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KONZERNKENNZAHLEN

NACH IFRS

ERTRAGSKENNZAHLEN EINHEIT 2019 2018

Erlose aus der Objektbewirtschaftung in TEUR 40.766 712
Ergebnis aus der Objektbewirtschaftung in TEUR 22.998 577
Ergebnis aus der Immobilienbewertung in TEUR 214.321 10.756
EBITDA in TEUR 12.444 -6.838
Konzernergebnis in TEUR 187.762 10.128
FFOI in TEUR 8.903 -3.769
FFO I je Aktie in EUR 0,08 -0,04
EPRA-Ertrag in TEUR 46.073 2.205
EPRA-Ertrag je Aktie in EUR 0,43 0,03
Ergebnis je Aktie, unverwassert in EUR 1,73 0,11
Ergebnis je Aktie, verwéssert in EUR 1,70 0,11
BILANZKENNZAHLEN

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien in TEUR 1.096.037 300.905
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente in TEUR 24.769 157.745
Bilanzsumme in TEUR 1.132.443 503.054
Eigenkapital (inkl. nicht beherrschender Anteile) in TEUR 582.931 397.251
Eigenkapitalquote in% 51,48 78,97
Nettoverschuldung in TEUR 486.440 -59.390
Net Loan-to-Value (Net LTV) in% 44,4 -19,7
EPRA NAV in TEUR 654.705 396.394
EPRA NAV je Aktie in EUR 6,10 3,65
EPRA NNNAV je Aktie in EUR 5,38 3,62
AUSGEWAHLTE PORTFOLIOKENNZAHLEN zum31.12.2019  zum31.12.2018
Immobilienwert nach IAS 40 in TEUR 1.096.037 300.905
Anzahl der Immobilien 10 4
Vermietbare Flache inm? 293.406 96.655
Annualisierte ,Topped-up“-Mieteinnahmen in TEUR 41.576 13.657
Bruttoanfangsrendite in% 3,79 4,54
EPRA-Leerstandsquote in% 21,1 32,3
Loan-to-Value (LTV) des Portfolios in% 46,6 29,1
WALT in Jahren 52 42
Durchschnittsmiete in EUR/m? 15,27 15,98
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GODEWIND IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2019
Vorwort des Vorstands

OR
DES VORSTANDS
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zusammen mit der Vorlage des ersten Berichts tiber ein vollstindiges Geschiftsjahr seit dem Bérsen-
gang im April 2018 kénnen wir unseren Aktioniren iiber einen weiteren herausragenden Erfolg der
Gesellschaft in der kurzen und ereignisreichen Unternchmensgeschichte berichten.

Die Covivio X-Tend AG, eine mittelbare Tochter der Covivio S.A., Metz (Covivio), hat
angekiindigt, den Aktioniren der Godewind Immobilien AG ein freiwilliges 6ffentliches Ubernahme-
angebot fiir 100 Prozent des Grundkapitals von Godewind zu unterbreiten. Gemif3 den angekiin-
digten Bedingungen des Ubernahmeangebots erhilt jeder Aktionir 6,40 Euro pro Aktie in bar.

Das entspricht einer Primie von rund 60 Prozent gegeniiber dem Ausgabekurs von 4,00 Euro beim
Borsengang oder einem internen Zinsfuf§ (IRR) von 28,7 Prozent. Das Ubernahmeangebot soll als
Delisting-Angebot abgegeben werden. Verbunden mit umfangreichen Kostensynergien eréffnet sich

damit die Méglichkeit, gemeinsam einen fithrenden europiischen Immobilienkonzern zu schaffen.

Das angekiindigte Angebot von Covivio ist nicht nur Ausdruck der fortschreitenden Konsolidierung
des Marktes fiir Gewerbeimmobilien in Deutschland. Es unterstreicht auch unsere erfolgreiche
Arbeit der letzten zwei Jahre und die dadurch geschaffene Attraktivitit unseres Unternehmens.

Nur rund 24 Monate nach dem operativen Start als reiner Biiroimmobilien-Bestandsoptimierer
sieht die Bilanz von Godewind zum Frithjahr 2020 wie folgt aus: notiert im Prime Standard,
vertreten unter anderem im SDAX und im GEX Index der aktuell Top 26 unternehmergefiihrten
Konzerne Deutschlands, Aufbau eines hochprofitablen Biiroimmobilienportfolios von knapp

1,1 Milliarden Euro, Ubernahmeangebot von Covivio und somit das erfolgreichste Blind-Pool 1p0
im europiischen Immobiliensektor. Unser Unternehmen wurde in kiirzester Zeit von ,,null® auf-
gebaut und hat sich bereits nach knapp zwei Jahren bestens positioniert. Auch als Teil von Covivio
ist Godewind gut fiir die Zukunft geriistet.
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Es iiberrascht daher nicht, dass die Geschiftszahlen fiir 2019 ein starkes Signal in die Branche und an
den Kapitalmarke senden — sie zeigen, dass wir Godewind als einen der fiihrenden bérsennotierten
Player im deutschen Biiroimmobilienmarke etabliert haben.

So konnten wir den Immobilienwert auf knapp 1,1 Milliarden Euro steigern — nach rund

300 Millionen Euro im Jahr 2018. Der EPRA NAV pro Aktie legte auf 6,10 Euro nach zuvor

3,65 Euro zu. Dies haben wir insbesondere mit der erfolgreichen Wertschopfung unseres
aktiven Asset-Managements erreicht. Die erfreuliche Geschiftsentwicklung griindet auf einem
stabilen Fundament: Wir haben beim Erwerb ausschliefSlich auf Office-Objekte mit einem
hohen Wertsteigerungspotenzial in besten Lagen gesetzt und gezielt einen hohen strategischen
Biiro-Leerstand von urspriinglich tiber 26 Prozent eingekauft. Nach diesen Giitekriterien haben
wir bis zum Ende des Berichtszeitraums zehn Biiroimmobilien erworben, die uns ein profitables

Geschiftsjahr 2019 erméglicht haben.

Gerade in Zeiten sinkender Ankaufsrenditen ist es fiir den nachhaltigen Erfolg wichtig, in der Lage
zu sein, Immobilien aus eigener Kraft zu optimieren, um bislang verborgene Werte zu heben. Mit
der erfolgreichen Umsetzung dieser ,Manage-to-Core-Strategic haben wir ein attraktives reines
Office-Portfolio aufgebaut — ein Alleinstellungsmerkmal unter den borsennotierten deutschen

Immobiliengesellschaften.

Mit dieser klaren Entwicklungsstrategie haben wir den bewusst eingekauften Biiro-Leerstand
innerhalb weniger Monate auf unter 10 Prozent reduziert und damit unsere ambitionierten Ziele
tibertroffen. Unser aktives Asset-Management spielte bei der Leerstandsreduktion in Verbindung
mit Mietanpassungen und der Verlingerung von bestechenden Mietvertrigen eine entscheidende
Rolle. So wurden im abgelaufenen Jahr fiir tiber 42.000 m? neue Mietvertrige abgeschlossen und
bestehende Mietvertrige von iiber 37.000 m? verlingert — zu attraktiven Konditionen. Das spiegelt
sich auch in den Funds from Operations (FFO) wider, die im Geschiftsjahr 2019 rund 8,9 Mio. Euro
erreichten. Dabei bleibt zu beriicksichtigen, dass die Ertrige aus den im Geschiftsjahr 2019 erwor-
benen Immobilien nur zeitanteilig in die Geschiftszahlen eingeflossen sind.

Zugleich steht unser Unternehmen auf einer stabilen finanziellen Basis. Mit einem Net Loan-to-
Value von rund 44,4 Prozent zum Jahresende 2019 verfiigen wir iiber die notwendige Flexibilitit zum
weiteren Ausbau unseres Portfolios. Die Refinanzierungskosten sind mit einem Durchschnittszins-

satz von 1,21 Prozent dufSerst niedrig.

Auch der Kapitalmarke hat die positive Geschiftsentwicklung und die exzellenten Perspektiven
zunehmend honoriert. Mit einem Kursplus von 64 Prozent gehdrt Godewind zu den erfolgreichsten
Immobilienaktien des letzten Jahres. Zudem lag der Kurs zum Jahresende mit 4,74 Euro fast 20 Pro-
zent oberhalb des Ausgabekurses von 4,00 Euro beim Bérsengang. Nach der Versffentlichung des
beabsichtigten Ubernahmeangebots am 13. Februar dieses Jahres ist der Kurs weiter auf 6,40 Euro

angestiegen.

An dieser Erfolgsstory haben unsere Mitarbeiter mafigeblichen Anteil. Mit ihrem Engagement und
ihrer Expertise haben sie Godewind ,,in Rekordzeit“ zu einer der fithrenden deutschen bérsen-
notierten Immobiliengesellschaften entwickelt. Deshalb ein sehr herzliches Dankeschén an alle
unsere Mitarbeiter. Nicht zuletzt bedanken wir uns aber auch bei Ihnen, liebe Aktionirinnen und
Aktionire, fiir das uns entgegengebrachte Vertrauen und Thre Unterstiiczung — ohne Sie hitten wir
Godewind nicht zum Erfolg fithren kénnen.

A

Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer
Vorstandsvorsitzender Vorstand

Herzlichst



GODEWIND IMMOBILIEN AG

UNSER PORTFOLIO

Unsere Biiroimmobilien befinden sich in
attraktiven Lagen der Wachstumsmetropolen
Deutschlands. Sie zeichnen sich daneben durch
hohes organisches Wachstumspotenzial durch
Leerstandsreduzierung aus. Damit passen sie
optimal zur Strategie unseres Unternehmens.

DUSSELDORF

Airport Business Center
Immobilienwert:

46,0 Mio. Euro
Gesamtmietflache:
13.069 m?

S

FRANKFURT AM MAIN
Frankfurt Airport Center
Immobilienwert:
229,3 Mio. Euro
Gesamtmietflache:
48.136 m?

FRANKFURT AM MAIN
ComConCenter
Immobilienwert:

48,4 Mio. Euro
Gesamtmietflache:
16.264 m?

HAMBURG
Pentahof
Immobilienwert:
67,5 Mio. Euro
Gesamtmietflache:
25.345m?

DUSSELDORF
Herzogterrassen
Immobilienwert:
255,7 Mio. Euro
Gesamtmietflache:
55.717 m?

FRANKFURT AM MAIN
City Gate
Immobilienwert:

91,9 Mio. Euro
Gesamtmietflache:
23.320 m?

MUNCHEN/KIRCHHEIM
Sunsquare
Immobilienwert:

45,8 Mio. Euro
Gesamtmietflache:
19.492 m?

GESCHAFTSBERICHT 2019
Unser Portfolio

HAMBURG

Quartier am Zeughaus
Immobilienwert:

191,2 Mio. Euro
Gesamtmietflache:
43.522m?

FRANKFURT AM MAIN
Y2

Immobilienwert:

77,3 Mio. Euro
Gesamtmietflache:
30.930 m*

MUNCHEN/ASCHHEIM
Eight Dornach
Immobilienwert:

42,9 Mio. Euro
Gesamtmietflache:
17.612m?
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DUSSELDORF

HERZOGTERRASSEN

Herzogterrassen, Diisseldorf

31.12.2019 15.4.2019

X . A . (Status quo) (Kaufdatum)
Die Herzogterrassen befinden sich direkt Biro Leerstond 0.0% 101%
in der Diisseldorfer InnenStadt’ 500mvon Mieteinnahmen 12,6 Mio. Euro 6,7 Mio. Euro
der Konigsallee entfernt. Das ehemalige WALT 10,0 Jahre 6.4 Jahre

Hauptquartier der WestLB ist jetzt ein

Asset mit vielen Mietern und sehr flexiblen
Biiroflachen, die sich insbesondere fiir
Mieter aus dem Finanz- und Dienstleistungs-
sektor eignen. Zudem besteht eine erst-
klassige Anbindung an die Infrastruktur.
Auch 6kologisch setzen die Herzogterrassen
Mafstdabe mit 100 Prozent griiner Strom-
versorgung seit Juli 2019.

Das Airport Business Center befindet sich
Airport Business Center, Diisseldorf direkt an der Autobahn 52 und verfiigt tiber
eine hervorragende Anbindung an das

(381t.a1ti.szqou109) ?f;ifl(j:&?) Autobahnnetz und den Flughafen Diissel-
Biiro-Leerstand 5.4% 16.3% dorf. Die Flughafenwirtschaft hat sich in
Annualisierte den letzten Jahren kontinuierlich weiter-
Mieteinnahmen | _ 2,1 Mio. Euro | 1,8 Mio. Euro entwickelt, was sich in stetig steigenden
WALT 3,8 Jahre 3,9 Jahre Spitzenmieten widerspiegelt.

AIRPORT BUSINESS CENTER

DUSSELDORF




6 GODEWIND IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2019
Unser Portfolio

FRANKFURT AM MAIN

CITY GATE

City Gate, Frankfurt
Der als City Gate bekannte Biirokomplex

. . ) 31.12.2019 1.9.2019
mit 28 Stockwerken befindet sich am (Status quo) (Kaufdatum)
Nibelungenplatz im Frankfurter Nordend. Biiro-Leerstand 9.2% 9.2%
Mit flexiblen Flachen und einer guten Annualisierte
Verkehrsanbindung ist das Gebaude fiir Mieteinnahmen | 3,9 Mio. Euro | 3,8 Mio. Euro
WALT 6,6 Jahre 6,7 Jahre

verschiedenste Mieter geeignet. Zuletzt
wurde der Biirotower im Jahr 2018 um-
fassend modernisiert. Im gleichen Jahr
erhielt das City Gate zudem die Nachhaltig-
keitszertifizierung ,,sehr gut* fiir erst-
klassige Green Buildings durch BREEAM.

Der Bezirk Niederrad hat sich in den
letzten Jahren zu einem wichtigen
Biirostandort in Frankfurt entwickelt. Die
Nachfrage nach Biiroflachen an diesem
strategisch attraktiven Standort zwischen
dem Flughafen und der Innenstadt ist
stetig gestiegen. Namhafte Konzerne
31.12.2019 31.10.2018 haben sich hier niedergelassen, sodass

ComConCenter, Frankfurt

(Status quo) (Kaufdatum) . X .
- die hohen Leerstandsraten inzwischen
Biiro-Leerstand 2,8% 10,7% R .
Annualisierte der Vergangenheit angehéren.
Mieteinnahmen 2,3 Mio. Euro 2,0 Mio. Euro
WALT 5,9 Jahre 3,1 Jahre

COMCONCENTER

FRANKFURT AM MAIN
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FRANKFURT AM MAIN

FRANKFURT AIRPORT CENTER

Frankfurt Airport Center, Frankfurt

Das Frankfurt Airport Center ist ein einzig- 31.12.2019 28.12.2018
artiges Asset mit einer direkten Verbindung (Status quo) (Kaufdatum)
zum Terminal 1 des Frankfurter Flughafens. Biiro-Leerstand 3,8% 184%
Zudem bestehen hervorragende Anbin- )I?/I?:tl:rl\lri;ehﬁen 11,3 Mio. Euro 10,0 Mio. Euro
dungen an das Autobahn- und Eisenbahn- WALT 7,5 Jahre 6,1 Jahre

netz. Dies spiegelt sich in stetig steigenden
Spitzenmieten wider. Gleichzeitig ist das
FAC ein 6kologisch zertifizierter Biiro-
komplex mit der Auszeichnung PLATINUM
LEED.

Das v2 befindet sich im sogenannten
Merton-Viertel in Frankfurt und profitiert
von hervorragenden Verbindungen in die
Frankfurter Innenstadt. Die U-Bahn-Station
befindet sich unweit des Gebaudes. Das
Asset ist sehr flexibel und kann auch klein-
teilig vermietet oder als GrofRraumobjekt

Y2, Frankfurt

31.12.2019 13.2.2019 genutzt werden.
(Status quo) (Kaufdatum)

Biiro-Leerstand 22,9% 32,2%

Annualisierte

Mieteinnahmen 3,4 Mio. Euro 2,7 Mio. Euro

WALT 11,2 Jahre 5,5 Jahre

Y2

FRANKFURT AM MAIN
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Unser Portfolio

HAMBURG

PENTAHOF

Pentahof, Hamburg Der Pentahof liegt im Hamburger Stadtteil
Fuhlsbiittel und profitiert von den hervorragenden

31.12.2019 31.1.2019 .

(Status quo) (Kaufdatum) Verbindungen sowohl zur Autobahn 7 als auch
Biiro-Leerstand 0.0% 0.0% zum nahe gelegenen Hamburger Flughafen. Das
Annualisierte Asset ist sehr flexibel und kann als Multi- oder
Mieteinnahmen | 3,0 Mio. Euro | __ 3,0 Mio. Euro Single-Tenant-Immobilie verwendet werden.
WALT 3,9 Jahre 4,8 Jahre

Das Quartier am Zeughaus befindet

sich in Hamburg-Eppendorf, einem der
bekanntesten und begehrtesten Quartiere
in Hamburg mit steigenden Mieten und
einem attraktiven Mietermix. Das Asset
bietet hochwertige Biiros und ist in Bezug 31.12.2019 30.4.2019

Quartier am Zeughaus, Hamburg

auf die Nutzung sehr flexibel. Die letzte (Status quo) (Kaufdatum)

grundlegende Modernisierung fand im Biro-Leerstand 3,4% 9,5%
Annualisierte

Jahr 2008 statt. Mieteinnahmen 8,1 Mio. Euro 7,3 Mio. Euro
WALT 3,5 Jahre 3,3 Jahre

QUARTIER AM ZEUGHAUS

HAMBURG
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MUNCHEN

SUNSQUARE

Sunsquare, Miinchen

Der Biirokomplex Sunsquare befindet sich in 31.12.2019 15.12.2018
. . : : . st Kaufdat
Kirchheim-Heimstetten, im florierenden Umland (Status quo) (Kaufdatum)
von Miinchen. Die Nihe zu Miinchen und die Biro-Leerstand 50.2% 67,6%
. .. Annualisierte
optimale Infrastruktur mit einer S-Bahn-Haltestelle Mieteinnahmen 1,3Mio. Euro | 0,8 Mio. Euro
direkt vor der Tiir haben viele namhafte Unterneh- WALT 5.4 Jahre 3,7 Jahre

men dazu gebracht, sich in unmittelbarer Nahe

niederzulassen. Das Grundstiick bietet vielfaltige
Moglichkeiten zur Entwicklung zusatzlicher Miet-
flachen.

Das Eight Dornach liegt im sogenannten Business
Park ExpoGate Miinchen-Dornach direkt an der
Miinchner Stadtgrenze. Die Immobilie verfiigt
iiber eine hervorragende Anbindung an die
31.12.2019 31.1.2019 Miinchner Innenstadt sowie zum Miinchner

Eight Dornach, Miinchen

. S eutdatum) Messegelande. Das Eight Dornach kann flexibel
Eg;t:ﬁ;:;aend 2.3% 20.3% sowohl fiir kleinere Mieteinheiten als auch fiir
Mieteinnahmen 1,9 Mio. Euro 1,1 Mio. Euro grofl3e Mieter oder eine Kombination aus beidem
WALT 3,8 Jahre 4,2 Jahre genutzt werden.

EIGHT DORNACH

MUNCHEN
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GESCHAFTSBERICHT 2019
Bericht des Aufsichtsrats

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

UBER DAS GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

Zusammenwirken von Aufsichtsrat und Vorstand
Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm nach Gesetz und
Satzung obliegenden Aufgaben vollumfinglich wahrgenom-
men. Er hat den Vorstand bei seiner Geschiftsfithrung konti-
nuierlich iiberwacht, ihn bei allen fiir das Unternehmen wich-
tigen Belangen beraten und sich fortlaufend von der Recht-,
Ordnungs- und Zweckmifigkeit sowie der Wirtschaftlichkeit
der Unternehmensfithrung tiberzeugt. Der Aufsichtsrat ist vom
Vorstand in alle Entscheidungen von zentraler Bedeutung fiir
das Unternehmen unmittelbar und frithzeitig eingebunden ge-
wesen und informiert worden. Insbesondere unterrichtete der
Vorstand den Aufsichtsrat regelmiflig, zeitnah und umfassend
sowohl schriftlich als auch miindlich iiber die Unternehmens-
planung, den Gang der Geschifte, die strategische Weiterent-
wicklung sowie die aktuelle Lage des Godewind-Konzerns. Die
Berichterstattung bezog sich auch auf das Risikomanagement-
und Fritherkennungssystem der Gesellschaft sowie Compliance
und das Finanzmanagement des Vorstands.

Auf Basis der Berichterstattung des Vorstands hat der Aufsichts-
rat die Geschiftsentwicklung, zentrale Entscheidungen und
Vorginge sowie die Planungen ausfiihrlich erértert und auf
Plausibilitit tberpriift. Die strategische Ausrichtung der Gesell-
schaft ist im Dialog mit dem Vorstand abgestimmt worden. Die
Berichterstattung enthielt, sofern erforderlich, auch Angaben
tiber Abweichungen der tatsichlichen Entwicklungen von
frither berichteten Zielen bzw. Abweichungen des Geschifts-
verlaufs von der Planung (Follow-up-Reporting). Soweit nach
Gesetz, Satzung oder Geschiftsordnung des Vorstands iiber
zustimmungspflichtige Geschifte zu befinden war, wie etwa

im Falle von Kapitalmafinahmen oder Erwerb von Immobilien
bzw. Beteiligungen, hat der Aufsichtsrat diesen Geschifts-
vorgingen nach eingehender Priifung zugestimmt.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand dariiber hinaus mit dem
Vorstand und insbesondere dem Vorstandsvorsitzenden in
regelmifSigem Kontakt und informierte sich iiber die aktuelle
Entwicklung der Geschiftslage und die wesentlichen Geschifts-
vorfille. Die Mitglieder des Aufsichtsrats wurden iiber die
Inhalte und Ergebnisse des Austausches stets zeitnah, spitestens
auf der nichsten Sitzung, informiert.

Im Geschiiftsjahr 2019 ergaben sich keine Anhaltspunkee fiir
Interessenskonflikte von Mitgliedern des Aufsichtsrats oder des

Vorstands.

Schwerpunkte der Beratungen

des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat im Berichtszeitraum sechsmal getagt.
Bei allen Sitzungen war der Aufsichtsrat jeweils vollstindig

anwesend.

In der Sitzung am 5. Mirz 2019 hat sich der Aufsichtsrat
zunichst mit dem Update zum Business-Plan 2019 beschiftigt.
Dieses Update war erforderlich, weil nach der im November 2018
vorgelegten Planung fiir das Geschiftsjahr 2019 die Gesellschaft
im Dezember 2018/Januar 2019 noch fiinf weitere Objekte
gekauft hat. Der Vorstand erlduterte auch die vorgeschenen
Capex-Mafinahmen und die Mieterausbauten. Weiter stellte

der Vorstand einige anstehende Abschliisse grofierer Miet-
vertrige vor. Der Aufsichtsrat billigte einstimmig das Update
zum Business-Plan 2019.



Weiter behandelte der Aufsichtsrat in dieser Sitzung die
Tantieme der beiden Vorstandsmitglieder fiir das Geschiftsjahr
2018. Das Erfolgsziel fiir den Vorstand bestand darin, bis zum
31. Dezember 2018 Kaufvertrige tiber Immobilien mit einem
Gesamtvolumen von mindestens 600 Millionen Euro abzu-
schlieffen. Der Aufsichtsrat stellte fest, dass dieses Erfolgsziel
zu 96 Prozent erreicht worden sei. Dem Vorstandsvorsitzenden
Stavros Efremidis wurde eine Tantieme von 288.000 Euro

gewihrt; Herr Ralf Struckmeyer erhielt 153.600 Euro.

SchliefSlich billigte der Aufsichtsrat in dieser Sitzung den
Abschluss von Leihvertrigen iiber Kunstwerke fiir die Biiros
der Gesellschaft in Berlin und Frankfurt am Main zwischen
der Gesellschaft als Entleiher und einer Gesellschaft von
Herrn Stavros Efremidis als Verleiher.

In der Sitzung des Aufsichtsrats vom 4. April 2019 erliuterten
die anwesenden Wirtschaftspriifer Yaman Piirsiin und Lorena
Theuerkorn von der KPMG AG die Priifungsschwerpunkte. Sie
wiesen darauf hin, dass das Testat fiir den Konzernabschluss
2018 noch nicht erteilt werden kénne, weil fiir zwei Objekte
noch Bewertungsfragen zu kliren seien. Das Testat fiir den
Einzelabschluss lag vor. Der Aufsichtsrat billigte ihn nach
Diskussion. Der Vorsitzende stellte fest, dass der Einzelabschluss
damit festgestellt sei. Uber die Billigung des Konzernabschlusses
solle in einer weiteren Sitzung des Aufsichtsrats am 9. April 2019

entschieden werden.

In dieser Sitzung erliuterte der Finanzvorstand Ralf Struck-
meyer weiter die geplante Refinanzierung bzw. Finanzierung

folgender Objekee:

_ Y2, Frankfurt am Main

_ Sunsquare, Kirchheim b. Miinchen
— Eight Dornach, Aschheim

— Herzogterrassen, Diisseldorf

— Quartier am Zeughaus, Hamburg

Der Aufsichtsrat stimmte nach Diskussion dem Abschluss dieser
Darlchensvertrige zu den vorgelegten Bedingungen einstimmig zu.

In der Sitzung des Aufsichtsrats vom 9. April 2019, die als Telefon-
konferenz abgehalten wurde, stellte der Aufsichtsrat fest, dass das
Testat der KPMG AG zum Konzernabschluss 2018 inzwischen vor-
liege. Darauthin wurde der Konzernabschluss einstimmig gebilligt.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

In der Sitzung des Aufsichtsrats vom 12. Juni 2019, die als Telefon-
konferenz stattfand, behandelte der Aufsichtsrat den Entwurf der
Tagesordnung fiir die auf den 6. August 2019 anberaumte ordent-
liche Hauptversammlung der Gesellschaft. Die vorgeschenen
Kapitalmafinahmen wurden erldutert. Weiter wurde die Frage
erortert, welche Wirtschaftspriifungsgesellschaft der Haupt-
versammlung zum Abschlusspriifer fiir das Geschiftsjahr 2019
vorgeschlagen werden solle. Die Angebote der beiden Gesellschaf-
ten, die in die engere Wahl gekommen waren, wurden gegen-
tibergestellt und diskutiert. Der Aufsichtsrat entschied schlief3lich
einstimmig, der Hauptversammlung die Wahl der Ebner Stolz
GmbH & Co. KG vorzuschlagen. Auch die iibrigen Punkte der
Tagesordnung billigte der Aufsichtsrat einstimmig.

In der Sitzung des Aufsichtsrats vom 6. August 2019, die im
Anschluss an die an diesem Tag abgehaltene ordentliche Haupt-
versammlung der Gesellschaft stattfand, nahm der Aufsichtsrat
zunichst einen Riickblick auf die Hauptversammlung vor. Die
Mitglieder des Gremiums zeigten sich mit dem Verlauf sehr
zufrieden. Hervorgehoben wurde, dass keine Widerspriiche zu

Protokoll des Notars eingelegt wurden.

In dieser Sitzung wurde weiter das Programm fiir die einjihrige
variable Vergiitung des Vorstands und die konkrete Ausgestaltung
dieses Programms fiir das Geschiftsjahr 2019 besprochen. Der
Aufsichtsrat stimmte den entsprechenden Beschlussvorschligen
einstimmig zu. Bestandteil der Sitzung war auch eine Diskussion
tiber die laufenden Mietvertragsverhandlungen mit WeWork mit
dem Ergebnis die Verhandlungen weiter fortzuftihren mit dem
Ziel den Mietvertrag in dem Monat abzuschlief3en.

An der Sitzung des Aufsichtsrats vom 277. November 2019 nahmen
zu TOP 7 (Priifung des Jahresabschlusses 2019) die Wirtschafts-
priifer Olaf Sackewitz und Florian Ried! von der Ebner Stolz
GmbH & Co. KG teil. Sie erlduterten unter Vorlage eines Hand-
outs ihre Priifungsschwerpunkte und beantworteten Fragen aus
dem Kreis des Aufsichtsrats.

In dieser Sitzung wurden auch die finanziellen Probleme der We-
Work Company erértert, die iiber eine deutsche Tochtergesellschaft
groflere Flichen im Objekt Herzogterrassen in Diisseldorf gemietet
hat. Der Vorstand erlduterte das umfangreiche finanzielle Engage-
ment des japanischen WeWork-Aktionérs Softbank. Dadurch be-
trage WeWorks Liquiditit ca. 6,5 Milliarden us-Dollar und somit
werde die Fortfiihrung und die geplante Restrukturierung mit dem
Ziel, die Profitabilitit zu erreichen, erméglicht. Der Aufsichtsrat
bestitigte die Einschitzung des Vorstands, dass es richtig gewesen
sei, den Mietvertrag mit WeWork abzuschlielen.
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Weiter stellte der Finanzvorstand Ralf Struckmeyer die vorldufige
Planung fiir das Geschiftsjahr 2020 vor. Nach Diskussion billigte
der Aufsichtsrat einstimmig diese Planung.

Der Vorstand erlduterte in dieser Sitzung seinen Vorschlag, mit der
Durchfiihrung der Internen Revision einen fremden Dritten zu
beauftragen. Der Aufsichtsrat stimmte diesem Vorschlag einstim-

mig zu.

Weiter stellte der Vorstand die Konditionen fiir die geplante
Umfinanzierung des Objekts Frankfurt Airport Center vor und
erlduterte sie. Nach Diskussion stimmte der Aufsichtsrat ein-

stimmig zu.

SchliefSlich setzte sich der Aufsichtsrat mit einem Bufigeld
auseinander, welches die BaFin im Zusammenhang mit
kapitalmarktrechtlichen Versffentlichungspflichten gegen die
Gesellschaft verhingt hatte. Der Vorstand erlduterte dem Auf-
sichtsrat die Hintergriinde sowie die diesbeziiglich bereits zuvor
getroffenen Vorkehrungen und die in der Folge ergriffenen
weiteren Mafinahmen. Mit Blick auf das weitere Vorgehen ist
der Aufsichtsrat vor diesem Hintergrund und nach Hinzu-
zichung eines externen Rechtsberaters im November 2019 zu der
Einschitzung gelangt, dass der Vorstand der Gesellschaft alle
gebotenen und zweckmifligen MafSnahmen ergriffen hatte und
die dahingehenden Bemiihungen in Folge des Geschehens noch-
mals intensiviert wurden, um in Zukunft derartige Verstfie zu
vermeiden. Der Aufsichtsrat wird die Umsetzung der ergriffenen
Mafinahmen in enger Zusammenarbeit mit dem Vorstand

weiter {iberwachen.

Der Aufsichtsrat hat im Geschiftsjahr 2019 ferner diverse
Beschliisse im Umlaufverfahren gefasst, unter anderem
betreffend Zustimmungen zu Investitionsentscheidungen

und zur Annahme von Darlehen. Dies umfasste unter anderen
die Akquisitionen der Objekte Herzogterrassen, Diisseldorf
und City Gate, Frankfurt am Main. Dariiber hinaus entschied
der Aufsichtsrat im Umlauf iiber die Darlehensaufnahmen

fiir die Objekte Y2, Frankfurt am Main, Sunsquare, Kirchheim
b. Miinchen, Eight Dornach, Aschheim, Herzogterrassen,
Diisseldorf, Zeughaus, Hamburg, City Gate, Frankfurt am
Main und eine Zwischenfinanzierung sowie die Refinan-
zierung des Objektes Frankfurt Airport Center. Im Umlauf
wurde auch der Abschluss und die damit einhergehenden
Investitionsmafinahmen des Mietvertrages mit WeWork vom
Aufsichtsrat beschlossen.

GESCHAFTSBERICHT 2019
Bericht des Aufsichtsrats

Keine Aufsichtsratsausschiisse
Der Aufsichtsrat hat angesichts seiner Besetzung mit drei
Personen darauf verzichtet, Ausschiisse zu bilden. Daher ist

insoweit nichts zu berichten.

Corporate Governance und Entsprechenserklarung
Eine verantwortungsvolle und transparente Unternchmensfiihrung
hat fiir die Godewind Immobilien AG hohe Prioritit. Informa-
tionen zur Corporate Governance finden sich auch im Kapitel
»Corporate Governance® des Konzernlageberichts im Geschifts-
bericht 2019. Vorstand und Aufsichtsrat haben am 27. Dezember
2019 eine Entsprechenserklirung abgegeben, die — zusammen mit
der Erklirung zur Unternehmensfiithrung gemif$ § 289a HGB —
den Aktiondren auf der Website der Gesellschaft dauerhaft zuging-
lich gemacht wurde. Die aktuelle Entsprechenserklirung ist auch
im Geschiftsbericht 2019 wiedergegeben.

Priifung von Jahres- und Konzernabschluss

Die von der Hauptversammlung am 6. August 2019 zum Ab-
schlusspriifer und Konzernabschlusspriifer fiir das Geschiftsjahr
2019 bestellte Ebner Stolz GmbH & Co. KG hat den Jahresab-
schluss der Godewind Immobilien AG zum 31. Dezember 2019
sowie den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2019 gepriift

und mit einem uneingeschrinkten Bestitigungsvermerk versehen.

Die Abschlussunterlagen (Jahresabschluss und Konzernabschluss
zum 31. Dezember 2019 sowie Lagebericht und Konzernlage-
bericht fiir das Geschiftsjahr 2019) sowie die Priifungsberichte
der Abschlusspriifer wurden dem Aufsichtsrat rechtzeitig vor-
gelegt. Diese Dokumente wurden eingehend gepriift. Der Auf-
sichtsrat hat in der telefonischen AR-Sitzung vom 20. Mirz 2020,
in der die Abschlusspriifer anwesend waren, die genannten
Unterlagen umfassend diskutiert und beide Abschliisse gebilligt.
Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 ist damit festgestellt.

Frankfurt am Main, den 20. Mirz 2020

Dr. Bertrand Malmendier
Vorsitzender des Aufsichtsrats



KENNZAHLEN NACH EPRA

Die European Public Real Estate Association (EPRA) ist eine

GODEWIND IMMOBILIEN AG

31.12.2019 31.12.2018

gemeinniitzige Organisation, die die Interessen der euro-

pidischen kapitalmarktorientierten Immobilienunternehmen EPRA-Ertrag in TEUR 46.073 2.205
vertritt. Der 1999 gegriindete Verband mit Sitz in Briissel hat EPRA-Ertrag je Aktie in EUR 0,43 0,03
Empfehlungen ausgesprochen, wie Immobilienunternechmen EPRA-Kostenquote

ihre Ergebnisse berechnen sollen. Das Ziel ist eine konsis- (inkl. direkter Leerstandskosten) in % 62,1 1.361,1
tente und transparente Finanzberichterstattung, die zu einer EPRA-Kostenquote

besseren Vergleichbarkeit der Immobiliengesellschaften beitrigr. ~ (eXkl- direkter Leerstandskosten) in % 503 1.361,1

Damit hat die EPRA einen Rahmen fiir die standardisierte
Berichterstattung iiber 1FRs hinaus geschaffen, mit dem die
immobilienwirtschaftlichen Besonderheiten herausgestellt
werden. Godewind ist im Dezember 2018 der Organisation
beigetreten und hat sich zum Ziel gesetzt, alle Auflagen fiir die
regulatorischen und berichtspflichtigen Kennzahlen umzu-
setzen. Bei der Berechnung der Kennzahlen werden die ,,Best
Practice Recommendations® der EPRA in ihrer aktuellen Version

verwendet.

Fiir das Geschiftsjahr 2019 ergeben sich folgende Kennzahlen:

UBERSICHT DER EPRA-KENNZAHLEN

31.12.2019 31.12.2018

EPRANAV in TEUR 654.705 396.394
EPRA NAV je Aktie in EUR 6,10 3,65
EPRA NNNAVin TEUR 576.706 392.803
EPRA-Nettoanfangsrendite (EPRA NIY)

in% 2,8 32
EPRA ,Topped-up“-Nettoanfangsrendite

in% 33 33
EPRA-Leerstandsquote in % 21,1 32,3
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EPRA-ERTRAG EPRA NET ASSET VALUE (EPRA NAV)

Der EPRA-Ertrag ist ecine Methode zur Berechnung des Betriebs- ~ Der EPRA NAV ist eine Kennzahl zur Ermittlung des tatsich-
ergebnisses einer Immobiliengesellschaft, die ihre Einnahmen lichen Substanzwertes einer Immobiliengesellschaft mit einem
zum Grof$teil aus der Bewirtschaftung von Immobilien erzielt. langfristig orientierten Geschiftsmodell. Der EPRA NAV

Die Basis fiir die Berechnung ist das 1FRs-Ergebnis vor Minder- entspricht einem Nettoinventarwert nach Ansatz der Immo-
heiten, das um einige nach EPRA definierte Positionen bereinigt bilie mit dem beizulegenden Zeitwert. Bestimmte Positionen,
wird. Um die Vergleichbarkeit zu gewihrleisten, werden insbe- die sich bei langfristiger Betrachtung voraussichtlich nicht
sondere Fair-Value-Gewinne, Immobilienverkiufe und nicht realisieren, werden im EPRA NAV bereinigt. Die Kennzahl wird
immobilienspezifische Ein- sowie Ausgaben herausgerechnet daher auf der Annahme basierend berechnet, dass sich die
und um Minderheiten angepasst. Des Weiteren werden Einmal-  Immobilien im langfristigen Besitz der Gesellschaft befinden
effekte sowie zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrige und nicht zeitnah verkauft werden. Herausgerechnet wer-

aus dem EPRA-Ertrag nicht herausgerechnet. den daher passive latente Steuern auf Neubewertungen der

gehaltenen Immobilien. Zudem werden Finanzinstrumente, die
bis zur Endfilligkeit gehalten werden, nicht berticksichtigt.
EPRA-ERTRAG

INTEUR 31.12.2019 31.12.2018

EPRA NET ASSET VALUE (EPRA NAV)
Konzernergebnis 187.762 10.128 INTEUR 31.12.2019 31.12.2018
Ergebnis aus der Bewertung der als Eigenkapital der Anteilseigner der
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -214.321 -10.756 Godewind Immobilien AG (unverwissert) 576.706 392.803
!_atente und tatsachliche Steuern Passive latente Steuern auf Immobilien 77.998 3.591
in Bezug auf EPRA-Anpassungen 74.407 3.591
Ergebnis aus EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) 654.705 396.394
nicht beherrschenden Anteilen -1.775 -758 Anzahl der Aktien in Tausend 107.250 108.509
EPRA-Ertrag 46.073 2.205 EPRA Net Asset Value (EPRA NAV)
Durchschnittliche Anzahl je Aktie in EUR 6,10 3,65
der Aktien in Tausend 107.307 86.655
EPRA-Ertrag je Aktie in EUR 0,43 0,03

EPRA TRIPLE NET ASSET VALUE

(EPRA NNNAV)

Der EPRA NNNAV basiert auf der gleichen Berechnungs-
methode wie der EPRA Nav. Die Kennzahl umfasst jedoch
den Zeitwert der passiven latenten Steuern, Verbindlichkeiten
und Finanzierungsinstrumente. Der EPRA NNNAV kann als
stichtagsbezogener Substanzwert einer Immobiliengesell-
schaft betrachtet werden, sodass die aktuellen Marktwerte fiir
Vermégen und Schulden fiir die Berechnung herangezogen

werden.

EPRA TRIPLE NET ASSET VALUE (EPRA NNNAV)

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) 654.705 396.394
Latente Steuern -77.998 -3.591
EPRA Triple Net Asset Value

(EPRA NNNAV) 576.707 392.803
Anzahl der Aktien in Tausend 107.250 108.509

EPRA Triple Net Asset Value
(EPRA NNNAV) je Aktie in EUR 5,38 3,62




EPRA-NETTOANFANGSRENDITE

Die EPRA-Nettoanfangsrendite (EPRA Net Initial Yield) stellt die
Rendite auf Basis jihrlicher Mietertrige dar. Bei dieser Kennzahl
werden die nicht umlegbaren Betriebskosten, wie z. B. Erbbau-
zinsen, Servicegebiihren etc., geteilt durch den Bruttomarktwert
des Portfolios inklusive aller Transaktionskosten, abgezogen.

EPRA-NETTOANFANGSRENDITE (EPRA N1Y)

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Marktwert der als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 1.096.037 300.905
Nettomarktwert des

Immobilienportfolios 1.096.037 300.905
Transaktionskosten 36.596 6.640
Bruttomarktwert des

Immobilienportfolios 1.132.633 307.545
Annualisierte Mieteinnahmen 36.658 13.600
Nicht umlagefahige Aufwendungen

aus der Bewirtschaftung -4.563 -3.647
Annualisierte Nettomieteinnahmen 32.095 9.953
Fiktive Miete fiir in Ablauf befindliche

mietfreie Zeiten oder sonstige Mietanreize 4.918 56
Annualisierte ,Topped-up“-

Nettomieteinnahmen 37.013 10.009
EPRA-Nettoanfangsrendite (EPRA NIY)

in% 2,8 3,2
EPRA-,Topped-up“-Nettoanfangsrendite

in% 3,3 3,3

EPRA-LEERSTAND

Die Berechnung der EPRA-Leerstandsquote basiert auf dem
Verhiltnis der geschitzten Markemiete der leer stechenden
Immobilien zur geschitzten Marktmiete des Portfolios. Die
Kennzahl erméglicht eine Aussage iiber den wirtschaftlichen

Leerstand eines Portfolios.

EPRA-LEERSTANDSQUOTE

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018

Marktmiete fiir Leerstand 12.439 6.459
Marktmiete gesamt 58.956 20.028
EPRA-Leerstandsquote in % 21,1 32,3

GODEWIND IMMOBILIEN AG

EPRA-KOSTENQUOTE

Die EPRA-Kostenquote ist das Verhilenis der Summe aus opera-
tiven und administrativen Aufwendungen zur Miete. Mit dieser
Kennzahl wird die sich daraus ergebende relative Belastung der
Mieteinnahmen durch den Aufwand der gesamten Immobilien-
plattform zwischen verschiedenen Immobiliengesellschaften
vergleichbar. Die in der EPRA-Kostenquote ausgewiesenen
relevanten operativen Kosten und Verwaltungskosten umfassen
alle nicht umlegbaren bzw. nicht weiterbelastbaren Aufwen-
dungen der Bewirtschaftung des Immobilienbestands ohne
Buchwertinderungen, Sonderabschreibungen wie beispielsweise
den Goodwill, Fremdkapitalkosten und Steueraufwand. Das
beinhaltet auch Einmaleffekte und nicht nachhaltige Kosten.

EPRA-KOSTENQUOTE

INTEUR 31.12.2019 31.12.2018
Aufwendungen aus der

Objektbewirtschaftung 17.768 135
Personalaufwand 6.710 4.115
PlanmaRige Abschreibungen 809 23
Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.105 3.350
Erlése aus der Weiterberechnung

von Betriebskosten -9.218 -152
Erlose aus anderen Lieferungen

und Leistungen, die Erstattungen und

Weiterberechnungen darstellen -849 -12
Sonstige betriebliche Ertrége, die

Erstattungen und Weiterberechnungen

darstellen -261 0
EPRA-Kosten

(inkl. direkter Leerstandskosten) 19.064 7.459
Direkte Leerstandskosten -3.631 0
EPRA-Kosten

(exkl. direkter Leerstandskosten) 15.433 7.459
Mieterlose 30.690 548
EPRA-Kostenquote

(inkl. direkter Leerstandskosten) in % 62,1 1.361,1
EPRA-Kostenquote

(exkl. direkter Leerstandskosten) in % 50,3 1.361,1
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GESCHAFTSBERICHT 2019
Die Godewind-Aktie

DIE GODEWIND-AKTIE

DAS BORSENJAHR 2019

Das Jahr 2019 war an den Bérsen von weltweiten politischen
und wirtschaftlichen Risiken geprigt. Insbesondere der
schwelende Handelskonflikt zwischen den beiden groften
Volkswirtschaften usa und China sorgte fiir Verunsicherung.
Gleichzeitig sanken die Zinsen in Europa weiter und notierten
teilweise im negativen Bereich. Die zehnjihrige Bundesanleihe
beendete das Jahr mit einer Rendite von —0,187 Prozent, nach-
dem die Rendite Anfang 2019 noch bei 0,171 Prozent lag.

Im Jahresverlauf war die Rendite auf ein Minimum von
—0,715 Prozent gefallen. Erstmals wiesen alle Bundesanlei-

hen bis hin zu 30 Jahren Laufzeit negative Renditen auf. Ein
Grund dafiir ist die nach wie vor expansive Geldpolitik der
Europiischen Zentralbank (EzB), die auch die internationalen
Aktienkurse weiter steigen lief3. RegelmifSig autkeimende
Sorgen vor dem Brexit bremsten die positive Kursentwicklung
an den Aktienmirkten nur kurzzeitig. Der Dow Jones und s&p
500 erzielten mehrfach neue Allzeithéchststinde.

Auch der Deutsche Aktienindex (DAX) konnte im Jahres-
verlauf 25,5 Prozent zulegen und schloss mit 13.249 Punkten
knapp unter dem Allzeithoch. Seinen Tiefststand erreichte
der pAX gleich zu Jahresbeginn am 2. Januar mit 10.386,97
Punkten und seinen Jahreshdchststand am 16. Dezember mit
13.425,85 Punkten. Damit entwickelte sich der bax deutlich
besser als im Vorjahr, als er noch rund 18 Prozent einbiifSte.
Entgegen den us-Aktienmirkten erreichte der DAX unter
anderem aufgrund spezifischer europiischer Belastungsfaktoren
erst zu Beginn des Jahres 2020 einen neuen Rekordstand. Die
internationalen Handelskonflikte und der Brexit betreffen
insbesondere die stark exportorientierte deutsche Wirtschaft.
Zudem spielen Technologiewerte, die an den Bérsen beson-
ders stark nachgefragt waren, am deutschen Aktienmarke eine

vergleichsweise kleine Rolle.

DIE ENTWICKLUNG

DER GODEWIND-AKTIE

In diesem spannungsreichen Umfeld entwickelte sich

die Aktie der Godewind Immobilien AG besonders gut. Die
Aktie startete in das Jahr 2019 mit einem Schlusskurs von
2,96 Euro. Im Verlauf des ersten Handelstages wurde zugleich
der Jahrestiefstkurs mit 2,90 Euro erreicht. Der Kurs der
Godewind-Aktie legte vor dem Hintergrund des erfolgreichen
Ausbaus des Biiroimmobilienportfolios iiber das gesamte

Jahr 2019 deutlich zu. Signifikante Fortschritte bei der Redu-
zierung des Leerstands sowie bei der Steigerung der Miet-
einnahmen unterstiitzten die positive Entwicklung der Aktie.
Der Jahreshéchstkurs wurde am 27. Dezember, dem vorletzten
Handelstag des Jahres, mit 4,82 Euro erreicht. Zum Jahres-
ende schloss die Aktie am 30. Dezember mit einem Kurs von
4,74 Euro. Das entspricht einem Plus auf Jahressicht von

60,1 Prozent. Die Marktkapitalisierung zum Jahresende betrug
515,5 Millionen Euro.

Vom 2. Januar bis zum 30. Dezember 2019 wurden pro Tag
durchschnittlich 223.323 Aktien der Gesellschaft an den
nationalen und internationalen Bérsenplitzen gehandelt.
Davon entfielen auf die Handelsplattform XETRA der Deutsche
Borse AG im Durchschnitt 75.162 Aktien pro Tag und auf die
sogenannten Darkpools, also Londoner oTc-Plattformen,
durchschnittlich 148.161 Aktien pro Tag.

Mit der Ankiindigung der Covivio X-Tend AG, einer mittel-
baren Tochter der Covivio S.A. (Covivio), vom 13. Februar
2020, den Aktioniren der Godewind Immobilien AG ein
freiwilliges 6ffentliches Ubernahmeangebot fiir 100 Prozent des
Grundkapitals von Godewind unterbreiten zu wollen, stieg der
Aktienkurs auf den avisierten Angebotspreis von 6,40 Euro.
Damit hat die Aktie seit dem Bérsengang im April 2018 zu
einem Ausgabepreis von 4,00 Euro je Aktie um 60 Prozent an

Wert zugelegt.

Am 4. Mirz 2020 gab die Deutsche Borse bekannt, dass
die Godewind-Aktie zum 23. Mirz 2020 in den SDAX auf-

genommen werde.



DIE GODEWIND-AKTIE 2019

GODEWIND IMMOBILIEN AG
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AKTIONARSSTRUKTUR ORDENTLICHE
Die Aktie verfiigte zum Stichtag iiber einen hohen Streu- HAUPTVERSAMMLUNG 2019

besitz von 74,35 Prozent. Damit besteht eine gute Basis fiir den
liquiden Handel der Aktie. Insgesamt belief sich die Zahl der
am 31. Dezember 2019 ausstehenden Aktien auf 108.750.000
Stiick. Die weiteren Anteile verteilen sich im Wesentlichen auf
drei Parteien: Stavros Efremidis besitzt als CEO der Gesellschaft
12,02 Prozent der Aktien. Der Aufsichtsrat Karl Ehlerding hilt
12,25 Prozent und 1,38 Prozent der Aktien sind als eigene Aktien

im Besitz der Godewind Immobilien AG.

AKTIONARSSTRUKTUR ZUM 31.12.2019

IN %

12,02
Stavros Efremidis

12,25
Karl Ehlerding

1,38
Eigene Anteile

74,35"
Streubesitz

TInklusive der Beteiligungen von Kapitalsammelstellen wie z. B. Deutsche Asset Manage-
ment GmbH, Pelham Capital Ltd, Morgan Stanley & Co. u.a. Ohne Berticksichtigung von
Finanz- oder sonstigen Instrumenten nach §§ 38, 33 WpHG.

Am 6. August 2019 fand die ordentliche Hauptversammlung
der Gesellschaft in Frankfurt statt. Die Aktionire stimmten bei
einer Prisenz von 70,09 Prozent mit deutlicher Mehrheit fiir
alle Beschlussvorschlige. Dabei wurden unter anderem diverse
genchmigte und bedingte Kapitalien sowie eine neue Erméchti-
gung zum Erwerb eigener Aktien beschlossen und ein neuer
Abschlusspriifer gewihlt.

AKTIENRUCKKAUFPROGRAMME

Godewind hatte am 13. Dezember 2018 bekanntgegeben, ab
dem 14. Dezember 2018 bis spitestens zum 29. Mirz 2019 bis zu
1,5 Millionen eigene Aktien zuriickzukaufen. Das Aktienriick-
kaufprogramm wurde am 20. Februar 2019 beendet. Insgesamt
hat die Gesellschaft 1,5 Millionen Aktien zu einem Durch-
schnittskurs von 3,23 Euro erworben. Die Riickkiufe fanden
ausschliefllich {iber die Bérse im elektronischen Handel der
Frankfurter Wertpapierbdrse (XETRA) statt. Die Grundlage der
Entscheidung bildete eine Ermichtigung, die auf der ordent-
lichen Hauptversammlung 2018 erteilt worden war.
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Am 14. Januar 2020 hat Godewind bekanntgegeben, dass ab KENNZAHLEN DER GODEWIND-AKTIE

dem 16. Januar 2020 bis lingstens zum 30. April 2020 in einem

zweiten Aktienriickkaufprogramm bis zu 1.762.500 Aktien

zuriickgekauft werden sollen. Bis zum 13. Februar 2020 hat International Securities

Identification Number (ISIN) DE00OA2G8XX3

die Gesellschaft 362.691 Aktien zu einem durchschnittlichen

K K Wertpapierkennnummer (WKN) A2G8XX3
Kaufpreis von 5,22 Euro erworben. An diesem Tag beschloss der
. . . X Anzahl der Aktien 31. Dezember 2019 108.750.000 Stiick
Vorstand, das Aktienriickkaufprogramm mit sofortiger Wirkung
. o ) Aktiengattung Nennwertlose Namensaktien

zu beenden. Die Riickkiufe fanden ausschliefSlich iiber die . ) h o
Marktsegment Regulierter Markt (Prime Standar

Borse im elektronischen Handel der Frankfurter Wertpapier- g ¢ ( )
Supersektor FIRE

bérse (XETRA) statt. Die Grundlage der Entscheidung bildete P

. . . . . Sektor Finanzdienstleistungen

eine Ermichtigung, die auf der ordentlichen Hauptversamm-

Subsektor, Subsektor-Code Real Estate, 702

lung 2019 erteilt worden war.
SDAX, CDAX, Classic All Share, DIMAX,

GEX German Entrepreneurial Index,

» Index Prime All Share
INVESTOR-RELATIONS-AKTIVITATEN XETRA, Frankfurt (FWB), Disseldorf,
Seit dem Bérsengang hat die Godewind Immobilien AG Borsenpldtze Miinchen, Berlin, Hamburg, Stuttgart
die Kapitalmarktkommunikation stindig intensiviert. Die Borsenkiirzel GWD
Gesellschaft hat im Jahr 2019 den Dialog mit institutionellen Erstnotierung 5. April 2018
Investoren, Privatanlegern, Analysten sowie der Finanz- und Ausgabekurs 4,00 Euro
Wirtschaftspresse weiter gezielt verstirke. Im Geschiftsjahr Periodenhdchstkurs (27. Dezember 2019) 4,82 Euro
2019 fiihrte die Godewind Immobilien AG diverse Investoren- Periodentiefstkurs (2. Januar 2019) 2,90 Euro
Roadshows unter anderem in Dublin, Edinburgh, London, Marktkapitalisierung (30. Dezember 2019) 515.475.000 Euro
Paris, Miinchen, Kopenhagen, Oslo, Stockholm, Tel Aviv, Wien, Oddo Seydler Bank AG,

Ziirich und Frankfurt durch. Zudem nahm die Gesellschaft Designated Sponsor J.P. Morgan Securities plc

an verschiedenen nationalen und internationalen Investoren-

konferenzen teil — beispielsweise an den Veranstaltungen

MMWarburg Small Cap Selection, Oddo BHF 13th German ANALYSTENCOVERAGE
Conference, Metzler Small Cap Conference Germany, Large

& Midcap Event in Paris und Genf sowie MKK in Miinchen.

Insgesamt wurden im abgelaufenen Jahr mehr als 200 Einzel- Research-Haus/

R . . o Broker Kursziel Rating Analyst Datum
gespriche mit verschiedenen institutionellen Investoren und
o . First Berlin 6,40 Euro ADD Ellis Acklin 19.2.2020
Aktiondren gefiihre.
Kepler
Cheuvreux 6,40 Euro Halten Edouard Enault 27.2.2020
Pareto Katharina
Securities 5,60 Euro Kauf Schmenger 15.1.2020
Dr. Adam
SMC Research 6,40 Euro Halten Jakubowski 17.2.2020
Warburg
Research 6,40 Euro Verkaufen Andreas Plasier 14.2.2020

Als erstes Research-Institut verdffentlichte First Berlin

Equity Research im Mirz 2019 einen Research-Bericht zur
Godewind-Aktie. Im selben Monat folgte der erste Report von
SMC Research. Beide Research-Hiuser empfahlen die Aktie
zum Kauf. Warburg Research und Pareto Securities sprachen

im Juni in ihren Research-Reports erstmals eine Kauf-
empfehlung fiir die Aktie aus. Im weiteren Jahresverlauf hoben
alle Analysten ihre Kursziele weiter an. Die Analysten von
Kepler Cheuvreux starteten im Januar 2020 mit der Beobachtung
der Godewind-Aktie, sodass zurzeit insgesamt fiinf Institute
Research-Berichte zur Godewind-Aktie verdffentlichen. Nach
der Ankiindigung eines Ubernahmeangebores fiir Godewind
durch die Covivio X-Tend AG hoben alle Analysten ihr Kursziel
auf den Ubernahmepreis in Hohe von 6,40 Euro pro Aktie an.
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NACHHALTIGKEITSBERICHT

KONTEXT NACHHALTIGKEIT

In den letzten Jahren hat sich ein beispielloser Bewusstseins-
wandel hinsichtlich des Themas Nachhaltigkeit vollzogen. Die
Notwendigkeit zum Handeln, um die dringendsten Nachhaltig-
keitsfragen unseres Planeten zu 1sen, wurde erkannt. Dies
wurde noch verstirkt durch den Anstieg der Treibhausgase in

der Atmosphire, ein wachsendes Verstindnis der gesundheit-
lichen Auswirkungen einer hohen Luftverschmutzung in unseren
Stidten und die Folgen ciner unkontrollierten Miillentsorgung
fiir die Umwelt.

In diesem Zusammenhang haben Behorden auf allen Ebenen,
in Unternchmen und Organisationen in ganz Europa ihre
Bemiihungen durch das Ausrufen eines Klimanotstands ver-
stirkt. Sie haben sich verpflichtet, die Kohlenstoffemissionen
in den nichsten 30 Jahren nach den Vorgaben des Pariser
Abkommens erheblich zu reduzieren oder zu beseitigen.

Da Immobilien laut der Internationalen Energieagentur etwa
40 Prozent der weltweiten Treibhausgasemissionen verursachen,
liegen die Folgen fiir den Immobiliensektor auf der Hand.
Wachsender Druck von Investoren, politischen Entscheidungs-
trigern, Nutzern und der Gesellschaft insgesamt dringen den
Sektor dazu, seinen Anteil an den Treibhausgasen zu reduzieren
und die klimabedingten Risiken aktiv zu managen. So legt der
deutsche Klima-Aktionsplan 2050 beispielsweise langfristige
Strategien fir die Modernisierung des Gebaudebestands und den
schrittweisen Ausstieg aus fossilen Heizsystemen fest. Aufer-
dem wird ein Null-Energie-Standard fiir Neubauten ab 2021
angestrebt, mit dem Ziel, bis 2050 einen kohlenstoffneutralen

Baubestand zu erreichen.

Fiir uns als Immobilieninvestor und -eigentiimer mit einem
Portfolio, das sich iiber die wichtigsten Ballungsriume Deutsch-
lands erstreckt, manifestiert sich dieser Wandel im regelmifSigen
Kontakt mit unseren Stakeholdern, namentlich unseren Inves-
toren, Mietern und Mitarbeitern. Dariiber hinaus beobachten
wir diesen Wandel auch bei allgemeinen Trends auf den Finanz-
mirkten und bei den Nutzern.

Nachhaltigkeit gewinnt in der Investment-Community
zunechmend an Bedeutung, da Investoren ESG-Kriterien in

ihre Anlageentscheidungen einbezichen, um sowohl die Ver-
mogenswerte langfristig zu sichern als auch das Anlagerisiko zu
reduzieren. Diese Trends werden zunehmend von Initiativen
zum Nachhaltigkeits-Benchmarking unterstiitzt, angefiihrt von
der European Public Real Estate Association (EPRA) mit ihren
Best-Practice-Nachhaltigkeitsempfehlungen und der Global Real
Estate Sustainability Benchmark (GRESB), die in den letzten
zehn Jahren rasch gewachsen ist und bis 2019 Immobilien- und
Infrastrukturanlagen im Wert von 4,5 Billionen Us-Dollar erfasst

hat.

Die Auswirkungen dieser Schwerpunktverlagerung zeigen sich
auch an den Anleihemirkten. Innerhalb des Immobiliensektors
profitieren Entwickler, Eigentiimer und Investoren von diesen
Trends durch die zunehmende Ausgabe von griinen Anleihen,
deren Wert in den letzten Jahren erheblich gestiegen ist. Nach
Angaben der Climate Bonds Initiative belief sich der Wert der
»Green Bonds® im Jahr 2019 bereits auf 257,5 Mrd. us-Dollar,
wovon ein erheblicher Teil zur Finanzierung griiner Bauprojekte
eingesetzt wurde. Es wird ein betrichtlicher Anstieg prognos-

tiziert.

Zweitens beobachten wir eine wachsende Nachfrage der Nutzer
nach umwelteffizienten Riumen, die mit ihren Nachhaltigkeits-
zielen im Einklang stehen und ihren sich dndernden Bediirf-
nissen entsprechen. Merkmale, die die Gesundheit und das
Wohlbefinden fordern, werden zu einer Standardanforderung an
moderne Biiroimmobilien. Wir erwarten, dass sich dieses Muster
fortsetzt, da die Bedeutung des Mitarbeiterwohlbefindens fiir

die Produktivitit, die Talentrekrutierung und die Bindung an
das Unternehmen den Eigentiimern die Moglichkeit bietet,

den Aspekt Wohlbefinden der Nutzer in ihre Akquisitions- und

Vermﬁ')gensverwaltungsstrategien zu integrieren.
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UNSER HERANGEHEN AN

DAS THEMA NACHHALTIGKEIT

Alles in allem erkennen wir die Chancen, die diese Trends

fiir unser Geschift bieten. Wir sehen die MafSnahmen, die

wir ergreifen, als grundlegend an, um unsere Mission zu
unterstiitzen und um nachhaltige Ertrags- und Einkommens-
steigerungen fiir unsere Aktionire zu erzielen. Wir glauben,

dass wir die Moglichkeit haben, einen positiven Beitrag zu
leisten, indem wir die Nachhaltigkeit als zentrale Siule in unsere
Wertschpfungs-Portfoliostrategie integrieren. Fundamental

fiir diese Mission ist unser Bekenntnis zu den Grundsitzen der
Transparenz, Integritit und Disziplin, die im Unternehmen und

bei unseren Mitarbeitern fest verankert sind.

In dieser Hinsicht war 2019 ein wichtiges Jahr fiir Godewind,
zumal wir konkrete Mafinahmen ergriffen haben, um unsere
Verpflichtung zur Nachhaltigkeit zu formalisieren. Dies zeigt
auch dieser Bericht, der unseren Ansatz fiir das Management
unseres Portfolios und unserer Mitarbeiter umreift. Im Zuge
einer Anpassung unserer umweltbezogenen Strategien, Prinzi-
pien und Verfahren nach der Anfang 2020 angekiindigten
Ubernahme durch Covivio wollen wir diese MafSnahmen weiter

beschleunigen.

In einem ersten Schritt haben wir diesen Bericht mit den
EPRA-Nachhaltigkeitsempfehlungen (Sustainability Best Practice
Recommendations) fiir die sozialen und Governance-Leis-
tungskennzahlen abgestimmyt, fiir die wir Daten zur Verfiigung
stellen konnen. Diese finden Sie auf Seite 25 dieses Berichts.

Da 60 Prozent unserer Vermogenswerte im Jahr 2019 erworben
wurden, kénnen wir noch keine ganzjihrigen Umweltdaten

fiir unser Gesamtportfolio vorlegen, wollen dies aber in den
kommenden Jahren tun. Wir haben mit diesem Prozess insofern
bereits begonnen, als wir den Energie- und Wasserverbrauch
tiber alle Anlagen hinweg erfassen wollen, um den Stakeholdern
ein umfassendes Verstindnis unserer Nachhaltigkeitsaktivititen

zu vermitteln.

GESCHAFTSBERICHT 2019
Nachhaltigkeitsbericht

UMWELTMANAGEMENT

Angesichts eines Portfolios, das Biiroanlagen in den grofen
deutschen Stidten Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg und
Miinchen umfasst, stehen unsere bedeutendsten unmittelbaren
Umweltauswirkungen im Zusammenhang mit dem Verbrauch

von fossiler Energie und Wasser sowie mit der Miillentsorgung.

Akquisitionen

Umweltaspekte werden in alle Phasen des Anlagen-Lebens-
zyklus integriert, angefangen bei der Anschaffung. Wir schlieffen
eine umweltbezogene Due Diligence als Teil des Akquisitions-
prozesses ein, um Umweltrisiken, einschlielich Standort-
kontaminierungen und des Vorhandenseins toxischer Materiali-

en, zu identifizieren und zu bewerten.

Wir bevorzugen zwar den Erwerb von Assets mit ,,griinen®
Referenzen (wie unsere BREEAM- und LEED-zertifizierten Immo-
bilien in Frankfurt belegen), doch hindert uns dies nicht daran,
Assets zu erwerben, die unseren umfassenderen Investitions-
kriterien entsprechen, also mit dem Fokus auf Biiroimmobilien
mit nachhaltigen Einkommensstromen und langfristigem
Wertpotenzial. Bei Vermogenswerten ohne Green-Building-
Zertifizierung bewerten wir die Vorteile einer Zertifizierung im

Rahmen unserer Methode des aktiven Asset-Managements.

Asset-Management

Wihrend der Betriebsphase unterstiitzen wir im Rahmen unserer
Optimierungsstrategie fiir jede einzelne Immobilie laufende
Verbesserungen der Umwelt-Performance. Dies umfasst Investi-
tionen in die Gebdudeinfrastruktur und die Einbindung unserer
Nutzer mit dem Schwerpunkt auf der Reduzierung des Energie-
verbrauchs sowie die bevorzugte Nutzung von Energie aus
erneuerbaren Quellen. In unserem gesamten Portfolio schlieflen
die Mieter ihre eigenen Vertrige fiir die Strom- und Wasserver-
sorgung ab, daher liegt unser Schwerpunkt auf den Versorgungs-
leistungen in den von Vermietern kontrollierten Bereichen und

den gemeinsam genutzten Leistungen.

Wir nutzen Sanierungen als Gelegenheit, effizientere Anlagen
zu installieren, wobei wir uns auf die Bereiche konzentrieren,

in denen sich der Energieverbrauch und die Betriebskosten

am stirksten verringern lassen. Bei Immobilien mit tiber-
durchschnittlich hohen Energickosten geben wir technische
Bewertungen in Auftrag, um ihr Umweltprofil zu bewerten
und mégliche Verbesserungen zu ermitteln. Dazu gehort auch
die Priifung der mechanischen und elektrischen Systeme des
Gebiudes, um Investitionspline zu erstellen und letztlich durch
reduzierte Nebenkosten Einsparungen fiir unsere Mieter zu

erzielen.



Im Zuge der Einfithrung robuster Datenerfassungs- und Bericht-
erstattungsverfahren werden wir die Fortschritte iberwachen,
um die grundlegenden Auswirkungen von Effizienzverbesserungen
zu bewerten. Wir haben mit der systematischen Erfassung von
Umwelt-Performance-Daten begonnen und wollen diesbeziiglich
alle Objekte in unserem Portfolio aufnechmen. Sobald dieses
System vollstindig eingefiihrt ist, kdnnen wir Ineffizienzen bei
einzelnen Gebiuden schneller erkennen und Korrekturmaf3-
nahmen zur Reduzierung des Energie-, Wasser- und Abfall-

verbrauchs umsetzen.

Diesbeziiglich wurden 2019 mehrere Projekte gestartet, die
diese Bemithungen unterstiitzen und unsere Strategien fiir
Energiemanagement und Kostensenkung leiten werden. In
Zusammenarbeit mit einem externen Berater haben wir mit
einer umfassenderen Uberprﬁfung unseres Portfolios begonnen,
um Maglichkeiten zur Senkung der Energiekosten durch die
Optimierung von Vertrigen mit Versorgungsunternchmen fiir
die Versorgung von Gemeinschaftsbereichen und gemeinsam

genutzte Leistungen zu ermitteln.

Parallel dazu haben wir eine umfassendere Uberpriifung
unserer Energievertrige in Angriff genommen, und zwar

als Teil unseres Bestrebens, cO,-neutrale Elektrizitit und
Brennstoffe zu beschaffen, wo immer dies méglich ist. Nach
Abschluss der Umstellung sollen die CO,-Emissionen unseres
derzeitigen Portfolios um etwa 7.000 Tonnen pro Jahr sinken,
sodass wir fiir unsere Scope-1- und Scope-2-Emissionen eine
Kohlenstoffneutralitit erreichen konnen. Gegenwirtig bezicht
bereits ein Objekt in unserem Portfolio, die Herzogterras-

sen in Diisseldorf, 100 Prozent erneuerbaren Strom fiir die
Gemeinschaftsflichen und gemeinsam genutzten Leistungen.

In Anbetracht des hohen Preises, den Gebiude mit einer
Green-Building-Zertifizierung erzielen kénnen, und der zuneh-
menden Nachfrage groferer Mieter nach Gebduden, die das
Wohlbefinden der Bewohner und den Umweltschutz férdern,
haben wir auflerdem eine Analyse unseres Portfolios mit dem
Ziel begonnen, zusitzliche Méglichkeiten fiir Zertifizierungen
nach LEED- und BREEAM-Standards zu identifizieren.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

FRANKFURT AM MAIN
FRANKFURT AIRPORT CENTER

! ”J b
Jﬁ:lidju

Das Frankfurt Airport Center bietet 48.000 m?
LEED-Platin-zertifizierte Flache. Godewind hat
das im Jahr 1988 errichtete Objekt im Dezem-
ber 2018 gekauft; es war das erste in unserem
Portfolio, das mit einer Green-Building-Zertifi-
zierung erworben wurde.

Die Immobilie profitiert von ihrer Lage im
Herzen des Frankfurter Flughafens, der mit liber
450 Unternehmen und liber 81.000 Mitarbeitern
einer der wichtigsten Wirtschaftsstandorte im
Rhein-Main-Gebiet ist. Das Gebaude hat einen
direkten Zugang vom Terminal 1 und verfiigt
uber vollklimatisierte, hochwertige und behin-
dertengerechte Biiro- und Konferenzflachen mit
variablen Grundrissen und flexiblen Layouts, die
sich an die individuellen Bediirfnisse der Mieter
anpassen lassen.

Die Verkehrsanbindung des Flughafens mit
guten Anschliissen an die Autobahnen A3 und
A5 sowie direktem Bahnanschluss an den
Frankfurter Hauptbahnhof und an das bundes-
weite ICE-Eisenbahnnetz stellt eine wesentliche
Attraktion dar.
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FRANKFURT AM MAIN
CITY GATE

Die City-Gate-Anlage am Nibelungenplatz 3 in
Frankfurt wurde von Godewind im September
2019 erworben und ist damit unsere vierte
Akquisition in der Stadt. Das 1966 erbaute
Objekt wurde 1993 und 2018 umfassend saniert.
Dazu gehorten die Modernisierung der Innen-
raume und Verbesserungen der mechanischen
und elektrischen Anlagen, die dazu fiihrten,
dass die Immobilie eine ,,Sehr gut“-Zerti-
fizierung nach dem international anerkannten
BREEAM-Green-Building-Standard erhielt.

Das Gebdude bietet eine Mietflache von
23.300 m? auf 28 Stockwerken mit einem
unvergleichlichen Blick iiber die Stadt. Die
Gebaudenutzer werden von einer hellen und
luftigen zweistockigen Lobby begriiRt. Natiir-
liche, frische Beliiftung und die Verwendung
erstklassiger Materialien schaffen eine angeneh-
me Arbeitsumgebung, kombiniert mit karten-
kontrollierten Aufziigen und einer Vollklima-
anlage mit Einzelraumregelung.

Dank seiner Lage - in der Nahe einer der grof3ten
Universitaten der Stadt - ist der Komplex

Da der Grof$teil des Energieverbrauchs unseres Portfolios mit fiinf StraRenbahnhaltestellen und einer
in den Bereichen der Mieter stattfindet und sich deshalb U-Bahn-Station, die nur wenige Gehminuten
unserem direkten Einfluss entzieht, stoffen wir mit unseren vom Gebdude entfernt ist, gut mit 6ffentlichen
Anstrengungen an Grenzen. Deshalb intensivieren wir unsere Verkehrsmitteln zu erreichen. Dariiber hinaus
Zusammenarbeit mit den Mietern, um die effiziente Nutzung verfiigt die Immobilie liber eine hervorragen-
von Ressourcen zu férdern, und nutzen Sanierungen, um die de Anbindung an das Sternverkehrsnetz im
Mieterbereiche mit effizienteren Geriten auszustatten. Rhein-Main-Gebiet: Uber die Nibelungenallee

ist das Frankfurter Nordwestkreuz zehn Fahr-
Eine weitere Moglichkeit zur Unterstiitzung unserer Mieter ist minuten entfernt, die Frankfurter Innenstadt
etwa die Férderung nachhaltigerer Verkehrslosungen, wie bei- liegt ca. 2,7 km siidlich der Immobilie. Die
spielsweise die Installation von zwei Elektroauto-Ladestationen, zweigeschossige Tiefgarage bietet einen hohen
die allen unseren Mietern am City Gate in Frankfurt zur Ver- Stellplatzschliissel von ~ 1/105 m? Biiroflache
figung stehen. Insgesamt wurden in unserem gesamten Portfolio und verfiigt tiber vier Elektroauto-Ladestatio-
elf Stromtankstellen installiert, von denen neun ausschliefllich nen, von denen zwei allen Mietern zur Verfligung
von unseren Mietern betrieben werden. stehen.

Eine direkte Folge unserer Konzentration auf stidtische Stand-
orte ist, dass sich alle unsere Immobilien in unmittelbarer Nihe
zu Offentlichen Verkehrsmitteln befinden. Die durchschnittliche
Entfernung zu einer Bahn- oder Straflenbahnhaltestelle betrigt
0,6 km, die nichste Bushaltestelle ist durchschnittlich 0,2 km
entfernt — beste Voraussetzungen fiir nachhaltige Transport-
moglichkeiten.




UNSERE MITARBEITER

Unsere Mitarbeiter zeichnen sich durch hohe fachliche Quali-
fikation aus und ein ausgeprigtes unternehmerisches Denken,
das auf den Grundsitzen von Transparenz, Integritit und

Disziplin beruht.

Wir arbeiten nach héchsten Governance-Standards und auf
Basis ethischer Geschiftspraktiken. Die Einhaltung aller rele-
vanten Gesetze und Vorschriften ist eine Mindestanforderung
an alle unsere Mitarbeiter. Dies wird durch ein Compliance-
Handbuch vermittelt, in dem unsere Verfahren im Hinblick auf
Insidergeschifte dargestellt sind.

Ende 2019 beschiftigten wir 22 Mitarbeiter, wobei die beiden
Mitglieder unseres Vorstands (der CEO und der CFO) und ein
studentischer Praktikant nicht eingeschlossen sind. Sie sind

zu gleichen Teilen auf unsere Biiros in Berlin und Frankfurt
verteilt. Im Laufe des Jahres traten neun Kollegen in das Unter-
nehmen ein, was einer Neuanstellungsquote von 37,5 Prozent

entspricht, die teilweise durch vier Abginge ausgeglichen wurde.

Wir setzen ein hohes Maf$ an Vertrauen und beruflicher Ver-
antwortung in unsere Mitarbeiter und bieten im Gegenzug ein
anregendes und dynamisches Arbeitsumfeld mit wettbewerbs-
fihigen Verglitungen und Leistungen, einschlieflich leistungs-
bezogener Primien und Jahresurlauben iiber dem gesetzlichen
Mindestmaf3.

Vor dem Hintergrund eines Fachkriftemangels und eines
harten Wettbewerbs um die fiir unser Geschiftswachstum
erforderlichen Talente stirken wir die hohe Motivation unserer
Mitarbeiter durch die Férderung des persénlichen Engagements
und der beruflichen Entwicklung sowie durch die Umsetzung
von MafSnahmen, die die Gesundheit, das Wohlbefinden und
die Zufriedenheit der Mitarbeiter unterstiitzen.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Mitarbeiter-Engagement

Als Unternechmen mit einer relativ tiberschaubaren Belegschaft
profitieren wir natiirlich vom hohen personlichen Engagement
unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Die offene und ehr-
liche Kommunikation wird durch eine relativ flache Organisati-
onsstruktur gefrdert und unterstiitzt. Unser Managementteam
verfolgt eine Politik der offenen Tiir, d. h., es bleibt fiir alle

Mitarbeiter jederzeit ansprechbar.

Diese Firmenkultur ist unter anderem auch der Tatsache zu
verdanken, dass unsere Beschiftigten oft langjihrige berufliche
Beziehungen zueinander aufgebaut haben, die in fritheren
Positionen gewachsen sind. Einen positiven Beitrag leisten
zudem diverse Veranstaltungen wie z. B. zweiwdchentliche
Friihstiickstreffen. Diese bieten dem Management und den
Mitarbeitern die Méglichkeit, gemeinsam Entwicklungen zu
diskutieren, die das Geschift, aber auch andere fiir sie wichtige
Themen betreffen.

Ausbildung und Entwicklung

Wir wollen die besten Talente gewinnen und auch halten,

die wir zur Umsetzung unseres Geschiftsmodells benétigen.
Investitionen in das Wissen und die Fihigkeiten unserer
Mitarbeiter unterstiitzen deren personliches Wachstum und
tragen gleichzeitig positiv zu unserer Produktivitit und Betriebs-

leistung bei.

Die Aus- und Weiterbildung ist auf die individuellen Bediirfnisse
der Mitarbeiter ausgerichtet und wird durch unsere Firmen-
kultur unterstiitzt, die den offenen Austausch von Wissen und
Informationen sowohl zwischen den Mitarbeitern untereinander

als auch zwischen diesen und der Unternechmensleitung fordert.

Mit unserem kontinuierlichen Wachstum einhergehend,
fithren wir Verfahren zur Formalisierung unserer Ausbildungs-
programme ein. In einem ersten Schritt haben wir 2019 eine
Umfrage durchgefiihrt, um die Erwartungen der Mitarbeiter an
die Ausbildung und Entwicklung zu ermitteln. Die Ergebnisse
zeigten, dass die Mitarbeiter eine Ausbildung schitzen wiirden,
die ihren spezifischen Fahigkeiten entspricht, aber auch zu all-
gemeineren Themen im Zusammenhang mit dem Investitions-
und Immobilienmarkt. Wir wollen die Ergebnisse nutzen, um
maflgeschneiderte Entwicklungspline fiir Mitarbeiter zu ent-
wickeln, die deren Karriereziele unterstiitzen. Zweitens wollen
wir auch einen formellen Beurteilungsprozess fiir Mitarbeiter
und ihre Vorgesetzten einrichten, um personliche Ziele zu

vereinbaren und zu tiberpriifen.
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Diversitadt und Antidiskriminierung

Im Einklang mit einer Unternehmenskultur, die auf Offen-
heit und Transparenz beruht, tolerieren wir keine Form der
Diskriminierung aufgrund von Nationalitit, Rasse, Alter

oder Geschlecht. Alle externen Rekrutierungen und internen
Beforderungen erfolgen ausschliefSlich auf der Grundlage

der relativen Stirken und Leistungen jeder Person und ihrer
Fihigkeit, die Erwartungen an ihre Funktion zu erfiillen. Dies
spiegelt sich in der Tatsache wider, dass so Prozent unserer
Mitarbeiter auf der Nichtfithrungsebene weiblich sind. Uber
alle Mitarbeiter und Fithrungsebenen hinweg betrigt der Anteil
der weiblichen Beschiftigten 35 Prozent, was im GrofSen und
Ganzen der deutschen Immobilienbranche entspricht.

Gesundheit, Sicherheit und Wohlbefinden

Wir sind der Sicherheit und dem Wohlbefinden unserer Mit-
arbeiter verpflichtet. Angesichts unserer betrieblichen Titigkeit
kann das Ausmaf$ von Gesundheits- und Sicherheitsrisiken als
gering eingestuft werden. Wir halten uns an simtliche rele-
vanten deutschen und EU-weiten Vorschriften hinsichtlich der
Gesundheit und Sicherheit am Arbeitsplatz. Im Jahr 2019 haben
wir keine Verletzungen oder Zwischenfille mit Ausfallzeiten
verzeichnet. Unsere Abwesenheitsquote von 2,1 Prozent ergibt

sich ausschliefllich aus Krankheiten.

Es ist weithin anerkannt, dass die Qualitit des Arbeitsplatzes
und die psychische und physische Gesundheit der Mitarbeiter-
schaft einen erheblichen Einfluss auf Produktivitit und Engage-
ment haben kénnen. Vor diesem Hintergrund haben wir eine
Reihe von Initiativen ergriffen, um das Wohlbefinden unserer

Mitarbeiter zu férdern.

Die Biiromébel sind nach ergonomischen Prinzipien konzipiert,
um Risiken fiir den Bewegungsapparat vorzubeugen und den
physischen Komfort zu erhohen. Beide Biirostandorte werden
wochentlich mit einem Obstkorb beliefert. Wir bieten auch
eine beitragsermifligte Mitgliedschaft im Fitnessstudio an,
nachdem kiirzlich an einem Friihstiickstreffen Mitarbeiter und
Management dariiber diskutierten, welche Mafinahmen wir
zur Forderung der kérperlichen Aktivitit ergreifen kénnten.
Das Angebot wird von etwa 50 Prozent unserer Mitarbeiter in
Anspruch genommen und wird durch regelmifiige Veranstal-
tungen wie Mannschaftssportarten erginzt, die zusitzlich von

der Krankenkasse des Unternehmens gefordert werden.

Dariiber hinaus geniefSen die Mitarbeiter ein hohes Maf§ an
Autonomie und kénnen flexibel personliche Bediirfnisse aufler-
halb des Arbeitsplatzes, wie z. B. Kinderbetreuung, planen.

GESCHAFTSBERICHT 2019
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WICHTIGE LEISTUNGSKENNZAHLEN

Die folgenden Leistungskennzahlen basieren auf den EPRA-
Empfehlungen fiir Nachhaltigkeit. Die portfoliobezogenen
Leistungsindikatoren decken unser gesamtes verwaltetes
Portfolio ab und stimmen daher mit dem operativen Kontroll-
ansatz {iberein. Die mitarbeiterbezogenen Leistungskennzahlen
decken alle direkten Mitarbeiter, den Vorstand und die Prakti-
kanten ab. Die Abdeckung fiir alle Leistungsmessungen
betrigt 100 Prozent dieser Organisationsgrenzen. Es gibt keine
Schitzungen, und eine Segmentanalyse ist nicht anwendbar,
da es sich bei allen unseren Immobilien um die gleiche Anlage-
klasse in Deutschland handelt.



LEISTUNGSKENNZAHLEN NACHHALTIGKEIT

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Bereich EPRA-Code EPRA-Name Indikator 2019
8,0%
BREEAM Sehr gut
Umwelt
Gebiudezertifi- Green-Building- % des Portfolios (nach Bodenflache) mit einer Green-Building- 16,4%
zierungen Cert-Tot Zertifizierungen Zertifizierung LEED Platin
Weibliche Aufsichtsratsmitglieder 0%
Personal blich Jsmitelied o
Diversitat nach Weibliche Vorstandsmitglieder 0%
Diversity-Emp  Geschlecht Weibliches Personal auRerhalb Aufsichtsrat/Vorstand 50%
Verhéltnis Grundgehalt von Mdnnern zu Frauen
(alle Angestellten auler Vorstand und hoheres Management) 1,67
Soziales Gehalt nach Verhdltnis der Vergiitung von Mdnnern zu Frauen
Diversitat Diversity-Pay  Geschlecht (alle Angestellten aufer Vorstand und hoheres Management) 1,90
Neueinstellungen gesamt (Anzahl) 9
Neueinstellungsrate 37,5%
Personal ..
Al Anzah 4
Soziales Fluktuation und bgénge gesamt (Anzahl)
Personal Emp-Turnover Retention Fluktuationsrate 16,7%
Verletzungsrate 0%
Zeitverlustrate 0%
Personal b hei ] 210
Gesundheit und wesenheitsrate ,1%
H&S-Emp Sicherheit Arbeitsbezogene Todesfélle (Anzahl) 0
Anlagen - Gesund-
H&S-Asset? heit und Sicherheit Prozent der Anlagen 100%
Soziales Gesundheit
Gesundheit und Sicherheit -
und Sicherheit H&S-Comp Compliance Anzahl der Non-Compliance-Falle 0
Das kommunale Engagement von Godewind konzentriert sich auf die finanzielle Unterstiitzung
karitativer Organisationen im Nahbereich unserer Anlageobjekte. Im Jahr 2019 spendeten
wir insgesamt 15.000 Euro anstelle von Weihnachtsgeschenken fiir unsere grofiten Mieter. Die
Soziales Kommunales Spenden kamen drei Wohlfahrtsinstitutionen zugute: Freunde der Arche Frankfurt, Waisenhaus
Kommunen Comty-Eng Engagement Stiftung und Frankfurter Stiftung fiir krebskranke Kinder.
Geschéftsfiihnrende Mitglieder des Vorstands® 2
Unabhingige/nicht geschéftsfiihrende Mitglieder des Aufsichtsrats® 3
Zusammen- Izufrc-h;chn|ttl|9helfliinkt|onsrz1elt von Vorstands- und ,
Governance setzung des ufsichtsratsmitgliedern (Jahre)
Zusammensetzung obersten Unabhéngige/nicht geschaftsfiihrende Board-Mitglieder mit
der Leitungsorgane Gov-Board Leitungsorgans Kompetenzen beziiglich Umwelt- und Sozialthemen (Anzahl) 0
Nominierung
und Auswahl
Governance des hochsten
Organauswahl Gov-Select Leitungsorgans Vgl. Bericht des Aufsichtsrats
Verfahren zur
Governance Lésung von Inte-
Interessenskonflikt Gov-Col ressenskonflikten  Vgl. Bericht des Aufsichtsrats

! Berechnet als krankheitsbedingt verlorene Tage als Anteil an der von allen Beschéftigten tibers Jahr geleisteten Arbeitsstunden.
% Gesetzlich vorgeschriebene Inspektionen der Geb4ude werden von unseren Gebdude- und Anlagenmanagement-Teams regelmaRig vorgenommen. Diese Inspektionen umfassen eine
jahrliche Gesamtbewertung und regelmaRige Priifungen der mechanischen und elektrischen Ausriistungen, z. B. der Aufziige. Im Jahr 2019 stellten wir keine Falle von VerstoRen fest,

die eine Sanktion oder Strafe nach sich gezogen hatten.
® Bezieht sich auf den Vorstand, der zwei Mitglieder umfasst: unseren CEO und unseren CFO.
* Bezieht sich auf den Aufsichtsrat, der drei Mitglieder umfasst, die alle unabhdngig sind.
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GESCHAFTSBERICHT 2019
Zusammengefasster Lagebericht

ZUSAMMENGEFASSTER

LAGEBERICHT

1 GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Die Godewind Immobilien AG hat von der Méglichkeit ge-
mifl § 315 Abs. s HGB Gebrauch gemacht und einen zusam-
mengefassten Lagebericht fiir den Godewind-Konzern und die
Godewind Immobilien AG erstellt. Da der Geschiftsverlauf, die
Lage der Gesellschaft sowie die Chancen und Risiken der zu-
kiinftigen Entwicklung der Godewind Immobilien AG und des
Godewind-Konzerns weitgehend tibereinstimmen, beziehen sich
die folgenden Ausfithrungen, insbesondere die Zahlenangaben,
soweit nicht anders vermerkt, auf den Godewind-Konzern.

a. Geschiftsmodell des Konzerns

Die Godewind Immobilien AG mit Sitz in Frankfurt am Main
(nachfolgend auch als ,Godewind*, ,Konzern“ oder ,,Unternch-
men“ bezeichnet) ist eine auf deutsche Biiroimmobilien speziali-
sierte Gesellschaft. Der Fokus der Gesellschaft liegt auf dem Ausbau
ihres attraktiven Immobilienportfolios mit dem Schwerpunkt auf
Biiroimmobilien an den Top-Standorten! in Deutschland. Als aktiver
Portfolio- und Asset-Manager strebt Godewind eine nachhaltige Er-
trags- und Einkommenssteigerung an, die durch das regelmifige He-
ben von Wertschépfungspotenzialen, die sich unter anderem durch
den gezielt eingekauften Leerstand von urspriinglich rund 277 Prozent
ergeben, erginzt wird. Aktuell verfligt Godewind tiber einen Biiroim-
mobilienbestand von mehr als einer Milliarde Euro. Mit Hilfe eines
weitreichenden Netzwerks und durch wertsteigernde Akquisitionen
soll so mittelfristig das Biiroimmobilienportfolio weiter ausgebaut
und der Unternehmenswert kontinuierlich gesteigert werden.

Mit dem erfolgten Borsengang im April 2018 wurde dafiir die
finanzielle Grundlage geschaffen. Godewind ist seitdem im Prime
Standard, dem deutschen Borsensegment mit dem héchsten
Transparenzlevel, notiert.

! Top-Standorte: Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Kéln, Miinchen, Stuttgart.

Die Erfolgsfaktoren des Unternchmens sind das ausgeprigte immo-
bilienwirtschaftliche Know-how des Managements und der Mit-
arbeiter sowie ein weitreichendes Netzwerk im Immobilien- und
Kapitalmarkt. Das Managementteam und der Mitarbeiterstamm
bestehen aus ausgewiesenen Immobilienspezialisten mit langjihriger
Erfahrung und Expertise am Finanz- und Kapitalmarke. Diese Struk-
tur erlaubt es Godewind, in dem sehr kompetitiven Marke fiir Ge-
werbeimmobilien lukrative Objekte zu identifizieren, zu akquirieren
und die Werte dieser Assets zu heben. Die Stirke liegt dabei vor allem
in der Umsetzung sehr komplexer Immobilien-, Finanzierungs- und
Kapitalmarkttransaktionen mit hoher Transaktionsgeschwindigkeit
und -zuverlissigkeit zum Vorteil aller Geschiftspartner. Gleichzeitig
profitiert das Unternehmen von dem langjihrigen und umfangrei-
chen Track Record bei der Schaffung von Shareholder-Value in ver-
schiedenen borsennotierten Unternehmen der Immobilienbranche.

b. Struktur des Konzerns

Die Godewind Immobilien AG ist 2015 aus dem Formwechsel ei-
ner bestehenden GmbH hervorgegangen. Ende 2017 erfolgte die
Umbenennung in Godewind Immobilien AG sowie die Anpassung

des satzungsmifligen Unternchmensgegenstands an das aktuelle

Geschiftsmodell.

Die Godewind Immobilien AG nimmt seither als Konzernmut-
tergesellschaft die Aufgaben einer Managementholding wahr. Die
Immobilienbestinde des Konzerns werden von Tochtergesellschaf-
ten gehalten, die als Objekegesellschaften erworben bzw. im Zuge
der Immobilientransaktionen gegriindet werden. Dariiber hinaus
bestehen weitere Tochterunternehmen fiir Verwaltungs- oder Be-
wirtschaftungszwecke. Zum Bilanzstichtag umfasst der Konzern
neben der Godewind Immobilien AG weitere 17 Gesellschaften
(im Vorjahr: 15 Tochtergesellschaften). Die Managementaktivititen
erfolgen an den Biirostandorten in Frankfurt am Main und Berlin.



Die organisatorische (prozessorientierte) Strukeur des Konzerns

stellt sich wie folgt dar:

GODEWIND IMMOBILIEN AG

AUFSICHTSRAT

VORSTAND

WEITERE UNTER-
KERNPROZESSE FINANZEN STUTZUNGSPROZESSE

_ Asset-Management

_ Akquisition und Verkauf
_ Unternehmensplanung
— Finanzierung

_ Property-Management

_ Treasury

_ Risikomanagement

— Tax und Accounting T

_ Controlling und interne
Revision (im Aufbau)

_ Rechtsabteilung
_ Investor-Relations

_ Personal

BEREICHS- UND HIERARCHIEUBERGREIFENDE ZUSAMMENARBEIT

ASSET- UND SERVICEGESELLSCHAFTEN

Im Berichtsjahr hat der Konzern sein Portfolio von vier auf zehn
Biiroimmobilien in den Ballungszentren Frankfurt am Main, Miin-
chen, Diisseldorf und Hamburg mit einem Marktwert von rund
EUR 1,1 Mrd. und einer vermietbaren Fliche von ca. 293.400 m?

ausgebaut.

Durch das aktive Portfolio- und Asset-Management, insbesonde-
re durch den Abbau des gezielt erworbenen Leerstands, konnten
bereits nachhaltige Ertrags- und Einkommenssteigerungen erzielt
werden, die sich in den Wertsteigerungen der Bestandsimmobilien

widerspiegeln.

Die Godewind Immobilien AG wird vom Vorstand geleitet,
bestehend aus den Herren Stavros Efremidis (CEO) und Ralf
Struckmeyer (CFO). Er wird durch den Aufsichtsrat beraten
und {iberwacht. Vorstand bzw. Aufsichtsrat handeln bei ihren
geschiftsfiihrenden bzw. tiberwachenden Titigkeiten nach den
aktienrechtlichen und unternehmensinternen Vorschriften. Der
Aufsichrsrat besteht aus den Mitgliedern Dr. Bertrand Malmendier
(Vorsitz), Dr. Roland Folz und Karl Ehlerding.

Die Zusammenarbeit der Unternehmensbereiche wird gefordert
durch die flache Hierarchie, die schlanke Struktur sowie die di-
rekten Kommunikationswege. Dadurch werden Entscheidungen

ziigig herbeigefiihrt und umgesetzt.

Dabei zeichnet Godewind eine besondere Flexibilitit aus, mit der
das Unternehmen schnell und effizient auf aktuelle Marktentwick-
lungen reagieren und Akquisitions- und Verduferungschancen
konsequent nutzen kann. Insbesondere im Akquisitionsbereich
verfligt das Management {iber ein hervorragendes Netzwerk, das
den Zugang zu attraktiven Off-Market-Transaktionen erméglicht.
Fiir die Bearbeitung juristischer, immobilienwirtschaftlicher oder
betriebswirtschaftlicher Spezialthemen greift Godewind auf ein
kompetentes Beraternetzwerk zurtick.

Die Godewind Immobilien AG verfiigt iiber erhebliche steuerliche
Verlustvortrige sowie ein steuerliches Einlagekonto, wodurch
Steuervorteile fiir die Gesellschaft und die Anteilseigner erzielt

werden kdénnen.

c. Ziele und Strategien des Konzerns

Godewind ist bestrebt, den Unternehmenswert fiir die Aktionire
nachhaltig zu steigern, den Geschiftspartnern ein verlisslicher
Partner zu sein sowie den Mitarbeitern ein attraktives Arbeits-
umfeld und Titigkeitsspektrum sowie eine leistungsgerechte Ver-
giitung zu bieten.

29



30

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Die Akquisitions- und Portfoliostrategie ist darauf ausgerichtet,
ein profitables und werthaltiges Gewerbeimmobilienportfolio in
Deutschland durch eine erfolgreiche und ziigige Umsetzung der
Value-add-/Manage-to-Core-Strategie auf- bzw. auszubauen.

Die Ankiufe konzentrieren sich gemif} dieser Unternehmensstra-
tegie auf Biiroimmobilien der Kategorien Core(+) und Value-add
in attraktiven Lagen der Wachstumsmetropolen Deutschlands. Das
Bestandsportfolio besteht aus profitablen und werthaltigen Objek-
ten, die langfristig von Godewind gehalten werden sollen. Sie zeich-
nen sich durch hohes organisches Wachstumspotenzial insbesondere
durch Leerstandsreduzierung aus. Durch das Heben dieses Poten-
zials werden steigende Cash-Flows und attraktive Renditen erzielt.

Die Immobilien bilden den Kern des Portfolios, das fiir die Aktio-
nire eine zuverlissige und attraktive Dividende erwirtschaften soll.
Hierbei differenziert der Konzern in die folgenden drei Kategorien:

Core(+)-Portfolio: Das Core(+)-Portfolio zeichnet sich durch Biiro-
immobilien in attraktiven Lagen mit Wertsteigerungspotenzial bei
gleichzeitig stabilen Cash-Flows und moderatem Risikoprofil aus.
Hier sind die Mietrestlaufzeiten (WALT) durchschnittlich und die
Leerstinde nicht besonders ausgeprigt. Gleichwohl kénnen die
Mieten dieser Objekte etwas unter dem Markedurchschnitt liegen.
Hieraus ergibt sich ein attraktives Wertsteigerungspotenzial durch
Erhshung des wALT und Anpassung der Mieten an das Marke-
niveau. Dieses Portfolio umfasst zum Stichtag fiinf Objekte mit
einer vermietbaren Fliche von ca. 121.500 m?, einem WALT von
4,5 Jahren, einer Leerstandsquote von 3,8% und einem Markewert
von EUR 445 Mio.

tiberdurchschnittlichem Wertsteigerungspotenzial enthalten. Die-
se zeichnen sich unter anderem durch relativ hohe Leerstinde und/
oder vergleichsweise niedrige Mieten und geringe Restmietlauf-
zeiten (WALT) aus. Gleichwohl befinden sich auch diese Objekte
in den Wachstumsmetropolen Deutschlands. Mit seinem aktiven
Asset-Management realisiert Godewind das Wertsteigerungspoten-
zial dieser Bestande. Durch die sich daraus ergebenden steigenden
Mietzufliisse werden die Werte des Bestandsportfolios kontinu-
ierlich erhoht und so die Werthaltigkeit und Profitabilitit des
Konzerns gesteigert. Zum Bilanzstichtag umfasste diese Kategorie
drei Objekte mit einer vermietbaren Fliche von ca. 68.000 m?,
einem WALT von 8,1 Jahren, einer Leerstandsquote von 31,0 % und
einem Marktwert von rund EUR 166 Mio.

folio enthilt Assets, die urspriinglich der Value-add-Kategorie
zugeordnet waren, bei denen sich jedoch aufgrund bereits erfolg-
reich umgesetzter Portfolio- und Asset-Management-Mafinah-
men (insbesondere Leerstandsabbau, Marktmietanpassungen und
Mietvertragsverlingerungen) deutliche Wertsteigerungspotenziale
realisiert haben und die sich im Ubergang zur Eingliederung in die
Core(+)-Kategorie befinden. Dieses Portfolio umfasst die Objekte
FAC in Frankfurt am Main und Herzogterrassen in Diisseldorf

GESCHAFTSBERICHT 2019
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mit einer vermietbaren Fliche von insgesamt ca. 104.000 m?,
einer Leerstandsquote von 2,0% (bei Erwerb rund 33%), einem
WALT von 9,3 Jahren und einem Marktwert von zusammen rund
EUR 485 Mio.

Die Immobilienankiufe werden eigen- und fremdfinanziert. Zur
Fremdfinanzierung nimmt der Konzern mittelfristige Bankdarle-
hen zu attraktiven Konditionen auf. Der fiir den Konzern ange-
strebte Net LTV betrdgt 45 bis 55 %.

d. Steuerungssystem

Godewind hat das Ziel, die Wertschopfungspotenziale durch ak-
tives Management der Immobilien zu heben, um eine attraktive
Rendite zu erwirtschaften. Das Steuerungssystem umfasst die Un-
ternchmensplanung sowie cin portfolio- und unternehmensbezoge-
nes Berichtswesen, wobei die Steuerung anhand einer regelmifSigen
Uberpriifung der wesentlichen Kennzahlen (kp1) erfolgt. Als Basis
dient die Unternechmensplanung, die gemeinsam mit den relevan-
ten Fachabteilungen erstellt und unterjihrig anhand von Kennzah-
len regelmiflig tiberpriift und, wenn notwendig, angepasst wird.

Der Vorstand verwendet zur Steuerung der Gruppe die Funds
from Operations und die EPRA-NAV-Kennzahlen als bedeutsamste
finanzielle Leistungsindikatoren, die im Folgenden definiert sind:

_ Die Funds from Operations (FFO I) umfassen das Perio-
denergebnis (inklusive des Anteils fiir nicht beherr-
schende Anteile), bereinigt um Verduflerungsergebnis,
Abschreibungen, Bewertungsergebnis der Immobilien,
Bewertungsergebnis von Finanzinstrumenten, zahlungs-
unwirksame Aufwendungen und Ertrige, Einmal- und
Sondereinfliisse, Finanzierungs- und Transaktionskosten,
Ertragsteuern einschliefilich latenter Steuern

_ Der EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) berechnet sich
auf Basis des Eigenkapitals (vor nicht beherrschenden
Anteilen), bereinigt um die latenten Steuern auf als

Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Dariiber hinaus werden weitere immobilienspezifische Kennzahlen
im Rahmen der Unternechmenssteuerung beriicksichrigt:

_ Die annualisierten Nettomieteinnahmen (NRI) umfassen
die aufs Jahr hochgerechneten Nettomieteinnahmen
zum Berichtszeitpunke

_ der Net Loan-to-Value (Net LTV), d. h. das Verhiltnis
aus Nettofinanzschulden (Bank- und Leasingverbind-
lichkeiten abziiglich Zahlungsmittel) zum Markewert
der Immobilien

— der wALT, d. h. der gewichtete Durchschnitt der
verbleibenden Mietlaufzeiten

Die Haupteinflussfaktoren der wesentlichen Kennzahlen ergeben
sich aus dem Aufbau des Immobilienportfolios und der Finanzie-
rungsstrukeur.



Die weitere Entwicklung des Immobilienportfolios wird im
Rahmen des Asset-Managements kontinuierlich iiberwacht. Ins-
besondere werden dabei die Héhe der Mieteinnahmen, die Miet-
vertragslaufzeiten und der Vermietungsstand optimiert.

Die Finanzierungsstruktur und die Einhaltung von finanziellen
und objekespezifischen Covenants werden regelmiflig tiberpriift.
Dadurch kénnen notwendige Schritte zur Risikominimierung oder
Ergebnisoptimierung frithzeitig erkannt und eingeleitet werden.

Der bedeutsamste Leistungsindikator nach HGB zur Steuerung
der Muttergesellschaft ist der Jahresiiberschuss vor Steuern und
Sondereffekten, da dieser maf3geblich die Dividendenfihigkeit
widerspiegelt.

2 WIRTSCHAFTSBERICHT

a. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Entwicklung'

Konjunkturelle Entwicklung in Deutschland

Das preisbereinigte Bruttoinlandsproduke (BIP) war im Jahr 2019
nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamts (Destatis)
um 0,6% héher als im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft ist damit im
zehnten Jahr in Folge gewachsen. Allerdings hat das Wachstum an
Schwung verloren und blieb unter den Werten von 2017 (+2,5%) und
2018 (+1,5 %) sowie dem zehnjihrigen Durchschnittswert (+1,3%).

Gestiitzt wurde das Wirtschaftswachstum vor allem durch den
Konsum. Die privaten Konsumausgaben waren preisbereinigt
um 1,6 % héher als im Vorjahr, die Konsumausgaben des Staates
stiegen um 2,5 %. Die privaten und staatlichen Konsumausgaben
wuchsen damit stirker als in den beiden Vorjahren.

Auch die Bruttoanlageinvestitionen sind kriftig gestiegen. In Bau-
ten wurde preisbereinigt 3,8 % mehr investiert als ein Jahr zuvor.
Besonders stark war der Anstieg im Tief- und im Wohnungsbau.
Die Bruttoinvestitionen insgesamt, zu denen neben den Brut-
toanlageinvestitionen noch die Vorratsverinderungen gehéren,
gingen 2019 um 1,7 % zuriick. Der merkliche Vorratsabbau ist
unter anderem die Folge einer schwicheren Industrieproduktion
und von gestiegenen Exporten.

Den stirksten Branchenzuwachs verzeichnete das Baugewerbe mit
einem Plus von 4,0 %. Uberdurchschnittlich entwickelten sich
auch die Dienstleistungsbereiche Information und Kommuni-
kation sowie Finanz- und Versicherungsdienstleister mit jeweils
+2,9 %. Im Gegensatz dazu war die Industrieproduktion (ohne
Bau) mit einem Minus von 3,6 % riickliufig, insbesondere verur-
sacht durch die schwichelnde Automobilindustrie.
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Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde 2019 von mehr als
45 Mio. Erwerbstitigen erbracht. Das entspricht einem Anstieg von
0,9 % gegeniiber dem Vorjahr und beruht vor allem auf der Zu-
nahme der sozialversicherungspflichtigen Beschiftigung. Wie schon
in Vorjahren tiberwogen die hohere Erwerbsbeteiligung sowie die
Zuwanderung von Arbeitskriften aus dem Ausland altersbedingte
demografische Effekte sowie Abwanderungen aus Deutschland.

Aufgrund der weiterhin niedrigen Inflation hat die EzB auch in
2019 den Leitzins bei 0% belassen und die expansive Geldpolitik
fortgesetzt. Der Einlagezins wurde im September von minus 0,4 %
auf minus 0,5% abgesenkt und im weiteren Jahresverlauf wurde
das Anleihertickkaufprogramm wieder aufgenommen. Eine Zins-
wende ist nicht absehbar, insbesondere, weil die Inflationserwar-
tungen weiterhin nach unten zeigen. So ist die Inflationsprognose
mit 1,6 % auch in 2020 noch deutlich unterhalb der Zielgrofie der
EZB von 2 %.

Unberticksichtigt und derzeit nur schwer zu prognostizieren sind
die Auswirkungen des Corona-Virus auf die weitere wirtschaftli-
che Entwicklung. Der Abschluss wird in einem Zeitraum weitge-
hender Unsicherheit hinsichtlich der wirtschaftlichen Folgen des
Corona-Virus erstellt.

Gewerbeinvestmentmarkt in Deutschland

Im ersten Halbjahr 2019 betrug das Transaktionsvolumen
ca. EUR 24,2 Mrd. Dies entspricht gegeniiber der Vorjahres-
periode einem Riickgang von 12 %, hauptsichlich bedingt
durch eine geringere Anzahl an Transaktionen im dreistelligen
Millionenbereich. Grofivolumige Core-Immobilien sind in den
letzten Jahren fast ausnahmslos in die Hinde von langfristigen
Bestandshaltern gelangt und stehen somit relativ selten zum Ver-
kauf. Dementsprechend betrug der Volumenriickgang in diesem
Segment gegeniiber dem Vorjahreszeitraum rund ein Fiinftel.
Der Angebotsengpass schligt sich auch in der durchschnitt-
lichen Gréf3e der Transaktionen nieder, die im ersten Halbjahr
bei ca. EUR 24,5 Mio. und damit rund 5% unter dem Wert im
ersten Halbjahr 2018 lag.

Betrachtet man hingegen den Gesamtjahreszeitraum, stieg die
durchschnittliche Transaktionsgréfle gegeniiber dem Vorjahr um
etwa 9 %. Dies verdeutlicht auch einen Preisanstieg in der Breite.
Preistreiber sind aber nicht mehr sinkende Renditen, sondern
eingepreiste Mietsteigerungspotenziale, die zukiinftiges Aufwer-
tungspotenzial reduzieren. Mitte 2019 lagen die Spitzenrenditen
fiir Biiros und Geschiftshiuser in den Top-7-Stidten im Mittel
bei 3,1%. Gegeniiber dem ersten Quartal gab es damit keine Ren-
diteverinderung. Auch die Spitzenrenditen fiir Shoppingcenter
(4,2%), Fachmarktzentren (3,9 %) und Logistikimmobilien (4,2 %)
bewegten sich zuletzt seitwirts.

' Die Aussagen in diesem Abschnitt basieren auf der Pressemitteilung Nr. 018 des Statistischen Bundesamts (Destatis) vom 15. Januar 2020, Marktkommentaren
und Prognosen der Savills Advisory Services Germany GmbH & Co. KG (savills) sowie eigenen Beobachtungen.
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Mit einem Transaktionsvolumen von fast EUR 11 Mrd. entfielen
auf Biiroimmobilien 45% des Gesamtumsatzes. Auf den zweiten
Rang mit EUR 5,9 Mrd. bzw. 24 % kamen Handelsimmobilien,
gefolgt von Logistik- und Industriecimmobilien, auf die etwa EUR
2,5 Mrd. bzw. 10 % entfielen. Die Transaktionsvolumina von Logis-
tik- und Industricimmobilien sanken im Jahresvergleich um 32 %,
wihrend bei Biiro- und Handelsimmobilien jeweils ein leichtes

Plus von 5% bzw. 2% zu verzeichnen war.

Es ist weiterhin absehbar, dass (auch internationale) Immobilien-
investoren ihre Portfolios hierzulande vergréfiern méchten. Trotz
vermehrter konjunkrureller Risiken punktet Deutschland im glo-
balen Kontext weiterhin mit Stabilitit und gilt als sicherer Hafen

fiir Investitionen.

Biiromarkt in Deutschland

Auch im Jahresverlauf signalisierten die Kennzahlen an den sieben
groflen deutschen Biiromirkten zunehmende Flichenknappheit.
Flichenumsatz und Mieten sind im Durchschnitt aller Mirkte
gestiegen, die Leerstandsquoten weiter gesunken.

Trotz sich eintriibender Konjunkturaussichten ist ein Nachfrage-
riickgang bisher nicht erkennbar. Vielmehr wurde der Flichen-
umsatz in einigen Mirkten durch einen Angebotsmangel limi-
tiert. Berlin verzeichnete mit einem Flichenumsatz von rund
320.000 m? im dritten Quartal das umsatzstirkste Quartal in
seiner Geschichte. In Diisseldorf und Stuttgart wurden in den
ersten neun Monaten bereits so viele Flichen umgesetzt wie im
gesamten Vorjahr. Gleichwohl gibt es mit Frankfurt und Miinchen
auch Mirkte, in denen der Flichenumsatz gesunken ist.

Der Leerstandsabbau hat sich in allen Mirkten weiter fortgesetzt.
Die Leerstandsquote betrug Ende des Jahres in den Top-7-Stidten
3,1%. Dies entspricht einem Riickgang um fiinf Prozentpunkte.
Besonders gering ist das Flichenangebot in Berlin (1,6 % Leer-
standsquote), Stuttgart (2,0 %) und Miinchen (2,2 %). Vor diesem
Hintergrund haben viele gewerbliche Mieter bei der Neuanmie-
tung in der Vergangenheit Expansionsflichen fiir ein weiteres
Wachstum mitberiicksichtigt. In Anbetracht der konjunkrturellen
Entwicklung scheint sich dieser Trend jedoch abzuschwichen.

Aufgrund der Flichenknappheit stiegen die Biiromieten in allen
sicben Top-Miirkten. Im Durchschnitt wurde bei der Spitzenmiete
erstmals seit Anfang der 1990er-Jahre wieder die Marke von EUR 33
pro m? erreicht. Besonders deutlich war der Zuwachs in Frankfurt,
wo in der Spitze nun EUR 44,50 pro m? gezahlt werden (+6,0 %)
sowie in Berlin (+4,7 % auf EUR 38,20 pro m?).

Im Jahr 2019 wurden 1,3 Mio. m? Biirofliche fertiggestellt, die
bereits vollstindig vermietet sind. Im laufenden Jahr wird mit
der Fertigstellung von Projektentwicklungen in der Gréfenord-
nung von 2 Mio. m? gerechnet, wovon etwa drei Viertel bereits
vorvermietet sind. Dies zeigt die anhaltend hohe Nachfrage nach
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hochwertigen und modernen Flichen, wobei damit gerechnet
wird, dass sich das Angebots-Nachfrage-Missverhilenis infolge
des geringeren Biirobeschiftigtenwachstums langsam auflost.
Gleichwohl wird mit einem Anstieg der Spitzenmieten in 2020
um etwa 3% bis 4% gerechnet, zumal die Anforderungen seitens
der Nutzer an Lage- und Flichenqualitit steigen.

Das Management von Godewind ist vor dem Hintergrund der
dargestellten Entwicklungen tiberzeugt, dass die Nachfrage nach
qualitativ hochwertigen Biiroflichen auch mittelfristig anhilt und
sich dadurch Investitionen und Asset-Mafnahmen zur Potenzi-
alhebung in der Profitabilitit und Wertsteigerung des Unterneh-

mens widerspiegeln werden.

b. Geschiftsverlauf des Konzerns

im Berichtszeitraum
Der Konzern hat im Berichtsjahr sein Ziel erreicht, mit den Emis-
sionserlosen aus dem IPO in 2018 ein ertrags- und substanzstarkes
Portfolio aufzubauen.

Fiir die bereits in 2018 erworbenen Biirokomplexe erfolgten die
Nutzen-Lasten-Wechsel im Berichtsjahr Ende Januar (Pentahof
in Hamburg und Eight Dornach in Aschheim bei Miinchen), im
Februar (Y2 in Frankfurt am Main) sowie Ende April (Quartier am
Zeughaus in Hamburg).

Weitere Immobilienakquisitionen

Am 24. Januar 2019 hat Godewind im Rahmen einer weiteren
Off-Market-Transaktion einen Kaufvertrag zum Erwerb des
Biirokomplexes Herzogterrassen im Rahmen eines Asset-Deals
unterzeichnet. Bei den Herzogterrassen handelt es sich um einen
modernen Biirokomplex in zentraler Lage in Diisseldorf mit
erheblichem Aufwertungspotenzial. Der Kaufpreis fiir das Objekt
mit rund 55.700 m? Gesamtmietfliche betrug EUR 140 Mio. Der
Leerstand lag zum Erwerbszeitpunkt bei rund 45 %, die annuali-
sierten Mieteinnahmen betrugen rund EUR 6,5 Mio. Der Vollzug
der Transaktion erfolgte Mitte April 2019.

Am 22. Mai 2019 hat Godewind den Kaufvertrag zum Erwerb eines
weiteren Biirokomplexes unterzeichnet. Bei diesem Asset-Deal
handelt es sich um die als City Gate bekannte, 28 Stockwerke
umfassende Biiroimmobilie in Frankfurt am Main. Der Multi-
Tenant-Komplex bietet staatlichen Einrichtungen sowie Unter-
nehmen der 6ffentlichen Hand und diversen anderen Dienstleis-
tern sehr flexible Flichen in verkehrstechnisch attraktiver Lage
und profitiert insbesondere von den stabilen Mieteinnahmen der
bonititsstarken und tiberwiegend éffentlichen Mieter. Der Biiro-
tower wurde 1993 und 2018 modernisiert. Der Kaufpreis betrug bei
rund 23.300 m? Gesamtmietfliche EUR 85 Mio. Der Vollzug der
Transaktion erfolgte Anfang September. Der Leerstand lag zum
Erwerbszeitpunke bei rund 13 %, die annualisierten Mieteinnahmen
betrugen rund EUR 3,8 Mio.



Refinanzierung zu attraktiven Konditionen

Zur (Re-)Finanzierung der Immobilienakquisitionen hat der
Godewind-Konzern im Berichtsjahr folgende Darlehensvertrige
abgeschlossen:

Mitte Februar wurde ein Kreditvertrag in Hhe von EUR 82 Mio.
fiir drei Assets des Biiroimmobilienportfolios unterzeichnet. Das
Darlehen mit einer Gesamtlaufzeit von fiinf Jahren und einem
Zinssatz von 1,09 % diente der Refinanzierung der Immobilien
ComConCenter in Frankfurt, Airport Business Center in
Diisseldorf und Pentahof in Hamburg, die zu einem Bruttokauf-
preis von insgesamt EUR 142,4 Mio. erworben wurden.

Im April hat Godewind einen weiteren Kreditvertrag in Hohe von
EUR 80 Mio. unterzeichnet. Das Darlehen mit einer Gesamtlaufzeit
von fiinf Jahren diente der Refinanzierung des Biirokomplexes
Herzogterrassen in Diisseldorf. Der Abschluss der neuen,
tilgungsfreien Kreditvereinbarung erfolgte zu einem attraktiven
Zinssatz von 1,32 % bei einer Laufzeit von fiinf Jahren.

Der Abschluss von vier weiteren Kreditvertrigen in Hohe von
insgesamt EUR 168 Mio. erfolgte Anfang Mai 2019. Die Darle-
hen mit einer Gesamtlaufzeit von vier bzw. fiinf Jahren dienten
der Finanzierung der Biirokomplexe Quartier am Zeughaus in
Hamburg, Y2 in Frankfurt sowie Sunsquare und Eight Dornach
im Groffraum Miinchen. Auch hier wurden attraktive Zinssitze
vereinbart, wodurch sich der Zinssatz des Gesamtportfolios zu
diesem Zeitpunkt auf 1,38 % verringerte.

Ende August wurde nochmals ein Kreditvertrag in Héhe von
insgesamt EUR 56 Mio. fiir das letzte noch nicht fremdfinanzierte
Asset City Gate unterzeichnet. Das tilgungsfreie Darlehen hat eine

Laufzeit von sieben Jahren bei einem Zinssatz von 1,12 %.

Mit dem Closing des City Gate waren alle Finanzierungen fiir das
aktuelle, zehn Biirokomplexe umfassende Portfolio von Godewind
abgeschlossen und alle Objekte an Godewind tibergegangen.

Zum 30. Dezember 2019 hat Godewind ein tilgungsfreies Dar-
lehen mit einem Volumen von EUR 130 Mio. und einer Laufzeit
von sechs Jahren fiir das Frankfurt Airport Center (FAC) aufge-
nommen. Der Zinssatz betrigt 1,2 % pro Jahr. Mit dem Darlehen
wurde die bestechende Finanzierung in Héhe von EUR 92,1 Mio.
mit kurzer Restlaufzeit und einem Zinssatz von 1,87 % pro Jahr
abgelést. Der jahrliche Zinsaufwand verringert sich trotz des hohe-
ren Kreditvolumens dadurch um etwa EUR 0,15 Mio. Die Aufvalu-
tierung wurde durch den Abbau des Leerstands von urspriinglich
rund 18 % auf aktuell 3,8 % moglich.

Mit der neuen Kreditvereinbarung betrigt der aktuelle Durch-
schnittszinssatz aller bestehenden Kreditvereinbarungen mit einem
Volumen von insgesamt rund EUR 497 Mio. nunmehr 1,21%. Der
L1V auf Asset-Basis liegt bei 47 % und der Net LTV bei 45 %. Die
durchschnittliche Restlaufzeit aller Kreditvereinbarungen betrigt
nun rund fiinf Jahre.
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Vermietungserfolge
Ab Mitte des Jahres lag der Fokus verstirkt auf der Reduzierung
des gezielt erworbenen Leerstands.

Bereits im Mai des Berichtsjahres erfolgten Neuvermietungen im
FAC (5.000 m? an MDAX-Unternehmen) und Sunsquare (3.000 m?
an Logistikunternehmen). Im Juni und Juli konnten Verlingerun-
gen mit Ankermietern im Quartier am Zeughaus (2.400 m?) und
FAC (10.800 m?) vermeldet werden.

Ende August konnte nur vier Monate nach dem Closing der
Herzogterrassen ein Mietvertrag abgeschlossen werden, durch
den der Biiroleerstand des Biirokomplexes vollstindig abgebaut
wird. Der Mietvertrag wurde mit einem fithrenden Co-Working-
Anbieter tiber den gesamten Biiroleerstand sowie weitere Flichen
der Herzogterrassen in Héhe von insgesamt 21.589 m? unter-
zeichnet. Dank der sehr guten Verhandlungen des Asset-Manage-
ment-Teams von Godewind werden sich die Objektkennzahlen
durch diesen Neuvertrag sehr positiv verindern. Die Ubergabe des
grofSten Teiles der Flichen (ca. 75%) erfolgt zum 30. April 2020.
Die Restflichen werden voraussichtlich im vierten Quartal 2020
tibergeben. Die kontrahierte Jahresnettokaltmiete des Biirokom-
plexes wird durch diesen Abschluss auf etwa EUR 12,6 Mio. steigen.
Die Biiroleerstandsquote der Herzogterrassen fillt dadurch auf
0%. Die durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrige (WALT)
fiir dieses Objeke steigt von 6,1 Jahren auf nun 11,1 Jahre.

Diese Verbesserung der Parameter hat die Bewertung der
Herzogterrassen zum Jahresende deutlich positiv beeinflusst.

Auch im weiteren Jahresverlauf konnten Neuvermietungen
und Mietvertragsverlingerungen erreicht werden, so im Y2 in
Frankfurt die Verlingerung eines Mietvertrags tiber 11.250 m? mit
einem Ankermieter und die Neuvermietung von 1.845 m? an einen
Fachverlag, die Neuvermietung von 4.100 m? an ein bax-Unter-
nehmen im Eight Dornach, die Verlingerung eines Mietvertrags
iiber 6.300 m? im ComConCenter in Frankfurt sowie die Neu-
vermietung {iber rund 1.300 m? an eine Unternehmensberatung

im Airport Business Center in Diisseldorf.
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Ausgewihlte Portfoliokennzahlen stellen sich zum Jahresende wie

folgt dar:
31.12.2019 31.12.2018

Immobilienwert (EUR Mio.) 1.096 301
Anzahl der Immobilien 10 4
Vermietbare Flache (m?) 293.406 96.655
Annualisierte Nettomieteinnahmen

(EUR Mio.) 32,1 10,0
Bruttoanfangsrendite (%) 3,79 4,54
EPRA-Leerstandsquote 21,1 32,3
Loan-to-Value (LTV) des Portfolios (%) 46,6 29,1
WALT (Jahre) 5,2 4,2
Durchschnittsmiete (EUR pro m?) 15,27 15,98

Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit ist fiir Godewind ein zentrales Thema und der
moglichst ressourcenschonende Betrieb der Liegenschaften ein
wichtiges Anliegen. Die Kriterien einer Environmental, Social
and Governance (ESG) riicken fiir alle Marktteilnehmer des
Immobiliensektors zunechmend in den Vordergrund, insbe-
sondere da dieser nach Angaben der Internationalen Energie-
agentur zu rund 40% zur Emission von Treibhausgasen bei-
tragt. Dieser Trend wird unterstiitzt durch die Einfithrung
von Nachhaltigkeits-Benchmarking-Systemen. Godewind ist
momentan dabei, anhand der Best-Practice-Empfehlungen der
EPRA ein entsprechendes Kennzahlensystem zu etablieren und in
Form eines Nachhaltigkeitsberichts zu kommunizieren.

Ende des Jahres hat Godewind mit einem auf Betriebskosten-
management spezialisierten Beratungsunternechmen die Strom-
und Gasversorgung des gesamten Immobilienportfolios optimiert.
Hierfiir wurden die kiinftigen Energieliefervertrige fiir eine
Laufzeit bis Ende des Jahres 2023 neu ausgeschrieben. Insgesamt
werden dadurch voraussichtlich 25% der bisherigen Kosten fiir
Erdgas eingespart. Dariiber hinaus wird Godewind zukiinftig bei
der Umstellung auf eine vollstindig CO -neutrale Energieversor-

gung beraten.

Auch im Interesse der Mieter werden die Themen Betriebskos-
tenoptimierung und €O -Neutralitit konsequent weiterverfolgt.
Als nichster Schritt ist geplant, die Energieversorgung des Port-
folios vollstindig klimaneutral zu gestalten.

GESCHAFTSBERICHT 2019
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c. Nachtragsbericht

Der Vorstand von Godewind hat am 14. Januar 2020 mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats beschlossen, ein Aktienriickkaufprogramm
durchzufiithren. Im Rahmen dieses Aktienriickkaufprogramms
sollten bis zu 1.762.500 Aktien der Gesellschaft (das entspricht
rund 1,62 % des Grundkapitals) zuriickgekauft werden.

Am 13. Februar 2020 haben die Covivio S.A. und die Covivio
X-Tend AG (zusammen ,,Covivio®) eine Grundsatzvereinbarung
(Business Combination Agreement, ,BCA“) abgeschlossen,
wonach Covivio ein freiwilliges 6ffentliches Ubernahmeangebot
fiir 100 % des Grundkapitals von Godewind unterbreiten wird.
Gemif den Bedingungen des Ubernahmeangebots erhilt jeder
Aktionir EUR 6,40 pro Aktie in bar. Das Ubernahmeangebot soll
als Delisting-Angebot abgegeben werden. Das Angebot iibersteigt
den EPRA NAV je Aktie zum Stichtag von EUR 6,10 um EUR 0,30
je Akdie.

Vorbehaltlich einer vertieften Priifung der Angebotsunterlage
werden Vorstand und Aufsichtsrat von Godewind die Annah-
me des Ubernahmeangebots unterstiitzen und fiir die von der
Gesellschaft gehaltenen eigenen Aktien das Angebot annehmen.
Zur Absicherung der Transaktion hat Covivio mit verschiedenen
Aktionidren von Godewind (darunter auch Mitglieder des Vor-
stands und des Aufsichtsrats der Gesellschaft) Aktienkaufvertrige
abgeschlossen, in denen sich diese Aktionidre verpflichtet haben,
Godewind-Aktien gegen Zahlung eines Kaufpreises von EUR 6,40
pro Godewind-Aktie zu iibertragen. Diese Aktienkaufvertrige
erfassen — zusammen mit den eigenen Aktien und ausgeiibten
Optionen — bis zu ca. 35% des Godewind-Grundkapitals auf voll-

verwisserter Basis.

Der Vorstand von Godewind hat daraufhin beschlossen, das am
14. Januar 2020 angekiindigte Aktienriickkaufprogramm mit so-
fortiger Wirkung zu beenden.

Im Ubrigen verweisen wir auf den Abschnitt zu den Ereignissen
nach dem Stichtag im Konzernanhang.

d. Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

des Konzerns
Im Folgenden wird die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage fiir
den Konzern erldutert. Aufgrund der (Neu-)Aufnahme der Ge-
schiftstitigkeit im Vorjahr sind die Konzernabschlussangaben nur
eingeschrinkt mit den Vorjahresangaben vergleichbar.



Ertragslage des Konzerns

IN TEUR 1.1.-31.12.2019  1.1.-31.12.2018
Ergebnis aus der Objektbewirtschaftung 22.998 577
Betriebliche Ertrage 261 49
Personalaufwand -6.710 -4.114
Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.105 -3.350
Betriebsergebnis (EBITDA) 12.444 -6.838
Abschreibungen -809 -23
Ergebnis aus der Bewertung von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 214.321 10.756
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 225.956 3.895
Finanzergebnis -10.022 -255
Ergebnis vor Steuern (EBT) 215.934 3.640
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -28.172 6.488
Konzernjahresergebnis 187.762 10.128
Sonstiges Ergebnis 34 -52
Gesamtergebnis
FFOI \ 8.903 | -3.769

Das Konzernjahresergebnis betrigt TEUR 187.762 (Vorjahr:
TEUR 10.128) und resultiert im Wesentlichen aus dem positiven
Bewertungsergebnis der als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien sowie dem positiven Ergebnis aus der Objektbewirtschaftung.

Das Ergebnis aus der Objektbewirtschaftung wurde mit den
Bestandsobjekten erzielt, wobei Ertrige aus den im Berichts-
jahr tibernommenen Immobilien nur anteilig in die aktuellen
Geschiftszahlen eingeflossen sind. Es beinhaltet neben den
Mieterlosen in Hohe von TEUR 30.699 (Vorjahr: TEUR 548) die
Erlése aus der Weiterberechnung von Betriebskosten (TEUR 9.218,
Vorjahr: TEUR 152) sowie Erlése aus anderen Lieferungen und
Leistungen (TEUR 849, Vorjahr: TEUR 12).

Das Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien betrifft die Objekte, in denen die o. g.
Vermietungserfolge erreicht werden konnten, namentlich die Her-
zogterrassen (Aufwertungsergebnis EUR 96,4 Mio.), das Quartier
am Zeughaus (EUR 30,2 Mio.), das FAC (EUR 24,6 Mio.), das
Y2 (EUR 21,1 Mio.) sowie das ABC und das ComConCenter
(EUR 15,9 Mio.). Da die Leerstandsquoten der Objekte teilweise
kaufpreisbildend waren, konnten durch die zeitnahe und erheb-
liche Verbesserung der Vermietungsstinde entsprechende Wert-

steigerungspotenziale realisiert werden.
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Der Anstieg der Personalaufwendungen folgt aus dem planmifSigen
Aufbau der Belegschaft auf 25 Mitarbeiter inklusive des Vorstands
zum Jahresende (Vorjahr: 19). In den Personalaufwendungen sind
nicht zahlungswirksame Aufwendungen fiir anteilsbasierte Vergii-
tungen in Hohe von TEUR 2.022 (Vorjahr: TEUR 1.270) enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen umfassen im Wesentli-
chen Rechts- und Beratungsaufwendungen, Biiromieten, Kosten der
Unternchmenskommunikation sowie sonstige Verwaltungskosten.

Das Finanzergebnis resultiert iiberwiegend aus den laufenden Zins-
aufwendungen fiir die Immobilienfinanzierungen sowie sonstigen

einmaligen Finanzierungskosten in Héhe von TEUR 3.369.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag setzen sich nahezu
ausschlieSlich aus latenten Steuern zusammen, die auf Basis der
vorhandenen Verlustvortrige und der Bilanzierungsunterschiede,
insbesondere aus der Immobilienbewertung, nach dem deutschen
Steuerrecht und den 1FRS gebildet wurden.

Die FFO 1 ermitteln sich demnach wie folgt:

INTEUR 2019 2018
Konzernperiodeniiberschuss 187.762 10.128
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 28.172 -6.488
EBT 215.934 3.640
Wertanpassung des Immobilienportfolios

gemalk IAS 40 -214.321 -10.756
Abschreibungen 809 23
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -117 -35
Sonstige zahlungsunwirksame

Aufwendungen 2.024 1.277
Sonstige ergebniswirksame Einmaleffekte 4.574 2.082
Anzahl der Aktien (in Tausend) 107.307 86.655
FFO | je Aktie (in EUR) 0,08 -0,04
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Vermogens- und Finanzlage des Konzerns

INTEUR 31.12.2019 31.12.2018

Aktiva

Langfristige Vermogenswerte

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.096.037 300.905
Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 34.273
Sachanlagen 1.014 480
Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagevermégen 0 292
Ubrige langfristige Vermégenswerte 295 325
Immaterielle Vermogenswerte 5.606 85
Aktive latente Steuern 0 6.711
Summe langfristige Vermogenswerte 1.102.952 343.071

Kurzfristige Vermogenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 809 142
Ubrige kurzfristige Vermogenswerte 3.913 2.096
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 24.769 157.745
Summe kurzfristige Vermdgenswerte 29.491 159.983
Bilanzsumme Aktiva
Passiva

Eigenkapital 582.931 397.251

Langfristige Verbindlichkeiten

Finanzverbindlichkeiten 515.815 98.367
Pensionsverpflichtungen 304 408
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 225 73
Passive latente Steuern 21.453 0
Summe langfristige Verbindlichkeiten 537.797 98.848

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.824 4.795
Finanzverbindlichkeiten 1.881 28
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 4.010 2.132
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 11.715 6.955

Bilanzsumme Passiva 1.132.443 503.054




Die Vermogenslage des Konzerns zum Bilanzstichtag ist geprigt
vom Auf- bzw. Ausbau des Immobilienportfolios. In diesem
Zusammenhang erhéhten sich insbesondere die Werte der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, der Finanzverbind-
lichkeiten sowie der passiven latenten Steuern aufgrund der
Bewertungsunterschiede der Immobilien.

Die mit den passiven verrechneten aktiven latenten Steuern be-
treffen tiberwiegend Steuerlatenzen auf gewerbe- und korper-
schaftsteuerliche Verlustvortrige. Aufgrund der erwarteten zu
versteuernden Ergebnisse im Planungshorizont von fiinf Jahren
wird davon ausgegangen, cinen Teil der Steuerertrige aus Verlust-

vortrigen realisieren zu kénnen.

Die immateriellen Vermégenswerte beinhalten im Wesentlichen
Nutzungsrechte von gemieteten Immobilien.

Grundsétze und Ziele des Finanzmanagements sowie
des Liquiditatsmanagements

Der Konzern ist bestrebt, eine ausreichende Kapitalbasis aufrecht-
zuerhalten, um das Vertrauen der Anleger, Gliubiger und Mirkte
zu wahren und eine nachhaltige Entwicklung des Unternchmens
sicherzustellen. Die Steuerung der finanzwirtschaftlichen Risiken
wird anhand des bilanziellen Eigenkapitals vorgenommen.

Godewind verfiigt iiber ein zentrales Finanzmanagement zur
Liquidititssteuerung. Ziel des Finanzmanagements ist die Sicher-
stellung einer ausreichenden Liquidititsausstattung. Uberschiissige
Liquiditit bei Tochtergesellschaften wird, soweit moglich, bei der
Muttergesellschaft konzentriert und tiberwacht. Weitere Informa-
tionen {iber das Management der einzelnen finanziellen Risiken
finden sich im Anhang zum Konzernabschluss.

Die Konzerneigenkapitalquote betrug zum Stichtag 51,5% (Vor-
jahr: 79,0%). Der Net Asset Value (NAV) entwickelte sich wie

folgt:

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Eigenkapital (vor nicht

beherrschenden Anteilen) 576.706 392.803
Latente Steuern auf als Finanz-

investition gehaltene Immobilien und

Finanzinstrumente 77.999 3.591
Net Asset Value (NAV) 654.705 396.394

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Die Finanzlage war geprigt durch den Aufbau des Vermietungs-
geschifts (Cash-Flow aus der betrieblichen Titigkeit) sowie den
Auf- bzw. Ausbau des Bestandsportfolios, wobei sich die Kauf-
preiszahlungen im Cash-Flow aus Investitionstitigkeit und die
Zufliisse aus der Darlehensaufnahme im Cash-Flow aus Finan-
zierungstitigkeit widerspiegeln.

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Cash-Flow aus der

betrieblichen Tatigkeit 9.427 -2.453
Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit -543.125 -222.960
Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit 400.722 363.986
Nettoveranderung der

Zahlungsmittel seit Periodenbeginn -132.976 138.573
Zahlungsmittelbestand am 1. Januar 157.745 19.172
Zahlungsmittelbestand am 31. Dezember 24.769 157.745

Gesamtaussage des Konzerns

Der Vorstand ist mit der Geschiftsentwicklung des Konzerns im
zweiten operativen Jahr sehr zufrieden. Die Mittelzufliisse aus dem
erfolgreichen Bérsengang in 2018 haben die Basis fiir anschlie-
Bende Investitionen in Biiroimmobilien an Top-Standorten mit
hohem Wertsteigerungspotenzial geschaffen.

Zum Bilanzstichtag umfasst das Bestandsportfolio zehn Biiro-
komplexe in Frankfurt am Main, Diisseldorf, Hamburg sowie im
GrofSraum Miinchen mit einem Gesamtwert von iiber EUR 1 Mrd.

In der zweiten Jahreshilfte ist es dem erfahrenen Team aus Immo-
bilienspezialisten von Godewind gelungen, den gezielt erworbenen
Leerstand in einigen Objekten signifikant zu reduzieren, Mietver-
tragsverlingerungen und Mietanpassungen vertraglich zu fixieren

sowie die Finanzierungsstruktur des Konzerns zu optimieren.

Die Erwartung der FFO I lag in einer Spanne von EUR 8,5 Mio.
bis EUR 9,5 Mio. und wurde mit einem Ergebnis in Hohe von
EUR 8,9 Mio. erreicht. Innerhalb des zweiten Halbjahres 2019
konnte der EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) von EUR 487,7 Mio.
zum 30. Juni auf EUR 654,7 Mio. per 31. Dezember deutlich er-
héht werden. Die annualisierten Nettomieteinnahmen von
EUR 10,0 Mio. konnten im Jahresverlauf 2019 auf EUR 32,1 Mio.
gesteigert werden. Mit einem aktiven Immobilienmanagement
wurde ein WALT in Héhe von 5,2 Jahren erreicht. Die angestrebte
Finanzierungsstruktur mit einem ,,Net LTV zwischen 45% und
55% lag zum Jahresende bei 45 %. Damit einhergehend, wurden
alle Prognoseparameter der Gesellschaft erfiillt.

Der Erfolg des Unternehmens spiegelt sich in den bilanzierten
Wertsteigerungen der Immobilien wider und wird letztendlich
durch das vorliegende Ubernahmeangebot untermauert.
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3 BERICHTERSTATTUNG ZUM
JAHRESABSCHLUSS DER
GODEWIND IMMOBILIEN AG

Im Folgenden wird die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage fiir
das Mutterunternehmen Godewind Immobilien AG (auch kurz
als ,Godewind AG“ bezeichnet) erldutert. Aufgrund der (Neu-)
Aufnahme der Geschiftstitigkeit im Vorjahr sind die Jahresab-
schlussangaben nur eingeschrinkt mit den Vorjahresangaben
vergleichbar.

Die Godewind Immobilien AG hat neben der Holding- eine
Finanzierungsfunktion fiir den Gesamtkonzern. Die Finanzie-
rungsfunktion wird durch die Weitergabe liquider Mittel aus
Eigenkapitaltransaktionen an verbundene Unternehmen erreicht.
Die Ausleihungen an verbundene Unternchmen betrugen zum
Bilanzstichtag EUR 326,3 Mio. (Vorjahr: EUR 220,9 Mio.).

GESCHAFTSBERICHT 2019
Zusammengefasster Lagebericht

INTEUR 31.12.2019 31.12.2018
Finanzanlagen 383.147 221.032
Ubriges Anlagevermégen 1.144 857
Summe Anlagevermdogen 384.291 221.889
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.161 115
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 7.024 155.004
Ubriges Umlaufvermégen 1.260 1.543
Summe Umlaufvermdgen 9.445 156.662
Bilanzsumme Aktiva
Eigenkapital 390.867 376.239
Riickstellungen 2.412 1.559
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 225 386
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 1 257
Ubrige Verbindlichkeiten 231 110
Summe Verbindlichkeiten 2.869 2.312

Bilanzsumme Passiva

393.736 378.551

Die Finanzanlagen umfassen die Anteile an verbundenen
Unternehmen sowie die langfristigen Ausleihungen im Rahmen
der Konzernfinanzierung. Der Anstieg ergibt sich insbesondere
aus dem Erwerb der Anteile an der Godewind Office vi GmbH
(Objekegesellschaft fiir das FAC) sowie Ausleihungen fiir den Eigenan-
teil der Objektgesellschaften an den Immobilienfinanzierungen.

Der Anstieg des Eigenkapitals resultiert aus dem Jahresiiberschuss.
Die Eigenkapitalquote des Mutterunternehmens betrug damit
zum Stichtag 99,3 % (Vorjahr: 99,4 %).

Die Riickstellungen umfassten Pensionsverpflichtungen (TEUR 214,
Vorjahr: TEUR 310), Personalriickstellungen (TEUR 1.611, Vorjahr:
TEUR 708) und iibrige sonstige Riickstellungen (TEUR 587,
Vorjahr: TEUR s541).

Die Ertragslage der Godewind AG ist geprigt durch die Erlése aus
dem Gewinnabfiithrungsvertrag mit der Godewind Beteiligungsge-
sellschaft mbH. Die Godewind Beteiligungsgesellschaft mbH hat
im Geschiftsjahr 2019 eine 94,9 %-Beteiligung an der Godewind
Office vi GmbH an die Godewind AG veriuflert. Der Veriufle-
rungsgewinn betrug TEUR 21.295 und wurde iiber den Ergeb-
nisabfithrungsvertrag wiederum an die Godewind AG ausgekehrt.



IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Umsatzerldse 4.656 115
Ubrige betriebliche Ertrage 497 49
Personalaufwand -4.651 -2.902
Ubrige betriebliche Aufwendungen -4.399 -13.751
Aufgrund von Gewinnabfiihrungs-

vertragen erhaltene Gewinne 17.108 0
Aufwendungen aus Verlustiibernahme 0 -234
Finanzergebnis 5.576 338
Sonstige Steuern -26 0
Jahresiiberschuss

(Vorjahr: Jahresfehlbetrag) 18.761 -16.385

Die Prognose cines Ergebnisses im mittleren einstelligen Millio-
nenbereich wurde damit deutlich iibertroffen. Die Umsatz-

(TEUR 3.460, Vorjahr: TEUR 101) und konzerninternen Erlésen aus
der Bewirtschaftung und Verwaltung von Objekten (TEUR 1.196,
Vorjahr: TEUR 14).

Ausbaukostenzuschuss (TEUR 350) sowie periodenfremde Ertrige
aus der Aufldsung von Riickstellungen (TEUR 72, Vorjahr: TEUR 35).

mifligen Aufbau der Belegschaft. Zum Bilanzstichtag waren in
der Holding 25 (Vorjahr: 19) Mitarbeiter inklusive des Vorstands
beschiftigt.

Die iibrigen betrieblichen Aufwendungen umfassen im Wesent-
lichen Mietaufwendungen (TEUR 943, Vorjahr: TEUR 213), Rechts-
und Beratungskosten (TEUR 345, Vorjahr: TEUR 118) sowie sons-
tige Kosten der Unternechmenskommunikation und Verwaltung
(TEUR 3.111, Vorjahr: 13.420). Im Vorjahr enthielt der Posten vor
allem die Kosten fiir die Durchfithrung des Borsengangs.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Das Finanzergebnis resultiert aus Ausleihungen an verbundene
Unternehmen (TEUR 7.754, Vorjahr: TEUR 417) abziiglich der
Zinsen und dhnlichen Aufwendungen (TEUR 2.178, Vorjahr:
TEUR 82).

Prognose

Aufgrund der geplanten Ubernahme der Anteile an der
Godewind Immobilien AG durch die Covivio-Gruppe ist dem
aktuellen Management eine verlissliche Prognose der Geschifts-
entwicklung der Godewind AG nur sehr eingeschrinkt méglich.

Der Geschiftsverlauf der Godewind Immobilien AG wird
zukiinftig stark von der Unternchmensstrategie, der Unter-
nehmensstrukeur, der Umsetzungsgeschwindigkeit geplanter
Immobilienakquisitionen und damit zusammenhingenden
FinanzierungsmafSnahmen abhingen, die vom neuen Eigentiimer

festgelegt werden.

Auf Basis der vom derzeitigen Management erarbeiteten Prognose
wird ein Jahresergebnis im mittleren zweistelligen Millionenbereich,
das damit das des Geschiftsjahres 2019 deutlich tibertrifft, erwartet.

Im Ubrigen wird auf die Ausfithrungen in der Prognosebericht-

erstattung fiir den Konzern verwiesen.

4 RISIKO-, CHANCEN- UND
PROGNOSEBERICHT

a. Integrierte Risiko- und
Unternehmenssteuerung

Die operative Tétigkeit auf Basis des neuen Geschiftsmodells

wurde im Vorjahr aufgenommen. Vor diesem Hintergrund wird

das System zur Unternchmens- und Risikosteuerung stetig weiter

ausgebaut. Der Steuerungsansatz stellt sich wie folgt dar:

INTEGRIERTE UNTERNEHMENS- UND RISIKOSTEUERUNG

COMPLIANCE- INTERNES
CONTROLLING MANAGEMENT: TEM RISIKOMANAGEMENT KONTROLLSYSTEM

_ Unternehmensplanung — Richtlinien
— Finanzcontrolling — Vertrage
_ Interne Revision (im _ Datenschutz
Aufbau) _ Einhaltung gesetzlicher
Regelungen

— Prozess zum
Risikomanagement
_ Risikoberichterstattung
_ Risikopravention
und -minderung

— Angemessene und
wirksame Kontrollen
im Sinne der
Sorgfaltspflicht

_ Prozessdokumentation

VORSTAND
(Gesamtverantwortung fiir Strategie, Ziele und deren Umsetzung)
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Die dargestellten Bereiche des integrierten Unternchmens- und
Risikosteuerungssystems sind mittlerweile funktionsfihig und
werden entsprechend der Geschiftsausweitung stetig weiterent-
wickelt.

Der Konzern hat unter der Beachtung mafSgeblicher rechtlicher
Vorschriften und brancheniiblicher Standards ein internes Kon-
trollsystem eingerichtet. Dies soll bezogen auf den Rechnungsle-
gungsprozess sicherstellen, dass die Geschiftsvorfille entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben, den Grundsitzen ordnungsgemifler
Buchfiihrung sowie den internen Richtlinien richtig und vollstin-
dig erfasst und dargestellt werden.

Das implementierte System iiberwacht Risiken des Rechnungs-
legungsprozesses und umfasst Grundsitze, Mafinahmen und
Verfahren zur Sicherstellung der ordnungsgemifien Rechnungs-
legung.

Die Organisations- sowie Kontroll- und Steuerungsstrukeuren
sind transparent geregelt und dokumentiert. Alle Aufgaben im
Rahmen des Rechnungslegungsprozesses sind eindeutig definiert.
Das Vier-Augen-Prinzip, d.h. die Trennung zwischen Geneh-
migungs- und Ausfithrungsfunktion, ist ein zentrales Element
dieses Kontrollsystems.

Der Rechnungslegungsprozess wird durch 11-Standardsoftware
unterstiitzt. Ein Zugriffs- und Berechtigungskonzept bildet die
Befugnisse laut den internen Richtlinien ab. Im Konzern besteht
ein integriertes zentrales Rechnungswesen. Die konzerneinheit-
lichen Bilanzierungs-, Kontierungs- und Bewertungsvorgaben
unterliegen regelmifligen Priifungen und Aktualisierungen.

Daneben wurden gemifd dem aufgezeigten Risikosteuerungskon-
zept weitere Prozesse implementiert bzw. Organisationseinheiten
geschaffen (oder befinden sich im Aufbau), um den Anforderun-
gen Rechnung zu tragen. Dazu gehért insbesondere der weite-
re Aufbau des Finanzcontrollings. Der Aufsichtsrat hat in der
Sitzung vom 27. November 2019 dem Vorschlag des Vorstands

zugestimmyt, die Interne Revision extern zu vergeben.

In Abschnitt ¢ wird detailliert auf das Risikomanagement(system)
als ein Kernelement des beschriebenen Ansatzes eingegangen.

b. Unternehmensfiihrung und
Corporate Governance

Vorstand und Aufsichtsrat der Godewind Immobilien AG haben
die nach § 161 AktG vorgeschriebene Erklirung zu den Empfeh-
lungen des Deutschen Corporate Governance Kodex verabschie-
det und den Aktiondren dauerhaft zuginglich gemacht. Die
Entsprechenserklirung und auch die Erklirung zur Unterneh-
mensfiithrung ist im Internet unter hteps://www.godewind-ag.
com/corporate-governance/ verdffentlicht.

GESCHAFTSBERICHT 2019
Zusammengefasster Lagebericht

c. Risikomanagementsystem

Im Verlauf des Jahres 2018 wurde ein auf das aktuelle Geschiifts-
modell zugeschnittenes Risikomanagementsystem eingefiihre,
das sich auf alle Unternehmensbereiche des Konzerns (d. h. auch
Beteiligungen und Tochtergesellschaften) erstreckt.

Das Ziel des Risikomanagements besteht darin, Risiken konti-
nuierlich zu erfassen, zu iiberwachen und MafSnahmen zur
Vermeidung oder Reduktion zu ergreifen. Das Risikomanagement-
system soll dabei die Anforderungen des Aktiengesetzes und des
Deutschen Corporate Governance Kodex erfiillen.

Unter dem Begrift ,Risiko® versteht Godewind eine mégliche
negative Abweichung eines Handlungsergebnisses von einem ge-
setzten Ziel. Mogliche positive Abweichungen von der Unterneh-
mensplanung werden als ,,Chance® bezeichnet.

Risiken sind mit jeder unternechmerischen Titigkeit untrennbar
verbunden und kénnen den Prozess der Zielsetzung und Zieler-
reichung negativ beeinflussen. Sie resultieren ursachenbezogen
aus der Unsicherheit zukiinftiger Ereignisse und schlagen sich
wirkungsbezogen in der Méglichkeit negativer Abweichungen
von einer festgelegten Zielgrofle nieder. Werden Risiken nicht
rechtzeitig erkannt und bewiltigt, kénnen sie die erfolgreiche
Weiterentwicklung der Unternechmung gefihrden.

Grundsitzlich werden zwei Arten von Risiken unterschieden:

1. Risiken, die die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des
Unternchmens beeintrichtigen, und

2. Risiken, die den Fortbestand des Unternechmens gefihrden
(bestandsgefihrdende Risiken).

Eine allgemeingiiltige und konkrete Definition des Begriffs
»Bestandsgefahrdung® ist gemif$ der gingigen Wirtschaftstheorie
und -praxis unternechmensindividuell festzulegen. Bei welcher
Schadenshohe eine Bestandsgefihrdung eintritt, hingt ab von
verschiedenen individuellen Faktoren, z. B. der Finanzkraft des
Unternchmens. Die Identifikation und Bewertung von Chancen
ist nicht Bestandteil des Risikomanagements.

Das Risikomanagement ist organisatorisch und personell bei der
Rechtsabteilung angesiedelt. Gleichwohl sind aufgrund der Fach-
kompetenz durch den tiglichen Umgang mit den mafSgebenden
Risikofaktoren die einzelnen betroffenen Fachabteilungen des
Unternehmens einbezogen. Die Qualitit des Risikomanagements
ist abhingig von der Kommunikation auf allen Unternechmens-
ebenen und lebt mafigeblich von den Risikobeurteilungen aller
Mitarbeiter.

Zum Nachweis der Funktionsfihigkeit des Risikomanagement-
systems werden die Ergebnisse der Erhebung und Bewertung
von Risiken und die getroffenen Mafinahmen zur Risikoredu-
zierung systematisch dokumentiert. Eine Risikodokumentation
ist auch erforderlich, um fiir die Mitarbeiter die verschiedenen
Aufgaben des Risikomanagements nachvollzichbar und umsetz-



bar zu machen. Der Gesamtprozess wird im Risikomanagement-
handbuch dargestellt. Die Dokumentation dient auflerdem als
Nachweis gegeniiber dem Wirtschaftspriifer, der das Risikofriih-
erkennungssystem daraufhin jihrlich priift, ob es geeignet ist,
bestandsgefihrdende Risiken zu identifizieren. Eine Priifung der
Wirksamkeit des Risikofritherkennungssystems findet nicht statt.

Das Aufgabenfeld des Risikomanagements umfasst demnach unter

anderem:

1. laufende Beobachtung aller Risikomanagementaktivititen,

2. Priifung, Empfang und Auswertung von Risikoeilmeldungen
und Information des Vorstands,

3. Anpassung des Risikomanagementsystems an sich stetig
verindernde Umfeld- und Umweltbedingungen sowie an
das Geschiftsmodell,

4. fachliche Begleitung aller systematischen Mafinahmen
zur Risikoidentifikation, -analyse, -quantifizierung,
-steuerung und -kontrolle,

5. Auswertung und Aufbereitung der Risikoentwicklungen
inklusive der Berichterstattung sowie

6. Plausibilititspriifung der Risikoeinschitzungen.

Im Rahmen des Risikokreislaufs wird von den Fachabteilungen
nach dem ,Bottom up“-Prinzip die Risikobeobachtung durch-
gefiihrt. Die Risikosituation aus der Perspektive der einzelnen
Fachabteilungen sowie der Godewind Immobilien AG insgesamt
wird mit dem Risikomanagement und den Risikoverantwortlichen
erarbeitet, diskutiert und zusammengefasst.

Anschlieffend wird aus den zusammengetragenen Informationen
der Risikoverantwortlichen durch das Risikomanagement ein
Risikoinventar durch Aggregation der Einzelrisiken zu Risikoar-
ten aufgestellt.

Der iibergreifende Risikomanagementprozess orientiert sich an
nachfolgender Abbildung:

1. RISIKOIDENTIFIZIERUNG

2. RISIKOANALYSE

3. RISIKOFRUHWARNINDIKATOREN

4. RISIKOKOMMUNIKATION

5. RISIKOSTEUERUNG

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Risikoidentifizierung

Zur Risikoidentifizierung werden regelmifige Besprechungen mit
dem Vorstand und den Abteilungsleitern durchgefiihrt, bei denen
mogliche (neue) Risiken erdrtert werden.

Um cine méglichst hohe Trennschirfe zwischen den einzelnen
Risikoarten und eine treffsichere Zuordnung von Verantwort-
lichkeiten und PriventionsmafSnahmen zu erreichen, werden die

Risiken wie folgt kategorisiert:

— Datenverarbeitungsrisiken

_ finanzwirtschaftliche Risiken
— leistungswirtschaftliche Risiken
_ DPersonalrisiken

— Umfeld- und Branchenrisiken sowie sonstige Risiken

Risikoanalyse

Die Bruttobewertung der Risiken erfolgt anhand der Eintrittswahr-
scheinlichkeit, der méglichen Schadenshéhe und des Schweregrads.
Den identifizierten Risiken stehen Risikosteuerungsmafinahmen ent-
gegen, die das Bruttorisiko mindern kénnen. Eine Risikobewertung
unter Berticksichtigung solcher Mafinahmen fiihrt zum Nettorisiko.

Zur Einschitzung der Eintrittswahrscheinlichkeit wird ein bestimm-
ter Zeitraum betrachtet. Es erfolgt eine Einstufung in Kategorien in
Abhingigkeit davon, ob und wie hiufig das Ereignis innerhalb des
festgelegten Zeitraums eines Jahres wahrscheinlich eintritt.

Die Darstellung zur Eintrittswahrscheinlichkeit wird fiir Godewind in
den definierten Wahrscheinlichkeitsklassen wie folgt vorgenommen:

Wabhrscheinlichkeit des Eintretens im Zeitraum eines Jahres in %

Unwahrscheinlich 0-10
Méglich =10-50
Wahrscheinlich =50
Schadenshéhe

Risiken kénnen sowohl quantitativ als auch qualitativ bewertet
werden. Die Einstufung der Schadenshshe ist somit anhand von
mehreren Risikodimensionen moglich, wie etwa finanziellem
Schaden oder Reputationsschaden. Die Schadenshshe bezieht
sich, bis zur Aufnahme des operativen Geschifts, auf negative
Effekte, die zunichst anhand der Auswirkung auf das Eigenkapital
des Konzerns nach 1FRS gemessen werden. Bei der Bewertung der
Risiken sollte beriicksichtigt werden, dass ein Reputationsschaden
sich letztlich auch auf das Eigenkapital auswirken kann.
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Die Einordnung der Schadenshshe wird wie folgt vorgenommen:

Finanzieller Schaden

Risikodimension (Wertgrenzen in TEUR)

Geringes Risiko 0-1.000

Mittleres Risiko >1.000-10.000

Hohes Risiko >10.000

Schweregrad

Die Beurteilung des Schweregrads eines bestimmten Risikos ergibt
sich aus dem Produkt von Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadens-
héhe des Ereignisses. Der so ermittelte Schweregrad bezicht sich auf
das Bruttorisiko, da die Bewertung zunichst vor Beriicksichtigung
bestehender RisikosteuerungsmafSnahmen stattfindet.

Die so bewerteten Risiken werden in einer Bewertungssystematik dar-
gestellt. Risiken, die sich im mittleren und dunklen Bereich befinden,
gelten als , bestandsgefidhrdende® Risiken.

BEWERTUNGSSYSTEMATIK RISIKEN

- . -

GERING

SCHADENSHOHE

MITTEL-GERING

———— EINTRITTSWAHRSCHEINLICHKEIT %

Im Anschluss an die Bruttobewertung erfolgt die Inventarisierung
von bereits bestehenden MafSnahmen und Kontrollen, die den
Risiken zugeordnet werden kénnen. Eine Risikobewertung unter
Beriicksichtigung bestehender Risikosteuerungsmaffnahmen
fithrt zu einem Nettorisiko. Sollte das bestehende Restrisiko
(Nettorisiko) nicht akzeptierbar sein, miissen gegebenenfalls
zusitzliche Risikosteuerungsmafinahmen abgeleitet werden.

Fiir méglichst jedes Risiko wird ein Frithwarnindikator defi-
niert. Frithwarnindikatoren kénnen bestimmte Faktoren, Gro-
Ben oder Kennzahlen sein und signalisieren die Verinderung der
Eintrittswahrscheinlichkeit bzw. der Schadenshéhe eines Risikos

GESCHAFTSBERICHT 2019
Zusammengefasster Lagebericht

und kénnen somit auf ein mégliches Eintreten eines Schadens
hinweisen. Fiir jeden Frithwarnindikator sind vom Risikoeigner
und gegebenenfalls Risikoverantwortlichen Schwellenwerte und
Uberwachungsfrequenz festzulegen. Wird ein Schwellenwert im
Rahmen des Risikofriitherkennungssystems tiberschritten, so wird
cine Ad-hoc-Berichterstattung des Risikomanagers an den Vor-
stand erfolgen. Fiir den Fall, dass aus der Uberschreitung eines
Schwellenwertes eine erhebliche Betriebsstérung, wesentliche Ver-
luste und eine Gefihrdung grofierer Auflenstinde hervorgehen,
wird der Vorstand dem Aufsichtsrat dies unverziiglich berichten.

Risikokommunikation
Die quartalsweise Risikobeurteilung durch die Risikoverantwort-
lichen ist die Basis cines fortlaufenden unterjihrigen Monitorings.

Mittels EDV werden alle Risikoarten in der Risikomatrix durch
die jeweiligen Risikoverantwortlichen systematisch erfasst und
bewertet. Grundsatz bei der Erfassung der jeweiligen Risikoart
ist eine vollstindige Identifizierung aller wesentlichen potenziel-
len Risiken. Zusitzlich sind unwesentliche Kleinschiden, die
hiufig auftreten und in der Summe fiir den Zeitraum von zwdlf
Monaten wesentliche Dimensionen annehmen kénnen, als ein
aggregiertes Risiko zu erfassen. Die Bewertung der Risiken erfolgt
mittels Einschitzung der Schadenshéhe und der Eintrittswahr-
scheinlichkeiten.

Fiir die Berichterstattung sind folgende Ansprechpartner und
Gruppen identifiziert:

1. Risikoausschuss: Der Risikoausschuss, zu dem alle Abtei-
lungsleiter von Godewind gehéren, ist ein Beratungsgre-
mium, das dazu dient, sich iiber die Risikostrategie abzustim-
men. Bei strategisch wichtigen Entscheidungen werden auch
die Risiken diskutiert.
quartalsweise in Schriftform an den Vorstand. Der Vorstand
unterrichtet den Vorsitzenden des Aufsichtsrats quartals-
weise tiber die Lage und die Risiken des Unternchmens.
Bestandteil dieser regelmifiigen Berichterstattung ist auch
ein Risikobericht, der mindestens die bestandsgefihrdenden
Risiken darstellt.
erstattung ist gewéhrleistet. Sie erfolgt auf Basis der Uber-
wachung von Frithwarnindikatoren und deren definierten
Schwellenwerten. Uberschreitet ein Indikator den festgeleg-
ten Schwellenwert, so hat der Risikomanager umgehend den
Vorstand zu informieren.

Stakeholder kénnen durch die externe Berichterstattung
tiber bestandsgefihrdende Risiken und die bestehenden
Chancen informiert werden. Die externe Berichtserstattung
steht dabei in Ubereinstimmung mit dem DRS 20.




d. Risikobericht und Einzelrisiken

Die Berichterstattung orientiert sich im Folgenden an der Risiko-
kategorisierung, die auch im Rahmen des Risikomanagements
verwendet wird. Aus der Gesamtheit der fiir den Konzern iden-
tifizierten Risiken erliutern die nachfolgenden Ausfiihrungen
Einzelrisiken, die aus heutiger Sicht die Verméogens-, Finanz- und
Ertragslage der Godewind Immobilien AG und des Konzerns maf-
geblich beeinflussen und zu einer negativen Zielabweichung fiihren
konnen. Alle dargestellten Risiken werden als nicht bestandsgefahr-
dend beurteilt. Die Einstufung der Risiken erfolgt zum verbleiben-
den Risiko nach Umsetzung von Risikobegrenzungsmafinahmen
(Nettodarstellung).

Datenverarbeitungsrisiken

Godewind nutzt zur Verwaltung der Geschiftstitigkeit 1T-Losun-
gen, die iberwiegend von externen Dienstleistern bereitgestellt
werden. Im Falle eines Ausfalls von 1T-Systemen kann die Arbeits-
fahigkeit der betroffenen Abteilungen zeitweise eingeschrinke sein.
Diesem Risiko wird durch regelmifliges Monitoring sowie die
Zusammenarbeit mit leistungsfihigen Dienstleistern einschlief3-
lich des Einsatzes von zertifizierter Standardsoftware begegnet.

Es besteht weiterhin generell das Risiko von unberechtigten
Zugriffen und Stérungen durch Schadsoftware. Dem begegnet
Godewind durch die regelmifige Aktualisierung der Sicherheits-
verfahren und Beschrinkungen des Datenzugriffs durch Berech-
tigungskonzepte.

Aufgrund der zunchmenden Digitalisierung der Verwaltungsab-
ldufe ist der Datenschutz fiir das Unternehmen ein Thema mit
zunchmender Wichtigkeit. Die auf der Website verfiigbare Daten-
schutzerklirung enthilt hierzu weiterfithrende Hinweise.

Die Risiken im Bereich der Datenverarbeitung werden insgesamt
als ,mittel-gering“ eingeschitzt.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Zu den finanzwirtschaftlichen Risiken zihlen Finanzierungs- und
Liquiditétsrisiken, Risiken aus der Verwendung von Finanzinstru-
menten sowie das Risiko fehlerhafter oder unvollstindiger Aussa-
gen in der externen Berichterstattung.

Im Verlauf des Geschiftsjahres 2019 wurden alle zehn Immobilien
der Gesellschaft zu attraktiven Konditionen finanziert. Beziiglich
des Objekts Herzogterrassen in Diisseldorf hat die Gesellschaft mit
WeWork einen langfristigen Mietvertrag tiber eine Fliche von ca.
21.600 m? abgeschlossen. Die Gesellschaft hat sich verpflichtet,
in dem Objekt Baumafinahmen in einem Volumen von ca. TEUR

11.400 vorzunehmen.

Der Mieter wird in seinem Mietbereich BaumafSnahmen in einem
Umfang von ca. TEUR 22.350 vornehmen, die die Gesellschaft ihm
erstatten muss. Die bestehenden Finanzierungen decken diesen
zusitzlichen Liquidititsbedarf nicht ab. Die Gesellschaft hat sich
daher um eine Umfinanzierung bemiiht, die diesen Mehrbedarf
abdecke. Falls eine solche Neufinanzierung nicht fristgerecht zu
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erhalten wire, beabsichtigte das Management den Abschluss
eines sogenannten Bridge Loans, um die notwendige Liquiditit
zu erhalten. Letzteres hitte Mehraufwendungen in Héhe von
ca. TEUR 250 ausgelost. Zum Ende des Geschiftsjahres waren
die Vertrige noch nicht abgeschlossen. Nach dem Abschluss des
Business Combination Agreements mit der Covivio X-Tend AG
werden die Verhandlungen mit den potenziellen Darlehensgebern
nicht fortgefiihrt. Es bleibt dem neuen Management des zukiinfti-
gen Groflaktionirs iiberlassen, die Liquiditit sicherzustellen. Das
Management sicht daher momentan keine wesentlichen Finan-
zierungs- oder Liquidititsrisiken.

Als kapitalmarktorientiertes Unternchmen unterliegt Godewind
den héchsten regulatorischen Anforderungen hinsichdich Melde-
pflichten und externer Berichterstattung. In diesem Zusammen-
hang besteht grundsitzlich das Risiko von Normenverstofien.
Diesem Risiko wird durch den Einsatz entsprechend qualifizier-
ter Mitarbeiter und Berater, die kontinuierliche Einbindung der
Rechtsabteilung sowie das oben beschriebene Steuerungssystem
begegnet.

Auch die Verinderung steuerlicher Rahmenbedingungen kann
ebenfalls zu finanzwirtschaftlichen Risiken fithren. Im aktuellen
Konzernabschluss sind aktive latente Steuern auf Verlustvortrige
in Héhe von EUR 56,1 Mio. beriicksichtigt. Sollte die Nutzungs-
moglichkeit teilweise oder vollstindig versagt werden, wiirde in
entsprechender Héhe ein Steueraufwand resultieren. Dariiber
hinaus kénnte durch Verinderungen der Anteilseigner- oder
Organisationsstruktur Grunderwerbsteuer ausgelost werden.

Fiir die weiteren Ausfithrungen zum Finanzrisikomanagement
wird auf die Abschnitte 5.3-5.7 des Konzernanhangs verwiesen, in
denen ausfiihrlich auf das Management von Ausfallrisiken, Marke-
risiken und Liquiditdtsrisiken eingegangen wird.

Insgesamt werden die Risiken im Bereich der finanzwirtschaft-
lichen Risiken als ,,mittel-gering” eingestuft.

Leistungswirtschaftliche Risiken

Unter leistungswirtschaftlichen Risiken werden Risiken zusam-
mengefasst, die sich aus der immobilienwirtschaftlichen Geschifts-
titigkeit ergeben. Hierzu zdhlen z. B. Risiken aus Fehlinvestitionen
sowie aus der laufenden Immobilienbewirtschaftung. Godewind
begegnet diesen Risiken insbesondere mit umfangreichen techni-
schen und rechtlichen Due-Diligence-Verfahren sowie mit einem
professionellen Asset- und Property-Management.

In diesem Zusammenhang hat sich der Risikoausschuss intensiv
mit dem Mieter WeWork beschiftigt. WeWork hat in dem Ob-
jekt Herzogterrassen in Diisseldorf durch Mietvertrag vom 23. Au-
gust 2020 ca. 21.600 m? angemietet. Die Jahreskaltmiete betrigt
TEUR 6.218. Godewind hat sich verpflichtet, bestimmte bauliche
Mafinahmen durchzufiihren, die ca. TEUR 11.400 kosten werden.
Auflerdem hat sich Godewind verpflichtet, an den Mieter einen
Zuschuss zu den Mieterausbauten in Hohe von ca. TEUR 22.350 zu
leisten. Nach Abschluss des Mietvertrages geriet WeWork in finan-
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zielle Schwicrigkeiten, die u.a. zur Absage des geplanten Borsen-
gangs fiihrten. AnschlieSend fiihrte der japanische Groflaktionir
Softbank dem Mieter erhebliche Mittel zu. Die finanzielle Situation
WeWorks hat sich dadurch stabilisiert. Die Gesellschaft ist nach
wie vor von dem Geschiftsmodell WeWorks tiberzeugt. Die in das
Objekt zu investierenden Betriige erhohen unabhingig von der
Nutzung durch WeWork den Wert der Immobilie.

Insgesamt werden die Risiken im Bereich der leistungswirtschaft-
lichen Risiken als ,,mittel“ eingestuft.

Personalrisiken

Die Mitarbeiter bilden einen entscheidenden Erfolgsfaktor fiir
die Geschiftsentwicklung. Dementsprechend kénnen Risiken
aus Fachkriftemangel, erhéhter Fluktuation und Ausfallzeiten
entstechen. Godewind begegnet diesen Risiken mit einem attrak-
tiven Arbeitsumfeld, einem guten Betriebsklima, einer flexiblen
Arbeitsgestaltung sowie einer leistungsgerechten Vergiitung.

Insgesamt werden die Risiken im Personalbereich als ,mittel
—gering® eingestuft.

Umfeld- und Branchenrisiken sowie sonstige Risiken
Wie im Wirtschaftsbericht zur gesamtwirtschaftlichen und bran-
chenbezogenen Entwicklung dargelegt, geht der Vorstand vor dem
Hintergrund der stabilen Binnenwirtschaft weiterhin von einer
positiven Entwicklung der Nachfrage nach Gewerbeimmobilien
aus und sicht daher in diesem Zusammenhang keine wesentlichen
Risiken fiir Godewind. Auch das Risiko wesentlicher Zinssatzstei-
gerungen wird momentan fiir die nahe Zukunft als eher gering
eingeschitzt.

Im Zuge des angestrebten Erwerbs von Immobilien kann es zum
Abbruch von Vertragsverhandlungen kommen, teilweise auch
durch Verkiufe an Wettbewerber. Es entstehen dann Kosten fiir
sogenannte Broken Deals, die nicht durch zukiinftige Erlose des
Ziclobjekts gedeckt werden. Der Konzern begegnet diesen Risiken
mit Vorsorgemafinahmen im strukturierten Akquisitionsprozess.

Insgesamt werden die Umfeld- und Branchenrisiken sowie sons-
tige Risiken als ,mittel eingestuft.

Gesamtaussage

Vor dem Hintergrund der weiterhin stabilen wirtschaftlichen
Entwicklung in Deutschland, der vorhandenen liquiden Mittel
und des Immobilien-Know-hows des Mitarbeiterstamms und des
vorhandenen Netzwerks ist Godewind zum jetzigen Zeitpunke
keinen wesentlichen Risiken ausgesetzt, insbesondere keinen
bestandsgefihrdenden Risiken.

GESCHAFTSBERICHT 2019
Zusammengefasster Lagebericht

e. Chancen

Ende 2019 sah sich die Gesellschaft gut aufgestellt, um durch
weitere Transaktionen den Wert des Portfolios zu erhéhen. Durch
das im Februar 2020 vereinbarte Business Combination Agree-
ment mit der Covivio X-Tend AG und das neue Management,
das demnichst eingesetzt wird, konnen zu den Chancen keine
Aussagen gemacht werden.

f. Prognosebericht

Mit einer Ad-hoc-Mitteilung vom 13. Februar 2020 wurde der Ab-
schluss eines Business Combination Agreements (,BCA®) zwischen
der Gesellschaft und der Covivio X-Tend AG in Berlin, einer mit-
telbaren Tochtergesellschaft der Covivio S.A. in Metz, vermeldet.
Die Covivio X-Tend AG beabsichtigt, sich die Aktienmehrheit
an der Gesellschaft durch Kauf von Aktien und ein Ubernahme-
angebot zu verschaffen.

Die aktuelle Planung fiir das Geschiftsjahr 2020 basiert aufgrund
des Business Combination Agreements ausschliefllich auf dem
Bestandsportfolio. Das Ergebnis der FFO 1 soll in einer Band-
breite von EUR 17 Mio. bis EUR 21 Mio. zum Jahresende 2020
liegen. Die annualisierten Nettomieteinnahmen sollen mit einer
prognostizierten Bandbreite von EUR 33,5 Mio. bis EUR 35,5 Mio.
gesteigert werden. Ebenfalls wird mit einer Erhchung des warT
durch Bestandsmietvertragsverlingerungen und langfristigen
Neuabschliissen fiir Leerstandflichen gerechnet. Es wird mit
einem weiteren Anstieg des EPRA NAV im Vergleich zum Vorjahr
gerechnet. Aufgrund der geplanten Ubernahme wird nicht mit
zusitzlichen Personaleinstellungen geplant.

Sollten die zugrundeliegenden Annahmen nicht eintreten oder
andere auflergewdhnliche Entwicklungen auftreten, kann die
Prognose wesentlich von den tatsichlichen Ergebnissen abweichen.
Planungsabweichungen kénnen insbesondere durch Verin-
derungen des Immobilienbestandes (Kiufe oder Verkiufe) oder
tiber das geplante Maf hinauslaufende Aufwendungen, wie z. B.
bei Mietausfillen, Bewirtschaftungskosten oder Zinsen, entstehen.
Dariiber hinaus kénnten prognoserelevante Entscheidungen der
neuen Muttergesellschaft zu Abweichungen fiihren.

Insbesondere die Auswirkungen des sich weltweit ausbreitenden
Corona-Virus sowie die damit einhergehende weitere Entwicklung
und die Auswirkung auf die Realwirtschaft sind zurzeit nicht ab-
schitzbar. Dadurch ergibt sich ein deutlich gestiegenes Risiko, dass
es zu héheren Zahlungsausfillen und Mieterinsolvenzen kommt
und dass Mietvertragsabschliisse bei Anschlussmietvertrigen sowie
fiir Leerstandsflidchen verzdgert oder gestoppt werden.



5 VERGUTUNGSBERICHT

Vergiitung des Vorstands

Dieser Vergiitungsbericht ist Bestandteil des zusammengefassten
Lageberichts fiir den Godewind-Konzern und die Godewind AG.
Er erldutert entsprechend den gesetzlichen Vorgaben und den
Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex in
die Strukeur des Vergiitungssystems fiir Vorstand und Aufsichtsrat
der Godewind AG und legt auferdem die Vergiitung der einzelnen
Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder im Geschiftsjahr 2019
offen. Dariiber hinaus beriicksichtigt er die Anforderungen des
Deutschen Rechnungslegungs Standards Nr. 17 (DRS).

Die Vergiitung des Vorstands setzt sich aus drei Komponenten

zusammen:
_ Pestvergiitung
— cinjihrige variable Vergiitung (STI)

— mehrjihrige variable Vergiitung (LT1)

Diese drei Komponenten werden im Folgenden niher erldutert.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer
IN TEUR Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
2018 2019 2019 Min. 2019 Max. 2018 2019 2019 Min. 2019 Max.
Gewahrte Zuwendungen
Festvergiitung 600 600 600 600 330 330 330 330
Nebenleistungen 12 11 11 11 11 11 11 11
Summe 612 611 611 611 341 341 341 341
Einjahrige variable Vergiitung (STI) 288 617 0 660 154 329 0 352
Mehrjahrige variable Vergiitung (LTI) 5.803 0 0 0 1.741 0 0 0
Aktienoptionsplan 2018 (Laufzeit bis April 2022)
Anzahl zugewiesener Optionen 3.434.000 0 0 0 | 1.030.000 0 0 0
Beizulegender Zeitwert der Optionen 5.803 0 0 0 1.741 0 0 0
Summe 6.703 1.228 611 1.271 2.236 670 341 693
Versorgungsaufwand

0 0 0 0 0 0 0 0
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Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer

IN TEUR Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand

2018 2019 2018 2019
Zufluss
Festvergiitung 633 600 348 330
Nebenleistungen 12 11 11 11
Summe 645 611 359 341
Einjahrige variable Vergiitung (STI) 0 288 0 154
Mehrjahrige variable Vergiitung (LTI) 0 0 0 0
Sonstiges 0 0 0 0
Summe 0 288 0 154
Versorgungsaufwand 0 0 0 0
Gesamtvergiitung 645 899 359 m

Die gewihrten Zuwendungen an den Vorstand betrugen
TEUR 1.898 (Vorjahr: TEUR 8.939).

Der beizulegende Zeitwert der im Berichtszeitraum gewihrten
Optionen wurde mit Hilfe eines externen Bewerters mittels einer
Monte-Carlo-Simulation ermittelt. Die Zufliisse an Vorstand im
Berichtsjahr betrugen TEUR o (Vorjahr: TEUR 1.446).

Festverglitung

Die Festvergiitung von Herrn Efremidis betrigt TEUR 600 p.a.;
fiir Herrn Struckmeyer belduft sie sich auf TEUR 330 p.a. Die jihr-
liche Festvergiitung wird monatlich in zwdlf gleichen Teilbetrigen
gezahlt. Nebenleistungen enthalten u.a. Unfallversicherungen,
Lebensversicherungen in Form von Direkeversicherungen und
Zuschiisse zu den privaten Krankenversicherungen und Pflege-

versicherungen.

Dariiber hinaus besteht fiir die Vorstinde eine D&0-Versicherung.
Die Bedingungen schen einen Selbstbehalt von 10 % vor.

Einjahrige variable Vergiitung (STI)
Die beiden Vorstinde haben jeweils einen vertraglichen Anspruch
auf eine jihrliche variable Erfolgsvergiitung.

Der Aufsichtsrat hat in der Sitzung vom 6. August 2019 fiir die
Geschiftsjahre ab 2019 die Erfolgszicle fiir die einjihrige variable
Vergiitung neu festgelegt.

Drei Erfolgsziele mit folgender Gewichtung bilden die Grundlage
fiir die Ermittlung der Boni:

— EPRA NAV je Aktie (unverwissert) (,EPRA NAV®)  50%

_ FFO 1 30%

_ FTSE EPRA Nareit Developed Europe ex UK Index
(,EPRA Index") 20%

Um fiir ein Erfolgsziel einen Bonus zu erreichen, miissen mindestens
50% des Erfolgsziels erreicht werden. Bei 200% Zielerreichung
wird eine Kappung vorgenommen. Zwischenwerte werden linear

interpoliert.

Der Aufsichtsrat behilt sich vor, nach seinem Ermessen fiir jedes
Mitglied des Vorstands die rechnerisch ermittelten Boni um bis
zu 10 % zu reduzieren oder zu erhéhen. Dabei werden die Erfiil-
lung der ESG und die Compliance Conformity der vom Vorstand

vorgenommenen Investments beriicksichtigt.

Die Vorgaben fiir die drei Erfolgsziele werden wie folgt fiir die
Geschiftsjahre ab 2020 festgelegt (fiir das Geschiftsjahr 2019 gilt
die weiter unten dargestellte Regelung):



EPRA NAV

Wird der vom Vorstand in dem vom Aufsichtsrat gebilligten
Budget fiir das betreffende Geschiftsjahr genannte Betrag fiir den
EPRA NAV zum 31. Dezember des betreffenden Geschiftsjahres
tatsichlich erreicht, fithrt dies zu einer Zielerreichung von 100 %.

Der Korridor fiir den minimalen Bonus (50 %) und den maxi-
malen Bonus (200%) (Kappung) wird dann auf Basis der
geplanten Steigerung des EPRA NAvs ermittelt. Die Steigerung
ergibt sich rechnerisch aus der Differenz zum 31. Dezember des
Planjahres (bzw. Berichtszeitraums) und dem 31. Dezember des
Vorjahres.

Die Berechnung ist wie folgt:

100 % Zielwert entspricht EPRA NAV zum 31. Dezember des
Planjahres (bzw. Berichtszeitraums) gemifl Planung. Steigerung
entspricht Differenz des EPRA NAV pro Aktie zum 31. Dezember
des Planjahres im Vergleich zum Vorjahr gemif§ Geschiftsberiche,
200% Zielwert bei 100 % hoherer Steigerung als Planung, d. h.
doppelte Steigerung.

50% Ziclwert bei 50 % geringerer Steigerung als Planung, d. h. halbe
Steigerung. Zwischen 50% und 200 % wird linear interpoliert.

FFOI

Wird der vom Vorstand in dem vom Aufsichtsrat gebilligten
Budget fiir das betreffende Geschiftsjahr genannte Betrag fiir
die FFO I zum 31. Dezember des betreffenden Geschiftsjahres
tatsichlich erreicht, fithrt dies zu einer Zielerreichung von 100 %.

Der Korridor fiir den minimalen Bonus (50 %) und den maxi-
malen Bonus (200 %) (Kappung) wird dann auf Basis der geplanten
Steigerung der FFO I ermittelt, die sich rechnerisch aus der Differenz
zum 31. Dezember des Planjahres und dem 31. Dezember des
Vorjahres ergibt.

Die Berechnung ist wie folgt:

— 100% Zielwert entspricht FFO I fiir das Plangeschifts-
jahr gemidf Planung. Steigerung entspricht Differenz
der FFO 1 fiir das Plangeschiftsjahr im Vergleich zum
vorherigen Geschiftsjahr

— 200% Zielwert bei 50 % héherer Steigerung als Planung,
d.h. 1,5-fache Steigerung

— 50% Zielwert bei 25 % geringerer Steigerung als Planung,
d.h. 0,75-fache Steigerung

GODEWIND IMMOBILIEN AG

EPRA Index

Erzielt der Kurs der Godewind-Aktie wihrend eines Geschifts-
jahres dieselbe Steigerung wie der EPRA Index, fithrt dies zu einer
Zielerreichung von 50 %. Ist die Steigerung gegeniiber dem Index
1% hoher, fithre dies zu einer Zielerreichung von 100 %. Bei
einer Steigerung gegeniiber dem EPRA Index von 2% betrigt die
Zielerreichung 200 %.

Fiir die Berechnung werden bei der Godewind-Aktie die gewichteten
durchschnittlichen XETRA-Schlusskurse des Monats Dezember
des Vorjahres und des Monats Dezember des Geschiftsjahres
herangezogen; beim EPRA Index die aufgrund der verdffentlichten
Werte fiir diese beiden Monate ermittelten Durchschnittswerte.

STI fiir das Geschaftsjahr 2019
Fiir das Geschiftsjahr 2019 hat der Aufsichtsrat die Erfolgsziele
bzw. Basiswerte wie folgt festgelegt:

Basiswerte (bei Zielerreichung von jeweils 100% zu gewihrende
Betrige):

Stavros Efremidis ~ EUR 300.000,00
Ralf Struckmeyer ~ EUR 160.000,00

Zielwerte fiir die drei Erfolgsziele:

EPRA NAV EUR 4,83 = 100 %
FFO I EUR 6,6 Mio. = 100%
EPRA Index wie vorstehend beschrieben

Der Aufsichtsrat kann die so ermittelten Betrige unter Beriick-
sichtigung der sonstigen Leistungen der Mitglieder des Vorstands
um bis zu 10 % reduzieren oder erhéhen.

Der Aufsichtsrat hat durch Umlaufbeschluss vom 13. Februar 2020
den Bonus 2019 fiir Herrn Stavros Efremidis auf TEUR 617 fest-
gesetzt und fiir Herrn Ralf Struckmeyer auf TEUR 329. Die Ziel-
erreichung belief sich auf 94 %. Der Aufsichtsrat hat die sich daraus
ergebenden Betrige (TEUR 561 fiir Herrn Efremidis und TEUR 299
fiir Herrn Struckmeyer) unter Beriicksichtigung der sonstigen
Leistungen auf die vorstechend genannten Betrige erhdht.

Aktienbasierte mehrjahrige variable Vergiitung (LTI)

Der Aufsichtsrat hat Herrn Efremidis im Jahr 2018 ein Bezugsrecht
auf 3.434.000 Aktien eingerdumt, das frithestens 2022 ausgeiibt
werden kann. Der Aufsichtsrat hat Herrn Struckmeyer im Jahr 2018
ein Bezugsrecht auf 1.030.000 Aktien gewihrt, das frithestens 2022
ausgeiibt werden kann.

Je bis zu 50% der den beiden Vorstandsmitgliedern gewihrten
Optionsrechte werden in Abhingigkeit von der Erfiillung der
nachfolgenden Erfolgszicle erstmalig nach Ablauf der Wartezeit
ausiibbar:
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Absolutes Erfolgsziel

Bis zu 50% der gewihrten Optionsrechte werden in Abhingig-
gemessen an dem Vergleich des Angebotskurses der Aktie der
Godewind Immobilien AG beim Bérsengang (1Po Offer Price)
mit dem volumengewichteten Durchschnittskurs der Aktie
(Volume Weighted Average Price, VWAP) in den zwei Monaten
vor und nach dem Referenzdatum s. April 2022 (vier Jahre nach
dem ersten Handelstag der Aktie), zuziiglich der auf die einzelne
Aktie entfallenden kumulierten ausgeschiitteten Bruttodividende
(,,Absolute TSR Performance®), berechnet mit dem Zeitwert ihrer

Ausschiittung, ausiibbar.

An die Stelle des 5. Aprils 2022 tritt bei der zweiten Feststellung
der Zielerreichung der 5. April 2023 als Referenzdatum. Fiir die
dritte Feststellung der Zielerreichung ist der 5. April 2024 das
mafSgebliche Referenzdatum.

Die Absolute TSR Performance muss mindestens 10 % jahrlich
betragen. Im Fall einer Absolute TSR Performance von 10 %
jahrlich werden 40 % der dem Bezugsberechtigten gewihrten
und auf die Erreichung des absoluten Erfolgsziels entfallenden
Optionsrechte (d.h. 40% von 50% der gesamten Optionsrechte
des Bezugsberechtigten) ausiibbar.

Bei einer Absolute TSR Performance von mindestens 18 % jihr-
lich werden alle dem Bezugsberechtigten gewihrten und auf die
Erreichung des absoluten Erfolgsziels entfallenden Optionsrechte
(d.h. 100% von 50% der gesamten Optionsrechte des Bezugs-
berechtigten) ausiibbar.

Zwischenwerte zwischen einer Absolute TSR Performance von 10 %
und 18 % werden linear interpoliert und eine entsprechend hohere
Anzahl von gewihrten Optionsrechten wird ausiibbar.

Relatives Erfolgsziel

Bis zu 50% der gewihrten Optionsrechte werden in Abhin-
gigkeit von der relativen Entwicklung des Aktienkurses der
Godewind Immobilien AG in dem Zeitraum zwischen dem Tag
der Ausgabe der Optionsrechte und dem Ablauf der Wartefrist
im Vergleich zur Entwicklung des FTSE EPRA Nareit Developed

tischen Zeitraum nach folgender Maf3gabe ausiibbar:

GESCHAFTSBERICHT 2019
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EPRA Europe (ex UK) Index + 0 Basis-
punkte (Basic Points, bps), d. h.,

die Entwicklung des Aktienkurses
entspricht der des EPRA Europe

(ex UK) Index

50% der auf dieses Erfolgsziel
entfallenden Bezugsrechte werden
ausiibbar

EPRA Europe (ex UK) Index + 100
Basispunkte, d.h., die Entwicklung
des Aktienkurses libersteigt die
des EPRA Europe (ex UK) Index um
100 Basispunkte

75% der auf dieses Erfolgsziel
entfallenden Bezugsrechte werden
ausiibbar

EPRA Europe (ex UK) Index + min-
destens 200 Basispunkte, d. h., die
Entwicklung des Aktienkurses tiber-
steigt die des EPRA Europe (ex UK)
Index um 100 Basispunkte

100 % der auf dieses Erfolgsziel
entfallenden Bezugsrechte werden
austibbar

Zwischenwerte zwischen den einzelnen Stufen werden linear
interpoliert und eine entsprechend héhere Anzahl von gewihrten
Optionsrechten wird ausiibbar. Die Erfiillung der Erfolgsziele wird
fiir die je 50% der gewihrten Optionsrechte getrennt betrachtet
und bewertet. Die Nichterfiillung eines der beiden Erfolgsziele
hat nicht zur Folge, dass auch die auf die Erfiilllung des jeweils
anderen Erfolgsziels entfallenden bis zu 50 % der gewihrten Ak-

tienoptionen nicht ausiibbar werden.

Fiir das Geschiftsjahr 2019 haben die beiden Mitglieder des
Vorstands keine Aktienoptionen erhalten.

Leistungen fiir den Fall der vorzeitigen
Beendigung der Tatigkeit

Die Dienstvertrige der beiden Vorstandsmitglieder sehen vor, dass
sie berechtigt sind, im Falle eines Kontrollwechsels (,,Change of
Control®) den Dienstvertrag auflerordentlich zu kiindigen. Sie
erhalten dann jeweils eine Abfindung in Hohe von drei Jahres-

vergiitungen.

Falls ein Mitglied des Vorstands sein Amt aus wichtigem Grund
niederlegt oder seine Vorstandsbestellung aus wichtigem Grund
widerrufen wird, erhilt es eine Abfindung in Hohe von zwei

Jahresvergiitungen.

Jahresvergiitungen verstehen sich als die Summe von Festver-
giitung und Tantieme.



Vergiitung des Aufsichtsrats

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten eine feste jihrliche Ver-
giitung von TEUR 30, der stellvertretende Vorsitzende das Einein-
halbfache und der Vorsitzende das Doppelte des vorgenannten
Betrages.

Aktienbesitz von Vorstands- und
Aufsichtsratsmitgliedern

Die Mitglieder der Verwaltung hielten zum Bilanzstichtag Aktien
der Gesellschaft in folgendem Umfang:

Dr. Bertrand Malmendier:
Dr. Roland Folz:

Karl Ehlerding:

Stavros Efremidis:

165.000 Stiick
165.000 Stiick
13.321.166 Stiick
13.069.584 Stiick

Ralf Struckmeyer: 300.000 Stiick

Angaben nach §§ 289a Abs. 4 HGB

bzw. 315a Abs. 4 HGB

Die erginzenden Angaben gemif3 § 289 Abs. 4 Nr. 1-9 sind wie
folgt:

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der Godewind AG betrigt
zum Bilanzstichtag EUR 108.750.000 und ist in 108.750.000 nenn-
wertlose auf den Namen lautende Stiickaktien eingeteilt (Nr. 1).

Beschrinkungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung von
Aktien betreffen, bestehen unseres Wissens nach nicht (Nr. 2).

Direkte oder indirekte Beteiligungen am Grundkapital, die den
jeweiligen Aktiondren mehr als 10 % der Stimmrechte iibertragen
(Nr. 3), bestehen zum Bilanzstichtag durch:

— Karl Ehlerding
_ Stavros Efremidis

Inhaber von Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse
verleihen, sind nicht vorhanden (Nr. 4). Eine mittelbare Stimm-
rechtskontrolle von am Kapital beteiligten Arbeitnehmern der
Godewind AG liegt nicht vor (Nr. s).

Fiir die Ernennung und Abberufung von Mitgliedern des Vor-
stands gelten die §$ 84 f. AktG sowie dariiber hinaus § 5 Abs. 1 der
Satzung der Godewind AG. Danach bestimmt der Aufsichtsrat die
Anzahl der Mitglieder des Vorstands. Er kann einen Vorsitzenden
des Vorstands ernennen. Alle Bestimmungen iiber die Anderung
der Satzung ergeben sich aus den §§ 133, 179 AktG (Nr. 6).

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Der Vorstand ist ermichtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
cigene Aktien der Godewind AG im Umfang von bis zu 10 % des
bei der Beschlussfassung des Vorstands bestehenden Grundkapitals
zu erwerben (Nr. 7).

Es bestchen Sonderkiindigungsrechte der Kreditgeber fiir die
vom Konzern in Anspruch genommenen Darlehen in Héhe von
ca. EUR 313 Mio. Im Ubrigen verweisen wir auf die Angaben im
Konzernanhang zu den Ereignissen nach dem Stichtag (Ubernah-
meangebot) (Nr. 8).

Mit den Vorstinden und leitenden Mitarbeitern wurden Change-
of-Control-Vertragsvereinbarungen getroffen. Dasselbe gilt fiir
Entschidigungsvereinbarungen (Nr. 9).

Frankfurt am Main, den 20. Mirz 2020

Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer

Vorstandsvorsitzender Vorstand
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52 GODEWIND IMMOBILIEN AG

KONZERNBILANZ

ZUM 31. DEZEMBER

GESCHAFTSBERICHT 2019

Konzernabschluss

IN TEUR VERWEIS 31.12.2019 31.12.2018
AKTIVA
Langfristige Vermogenswerte
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 3.4,4.1 1.096.037 300.905
Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 3.6,4.1 0 34.273
Sachanlagen 1.014 480
Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagevermégen 3.6 0 292
Immaterielle Vermogenswerte 130 85
Nutzungsrechte 3.1,3.13,7.3 5.476 0
3.6,3.9,4.2,
Sonstige langfristige Vermogenswerte 5.1 295 325
Aktive latente Steuern 3.11,4.13 0 6.711
Summe langfristige Vermogenswerte 1.102.952 343.071
Kurzfristige Vermogenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.9,4.3,5.1 809 142
Forderungen aus Ertragsteuern 3.6,3.11,4.4 1 1
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 3.6,4.2 3.912 2.095
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 3.9,45,5.1 24.769 157.745
Summe kurzfristige Vermdgenswerte 29.491 159.983

Bilanzsumme Aktiva

1.132.443 503.054




GODEWIND IMMOBILIEN AG

IN TEUR VERWEIS 31.12.2019 31.12.2018
PASSIVA
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 3.7,4.6 108.750 108.750
Eigene Anteile 3.7,4.6 -1.500 -241
Kapitalriicklage 3.7,4.6 260.870 258.855
Gewinnriicklagen 3.7,3.14,4.6 208.586 25.439
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 3.7,4.6 576.706 392.803
Nicht beherrschende Anteile 3.7,4.6 6.225 4,448
Summe Eigenkapital 582.931 397.251
Langfristige Verbindlichkeiten
Langfristige Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 3.9,4.7,5.1 496.566 87.528
Pensionsverpflichtungen 304 408
3.9,4.8,5.1,
Sonstige langfristige derivative Finanzinstrumente 53 0 662
3.1,3.13,5.1,
Langfristige Leasingverbindlichkeiten 7.3 19.249 10.177
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 3.10,4.9 225 73
Passive latente Steuern 3.11,4.13 21.453 0
Summe langfristige Schulden 537.797 98.848
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 3.9,4.7,5.1 606 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.9,4.10,5.1 5.824 4,795
Ubrige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten 3.9,4.11.5.1 565 0
3.1,3.13,5.1,
Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten 7.3 710 28
Steuerschulden 3.11,4.12 29 5
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 3.10,4.9 3.981 2.127
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 11.715 6.955

Bilanzsumme Passiva
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54 GODEWIND IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2019
Konzernabschluss

KONZERN-
GESAMTERGEBNISRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER

IN TEUR VERWEIS 2019 2018

Ergebnis aus der Objektbewirtschaftung 22.998 577
Mieterlose 3.12,6.1 30.699 548
Erlose aus der Weiterbelastung von Betriebskosten 3.12,6.1 9.218 152
Erlose aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.12,6.1 849 12
Erlose aus der Objektbewirtschaftung 40.766 712
Aufwendungen aus Betriebskosten 3.12,6.1 -12.505 -134
Aufwendungen fiir Instandhaltung 3.12,6.1 -1.950 -1
Ubrige Leistungen 3.12,6.1 -3.313 0
Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung -17.768 -135
Unrealisiertes Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien zum beizulegenden Zeitwert 3.12,6.2 214.321 10.756
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 214.321 10.756
Sonstige betriebliche Ertrage 3.12,6.3 261 49
Betriebliche Ertrage 261 49
Personalaufwand 3.14,6.4,7.2 -6.710 -4.114
PlanmaRige Abschreibungen 3.13,7.3 -809 -23
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.12,6.5 -4.105 -3.350
Betriebliche Aufwendungen -11.624 -7.487
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 225.956 3.895
Finanzertrage 3.12,6.6 0 4
Finanzaufwendungen 3.12,6.6 -10.022 -259
Finanzergebnis -10.022 -255
Ergebnis vor Steuern (EBT) 215.934 3.640
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 3.11,4.13 -28.172 6.488

Konzernjahresergebnis 187.762 10.128

davon in Folgejahren nicht in den Gewinn/Verlust umzugliedern

Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste, nach Steuern 34

Umgliederung unrealisierter Gewinne aus der Zeitbewertung der Wertpapiere in den Gewinn oder Verlust

Gesamtergebnis 187.796 10.076

Vom Konzernjahresergebnis entfallen auf:

|
(&3]
o N

die Anteilseigner des Mutterunternehmens 185.987 9.370
nicht beherrschende Anteile 1.775 758
Ergebnis je Aktie
Unverwadssertes Ergebnis je Aktie in EUR 6.7 1,73 0,11
Verwdssertes Ergebnis je Aktie in EUR 6.7 1,70 0,11

Vom Gesamtergebnis entfallen auf:

die Anteilseigner des Mutterunternehmens 186.021 9.318

nicht beherrschende Anteile 1.775 758

187.796 10.076




GODEWIND IMMOBILIEN AG

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER

IN TEUR VERWEIS 2019 2018
Konzernjahresergebnis 187.762 10.128
Abschreibungen auf Sachanlagevermégen, immaterielle Vermégenswerte und Nutzungsrechte 7.3 809 22
Nettoergebnis aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes 6.2 -214.321 -10.756
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Riickstellungen -104 34
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 4.2,4.3,4.4 -2.454 -2.124
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 4.9,4.10,4.12 3.068 5.484
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+)/Ertrage (-) 6.4,7.2 2.105 1.231
Erfolgswirksam erfasstes Zinsergebnis 6.6,7.3 10.022 255
Erhaltene Zinsen 6.6 0 4
Gezahlte Zinsen 6.6 -5.632 -243
Steueraufwand 4.13 28.172 -6.488
Netto-Cash-Flow aus laufender Geschiftstatigkeit 9.427 -2.453
Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 4.1 -542.678 -222.103
Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen -447 -857
Cash-Flow aus Investitionstatigkeit -543.125 -222.960
Einzahlungen aus Kapitalerhéhung 4.6,7.1 1 375.000
Auszahlungen fiir die Kosten der Kapitalerhéhung 46,71 0 -10.269
Auszahlungen fiir Erwerb eigener Anteile 4.6,7.1 -4.139 -745
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen 4.7,7.1 540.568 0
Einmalige Finanzierungszahlungen 4.7,6.6,7.1 -5.633 0
Leasingzahlungen 71,73 -732 0
Auszahlungen aus der Tilgung von Darlehen 47,71 -129.343 0
Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit 400.722 363.986
Zunahme/Abnahme der Zahlungsmittel und -dquivalente -132.976 138.573
Finanzmittelfonds zu Beginn der Berichtsperiode 157.745 19.172
Zahlungsmittel und Zahlungsaquivalente (mit einer Laufzeit bis zu drei Monaten) 157.745 19.172
Zahlungsmittel und Zahlungséaquivalente zu Beginn der Berichtsperiode 157.745 19.172
Finanzmittelfonds zum 31. Dezember 2019 24.769 157.745
Zahlungsmittel und Zahlungsaquivalente (mit einer Laufzeit bis zu drei Monaten) 19.669 157.745
Verfligungsbeschrankte Zahlungsmittel und Zahlungséquivalente 5.100 0
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum 31. Dezember 2019 24.769 157.745
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GODEWIND IMMOBILIEN AG

KONZERNEIGENKAPITAL-
VERANDERUNGSRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER

GESCHAFTSBERICHT 2019

Gezeichnetes

Konzernabschluss

INTEUR VERWEIS Kapital Eigene Anteile

Stand zum 1. Januar 2018 15.000 0
Konzernjahresergebnis 0 0
Sonstiges Ergebnis 4.6 0 0
Barkapitalerhohung 4.6 93.750 0
Entnahmen fiir Transaktionskosten 4.6 0 0
Verdnderung Konsolidierungskreis 4.6 0 0
Eigene Anteile 4.6 0 -241
Entnahme aus der Kapitalriicklage 4.6 0 0
Anteilsbasierte Vergiitung 4.6,6.4,7.2 0 0
Stand zum 31. Dezember 2018 108.750 -241
Stand zum 1. Januar 2019 108.750 -241
Konzernjahresergebnis 0 0
Sonstiges Ergebnis 4.6 0 0
Verdnderung Ausweis Minderheiten 4.6 0 0
Eigene Anteile 4.6 0 -1.259
Anteilsbasierte Vergiitung 4.6,6.4,7.2 0 0
Stand zum 31. Dezember 2019 108.750 -1.500




Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen/
Bilanzergebnis

Auf die
Anteilseigner
des Mutter-
unternehmens
entfallendes
Eigenkapital

Anteile nicht
beherrschender
Gesellschafter
am Eigenkapital

Gesamt-
konzern-
eigenkapital

0 3.561 18.561 0 18.561

0 9.370 9.370 758 10.128

0 -52 -52 0 =52
281.250 0 375.000 0 375.000
-10.601 0 -10.601 0 -10.601
0 0 0 3.691 3.691

-24 -481 -746 0 -746
-13.040 13.040 0 0 0
1.270 0 1.270 0 1.270
258.855 25.438 392.802 4.449 397.251
258.855 25.438 392.802 4.449 397.251
0 185.987 185.987 1.775 187.762

0 34 34 0 34

0 0 0 1 1

-7 -2.873 -4.139 0 -4.139
2.022 0 2.022 0 2.022
260.870 208.586 576.706 6.225 582.931

GODEWIND IMMOBILIEN AG

57



58

GODEWIND IMMOBILIEN AG

GESCHAFTSBERICHT 2019
Anhang zum Konzernabschluss

ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

1 ALLGEMEINE ANGABEN
ZUM KONZERNABSCHLUSS

1.1 Berichtendes Unternehmen

Die Godewind Immobilien AG (im Folgenden kurz
»,Godewind AG“ genannt) mit Sitz in Frankfurt am Main
(Deutschland) ist ein spezialisiertes Gewerbeimmobilienunter-
nehmen mit Fokus auf dem Ankauf, der Strukturierung und der
Verwaltung von Gewerbeimmobilien in Deutschland.

Die im Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter
HR B 111649 cingetragene Geschiftsanschrift lautet Taunusanlage 8
in 60329 Frankfurt am Main.

Die Immobilien werden von Tochtergesellschaften (Objekt-
gesellschaften) der Godewind AG gehalten. Der Konzernabschluss
umfasst die Godewind AG und ihre Tochtergesellschaften (im
Folgenden kurz ,Godewind AG", ,Gesellschaft“ oder ,,Konzern®
genannt).

Die Godewind AG gilt als grof$e Kapitalgesellschaft, da ihre Aktien
im ,Prime Standard“ an den Bérsenplitzen XETRA, Frankfurt am
Main, Diisseldorf, Miinchen, Berlin, Hamburg und Stuttgart
gehandelt werden (§ 267 Abs. 3 Satz 2 HGB).

1.2  Grundlagen

Der Konzernabschluss der Godewind AG wurde in Ubereinstim-
mung mit den International Financial Reporting Standards (IFRs),
wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erginzend nach § 315¢
Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften erstellt.

Das Geschiftsjahr des Konzerns entspricht dem Kalenderjahr. Die
Abschliisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung
cinheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum
gleichen Bilanzstichtag (31. Dezember 2019) aufgestellt wie der
Abschluss des Mutterunternehmens.

Dieser Konzernabschluss wird in Euro, der funktionalen Wihrung
des Konzerns, dargestellt. Die Betrige in den Erliuterungen und
tabellarischen Ubersichten werden im Wesentlichen in Tausend
Euro (TEUR) angegeben, sofern nichts anderes vermerkt ist. Durch
die Darstellung in TEUR kann es zu Rundungsdifferenzen, sowohl
in den einzelnen Tabellen des Anhangs als auch im Vergleich der
Werte des Anhangs mit den {ibrigen Abschlussbestandteilen,

kommen.

Der Konzernabschluss wurde grundsitzlich auf Basis der
historischen Anschaffungs- oder Herstellungskosten erstellt. Eine
Ausnahme hiervon bilden die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien, die Forderungen aus Riickdeckungsversicherungen,
die im Eigenkapital (Gewinnriicklagen) erfassten zu erdienenden
Aktienoptionen, die Pensionsverpflichtungen und die Sicherungs-
geschiifte, die mit ihren beizulegenden Zeitwerten bewertet werden.

Es erfolgt keine Segmentberichterstattung nach 1FRs 8. Die Ab-
grenzung der Segmente erfolgt anhand der Art der gehaltenen
Immobilien. Im Geschiftsjahr wurden ausschliefSlich Biiro-
immobilien gehalten, weshalb nur ein Segment besteht. Die
Einstufung der erworbenen Immobilien in Core(+), Upgraded
to Managed-to-Core(+) und Value-Add dient der Akquisitions-
strategic (vgl. zusammengefasster Lagebericht) und stellt keine
Geschiftssegmentierung dar, deren jeweilige Ergebnisse Basis fiir
die Allokation von Ressourcen innerhalb des Konzerns sind.

Aus Griinden der Wesentlichkeit erfolgen keine Erlduterun-
gen zu den Bilanzposten Sachanlagen, Geleistete Anzahlungen
auf Sachanlagen, Immaterielle Vermégenswerte und Pensions-
verpflichtungen. Diese umfassen zusammen rund 0,1% der Bilanz-
summe des Konzerns; die Abschreibungen auf diese Positionen
beeinflussen zu weniger als 0,1% das Konzernergebnis.

Der Konzernabschluss wird voraussichtlich am 20. Mirz 2020
vom Vorstand zur Veroffentlichung freigegeben.



2 KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

2.1 Konsolidierungsmethoden

Der Konzernabschluss umfasst alle Tochterunternehmen, die
von der Godewind AG beherrscht werden. Beherrschung liegt
vor, wenn der Konzern schwankenden Renditen aus seinem
Engagement bei dem Unternechmen ausgesetzt ist bzw. Anrechte
auf diese besitzt und die Fahigkeit hat, diese Renditen mittels seiner
Verfiigungsgewalt tiber das Unternchmen zu beeinflussen. Die
Abschliisse von Tochterunternehmen sind im Konzernabschluss
ab dem Zeitpunkt enthalten, an dem die Beherrschung beginnt,
und bis zu dem Zeitpunkt, an dem die Beherrschung endet.

Bei Erlangen der Beherrschung iiber sogenannte Objekegesell-
schaften bilanziert der Konzern den Erwerb einer Gruppe von
Vermogenswerten, die keinen Geschiftsbetrieb bilden, durch den
Ansatz der identifizierbaren Vermogenswerte und der iibernom-
menen Schulden. Die Anschaffungskosten der Gruppe werden
den cinzelnen Vermégenswerten und Schulden zum Erwerbszeit-
punket auf Grundlage der beizulegenden Zeitwerte zugeordnet. Die
Bilanzierung fiihrt nicht zu einem Geschifts- oder Firmenwert.

Vollkonsolidierte Tochterunternehmen (Firma und Sitz)

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Werden Gruppen von Vermégenswerten und Schulden im Rahmen
einer anteilsbasierten Vergiitung (z. B. Ausgabe neuer Anteile)
erworben, so wird die entsprechende Erhéhung des Eigenkapitals
bis zur Hohe des Nennwertes der ausgegebenen Anteile direkt im
Stammkapital und der dariiber hinausgehende Anteil des beizule-
genden Zeitwerts der erworbenen Gruppen von Vermégenswerten
und Schulden direke in der Kapitalriicklage erfasst.

Nicht beherrschende Anteile werden zum Erwerbszeitpunkt zum
beizulegenden Zeitwert bewertet.

Konzerninterne Salden und Geschiftsvorfille und alle nicht
realisierten Ertrige und Aufwendungen aus konzerninternen
Geschiftsvorfillen werden bei der Erstellung des Konzern-
abschlusses eliminiert.

2.2 Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss der Godewind AG umfasst das Mutter-
unternechmen und die folgenden Tochterunternehmen (zusammen
als der ,,Konzern® bezeichnet):

Anteil am Kapitalin % Funktion

Godewind Beteiligungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main

100 Beteiligungsholding

Godewind Verwaltungs | GmbH, Frankfurt am Main

100 Komplementérgesellschaft

Godewind Verwaltungs Il GmbH, Frankfurt am Main

100 Komplementérgesellschaft

Godewind Verwaltungs Il GmbH, Frankfurt am Main

100 Komplementérgesellschaft

Godewind Verwaltungs IV GmbH, Frankfurt am Main

100 Komplementérgesellschaft

Godewind Technical Services | GmbH, Frankfurt am Main

100 Technischer Dienstleister

Godewind Technical Services Il GmbH, Frankfurt am Main

100 Technischer Dienstleister

Godewind Technical Services Il GmbH, Frankfurt am Main

100 Technischer Dienstleister

Godewind Technical Services IV GmbH, Frankfurt am Main

100 Technischer Dienstleister

Godewind Office | GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main

100 Objektgesellschaft

Godewind Office Il GmbH, Frankfurt am Main

100 Objektgesellschaft

Godewind Office Il GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main

100 Objektgesellschaft

Godewind Office IV GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main

100 Objektgesellschaft

Godewind Office V GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main

100 Objektgesellschaft

Godewind Office VI GmbH, Frankfurt am Main (vormals: MP Sky S.a r.l., Luxemburg)

89,90 Objektgesellschaft

Godewind Office VIl GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main'

100 Objektgesellschaft

Godewind Office VIIl GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main'

100 Objektgesellschaft

' Im Berichtsjahr gegriindet.
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2.3 Akquisitionen
Im Berichtsjahr wurden folgende Immobilien mit Nutzen-Lasten-

Wechsel vor dem Stichtag erworben:

GESCHAFTSBERICHT 2019
Anhang zum Konzernabschluss

Objekt ort Kaufpreis (TEUR) Fliche (m?) Nutzen-Lasten-Wechsel
Pentahof Hamburg 60.600 25.345 31.1.2019
Quartier am Zeughaus Hamburg 153.000 43.522 30.4.2019
Y2 Frankfurt am Main 52.000 30.930 13.2.2019
Eight Dornach Aschheim bei Miinchen 30.000 17.612 1.2.2019
Herzogterrassen Disseldorf 140.000 55.717 15.4.2019
City Gate Frankfurt am Main 85.000 23.320 30.8.2019
Gesamt 520.600 196.446

Die oben genannten Akquisitionen erfolgten durch Erwerb der
Vermégenswerte und Schulden durch Einzelrechtsnachfolge (Asset
Deals).

Im Geschiftsjahr wurden keine Tochtergesellschaften und/oder

Immobilien veriuflert.

Standard

3 BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

3.1 Anderungen der Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden
Die Anwendung der 1FRs-Standards wurde bis auf die im Folgenden
dargestellten Ausnahmen unverindert fortgefiihre.

a. Erstmalige Anwendung neuer Standards

Die folgenden geidnderten oder neuen IFRs-Standards waren im
Berichtsjahr erstmals anzuwenden:

Inhalt

EU-Endorsement erfolgt

IFRS 16

Leasingverhaltnisse

IFRIC 23

Unsicherheit beziiglich der ertragsteuerlichen Behandlung

Anderungen an IFRS 9

Finanzielle Vermdgenswerte mit einer negativen
Vorfalligkeitsentschadigung

Anderungen an 1AS 19

Plandnderung, -kiirzung, -abgeltung bei Leistungen an Arbeitnehmer

Anderungen an 1AS 28

Langfristige Anteile an assoziierten Unternehmen und
Gemeinschaftsunternehmen

Jéhrliche Verbesserungen der IFRS (Zyklus 2015-2017)

Anderungen und Klarstellungen an IFRS 3, IFRS 11, 1AS 12 und IAS 23




IFRS 16 Leasingverhaltnisse

Der Konzern hat IFRS 16 erstmals zum 1. Januar 2019 unter
Anwendung der modifiziert retrospektiven Methode angewendet.
Aus diesem Grund wird der kumulative Effekt aus der Anwen-
dung von IFRS 16 als eine Anpassung der Eroffnungsbilanzwerte
der Gewinnriicklagen zum 1. Januar 2019 erfasst; Vergleichsinfor-

mationen werden nicht angepasst.

Der Konzern hat die Vereinfachungsregelung beziiglich der
Beibehaltung der Definition eines Leasingverhiltnisses bei der
Umstellung genutzt. Dies bedeutet, dass der Konzern 1FRS 16 auf
alle Vertrige anwendet, die vor dem 1. Januar 2019 abgeschlossen
worden sind und nach 14s 17 und IFRIC 4 als Leasingverhiltnisse
identifiziert worden sind.

IFRS 16 ersetzt die vorhandenen Regelungen zu Leasingverhilt-
nissen, inklusive 1AS 17 Leasingverhiltnisse, IFRIC 4 Feststellung,
ob eine Vereinbarung ecin Leasingverhiltnis enthilt, sic-15
Operating-Leasingverhiltnisse-Anreize und sic-27 Beurteilung
des wirtschaftlichen Gehalts von Transaktionen in der rechtlichen

Form von Leasingverhiltnissen.

Definition eines Leasingverhaltnisses
Bisher wurde gemif$ IFRIC 4 bei Vertragsbeginn festgestellt, ob
es sich bei der Vereinbarung um ein Leasingverhiltnis handelte
oder es in dieser enthalten war. Die Beurteilung eines Vertrages
als Leasingverhiltnis erfolgt nun anhand der in Abschnitrt 3.13
Leasingverhiltnisse erliuterten Definition.

Beim Ubergang zu 1FRS 16 wurden dahingehend Erleichterungs-
vorschriften angewandt, dass nur bei ab dem 1. Januar 2019
abgeschlossenen oder geinderten Vertrigen gemifd IFRS 16
gepriift wurde, ob es sich um ein Leasingverhiltnis handelt oder
der Geschiftsvorfall ein Leasingverhiltnis beinhaltet. Auf beste-
hende Vertrige wurde IFRS 16 nur angewandt, wenn diese bereits
vorher nach 1aS 17 und IFRIC 4 als Leasingverhiltnisse identifiziert
wurden. Andere bestechende Vertrige wurden nicht auf Leasing-
verhiltnisse nach IFRS 16 analysiert.

Leasingverhaltnisse, bei denen der Konzern
Leasingnehmer ist

Der Konzern least im Wesentlichen Vermégenswerte in Form von
Erbbaurechten, selbst genutzten Biiroimmobilien und Geschifts-
ausstattung. Bislang wurden Leasingverhiltnisse in Operating-
Leasingverhiltnisse und Finanzierungsleasing unterschieden;
Kriterium fiir diese Unterscheidung war, ob alle wesentlichen
mit dem geleasten Vermégenswert in Zusammenhang stehenden
Risiken und Chancen auf den Konzern als Leasingnehmer iiber-
gingen. Der Konzern weist nun gemifl IFRS 16 neue Vermdogens-
werte (Nutzungsrechte) und Verbindlichkeiten fiir fast alle seine

Leasingverhiltnisse in der Bilanz aus.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Bislang wurden mit Ausnahme des Erbbaurechtes alle Leasingver-
hiltnisse als Operating-Leasingverhiltnisse nach 1as 17 identifiziert
und bilanziert. Beim Ubergang werden die Leasingverbindlich-
keiten aus diesen Vertrigen mit dem Barwert der verbleibenden
Leasingzahlungen bewertet. Die Abzinsung erfolgte mit dem
Grenzfremdkapitalzinssatz des Konzerns zum 1. Januar 2019. Die
Bewertung der Nutzungsrechte aus diesen Leasingverhiltnissen
erfolgte in Hohe der bilanzierten Leasingverbindlichkeit (ggf. zzg].
Verbindlichkeiten fiir Riickbauverpflichtungen).

Beim Ubergang wurden die bilanzierten Nutzungsrechte auf
Werthaltigkeit gepriift, wobei der Konzern keine Anhaltspunkte
fiir Wertminderungsbedarf feststellen konnte.

Der Konzern hat folgende Erleichterungsvorschriften nach 1FRs 16
auf Operating-Leasingverhiltnisse nach 1S 17 angewandt:

— Bei Leasingverhiltnisse mit einer Laufzeit von weniger
als zwolf Monaten wurden weder Leasingverbindlichkei-
ten noch Nutzungsrechte angesetzt.

— Bei Leasingverhiltnissen iiber Vermdgenswerte von
geringem Wert (< TEUR 5) wurden ebenfalls weder
Leasingverbindlichkeiten noch Nutzungswerte angesetzt.

— Anfingliche direkte Kosten wurden bei der Bewertung
des Nutzungsrechtes aufer Acht gelassen.

— Die Laufzeit der Leasingverhiltnisse wurde riickwirkend

bestimmt.

Das Erbbaurecht fiir die Immobilie Frankfurt Airport Center (FAC)
wurde vom Konzern im Konzernabschluss 2018 als Finanzierungs-
leasing gemifs 1S 17 eingestuft. Die Buchwerte dieser Leasing-
verbindlichkeit und des in den als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien enthaltenen Nutzungsrechtes wurden zum 1. Januar

2019 unverindert {ibernommen.

Leasingverhaltnisse, bei denen der Konzern
Leasinggeber ist

Die vom Konzern als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
werden vermietet. Diese Mietvertrige wurden als Operating-
Leasingverhiltnisse nach 1as 17 eingestuft. Diese Einstufung
gilt auch nach IFRS 16, sodass sich im Ubergangszeitpunkt keine
bilanziellen Auswirkungen ergeben haben.

Der Konzern hat die Klassifizierung von Unterleasingverhile-
nissen, bei denen er Leasinggeber ist, neu beurteilt. Es wurden
keine Unterleasingverhiltnisse zu einem Finanzierungsleasing

umbklassifiziert.

Die Entgelte aus den o. g. Mietvertrigen wurde unter Anwendung
von IFRS Is in eine Leasing- und Nichtleasingkomponente aufge-
teilt (s. 3.12 Aufwands- und Ertragsrealisation).
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Auswirkung auf den Abschluss

Beim Ubergang auf 1FRs 16 hat der Konzern zusitzliche Nutzungs-
rechte und zusitzliche Leasingverbindlichkeiten sowie Verbind-
lichkeiten fiir Riickbauverpflichtungen erfasst und die Differenz
in den Gewinnriicklagen erfasst. Die Auswirkungen im Zeitpunke
des Ubergangs werden im Folgenden zusammengefasst.

InTEUR 1.1.2019

Nutzungsrechte 2.493
Leasingverbindlichkeiten 2.455
Verbindlichkeiten fiir Riickbauverpflichtungen 38
Gewinnriicklagen 0

Der Konzern hat bei der Bewertung der Leasingverbindlichkeiten
aus Operating-Leasingverhiltnissen die Leasingzahlungen mit
seinem Grenzfremdkapitalzinssatz zum 1. Januar 2019 abgezinst.
Der angewandte Zinssatz betrigt 2,87 %.

Uberleitung der Leasingverbindlichkeiten gemiR IFRS 16

InTEUR 1.1.2019

Verpflichtungen aus Operating-Leasingverhaltnissen
zum 31. Dezember 2018 3.347

Abgezinst mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz
zum 1. Januar 2019 2.470

Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing
zum 31. Dezember 2018 10.205

Nutzung Wahlrecht nicht angesetzte Leasingver-
héltnisse liber Vermogenswerte von geringem Wert 0

Nutzung Wahlrecht nicht angesetzte Leasing-
verhéltnisse mit einer Laufzeit von unter
zwolf Monaten -15

Leasingverbindlichkeiten zum 1. Januar 2019 12.660

Andere Rechnungslegungsstandards

Aus den weiteren ab dem 1. Januar 2019 anzuwendenden Rech-
nungslegungsvorschriften ergeben sich keine materiellen Auswir-
kungen auf den Konzernabschluss.

GESCHAFTSBERICHT 2019
Anhang zum Konzernabschluss

b. In Folgeperioden anzuwendende neue Standards

Die folgenden vom 1ASB bis zum Datum dieses Konzern-
abschlusses neu herausgegebenen bzw. gednderten Rechnungs-
legungsvorschriften sind, die Ubernahme durch die Europiische
Union vorausgesetzt, erst nach dem Bilanzstichtag verpflichtend
anzuwenden und wurden von der Gesellschaft nicht freiwillig

vorzeitig angewendet:

Erstanwendung
verpflichtend fiir
Geschéftsjahre
InTEUR Inhalt beginnend ab
EU-Endorsement erfolgt
Anderungen der Verweise Anpassung der Verweise an
auf das Rahmenkonzept  die liberarbeitete Fassung des
zur Rechnungslegung Rahmenkonzepts 1.1.2020
Anderungen an IAS 1
und IAS 8 Definition von Wesentlichkeit 1.1.2020
Anderungen an IFRS 9, Reform des LIBOR und anderer
IAS39und IFRS 7 Referenzzinssatze 1.1.2020
EU-Endorsement noch ausstehend
Unternehmens-
Anderungen an IFRS 3 zusammenschliisse 1.1.2020
IFRS 17 Versicherungsvertrage 1.1.2021

VerduRerung oder Einlage

von Vermdgenswerten in
assoziierte Unternehmen oder
Gemeinschaftsunternehmen

Auf unbestimmte
Zeit verschoben

Anderungen an IFRS 10
und IAS 28

Anderungen an IFRS 3
Unternehmenszusammenschliisse

Die Anderungen an 1FRS 3 Unternchmenszusammenschliisse
umfassen Klarstellungen zur Definition eines Geschiftsbetriebes
und somit zur Unterscheidung zwischen dem Erwerb ecines
Geschiftsbetriebs (Unternehmenszusammenschluss) und dem
Erwerb einer Gruppe von Vermogenswerten. Die Akquisitionen
des Konzerns werden bislang als Erwerb von Vermégenswerten
bilanziert. Dies wird sich nach Einschitzung des Konzerns bei
Anwendung der Anderungen an IFRS 3 nicht dndern, da stets
Immobilien ohne substantielle Prozesse zur Erbringung von Leis-
tungen und somit keine Geschiftsbetriebe erworben werden.

Andere Rechnungslegungsstandards

Aus der Anwendung der weiteren kiinftigen Rechnungslegungs-
vorschriften erwartet die Gesellschaft derzeit keine materiellen
Auswirkungen auf den Konzernabschluss bis auf zusitzliche
Anhangangaben. Die Standards sollen angewendet werden, wenn
sie erstmals verpflichtend sind.



3.2 Schéatzungen, Ermessensentscheidungen
und Annahmen bei der Bilanzierung

Die der Aufstellung des Konzernabschlusses nach 1FRs zugrunde-
gelegten Schitzungen und Annahmen wirken sich auf die
Bewertung von Vermégenswerten und Schulden, die Angabe
von Eventualforderungen und -verbindlichkeiten zu den
jeweiligen Bilanzstichtagen sowie auf die Hohe von Ertrigen und
Aufwendungen der Berichtsperiode aus. Obwohl diese Annahmen
und Schitzungen nach bestem Wissen der Unternchmensleitung
auf Basis der laufenden Ereignisse und Mafinahmen erfolgten,
kénnen die tatsichlichen Ergebnisse letztendlich von diesen
Einschitzungen abweichen.

Schitzungen und zugrundeliegende Annahmen werden laufend
tiberpriift. Uberarbeitungen von Schitzungen werden prospektiv
erfasst.

Latente Steuern
Der Ansatz und die Bewertung der latenten Steueranspriiche und
-schulden erfolgt unter folgenden Annahmen:

— Fiir die Bewertung von steuerlichen Verlustvortrigen
wird aufgrund der sinkenden Prognosesicherheit
bei steigendem Planungshorizont ein Planungszeit-
raum von fiinf Jahren angenommen; die Planung
beriicksichtigt fiir diesen Zeitraum dabei die erwar-
teten steuerlichen Ergebnisse des Organkreises der
Godewind Immobilien AG.

— Der zugrundegelegte Planungshorizont von fiinf
Jahren wurde insbesondere unter Berticksichtigung
der Faktoren der Restlaufzeit der Mietvertrige zum
Stichtag, Mietverlingerungsoptionen, Bonitit der
Mieter, Laufzeiten und Konditionen der Finanzierung
als zuverlissig planbar angesehen. Weiterhin basieren
die Annahmen auf den Erfahrungen des Managements,
den Erkenntnissen aus Due-Diligence-Ergebnissen
und den technischen Gutachten.

— Eine Verduflerung der Immobilien, soweit dies erfolgen
sollte, wird erst nach Ende des Betrachtungszeitraums
von fiinf Jahren angenommen; eine Umkehrung der
temporiren Differenzen aus dem unrealisierten
Bewertungsergebnis fiihrt unter Beriicksichtigung der
Mindestbesteuerung zu einer kiinftigen Inanspruch-
nahme der steuerlichen Verlustvortrige. Die steuerliche
Geltendmachung von gewerbesteuerlichen Verlust-
vortrigen ist von noch zu ergreifenden, rechtlich mog-
lichen steuerlichen Gestaltungsmafinahmen abhingig.

_ Die Planung und Beurteilung erfolgte pro Objektgesell-
schaft und beriicksichtigt Annahmen iiber die Wahr-
scheinlichkeit der Steuergestaltungsmoglichkeit, die die
Godewind Immobilien AG ergreifen wiirde, um ein zu
versteuerndes Ergebnis zu erzeugen bzw. zu erhohen. So
kann z. B. vor Verkauf ein rechtsformindernder Form-
wechsel und anschlieflender Abschluss eines Ergebnis-
abfiihrungsvertrag notwendig werden.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Weiterfiihrende Erlduterungen zu den latenten Steuern sind in

den Abschnitten 3.11 und 4.13 enthalten.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Bei der Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien bedient sich der Konzern
externer, unabhingiger Immobiliengutachter, die iiber einschligige
berufliche Qualifikation und aktuelle Erfahrung mit der Lage und
Art der zu bewertenden Immobilien verfiigen. Auf Basis der von
den unabhingigen Gutachtern bestimmten beizulegenden Zeit-
werte des als Finanzinvestition gehaltenen Immobilienportfolios
des Konzerns sowie unter Beriicksichtigung der umfassenden
Kenntnisse der Unternchmensleitung erfolgt grundsitzlich alle
sechs Monate, jeweils zum Halbjahres- und Jahresabschluss, eine
Neubewertung.

Wesentliche Annahmen betreffen u.a. Mietpreissteigerungen,
Leerstandsquoten und erwartete Instandhaltungsaufwendungen.
Weiterhin haben die Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssitze
und die vom Gutachter gewihlten standort- und immobilienspezi-
fischen Zuschlige eine erhebliche Auswirkung auf die Bewertung.
Eine verinderte Einschitzung und verinderte Kapitalmarkezinsen
kénnten zu erheblichen Auf- und Abwertungen fiithren.

Die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert aller als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien wurde, basierend auf den Input-
faktoren der verwendeten Bewertungstechnik, als ein beizulegen-
der Zeitwert der Stufe 3 eingeordnet.

Weitere Informationen zu den Annahmen bei der Bestimmung
der beizulegenden Zeitwerte sind in den Abschnitten 3.4 und 4.1
(Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien) enthalten.

3.3 Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte

Basierend auf den in den Bewertungstechniken verwendeten
Inputfaktoren werden nach 1FRs 13 die beizulegenden Zeitwerte in
unterschiedliche Stufen in der Fair-Value-Hierarchie eingeordnet:

— Stufe 1: notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Mirk-
ten fiir identische Vermégenswerte und Schulden.

— Stufe 2: Bewertungsparameter, bei denen es sich nicht
um die in Stufe 1 beriicksichtigten notierten Preise
handelt, die sich aber fiir den Vermdgenswert oder die
Schuld entweder direkt (das heifSt als Preis) oder indi-
rekt (das heifit als Ableitung von Preisen) beobachten
lassen.

— Stufe 3: Bewertungsparameter fiir Vermdgenswerte oder
Schulden, die nicht auf beobachtbaren Marktdaten
beruhen.
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Wenn die zur Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes eines
Vermégenswertes oder einer Schuld verwendeten Inputfaktoren
in unterschiedliche Stufen der Fair-Value-Hierarchie eingeordnet
werden konnen, wird die Bewertung zum beizulegenden Zeit-
wert in ihrer Gesamtheit der Stufe der Fair-Value-Hierarchie
zugeordnet, die dem niedrigsten Inputfaktor entspricht, der fiir
die Bewertung insgesamt wesentlich ist.

Der Konzern erfasst Umgruppierungen zwischen verschiedenen
Stufen der Fair-Value-Hierarchie zum Ende der Berichtsperiode,
in der die Anderung eingetreten ist.

3.4 AlsFinanzinvestition gehaltene
Immobilien

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Investment Properties)
sind Immobilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder
zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden und nicht selbst
genutzt werden oder zur VerdufSerung bestimmt sind. Sie werden
bei Zugang zunichst zu den Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten und spiter zum beizulegenden Zeitwert bewertet, wobei
etwaige diesbeziigliche Anderungen im Gewinn oder Verlust erfasst
werden. Werden Immobilien durch Anteilskauf am Kapital einer
Immobiliengesellschaft erworben und der Erwerb eines Vermogens-
werts oder einer Gruppe von Vermdogenswerten, die keinen
Geschiftsbetrieb bilden, vollzogen, so sind die Anschaffungskosten
der Gruppe der cinzelnen identifizierten Vermégenswerten und
Schulden auf Grundlage ihrer beizulegenden Zeitwerte zuzuordnen
(siche auch Abschnitt 2.1 Konsolidierungsmethoden).

Weitere Erlduterungen zur Ermittlung der beizulegenden Zeit-
werte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien enthile
Abschnitt 4.1 (Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und
Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien).

Jeder Gewinn oder Verlust beim Abgang einer als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilie (berechnet als Differenz zwischen dem Netto-
verduflerungserlos und dem Buchwert) wird im Gewinn oder
Verlust erfasst.

3.5 Wertminderungen von nichtfinanziellen
Vermogenswerten

Der weit {iberwiegende Anteil der bilanzierten Vermdgenswerte

ist nicht nach 1AS 36 zu bilanzieren.

Der Konzern beurteilt an jedem Bilanzstichtag, ob Anhaltspunkte
dariiber vorliegen, dass ein Vermogenswert wertgemindert sein
kénnte. Indikatoren sind u.a. ein deutlicher Verfall des Markt-
preises, wesentliche nachteilige Verdnderungen im Unternechmens-
umfeld oder eine Uberalterung des Vermogenswertes.

Liegen solche Anhaltspunkte vor, nimmt der Konzern einen Wert-
minderungstest gemifl 1AS 36 Impairment of Assets vor und stellt
den Buchwert des zu testenden Vermégenswertes dem erzielbaren

GESCHAFTSBERICHT 2019
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Betrag gegeniiber. Der erzielbare Betrag des jeweiligen Vermégens-
wertes ist der hohere der beiden Betrige aus beizulegendem Zeit-
wert abziiglich Veriuflerungskosten und dem Nutzungswert.
Der Nutzungswert entspricht dabei dem Barwert der erwarteten
Mittelzufliisse. Sofern kein erzielbarer Betrag fiir einen einzel-
nen Vermdgenswert ermittelt werden kann, wird der erzielbare
Betrag fiir die kleinste identifizierbare Gruppe von Vermégens-
werten (Cash Generating Unit) bestimmt, der der betreffende

Vermégenswert zugeordnet werden kann.

Ubersteigt der Buchwert eines Vermégenswerts oder einer Cash
Generating Unit den erzielbaren Betrag, werden die entsprechen-
den Wertminderungsaufwendungen erfolgswirksam in den Auf-
wandskategorien erfasst, die der Funktion des wertgeminderten
Vermdgenswertes entsprechen.

Fiir Vermégenswerte wird zu jedem Bilanzstichtag gepriift, ob
Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass ein zuvor erfasster Wertmin-
derungsaufwand nicht mehr linger besteht oder sich vermindert
hat. Entsprechend wird eine Zuschreibung vorgenommen. Eine
Zuschreibung darf maximal bis auf den fortgefiihrten Buchwert
oder den niedrigeren erzielbaren Betrag vorgenommen werden.

Die Zuschreibung wird im sonstigen Ertrag erfasst.

3.6 Anzahlungen und sonstige Vermogenswerte
Die Anzahlungen und sonstige Vermégenswerte werden anfinglich
zum Nennwert unter Beriicksichtigung von Transaktionskosten an-
gesetzt und in der Folge zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter
Verwendung der Effektivzinsmethode.

3.7 Eigenkapital
Das Grundkapital ist zum Nennwert angegeben und umfasst
simtliche ausgegebenen cingetragenen Aktien.

Der Nennwert der eigenen Anteile ist offen vom gezeichneten
Kapital ausgewiesen. Die unmittelbar der Ausgabe neuer Aktien
zurechenbaren Transaktionskosten werden von der Kapitalriicklage

abgezogen.

Zur bilanziellen Behandlung von Aktienoptionen wird auf Tz. 3.14

verwiesen.

3.8 Kapitalmanagement

Der Konzern ist bestrebt, eine ausreichende Kapitalbasis aufrecht-
zuerhalten, um das Vertrauen der Anleger, Glaubiger und der
Mirkte zu wahren und eine nachhaltige Entwicklung des Unter-
nehmens sicherzustellen. Die Steuerung der finanzwirtschaftlichen
Risiken wird anhand des bilanziellen Eigenkapitals vorgenommen.

Der Konzern iiberwacht das Kapital mit Hilfe eines Verhiltnisses
von Nettoverschuldung zu Eigenkapital. Die Nettoverschuldung
umfasst alle Schulden (ohne Pensionsverpflichtungen) abziiglich
der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente.



Das Verhiltnis der Nettoschulden zum Eigenkapital am Abschluss-
stichtag stellte sich wie folgt dar:

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Schulden

(ohne Pensionsverpflichtungen) 549.209 105.395
Abziiglich Zahlungsmittel und

Zahlungsmitteldquivalente 24.769 157.745
Nettoschulden 524.440 -52.350
Eigenkapital 582.931 397.251
Nettoschulden im Verhéltnis zum

Eigenkapital 0,90 n/a

3.9 Finanzinstrumente

Finanzielle Vermogenswerte

Der Konzern setzt finanzielle Vermdgenswerte in der Bilanz an,
wenn er Vertragspartner des Finanzinstruments wird. Ein finan-
zieller Vermogenswert wird ausgebucht, wenn die vertraglichen
Rechte auf die Cash-Flows auslaufen oder dieser tibertragen wird
und der Konzern keine Verfiigungsmacht tiber diesen hat sowie
keine wesentlichen Risiken und Chancen aus dem finanziellen
Vermégenswert bestehen.

Die Klassifizierung finanzieller Vermogenswerte erfolgt anhand des
Geschiftsmodells, in dessen Rahmen finanzielle Vermégenswerte
gehalten werden, und der Eigenschaften der aus diesen finanziel-
len Vermégenswerten resultierenden Cash-Flows. Diese Kriterien
entscheiden dariiber, ob eine Bewertung zu fortgefithrten Anschaf-
fungskosten unter Beriicksichtigung der Effektivzinsmethode oder
zum beizulegenden Zeitwert erfolgt.

Alle finanziellen Vermégenswerte des Konzerns sind dem Geschifts-
modellkriterium ,Halten® zugeordnet.

Eventuelle Wertminderungen finanzieller Vermogenswerte werden
nach dem Modell der erwarteten Kreditausfille (Expected-Credit-
Loss-Modell) bestimmt. Das Modell bildet den Verlauf einer Ver-
schlechterung oder Verbesserung der Kreditqualitit von Finanz-
instrumenten ab, indem bereits zu erwartende Verluste einbezogen

werden.

Bei der Erfassung von Wertminderungen werden folgende drei
Ebenen unterschieden:

_ Ebene 1: 12-Monats-Kreditausfille: auf alle Posten anzu-
wenden, sofern keine wesentliche Verschlechterung der
Kreditqualitit vorliegt.

_ Ebene 2: Kreditausfille iiber die Gesamtlaufzeit (bei
Gruppenbetrachtung): anzuwenden, wenn bei einzelnen
Finanzinstrumenten oder Gruppen eine wesentliche Ver-

schlechterung der Kreditqualitit vorliegt.
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_ Ebene 3: Kreditausfille iiber die Gesamtlaufzeit (bei
Einzelbetrachtung): anzuwenden, wenn es Hinweise auf
einen Wertminderungsbedarf bei Einzelbetrachtung von
Vermégenswerten gibt. Hierbei ist die Betrachtung der

gesamten Laufzeit des Finanzinstruments erforderlich.

Die Wertminderungen auf Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und die sonstigen finanziellen Vermogenswerten
werden anhand des vereinfachten Verfahrens ermittelt.

Hierbei werden Anderungen des Kreditrisikos nicht nachver-
folgt. Beim erstmaligen Ansatz wie auch zu jedem nachfolgen-
den Abschlussstichtag wird eine Risikovorsorge in Hohe der tiber
die Gesamtlaufzeit der Forderung erwarteten Verluste (lifetime
expected credit loss) erfasst.

Wertminderungen werden fiir einzelne, wesentliche Finanz-
instrumente oder Gruppen von Finanzinstrumenten mit hn-
lichen Risiken vorgenommen, sofern objektive Hinweise dafiir
vorliegen, dass nicht in vollem Umfang mit den urspriinglich
prognostizierten Cash-Flows zu rechnen ist.

Objektive Hinweise fiir eine Wertminderung liegen vor, wenn sich
die Bonitit des Schuldners verschlechtert oder die Entwicklung
der Marktwerte anhaltend riickgingig ist. Fiir Gruppen von Fi-
nanzinstrumenten mit dhnlichen Risiken werden historische Aus-
fallwahrscheinlichkeiten in Abhingigkeit von den Uberfilligkeiten
herangezogen. Falls die Griinde einer Abschreibung entfallen,
erfolgt entsprechend eine Zuschreibung bis zu den fortgefiihrten
Anschaffungskosten ohne Wertminderung.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden zum
Zeitpunkt ihres Entstehens zum Transaktionspreis, sonstige nicht
derivative finanzielle Vermdgenswerte am Handelstag zum beizu-
legenden Zeitwert unter Beriicksichtigung von Transaktionskosten
erstmals bilanziell erfasst.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente sowie sonstige finanzielle Vermogens-
werte werden in der Regel zu fortgefithrten Anschaffungskosten
unter Beriicksichtigung der Effektivzinsmethode bilanziert. Fiir
Zwecke der Kapitalflussrechnung umfassen Zahlungsmittel und
zahlungsmitteldquivalente Barmittel, Sichteinlagen bei Banken
und sonstige kurzfristige, duflerst liquide Finanzinvestitionen mit
einer urspriinglichen Laufzeit von nicht mehr als drei Monaten.

Die Forderung aus der Riickdeckungsversicherung wird erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet (FVvTPL), da die
Hohe der Cash-Flows aus diesem Finanzinstrument in Abhingig-
keit zu der Laufzeit und den erwirtschafteten Uberschiissen steht
und somit nicht ausschliefilich feste Tilgungs- und Zinszahlungen
umfasst. Da die Riickdeckungsforderung nicht insolvenzgesichert
ist, wird sie nicht mit den bestehenden Pensionsverpflichtungen
saldiert.

65



66

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten, die im Wesentlichen Verbindlich-
keiten gegeniiber den Kreditinstituten sowie aus Lieferungen und
Leistungen beinhalten, werden am Handelstag zu ihrem beizule-
genden Zeitwert abziiglich der direke zurechenbaren Transakti-
onskosten bilanziert. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefithrten
Anschaffungskosten unter Beriicksichtigung der Effektivzins-
methode. Eine finanzielle Verbindlichkeit wird ausgebucht,
wenn die vertraglichen Verpflichtungen beglichen, aufgehoben
oder ausgelaufen ist.

Derivative Finanzinstrumente werden bei ihrem erstmaligen Ansatz

mit ihrem beizulegenden Zeitwert am Handelstag erfasst.

Derivate, welche nichr als Sicherungsgeschift klassifiziert wurden,
werden anschlieflend erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bilanziert (FvTPL).

Derivate, welche als Sicherungsgeschift klassifiziert wurden, werden
ebenfalls zum beizulegenden Zeitwert bilanziert. Die Erfassung der
Verinderungen des beizulegenden Zeitwertes richtet sich nach der
Art des Sicherungsgeschiftes:

— Fair Value Hedge: erfolgswirksame Erfassung (FvTPL)
— Cash-Flow Hedge: Erfassung im sonstigen Ergebnis
(FvocI)

Der im Rahmen der Akquisition der MP Sky S.a r.l. in 2018 {iber-
nommene Zinsswap wurde als Sicherungsgeschift klassifiziert und
als Cash-Flow Hedge zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen
Ergebnis erfasst. Die Designation als Sicherungsbezichung des
Swaps zum Grundgeschift, eines endfilligen Darlehens in Hohe
von nominal TEUR 85.000, und des abgesicherten Risikos, eines
variablen Zinssatzes fiir die Zinszahlungen dieses Darlchens,
erfolgte gemif$ der Kriterien aus IFRS 9 6.4.1. Mit der Ablosung
und Refinanzierung des zugrundeliegenden Darlehens zum
30. Dezember 2019 wurde auch der Zinsswap abgelost. Wir
verweisen auch auf die Ausfithrungen unter Abschnitt 5.3 Zins-
inderungsrisiko.

Finanzinstrumente, die in mehr als zwolf Monaten fillig sind,
werden als langfristig dargestellt.

Zur Bilanzierung der Finanzinstrumente verweisen wir auch auf
unsere Ausfithrungen in Abschnitt 5.1 Einstufungen und beizu-
legende Zeitwerte.

3.10 Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten werden unter Anwendung
der Effektivzinsmethode zu fortgefithrten Anschaffungskosten
bewertet.
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3.11 Latente und laufende Ertragsteuern

Der Steueraufwand umfasst tatsichliche und latente Steuern.
Tatsichliche Steuern und latente Steuern werden im Gewinn oder
Verlust erfasst, ausgenommen in dem Umfang, in dem sie mit
einem direkt im Eigenkapital oder im sonstigen Ergebnis erfassten
Posten verbunden sind.

Bei der Feststellung der Hohe der tatsichlichen und latenten
Steuern beriicksichtigt der Konzern die Auswirkungen von unge-
wissen Steuerpositionen. Die Beurteilung basiert auf Schitzungen
und Annahmen und kann eine Reihe von Ermessensentschei-
dungen iiber zukiinftige Ereignisse enthalten. Zur Bestimmung
der Riickstellung fiir Ertragsteuern sind Schitzungen notwendig,
da es im Rahmen der tiblichen Geschiftstitigkeit Transaktionen
und Kalkulationen gibt, bei denen die endgiiltige Steuerbelastung

ungewiss ist.

Neue Informationen kénnen den Konzern veranlassen, seine
Ermessensentscheidungen beziiglich der bestehenden Steuerschul-
den zu indern. Diese Anderungen der Steuerschulden werden
Auswirkungen auf den Steueraufwand in der Periode haben, in
der cine solche Feststellung getroffen wird.

Tatséchliche Steuern

Tatsichliche Steuern sind die erwartete Steuerschuld oder Steuerfor-
derung auf das fiir das Geschiftsjahr zu versteuernde Einkommen
oder den steuerlichen Verlust, und zwar auf der Grundlage von
Steuersitzen, die am Abschlussstichtag gelten oder in Kiirze gelten
werden, sowie alle Anpassungen der Steuerschuld fiir frithere Jahre.
Der Betrag der erwarteten Steuerschuld oder Steuerforderung spie-
gelt den Betrag wider, der unter Beriicksichtigung von steuerlichen
Unsicherheiten, sofern vorhanden, die beste Schitzung darstellt.

Tatsichliche Steueranspriiche und -schulden werden nur saldiert,
wenn das Unternehmen einen Rechtsanspruch hat, die Betrige
miteinander zu verrechnen, und beabsichtigt den saldierten Betrag
auszugleichen oder gleichzeitig mit der Realisierung des Steueran-
spruchs die Steuerschuld auszugleichen.

Latente Steuern

Aktive und passive latente Steuern werden unter Anwendung des
Temporary-Konzepts in Verbindung mit der Liability Method
angesetzt. Latente Steuern werden fiir simtliche temporire Diffe-
renzen zwischen den Buchwerten der Vermégenswerte und Schul-
den fiir Konzernrechnungslegungszwecke und den verwendeten
Betrigen fiir steuerliche Zwecke erfasst.

Latente Steuern werden nicht erfasst fiir:

— temporire Differenzen beim erstmaligen Ansatz von
Vermégenswerten oder Schulden bei einem Geschiifts-
vorfall, bei dem es sich nicht um einen Unternehmens-
zusammenschluss handelt und der weder das bilanzielle
Ergebnis vor Steuern noch das zu versteuernde Ergebnis

beeinflusst. Dies betrifft insbesondere Immobilien, die



im Wege cines Anteilserwerbs (share-deal) erworben
werden und bei denen die Transaktion nicht als Unter-
nehmenszusammenschluss nach 1FRS 3 qualifiziert,

— temporire Differenzen in Verbindung mit Anteilen an
Tochterunternehmen, assoziierten Unternehmen und
gemeinschaftlich gefithrten Unternehmen, sofern der
Konzern in der Lage ist, den zeitlichen Verlauf der Auf-
16sung der temporiren Differenzen zu steuern und es
wahrscheinlich ist, dass sie sich in absehbarer Zeit nicht
auflsen werden, und

— temporire Differenzen beim erstmaligen Ansatz des
Geschifts- oder Firmenwertes.

Ein latenter Steueranspruch fiir noch nicht genutzte steuerliche
Verluste, noch nicht genutzte Steuergutschriften und abzugsfihige
temporire Differenzen wird in dem Umfang erfasst, in dem es
wahrscheinlich ist, dass kiinftige zu versteuernde Ergebnisse zur
Verfiigung stehen werden, fiir die sie genutzt werden kénnen. Zu-
kiinftig zu versteuernde Gewinne werden auf Basis der Umkehr
zu versteuernder temporirer Differenzen ermittelt. Sollte der Be-
trag nicht ausreichen, um latente Steueranspriiche vollstindig zu
aktivieren, werden die zukiinftig zu versteuernden Gewinne auf
Basis der individuellen Geschiftspline der Tochterunternehmen

ermittelt.

Latente Steueranspriiche werden an jedem Abschlussstichtag auf
ihre Werthaltigkeit tiberpriift und gegebenenfalls in dem Umfang
reduziert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass der
damit verbundene Steuervorteil realisiert werden wird; Zuschrei-
bungen werden vorgenommen, wenn sich die Wahrscheinlichkeit
zukiinftig zu versteuernder Ergebnisse verbessert.

Die steuerliche Geltendmachung von im Konzernabschluss
bilanzierten gewerbesteuerlichen Verlustvortrigen bei Verdufle-
rung von Immobilien ist von noch zu ergreifenden, rechtlich

moglichen steuerlichen Gestaltungsmafinahmen abhingig.

Nicht bilanzierte latente Steueranspriiche werden an jedem
Abschlussstichtag neu beurteilt und in dem Umfang angesetzt,
in dem es wahrscheinlich ist, dass ein kiinftiges zu versteuerndes
Ergebnis die Realisierung gestatten wird.

Latente Steuern werden anhand der Steuersitze bewertet, deren
Giiltigkeit fiir die Periode, in der ein Vermogensgegenstand
realisiert wird oder eine Schuld erfiillt wird, erwartet wird und
die erwartungsgemif$ auf temporire Differenzen angewendet
werden, sobald sie sich umkehren, und zwar unter Verwendung
von den Steuersitzen, die am Abschlussstichtag giiltig oder an-
gekiindigt sind. Fiir die Berechnung der inlidndischen latenten
Steuern wurde fiir 2019 wie im Vorjahr ein kombinierter Steuer-
satz aus Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer des Mutterunter-
nehmens in Hohe von 31,925 % herangezogen. Soweit aufgrund der
Inanspruchnahme der erweiterten Kiirzung der Gewerbesteuern
fiir Immobiliengesellschaften keine gewerbesteuerlichen Ertrige
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erwartet werden, erfolgt keine Beriicksichtigung der Gewerbe-
steuerverlustvortrige bei der Aktivierung latenter Steuern. Die
Mindestbesteuerung wurde beachtet.

Die Bewertung latenter Steuern spiegelt die steuerlichen Konse-
quenzen wider, die sich aus der Erwartung des Konzerns im
Hinblick auf die Art und Weise der Realisierung der Buchwerte
seiner Vermdogenswerte bzw. der Erfiillung seiner Schulden zum
Abschlussstichtag ergeben. Fiir latente Steuerschulden und latente
Steueranspriiche, die aufgrund der Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien unter
Anwendung von 1AS 40 bestehen, wurde die Vermutung, dass die
Buchwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien beim
Verkauf realisiert werden, nicht widerlegt.

Latente Steueranspriiche und latente Steuerschulden werden nur
dann miteinander saldiert, wenn ein einklagbares Recht besteht,
die tatsichlichen Steuererstattungsanspriiche gegen tatsichliche
Steuerschulden aufzurechnen, die latenten Steueranspriiche und
latenten Steuerschulden sich auf Ertragsteuern bezichen, die von
der gleichen Steuerbehérde erhoben werden, und die Realisa-

tionsperiode iibereinstimmt.

In Ubereinstimmung mit den Regelungen des 1S 12 Ertragsteuern
werden latente Steueranspriiche und latente Steuerschulden nicht
abgezinst.

3.12 Aufwands- und Ertragsrealisation

Die Erldse aus der Vermietung der als Finanzinvestition
gehaltenen und zur Verduflerung bestimmten Immobilien sind
Ertrige aus operativen Leasingverhiltnissen im Sinne des IFRS 16.
Sie werden unter Abzug von Erlésschmilerungen linear tiber die
Laufzeit der Mietverhiltnisse realisiert, soweit die Erfiillung der
daraus resultierenden Forderungen wahrscheinlich ist. Gewihrte
Mietanreize werden als Bestandteil der Gesamtmietertrige tiber
die Laufzeit des Mietverhilenisses erfasst. Ertrige aus Mietgaran-
tien von Dritten werden in den sonstigen betrieblichen Ertrigen
erfasst, soweit es sich um bereits gekiindigte Vertrige handelt.

Die vereinnahmten Betriebskosten sind als Nicht-Leasingkom-
ponenten in den o.g. Leasingverhiltnissen klassifiziert. Sie werden
als Erlése im Sinne des IFRS 15 erfasst, da der Konzern {iber-
wiegend eine Prinzipalstellung in den Vertrigen mit den Mietern

einnimmt.

Diese Einschitzung des Konzerns resultiert aus dem Vorratsrisiko
der Betriebskosten, insbesondere bei Leerstinden. Die Betriebs-
kosten werden vollstindig als Ertrége linear iiber die Laufzeit der
Mietverhiltnisse realisiert. Die dazugehdrigen Aufwendungen aus
Betricbskosten werden ebenfalls vollstindig linear tiber die Lauf-
zeit der Mietverhiltnisse erfasst.

Bei Immobilienverduferungen erfolgt die Umsatzrealisation,
sobald die mafigeblichen Chancen und Risiken durch den
Nutzen-Lasten-Wechsel auf den Erwerber tibergegangen sind.
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Erlése aus dem Abgang von finanziellen Vermégenswerten (Wert-
papiere) werden erfasst, wenn die vertraglichen Rechte hinsicht-
lich der Cash-Flows aus cinem Vermdgenswert auslaufen oder die
Rechte zum Erhalt der Cash-Flows in einer Verkaufstransaktion
entstehen, in der auch alle wesentlichen mit dem Eigentum des
finanziellen Vermogenswertes verbundenen Risiken und Chancen

tibertragen werden.

Eine Ausbuchung findet ebenfalls statt, wenn die Gesellschaft
alle wesentlichen mit dem Eigentum verbundenen Risiken und
Chancen weder iibertrigt noch behilt und sie die Verfiigungsge-
walt tiber den iibertragenen Vermogenswert nicht behalt.

Zinsertrige vereinnahmt die Gesellschaft zeitproportional unter
Beriicksichtigung der Restschuld und des Effektivzinssatzes iiber
die Restlaufzeit.

3.13 Leasingverhaltnisse

Der Konzern hat IFRS 16 nach der modifiziert retrospektiven
Methode angewendet und daher die Vergleichsinformationen
nicht angepasst.

Die Effekte aus der Erstanwendung von IFRS 16 zum 1. Januar 2019
von Leasingverhiltnissen als Leasingnehmer sind unter Abschnitt 3.1
Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden erliutert.

Ab dem 1. Januar 2019 angewendete Methode

Der Konzern beurteilt bei Vertridgen mit einem Vertragsbeginn am
oder ab dem 1. Januar 2019, ob diese ein Leasingverhiltnis gemif3
IFRS 16 darstellen oder enthalten. Ein Leasingverhiltnis setzt
voraus, dass die Nutzung eines identifizierten Vermogenswertes
gegen Entgelt fiir cinen festgelegten Zeitraum kontrolliert wird.

Leasingverhaltnisse, bei denen der Konzern
Leasingnehmer ist

Der Konzern bilanziert am Bereitstellungsdatum einen Vermé-
genswert fiir das Nutzungsrecht und eine Leasingverbindlichkeit.
Das Nutzungsrecht wird mit dem Buchwert der Leasingverbind-
lichkeit, reduziert um Leasinganreizzahlungen, angepasst um
bereits geleistete Zahlungen und zuziiglich etwaiger anfinglicher
Kosten sowie der geschitzten Kosten zur Beseitigung, Demontage
oder Wiederherstellung, bewertet.
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Das Nutzungsrecht wird ab dem Bereitstellungsdatum linear
tiber die Laufzeit des Leasingverhiltnisses abgeschrieben. Sollte
das Leasingverhiltnis eine Kaufoption iiber den zugrunde-
liegenden Vermégenswert beinhalten oder sollte dieser zum Ende
des Leasingverhiltnisses auf den Konzern iibergehen, wird das
Nutzungsrecht iiber die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer des
Vermégenswertes abgeschrieben. Das Nutzungsrecht wird regel-
miflig auf Wertminderungsbedarf untersucht und gegebenentfalls
berichtigt sowie bei bestimmten Neubewertungen der Leasing-
verbindlichkeit angepasst.

Die Leasingverbindlichkeit wird am Bereitstellungsdatum zum
Barwert der noch zu leistenden Leasingzahlungen angesetzt. Diese
Leasingzahlungen umfassen

— feste, cinschliefllich de facto fester Leasingzahlungen,

_ variable Leasingzahlungen, die an einem Index oder
Zinssatz orientiert sind, erstmals bewertet mit dem
Index oder Zinssatz am Bereitstellungsdatum,

— zu zahlende Betrige aus ciner Restwertgarantie und

— den Ausiibungspreis einer Kaufoption und Zahlungen
fiir eine Verlingerungsoption, wenn die Ausiibung der
Option hinreichend wahrscheinlich und sicher ist sowie
Entschidigungszahlungen bei vorzeitiger Kiindigung
des Leasingverhiltnisses, wenn die vorzeitige Kiindigung

hinreichend sicher ist.

Der Barwert wird mit Hilfe des dem Leasingverhiltnis zugrunde-
liegenden Zinssatz oder, falls sich dieser nur schwierig bestimmen
ldsst, mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz des Konzerns berech-
net. In der Regel verwendet der Konzern den Grenzfremdkapital-
zinssatz. Dieser wird anhand verschiedener externer Finanzquellen
angepasst, um die Bedingungen des Leasingvertrages und des

zugrundeliegenden Vermégenswertes zu bestimmen.

Die Leasingverbindlichkeit wird mit dem fortgefiihrten Buchwert
unter Anwendung der Effektivzinsmethode bewertet. Bei Ande-
rungen der kiinftigen Leasingzahlungen aufgrund von Index- oder
Zinssatzanpassungen, Anderungen der Restwertgarantie oder der
Einschitzung iiber die Ausiibung einer Kauf-, Verlingerungs- oder
Kiindigungsoption wird die Leasingverbindlichkeit neu bewertet.
Im Zuge der Neubewertung der Leasingverbindlichkeit wird
auch der Buchwert des Nutzungsrechtes angepasst bzw. wird die
Leasingverbindlichkeit erfolgswirksam angepasst, wenn der Buch-
wert des Nutzungsrechtes nur noch Null betrigt.

Der Konzern weist die Nutzungsrechte, die nicht unter die als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien fallen, als eigenen Bilanz-
posten unter den langfristigen Vermogenswerten aus. Die Leasing-
verbindlichkeiten werden entsprechen ihrer Filligkeit als eigene
Bilanzposten unter den lang- und kurzfristigen Verbindlichkeiten

ausgewiesen.



Der Konzern nimmt das Wahlrecht in Anspruch, Nutzungsrechte
und Leasingverbindlichkeiten aus Leasingverhiltnissen mit kurz-
fristiger Laufzeit sowie fiir Vermdgenswerte von geringem Wert
nicht zu bilanzieren, sondern die Leasingzahlungen linear tiber die
Laufzeit des Leasingverhiltnisses aufwandswirksam zu erfassen.

Leasingverhaltnisse, bei denen der Konzern
Leasinggeber ist

Der Konzern teilt bei Vertragsbeginn oder -inderung die verein-
barten Entgelte auf Basis der relativen EinzelverdufSerungspreise auf.

Bei Vertragsbeginn wird differenziert, ob es sich um ein Finanzie-
rungsleasing oder ein Operating-Leasingverhiltnis handelt. Die
Einordnung erfolgt anhand der Einschitzung, ob im Wesentlichen
alle Risiken und Chancen aus dem Eigentum des zugrunde-
liegenden Vermégenswertes beim Konzern verbleiben oder auf
den Leasingnehmer iibertragen werden. Bei einer Ubertragung auf
den Leasingnehmer wird das Leasingverhiltnis als Finanzierungs-
leasing behandelt; ansonsten handelt es sich um ein Operating-
Leasingverhiltnis.

Der Konzern bilanziert ein Haupt- und Unterleasingverhiltnis
separat, wenn er zwischengeschalteter Leasinggeber ist. Das
Unterleasingverhiltnis wird auf Grundlage des Nutzungsrechtes
aus dem Hauptleasingverhiltnis und nicht anhand des zugrunde-
liegenden Verméogenswertes eingeordnet. Bei einem kurzfristigen
Hauptleasingverhiltnis, auf welches der Konzern das o.g. Wahl-
recht anwendet, wird das Unterleasingverhiltnis als Operating-
Leasingverhiltnis eingestuft.

Der Konzern stuft die Mietvertrige fiir das Frankfurt Airport
Center nicht als Unterleasingverhiltnis ein, da das Leasing-
verhiltnis aus dem Erbbaurecht mit dem Konzern als Leasing-
nehmer lediglich das Nutzungsrecht an Grund und Boden umfasst,
die Mietvertrige mit dem Konzern als Leasinggeber jedoch das
Nutzungsrecht an der Immobilie beinhalten.

Der Konzern hat dariiber hinaus keine Leasingverhiltnisse als
Leasinggeber, die als Finanzierungsleasing eingeordnet wurden.

Wenn ein Vertrag Leasing- und Nicht-Leasingkomponenten
enthilt, wird die Aufteilung der vereinbarten Entgelte anhand

von IFRS 15 vorgenommen.

Die Leasingzahlungen aus den Operating-Leasingverhiltnissen
fiir die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden linear

als Ertrag in den Erlésen aus der Objektbewirtschaftung erfasst.

Grundsitzlich unterscheiden sich die Rechnungslegungsvorschriften
nach 1FRS 16 fiir Leasingverhiltnisse mit dem Konzern als Leasing-
geber nicht von denen der Vorperiode.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Vor dem 1. Januar 2019 angewendete Methode

Leasingverhaltnisse, bei denen der Konzern
Leasingnehmer ist

Leasingverhiltnisse, in denen die Gesellschaft als Leasingnehmer
die wesentlichen Risiken und den Nutzen aus dem Eigentum an
den Leasinggegenstinden trigt, wurden als Finanzierungsleasing
eingestuft. Beim erstmaligen Ansatz wurde der Leasinggegenstand
mit dem niedrigeren Wert aus seinem beizulegenden Zeitwert und
dem Barwert der Mindestleasingzahlungen aktiviert. In gleicher
Hoéhe wurde zu diesem Zeitpunkt eine Leasingverbindlichkeit
unter den langfristigen Finanzverbindlichkeiten erfasst. Der Teil
der Leasingverbindlichkeit, der am Bilanzstichtag innerhalb von
zwolf Monaten fillig wurde, war jeweils in den kurzfristigen
Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen. In der Folge wurde jede
geleistete Leasingzahlung unter Beriicksichtigung einer konstanten
Verzinsung der jeweiligen Leasingrestschuld in einen Zins- und
Tilgungsanteil aufgeteilt. Der Zinsanteil der Leasingrate wurde
erfolgswirksam als Zinsaufwand in der Gesamtergebnisrechnung
erfasst.

Im Vorjahr wurde ein Erbbaurecht als Teil einer als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilie gemifd der Option nach 1as 17.19 als

Finanzierungsleasing bilanziert.

Bei Leasingverhiltnissen, in denen die Gesellschaft Leasingnehmer
war, wurde das wirtschaftliche Eigentum an den Leasinggegen-
stinden gemifd 1a8 17 dem Leasinggeber zugerechnet, wenn dieser
im Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Chancen
und Risiken aus dem Leasinggegenstand trug.

Leasinggegenstinde aus diesen Leasingverhiltnissen wurden als
Operating-Leasingverhiltnisse eingestuft und nicht in der Bilanz
der Gesellschaft erfasst. Geleistete Zahlungen wurden linear iiber
die Laufzeit des Leasingverhiltnisses beim Leasingnehmer im
Gewinn oder Verlust erfasst. Gegenstand der Operating-Leasing-
verhiltnisse waren Kfz-Parkplitze, Kraftfahrzeuge, Teile der Biiro-
und Geschiftsausstattung sowie Geschiftsraume. Die Vertrige
enthielten keine Kaufoptionen.
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Leasingverhaltnisse, bei denen der Konzern
Leasinggeber ist

Bei Abschluss eines Leasingvertrages stufte der Konzern dieses
als Finanzierungsleasing oder Operating-Leasingverhiltnis ein.
Die Einordnung erfolgte analog zu den ab dem 1. Januar 2019
angewendeten Vorschriften; mit Ausnahme der Einordnung von
Unterleasingverhiltnissen.

3.14 Anteilsbasierte Vergiitung

Der beizulegende Zeitwert am Tag der Gewihrung von anteils-
basierten Vergiitungsvereinbarungen an Vorstinde und Arbeit-
nehmer wird als Aufwand mit einer entsprechenden Erhéhung des
Eigenkapitals tiber den Zeitraum erfasst, in dem die Begiinstigten
einen uneingeschrinkten Anspruch auf die Primien erwerben.
Der als Aufwand erfasste Betrag wird angepasst, um die Anzahl
der Primien widerzuspiegeln, fiir die die entsprechenden Dienst-
bedingungen erwartungsgemif3 erfiillc werden, sodass der letztlich
als Aufwand erfasste Betrag auf der Anzahl der Primien basiert, die
die entsprechenden Dienstbedingungen am Ende des Erdienungs-
zeitraums erfiillen. Fiir anteilsbasierte Vergiitungsprimien mit
Nichtausiibungsbedingungen wird der beizulegende Zeitwert am
Tag der Gewihrung unter Beriicksichtigung dieser Bedingungen
ermittelt; eine Anpassung der Unterschiede zwischen erwarteten
und tatsichlichen Ergebnissen ist nicht vorzunehmen.

Die Gesellschaft hat ab dem Geschiiftsjahr 2018 Aktienoptions-
programme cingefiihrt, um Mitgliedern des Vorstands und aus-
gewihlten Arbeitnehmern Optionsrechte auf Aktien der Gesellschaft

einriumen zu kénnen.

Die Programme dienen einer zielgerichteten Incentivierung der
Programmteilnehmer und sollen gleichzeitig eine Bindungswirkung
der Teilnehmer an die Gesellschaft erreichen.

Die Bewertung des Zeitwertes der Bezugsrechte erfolgt mit einer
Monte-Carlo-Simulation. Dabei wird eine Simulation der logarith-
misch normalverteilten Prozesse fiir den Kurs der Godewind-Aktie
und den Kurs des FTSE EPRA Nareit Developed Europe ex UK Index
durchgefiihrt, um entsprechend den Erfolgsziclen die absolute
Performance der Godewind-Aktie und die relative Performance
gegeniiber dem Index abzubilden.

GESCHAFTSBERICHT 2019
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4 ERLAUTERUNGEN ZU DEN
POSITIONEN DER KONZERNBILANZ

4.1 Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien und Anzahlungen auf als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Der Posten ,,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien® umfasst
per 31. Dezember 2019 zehn Biiroimmobilien mit einer vermiet-

baren Fliche von 293.406 m?.

Die Godewind AG verleast ihre als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien in Form von Operating-Leasingverhiltnissen. Die
daraus erzielten Netto-Mieteinnahmen betrugen im Berichtsjahr
TEUR 30.699 (2018: TEUR §48).

Im Rahmen des Erwerbs von Immobilien tritt die jeweilige
Objekegesellschaft in bestehende Mietvertrige ein. Diese haben
grundsitzlich eine unkiindbare Restlaufzeit zwischen einem und
18 Jahren. Die durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit des
Bestandes (WALT) betrdgt zum Bilanzstichtag 5,2 Jahre (Vorjahr:
4,2 Jahre).

Mindestleasingzahlungen im Rahmen von bis dahin unkiindbaren
Leasingverhiltnissen (inklusive kalkulatorischer Mieten fiir eigen-
genutzte Flichen) aus:

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Bis zu einem Jahr 37.781 13.456
Ein bis zwei Jahre 33.512
Zwei bis drei Jahre 29.392
36.854
Drei bis vier Jahre 27.519
Vier bis fiinf Jahre 22.156
Langer als fiinf Jahre 67.626 27.867

Summe 217.986 78.177

Die Mindestleasingzahlungen in Héhe von TEUR 36.854 wurden
im Vorjahr mit einer Laufzeit von ein bis fiinf Jahren ausge-
wiesen. In 2019 wird zur besseren Verstindlichkeit des Anstiegs
der Leasingzahlungen ecine detaillierte Darstellung gewihlt.

Die direkten betrieblichen Aufwendungen (Betriebs- und Neben-
kosten), die den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
direke zuzurechnen sind und mit denen in der Berichtsperiode
Mieteinnahmen erzielt wurden, belaufen sich auf TEUR 12.505
(2018: TEUR 134).

Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien wurde auf Basis von externen, unabhingigen Immo-

biliengutachtern bestimmt, die iiber einschligige berufliche



Qualifikation und aktuelle Erfahrung mit der Lage und der Art
der zu bewertenden Immobilien verfiigen. Zum 31. Dezember
2019 wurden die Objekte Sunsquare (Kirchheim bei Miinchen),
Airport Business Center (ABC, Diisseldorf), Y2 (Frankfurt am
Main), Pentahof (Hamburg), ComConCenter (ccC, Frankfurt am
Main), Eight Dornach (Aschheim bei Miinchen) und Quartier am
Zeughaus (Hamburg) durch die unabhingigen Immobiliengut-
achter Jones Lang LaSalle SE bewertet. Die Bewertung der Objekte
City Gate (Frankfurt am Main), Frankfurt Airport Center (FAC,
Frankfurt am Main) und Herzogterrassen (Diisseldorf) erfolgte
durch die unabhingigen Immobiliengutachter Savills Advisory
Services Germany GmbH & Co. KG.

Der Marktwert (Market Value) wurde entsprechend den
International Valuation Standards (1vs) sowie den Richtlinien
und Ausfithrungsbestimmungen der Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS) ermittelt und entspricht demnach
dem geschitzten Betrag, zu dem eine Vermdgensanlage oder
Verbindlichkeit zum Wertermittlungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkiufer und einem kaufbereiten Erwerber nach
angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im
gewdhnlichen Geschiftsverkehr verkauft werden konnte, wobei
jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.
Dabei wird weiterhin unterstellt, dass die zum Stichtag ausge-
tibte Nutzung in Art und Umfang dem ,Highest & Best Use®
entspricht.

Die Bemessung der Marktwerte im Rahmen dieser Bewer-
tung stiitzt sich auf eine dynamische Barwertbetrachtung von
Zahlungsstromen in Form der sogenannten Discounted-Cash-
Flow(DCF)-Methode. Es wurde fiir einen Zeitraum von zehn bis
elf Jahren eine detaillierte Cash-Flow-Planung mit einer jihrlichen
nachschiissigen Zahlungsfilligkeit simtlicher Einzahlungen und
Auszahlungen und einer jihrlichen nachschiissigen Filligkeit des
Endwertes am Ende der Betrachtungsperiode angenommen. Die
Inflationsrate und das Wachstum der Marktmieten wurden mit
1,40 % bis 2,00 % (2018: 1,53 % bis 2,09 %) p.a. angenommen.

Der Rohertrag der vertraglich vermieteten Flichen wurde unter
Beriicksichtigung der jeweils vertraglich vereinbarten Mindestrest-
laufzeiten, moglichen Staffelmietvereinbarungen und Wertsiche-
rungsmodalititen erfasst und angesetzt. Insgesamt belaufen sich die
vertraglichen Mieteinkiinfte (Istmieten sowie vertraglich gebundene
Mieten mit Mietbeginn nach dem Berichtsstichtag) fiir das Gesamt-
portfolio auf TEUR 43.550 (2018: TEUR 14.640) p.a.

Nach Ablauf der vertraglichen Mindestmietdauer wurde mit ei-
ner gewihlten prozentualen Wahrscheinlichkeit (i.d. R. 75,0 %)
nach einer angenommenen, objekt- und markespezifischen Leer-
standsperiode sowie anfallenden Umbau- und Vermarktungskosten
die Mieteinheit mit einem fortgeschriebenen, d. h. zum Zeitpunke
der Neuvermietung angenommenen vorherrschenden nominalen
Marktmietzins belegt. In Fillen der Verlingerung des Mietverhilt-
nisses wurde bei Ansatz der fortgeschriebenen Marktmiete (analog
Neuvermietung) i.d. R. davon ausgegangen, dass keine oder nur
geringe Leerstands-, Umbau- und Vermarktungskosten anfallen.
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Aus den angesetzten (nominalen) Marktmieten entsprechend den
verschiedenen Flichenqualititen wurde insgesamt ein markiiblicher
Rohertrag von rund TEUR 56.998 (2018: TEUR 19.977) p.a. ermittelt.

Zur Endwertkapitalisiecrung wurde der Rentenbarwert der
geschitzten Zahlungsiiberschiisse des letzten Jahres des
Betrachtungszeitraums berechnet und auf den Bewertungsstich-
tag abgezinst. Der angesetzte Reinertrag der 10. bzw. 11. Jahres-
periode wurde mit einem gewihlten Kapitalisierungszinsfuf§ als
jahrliche nachschiissige ewige Rente kapitalisiert. Die gewihlte
Kapitalisierungsrate entspricht der in einem stabilen Umfeld
des Immobilienkapitalmarktes zu beobachtenden Verzinsung
plus einem objektspezifischen Risikoaufschlag. In Abhingigkeit
von der Qualitit, der Lage und Struktur der Objekte variieren
die angesetzten Kapitalisierungsraten zwischen 3,75 % und 4,65%
(2018: 4,50 % bis 5,25 %).

Fiir die aus den Einzelobjekten entstechenden Bewirtschaftungs-
kosten wurden folgende Einzelkomponenten in Ansatz gebracht:

Die nicht umlegbaren Betriebskosten umfassen diejenigen Kosten,
die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestim-
mungsgemiflen Gebrauch des Grundstiicks und seiner bauli-
chen Anlagen laufend entstehen. Entsprechend den Gepflogen-
heiten des 6rtlichen Grundstiicksmarktes werden diese Kosten
i.d.R. durch den Mieter neben der Miete getragen. Im Rahmen
der Bewertung wurden die nicht durch die Mieter getragenen
anteiligen Betriebskosten durch einen Ansatz von 0,75 % bis 2,1%
(2018: 1,0 % bis 2,9 %) der Rohertrige reflekdiert.

Leerstandskosten wurden fiir alle Flichen veranschlagt, die zum
Bewertungsstichtag nicht vermietet sind bzw. die wihrend des
Betrachtungszeitraumes aufgrund von Mietfluktuation zeitweise
leer stehen kénnen. Im Rahmen der Bewertung wurden jahrliche
Leerstandskosten in Hohe von EUR 18,00 bis EUR 24,00 (2018:
EUR 20,00 bis EUR 22,00) pro m? fiir Biiroflichen angesetzt. Fiir
das FAC wurden Leerstandkosten fiir Biiroflichen von EUR 60,00
(2018: EUR 60,00) pro m? und Jahr angenommen. Fiir sonstige
Flichen und Lagerflichen betragen die fiir das Gesamtportfolio
angesetzten jihrlichen Leerstandskosten EUR 6,00 bis EUR 12,00
(2018: EUR 6,00 bis EUR 12,00) pro m?. Die Leerstandsquote des
Gesamtportfolios (Verhiltnis der nicht vermieteten Fliche zur
vermietbaren Fliche) betrigt zum Bilanzstichtag 22,7 % (2018:
26,3 %).

Die Verwaltungskosten umfassen die Vermietung, die Mietver-
tragsverwaltung, die Objektbuchhaltung, das Controlling, die
Nebenkostenabrechnung sowie die Instandhaltungsplanung und
-durchfiihrung. Die Bemessung erfolgte unter Beriicksichtigung
der Grundsitze einer ordnungsgemiflien Bewirtschaftung. Im
Rahmen der Bewertung wurden die genannten nicht umlage-
fihigen Verwaltungskosten durch einen Ansatz von 0,2 % bis 1,7 %
(2018: 1,0 %) der Rohertrige beriicksichtigt.
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Die Instandhaltungskosten umfassen diejenigen Kosten, die
infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemiflen Gebrauchs der baulichen Anlagen
wihrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden miissen, um
die wirtschaftliche Nutzbarkeit und Ertragskraft des Bewertungs-
gegenstandes zu erhalten. Im Rahmen der Bewertung wurden die-
se Kosten durch einen Ansatz von EUR 6,00 bis EUR 8,80 (2018:
EUR 6,00 bis EUR 7,00) pro m? Biiromietfliche, von EUR 3,50 bis
EUR 4,30 (2018: EUR 3,50) pro m? sonstiger und Lagerflichen und
EUR 30,00 bis EUR 60,00 (2018: EUR 60,00) pro Stellplatz im Jahr
beriicksichtigt. Aus den Leasingvertrigen ergibt sich regelmifig
die Verpflichtung, dass die Reparatur und Instandhaltung von
Fassade, tragenden Teilen und Dach vom Konzern als Leasing-

geber getragen wird.

Fiir die bei Mieterwechsel anfallenden Ausbaukosten wurden pau-
schale Ansitze von EUR 10,00 bis EUR 25,00 (2018: EUR 25,00)
fir Lagerflichen und fiir Biiroflichen von EUR 600,00 (2018:
EUR 600,00) fiir das Objekt Sunsquare und von EUR 150,00 bis
EUR 300,00 (2018: EUR 125,00 bis EUR 220,00) fiir das iibrige
Portfolio pro m? vermietbarer Fliche, differenziert nach Qualitit
der Fliche, der Nutzungsart und der erzielbaren Markemiete, sowie
Maklercourtage und Mietincentives in Hohe von drei bis neun
Monatsmieten angesetzt (2018: zwei bis neun Monatsmieten).

Der fiir alle Zahlungsiiberschiisse angesetzte Diskontierungs-
zinssatz setzt sich aus einer langfristigen risikofreien Rate sowie
einer Risikoprimie entsprechend der internationalen Bewertungs-
praxis zusammen. In Abhingigkeit von der Qualitit, der Lage,
dem Vermietungsstand und der Struktur der Objekte variieren die
angesetzten Diskontierungszinssitze zwischen 4,15% und 6,40 %
(2018: 5,30 % bis 7,25 %).

Erginzend zur Markewertermittlung wurde eine Sensitivititsana-
lyse unter Verinderung der Diskontierungs- und Kapitalisierungs-
zinssitze durchgefiihrt. Wiirden die der Immobilienbewertung
zugrundeliegenden Diskontierungs- und Kapitalisierungszins-
sitze um 0,5 Prozentpunkte erhoht oder ermifigt, ergiben sich
folgende Werte fiir die als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien zum 31. Dezember 2019:
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IN TEUR, STAND: 31.12.2018

DISKONTIERUNGSZINSSATZ

-0,50% 0,00% +0,50%
~0,50% 1.258.037 1.204.037 1.137.037
348.905 329.705 312.705
N
<
wv
7]
z
N
s
E 0,00% 1.137.037 1.096.037 1.043.037
w 323.305 305.405 289.705
3
=
o
g
+0,50% 1.056.037 998.037 957.037
302105 285.405 270.705

Die Auswirkungen méglicher Schwankungen der Marktmiete
als wesentlicher Bewertungsparameter auf die Bewertung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind in der folgenden
Ubersicht isoliert betrachtet abgebildet. Mogliche Wechselwirkun-
gen kénnen aufgrund der Komplexitit der Zusammenhinge nicht

quantifiziert werden.

31.12.2019

Bewertungs Anderung
parameter Parameter Wertauswirkung

in% in TEUR in%
Marktmiete 5 44.192 4,03
Marktmiete -5 -59.925 -5,47

31.12.2018

Bewertungs Anderung
parameter Parameter Wertauswirkung

in% inTEUR in%
Marktmiete 5 17.400 5,77
Marktmiete -5 -17.500 -5,80

Die angegebenen Bandbreiten beriicksichtigen jeweils keine aufler-
gewohnlichen Einzelfille. Die zur Bewertung der Immobilien ver-
wendeten Annahmen wurden durch die unabhingigen Gutachter
aufgrund ihrer langjihrigen Erfahrung getroffen.
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Als Finanz-
investition
gehaltene Geleistete
IN TEUR Immobilien Anzahlungen Gesamt
Nettobuchwert zum 1.1.2018 0 0 0
Zugdnge 290.149 34.273 324.422
Abgange 0 0 0
Anderungen des beizulegenden Zeitwertes 10.756 0 10.756
Nettobuchwert zum 31.12.2018/1.1.2019 300.905 34,273 335.178
Zugange 546.538 0 546.538
Umbuchungen 34.273 -34.273 (o]
Abgange 0 0 0
Anderungen des beizulegenden Zeitwertes 214.321 0 214.321
Nettobuchwert zum 31.12.2019 1.096.037 0 1.096.037
In den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist ein
Nutzungsrecht aus dem Erbbaurecht in Héhe von TEUR 14.037
(2018: TEUR 10.205) enthalten (siche Abschnitt 7.3 Leasing-
verhiltnisse).
Die geleisteten Anzahlungen im Vorjahr betrafen im Wesent-
lichen die Objekte Quartier am Zeughaus (TEUR 15.651), Pentahof
(TEUR 9.081), Y2 (TEUR 7.589) und Eight Dornach (TEUR 1.950).
Anderungen der beizulegenden Zeitwerte werden im Gewinn oder
Verlust erfasst und sind in dem unrealisierten Ergebnis aus der
Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum
beizulegenden Zeitwert enthalten. Alle Gewinne sind unrealisiert.
4.2 Sonstige langfristige und kurzfristige
Vermdgenswerte
INTEUR 31.12.2019 31.12.2018
langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
Abgrenzungsposten 0 1.281 0 32
Steuerforderungen 0 853 0 1.264
Notaranderkonten 0 754 0 450
Kautionen 248 1 247 74
Riickdeckungsversicherung 47 23 78 22
Ubrige Vermdgenswerte 1.000 0

Summe

0

254
3912 2008
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Die Steuerforderungen bestehen im Wesentlichen aus Erstat-
tungsanspriichen fiir Umsatzsteuer. Bei den Abgrenzungsposten
handelt es sich iiberwiegend um Abgrenzungen fiir Forderun-
gen aus vorldufigen Betriebskostenabrechnungen. Die iibrigen
Vermdgenswerte setzen sich {iberwiegend zusammen aus einer
Forderung in Zusammenhang mit der Auflésung cines Zinsswaps
(TEUR 818) und aus Forderungen aus Mieten gegeniiber Voreigen-
tiimern (TEUR 182).

4.3 Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen
Zusammensetzung und Altersstrukeur:

INTEUR 31.12.2019 31.12.2018
Mietforderungen 809 0
Zum Stichtag in folgenden Zeitbdndern
fallig:
noch nicht fallig 98 0
seit weniger als drei Monaten fallig 498 142
seit mehr als drei Monaten fallig 213 0
Wertberichtigungen auf Mietforderungen 0 0
Summe 809 142

Eine Bewertung zum Stichtag ergab keinen Wertberichtigungs-
bedarf fiir erwartete Kreditverluste.

4.4 Forderungen aus Ertragsteuern
Die laufende Ertragsteuerforderung setzt sich wie folgt zusammen:

INTEUR 31.12.2019 31.12.2018

Korperschaftsteuer 2018 1
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4.5 Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente 24.769 157.745

Die Zahlungsmittel bestechen im Wesentlichen aus frei verfiigbaren
Bankguthaben (TEUR 24.769; 2018: TEUR 22.733) und kurzfris-
tigen, duflerst liquiden Finanzinvestitionen mit einer urspriing-
lichen Laufzeit von nicht mehr als drei Monaten (TEUR o; 2018:
TEUR 135.012).

Eine Bewertung zum Stichtag ergab keinen Wertberichtigungs-
bedarf fiir erwartete Kreditverluste.

Es bestehen Verfiigungsbeschrinkungen bei den Zahlungsmitteln
und Zahlungsmitteliquivalenten in Héhe von TEUR 5.100 (2018:
TEUR 0). Diese resultieren aus der Verpfindung eines Reservekon-
tos fiir Instandhaltungen und Ausbauten als Sicherheit fiir ein
Darlehen zur Immobilienakquisition.

Fiir Mieteingangskonten bestehen teilweise Vereinbarungen, die
fiir den Fall des Tilgungsverzugs bei Darlehen eine Verfiigungs-
beschrinkung vorsehen (siche 4.7 Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten).

4.6 Eigenkapital

Grundkapital
In Tausend
InTEUR Anteilen
1.1.2018 15.000 15.000
Barkapitalerhhung 93.750 93.750
31.12.2018 108.750 108.750
31.12.2019 108.750 108.750

Das gezeichnete und voll eingezahlte Grundkapital der
Godewind Immobilien AG betrigt TEUR 108.750 (2018:
TEUR 108.750) und ist eingeteilt in 108.750.000 nennwertlose
Namensaktien. In der Hauptversammlung vom 20. Februar 2018
wurde eine Kapitalerhohung um bis zu TEUR 175.000 beschlossen.
Die Kapitalerhhung erfolgte in 2018 durch Bareinlage in Hohe
von TEUR 93.750 nominal. Eine weitere Kapitalerh6hung erfolgte
in 2019 nicht. Es existieren keine Vorzugsaktien. Stimmrechts-
beschrinkte Aktien existieren nicht mit Ausnahme der zum
31. Dezember 2019 gehaltenen 1.500.000 Stiick (2018: 240.856
Stiick) eigenen Aktien der Gesellschaft (§ 71b AktG).



Hinsichtlich der Angaben zum Kapitalmanagement verweisen
wir auf unsere Ausfithrungen in Abschnitt 5.3 Kapitalrisiko-

management.

Genehmigtes Kapital

Genehmigtes Kapital 2018 I: Durch Beschluss der Hauptver-
sammlung vom 20. Februar 2018 wurde der Vorstand ermichtigt,
das Grundkapital bis zum 19. Februar 2023 mit Zustimmung
des Aufsichtsrats um bis zu TEUR 50.000 einmal oder mehrmals
durch Ausgabe von bis zu 50.000.000 neuen, auf den Namen
lautenden Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu
erhohen, wobei das Bezugsrecht der Aktionire ausgeschlossen
werden kann. Der vollstindige Wortlaut des Beschlusses ist
aus § 4 Abs. 8 der Satzung ersichdlich, die unter hteps://www.
godewind-ag.com/corporate-governance-2/ einsehbar ist.

Das Genchmigte Kapital 2018 1 wurde noch nicht in Anspruch

genommen.

Bedingte Kapitalien

Bedingtes Kapital 2019 1: Das Grundkapital ist um bis zu
TEUR 47.700, eingeteilt in bis zu 47.700.000 auf den Namen
lautende Stiickaktien, bedingt erhéht. Die bedingte Kapital-
erhéhung wird nur insoweit durchgefiihrt, wie die Inhaber von
Wandelschuldverschreibungen oder von Optionsscheinen aus
Optionsschuldverschreibungen, die von der Gesellschaft oder
durch eine Konzerngesellschaft aufgrund des Ermichtigungsbe-
schlusses der Hauptversammlung vom 6. August 2019 bis zum
5. August 2024 begeben werden, von ihrem Wandlungs-/Op-
tionsrecht Gebrauch machen bzw. ihre Verpflichtung zur Aus-
tibung des Options-/Wandlungsrechts erfiillen bzw. die Gesell-
schaft von einem ihr eingerdumten Andienungsrecht Gebrauch
macht und soweit nicht andere Erfiillungsformen zur Bedienung
eingesetzt werden. Der vollstindige Wortlaut des Beschlusses ist
aus § 4 Abs. 6 der Satzung ersichtlich, die unter https://www.
godewind-ag.com/corporate-governance-2/) einschbar ist.

Eine bedingte Kapitalerhshung ist noch nicht durchgefiihrt

worden.

Bedingtes Kapital 2019 11: Das Grundkapital ist um bis zu
TEUR 6.600, eingeteilt in bis zu 6.600.000 auf den Namen
lautende Stiickaktien, bedingt erhéht. Die bedingte Kapitaler-
hohung wird nur insoweit durchgefiihrt, wie die Inhaber von
Aktienoptionsrechten, die aufgrund des Ermichtigungsbeschlusses
der Hauptversammlung vom 20. Februar 2018 ausgegeben werden,
von ihrem Bezugsrecht auf Aktien der Gesellschaft Gebrauch ma-
chen. Der vollstindige Wortlaut des Beschlusses ist aus § 4 Abs. 7
der Satzung ersichtlich, die unter https://www.godewind-ag.com/
corporate-governance-2/) einsehbar ist.

Die bedingte Kapitalerhohung ist noch nicht durchgefiihre

worden.
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Im Rahmen cines Aktienoptionsprogramms haben Mitarbei-
ter der Gesellschaft im Geschiftsjahr 2019 Bezugsrechte auf
220.000 Aktien erhalten. Zur Darstellung auf die insgesamt
ausgegebenen Aktienoptionen wird auf Ziffer 7.2 Anteilsbasierte

Vergiitungsvereinbarungen verwiesen.

Eigene Anteile
Die eigenen Anteile umfassen im Geschiftsjahr 1.500.000 Aktien
von in Summe TEUR —1.500 (2018: TEUR —241I).

Der Vorstand der Godewind Immobilien AG hat am 13. De-
zember 2018 mit Zustimmung des Aufsichtsrats beschlossen,
ein Aktienriickkaufprogramm aufzulegen und durchzufiih-
ren. Im Rahmen dieses Aktienriickkaufprogramms wurden
1.500.000 Aktien der Gesellschaft (das entspricht rund 1,38 % des
Grundkapitals) zuriickgekauft. Der Riickkauf wurde ausschliefSlich
iiber die Bérse im elektronischen Handel der Frankfurter Wert-
papierborse (XETRA) abgewickelt.

Mit dem Riickkaufprogramm macht die Gesellschaft von der durch
die Hauptversammlung am 20. Februar 2018 erteilten Erméchti-
gung Gebrauch, nach der bis zum 19. Februar 2023 Aktien in Héhe
von bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunke der Beschlussfas-
sung bestehenden Grundkapitals der Gesellschaft erworben werden
diirfen. Der Kaufpreis je Aktie (ohne Erwerbsnebenkosten) darf
bei einem Erwerb tiber die Borse den am Handelstag durch die
Eroffnungsauktion ermittelten Kurs einer Aktie der Gesellschaft
im XETRA-Handel (oder in einem vergleichbaren Nachfolgesys-
tem) nicht mehr als 10 % {iberschreiten und nicht um mehr als
10 % unterschreiten. Fiir die Verwendung der zuriickgekauften
Aktien kommen alle nach der Ermichtigung der ordentlichen
Hauptversammlung vom 20. Februar 2018 zulissigen Zwecke in
Betracht, einschliefSlich der Verduflerung unter Ausschluss des Be-
zugsrechts der Aktionire (a) gegen Barzahlung, sofern der Preis,
zu dem die Aktien verduflert werden, den Bérsenpreis der Aktien
der Gesellschaft im XETRA-Handel (oder in einem vergleichbaren
Nachfolgesystem) nicht wesentlich unterschreitet, und (b) gegen
Sachleistung; die Aktien kénnen auch eingezogen werden.

Der Riickkauf hat am 14. Dezember 2018 (erster Erwerbstag) be-
gonnen und endete am 21. Februar 2019 (letzter moglicher Er-
werbstag). Bis zum 31. Dezember 2019 wurden 1.500.000 Aktien
zu einem durchschnittlichen Kurs von EUR 3,24 erworben. Der
Gesamtpreis betrug TEUR 4.854.
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Kapitalriicklage
Wihrend der Berichtsperiode entwickelte sich die Kapitalriicklage

wie folgt:
IN TEUR
1.1.2018 0
Einlagen in die Kapitalriicklage 282.520
Entnahme aus der Kapitalriicklage -10.625
davon Transaktionskosten der Kapitalerh6hungen -10.601
davon Transaktionskosten fiir Aktienriickkauf -24
Entnahme aus der Kapitalriicklage -13.040
31.12.2018 258.855
1.1.2019 258.855
Aktienbasierte Vergiitung 2.022
Entnahmen fiir Transaktionskosten =7
davon Transaktionskosten der Kapitalerh6hungen -0
davon Transaktionskosten fiir Aktienriickkauf -7
Entnahme aus der Kapitalriicklage -0
31.12.2019 260.870

Die Einlagen in die Kapitalriicklage stammen in Hohe von
TEUR 2.022 (2018: TEUR 1.270) aus ratierlich gebildeten Riick-
lagen fiir die zu erdienenden Aktienoptionen des Vorstandes und
ausgewihlter Mitarbeiter (siche Abschnitt 7.2 Anteilsbasierte
Vergiitungsvereinbarungen). Einlagen aus Agio aufgrund Kapital-
erhchungen erfolgten im Geschiftsjahr nicht (2018: TEUR 281.250).
Entnahmen in Hohe von TEUR 7 wurden im Geschiftsjahr fiir
Transaktionskosten beim Riickkauf der eigenen Aktien getitigt
(2018: TEUR 24). Entnahmen fiir Transaktionskosten bei Kapital-
erhohungen erfolgten im Geschiftsjahr nicht (2018: TEUR 10.601).
Die Gesellschaft hat in Héhe von TEUR o (2018: TEUR 13.040)
die Kapitalriicklage zum Ausgleich des handelsrechtlichen Jahres-
fehlbetrages gemifl § 150 AktG verwendet.

Gewinnriicklagen

Im Geschiftsjahr wurden fiir das Agio aus dem Erwerb eigener
Aktien TEUR 2.873 aus der Gewinnriicklage entnommen
(2018: TEUR 481).

Zudem wurden als sonstiges Ergebnis erfolgsneutral die versiche-
rungsmathematischen Auswirkungen auf Pensionsverpflichtungen
von TEUR 34 (2018: TEUR —52) erfasst.

GESCHAFTSBERICHT 2019
Anhang zum Konzernabschluss

Nicht beherrschende Anteile

Anteile ohne beherrschenden Einfluss bestehen zum Abschluss-
stichtag in Hohe von TEUR 6.225 (2018: TEUR 4.449). Die Ver-
inderung zum Vorjahr entféllt mit TEUR 1.775 auf das Konzern-
jahresergebnis (2018: TEUR 758) und mit TEUR 1 (2018: TEUR 0)
auf eine Einzahlung durch einen nicht beherrschenden Gesell-
schafter der Godewind Office vi GmbH (Verinderungen Ausweis
Minderheiten).

Dividenden
Dividenden wurden durch die Godewind Immobilen AG im Vor-

jahr und auch im abgelaufenen Geschiftsjahr 2019 nicht ausge-

zahlt.

4.7 Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Die Bankdarlehen haben folgende Laufzeiten:

31.12.2019 Laufzeit  1bis5
in TEUR Wahrung <1Jahr  Jahre >5Jahre Gesamt
Gesicherte
Bankdarlehen EUR 606  440.726 55.840 497.172
31.12.2018 Laufzeit  1bis5
in TEUR Wahrung <1Jahr  Jahre >5Jahre Gesamt
Gesicherte
Bankdarlehen EUR 0 87.528 0 87.528

Die Bankdarlehen sind durch Grundschulden sowie weitere Sicher-
heiten (bedingte Kontoverpfindungen, Abtretungen und Verpfin-
dungen von Gesellschaftsanteilen und Biirgschaften) gegeniiber
den Gldubigern gesichert. Die eingetragenen Grundschulden
haben eine Héhe von TEUR 549.330 (2018: TEUR 115.000). Die
Kreditvertrige enthalten Financial Covenants. Bei Bruch solcher
Financial Covenants (Kreditbedingungen) oder cines Ausfalls der
Riickzahlung bzw. im Falle der Insolvenz dienen die gestellten
Sicherheiten der Befriedigung der Anspriiche der Glaubiger.

Die Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten werden
mit festen Zinssitzen zwischen 1,09 % und 1,38 % (2018: variabler
Zinssatz von 1,44 %) p.a. verzinst. Der gewichtete Durchschnitts-
zinssatz liegt bei 1,21% p.a.
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4.8 Sonstige langfristige derivative

Finanzinstrumente

IN TEUR

1.1.2018 0
Zugange 662
Anderungen des beizulegenden Zeitwertes 0
31.12.2018/1.1.2019 662
Anderungen des beizulegenden Zeitwertes 225
Abgédnge 887
31.12.2019 0

Ausgewiesen wurde ein Swap als Zinssicherungsgeschift fiir das
im Rahmen der Akquisition der MP Sky S.4 r.l. (zwischenzeitlich
Godewind Office vi GmbH) iibernommene Bankdarlehen (siche
Abschnitt 5.3 Zinsidnderungsrisiko).

Im Rahmen der Refinanzierung des Darlehens zum 30. Dezember
2019 wurde der Zinsswap abgelst.

4.9 Sonstige Verbindlichkeiten

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig

Personalkosten 0 1.611 0 708
Noch félliger Kaufpreisanteil 0 754 0 450
Kautionen 0 523 0 315
Abgrenzungsposten 0 442 0 443
Uberzahlungen von Mietern 0 437 0 0
Aufsichtsratsvergiitung 0 135 0 135
Riickbauverpflichtungen 78 0 0 0
Sicherheitseinbehalte 74 (o] (o] 0
Aufbewahrungspflichten 73 0 73 0
Ubrige Verbindlichkeiten

[0] 79 0 76
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und Leistungen

4.10 Verbindlichkeiten aus Lieferungen

GESCHAFTSBERICHT 2019
Anhang zum Konzernabschluss

4.13 Ertragsteuern

Der laufende Steueraufwand wird auf Basis des zu versteuernden
Ergebnisses des Geschiftsjahres ermittelt. Fiir das Geschiftsjahr
2019 betrigt der Steuersatz fiir das Mutterunternechmen 31,9 %
(2018: 31,9 %). Dieser Steuersatz setzt sich aus dem Steuersatz fiir
Kérperschaftsteuer und Solidarititszuschlag in Hohe von insge-
samt 15,8 % (2018: 15,8 %) und fiir Gewerbesteuer in Héhe von
16,1% (2018: 16,1%) zusammen. Im Geschiftsjahr betrigt der
tatsichliche Steueraufwand TEUR 5 (2018: TEUR 0). Der latente
Steuerertrag betrigt im Geschiftsjahr TEUR —28.167 (2018:
TEUR 6.488 Steuerertrag).

INTEUR 31.12.2019 31.12.2018
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen
aus Vermietung 2.912 7
aus sonstigen Lieferungen
und Leistungen 672 1.622
Abgrenzung 2.240 3.166

Abgegrenzt werden im Wesentlichen ausstehende Verbindlich-
keiten aus noch nicht erfolgten Betriebskostenabrechnungen
in Hohe von TEUR 1.783 (2018: TEUR 110) sowie fiir Kosten des
Jahresabschlusses in Hohe von TEUR 380 (2018: TEUR 329).

4.11  Ubrige kurzfristige finanzielle
Verbindlichkeiten

Die laufende Steuerverbindlichkeit setzt sich wie folgt zusammen:

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018

Ubrige kurzfristige finanzielle
Verbindlichkeiten 565 0

Ausgewiesen wird ein Darlehen des nicht beherrschender Gesell-

schafters der Godewind Office vi GmbH.

4.12 Steuerschulden
Die laufende Steuerverbindlichkeit setzt sich wie folgt zusammen:

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Umsatzsteuer 24 0
Gewerbesteuer ‘ 5 ‘ 0
Luxemburgische Vermdgensteuer 0 5
summe

Im Konzernjahresergebnis erfasste Steuern

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Tatsdchlicher Steueraufwand/-ertrag

Laufendes Jahr 5 0
Anpassung fiir Vorjahre 0 0
Summe 5 0
Latenter Steueraufwand/-ertrag

Entstehung/Auflosung temporarer

Differenzen -74.237 -3.601
Ansatz von bisher nicht berticksichtigten

steuerlichen Verlusten (periodenfremd) 46.015 10.051
Zufiihrung Pensionsriickstellung 55 38
Steueraufwand/-ertrag 6.488
Steueraufwand/-ertrag 6.488




Veranderung der latenten Steuern in der Bilanz

wahrend des Jahres
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31.12.2019
Erfasstim Direktim Latente

Stand zum Gewinn oder Eigenkapital Sonstiger Latente Steuer- Steuer-
IN TEUR 1.1.2019 Verlust erfasst Zugang Netto anspriiche schulden
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien -3.601 -74.186 0 0 -74.186 0 -77.787
Ansatz Verlustvortrage im Zusammen-
hang mit zukiinftigen VerduRerungen 2.152 44.512 0 0 44.512 46.664 0
Sonstige 50 215 3 0 218 268 0
Swap 211 -211 0 0 -211 0 0
Steuerliche Verlustvortrage 7.899 1.503 0 0 1.503 9.402 0
Steueranspriiche/(-schulden)
vor Verrechnung 6.711 -28.167 3 0 -28.164 56.334 -77.787
Steueranspriiche/(-schulden) netto m -

31.12.2018
Erfasstim Direktim Latente

Stand zum Gewinn oder Eigenkapital Sonstiger Latente Steuer- Steuer-
IN TEUR 1.1.2018 Verlust erfasst Zugang Netto anspriiche schulden
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 0 -3.601 0 0 -3.601 0 -3.601
Ansatz Verlustvortrage im Zusammen-
hang mit zukiinftigen VerduRerungen 0 2.152 0 0 2.152 2.152 0
Sonstige 0 38 12 0 50 50 0
Swap 0 0 0 211 211 211 0
Steuerliche Verlustvortrage 0 7.899 0 0 7.899 7.899 0
Steueranspriiche/(-schulden)
vor Verrechnung 0 6.488 12 211 6.711 10.312 -3.601

Steueranspriiche/(-schulden) netto
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Im Rahmen des Erwerbs der Godewind Office vi GmbH (vor-
mals MP Sky S.4 rl.) wurde in 2018 cine durch einen Zinsswap
abgesicherte Finanzierung iibernommen, die iiber die Erstkonsoli-
dierung im Beteiligungsansatz erfasst wurde. Aus entsprechenden
temporiren Differenzen resultieren latente Steueranspriiche in
Hohe von TEUR 211. Im Geschiftsjahr wurde diese Finanzierung
ersetzt. Der entsprechende latente Steueranspruch wurde erfolgs-
wirksam ausgebucht. Im Geschiftsjahr 2019 wurden in Hohe von
TEUR 44.512 aktive latente Steuern auf die kiinftige Inanspruch-
nahme von steuerlichen Verlustvortrigen in Zusammenhang mit
der Umkehrung der temporiren Differenzen bei Verduflerung
und Realisierung bisher unrealisierter Bewertungsergebnisse ge-
bildet. Latente Steuern fiir Outside Basis Differences wurden nicht

gebildet.

Erfasste und nicht erfasste latente Steueranspriiche
Latente Steueranspriiche auf steuerliche Verlustvortrige werden
mit dem Betrag angesetzt, zu dem die Realisierung der damit
verbundenen Steuervorteile durch zukiinftige steuerliche Gewinne
wahrscheinlich ist. Der Vorstand geht davon aus, dass tiber den
Planungshorizont von finf Jahren eine Nutzung von kérper-
schaftsteuerlichen Verlustvortrigen in Hohe von TEUR 44.065
(Vorjahr: TEUR 35.183) und von gewerbesteuerlichen Verlustvor-
trigen in Hohe von TEUR 15.086 (Vorjahr: TEUR 14.480) erfolgen
kann. Insofern sind zum 31. Dezember 2019 entsprechende Steuer-
anspriiche in Héhe von TEUR 9.402 (Vorjahr: TEUR 7.899) als
aktive latente Steuern angesetzt. Dariiber hinaus werden zum
Geschiftsjahresende Steueranspriiche fiir die Nutzung von
Verlustvortrigen in Zusammenhang mit zukiinftigen Immobilien-
verduflerungen in Hohe von TEUR 46.664 angesetzt.

Nicht erfasste latente Steueranspriiche ergeben sich wie folgt aus
steuerlichen Verlustvortrigen:

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Nicht erfasste latente Steueranspriiche
auf steuerliche Verluste 6.610 55.092

GESCHAFTSBERICHT 2019
Anhang zum Konzernabschluss

Steuerliche Verlustvortrage
Die steuerlichen Verlustvortrige haben sich wie folgt entwickelt:

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Steuerliche Verlustvortrage

(Korperschaftsteuer) 198.680 196.880
Steuerliche Verlustvortrage

(Gewerbesteuer) 194.058 192.369

Der wesentliche Teil der Verlustvortriige resultiert aus dem che-
maligen, in dieser Form heute nicht mehr bestehenden Geschifts-
modell.

Die steuerlichen Verlustvortrige sind grundsitzlich unbegrenzt
vortragsfihig. Sie konnen allerdings unter bestimmten Voraus-
setzungen anteilig oder vollstindig (z. B. Vereinigung von tiber
50% der Anteile bei einem Aktionir) entfallen.

Die steuerliche Geltendmachung der aktivierten Steueranspriiche
kann bei Veriuflerung von Immobilien von noch zu ergreifen-
den, rechdlich méglichen steuerlichen Gestaltungsmafinahmen,
wie z. B. Rechtsformwechsel von Immobilienobjektgesellschaften
und anschliefSendem Abschluss von Ergebnisabfithrungsvertrigen,
abhingig sein.
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IN TEUR 2019 2018
Vor Steuern Steuern Nach Steuern Vor Steuern Steuern Nach Steuern

Kosten Erwerb eigener Aktien 10 -3 7 36 -12 24
Uberleitung auf den effektiven Steuersatz

2019 2018

in% inTEUR in% inTEUR
Ergebnis vor Ertragsteuern 215.934 3.640
Steuern auf der Grundlage des inléndischen Steuersatzes des Unternehmens -31,925 -68.936 -31,90 -1.161
Steuerlich nicht abzugsfahige Aufwendungen des Aktienoptionsprogramms -0,30 -646 -11,13 -405
Weitere nicht abzugsfahige Aufwendungen -2,13 -4.604 -0,69 -25
Erfassung von Steuereffekten bisher nicht beriicksichtigter steuerlicher Verlustvortrage 21,31 46.015 221,96 8.079

Steueraufwand (-)/Steuerertrag (+) aus Ertragsteuern gemaR Gesamtergebnisrechnung

Das steuerliche Einlagekonto nach § 27 Abs. 2 kstG und § 28
Abs. 1 Satz 3 KstG betrigt per 31. Dezember 2019 TEUR 413.339
(Vorjahr: TEUR 413.339).

5  ZUSATZLICHE ANGABEN ZU
FINANZINSTRUMENTEN

5.1 Einstufungen und beizulegende Zeitwerte
Die nachfolgende Aufstellung zeigt die Buchwerte und beizule-
genden Zeitwerte finanzieller Vermogenswerte und finanzieller
Verbindlichkeiten, einschliefilich ihrer Stufen in der Fair-Value-
Hierarchie. Sie enthilt keine Informationen zum beizulegenden
Zeitwert fiir finanzielle Vermogenswerte und finanzielle Schulden,
die nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden, wenn der
Buchwert cinen angemessenen Niherungswert fiir den beizule-
genden Zeitwert darstellt.

Im Konzernabschluss entsprechen nahezu alle Buchwerte an-
nihernd dem beizulegenden Zeitwert, da simtliche Finanzierun-
gen im Geschiftsjahr 2019 abgeschlossen wurden und insoweit
einen aktuellen Marktwert widerspiegeln.

Die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte fiir die Forde-
rung aus der Riickdeckungsversicherung wird anhand des von
den Versicherungsgesellschaften vorgehaltenen Deckungskapitals

zuziiglich der zugewiesenen Uberschiisse vorgenommen.

81



8 2 GODEWIND IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2019
Anhang zum Konzernabschluss

IN TEUR 31.12.2019
Buchwert
Finanzielle
Vermogens-
Beizulegender werte zu Sonstige
Zeitwert fiir fortgefiihrten  finanzielle
Sicherungs- FVTPL - Anschaffungs-  Verbindlich-
instrumente Sonstige kosten keiten Gesamt
Finanzielle Vermoégenswerte zum beizulegenden Zeitwert
Forderung aus Riickdeckungsversicherung - 70 - - 70
Summe - 70 - - 70
Nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen - - 809 - 809
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente - - 24.769 - 24.769
Summe 25.578 - 25.578
Finanzielle Verbindlichkeiten zum beizulegenden Zeitwert
Zu Sicherungszwecken eingesetzte Zinsswaps 0 - - - 0
Summe 0 - - - 0
Nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Schulden
Gesicherte Bankdarlehen - - - 497.172 497.172
Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing - - - 19.958 19.958
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen - - - 5.824 5.824
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten' - - - 565 565
Summe - - - 523.520 523.520
' Nur finanzielle Verbindlichkeiten.
INTEUR 31.12.2018
Buchwert
Finanzielle
Vermégens-
Beizulegender werte zu Sonstige
Zeitwert fiir fortgefiilhrten  finanzielle
Sicherungs- FVTPL - Anschaffungs-  Verbindlich-
instrumente Sonstige kosten keiten Gesamt
Finanzielle Vermoégenswerte zum beizulegenden Zeitwert
Forderungen aus Riickdeckungsversicherung - 100 - - 100
Summe - 100 - - 100
Nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen - - 142 - 142
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente - - 157.745 - 157.745
Summe - - 157.887 - 157.887
Finanzielle Verbindlichkeiten zum beizulegenden Zeitwert
Zu Sicherungszwecken eingesetzte Zinsswaps 662 - - - 662
Summe 662 - - - 662
Nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Schulden
Gesicherte Bankdarlehen - - - 87.528 87.528
Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing - - - 10.205 10.205
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen - - - 4.796 4.796
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten' - - - 450 450
Summe - - - 102.979 102.979

"Nur finanzielle Verbindlichkeiten.



Beizulegender Zeitwert

Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt

Beizulegender Zeitwert

Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt

- 662 - 662

GODEWIND IMMOBILIEN AG

5.2 Grundsatze des Finanzrisikomanagements
Der Konzern ist Liquidititsrisiken aus der Verwendung von Finanz-
instrumenten ausgesetzt. Diese Risiken umfassen insbesondere
das Zinsidnderungsrisiko, das Liquidititsrisiko, ein Ausfallrisiko
beim Erwerben, Halten und Verkaufen von Immobilien sowie bei
Zahlungsausfillen aus Mietvertrigen.

Der Vorstand trigt die tibergeordnete Verantwortung fiir die
Einrichtung und Uberwachung des Risikomanagements des
Konzerns. Der Aufsichtsrat wurde im Geschiftsjahr regelmifig
tiber die Geschiftsentwicklung des Konzerns informiert und die
als notwendig erachteten Zustimmungen des Aufsichtsrats wurden

eingeholt.

Das interne Kontrollsystem in Bezug auf die Rechnungslegung
ist durch die Geschiftsvorfille im Zusammenhang mit dem
Aufbau des Immobilienportfolios und den immobilienbezogenen

Verwaltungsfunktionen geprigt.

Die Godewind AG verfiigt iiber ein umfangreiches Risiko-
managementsystem, in welchem die Identifikation, Analyse,
Kommunikation und Steuerung von Risiken geregelt werden. Das
Risikomanagementsystem setzt sich im Wesentlichen aus folgenden
Prozessen zusammen: einer Risikorichtlinie, die die Struktur der
Risikoverwaltung darstellt, definierten Prozessen, die der Erkennung
von Risiken dienen (Risikofritherkennungssystem, Mitarbeiter-
befragung), sowie einer Dokumentation und einem Bericht an den
Vorstand.

Im Berichtsjahr wurden regelmifig die Risikomatrix und das
Risikofritherkennungssystem aktualisiert und Risiken identifiziert.
Dariiber hinaus wurden weitere konkrete Mafinahmen ergriffen:
Mitarbeiterbefragung, Risikomitigation, Expertenbefragung,
Reporting sowie die damit einhergehenden Dokumentationen.

Aufgrund weniger Hierarchieebenen ist die Organisation durch
einen geringen Grad an Funktionstrennung gekennzeichnet
und an die in diesem Zusammenhang iiblicherweise anfallenden

Geschiftsvorfille angepasst.

Im Ubrigen verweisen wir auf die Angaben zum Risikomanage-

ment im zusammengefassten Lagebericht.

5.3 Zinsdnderungsrisiko

Grundsitzlich strebt Godewind Finanzierungsvertrige mit fester
Verzinsung an. Alle von der Gesellschaft zum Stichtag in Anspruch
genommenen Darlehen verfiigen iiber eine mehrjihrige feste Verzin-
sung von im Schnitt 1,21% p.a. Die Verpflichtung zur Zahlung cines
variablen Zinssatzes im Vorjahr resultierte aus der Ubernahme des
Darlehens im Zuge der Akquisition des Frankfurt Airport Centers
(FAC) bzw. der Mehrheit der Anteile an der Objektgesellschaft Mp
Sky S.a r.l. (zwischenzeitlich: Godewind Office vi GmbH).
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Mit dem Abschluss eines Sicherungsgeschifts (Zinsswap) beab-
sichtigte Godewind, zukiinftige Cash-Flows aus Zinszahlungen zu
fixieren (Cash-Flow Hedge), um sich gegen das Risiko steigender
Zinsen abzusichern. Die Berechenbarkeit der Héhe zukiinftiger
Zinszahlungen sollte erhoht werden.

Die Messung der Effektivitit erfolgte anhand der Critical-Terms-
Match-Methode, basierend auf der Annahme, dass die Uberein-
stimmung der Bezugsgrofien eine vollstindig effektive Sicherungs-
bezichung herbeifiihrt.

Zum 30. Dezember 2019 erfolgte cine Refinanzierung des o. g.
Darlehens, wobei auch das Sicherungsgeschift abgelost wurde.
Zum Stichtag hilt der Konzern keine Sicherungsgeschifte.

Aus dem Sicherungsgeschift ergab sich im Berichtsjahr weder ein
Gewinn noch ein Verlust im sonstigen Ergebnis.

5.4 Sonstige Marktrisiken

Die sonstigen Marktrisiken umfassen das Risiko, dass sich die
Markepreise, zum Beispiel Wechselkurse, Zinssitze oder Aktien-
kurse, andern und dadurch die Ertrige des Konzerns beeinflusst

werden.

Die Marktrisiken fiir die Godewind AG liegen insbesondere im
Bereich von Mietleerstinden, Immobilienmarktrisiken und bzgl.
der Solvenz von Mietern. Der Vorstand hat dem Risiko durch die
Einholung externer Gutachten, die Einschaltung von Beratern
beim Erwerb von Immobilienbeteiligungen sowie das Erlangen
von Mietgarantien in Einzelfillen Rechnung getragen.

Zu méglichen Auswirkungen von Markerisiken verweisen wir auf
die Sensitivititsanalysen im Abschnitt 4.1 Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien und Anzahlungen auf als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien.

5.5 Ausfallrisikomanagement

Das Ausfallrisiko ist das Risiko von finanziellen Verlusten, falls ein
Mieter oder eine Vertragspartei cines Finanzinstruments seinen
bzw. ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt. Das
Ausfallrisiko entsteht grundsitzlich aus ,,Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen® und den ,Sonstigen Vermdgenswerten®.
Die Buchwerte der finanziellen Vermégenswerte entsprechen dem
maximalen Ausfallrisiko.

Das Ausfallrisiko der Gesellschaft ist hauptsichlich durch die
individuellen Merkmale der Kunden bzw. Kontrahenten geprigt.

GESCHAFTSBERICHT 2019
Anhang zum Konzernabschluss

Objektive Hinweise auf eine eingetretene Wertminderung kénn-
ten beispielsweise folgende sein:

— Hinweise auf erhebliche finanzielle Schwierigkeiten
eines Kunden oder einer Gruppe von Kunden, die auf
eine messbare Verringerung der geschitzten Kapitalfliisse
hindeuten, oder

— die Nichteinhaltung von Zahlungszielen oder Nicht-
zahlung von Zins- oder Kapitalbetrigen.

Wertansitze bei Forderungen werden grundsitzlich iiber ein Wert-
berichtigungskonto korrigiert. Wenn Forderungen uneinbringlich
sind, werden die Forderungen mit der vorgenommenen Wert-

berichtigung vollstindig ausgebucht.

Der Kundenstruktur und dem Geschiftsmodell ist es geschul-
det, dass offene Forderungen aus Mietvertrigen nur in Héhe von
TEUR 809 (2018: TEUR 142) und somit in unwesentlichem Umfang
bestehen.

Dariiber hinaus nimmt die Godewind AG brancheniibliche Sicher-
heiten an, um das Risiko eines Ausfalles zu mindern. Die Sicher-
heiten umfassen z. B. Kautionen, Biirgschaften oder Garantien.

Die Bonitit der Mieter wird {iberwacht. Mietvereinbarungen
mit bonititsschwachen Neumietern werden vermieden. Unter-
jahrig wurde insbesondere der im Objekt Herzogterrassen
neu abgeschlossene Mietvertrag mit WeWork im Rahmen
des Risikomanagements iiberwacht. Dies betraf die Frage
der Angemessenheit erhaltener Mietsicherheiten sowie einen
laufenden Austausch im Zusammenhang mit Refinanzierungs-
mafSnahmen seitens WeWork.

Stellt sich in Folgeperioden heraus, dass die Griinde fiir die Wert-
minderung nicht mehr vorliegen, wird eine Wertaufholung bis
zur Héhe der urspriinglichen Anschaffungskosten erfolgswirksam
erfasst.

Fiir die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wurden im
Berichtsjahr keine Wertberichtigungen erfasst. Eine Einschitzung
der erwarteten Kreditverluste auf Basis des erwarteten Ausfall-
risikos anhand von Rankings fiir diese Forderungen erbrachte
keinen wesentlichen Wertberichtigungsbedarf.



Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteliquivalente wurden
ebenfalls anhand von Rankings der Banken bzw. der Anleihen-
emittenten (fiir die kurzfristigen, duflerst liquiden Finanzinves-
titionen mit einer urspriinglichen Laufzeit von nicht mehr als
drei Monaten) auf Wertminderungsbedarf gepriift. Fiir die stin-
dig verfiigbaren Sichtanlagen bei Banken wurde die Berechnung
auf Eintagesbasis vorgenommen. Bei den kurzfristigen Finanz-
investitionen wurde die Berechnung anhand der Restlaufzeit von
vier Tagen vorgenommen. Die Berechnungen erbrachten keinen

wesentlichen Wertminderungsbedarf.

Zum Stichtag bestehen keine wesentlichen Ausfallrisiken. Der
Buchwert der im Konzernabschluss erfassten finanziellen Ver-
mogenswerte stellt das maximale Ausfallrisiko dar.

5.6 Liquiditatsrisiko

Unter dem Liquiditdtsrisiko ist das Risiko zu verstehen, dass
die Gesellschaft méglicherweise nicht in der Lage ist, die in
Zusammenhang mit ihren finanziellen Verbindlichkeiten einge-
gangenen Verpflichtungen durch Bereitstellung von Zahlungs-
mitteln oder anderen finanziellen Vermégenswerten zu erfiillen.
Die Herangehensweise der Gesellschaft im Hinblick auf das
Liquiditdtsmanagement besteht darin, im Rahmen des Mglichen

GODEWIND IMMOBILIEN AG

sicherzustellen, dass sie stets iiber ausreichende Liquiditit verfligt,
um ihren Verbindlichkeiten bei Filligkeit nachzukommen, sowohl
unter normalen als auch unter Stressbedingungen, ohne unannehm-
bare Verluste zu verursachen oder eine Schidigung der Reputation
der Gesellschaft zu riskieren.

Kurzfristige Kreditlinien wurden bisher nicht vereinbart.

Aus der Geschiftstitigkeit war 2019 im Saldo ein Mittelabfluss in
Hohe von insgesamt TEUR 132.976 zu verzeichnen (2018: Mittel-
zufluss von TEUR 138.573). Wesentliche Abfliisse entfallen auf die
Auszahlungen fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien in
Hohe von TEUR 542.678 (2018: TEUR 222.103). Zur Finanzierung
wurden durch Darlehensaufnahmen TEUR 540.568 (2018: TEUR 0)
an Liquiditit zugefiihrt. Aus der betrieblichen Tiétigkeit resultierte
ein Zufluss in Héhe von TEUR 9.427 (2018: Abfluss von TEUR 2.453).

Das vorrangige Ziel des Finanzmanagements ist die Sicherung der
fiir die Fortfiihrung der Gesellschaft notwendigen Liquiditit.

Die Zahlungsfihigkeit im Geschiftsjahr war durchgingig
sichergestellt.

Die Filligkeiten der finanziellen Verbindlichkeiten inkl. geschitzter
Zinsbelastungen sind nachfolgend dargestellt:

IN EUR MIO. 31.12.2019

Taglich fallig <3 Monate 3-12 Monate 1-5 Jahre >5 Jahre Summe
Bankdarlehen 0 0 0,6 446,1 56,5 503,2
Leasingverbindlichkeiten 0 0,3 1,0 5,0 30,3 36,6
Sonstige Schulden 0 1,6 3,0 0,2 0 48
Lieferungen und Leistungen 0 5,8 0 0 0 58
Summe 0,0 7,7 4,6 451,3 86,8 550,4
IN EUR MIO. 31.12.2018

Taglich fallig <3 Monate 3-12 Monate 1-5 Jahre >5 Jahre Summe
Bankdarlehen 0,0 0,0 0,0 88,8 0,0 88,8
Leasingverbindlichkeiten 0,0 0,0 0,4 1,6 27,5 29,5
Sonstige Schulden 0,0 0,7 1,8 0,4 0,0 2,9
Lieferungen und Leistungen 0,0 4.8 0,0 0,0 0,0 4.8
Summe 0,0 5,5 2,2 90,8 27,5 126,0
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5.7 Finanzierungsrisiko 6 ERLAUTERUNGEN ZU DEN
Der Konzern iiberwacht die Finanzierung anhand des Net POSITIONEN DER KONZERN-
Loan-to-Value (LTVv), welcher sich aus dem Verhiltnis der finan- GESAMTERGEBNISRECHNUNG

ziellen Verbindlichkeiten abziiglich der Zahlungsmittel zum Wert

der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zuziiglich der

zum Verkauf gehaltenen Immobilien bemisst. 6.1  Ergebnis aus der Vermietung und
Verpachtung

Das Verhiltnis der finanziellen Nettoverbindlichkeiten (ohne

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und abziiglich
IN TEUR 2019 2018

der Zahlungsmittel) zum Immobilienwert am Abschlussstichtag

stelle sich wie folgt dar:
Erlose aus der Objektbewirtschaftung
Mieterlose 30.699 548
INTEUR 31.12.2019 31.12.2018 Erlose aus der Weiterberechnung von
Betriebskosten 9.218 152
Finanzielle Verbindlichkeiten 517.696 98.183 Erlése aus anderen Lieferungen und
Abziiglich Zahlungsmittel und Leistungen 849 2
Zahlungsmitteldquivalente 24.769 157.745 Summe 40.766 712
Finanzielle Nettoverbindlichkeiten 492.927 -59.359 Aufwendungen aus der
Als Finanzinvestition gehaltene Objektbewirtschaftung -12.505
Immobilien 1.096.037 300.905 Aufwendungen aus umlagefahigen
Betriebsk -1. -134
Net Loan-to-Value (Net LTV) in % 45,0 -19,7 etriebskosten 950 3
Instandhaltungsaufwendungen -3.313 -1
Summe -17.768 -135
Ergebnis aus der Vermietung und
Verpachtung 22.998 577

Die Mieterlose enthalten Mieteinnahmen aus den als Finanz-

investition gehaltenen Immobilien.

6.2 Ergebnis aus der Bewertung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

INTEUR 2019 2018

Gewinne aus der Bewertung zum

beizulegenden Zeitwert 214.321 11.590
Verluste aus der Bewertung zum

beizulegenden Zeitwert 0 -834
Summe 214.321 10.756

Durch das unrealisierte Ergebnis aus der Bewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizulegenden
Zeitwert ergibt sich ein Ertrag in Héhe von TEUR 214.321 (2018:
TEUR 10.756).

Zur Bewertungsmethodik verweisen wir auf die Ausfithrungen zu
den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in den Abschnit-
ten 3.4 und 4.1.



6.3 Sonstige betriebliche Ertrage

GODEWIND IMMOBILIEN AG

6.5 Sonstige betriebliche Aufwendungen

IN TEUR 2019 2018 INTEUR 2019 2018
Aufldsung von Riickstellungen 117 35 Abschluss- und Priifungskosten -663 -334
Herabsetzung von Verbindlichkeiten 82 0 Reisekosten und sonst. Personalkosten -536 -391
Ubrige 61 14 Rechts- und Beratungskosten -535 -121
Summe 261 49 Werbekosten -369 -174
Raumkosten und Mieten -323 -213
Kosten der Hauptversammlung -164 -20
Periodenfremde Ertrige betragen TEUR 199 (2018: TEUR 35). Kosten fiir abgebrochene Transaktionen -150 -1.269
Nicht abzugsfahige Vorsteuer -148 0
Aufsichtsratsverglitung inkl. Auslagen -140 -147
6.4 Personalaufwand
IT-Kosten -135 -121
Bewertungskosten -135 -90
INTEUR - 2018 Gebiihren und Umlagen -127 -67
Biirokosten -117 -78
Lohne und Gehélter -6.352 -3.941
Soziale Aufwendungen und Sonstige Fremdarbeiten -56 -86
Altersversorgung -358 -173 Versicherungen _55 -34
Summe -6.710 -4.114 Kfz-Kosten _50 23
Kosten Kapitalerhohung 0 -147
Ubrige -401 -36
Im Personalaufwand sind Aufwendungen fiir anteilsbasierte 4105 3350

Vergiitungen in Héhe von TEUR 2.022 (2018: TEUR 1.270) ent-
halten (siche Abschnitt 7.2 Anteilsbasierte Vergiitungsverein-
barungen).

Im Geschiftsjahr 2019 hat die Godewind AG im Durchschnitt
20 Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen (ohne Vorstandsmitglieder)
beschiftigt (2018: 12), hiervon 7 (2018: 5) leitende Angestellte und
13 (2018: 7) Angestellte. Zum Stichtag hat der Konzern 21 Mit-
arbeiter und Mitarbeiterinnen beschiftigt (2018: 19).

Zur besseren Verstindlichkeit werden die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen im Geschiftsjahr 2019 detaillierter dargestellt. Dies
hat zur Folge, dass die Darstellung der Vorjahreswerte angepasst
wurde und vom Geschiiftsbericht 2018 abweicht.

Die Kosten fiir abgebrochene Transaktionen umfassen vor allem
die Kosten zur Vorbereitung von Immobilienerwerben einschlief3-
lich der Finanzierung.

Zur Aufsichtsratsvergiitung verweisen wir auf unsere Ausfithrun-
gen zu den nahestehenden Personen (siche 7.4 Geschiftsvorfille
mit nahestehenden Unternehmen und Personen).
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Das nach § 314 Abs. 1 Nr. 9 HGB anzugebende Honorar des
Abschlusspriifers einschlieflich Auslagen stellt sich wie folgt dar:

IN TEUR 2019

Abschlusspriifungsleistungen 255
Andere Bestatigungsleistungen 46
Sonstige Leistungen 31
Summe 340

Das Honorar fiir Abschlusspriifungsleistungen im Geschiftsjahr
2018 des chemaligen Abschlusspriifers KPMG AG Wirtschafts-
priifungsgesellschaft inklusive Auslagen und Reisekosten fiir die
Abschlusspriifungen (Einzelabschluss und Konzernabschluss der
Godewind AG) betrug TEUR 240. Das Honorar fiir den unter den
anderen Bestitigungsleistungen ausgewiesenen Comfort Letter
belief sich auf TEUR 100.

6.6 Finanzergebnis

INTEUR 2019 2018

Finanzertrage

Sonstige Zinsertrage 0 4

Summe 0 4

Finanzaufwendungen
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6.7 Ergebnis je Aktie

Die Berechnung des unverwisserten Ergebnisses je Aktie basiert
auf dem den Stammaktioniren zurechenbaren Gewinn und
einem gewichteten Durchschnitt der im Umlauf gewesenen
Aktien. Das verwisserte Ergebnis wird unter Beriicksichtigung
der Verwisserungseffekte potenzieller Srammaktien ermittelt. Die
Berechnung beider Kennzahlen wird im Folgenden dargestellt:

Zurechnung des Gewinns auf Stammaktionare
(unverwassert und verwassert)

INTEUR 2019 2018

Gewinn, den Eigentiimern des
Mutterunternehmens zurechenbar 185.987 9.370

Gewinn, den Stammaktionéren

zurechenbar 185.987 9.370

Gewichteter Durchschnitt der Stammaktien
(unverwassert)

IN TAUSEND AKTIEN 2019 2018
Gewichteter Durchschnitt der Stamm-

aktien zum 31. Dezember (unverwassert) 107.307 86.655
Unverwdssertes Ergebnis je Aktie

(in EUR) 1,73 0,11

Gewichteter Durchschnitt der Stammaktien
(verwassert)

Zinsen fiir Bankdarlehen -6.228 0
Gebiihren und Finanzierungskosten fiir
Bankdarlehen -2.577 0 IN TAUSEND AKTIEN 2019 2018
Vorfélligkeitsentgelte -605 0 Gewichteter Durchschnitt der Stamm-
Aufzinsung von Leasingverbindlichkeiten _576 0 aktien zum 31. Dezember (unverwassert) 107.307 86.655
v b JEin biihr (Strafai 0 18 Auswirkungen der Ausgabe von

erwahr-/Einlagegebtihr (Strafzinsen) - Aktienoptionen 1824 16
Gebiihren fiir kurzfristige Anleihen -22 -71 Gewichteter Durchschnitt der Stamm-
Aufzinsung von nichtfinanziellen aktien zum 31. Dezember (verwassert) 109.131 86.671
Verbindlichkeiten -4 -6 Verwdssertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 1,70 0,11
Sonstige Zinsen -10 0
Summe -10.022 -259

-10.022 -255

Finanzergebnis




7 SONSTIGE ANGABEN

7.1 Konzernkapitalflussrechnung
Die Kapitalflussrechnung wurde im Hinblick auf die laufende

Geschiftstitigkeit nach der indirekten Methode erstellt. Dabei

wurde zwischen laufender Geschifts-, Investitions- und Finan-

zierungstitigkeit unterschieden. Der zum Stichtag ausgewiesene

Bestand an liquiden Mitteln besteht aus Guthaben bei Kredit-

instituten und im Vorjahr auch aus kurzfristigen, duf8erst liquiden

Finanzinvestitionen mit einer urspriinglichen Laufzeit von nicht

mehr als drei Monaten.

Uberleitungsrechnung der Verinderungen zwischen dem
Anfangs- und Endbestand der Finanzverbindlichkeiten
aus der Finanzierungstatigkeit:

IN TEUR

2019

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Verbindlichkeiten Eigenkapital
Verbind-  Ubrige

Verbindlich- lichkeiten  kurzfristige Nicht

keiten gegen-  aus Finan- finanzielle Gezeich- beherr-

iiber Kredit- zierungs-  Verbindlich- netes Eigene Kapital- Gewinn- schende

instituten leasing keiten Kapital Anteile riicklage  riicklagen Anteile  Gesamt
Buchwert zum 1.1.2019 87.528 10.205 0  108.750 -241  258.855 25.439 4.448 494.984
Anderungen des Cash-Flows aus
Finanzierungstatigkeit
Einzahlung aus Kapitalerhdhung 1 1
Auszahlungen fiir den Erwerb
eigener Anteile -1.259 -7 -2.873 -4.139
Einzahlungen aus der Aufnahme von
Darlehen 540.012 556 540.568
Einmalige Finanzierungszahlungen -5.633 -5.633
Auszahlungen zur Tilgung von
Darlehen -129.343 -129.343
Auszahlungen fiir
Finanzierungsleasing -732 732
Gesamte Anderung des Cash-Flows
aus Finanzierungstatigkeit 405.036 -732 556 0 -1.259 -7 -2.873 1 400.722
Sonstige Anderungen 4.608 10.486 9 0 0 2.022 186.020 1.776 204.921
Buchwert zum 31.12.2019 497.172 19.959 565  108.750 -1.500  260.870 208.586 6.225 1.100.627
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IN TEUR 2018
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Eigenkapital

Gezeichnetes Eigene Kapital- Gewinn-

Kapital Anteile riicklage riicklagen Gesamt
Buchwert zum 1.1.2018 15.000 0 0 3.561 18.561
Anderungen des Cash-Flows aus Finanzierungstitigkeit
Einzahlung aus Kapitalerhdhung 93.750 0 281.250 0 375.000
Auszahlungen fiir Kosten der Kapitalerhhung 0 0 -10.269 0 -10.269
Auszahlungen fiir den Erwerb eigener Anteile 0 -241 -24 -481 -746
Gesamte Anderung des Cash-Flows aus Finanzierungstatigkeit 93.750 -241 270.957 -481 363.985
Sonstige Anderungen 0 0 -12.102 22.359 10.257
Buchwert zum 31.12.2018 108.750 -241 258.855 25.439 392.803

7.2  Anteilsbasierte Vergiitungsvereinbarungen
Auf der ordentlichen Hauptversammlung 2018 am 20. Februar 2018
wurde das Aktienoptionsprogramm 2018 beschlossen. Die Aktien-
optionen berechtigen zum Bezug einer Aktie zum Ausiibungspreis
und haben eine Laufzeit von vier bis sechs Jahren mit einer Warte-
zeit von vier Jahren. Die Akdenoptionsrechte konnen zu jeweils 50 %
nur ausgeiibt werden, wenn die absolute Total Shareholder Return
(TSR) Performance bei mindestens 10% pro Jahr liegt und die relative
Performance der Godewind-Aktie mindestens der Performance des
FTSE EPRA Nareit Developed Europe ex UK Index entspricht.

Aktienoptionsprogramm 2018 1

Aus dem Aktienoptionsprogramm 2018 wurden am 1. Mai 2018
insgesamt 4.464.000 Aktienoptionen mit Ausgleich durch Eigen-
kapitalinstrumente an den Vorstand gewihrt.

Der beizulegende Zeitwert einer Aktienoption betrug EUR 1,69
(je s0% der Teiltranchen absolutes und relatives Erfolgsziel) und

basierte auf einer Monte-Carlo-Simulation mit folgenden Para-

metern:

20181 20181

absolutes relatives

Erfolgsziel Erfolgsziel
Grant Date 1.5.2018 1.5.2018
Bewertungsstichtag 30.4.2018 30.4.2018
Falligkeit 5.6.2026 5.6.2026
Auslibungspreis (in EUR) 1,00 1,00
Angebotskurs IPO Godewind AG (in EUR) 4,00 -
Aktienkurs am Tag der Gewéhrung (in EUR) 3,75 3,75
Kurs Index - 3.051,32
Zinssatz Ende Laufzeit 1. Referenztag (%) 0,10 0,10
Zinssatz Ende Laufzeit 2. Referenztag (%) 0,25 0,25
Zinssatz Ende Laufzeit 3. Referenztag (%) 0,37 0,37
Dividendenrendite Godewind-Aktie (%) 0,00 0,00
Dividendenrendite Index (%) - 3,54
Volatilitat Godewind (%) 24,99 24,99
Volatilitdt Index (%) - 16,57
Korrelation Godewind/Index - 0,512

Beizulegender Zeitwert (in EUR) 0,91 2,47




Aktienoptionsprogramm 2018 11

Aus dem Aktienoptionsprogramm 2018 wurden am 28. Novem-
ber 2018 insgesamt 515.000 Aktienoptionen mit Ausgleich durch
Eigenkapitalinstrumente an ausgewihlte Mitarbeiter gewihrt.

Der beizulegende Zeitwert einer Aktienoption betrug EUR 1,000
(je s0% der Teiltranchen absolutes und relatives Erfolgsziel) und
basierte auf einer Monte-Carlo-Simulation mit folgenden Para-

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Aktienoptionsprogramm 2019 |

Aus dem Aktienoptionsprogramm 2018 wurden am 31. Mirz
2019 insgesamt 45.000 Aktienoptionen mit Ausgleich durch
Eigenkapitalinstrumente an ausgewihlte Mitarbeiter gewihrt.

Der beizulegende Zeitwert einer Aktienoption betrigt EUR 1,405
(je 50% der Teiltranchen absolutes und relatives Erfolgsziel) und
basiert auf einer Monte-Carlo-Simulation mit folgenden Para-

metern: metern:
20191 20191

2018 11 2018 11 absolute}s relatives:

absolutes relatives Erfolgsziel Erfolgsziel

Erfolgsziel Erfolgsziel

Grant Date 31.3.2019 31.3.2019

Grant Date 28.11.2018 28.11.2018 Bewertungsstichtag 29.3.2019 29.3.2019
Falligkeit 28.1.2027 28.1.2027 Falligkeit 31.5.2027 31.5.2027
Ausiibungspreis (in EUR) 1,00 1,00 Auslibungspreis (in EUR) 1,00 1,00
Angebotskurs IPO Godewind AG (in EUR) 4,00 - Angebotskurs IPO Godewind AG (in EUR) 400 -
Aktienkurs am Tag der Gewdhrung (in EUR) 2,899 2,899 2?;;1:)urs am Tag der Gewahrung 3,7115 3,7115
Kurs Index - 2.972,28 Kurs Index - 3.137,67
Zinssatz Ende Laufzeit 1. Referenztag (%) -0,08 -0,08 Zinssatz Ende Laufzeit 1. Referenztag (%) -0,38 -0,38
Zinssatz Ende Laufzeit 2. Referenztag (%) 0,05 0,05 Zinssatz Ende Laufzeit 2. Referenztag (%) -0,31 -0,31
Zinssatz Ende Laufzeit 3. Referenztag (%) 0,17 0,17 Zinssatz Ende Laufzeit 3. Referenztag (%) -0,22 -0,22
Dividendenrendite Godewind-Aktie (%) 0,00 0,00 Dividendenrendite Godewind-Aktie (%) 0,00 0,00
Dividendenrendite Index (%) - 4,02 Dividendenrendite Index (%) - 3,77
Volatilitat Godewind (%) 24,12 24,12 Volatilitat Godewind (%) 23,95 23,95
Volatilitat Index (%) - 15,71 Volatilitit Index (%) - 15,61
Korrelation Godewind/Index - 0,4909 Korrelation Godewind/Index - 0,4917
Beizulegender Zeitwert (in EUR) 0,26 1,74 Beizulegender Zeitwert (in EUR) 0,58 2,23

Aktienoptionsprogramm 2019 I

Aus dem Aktienoptionsprogramm 2018 wurden am 1. Juli 2019
insgesamt 175.000 Aktienoptionen mit Ausgleich durch Eigen-
kapitalinstrumente an ausgewihlte Mitarbeiter gewihrt.

Der beizulegende Zeitwert einer Aktienoption betrigt EUR 0,84
(je 50% der Teiltranchen absolutes und relatives Erfolgsziel) und
basiert auf einer Monte-Carlo-Simulation mit folgenden Para-

metern:
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201911 201911

absolutes relatives

Erfolgsziel Erfolgsziel
Grant Date 1.7.2019 1.7.2019
Bewertungsstichtag 1.7.2019 1.7.2019
Falligkeit 1.9.2027 1.9.2027
Auslibungspreis (in EUR) 1,00 1,00
Angebotskurs IPO Godewind AG (in EUR) 4,00 -
Aktienkurs am Tag der Gewahrung
(in EUR) 3,7850 3,7850
Kurs Index - 2.998,67
Zinssatz Ende Laufzeit 1. Referenztag (%) -0,62 -0,62
Zinssatz Ende Laufzeit 2. Referenztag (%) -0,55 -0,55
Zinssatz Ende Laufzeit 3. Referenztag (%) -0,48 -0,48
Dividendenrendite Index (%) - 4,11
Volatilitdt Godewind (%) 23,98 23,98
Volatilitat Index (%) - 15,61
Korrelation Godewind/Index - 0,4905
Beizulegender Zeitwert (in EUR) 0,27 1,41

Die Schitzungen fiir die erwartete Volatilitdt basieren auf der  Zeitpunke ein Basket aus den Aktien von drei Vergleichsunter-
historischen Volatilitit. Da die Aktien der Godewind AG erst  nehmen (alstria office-REIT AG, DIC Asset AG und Hamborner
seit dem 5. April 2018 an der Borse notiert sind, wurde fiir die ~ Reit AG) gebildet.
Ableitung der historischen Volatilitit als Kurshistorie vor diesem

Die Aktienoptionen haben sich im Berichtsjahr wie folgt

entwickelt:
AKTIENOPTIONEN 2019 2018
Gewichteter Gewichteter
durchschnitt- durchschnitt-
licher Aus- licher Aus-
Anzahl tibungspreis Anzahl tibungspreis
Optionen (in EUR) Optionen (in EUR)
Zum 1. Januar ausstehend 4.979.000 1,00 - -
Wahrend des Berichtsjahres
gewahrt 220.000 1,00 4.979.000 1,00
verwirkt - - - -
ausgelibt - - - -
verfallen - - - -
Zum 31. Dezember ausstehend 5.199.000 1,00 4.,979.000 1,00
Zum 31. Dezember austibbar - - - -

Die zum 31. Dezember 2019 ausstehenden Optionen haben
einen durchschnittlichen Ausiibungspreis von EUR 1,00 und eine
gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit von 6,5 Jahren. Der
erfasste Personalaufwand im Geschiftsjahr 2019 aus der Gewih-
rung von Aktienoptionen betrigt TEUR 2.022 (2018: TEUR 1.270).



7.3 Leasingverhaltnisse

Leasingverhaltnisse als Leasingnehmer

Als Eigentiimer der Immobilie Frankfurt Airport Center (FAC)
ist der Konzern Leasingnehmer fiir ein Erbbaurecht mit einer
Laufzeit bis zum 31. Dezember 2090. Der Erbbauzins ist an den
Verbraucherpreisindex gekoppelt; die Erbbauzinsen fiir den Zeit-
raum vom I. Januar 2020 bis 31. Dezember 2090 betragen ohne
Beriicksichtigung der zukiinftigen Indexierung TEUR 29.062.

Die Gesellschaft hat in 2018 und 2019 Mietvertrige iiber Biiro-
riume in Frankfurt am Main und Berlin geschlossen. Die Vertrige
haben eine feste Laufzeit bis zum 30. November bzw. 31. Dezember
2028. Die Gesamtmiete fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2020 bis
zum 31. Dezember 2028 betrigt netto TEUR 7.407.

Fiir eine verbleibende Laufzeit bis zu drei Jahren der firmenintern
genutzten Fahrzeuge bestehen Leasingverpflichtungen in Hohe
von TEUR 126.

Fiir gemietete Biiroausstattung, welche als Vermégenswerte von
geringem Wert nicht mit einem Nutzungswert und einer Leasing-
verbindlichkeit bilanziert werden, bestehen fiir eine Restlaufzeit
von drei Jahren Zahlungsverpflichtungen in Héhe von TEUR 43.

Nutzungsrechte
Nutzungsrechte werden als eigener Bilanzposten ausgewiesen und
haben sich wie folgt entwickelt:

IN TEUR Gesamt

Nettobuchwert zum 1.1.2019 2.493
Zugange 3.632
Abgédnge 0
Abschreibungen -649

Nettobuchwert zum 31.12.2019 5.476

Leasingverbindlichkeiten

31.12.2019 31.12.2018
IN TEUR langfristig  kurzfristig langfristig kurzfristig
Verbindlichkeiten aus
Finanzierungsleasing 19.249 710 10.177 28

Der Barwert der Leasingverbindlichkeiten aus den Mietvertrigen
fiir die Biiroimmobilien und aus den Leasingvertrigen der Firmen-
fahrzeuge wurde mit einem Grenzfremdkapitalzinssatz von 2,87 %

ermittelt.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

In der Gewinn- und Verlustrechnung erfasste Betrage

INTEUR

2019 - Leasingverhaltnisse nach IFRS 16

Zinsaufwendungen fiir Leasingverbindlichkeiten 576

Aufwendungen fiir kurzfristige Leasingverhaltnisse 50

Aufwendungen fiir Leasingverhdltnisse {iber einen
Vermogenswert von geringem Wert 14

2018 - Operating-Leasingverhaltnisse nach IAS 17

Leasingaufwand 182

In der Kapitalflussrechnung erfasste Betrage

INTEUR 2019

Gesamte Zahlungsmittelabfliisse fiir Leasingverhaltnisse 732

Aus den o.g. Leasingvertrigen ergeben sich insgesamt folgende
zukiinftige Mindestleasingzahlungen:

IN TAUSEND AKTIEN 31.12.2019 31.12.2018

Bis zu einem Jahr 1.338 985
Langer als ein Jahr und

bis zu fiinf Jahren 5.007 5.086
Langer als finf Jahre 30.239 31.487
Summe 36.585 37.558

Leasingverhaltnisse als Leasinggeber

Der Konzern vermietet seine als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien. Aus Leasinggebersicht werden simtliche Leasing-
verhiltnisse als Operating-Leasingverhiltnisse eingestuft, da diese
nicht im Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Risiken
und Chancen iibertragen.

Weitere Angaben zu den Operating-Leasingverhiltnissen erfolgen
in den Abschnitten 4.1 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
und Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
und 6.1 Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung,.
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7.4  Geschiftsvorfalle mit nahestehenden
Unternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen und Personen werden die Tochter-

unternchmer der Godewind Immobilien AG sowie die Mitglieder

und nahestehende Angehérige des Vorstandes und des Aufsichts-

rates der Godewind Immobilien AG angeschen.

a. Geschaftsvorfalle mit nahestehenden Unternehmen
und Personen

Die Rechtsanwaltskanzlei des Aufsichtsratsvorsitzenden war im

Berichtszeitraum in einem Fall fiir die Gesellschaft anwaldlich titig.

Die Genehmigung des Aufsichtsrats gemif$ § 114 AktG lag vor.

Fiir diese Leistung hat die Gesellschaft keine Vergiitung gezahlt.

Weitere Geschiiftsvorfille mit nahestehenden Personen bestanden
im Geschiftsjahr nicht.

Ausstehende Salden bestehen zum Abschlussstichtag nicht. Im
laufenden Jahr und im Vorjahr wurde kein Aufwand fiir unein-
bringliche oder zweifelhafte Forderungen im Hinblick auf die
Betrige erfasst, die von nahestehenden Unternehmen und Personen
geschuldet werden. Garantien wurden weder gewihrt noch erhalten.

Zwischen der Godewind Immobilien AG und den Tochtergesell-
schaften bestehen Darlehens- und Dienstleistungsvertrige sowie
zwei Ergebnisabfithrungsvertrige. Die Leistungen zwischen den
Gesellschaften werden im Rahmen der Konsolidierung eliminiert.

b. Mutterunternehmen und oberste

beherrschende Partei
Die Godewind Immobilien AG hilt an allen Beteiligungen die
Mehrheit der Stimmrechte und ist das oberste Mutterunterneh-
men. Zum Anteilsbesitz wird auf Abschnitt 2.2 Konsolidierungs-

kreis verwiesen.

c. Vergiitung der Mitglieder des Managements in
Schliisselpositionen

Zum Management in Schliisselpositionen zihlen der Vorstand

sowie die Mitglieder des Aufsichtsrates.

GESCHAFTSBERICHT 2019
Anhang zum Konzernabschluss

Die Vergiitung der Mitglieder des Vorstandes umfasst:

IN TEUR 2019 2018

Kurzfristig fallige Leistungen 1.898 1.395
Anteilsbasierte Verglitungen 0 7.544
Summe 1.898 8.939

Die Vergiitung der Mitglieder des Vorstandes umfasst Gehilter,
Sachleistungen und Kostenerstattungen. Die Mitglieder des Vor-
standes sind auch am Aktienoptionsprogramm des Konzerns be-
teiligt. Die gewihrten Aktienoptionen haben cine Restlaufzeit von
6,4 Jahren. Zu den Angaben zu den anteilsbasierten Vergiitungen
siche Abschnitt 7.2 Anteilsbasierte Vergiitungsvereinbarungen.

Die Vergiitung der Mitglieder des Aufsichtsrates umfasst:

IN TEUR 2019 2018
Kurzfristig féllige Leistungen 135 135
Summe 135 135

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten eine feste jihrliche Ver-
giitung von TEUR 30, der stellvertretende Vorsitzende das Einein-
halbfache und der Vorsitzende das Doppelte des vorgenannten
Betrages.

Die aktiven und ausgeschiedenen Aufsichtsratsmitglieder werden
fiir das Geschiftsjahr 2019 erfolgsunabhingige Gesamtbeziige in
Hoéhe von TEUR 135 (2018: TEUR 135) erhalten. Reisekosten und
sonstige Auslagen wurden in Hohe von TEUR § (2018: TEUR 12)
erstattet.
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d. Gesamtbeziige des aktiven und ehemaligen

Vorstands
Die Gesamtbeziige der Vorstinde fiir das Geschiftsjahr 2019
betragen insgesamt TEUR 1.898 (2018: TEUR 8.939) und setzen sich

wie folgt zusammen:

Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer
IN TEUR Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
2018 2019 2019 Min. 2019 Max. 2018 2019 2019 Min. 2019 Max.
Gewahrte Zuwendungen
Festvergiitung 600 600 600 600 330 330 330 330
Nebenleistungen 12 11 11 11 11 11 11 11
Summe 612 611 611 611 341 341 341 341
Einjahrige variable Vergiitung (STI) 288 617 0 660 154 329 0 352
Mehrjahrige variable Vergiitung (LT1) 5.803 0 0 0 1.741 0 0 0
Aktienoptionsplan 2018
Laufzeit bis April 2022
Anzahl zugewiesener Optionen 3.434.000 0 0 0 1.030.000 0 0 0
Beizulegender Zeitwert der Optionen 5.803 0 0 0 1.741 0 0 0
Summe 6.703 1.228 611 1.271 2.236 670 341 693
Versorgungsaufwand 0 0 0 0 0 0 0 0

Gesamtvergiitung 6.703 1.228 611 1.271 2.236 670 341 m

Der beizulegende Zeitwert der im Berichtszeitraum gewihrten
Optionen wurde von einem externen Gutachter mit einem Bino-

mialmodell ermittelt.

Die Zufliisse an den Vorstand fiir das Berichtsjahr betrugen
TEUR 1.394 (2018: TEUR 1.004).

Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer
IN TEUR Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand

2018 2019 2018 2019
Zufluss
Festvergiitung 633 600 348 330
Nebenleistungen 12 11 11 11
Summe 645 611 359 341
Einjahrige variable Vergiitung (STI) 0 288 0 154
Mehrjahrige variable Verglitung (LTI) 0 0 0 0
Sonstiges 0 0 0 0
Summe 645 899 359 495
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Einjahrige variable Vergiitung

Die variable Vergiitung fiir die Vorstinde betrdgt in 2019 insgesamt
TEUR 946 (2018: TEUR 442). Fiir den vorgenannten Betrag wurde
eine entsprechende Verbindlichkeit gebildet, ein Zufluss erfolgte
im Geschiftsjahr nicht.

e. Aktienbesitz von Vorstand und
Aufsichtsratsmitgliedern

Die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates hielten zum

Bilanzstichtag Aktien der Gesellschaft in folgendem Umfang:

Vorstand
Stavros Efremidis (CEO):
Ralf Struckmeyer (CFO):

13.069.584 Stiick
300.000 Stiick

Aufsichtsrat

Dr. Bertrand Malmendier (Vorsitzender):
Dr. Roland Folz (stellv. Vorsitzender):

Karl Ehlerding (Mitglied des Aufsichtsrats):

165.000 Stiick
165.000 Stiick
13.321.166 Stiick

Erwerbe nach dem Bilanzstichtag sind im Abschnitt 7.7 Ereignisse
nach dem Stichtag dargestellt.

7.5 Erkldarung zum Deutschen

Corporate Governance Kodex

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der Godewind Immobilien AG
haben eine Erklirung gemif$ § 161 AktG abgegeben und den Akti-
oniren auf der Internetseite der Godewind AG unter https://www.
godewind-ag.com/corporate-governance-2/ dauerhaft zuginglich

gemacht.

7.6  Organe
Folgende Herren gehdrten im Geschiftsjahr dem Aufsichtsrat der
Gesellschaft an:

_ Dr. Bertrand Malmendier, Rechtsanwalt, Berlin
(Vorsitzender),

_ Dr. Roland Folz, Bankkaufmann, Berlin
(stellvertretender Vorsitzender),

— Karl Ehlerding, Dipl.-Kaufmann, Hamburg
(Mitglied).

Zu Mitgliedern des Vorstands waren im abgelaufenen Geschifts-
jahr bestellt:

_ Stavros Efremidis, Berlin
(Vorsitzender (CEO)),

_ Ralf Scruckmeyer, Frankfurt am Main
(cro).

GESCHAFTSBERICHT 2019
Anhang zum Konzernabschluss

Im Folgenden werden die Mandate des Vorstands darstellt:

Name, Funktion,

Wohnort Beruf Weitere Mandate
Stavros Efremidis Immobilien- _ Mitglied des Aufsichtsrats der
Vorsitzender des kaufmann PRIMUS Immobilien AG, Berlin, bis

Vorstands, Berlin

August 2019

_ Geschaftsfiihrer, Invivo Capital
GmbH, Berlin

_ Geschaftsfiihrer, Invivo
Management GmbH, Berlin

_ Geschaftsfiihrer, Invivo
Immobilienverwaltungs GmbH,
Berlin

Ralf Struckmeyer
Mitglied des Vorstands,
Frankfurt am Main

Dipl.-Kaufmann

_ Geschaftsfiihrer, Platin Asset
GmbH, Frankfurt am Main

Im Folgenden werden die Mandate der Mitglieder des Aufsichts-

rates darstellt:

Name, Funktion,

Wohnort Beruf

Weitere Mandate

Dr. Bertrand
Malmendier,
Vorsitzender,
Berlin

Rechtsanwalt

Aufsichtsratsmandate

_ Studio Babelsberg AG, Potsdam

_ KEST Systems AG, Dortmund,
ab Dezember 2019

Sonstige Mandate

— Mitglied des Beirats,
KEST GmbH, Ratingen

— Mitglied des Beirats,
Hydroma Inc., Montreal, Kanada,
ab November 2019

_ Geschaftsfiihrer, MALCON GmbH,
Potsdam, bis August 2019

_ Geschaftsfiihrer, BAZECON GmbH,
Berlin

_ Geschaftsfiihrer, GEPLABAU Gesell-
schaft fiir Planungs- und Baugeneh-
migungsberatung GmbH, Berlin

_ Geschaéftsfiihrender Partner,
Eggers Malmendier, Rechtsanwalte
Partnerschaftsgesellschaft, Berlin

_ Geschaftsfuhrender Partner, Mal-
mendier Hellriegel Rechtsanwélte
Partnerschaftsgesellschaft, Berlin

Dr. Roland Folz, Bankkaufmann
Stellvertretender
Vorsitzender,

Berlin

Aufsichtsratsmandate
_ Fiirst Fugger Privatbank AG,
Augsburg
_ Studio Babelsberg AG, Potsdam
Sonstige Mandate
_ CEO, solarisBank AG,
Berlin

Karl Ehlerding,
Hamburg

Dipl.-Kaufmann

Aufsichtsratsmandate

_ Maternus-Kliniken
Aktiengesellschaft, Berlin

_ Elbstein AG, Hamburg

_ KHS GmbH, Dortmund,
bis 31. Marz 2019

Sonstige Mandate

_ Beirat Nord, Deutsche Bank AG,
Frankfurt am Main

_ Geschaftsfuhrer, Erste ,Hohe
Briicke 1“ Verwaltungs GmbH,
Hamburg




7.7  Ereignisse nach dem Stichtag

Corona-Virus

Unberiicksichtigt und derzeit nur schwer zu prognostizieren sind
die Auswirkungen des Corona-Virus auf die weitere wirtschaft-
liche Entwicklung. Der Abschluss wird in einem Zeitraum weit-
gehender Unsicherheit hinsichtlich der wirtschaftlichen Folgen
des Corona-Virus erstellt.

Insbesondere die Auswirkungen des sich weltweit ausbreitenden
Corona-Virus sowie die damit einhergehende weitere Entwick-
lung und die Auswirkung auf die Realwirtschaft sind zur Zeit
nicht abschitzbar. Dadurch ergibt sich ein deutlich gestiegenes
Risiko, dass es zu héheren Zahlungsausfillen und Mieterinsolven-
zen kommt und, dass Mietvertragsabschliisse bei Anschlussmiet-
vertrigen sowie fiir Leerstandsflichen verzogert oder gestoppt

werden.

Aktienriickkaufprogramm

Der Vorstand der Godewind Immobilien AG hat am 14. Januar
2020 mit Zustimmung des Aufsichtsrats beschlossen, ein Aktien-
riickkaufprogramm aufzulegen und durchzufithren. Im Rahmen
dieses Aktienriickkaufprogramms sollten bis zu 1.762.500 Aktien
der Gesellschaft (das entspricht 1,62 % des Grundkapitals) zuriick-
gekauft werden. Der erste Handelstag war der 20. Januar 2020.
Am 13. Februar 2020 hat der Vorstand beschlossen, das Aktien-
riickkaufprogramm mit sofortiger Wirkung einzustellen. Bis dahin
wurden insgesamt 361.691 Aktien zuriickerworben.

Ubernahmeangebot

Die Godewind Immobilien AG, Covivio S.A. und die Covivio
X-Tend AG haben am 13. Februar 2020 eine Grundsatzvereinba-
rung (Business Combination Agreement) abgeschlossen, wonach
Covivio ein freiwilliges 6ffentliches Ubernahmeangebot fiir 100 %
des Grundkapitals von der Godewind Immobilien AG unterbreiten
wird. Gemif8 den Bedingungen des Ubernahmeangebots erhilt
jeder Aktionir EUR 6,40 in bar. Das Ubernahmeangebot soll als
Delisting-Angebot abgegeben werden.

Das Ubernahmeangebot unterstreicht den bilanzierten Wert der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und das darin enthaltene
Wertsteigerungspotenzial.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Aufgrund des Ubernahmeangebotes ergeben sich fiir den Konzern
folgende Auswirkungen:

— Die Vorstinde sind berechtigt, ihre Dienstvertrige
auflerordentlich zu kiindigen. Hieraus ergiben sich
Abfindungszahlungen von drei Jahresvergiitungen
(ca. TEUR 5.700).

— Die gewithrten Aktienoptionen an Vorstand und
Mitarbeiter wurden in Hohe von 3.434.000 Optionen im
Rahmen einer Kapitalerh6hung am 13. Mirz 2020 vor-
zeitig ausgeiibt sowie in Héhe von 1.765.000 Optionen
abgeldst; hieraus haben sich Ausgleichszahlungen in
Hohe von TEUR 9.531 ergeben.

— Es bestehen Sonderkiindigungsrechte der Kreditge-
ber fiir die vom Konzern in Anspruch genommenen

Darlehen in Hohe von ca. TEUR 313.212.

Mit notariellem Vertrag vom 18. Februar 2020 wurde die Tochter-
gesellschaft Godewind Office vi GmbH formwechselnd in eine
Kommanditgesellschaft umgewandelt. Die Kommanditgesellschaft
fithrt die Firma Godewind Office vi GmbH & Co. KG.

Frankfurt am Main, den 20. Mirz 2020

27 A

Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer

Vorstandsvorsitzender Vorstand

VERSICHERUNG DER
GESETZLICHEN VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemif$ den anzuwenden-
den Rechnungslegungsgrundsitzen der Konzernabschluss ein den
tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im zusam-
mengefassten Lagebericht der Geschiftsverlauf einschliefSlich des
Geschiftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt
sind, dass ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild
vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der
voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Frankfurt am Main, den 20. Mirz 2020

27 A

Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer

Vorstandsvorsitzender Vorstand
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GESCHAFTSBERICHT 2019
Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

BESTATIGUNGSVERMERK
DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die Godewind Immobilien AG, Frankfurt am Main

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES
KONZERNABSCHLUSSES UND DES
ZUSAMMENGEFASSTEN LAGEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Godewind Immobilien AG,
Frankfurt am Main, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) —
bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2019, der Kon-
zerngesamtergebnisrechnung, der Konzerneigenkapitalveranderungs-
rechnung und der Konzernkapitalflussrechnung fiir das Geschiftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Konzernanhang,
einschliefSlich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungsle-
gungsmethoden — gepriift. Dartiber hinaus haben wir den mit dem
Konzernlagebericht zusammengefassten Lagebericht (nachfolgend: zu-
sammengefasster Lagebericht) der Godewind Immobilien AG, Frankfurt
am Main, fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2019 gepriift. Die auf der Internetseite der Gesellschaft verdffentichte
Erklidrung zur Unternechmensfiihrung nach § 289f und § 315d HGB, auf
die im zusammengefassten Lagebericht verwiesen wird, haben wir in
Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaldich
gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen

Erkenntnisse

_ entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen
wesentlichen Belangen den IFRs, wie sic in der EU anzu-
wenden sind, und den erginzend nach § 315e Abs. 1 HGB
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein
den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. De-
zember 2019 sowie seiner Ertragslage fiir das Geschifts-

jahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 und

— vermittelt der beigefiigte zusammengefasste Lagebe-
richt 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 Chancen und Risiken der zu-
kiinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Priifungs-
urteil zum zusammengefassten Lagebericht erstrecke sich
nicht auf die oben genannten nicht inhaltlich gepriiften
Bestandteile des zusammengefassten Lageberichts.

Gemifl § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkliren wir, dass unsere Priifung zu
keinen Einwendungen gegen die OrdnungsméfSigkeit 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. §37/2014; im
Folgenden ,,EU-APrVO*) unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ord-
nungsmifliger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt
»Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Kon-
zernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts® unseres
Bestitigungsvermerks 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 An-
forderungen erfiillt. Dariiber hinaus erkliren wir gemifd Artikel 10
Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nicht-
priifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht
haben. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prii-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
zusammengefassten 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 2019 waren. Diese Sachverhalte wurden
im Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzernabschlusses
als Ganzem und bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu be-

riicksichtigt; wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen

Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen
Priifungssachverhalte dar:

Bewertung der als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien

a) Das Risiko fiir den Konzernabschluss
Zum Abschlussstichtag weist die Konzernbilanz als Finanzin-
vestition gehaltene Immobilien mit einem Buchwert von ins-
gesamt EUR 1.096 Mio. aus. Dies entspricht 96,8% (Vj. 59,8 %)
der Bilanzsumme. Die Godewind Immobilien AG, Frankfurt am
Main, bewertet die als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
in Ubereinstimmung mit 1AS 40 zum beizulegenden Zeitwert
(1FRS 13). Im Geschiftsjahr 2019 wird ein unrealisiertes Ergebnis
aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien zum beizulegenden Zeitwert in Héhe von EUR 214,3 Mio.
(Vj. EUR 10,8 Mio.) in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung
ausgewiesen. Das Immobilienvermégen und das unrealisierte
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zum beizulegenden Zeitwert haben somit mafigeblich
den Konzernabschluss 2019 geprigt.

Die Angaben des Konzerns zu den als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien sind unter den Punkten 3.4, 3.12, 4.1 und 6.2 im Kon-
zernanhang enthalten. Dariiber hinaus erfolgen weitere Angaben
in der Kommentierung zu Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
sowie zu den Chancen und Risiken im Risiko-, Chancen- und
Prognosebericht des zusammengefassten Lageberichts.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts der als Finanz-
investition gehaltene Immobilien erfolgt durch die gesetz-
lichen Vertreter auf Grundlage von Gutachten durch externe
Sachverstindige (Jones Lang Lasalle SE, Berlin, Savills Advisory
Services GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main . Hierzu haben
die Gutachter aktuelle Immobilien- und Mieterbestandslisten
und Instandhaltungsplanungen erhalten. Die Gutachter ermit-
teln darauf aufbauend unter Verwendung akeueller Marktdaten
mithilfe international anerkannter Bewertungsverfahren den
beizulegenden Zeitwert. Die Wertermittlung erfolgt durch ein
Discounted Cashflow Verfahren, in dem zukiinftig erwartete
Zahlungsmitteliiberschiisse einer Immobilie unter Anwendung
eines marktgerechten, objekspezifischen Diskontierungszinssatzes
auf den Bewertungsstichtag abgezinst werden. Im Geschiftsjahr
2019 erfolgten fiir alle als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
physische Objektbegehungen durch die Sachverstindigen.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Aus unserer Sicht war die Bewertung der als Finanzinvestition ge-
haltene Immobilien im Rahmen unserer Priifung von besonderer
Bedeutung, da der Ansatz und die Bewertung dieses betragsmifSig
bedeutsamen Postens in einem hohen Mafie auf Einschitzungen
und Annahmen beruht. Bereits geringe Anderungen der bewer-
tungsrelevanten Parameter kénnen zu wesentlichen Anderungen
der beizulegenden Zeitwerte fithren. 1FRS 13 folgend wurden
fiir Anderungen wesentlicher Parameter Sensitivititsanalysen in
Tz. 4.1 des Konzernanhangs dargestellt.

Die im Anhang erlduterten wesentlichen bewertungsrelevanten
Parameter im abgelaufenen Geschiftsjahr waren die Diskontie-
rungs- und Kapitalisierungszinssitze, die nachhaltigen zukiinftig
erzielbaren Mietertrige sowie die Exit-Werte. In deren Entwick-
lung spiegelt sich die unterschiedliche Dynamik der Immobilien-
kaufpreis- und Mietpreisentwicklung sowie der objektspezifischen
Risiken und Chancen wider, die den wesentlichen Treiber fiir die
Steigerung der beizulegenden Zeitwerte zum 31. Dezember 2019
gegeniiber dem Vorjahr bzw. gegeniiber den Anschaffungskosten
darstellt. Dariiber hinaus fordern 1As 40 und 1FRS 13 eine Vielzahl
von Anhangangaben, deren Vollstindigkeit und Angemessenheit
sicherzustellen ist.

b) Priiferisches Vorgehen und Schlussfolgerungen

Unsere Priifungshandlungen umfassten die Beurteilung des
Bewertungsverfahrens im Hinblick auf die Konformitit mit
IFRS 13. Wir haben uns von der Richtigkeit und Vollstindigkeit
der verwendeten Immobilien- und Mieterbestinde und Instand-
haltungsplanungen in Stichproben iiberzeugt. Hierbei haben
wir, soweit méglich, unsere Ergebnisse aus der Priifung des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems im Bereich
Umsatzrealisierung verwerten. Dariiber hinaus haben wir bei
ausgewihlten Immobilien die Ursachen von Wertverinderun-
gen im Vergleich zum Vorjahr bzw. zum Anschaffungszeitpunke
nachvollzogen und hierbei insbesondere die Angemessenheit der
bewertungsrelevanten Parameter, vor allem die Diskontierungs-
und Kapitalisierungszinssitze, die nachhaltigen Mieteinnahmen,
Leerstandsquoten und Bewirtschaftungskosten gepriift. Hierzu
haben wir in Stichproben die angesetzten Marktmieten auf dem
Vermietungsmarkt unter Hinzuziehung externer Quellen nach-
vollzogen, die Wertentwicklung von Immobilien in der fiir die
Godewind Immobilien AG, Frankfurt am Main, relevanten Peer-
Group gewiirdigt und konkrete Sachverhalte mit den Gutachtern
und dem Vorstand schriftlich, telefonisch und in personlichen
Gesprichen erértert. Den im Bewertungsmodell nach zehn Jahren
unterstellten Verduferungspreis (Exit) haben wir anhand der-
zeitiger und zu erwartender Multiplikatoren gewiirdigt. Zudem
haben wir fiir ausgewihlte Immobilien eine Plausibilisierung der
Bewertung durch von uns beauftragte Immobiliensachverstindige
eingeholt.

Wir haben uns zudem von der Qualifikation, Unabhingigkeit
und Objektivitit der von der Gesellschaft beauftragten externen
Gutachter iiberzeugt. Mit der Kenntnis, dass bereits relativ kleine
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Verinderungen der bewertungsrelevanten Parameter wesentliche
Auswirkungen auf die Héhe der Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien haben kénnen, haben wir auch die von den externen
Gutachtern vorgenommenen Sensitivititsanalysen und die Aus-
wirkungen méglicher Schwankungen dieser Parameter gewiirdigt.

Ferner haben wir die Angemessenheit der zugehdrigen Angaben
im Konzernanhang beurteilt.

Die Godewind Immobilien AG, Frankfurt am Main, hat unseres
Erachtens ein sachgerechtes Bewertungsverfahren implementiert,
das gecignet ist, beizulegende Zeitwerte in Einklang mit IFRS 13 zu
ermitteln. Die der Bilanzierung zugrundeliegenden Einschitzun-
gen der gesetzlichen Vertreter sind aus unserer Sicht hinreichend
begriindet und fiihren zu einer sachgerechten Abbildung im Kon-
zernabschluss. Die im Konzernanhang nach 1as 40 und IERs 13
erfolgten Angaben sind vollstindig und sachgerecht.

Sonstige Informationen
Die gesetzlichen Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind fiir die sons-
tigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen

umfassen:

— die auf der Internetseite der Gesellschaft versffentlichte
Konzernerklirung zur Unternehmensfithrung nach
§ 315d HGB, auf die im zusammengefassten Lagebericht
verwiesen wird,

— die Versicherung nach § 297 Abs. 2 Satz 4 HGB zum
Konzernabschluss und die Versicherung nach § 289
Abs. 1 Satz 5 HGB und nach § 315 Abs. 1 Satz 5 HGB zum
zusammengefassten Lagebericht,

— den Bericht des Aufsichtsrats und

— die iibrigen Teile des Geschiftsberichts aber nicht den
Konzernabschluss, nicht die in die inhaltliche Priifung
einbezogenen Angaben im zusammengefassten Lagebe-
richt und nicht unseren dazugehérigen Bestitigungs-

vermerk.

Der Aufsichtsrat ist fiir den Bericht des Aufsichtsrats verantwort-
lich. Fiir die Erkldrung nach § 161 AktG zum Deutschen Corporate
Governance Kodex, die Bestandteil der auf der Internetseite der
Gesellschaft verdffentlichten Erklirung zur Unternehmensfithrung
nach §§ 289f und 315d HGB ist, sind die gesetzlichen Vertreter und
der Aufsichtsrat verantwortlich. Im Ubrigen sind die gesetzlichen
Vertreter fiir die sonstigen Informationen verantwortlich.

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammen-
gefassten Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informa-
tionen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil
noch irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu

ab.

GESCHAFTSBERICHT 2019
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Im Zusammenhang mit unserer Konzernabschlusspriifung haben
wir die Verantwortung, die oben genannten sonstigen Informationen

zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

— wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zu
den inhaldich gepriiften Bestandteilen des zusammen-
gefassten Lageberichts oder zu unseren bei der Priifung
erlangten Kenntnissen aufweisen oder

— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten zu dem
Schluss gelangen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser
sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, tiber diese
Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts
zu berichten.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und
des Aufsichtsrats fiir den Konzernabschluss und
den zusammengefassten Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung
des Konzernabschlusses, der den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden
sind, und den erginzend nach § 315¢ Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafiir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung
dieser Vorschriften ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechen-
des Bild der Verméogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir
die internen Kontrollen, die sie als notwendig bestimmt haben, um
die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu erméglichen, der frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fort-
fithrung der Unternchmenstitigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit, sofern einschligig,
anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der
Unternchmenstitigkeit 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 so-
wie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Mafinahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermégli-
chen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen

im zusammengefassten Lagebericht erbringen zu kénnen.



Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung des Kon-
zernabschlusses 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 zu-
treffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie
mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestitigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammenge-

fassten Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf$ an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317
HGB und der EU-APrvO unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (1IDW) festgestellten deutschen Grundsitze
ordnungsmifiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus Verstoflen oder Unrichtigkeiten resultieren
und werden als wesentlich angeschen, wenn verniinftigerweise
erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf
der Grundlage dieses Konzernabschlusses und zusammengefassten
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung tiben wir pflichtgemifles Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

_ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Konzernabschluss und im zusammen-
gefassten Lagebericht, planen und fithren Priifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlan-
gen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellun-
gen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstéflen héher als
bei Unrichtigkeiten, da Verstfle betriigerisches Zusam-
menwirken, Filschungen, beabsichtigte Unvollstindig-
keiten, irrefithrende Darstellungen bzw. das Auflerkrafts-
etzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung
des Konzernabschlusses relevanten internen Kontroll-
system und den fiir die Priifung des zusammengefassten
Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MafSnah-
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men, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstinden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschitzten Werte und damit
zusammenhingenden Angaben.

zichen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unter-
nehmenstitigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fihigkeit des
Konzerns zur Fortfithrung der Unternchmenstitigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, im Bestitigungsvermerk auf die dazugehdrigen
Angaben im Konzernabschluss und im zusammengefass-
ten Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungs-
urteil zu modifizieren. Wir zichen unsere Schlussfolge-
rungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestitigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch dazu fithren, dass der Konzern seine Unter-
nehmenstitigkeit nicht mehr fortfithren kann.
beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Konzernabschlusses einschliefilich der
Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde
liegenden Geschiftsvorfille und Ereignisse so darstellt,
dass der Konzernabschluss unter Beachtung der I1FRs,
wie sie in der EU anzuwenden sind, und der erginzend
nach § 315€ Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften ein den tatsichlichen Verhilt-
nissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns vermitelt.

holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise
fiir die Rechnungslegungsinformationen der Unternch-
men oder Geschiftstitigkeiten innerhalb des Konzerns
ein, um Priifungsurteile zum Konzernabschluss und
zum zusammengefassten Lagebericht abzugeben. Wir
sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung
und Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir
tragen die alleinige Verantwortung fiir unsere Priifungs-
urteile.

beurteilen wir den Einklang des zusammengefassten
Lageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der
Lage des Konzerns.
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— fithren wir Priifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im zusammengefassten Lagebericht durch.
Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftso-
rientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorien-
tierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstindi-
ges 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

zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern 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 Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
eine Erklirung ab, dass wir die relevanten Unabhingigkeitsanfor-
derungen eingehalten haben, und erortern mit ihnen alle Bezie-
hungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftigerweise
angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhingig-
keit auswirken, und die hierzu getroffenen Schutzmafinahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir
die Uberwachung Verantwortlichen erdreert haben, diejenigen
Sachverhalte, die in der Priifung des Konzernabschlusses fiir den
aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und daher
die besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschrei-
ben diese Sachverhalte im Bestitigungsvermerk, es sei denn,
Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlieflen die 6ffentliche
Angabe des Sachverhalts aus.

GESCHAFTSBERICHT 2019
Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE
RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Ubrige Angaben gemaR Artikel 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 6. August 2019 als
Abschlusspriifer gewihlt. Gemifd § 318 Abs. 2 HGB gelten wir
als Abschlusspriifer des Konzernabschlusses, da kein anderer
Priifer bestellt wurde. Wir wurden am 10. September 2019 vom
Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind seit dem Geschiftsjahr 2019 als
Konzernabschlusspriifer der Godewind Immobilien AG, Frankfurt
am Main, titig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestitigungsvermerk enthaltenen
Priifungsurteile mit dem zusitzlichen Bericht an den Aufsichtsrat
nach Artikel 11 EU-APrVO (Priifungsbericht) in Einklang stehen.

VERANTWORTLICHER
WIRTSCHAFTSPRUFER

Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist Herr Olaf
Sackewitz.

Hamburg, den 20. Mirz 2020

Ebner Stolz GmbH & Co. kG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Florian Riedl
Wirtschaftspriifer

Olaf Sackewitz
Wirtschaftspriifer
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DISCLAIMER

Dieses Dokument kann zukunftsgerichtete Aussagen iiber das
Geschift, die Vermédgens-, Finanz- und Ertragslage und Gewinn-
prognosen von Godewind enthalten. Derartige Aussagen sind durch
Formulierungen wie ,kénnen®, ,werden®, ,erwarten®, ,rechnen
mit®, ,erwigen®, ,beabsichtigen®, ,planen®, ,glauben®, ,fortdau-
ern® und ,schiitzen®, Abwandlungen solcher Begriffe oder dhnliche
Ausdriicke gekennzeichnet. Solche zukunftsgerichteten Aussagen
geben die gegenwirtigen Einschitzungen, Beurteilungen, Erwar-
tungen und Annahmen des Vorstands von Godewind basierend auf
den zum Zeitpunke der Erstellung dieses Dokuments verfiigbaren
Informationen wieder und gelten vorbehaltlich bestehender
Risiken und Unsicherheiten. Sie kénnen dabei insbesondere auch
auf Umstinden beruhen, die auf8erhalb des Einflussbereiches von
Godewind liegen. Leser dieses Dokuments sollten kein unange-

messenes Vertrauen auf solche zukunftsgerichteten Aussagen legen.

FINANZKALENDER 2020

Geschaftsbericht 2019 24. Méarz 2020
Quartalsmitteilung Q1-2020 15. Mai 2020
Hauptversammlung, Frankfurt 7. Mai 2020

KAPITALMARKTKALENDER 2020

Kepler Cheuvreux, 19th German

Corporate Conference, Frankfurt 22. Januar 2020

Godewind Roadshow, Diisseldorf 24. Januar 2020

Godewind Roadshow, London 27./28. Januar 2020

Sollten sich Risiken oder Ungewissheiten realisieren oder sollten
zugrundeliegende Erwartungen zukiinftig nicht eintreten bzw.
sollte sich herausstellen, dass Annahmen unzutreffend waren, so
konnen die tatsichlichen Ergebnisse, Leistungen und Erfolge von
Godewind wesentlich von denjenigen Ergebnissen abweichen,
die ausdriicklich oder implizit in der zukunftsgerichteten Aussage
genannt worden sind. Dies kann durch Faktoren verursacht
werden, die Godewind in 6ffentlichen Berichten und Meldungen,
insbesondere im Abschnitt Risikobericht, beschrieben hat, sich
aber nicht auf solche beschrinken. Godewind iibernimmt keine
Verpflichtung zur Aktualisierung oder Uberpriifung zukunfts-
gerichteter Aussagen wegen neuer Informationen, kiinftiger
Ereignisse oder aus sonstigen Griinden, soweit keine ausdriick-
liche rechtliche Verpflichtung besteht.
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