhrt. Ebenso wenig wurden Mitgliedern des Aufsichtsrats Vor-
schiisse oder Kredite gewéhrt.

Transaktionen mit Mitgliedern des Aufsichtsrats

Am 24. Oktober 2018 haben Instone Real Estate und Herr Stefan
Mohr (Mitglied des Aufsichtsrats vom 13. Februar 2018 bis 31. De-
zember 2018) einen Bautrdgerkaufvertrag zur Errichtung und
dem Verkauf von Wohnungs- und Teileigentum einer Eigentums-
wohnung im Instone Real Estate-Projekt ,Marie“ in Frankfurt
a.M. in Hohe von 860 Tsd. Euro geschlossen. Dieser Vertrag wurde
zu marktiiblichen Bedingungen geschlossen.
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Mitglieder des Vorstands

Der Vorstand besteht aus den folgenden vier Mitgliedern:
Kruno Crepulja

- Vorsitzender des Vorstands

- CEO der Instone Real Estate Group AG

- CEO der Instone Real Estate Development GmbH

Dr. Foruhar Madijlessi

- Mitglied des Vorstands

- CFO der Instone Real Estate Group AG seit dem 1. Januar 2019
- CFO der Instone Real Estate Development GmbH
Andreas Graf

- Mitglied des Vorstands

- COQO der Instone Real Estate Group AG

- COO der Instone Real Estate Development GmbH fiir die
Niederlassungen Nordrhein-Westfalen und Rhein-Main

Torsten Kracht

- Mitglied des Vorstands

- CSO der Instone Real Estate Group AG

- Geschiftsfiihrer der Instone Real Estate Leipzig GmbH

- COO der Instone Real Estate Development GmbH fiir Sachsen

Zum 31. Dezember 2018 ausgeschiedene Mitglieder des
Vorstands:

Oliver Schmitt
- Mitglied des Vorstands
- CFO der Instone Real Estate Group AG

- CFO der Instone Real Estate Development GmbH
bis zum 31. Dezember 2018

Mitglieder des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat bestand vom 13. Februar 2018 bis 31. Dezem-
ber 2018 aus fiinf Mitgliedern. Mit Wirkung zum 31. Dezember 2018
sind zwei Mitglieder aus dem Aufsichtsrat ausgetreten, sodass der
Aufsichtsrat nun noch aus den folgenden drei Mitgliedern besteht.

Stefan Brendgen, geb. 1964 in Ménchengladbach, fungiert als Auf-
sichtsratsvorsitzender und ist Vorsitzender des Nominierungsaus-
schusses.

Neben seiner Funktion als Mitglied des Aufsichtsrats der Gesell-
schaft ist Herr Brendgen Mitglied von Verwaltungs-, Geschifts-
fithrungs- oder Aufsichtsorganen und/oder Gesellschafter in den
folgenden Gesellschaften, die nicht zu Instone Real Estate gehoren:

- aamundo asset Management GmbH & Co. KGaA
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

- Climeon AB (Mitglied des Aufsichtsrats)

- HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG
(Mitglied des Aufsichtsrats)
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Dr. Jochen Scharpe, geb. 1959 in Werdohl, ist stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender und Vorsitzender des Priifungsaus-
schusses.

Neben seiner Funktion als Mitglied des Aufsichtsrats der Gesell-
schaft ist Dr. Scharpe Mitglied von Verwaltungs-, Geschéfts-
fithrungs- oder Aufsichtsorganen und/oder Gesellschafter in den
folgenden Gesellschaften, die nicht zu Instone Real Estate gehoren:
- AMCi GmbH (Geschiiftsfiihrer)

- FFIRE AG (Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)

- LEG Immobilien AG (Mitglied des Aufsichtsrats)

- ReTurn Immobilien GmbH (Geschiftsfiihrer)

Marija Korsch, geb. 1948 in Zadar/Kroatien, ist Mitglied des Auf-
sichtsrats und Vorsitzende des Vergiitungsausschusses.

Neben ihrer Funktion als Mitglied des Aufsichtsrats der Gesell-
schaft ist Frau Korsch Mitglied von Verwaltungs-, Geschéfts-
fithrungs- oder Aufsichtsorganen und/oder Gesellschafterin in den
folgenden Gesellschaften, die nicht zu Instone Real Estate gehoren:

- Aareal Bank AG (Vorsitzende des Aufsichtsrats)

- FAZIT Stiftung Gemeinniitzige Verlagsgesellschaft mbH
(Kuratoriumsmitglied)

- Just Software AG (Mitglied des Aufsichtsrats)
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Zum 31. Dezember 2018 ausgeschiedene Mitglieder des
Aufsichtsrats

Stefan Mohr, geb. 1967 in Frankfurt am Main, war stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender (ausgeschieden zum 31. Dezmeber 2018).

- Leiter Corporate Real Estate bei Activum SG Advisory GmbH
Richard Wartenberg, geb. 1968 in Stuttgart, fungierte als Mitglied
des Aufsichtsrats und war Vorsitzender des Vergiitungsausschusses
(ausgeschieden zum 31. Dezember 2018).

- Geschiftsfiithrer der Activum SG Advisory GmbH

An den Abschlussprtifer zu zahlendes Honorar

Das gesamte Honorar, das von der Deloitte GmbH, Miinchen,
Deutschland, Niederlassung Diisseldorf, fiir die erbrachten Leis-

tungen in Rechnung gestellt wurde, wurde als Aufwand folgender-
mafSen verbucht:

WIRTSCHAFTSPRUFERHONORAR

In Tsd. Euro
31.12.2018 31.12.2017
Abschlusspriifungsleistungen 505 758
Andere Bestatigungsleistungen 145 362
Sonstige Leistungen 7 52
657 1.172

Vom Abschlusspriifer wurden fiir den Instone-Konzern andere Be-
stdtigungsleistungen erbracht, diese sind Sachgriindungspriifun-
gen, Priifungen nach § 16 MaBV, Untersuchungshandlungen nach
ISRS 4400 sowie Priifungen nach IDW PS 981. Die sonstigen Leis-
tungen enthalten im Wesentlichen priifungsnahe Beratungsleis-
tungen.

Verzicht auf die Offenlegung von Angaben und die
Aufstellung des Lageberichts gemdB § 264 Absatz 3 HGB

Die Instone Real Estate Development GmbH mit Sitz in Essen,
Deutschland, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts
Essen unter HRB 28401 erfiillt die in § 264 Absatz 3 HGB genannten
Voraussetzungen und ist daher von der Offenlegung von Angaben
in ihrem Jahresabschluss und der Aufstellung eines Lageberichts
befreit.

Berichterstattung zu Finanzinstrumenten

Finanzinstrumente umfassen finanzielle Vermogenswerte und Ver-
bindlichkeiten sowie vertraglich verbriefte Anspriiche und Pflich-
ten betreffend den Austausch und die Ubertragung von finanziellen
Vermogenswerten. Es sind keine derivativen Finanzinstrumente
vorhanden.

Finanzielle Vermogenswerte umfassen hauptsachlich die fliissi-
gen Mittel, Forderungen sowie sonstige Finanzanlagen. Bei den
finanziellen Verbindlichkeiten handelt es sich meistens um kurz-
fristige Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten bewertet werden.

Die vorhandenen Finanzinstrumente sind in der Bilanz dargestellt.
Das maximale Verlust- oder Ausfallrisiko ist gleich der Summe der
finanziellen Vermogenswerte. Jedes Risiko, das im Hinblick auf
finanzielle Vermogenswerte identifiziert wird, wird mit seinem
Wertminderungsaufwand erfasst.

Risikomanagement

Samtliche Finanzaktivitdten von Instone Real Estate werden auf der
Grundlage einer konzernweiten Finanzrichtlinie durchgefiihrt.
Zusétzlich gibt es funktionsspezifische betriebliche Arbeitsanwei-
sungen zu Themen wie zum Beispiel den Umgang mit Sicherheiten.

Diese Richtlinien enthalten die Grundsitze, die zur Adressierung
der verschiedenen Arten von Finanzrisiken angewendet werden.
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Handel, Steuerung und Abrechnung werden getrennt von Front
Office und Back Office wahrgenommen. Dies stellt ein effektives
Risikomanagement sicher. Das Monitoring und die Abrechnung
der externen Handelsaktivititen des Front Office wird von einem
separaten und unabhéngigen Back Office wahrgenommen. Weiter-
hin muss das Vier-Augen-Prinzip zumindest bei allen externen
Handelsaktivititen gewahrt bleiben. Interne Vollmachten zur Ertei-
lung von Weisungen sind zahlenméfig und betragsmif3ig begrenzt,
werden regelmifig iiberpriift (mindestens einmal pro Jahr) und
bei Bedarf angepasst.

Der Instone-Konzern beriicksichtigt im Finanzmanagement die
Interessen von Aktiondren, Schuldscheininvestoren und finan-
zierenden Banken. Aus den Vertragsbedingungen des Schuld-
scheindarlehens ergeben sich finanzielle und nicht-finanzielle
Kreditvereinbarungsklauseln (sog. Covenants). Zu den Finanz-
relationen zdhlen die Einhaltung des Zinsdeckungsgrades, der
bereinigten Eigenmittel, der Eigenkapitalquote und des Loan-to-
Value. Die aus dem Schuldscheinbedingungen resultierenden
potentiellen finanziellen Risiken werden zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2018 als nicht wesentlich eingeschétzt. Das Darlehen
ist nicht besichert und die Konzerngesellschaft Instone Real Estate
Development GmbH hat im Geschiéftsjahr wie auch schon im Vor-
jahr simtliche diesbeziigliche Verpflichtungen eingehalten. Fiir die
Folgeperioden {iiberwacht der Instone-Konzern die zukiinftige
Entwicklung im Rahmen des konzernweiten Finanzrisikomanage-
ments und geht auch weiterhin von der Einhaltung der Vertrags-
bedingungen aus.

Steuerung des Liquiditatsrisikos

Instone Real Estate nutzt weitgehend zentralisierte Strukturen zum
Pooling der fliissigen Mittel auf Konzernebene, um dadurch unter
anderem Engpidsse beim Cashflow auf Ebene der einzelnen Kon-
zerngesellschaften zu vermeiden. Die zentrale Liquiditétsposition
wird monatlich ermittelt und in einem Bottom-Up-Verfahren iiber
einen rollierenden Zwolfmonatszeitraum errechnet. Die Liquidi-
tiatsplanung wird durch monatliche Stresstests ergianzt.
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Die nachfolgenden Tabellen zeigen die vertraglich vereinbarte Rest-
laufzeit der nicht derivativen finanziellen Verbindlichkeiten mit ver-
einbarten Riickzahlungszeitrdumen, die fiir den Konzern gelten. Die
Tabellen sind auf der Grundlage der nicht abgezinsten Cashflows der
finanziellen Verbindlichkeiten mit dem Datum erfasst, in dem der
Konzern zur Riickzahlung aufgefordert werden kann. Die Tabellen
enthalten den Cashflow aus Zinsen und Hauptforderung.

Zinszahlungen fiir Posten mit variablen Kursen werden einheitlich
unter Anwendung des letzten Zinssatzes umgerechnet, der vor dem
Stichtag giiltig war.

In der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2018 ist das im Geschifts-
jahr 2017 begebene Schuldscheindarlehen der Konzerngesellschaft
Instone Real Estate Development GmbH iiber einen Nominalwert
von 66.900 Tsd. Euro enthalten. Die Finanzverbindlichkeit wird

Anschaffungskosten bilanziert. Durch die aufwandswirksame
Amortisation erfolgt die Allokation von Zinsertragen und Zinsauf-
wendungen sowie von direkt zurechenbaren Transaktionskosten
auf die jeweiligen Folgeperioden.

Die in den nachfolgenden Tabellen aufgefiihrten Hochstzahlungen
werden durch vertraglich festgelegte Einnahmen im gleichen Zeit-
raum kompensiert, welche hier nicht ausgewiesen sind (zum Bei-
spiel aus Forderungen aus Lieferungen und Leistungen). Dadurch
werden die erfassten Cashflows zu einem betrachtlichen Teil abge-
deckt.

Falligkeitsanalyse der Finanzverbindlichkeiten

Die nachfolgende Tabelle liefert einen Uberblick iiber die vertrag-
lich zu leistenden Zahlungen im Hinblick auf die Finanzverbind-

Die Liquiditdt des Konzerns ist dariiber hinaus auf der Grundlage

des verfiigbaren Barbestands, der Banksalden und der nicht in

Anspruch genommenen Kreditlinien gesichert.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die wichtigsten Liquiditatsinstru-

mente:

LIQUIDITATSINSTRUMENTE

In Tsd. Euro
31.12.2018 31.12.2017

Fliissige Mittel 87.965 73.624
davon verfligungsbeschrankt 6.320 14.903
Kreditlinie — nicht genutzter Betrag 345.344 457.453
433.309 531.076

unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu ihren fortgefiihrten lichkeiten:
BUCHWERTE 2018
In Tsd. Euro
Buchwerte Mittelabfliisse
31.12.2018 2019 2020-2022 >2022
Nicht derivative Finanzverbindlickeiten
Finanzverbindlichkeiten 265.566 87.822 177.744 -
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 78.342 78.342 = -
343.908 166.164 177.744 -
BUCHWERTE 2017
In Tsd. Euro
Buchwerte Mittelabfliisse
31.12.2017 2018 2019-2021 >2021
Nicht derivative Finanzverbindlickeiten
Finanzverbindlichkeiten 375.679 201.049 170.641 20.159
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 275.692 275.692 - -
651.371 476.741 170.641 20.159
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Steuerung von Ausfallrisiken

Instone Real Estate unterliegt aufgrund seiner betrieblichen Tétigkeit
sowie bestimmter Finanzierungaktivitdten gewissen Ausfallrisiken.

Die Steuerung der betrieblichen Risiken erfolgt bei Instone Real
Estate durch die kontinuierliche Nachverfolgung der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen auf der Ebene der Zweignieder-
lassungen. Instone Real Estate wendet das vereinfachte Wertmin-
derungsmodell des IFRS 9 auf alle Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie Vertragsvermdgenswerte an und erfasst so-
mit die {iber die Gesamtlaufzeit erwarteten Verluste.

Das maximale Ausfallrisiko aus finanziellen Vermoégenswerten ent-
spricht ihren jeweiligen Buchwerten, die in der Bilanz angegeben
sind. Jedoch ist das faktische Ausfallrisiko geringer, weil zugunsten
von Instone Real Estate Sicherheiten gestellt wurden. Das maximale
Risiko aus finanziellen Garantien ist gleich dem maximalen Betrag,
den Instone Real Estate zahlen miisste. Das maximale Ausfallrisiko
aus Kreditzusagen ist gleich der H6he der Zusage. Ein Riickgriff auf
diese finanziellen Garantien und Kreditzusagen ist im Zeitpunkt
der Berichterstattung sehr unwahrscheinlich.

Instone Real Estate akzeptiert Sicherheiten zur Besicherung der
Vertragserfiillung durch Nachunternehmer, der Gewihrleistungs-
verpflichtungen der Nachunternehmer sowie von Honorarforde-
rungen. Zu diesen Sicherheiten gehéren ohne Einschrankung auch
Gewihrleistungsbiirgschaften, Vertragserfiillungsbiirgschaften,
Vorauszahlungen und Zahlungsgarantien. Fiir die Annahme von
Sicherheiten gibt es eine entsprechende Richtlinie von Instone Real
Estate. Diese enthdlt unter anderem auch Regelungen zur Vertrags-
gestaltung, Vertragsumsetzung und Vertragsverwaltung fiir simt-
liche Vertrdge. Die genauen Vorgaben sind unterschiedlich und
héngen zum Beispiel vom Land, der Jurisdiktion und der aktuellen
Rechtsprechung ab. Im Hinblick auf Ausfallrisiken priift Instone
Real Estate bei allen angenommenen Garantien die Bonitit der die
Sicherheit stellenden Partei. Instone Real Estate beauftragt weitest-
moglich externe Fachleute (wie zum Beispiel Ratingagenturen) mit
der Bewertung der Kreditwiirdigkeit. Der beizulegende Zeitwert
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von angenommenen Sicherheiten wird nicht offengelegt, da dieser
in der Regel nicht zuverldssig bestimmt werden kann.

Die Altersstruktur der iiberfélligen finanziellen Vermogenswerte ist
branchentypisch. Der Eingang einer Zahlung hiangt ab von der Auf-
tragsannahme und Rechnungspriifung, die hédufig relativ viel Zeit
in Anspruch nehmen.

Die Mehrzahl dieser iiberfilligen nicht wertgeminderten finanzi-
ellen Vermogenswerte betrifft Forderungen gegen dffentliche Auf-
traggeber mit hervorragendem Kreditrating.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die iiberfélligen und nicht iiberfalli-
gen wertgeminderten finanziellen Vermogenswerte:

WERTGEMINDERTE FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

In Tsd. Euro

Wertberichtigungsmatrix

Brutto- bis 30 Tage 31 bis 60 Tage 61 bis 90 Tage liber 90 Tage
buchwert nicht iiberfallig tiberfillig tiberfillig uberfillig uberfillig
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen (Bruttobuchwert) 14.987 8.227 4,154 24 69 2.513
Wertberichtigungen -1.860 -82 -42 - -1 -1.735
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen (Nettobuchwert) 13.127 8.145 4112 2y 68 778

Die laufenden Verdnderungen im Geschiftsjahr 2018 ermitteln sich
aus Zufiithrungen, Auflésungen sowie Inanspruchnahmen und
betragen 1.758 Tsd. Euro (Vorjahr: 2.712 Tsd. Euro), sodass zum
31. Dezember 2018 ein Wertberichtigungsvolumen auf Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen von 1.860 Tsd. Euro besteht.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die {iberfilligen nicht wertgemin-
derten finanziellen Vermogenswerte zum 31. Dezember 2017:

UBERFALLIGE NICHT WERTGEMINDERTE FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

In Tsd. Euro
31.12.2017
Bis 30 Tage 31 bis 60 Tage 61 bis 90 Tage Uber 90 Tage
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.588 42 22 459
3.588 42 22 459
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Steuerung von Zinsrisiken

Das Zinsrisiko von Instone Real Estate besteht hauptséchlich im
Hinblick auf kurz- und langfristige zinstragende finanzielle Vermo-
genswerte und Verbindlichkeiten aufgrund von Schwankungen bei
den Marktzinssétzen. Je nach Situation am Markt wird diesem Risiko
mit einem Mix aus Finanzinstrumenten mit Festzinsen und vari-
ablen Zinsen begegnet. Das Risiko wird nicht separat gesteuert, da
aufgenommene Fremdmittel in der Regel zeitnah mithilfe der
durch die Erwerber erfolgten Zahlungen zuriickgefiihrt werden.

Anderungen der Marktzinssitze fiir nicht derivative Finanzinstru-
mente mit festem Zinssatz sind nur dann ergebniswirksam, wenn
sie zu ihrem beizulegenden Zeitwert erfasst werden. Aus diesem
Grund gilt fiir alle zu fortgefiihrten Anschaffungskosten erfassten
Finanzinstrumente, dass sie keinen Zinsrisiken im Sinne von IFRS 9
unterliegen.

Im Rahmen einer Sensitivitdtsanalyse haben wir die Auswirkungen
von Anderungen der Marktzinssitze auf das Konzernergebnis nach
Steuern iiber eine Bandbreite von 100 Basispunkten untersucht. Im
Geschaiftsjahr wiirde eine hypothetische Zunahme oder Abnahme
der Marktzinssitze um 100 Basispunkte (soweit die anderen Vari-
ablen konstant bleiben) zu einem héheren oder niedrigeren Kon-
zernergebnis nach Steuern von -1.408 Tsd. Euro oder 0 Tsd. Euro
(Vorjahr: -1.812 Tsd. Euro oder +1.812 Tsd. Euro) fiihren.
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Steuerung des Kapitalrisikos

Instone Real Estate verwaltet sein Kapital mit dem Ziel, sicherzu-
stellen, dass alle Konzerngesellschaften auch weiterhin auf der
Grundlage der Annahme der Unternehmensfortfithrung (Going
Concern) weiterbetrieben werden kénnen. Der Konzern hilt die
Kapitalkosten so niedrig wie moglich. Dies erfolgt durch Opti-
mierung des Verhéltnisses zwischen Eigen- und Fremdkapital auf
Bedarfsbasis.

Die Kapitalstruktur des Konzerns besteht aus den kurz- und lang-
fristigen Verbindlichkeiten abziiglich der in der Bilanz und im
Eigenkapital ausgewiesenen fliissigen Mittel. Die Kapitalstruktur
des Konzerns wird regelméfiig tiberpriift. Dabei werden auch die
risikoangepassten Kapitalkosten beriicksichtigt.

Die Gesamtstrategie zur Steuerung des Kapitalrisikos hat sich im
Geschiftsjahr im Vergleich zum Vorjahr nicht geédndert.

Weitere Angaben zu Finanzinstrumenten

Nachfolgend werden die Buchwerte und beizulegenden Zeitwerte
fiir die einzelnen Klassen an Finanzinstrumenten sowie die Buch-
werte fiir die einzelnen Kategorien gemifs IFRS 7 angegeben:

Bei den zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanzierten Finan-
zinstrumenten entspricht der Buchwert aufgrund der kurzen Rest-
laufzeit im Wesentlichen dem beizulegenden Zeitwert.
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BUCHWERTE UND BEIZULEGENDE ZEITWERTE DER FINANZINSTRUMENTE 2018

In Tsd. Euro
Kategorien nach IFRS 9
Beizulegender
Buchwert Erfolgswirksam zum zu fortgefiihrten zu fortgefiihrten nicht im Zeitwert
31.12.2018 beizulegenden Zeitwert Anschaffungskosten A haffungsl en Ar dungsgebiet IFRS 9 31.12.2018
Aktiva
Finanzielle Vermégenswerte 267.555 L21 108.6u45 - 158.489 267.555
Ubrige Finanzanlagen 421 421 = - - 421
Finanzforderungen 65 = 65 = = 65
Langfristig - - - - - -
Kurzfristig 65 - 65 - - 65
Vertragsvermdgenswerte 158.489 - - - 158.489 158.489
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 13.127 - 13.127 - - 13.127
Sonstige Forderungen 7.488 - 7488 - - 7488
Flussige Mittel 87.965 - 87.965 - - 87.965
Passiva
Finanzielle Verbindlichkeiten 363.230 = = 356.597 6.633 363.230
Finanzverbindlichkeiten 265.566 = = 265.566 = 265.566
Langfristig 177.744 - - 177.744 - 177.744
Kurzfristig 87.822 - - 87.822 - 87.822
Vertragsverbindlichkeiten 6.633 = = = 6.633 6.633
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 78.342 - - 78.342 - 78.342
Sonstige Verbindlichkeiten 12.689 = = 12.689 - 12.689
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BUCHWERTE UND BEIZULEGENDE ZEITWERTE DER FINANZINSTRUMENTE 2017

In Tsd. Euro
Kategorien nach IAS 39
Beizulegender
Buchwert Zur VerduBerung Zu fortgefiihrten Zeitwert
31.12.2017 verfiigbar Kredite und Forderungen Anschaffungskosten 31.12.2017
Aktiva

Finanzielle Vermégenswerte 122.320 333 121.987 = 122.320
Ubrige Finanzanlagen 333 333 - = 333
Finanzforderungen 33.043 - 33.043 - 33.043
Langfristig 683 - 683 - 683
Kurzfristig 32.360 - 32.360 - 32.360
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4.217 - 4.217 - 4.217
Sonstige Forderungen 11.103 - 11.103 - 11.1083
Langfristig 1.022 - 1.022 - 1.022
Kurzfristig 10.081 - 10.081 - 10.081
Flussige Mittel 73.624% - 73.624% - 73.624%

Passiva
Finanzielle Verbindlichkeiten 651.371 = = 651.371 651.371
Finanzverbindlichkeiten 375.679 = = 375.679 375.679
langfristig 241.007 - - 241.007 241.007
kurzfristig 134.672 - - 134.672 134.672
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 275.692 - - 275.692 275.692
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Aus Finanzinstrumenten erzieltes Nettoergebnis

Die nachfolgende Tabelle zeigt das aus Finanzinstrumenten erzielte
Nettoergebnis gemfd den Kategorien aus IFRS 9:

Sonstige finanzielle Verplichtungen

Die in der Zukunft anfallenden Mindest-Leasingzahlungen sehen
wie folgt aus:

AUS FINANZINSTRUMENTEN ERZIELTES NETTOERGEBNIS

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

In Tsd. Euro In Tsd. Euro

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Erfolgswirksam zum beizulegenden Fallig bis ein Jahr 2.647 2.749
Zeitwert ( Vorjahr: Zur Ver&uBerung - .
verfiigbar) 228 400 Fallig ein bis finf Jahre 4.726 5.323
Zu fortgefiihrten Fallig tber funf Jahre 836 1.406
Anschaffungskosten (Vorjahr:
Kredite und Forderungen) - 429 571 8.209 A
Verbindlichkeiten zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten -9.332 ~ 20408 [nstone Real Estate hat als Mieter/Leasingnehmer langfristige Ver-

-9.533 -19.437 trdge fiir gewerblich genutzte Immobilien und Firmenfahrzeuge

Die Berechnung des Nettogewinns aus den Finanzinstrumenten
umfasst Zinsertrdge und -aufwand, Wertminderungen und Wert-
aufholungen, Ertrige und Aufwendungen aus W&hrungsum-
rechnungen, Dividendeneinnahmen, VerdufSerungsgewinne und
-verluste sowie sonstige Verdnderungen des beizulegenden Zeit-
werts von Finanzinstrumenten, die ergebniswirksam verbucht
werden.

Die Verdnderungen aufgrund von Wertminderung bei den Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen beliefen sich im Geschifts-
jahr auf - 1.768 Tsd. Euro (Vorjahr: -2.712 Tsd. Euro).

abgeschlossen.

Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate
Governance Kodex

Vorstand und Aufsichtsrat der Instone Real Estate Group AG haben
im Dezember 2018 die Entsprechenserkldrung fiir das Geschafts-
jahr gemafs § 161 AktG abgegeben.

Die Erkldrung ist auf der Website der Gesellschaft unter
7 Instone Entsprechnungserkldrung verdffentlicht.
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Angabe zur Aufstellung und Freigabe

Der Vorstand der Instone Real Estate Group AG hat den Konzern-

abschluss am 22. Mirz 2019 aufgestellt und zur Weitergabe an den

Aufsichtsrat freigegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe den

Konzernabschluss zu priifen und die Billigung zu beschliefien.

Essen, den 22. Mirz 2019

Der Vorstand

S

Kruno Crepulja
u

Andreas Graf

s,

Dr. Foruhar Madjlessi

V4

Torsten Kracht


http://ir.de.instone.de/download/companies/instonereal/CorporateGovernance/Instone_Entsprechenserklaerung_2018_DE.pdf

Anhang zum Konzernabschluss Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Berichtspflichtige Vorgénge von besonderer Bedeutung nach dem
Bilanzstichtag am 31. Dezember 2018 liegen nicht vor.
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ANTEILSBESITZLISTE
TOCHTERGESELLSCHAFTEN, ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN TOCHTERGESELLSCHAFTEN, ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN
UND SONSTIGE BETEILIGUNGEN ZUM 31.12.2018 UND SONSTIGE BETEILIGUNGEN ZUM 31.12.2018
Ergebnis des Ergebnis des
Anteil am Eigenkapital Jahres Anteil am Eigenkapital Jahres
Kapital In % In Tsd. Euro In Tsd. Euro Kapital In % In Tsd. Euro In Tsd. Euro
I. Verbundene Unternehmen, die in den Il. At Equity bewertete Finanzanlagen

Konzernabschluss einbezogen sind

Projektentwicklungsgesellschaft

Instone Real Estate Development GmbH, Holbeinviertel mbH & Co.KG,

Essen, Deutschland 100,0 178.571 7909 Frankfurt a. M., Deutschland 50,0 383 358
Durst-Bau GmbH, Wohnpark GieBener StraBe GmbH & Co.KG,

Wien, Osterreich 100,0 845 284 Frankfurt a. M., Deutschland 50,0 271 246

formart Immobilien GmbH,
Essen, Deutschland’ 100,0 701 23

. Ubrige Beteiligungen

formart Luxembourg S.ar.l.,

Luxemburg, Luxemburg 100,0 1.976 1.262 CONTUR Wohnbauentwicklung GmbH,

KéIn, Deutschland? 50,0 46 -72
Projekt WilhelmstraBe Wiesbaden GmbH & Co.KG,
Frankfurt a. M., Deutschland 70,0 13.935 9.192 formart Wilma Verwaltungsgesellschaft mbH,

Kriftel, Deutschland 50,0 42 2
west.side gmbH,
KIn, Deutschland 100,0 8.009 7.509 Immobiliengesellschaft CSC Kirchberg S.ar.l.,

Luxemburg, Luxemburg 100,0 32 -6
Instone Real Estate Leipzig GmbH,
Leipzig, Deutschland 94,0 26.328 ~-2129 Parkhausfonds Objekt Flensburg GmbH & Co.KG,

Stuttgart, Deutschland? 6,0 3.459 140
GRK Beteiligung GmbH,
Leipzig, Deutschland 98,0 — 468 ~148 Projekt WilhelmstraBe Wiesbaden Verwaltung GmbH,

KéIn, Deutschland 70,0 16 -8
Parkresidenz Leipzig GmbH,
Leipzig, Deutschland 100,0 11.549 2.887 Projektverwaltungsgesellschaft SEVERINS WOHNEN

mbH, Kéln, Deutschland? 50,0 48 -7
OPUS Beteiligung GmbH,
Leipzig, Deutschland 100,0 _2y —12 Uferpalais Verwaltungsgesellschaft mbH,

Essen, Deutschland 70,0 -31 -2
Gartenhéfe GmbH, -
Leipzig, Deutschland 100,0 5.848 363 Westville 1 GmbH,

Frankfurt a. M., Deutschland 100,0 25 -

Instone Real Estate Landmark GmbH, ;

Leipzig, Deutschland 100,0 513 640 X g;geznszgﬂhm?sv:a’;’g-
ana: . Dezember
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Anhang zum Konzernabschluss Anteilsbesitzliste

TOCHTERGESELLSCHAFTEN, ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN TOCHTERGESELLSCHAFTEN, ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN
UND SONSTIGE BETEILIGUNGEN ZUM 31.12.2017 UND SONSTIGE BETEILIGUNGEN ZUM 31.12.2017
Ergebnis des Ergebnis des
Anteil am Eigenkapital Jahres Anteil am Eigenkapital Jahres
Kapital In % In Tsd. Euro In Tsd. Euro Kapital In % In Tsd. Euro In Tsd. Euro
I. Verbundene Unternehmen, die in den Il. At Equity bewertete Finanzanlagen

Konzernabschluss einbezogen sind

Projektentwicklungsgesellschaft

Instone Real Estate Development GmbH, Holbeinviertel mbH & Co.KG,

Essen, Deutschland 100,0 142.260 18.556 Frankfurt a. M., Deutschland 50,0 ou8 922
Durst-Bau GmbH, Wohnpark GieBener StraBe GmbH & Co.KG,

Wien, Osterreich 100,0 561 - 895 Frankfurt a. M., Deutschland 50,0 33 -4

formart Immobilien GmbH,
Essen, Deutschland” 100,0 701 0

. Ubrige Beteiligungen

formart Luxembourg S.ar.l.,

Luxemburg, Luxemburg 100,0 2.866 2.161 CONTUR Wohnbauentwicklung GmbH,

K&In, Deutschland 50,0 46 -72
Projekt WilhelmstraBe Wiesbaden GmbH & Co.KG,
Frankfurt a. M., Deutschland 70,0 875 _282 formart Wilma Verwaltungsgesellschaft mbH,

Kriftel, Deutschland 50,0 40 2
west.side gmbH,
KIn, Deutschland o4.9 501 138 Immobiliengesellschaft CSC Kirchberg S. ar.l.,

Luxemburg, Luxemburg 99,9 39 -7
Instone Real Estate Leipzig GmbH,
Leipzig, Deutschland 94,0 24.971 2.098 Parkhausfonds Objekt Flensburg GmbH & Co.KG,

Stuttgart, Deutschland 6,0 3.459 140
GRK Elsterlofts GmbH & Co.KG,
Leipzig, Deutschland 100,0 63 76 Projekt WilhelmstraBe Wiesbaden Verwaltung GmbH,

KéIn, Deutschland 70,0 24 0
GRK Beteiligung GmbH,
Leipzig, Deutschland 98,0 499 -100 Projektverwaltungsgesellschaft SEVERINS WOHNEN

mbH, Kéln, Deutschland 50,0 48 -7
GRK Revion Hamburg GmbH,
Leipzig, Deutschland 98,0 60 428 Uferpalais Verwaltungsgesellschaft mbH,

Essen, Deutschland 70,0 -39 -9
Instone Real Estate Capital GmbH & CO.KG,
Leipzig, Deutschland 100,0 13.102 5.905 Instone Real Estate Assets GmbH,

Essen, Deutschland 100,0 25 1
Instone Real Estate Verwaltungs GmbH,
Leipzig, Deutschland 100,0 45 -0 GRK Golf Masters,

Leipzig, Deutschland 100,0 34 -22
Instone Real Estate Wohnbau GmbH, ; -
Leipzig, Deutschland 100,0 2.833 1.920 Ergebnisabfihrungsvertrag.
OPUS Wohnbau GmbH,
Leipzig, Deutschland 94,0 566 - 61
Parkresidenz Leipzig GmbH,
Leipzig, Deutschland 100,0 8.750 -92
OPUS Beteiligung GmbH,
Leipzig, Deutschland 100,0 -1 -9
Gartenhéfe GmbH,
Leipzig, Deutschland 100,0 4.631 4.500

Instone Real Estate Landmark GmbH,
Leipzig, Deutschland 100,0 -1.620 -192
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Bestatigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers

BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Instone Real Estate Group AG, Essen

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES KONZERN-
ABSCHLUSSES UND DES ZUSAMMENGEFASSTEN
LAGEBERICHTS

Prifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Instone Real Estate Group
AG, Essen, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) - beste-
hend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2018, der Kon-
zern-Gesamtergebnisrechnung, der Konzern-Eigenkapitalverin-
derungsrechnung und der Konzern-Kapitalflussrechnung fiir das
Geschiftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem
Konzernanhang, einschliefilich einer Zusammenfassung bedeutsa-
mer Rechnungslegungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus haben
wir den mit dem Lagebericht des Mutterunternehmens zusam-
mengefassten Konzernlagebericht der Instone Real Estate Group
AG, Essen, fiir das Geschiéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2018 gepriift. Die im zusammengefassten Lagebericht in
Abschnitt ,Erklarung zur Unternehmensfithrung und Corporate-
Governance-Bericht“ enthaltene Erklarung zur Unternehmensfiih-
rung nach § 289f und § 315d HGB haben wir in Einklang mit den
deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonne-
nen Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentli-
chen Belangen den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind,
und den ergidnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermodgens- und Finanzlage

des Konzerns zum 31. Dezember 2018 sowie seiner Ertragslage
fiir das Geschiéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2018 und

- vermittelt der beigefiigte zusammengefasste Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser zusammengefasste
Lagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.
Unser Priifungsurteil zum zusammengefassten Lagebericht
erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben genannten Erkla-
rung zur Unternehmensfithrung.

Gemafs § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklédren wir, dass unsere Priifung zu
keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmaf3igkeit des Konzern-
abschlusses und des zusammengefassten Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des zu-
sammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537/2014; im
Folgenden ,EU-APrVO“) unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ord-
nungsmafliger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt
,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzern-
abschlusses und des zusammengefassten Lageberichts“ unseres
Bestdtigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
den Konzernunternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit
den europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anfor-
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derungen erfiillt. Dariiber hinaus erkldren wir geméf; Artikel 10
Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nichtprii-
fungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammenge-
fassten Lagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung
des Konzernabschlusses

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte,
die nach unserem pflichtgemifien Ermessen am bedeutsamsten in
unserer Priifung des Konzernabschlusses fiir das Geschiftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 waren. Diese Sachverhalte
wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzernab-
schlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Priifungsurteils
hierzu beriicksichtigt; wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu
diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir mit der zeitraumbezogenen Erlosrealisie-
rung und der Bewertung der Vertragsvermogenswerte bzw. der Vor-
rite den aus unserer Sicht besonders wichtigen Priifungssachver-
halt dar.

Unsere Darstellung dieses besonders wichtigen Priifungssachver-
haltes haben wir wie folgt strukturiert:

a. Sachverhaltsbeschreibung (einschliefilich Verweis auf zuge-
horige Angaben im Konzernabschluss)

b. Priiferisches Vorgehen
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Zeitraumbezogene Erlsrealisierung einschlieBlich der
Bewertung der Vertragsvermégenswerte bzw. der Vorréite

a. Im Konzernabschluss der Instone Real Estate Group AG, Es-
sen, zum 31. Dezember 2018 werden Vertragsvermdgenswerte
in Héhe von TEUR 158.489, Vorrite in Hohe von TEUR 404.400
und Umsatzerldse in Hohe von TEUR 354.099 aus der Entwick-
lung von Wohn- und Mehrfamilienh&usern, der Konzeption
von Stadtquartieren, der Sanierung denkmalgeschiitzter Ob-
jekte sowie dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau (Bautri-
gertitigkeit) in Deutschland ausgewiesen. Unter erstmaliger
Anwendung der Regelungen des IFRS 15 zur Umsatzrealisie-
rung erfolgt bei simtlichen verkauften Einheiten eine zeit-
raumbezogene Erlosrealisierung. Hierbei wird die erbrachte
Leistung einschliefSlich des anteiligen Ergebnisses entspre-
chend dem Fertigstellungsgrad in den Umsatzerlgsen ausge-
wiesen. Umsatzerlose werden fiir diese Sachverhalte, mit
Ausnahme von Sanierungsobjekten, grundsatzlich dann aus-
gewiesen, wenn ein Vermarktungsstand fiir das jeweilige
Projekt von 30% erreicht ist und/oder eine Baugenehmigung
vorliegt. Ab diesem Zeitpunkt erlischt das beiden Parteien
eingerdumte vertragliche Riicktrittsrecht. Bei Sanierungsob-
jekten erfolgt der Ausweis der Umsatzerlose mit Beginn der
Bautatigkeit.

Die Hohe des realisierten Umsatzes eines Bauprojekts héangt
von folgenden Parametern ab:

- Vermarktungsstand

— Fertigstellungsgrad sowie bis zum Stichtag angefallene
Ist-Kosten

- Schétzung der Gesamt-Erldse und der Gesamt-Kosten
Wihrend der Ausweis des vermarkteten Teils der Bauprojekte

unter dem Vertragsvermogenswert nach Saldierung mit erhal-
tenen Anzahlungen beziehungsweise bei den Vertragsverbind-
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lichkeiten erfolgt, werden die nicht vermarkteten Teils der
Bauprojekte unter den Vorriten ausgewiesen.

Die Erlosrealisierung sowie die Bewertung der Vertragsvermo-
genswerte bzw. der Vorréte basiert in besonderem Mafle auf
Einschédtzungen und Annahmen der gesetzlichen Vertreter im
Hinblick auf die Hohe der Gesamtkosten, die Kostenabgren-
zung zum Bilanzstichtag sowie die Schitzung der Gesamterl6-
se des jeweiligen Projekts. Die ermessensbehafteten Einschit-
zungen der gesetzlichen Vertreter haben eine direkte und
zumeist erhebliche Auswirkung auf die Hohe der realisierten
Umsatzerlose in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
und die Hohe der Vertragsvermogenswerte bzw. der Vorrite in
der Konzernbilanz.

Vor diesem Hintergrund wurde dieser Sachverhalt von uns als
besonders wichtiger Priifungssachverhalt bestimmt.

Angaben zur Umsatzerlosrealisierung sowie zur Bewertung
der Vertragsvermogenswerte und der Vorrédte werden von den
gesetzlichen Vertretern in Abschnitt ,Grundlagen des Kon-
zernabschlusses“ des Konzernanhangs dargestellt.

Bei unserer Priifung der Umsatzerl6se, der Vertragsvermo-
genswerte und der Vorréte haben wir die angewendete Bilan-
zierungsmethode unter Einbeziehung von internen Spezialis-
ten aus dem Bereich IFRS Advisory in Ubereinstimmung mit
den Regelungen des IFRS 15 beurteilt. Im Rahmen unserer
Priifung haben wir die wesentlichen Prozesse von der Projekt-
annahme (Erwerb des Grundstiickes) bis zur Projektabwick-
lung (Bautitigkeit und Verkauf der einzelnen Wohnungen)
sowie das Verfahren zur monatlichen Kostenabgrenzung auf-
genommen und relevante Kontrollverfahren auf Angemessen-
heit gepriift. Auf Basis einer risikoorientierten Stichprobenaus-
wahl haben wir Vor-Ort-Besichtigungen von Projekten vorge-
nommen und aufgrund derer die von den gesetzlichen
Vertretern vorgenommenen Schétzungen und Annahmen zum
Bilanzstichtag beurteilt. Auf Basis einer Zufallsstichprobenaus-
wahl haben wir die Kostenabgrenzung anhand geeigneter

Nachweise iiberpriift. Dariiber hinaus haben wir die zum
Bilanzstichtag erfolgten Abgrenzungsbuchungen auf Plausibi-
litdt untersucht. Die prognostizierten Gesamterlése und Ge-
samtkosten haben wir durch Einbeziehung interner Spezialis-
ten aus dem Bereich Real Estate Consulting und deren Fach-
und Branchenkenntnisse beurteilt. Die relevanten Angaben im
Konzernanhang haben wir hinsichtlich Vollstandigkeit und
Richtigkeit beurteilt.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen ver-
antwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen:

- die Erkldrung zur Unternehmensfithrung nach § 289f HGB
und § 315d HGB, die im Kapitel , Erkldrung zur Unterneh-
mensfiithrung und Corporate-Governance-Bericht“ des zu-
sammengefassten Lageberichts enthalten ist,

- den Corporate Governance Bericht nach Nr. 3.10 des Deut-
schen Corporate Governance Kodex,

- die Versicherung nach § 297 Abs. 2 Satz 4 HGB zum Konzern-
abschluss und die Versicherung nach § 315 Abs. 1 Satz 5 HGB
zum zusammengefassten Lagebericht, und

- die librigen Teile des Geschéftsberichts, mit Ausnahme des
gepriiften Konzernabschlusses und zusammengefassten Lage-
berichts sowie unseres Bestatigungsvermerks.

Unsere Priiffungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusam-
mengefassten Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen In-
formationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungs-
urteil noch irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung
hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Konzernabschlusspriifung haben
wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und
dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen
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- wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zum
zusammengefassten Lagebericht oder zu unseren bei der
Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des
Aufsichtsrats flir den Konzernabschluss und den
zusammengefassten Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung
des Konzernabschlusses, der den IFRS, wie sie in der EU anzuwen-
den sind, und den ergédnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafiir, dass der Konzernabschluss unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als notwendig be-
stimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu er-
moglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbe-
absichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fort-
fithrung der Unternehmenstitigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit, sofern einschlégig,
anzugeben. Dartiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der
Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die
Absicht, den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des Ge-
schiftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
Aufstellung des zusammengefassten Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht

Bestatigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers

und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fiir die Vorkehrungen und Mafinahmen (Systeme), die sie als not-
wendig erachtet haben, um die Aufstellung eines zusammengefass-
ten Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen, und um aus-
reichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im zusammenge-
fassten Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rech-
nungslegungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung des Konzern-
abschlusses und des zusammengefassten Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Konzernabschlusses und des zusammengefassten
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlan-
gen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen -
beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist,
und ob der zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei
der Priiffung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, so-
wie einen Bestétigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsur-
teile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebe-
richt beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf§ an Sicherheit, aber kei-
ne Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstirnmung mit § 317 HGB
und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ord-
nungsmaifliger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine we-
sentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
konnen aus Verstoflen oder Unrichtigkeiten resultieren und wer-
den als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
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lage dieses Konzernabschlusses und zusammengefassten Lagebe-
richts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Waihrend der Priifung tiben wir pflichtgemifSes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - be-
absichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im
Konzernabschluss und im zusammengefassten Lagebericht,
planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prii-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstofien
hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofie betriigerisches
Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollstandig-
keiten, irrefithrende Darstellungen bzw. das Aufierkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Priifung des
Konzernabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und
den fiir die Priifung des zusammengefassten Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und Mafinahmen, um Priifungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsur-
teil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

- Dbeurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschétzten Werte und damit zusammenhéngenden
Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des
von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unternehmenstétigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereig-
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nissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel
an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfithrung der Unter-
nehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestédtigungsvermerk auf die dazugehdrigen
Angaben im Konzernabschluss und im zusammengefassten
Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu mo-
difizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestédtigungsvermerks
erlangten Priiffungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern
seine Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfithren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Konzernabschlusses einschliefllich der Angaben
sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden
Geschiftsvorfille und Ereignisse so darstellt, dass der Konzern-
abschluss unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU anzu-
wenden sind, und der ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften ein

den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die
Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen oder
Geschiftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Priifungs-
urteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten
Lagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die An-
leitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzern-
abschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fiir
unsere Priifungsurteile.

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

Bestatigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers

- fiithren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im
zusammengefassten Lagebericht durch. Auf Basis ausreichen-
der geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei ins-
besondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung
der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstidndiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliefllich etwaiger
Mingel im internen Kontrollsystem, die wir wihrend unserer Prii-
fung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
eine Erkldrung ab, dass wir die relevanten Unabhéngigkeitsan-
forderungen eingehalten haben, und erértern mit ihnen alle Bezie-
hungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftigerweise
angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangig-
keit auswirken, und die hierzu getroffenen Schutzmafinahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die
Uberwachung Verantwortlichen erdrtert haben, diejenigen Sach-
verhalte, die in der Priifung des Konzernabschlusses fiir den aktuel-
len Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und daher die
besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben
diese Sachverhalte im Bestdtigungsvermerk, es sei denn, Gesetze
oder andere Rechtsvorschriften schlieflen die 6ffentliche Angabe
des Sachverhalts aus.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHT-
LICHE ANFORDERUNGEN

Ubrige Angaben gemdB Artikel 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 29. Juni 2018 als Kon-
zernabschlusspriifer gewéhlt. Wir wurden am 20. Dezember 2018
vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind seit dem Geschiftsjahr 2018
als Konzernabschlusspriifer der Instone Real Estate Group AG,
Essen, titig.

Wir erldédren, dass die in diesem Bestédtigungsvermerk enthaltenen
Priifungsurteile mit dem zusétzlichen Bericht an den Priifungsaus-
schuss nach Artikel 11 EU-APrVO (Priifungsbericht) in Einklang
stehen.

VERANTWORTLICHER WIRTSCHAFTSPRUFER

Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist André
Mathew.

Diisseldorf, den 22. Mérz 2019

Deloitte GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

e

(Rolf Kiilnemann) (André Mathew)

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer



Sonstige Informationen Versicherung der gesetzlichen Vertreter

VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf$ den anzuwenden-
den Rechnungslegungsgrundsitzen der Konzernabschluss ein den
tatsdchlichen Verhidltnissen entsprechendes Bild der Ertrags-,
Vermdgens- und Finanzlage des Instone-Konzerns vermittelt sowie
dass im mit dem Lagebericht der Gesellschaft zusammengefassten
Konzernlagebericht der Geschéftsverlauf einschliefSlich des
Geschiftsergebnisses und die Lage des Instone-Konzerns so dar-
gestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entspre-
chendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und
Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Instone-Konzerns
beschrieben sind.

Essen, den 22. Mirz 2019

Der Vorstand

s Al

Kruno Crepulja  Dr. Foruhar Madjlessi

4}; 6 4‘?%%

Andreas Graf Torsten Kracht
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Sonstige Informationen Kontakt/Impressum/Finanzkalender

KONTAKT

Thomas Eisenlohr

Head of Investor Relations
Instone Real Estate Group AG
Grugaplatz 2-4, 45131 Essen

Telefon: +49 201 45355-365
Fax: +49 201 45355-904
E-Mail: Thomas.Eisenlohr@Instone.de

IMPRESSUM

Instone Real Estate Group AG
Grugaplatz2-4

45131 Essen

Deutschland

Telefon: +49 201 45355-0

Fax: +49 201 45355-934
E-Mail: info@Instone.de
Vorstand

Kruno Crepulja (Vorsitzender/CEO),
Dr. Foruhar Madjlessi,

Andreas Grif,

Torsten Kracht

Vorsitzender des Aufsichtsrats
Stefan Brendgen

Handelsregister

Eingetragen im Handelsregister
des Amtsgerichts Essen unter HRB 29362

Umsatzsteueridentifikationsnummer
DE 300512686

Konzept, Design und Umsetzung
MPM Corporate Communication Solutions,

Mainz, Diisseldorf
mpm.de
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FINANZKALENDER

28.03.2019 Veréffentlichung Geschaftsbericht 2018

28.05.2019 Veréffentlichung Quartalsmitteilung
zum 31. Marz 2019

13.06.2019 Hauptversammlung

27.08.2019 Veréffentlichung Quartalsbericht

zum 30. Juni 2019

26.11.2019 Veréffentlichung Quartalsmitteilung
zum 30. September 2019




Sonstige Informationen Glossar

GLOSSAR

A-Stadte:

Bezeichnung fiir die Metropolen Berlin, Hamburg, Miinchen, Kéln,
Stuttgart, Frankfurt am Main und Diisseldorf, die in der Immobili-
enbranche als die sieben begehrtesten Standorte Deutschlands gel-
ten. Ergdnzend fiir Instone Real Estate gilt auch Leipzig als A-Stadt.

Antizipative Posten:

Rechnungsabgrenzungsposten in der Bilanz, die abbilden, dass im
Geschiftsjahr erfolgte Aufwendungen oder Ertrége erst im Folge-
jahr zu Einnahmen beziehungsweise Ausgaben fiihren
Arrondierung (Arrondierungsfléche):

Bei einer Arrondierung werden verstreute Grundstiicke zu einem
grofleren Grundstiick zusammengefasst oder umliegende Grund-
stiicke einem zentralen Grundstiick zugeordnet, um die Nutzbar-
keit des Grundstiicks zu erhShen.

Asset Deal:

Bei einem Asset Deal wird das in einer Gesellschaft befindliche Ver-
mogen oder nur ein einzelner Vermoégenswert gekauft und die ein-
zelnen Wirtschaftsgiiter ibertragen.

Contractual Trust Arrangement (CTA):
Pensionstreuhandgesellschaft

Deferred Compensation:

Entgeltumwandlung; Versorgungszusage innerhalb der betriebli-

chen Altersversorgung - finanziert durch einen Vergiitungsverzicht
des Arbeitnehmers

Desinvestition:

Freisetzung von gebundenem Kapital in ldngerfristigen Vermo-
gensgegenstidnden durch deren Verkauf

Duration:

Bindungsdauer des in festverzinslichen Wertpapieren angelegten
Kapitals

EBIT:

Earnings before Interest and Taxes; Ergebnis vor Zinsen und Steuern
EBITDA:

Earnings before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization;
Ergebnis vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen und Geschéftswert-
abschreibungen

Equity-Methode:

Bilanzierungsmethode fiir langfristige Beteiligungen einer Gesell-
schaft, die am stimmberechtigten Kapital eines anderen Unter-
nehmens beteiligt ist (der sogenannte Beteiligungsbuchwert wird
laufend an die Entwicklung des Eigenkapitals der Gesellschaft, an
dem die Beteiligung besteht, angepasst)

Euribor:

Abkiirzung fiir den Referenzzinssatz Euro InterBank Offered Rate
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Family Offices:

Gesellschaften oder Abteilungen von Banken, die private Grof3ver-
mogen verwalten

Geférderter Wohnraum:

Mietwohnungen, die unter Bereitstellung von Foérdermitteln aus
staatlichen Haushalten oder von Forderbanken geschaffen oder
modernisiert worden und deren Belegung und Miethohe iiber eine
bestimmte Zeit reglementiert sind (Sozialbindung)

Investor Development:

Projektentwicklungen fiir den Eigenbestand beziehungsweise Ent-
wicklungen auf Risiko und Rechnung Dritter

Kaufkraftkennziffer (Kaufkraftindex):

Regionales Kaufkraftniveau pro Einwohner oder Haushalt im Ver-
gleich zum nationalen Durchschnitt (dieser hat den Normwert 100)

Konversion (Konversionsflachen):
Umnutzung oder Nutzungsénderung
Mezzanine-Finanzierung:

Finanzierung mit sogenanntem Hybridkapital, enthélt sowohl
Eigenschaften der Eigen- als auch der Fremdapitalfinanzierung



Sonstige Informationen Glossar

Prosperierende mittelgroBe Stadte:

Zu diesen Stddten gehoren fiir die Instone Real Estate folgende:
Darmstadt, Dresden, Freiburg im Breisgau, Hannover, Heidelberg,
Heilbronn, Karlsruhe, Mainz, Mannheim, Potsdam, Ulm, Wiesbaden.

PoC-Methode:

Percentage of Completion Method (Gewinnrealisierung nach
Fertigstellungsgrad)

Share Deal:

Beim Share Deal erwerben Kiufer die Gesellschaft durch Kauf aller
oder fast aller Anteile einer Personen- oder Kapitalgesellschaft.

Tausend-Mann-Quote:

Meldepflichtige Arbeitsunfille je 1.000 Vollarbeiter

Trading Development:

Der Projektentwicklungsprozess erfolgt dabei auf eigene Rechnung
des Projektentwicklers. Das Vermarktungsrisiko wird vom Projekt-
entwickler selbst getragen.

Zielgebiete:

Zu den Zielgebieten von Instone Real Estate geh6ren neben den
A-Stddten und prosperierenden mittelgrofien Stiddten folgende:

Aachen, Augsburg, Baden-Baden, Erfurt, Ingolstadt, Halle, Kiel,
Niirnberg, Regensburg, Rhein-Main-Gebiet.
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