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FINANZKENNZAHLEN AUF KONZERNEBENE

Veranderung
in TEUR 2020 2019 absolut
VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR

Langfristiges Vermdgen 19.688 20.558 -870
Kurzfristiges Vermdgen 7.184 9.102 -1.918
Eigenkapital 11.210 16.357 -5.147
Eigenkapitalquote (in %) 41,72 % 55,15 %
Langfristige Schulden 14.403 6.756 7.647
Kurzfristige Schulden 1.259 6.547 -5.288
Bilanzsumme 26.872 29.660 -2.788
UMSATZ- UND ERTRAGSLAGE
Umsatzerldse (inklusive Ertrage aus Beteiligungen) 2.786 7.239 -4.453
Gesamtleistung 3.288 7.637 -4.349
EBITDA -2.672 -1.349 -1.323
EBIT -3.601 -1.427 -2.174
Ergebnis vor Ertragsteuern -4.472 -2.295 -2.177
Konzernjahresfehlbetrag -6.610 -751 -5.859
WEITERE KENNZAHLEN
Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit -921 931 -1.852
Cash Flow aus Investitionstatigkeit -2.134 -1.285 -849
Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit 3.291 -517 3.808
Ergebnis je Aktie -5,29 -0,07 -5,22
Mitarbeiter zum 31.12. 29 30 -1
STAMMDATEN
WKN / Symbol A0Z2Y4 /| VROS
ISIN DEOOOA0Z2Y48
Wertpapierart Inlandsaktie
Bezeichnung VERIANOS SE

Inhaberaktien o. N.

Handelssegment Basic Board
Wahrung EURO
Branche Immobilien

Anzahl der Aktien

12.500.000 (aktuell)

Marktkapitalisierung

15,00 Mio. (31.12.2020)

Borse

Frankfurt (Xetra)
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VORWORT DER GESCHAFTSFUHRENDEN DIREKTOREN

Sehr geelits Mlboudruan wd Akboude
O.a,tw @-ee&ifé‘_ \’Damu u.ud #eneu,,

das operative Ergebnis (EBITDA) des Geschaftsjahres 2020 verminderte sich im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 1.323
auf TEUR -2.672, das Konzernergebnis verminderte sich im Vergleich zum Vorjahr um 5.859 auf TEUR -6.610.

Hierin spiegeln sich im Wesentlichen drei Effekte wider. Erstens flhrte unser diszipliniertes Einkaufsverhalten in den Vor-
jahren dazu, dass im Geschéftsjahr planmafig weniger Objekte zum Verkauf standen als in den Vorjahren. Zweitens ent-
schieden wir uns, aufgrund der COVID-19 Pandemie einige fiir das Geschaftsjahr 2020 geplante Verkaufe zu verschieben
um das Investmentergebnis im Sinne der Investoren zu maximieren. Beide Effekte hatten einen maRgeblichen Einfluss
auf das operative Ergebnis. Drittens fiihrten die nicht liquiditadtswirksamen, erh6hten Abschreibungen im Konzern sowie
die Anpassung der aktiven latenten Steuern zur deutlichen Verminderung des Konzernergebnisses.

Gleichzeitig resultierten die Auswirkungen der COVID-19 Pandemie in attraktiven Investment Opportunitaten in einzelnen
Marktbereichen, die wir ab dem zweiten Halbjahr 2020 umsetzen konnten. Insbesondere in den Sektoren Biiro, Hotel-
und Gastgewerbe sowie Einzelhandel fir welche die COVID-19 Pandemie als Katalysator fir strukturelle Veranderungen
gesehen werden kann, bieten sich fir VERIANOS erhebliche Chancen.

Ebenfalls konnten wir im Geschéftsjahr 2020 trotz der Einschradnkungen der COVID-19 Pandemie drei bedeutende Ver-
mietungserfolge in den Segmenten Biro- und Einzelhandel verbuchen, die als wesentlicher Baustein firr die Wertsteige-
rung der betreffenden Immobilien zu sehen sind.

STRATEGIE

Die bereits 2017 gestartete geographische und produktbezogene Diversifikation wurde im Geschéaftsjahr 2020 konse-
quent fortgesetzt. Im Geschéaftsjahr konnte die BaFin regulierte KVG-Plattform durch das erfolgreiche erste Closing des
European Opportunities Fonds weiter ausgelastet werden, mit welchem ein attraktives Seed Investment im Rahmen einer
Sale-and-Lease-Back Transaktion in Valencia und Barcelona umsetzen werden konnte. Unser Ziel ist es, die geschaf-
fene Plattform durch weitere Fonds noch starker auszulasten, um im mittleren Marktsegment an den relevanten Markten
in Europa investieren zu kdnnen. Daneben werden wir auch weiterhin im nicht regulierten Bereich in Form von Joint
Ventures investieren.

Unverandert bleibt hierbei unsere Zielsetzung, als Co-investor gemeinsam mit unseren Anlegern und Kunden Situationen
mit asymmetrischem Risiko-Rendite-Profil bei kontrolliertem Risiko und Gberdurchschnittlichem Investmentrenditen zu
realisieren.

GESCHAFTSFELDER

Neben der Diversifizierung unserer Investment Aktivitdten sehen wir durch die Folgen der COVID-19 Pandemie Chancen
fur die Ausweitung unserer Dienstleistungsaktivitaten, die wir in den kommenden Jahren ergreifen wollen. Insbesondere
im Bereich der Restrukturierungsberatung fir institutionelle Immobilienhalter, als operativer Partner im Turnaround akqui-
rierter Immobilienportfolien durch internationale Investoren sowie im Bereich Real Estate M&A sehen wir Bedarf fir eine
professionelle Transaktionsbegleitung.

AKTIE UND KAPITALMARKT

Im Geschaftsjahr wurde die erste Tranche unserer Anleihe 2020/25 (ISIN: ISIN: DEO00A254Y19) begeben, deren Doku-
mentation eine Emission von weiteren Tranchen in Abhangigkeit des Mittelbedarfs ermdglicht, um unser Wachstum auf
der Co-Investmentseite begleiten zu kénnen.

Im Februar 2020 wurde eine Kapitalerh6hung unter Ausschluss des Bezugsrechts vollzogen, wodurch der Gesellschaft ein
Bruttoemissionserlds in Héhe von TEUR 1.462 zuflossen. Entsprechend der Ubergangsphase in unserer Unternehmen-
sentwicklung bewegte sich die Aktie innerhalb des Geschaftsjahres leicht negativ.



MARKTSITUATION

In Bezug auf den deutschen Immobilienmarkt gehen wir unverandert davon aus, dass die COVID-19 Pandemie bis Mitte
2022 weitestgehend unter Kontrolle sein wird. Bis dahin kdnnen die Auswirkungen der Pandemie einerseits zu deut-
lichen Korrekturen in einzelnen Marktsegmenten flihren, insbesondere im Hotel- und Einzelhandelsbereich, anderer-
seits hat sich gezeigt, dass unterstltzt durch die umfangreichen fiskalischen und geldpolitischen Malnahmen und das
niedrige Zinsniveau eine Korrektur Uber den gesamten Immobilienmarkt hinweg nicht stattgefunden hat. Insbesondere
im wohnwirtschaftlichen und weiten Teilen des gewerblichen Immobilienmarkts dirften die Preise bei niedrigen Rendi-
ten auf hohem Niveau stabil bleiben.

In Spanien hat sich der Immobilienmarkt heterogen entwickelt. Unser derzeitiger regionaler Investment Schwerpunkt
Valencia konnte sich aufgrund der stabilen wirtschaftlichen Entwicklung und der Nachfrage internationaler Investoren
positiv entwickeln.

AUSBLICK

DANK

Unsere verstarkte Investment Aktivitat des zweiten Halbjahres 2020 konnten wir im ersten Halbjahr 2021 weiter steigern
und gehen davon aus, mit unseren Investment Strategien auch weiterhin von strukturellen Marktveranderungen profi-
tieren zu kénnen.

Mit unseren aktiv investierenden Fondsstrategien, den ,Quartiersentwicklunges-Fonds® in Valencia und im Rheinland
sowie dem in 2020 gestarteten European Opportunities Fonds konnten wir unsere Investment Aktivitaten gegentlber der
Vorjahre signifikant steigern und sehen auch weiterhin attraktive Investitionsmaoglichkeiten. Zusatzlich konnten wir im 1.
Halbjahr 2021 im Rahmen eines Joint Ventures ein Entwicklungsgrundstiick im Rheinland erwerben, auf dem wir in den
kommenden Jahren eine Quartiersentwicklung mit Uberwiegender Wohnnutzung vorantreiben werden. Des Weiteren
legten die Vermietungserfolge des Jahres 2020 die Grundlage fir erfolgreiche Objektverkaufe.

Insgesamt gehen wir davon aus, mit einem deutlich gesteigerten Transaktionsvolumen in den folgenden Geschaftsjah-
ren eine Verstetigung und wesentliche Steigerung unserer Geschaftsergebnisse erzielen zu kénnen.

Und auch dieses Jahr danken wir:

— allen Kolleginnen und Kollegen von VERIANOS, deren personliches Engagement die Basis fir unseren
gemeinsamen Erfolg sind

— unseren Kunden und Geschaftspartnern flr lhr Vertrauen und die Zusammenarbeit

— unseren Aktionaren und Anleiheinvestoren ebenfalls fur Ihr Vertrauen und lhre Unterstitzung

KélIn, im Juli 2021

= =

Diego Fernandez Reumann Tobias Bodamer



UNTERNEHMEN

GESCHAFTSFELDER

INVESTMENT- UND BERATUNGSLEISTUNGEN
FUR INSTITUTIONELLE UND SEMIPROFESSIONELLE ANLEGER

Koln Frankfurt Mailand Madrid Valencia Luxemburg
|
ADVISORY
— CO-INVESTMENT — KAPITALBESCHAFFUNG
— INVESTMENT MANAGEMENT — RESTRUKTURIERUNG
— ASSET MANAGEMENT — ASSET MANAGEMENT
L— TRANSACTION MANAGEMENT L— TRANSACTION MANAGEMENT

Im Geschaftsfeld Investment ist VERIANOS un- Als Berater unterstitzt VERIANOS Finanzinstitute und
ternehmerisch in  verschiedenen Konstellationen Unternehmen mit individuellen Beratungsleistungen
aktiv: als Co-Investor an der Seite von flihrenden mit einem speziellen Fokus auf Kapitalbeschaffung
Family Offices und Privatinvestoren und als und Immobilien / Portfolios in Sondersituationen.
Investment Manager fir die investierten Assets und

initilerten Fondsprodukte.

DATEN (Stand Juli 2021)

Sitz: Koln

Handelsregister: Amtsgericht Kéln HRB 102849

Satzung: Gliltige Fassung 29.07.2020

Grundkapital: EUR 12.500.000

Anzahl der Aktien: 12.500.000

Geschaftsjahr: Kalenderjahr

Verwaltungsrat: Der Verwaltungsrat setzt sich gemafR § 24 Abs. 1 SEAG nur aus Verwaltungsratsmit-

gliedern der Aktionare zusammen. Die Anzahl der Mitglieder des Verwaltungsrats wird

von der Hauptversammlung bestimmt und betragt mindestens drei Mitglieder.

Geschéaftsfihrende Direktoren:  Diego Fernandez Reumann, Tobias Bodamer




WESENTLICHE KENNZAHLEN

Gegenuber dem Vorjahr hat sich das Konzernergebnis um TEUR 5.859 auf TEUR -6.610 verandert.

Bei einer Eigenkapitalquote von 41,7% (i.Vj. 55,1%) veranderte sich die Bilanzsumme im Vergleich zum Vorjahr
um TEUR 2.788 auf TEUR 26.872.

Wesentliche Kennzahlen der VERIANOS SE fiir das Geschaftsjahr 2020:

in TEUR 2020 2019 2018 2017
Bilanzsumme 26.872 29.660 30.844 23.803
Eigenkapital 11.210 16.357 17.108 15.364
Eigenkapitalquote 41,7 % 551 % 55,56 % 64,5 %
Konzernergebnis -6.610 -751 1.744 1.918
AKTIENVERLAUF
2020 2021

Ty A

il WW«NW/

Jan. Feb. Marz ~ April Mai Juni Juli Aug..  Sep. Okt. Nov.  Dez. Jan. Feb. Marz ~ April Mai Juni

Zeitraum 02.01.2020 — 13.07.2021, Daten: Deutsche Borse, Frankfurt (Echtzeit auf www.verianos.com)

1,60 EUR

1,40 EUR

1,20 EUR

1,00 EUR

0,80 EUR



BERICHT DES VERWALTUNGSRATS

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionire,

im vergangenen Geschaftsjahr hat VERIANOS den Rechtsformwechsel zur Europaischen Aktiengesellschaft
(Societas Europaea / SE) erfolgreich vollzogen. In dem monistischen Leitungssystem der VERIANOS SE
bestimmt fortan der Verwaltungsrat die Grundlinien der Tatigkeit der Gesellschaft und Gberwacht deren Um-
setzung durch die geschéaftsfihrenden Direktoren. Der Verwaltungsrat erstattet gemaf § 47 Abs. 3 SEAG in
Verbindung mit § 171 Abs. 2 AktG den nachfolgenden Bericht an die Hauptversammlung.

ZUSAMMENARBEIT ZWISCHEN GESCHAFTSFUHRENDEN DIREKTOREN UND VERWALTUNGSRAT

Die geschaftsfiihrenden Direktoren haben den Verwaltungsrat im Berichtsjahr 2020 regelmaRig Gber samt-
liche wesentlichen Vorgénge rechtzeitig und umfassend informiert. Auch auerhalb der Sitzungen standen die
Mitglieder des Verwaltungsrats in einem intensiven Dialog mit den geschéaftsfiihrenden Direktoren und haben
mit ihnen die weitere Entwicklung der Gesellschaft und des Konzerns intensiv beraten. Der Verwaltungsrat hat
alle zustimmungspflichtigen Geschéaftsvorgénge intensiv mit den geschéaftsflihrenden Direktoren erértert und
hierzu — soweit erforderlich — die Zustimmung erteilt.

Anhand der Berichte und Auskunfte der geschaftsfihrenden Direktoren Uberzeugte sich der Verwaltungsrat
von der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsflihrung.

SITZUNGEN DES VERWALTUNGSRATS

Nach der am 31. August 2020 vollzogenen Umwandlung der Gesellschaft in eine SE fanden im Berichtsjahr
2020 drei weitere Sitzungen des Verwaltungsrats statt, in denen dieser sich mit laufenden Geschaftsvorgan-
gen und zustimmungspflichtigen geschéaftspolitischen Entscheidungen befasste.

SCHWERPUNKTE DER BERATUNGEN IM GESCHAFTSJAHR 2020

Der Verwaltungsrat beschaftigte sich vorwiegend mit der Unternehmensstrategie, den regulatorischen Ver-
anderungen im Rahmen der Umfirmierung von einer Aktiengesellschaft zu einer Societas Europaea, mit Ak-
quisitionsprojekten und Verkaufen. Als Folge der Covid-19 Pandemie musste VERIANOS seine Prioritaten fir
2020 Uberarbeiten, insbesondere waren die Verkaufsaktivitaten hiervon betroffen. Zudem beschaftigte der
Verwaltungsrat sich regelmaRig und ausfihrlich mit der Entwicklung der Liquiditétslage des Konzerns.

In seiner konstituierenden Sitzung am 29. Juli 2020 wurden zum Vorsitzenden des Verwaltungsrats Herr Diego
Fernandez Reumann und zum stellvertretenden Vorsitzenden des Verwaltungsrats Herr Dott. Giulio Beretti
gewahlt.

In der Sitzung vom 22. Oktober 2020 wurde beschlossen, dass der Verwaltungsrat zukunftig einmal pro Mo-
nat tagt. Darlber hinaus wurden drei Ausschisse (Presiding Committee, Capital Committee und Investment
Committee) gegriindet.

In der Verwaltungsratssitzung vom 17. November 2020 wurden die Mitglieder des Verwaltungsrats ausfiihrlich
Uber strategische Themen wie die Kapitalstruktur und die Kapitalbeschaffung und die Geschéaftsentwicklung
der vergangenen Monate informiert.

Im Mittelpunkt der Verwaltungsratssitzung am 15. Dezember 2020 stand die Diskussion des aktuellen Repor-
tings und die Wachstumsstrategie fur das Jahr 2021 wurde vorgestellt.



GRUNDKAPITAL DER GESELLSCHAFT

Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft bestand zum 31. Dezember 2020 aus 12.500.000 auf den Inhaber
lautenden Stuickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von je EUR 1,00 und betrug somit
EUR 12.500.000,00.

JAHRES- UND KONZERNABSCHLUSS

Der Jahresabschluss der VERIANOS SE zum 31. Dezember 2020 wurde nach den Regeln des Handels-
gesetzbuches (HGB) und des Aktiengesetzes (AktG), der Konzernabschluss sowie der zusammengefasste
Lagebericht nach den Regeln des HGB aufgestellt. Der Abschlussprifer, die KPMG AG Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft, KéIn, hat den Jahresabschluss der VERIANOS SE, den Konzernabschluss und den zusammen-
gefassten Lagebericht geprift. In seinen Prifungsberichten erlautert der Abschlussprifer die Priufungsgrund-
satze. Hierbei ist als Ergebnis festzuhalten, dass die Regeln des HGB und des AktG eingehalten werden.
Jahres- und Konzernabschluss haben jeweils uneingeschrankte Bestatigungsvermerke erhalten.

Die genannten Dokumente und die Prifungsberichte des Abschlussprifers haben allen Verwaltungsratsmit-
gliedern rechtzeitig vor der Sitzung des Verwaltungsrats am 2. Juli 2021 vorgelegen. Der Abschlussprifer
nahm an dieser Sitzung teil, berichtete ausfuhrlich Uber die wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung und stand
den Verwaltungsratsmitgliedern flr erganzende Auskiinfte zur Verfligung.

Alle Verwaltungsratsmitglieder haben den Jahresabschluss, den zusammengefassten Lagebericht fur die Ge-
sellschaft und den Konzern, den Konzernabschluss und den Bericht des Abschlusspriifers auch selbst sorg-
faltig und intensiv geprift.

Nach dem Abschluss seiner Prifung ist der Verwaltungsrat zu dem Ergebnis gekommen, dass keine Einwen-
dungen zu erheben sind. Der Verwaltungsrat hat mit Beschluss vom 2. Juli 2021 den von der Gesellschaft im
Juni 2021 aufgestellten Jahresabschluss der VERIANOS SE gemaR § 47 Abs. 5 SEAG festgestellt und den
ebenfalls im Juni 2021 aufgestellten Konzernabschluss nach HGB fiir das Geschaftsjahr 2020 gebilligt. Der
Verwaltungsrat schlielt sich dem Vorschlag, den Bilanzverlust in Hohe von EUR 2.162.454,85 auf neue Rech-
nung vorzutragen, an.

Der Verwaltungsrat dankt den Verwaltungsratsmitgliedern sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern im

In- und Ausland fir ihre erbrachten Leistungen im abgelaufenen Geschéaftsjahr 2020. Durch ihr groRes Enga-
gement konnte die Unternehmensentwicklung erfolgreich fortgesetzt werden.

KéIn, im Juli 2021

——

Diego Fernandez Reumann
Vorsitzender des Verwaltungsrats
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LAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS WEITERE INFORMATIONEN
GRUNDLAGEN DES KONZERNS

WIRTSCHAFTSBERICHT

PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

SONSTIGES

VERIANOS SE, KOLN
(BIS ZUM 31. AUGUST 2020: VERIANOS REAL ESTATE AKTIENGESELLSCHAFT)

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

I.

Der Konzernlagebericht wird gemaR § 315 Abs. 5 HGB in Verbindung mit § 298 Abs. 2 HGB mit dem Lage-
bericht der VERIANOS SE zusammengefasst. Der zusammengefasste Lagebericht enthalt eine Darstellung
Uber die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft und des Konzerns sowie weitere Angaben, die
nach Maflgabe des deutschen Handelsgesetzes erforderlich sind. Alle Wahrungsangaben erfolgen in Euro.

GRUNDLAGEN DES KONZERNS

1. GESCHAFTSMODELL DES KONZERNS

Der VERIANOS-Konzern versteht sich an den Standorten Kéln (Sitz der Gesellschaft), Frankfurt am Main
sowie in Mailand, Valencia, Madrid und Luxemburg als unabhangige Real Estate Partnerschaft, welche mit
den Geschaftsbereichen Investment und Advisory individuelle Investmentprodukte und anspruchsvolle Bera-
tungs- und Finanzierungsmandate realisiert. Unsere Kunden stammen sowohl aus dem Bereich der Family
Offices und High Net Worth Individuals als auch der institutionellen Anleger, Fondsinitiatoren und Finanzinsti-
tute. Als interdisziplindre Experten agieren wir an der Schnittstelle zwischen Immobilien- und Kapitalmarkten.
Das Leistungsspektrum deckt die Entwicklung und Strukturierung von Anlageprodukten ebenso wie das ak-
tive Management der dahinterstehenden Vermdgenswerte ab. Mit innovativen Losungen begegnen wir auch
anspruchsvollen Repositionierungs- und Restrukturierungsaufgaben. Durch die Abbildung der strukturierten
Investmentprodukte Uber eine eigene, BaFin-beaufsichtigte Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG/AIFM) profi-
tieren die Anleger dabei von einem hohen Maf an Transparenz.

Mit der am 31. August 2020 vollzogenen Eintragung in das Handelsregister wurde der Wechsel unserer Rechts-
form von der deutschen Aktiengesellschaft hin zu einer Societas Europaea (SE) abgeschlossen und somit der
europaische Ansatz unserer Aktivitdten auch formell bestatigt. Unser monistisches Governance-Modell geht
dabei mit einer deutlich operativeren Flihrungsstruktur einher.

Die VERIANOS SE ist als Muttergesellschaft in ihrer Funktion als Holdinggesellschaft tatig, die operative Ge-
schaftstatigkeit wird in den Tochtergesellschaften und den mittelbaren Beteiligungsgesellschaften abgebildet.
Im Bereich Co-Investment erwerben die Objektgesellschaften auf Basis der Regularien des Kapitalanlagege-
setzbuches (KAGB) gemeinsam mit qualifizierten Anlegern in- und auslandische Immobilien und Portfolien,
die nach der Durchfihrung von Restrukturierungsmafnahmen wieder veraufRert werden sollen. Die Finanzie-
rung erfolgt dabei durch Eigenmittel der Investoren und Projektkredite. Dieser Unternehmensbereich wird im
Wesentlichen durch die Konzerngesellschaften VERIANOS Capital Partners GmbH in ihrer Stellung als Ka-
pitalverwaltungsgesellschaft sowie der VERIANOS Investment Management GmbH bzw. deren Beteiligungs-
unternehmen wahrgenommen. Dariber hinaus werden in diesem Bereich ebenso Projektentwicklungsmaf3-
nahmen auf der Basis von Joint-Ventures auerhalb eines durch das KAGB regulierten Bereiches umgesetzt.
Das Geschéaftsfeld Beratung umfasst immobilienbezogene Dienstleistungen, insbesondere im Bereich des
Asset Managements, der Strukturierung und Exit-Steuerung von Immobilien und Portfolien und Leistungen
eines Placement Agents. Dieser Unternehmensbereich wird im Wesentlichen durch die Konzerngesellschaft
VERIANOS Advisory GmbH wahrgenommen.



Dabei verfolgt die VERIANOS-Gruppe sowohl im Geschéaftsfeld Investment als auch im Beratungsbereich
unverandert eine qualitative Geschéaftsstrategie, die die Prognosen beziglich der Entwicklung der Immobilien-
markte berlicksichtigt und auf dieser Basis die Investment- und Beratungsaktivitaten inhaltlich gestaltet. Die
Wertschépfung resultiert hierbei immer aus der Immobilie und es erfolgt keine Spekulation auf Marktentwick-
lungen.

II. WIRTSCHAFTSBERICHT

1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2020 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes (Destatis) um 5,0 % niedriger als im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft ist somit nach einer zehn-
jahrigen Wachstumsphase im Corona-Krisenjahr eine tiefe Rezession geraten, ahnlich wie zuletzt wahrend
der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009. Der konjunkturelle Einbruch fiel aber im Jahr 2020 den vorl&u-
figen Berechnungen zufolge insgesamt weniger stark aus als 2009 mit -5,7 %. Die Wirtschaftsleistung wurde
im Jahresdurchschnitt 2020 von 4,8 Mio Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren
477.000 Personen oder 1,1 % weniger als im Jahr 2019. Damit endete aufgrund der Corona-Pandemie der
Uber 14 Jahre anhaltende Anstieg der Erwerbstatigkeit, der sogar die Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009
Uberdauert hatte. Besonders betroffen waren geringfiigig Beschaftigte sowie Selbstandige, wahrend die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten stabil blieb. Vor allem die erweiterten Regelungen zur Kurzar-
beit dirften hier Entlassungen verhindert haben'.

In Deutschland wird laut der Prognose der Europaischen Kommission das reale BIP im Jahr 2021 um rund
3,2 % wachsen, nachdem es im Jahr 2020 um rund 5 % eingebrochen ist. Fir das kommende Jahr 2022 wird
fur Deutschland eine Erholung mit einer Wachstumsrate von rund 3,1 % prognostiziert. Im Zuge der Corona-
Krise ist es jedoch derzeit kaum mdglich, valide Prognosen zu stellen, wie auch mit Blick auf aktuelle Progno-
sen zur Entwicklung des BIP in ausgewahlten Landern deutlich wird. Spanien, GroRbritannien und Griechen-
land werden im Jahr 2020 laut den Schatzungen der EU-Kommission mit die hdchsten BIP-Riickgange in der
Europaischen Union zu verzeichnen haben. Entgegen friiherer Prognosen — nicht nur der EU — wird es in den
meisten EU-Landern nicht zu einer V-férmigen Wachstumsentwicklung kommen. Dem massiven Einbruch im
Jahr 2020, folgt in diesem Jahr keine Erholung, die die Verluste des Vorjahres vollstdndig kompensieren wird.

Spanien und Italien waren besonders friih und besonders hart von der Pandemie betroffen und sahen sich
gezwungen, strikte Eindammungsmalnahmen zu ergreifen. Darliber hinaus kdmpfte Italien bereits vor der
Corona-Krise mit strukturellen wirtschaftlichen Problemen und schwachen Wachstumsaussichten. Fur Ita-
lien wird in diesem Jahr ein BIP-Wachstum von rund 3,4 % erwartet, nachdem die Wirtschaft 2020 um rund
8,8 % einbrach. Spanien kampfte noch mit den Folgen der Euro-Krise. Mit einem prognostizierten BIP-Ein-
bruch von rund 11 % im Vorjahr wird auch ein robustes Wirtschaftswachstum von prognostizierten 5,6 % in
2021 vermutlich nicht ausreichen, um eine deutliche Steigerung der ohnehin hohen Arbeitslosenzahlen Spa-
niens zu verhindern2.

1 Vgl.: Pressemitteilung Nr. 20 vom 14. Januar 2021, Statistisches Bundesamt (destatis)
2 Vgl.: https://de.statista. com/statistik/daten/studie/159507/umfrage/prognose-zur-entwicklung-des-bip-in-den-laendern-der-eurozone/
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2. ENTWICKLUNGEN AUF DEN KAPITALMARKTEN

Im Jahr 2020 belief sich der Kapitalmarktzins (an der Eurex lieferbare Wertpapiere) in Deutschland auf durch-
schnittlich etwa -0,51 %. Dies entspricht einem Rickgang um rund 104 % gegenuber dem Vorjahr. Insgesamt
sind die Kapitalmarktzinsen in Deutschland derzeit historisch niedrig. Seit dem Jahr 2015 liegt der Zins dauer-
haft bei unter einem Prozent. Trotz des niedrigen Zinsniveaus hielt sich der Kapitalmarktzins in Deutschland
bisher stehts im positiven Bereich (bezogen auf den Jahresdurchschnittswert). Im Jahr 2019 &nderte sich dies
und der Zins sank erstmals unter 0 %. In Landern wie der Schweiz oder Japan rutschten der Zins in den ver-
gangenen Jahren ebenfalls bereits ins Minus.

Der Kapitalmarktzins der USA weist ein deutlich hoheres Niveau auf als sein deutsches Pendant. Eine Folge
des ebenso signifikant hoheren Leitzinses der Vereinigten Staaten — im Vergleich zum EZB-Leitzins®.

Der Dax erreichte am 4. Februar 2021 mit einem Schlusskurs von 14.060 Punkten ein neues Rekordhoch und
stieg am 8. Februar im Tagesverlauf sogar auf 14.169 Punkte. Aber auch der Classic All Share, ein Aktienindex
der Deutschen Bdrse, schnitt in der Corona-Krise bislang gut ab. In diesem Index finden sich 197 Aktien, vor
allem aus dem MDax und SDax sowie andere Nebenwerte, die nicht im Dax vertreten sind. Mit maximal 35 %
fiel das Minus im Classic All Share in der Corona-Krise bisher wesentlich kleiner aus als die Kursverluste von
mehr als 50 % nach der Finanzmarktkrise 2008. Fir diese Entwicklung gibt es zwei gute Griinde: Zinsen und
Zukunft — denn das ist es, was an der Borse zahlt. Je hoher das Zinsniveau, desto niedriger werden Aktien
bewertet. Der Hintergrund dieser Faustregel ist, dass Investoren einen sicheren Ertrag einer riskanten Geld-
anlage vorziehen. Prognosen auf Basis des IW Financial Expert Survey gehen von leicht steigenden Zinsen in
Deutschland und den USA aus. Laut den befragten Experten sollen die Zinsen bis zum Ende der ersten Halfte
2021 im Durchschnitt um 0,2 Prozentpunkte steigen. An den Borsen wird die Zukunft gehandelt, heifl’t es, und
fur die Zeit nach der Corona-Pandemie sind die Investoren offenbar wesentlich optimistischer, als sie es in
der Finanzkrise waren. Das liegt zum einen an den historischen Konjunkturpaketen, die rund um den Globus
zur Abfederung der wirtschaftlichen Folgen der Pandemie geschnirt worden sind. Ein anderer, vielleicht noch
wichtigerer Grund fir den Optimismus ist, dass sich die Corona-Krise grundlegend von der Finanzmarktkri-
se unterscheidet: Die wirtschaftlichen Verwerfungen durch die Pandemie sind von auRen gekommen — die
Finanzmarktkrise dagegen war hausgemacht und hat viel Vertrauen in die Politik und die Finanzwirtschaft
zerstort®.

3. ENTWICKLUNG AUF DEN IMMOBILIENMARKTEN IM GESCHAFTSJAHR 2020

Das Gesamtinvestitionsvolumen (Gewerbe- und Wohnimmobilien) auf dem deutschen Immobilienmarkt betrug
im Jahr 2020 EUR 78,9 Mrd. Das entspricht einem Riickgang um zirka zwolf Prozent im Vergleich zum Vorjahr,
als ein Gesamtvolumen von EUR 89,5 Mrd verzeichnet wurde. Vor allem seit Beginn der Corona-Pandemie
nahm das Transaktionsgeschehen ab und erreichte im zweiten und dritten Quartal lediglich Volumina wie
zuletzt 2016. Wahrend der Handel mit Gewerbeimmobilien spurbar zurlickging und das Gesamtvolumen ge-
genlber den 2019 erzielten EUR 70,7 Mrd um deutliche 17 % auf EUR 58,6 Mrd sank, prasentierte sich der
Wohnportfoliotransaktionsmarkt sehr lebhaft und wuchs mit einem neuerlichen Plus von rund acht Prozent
auf EUR 20,3 Mrd nun schon im vierten Jahr infolge. Im Ergebnis verharrte der gesamte Transaktionsmarkt
2020 auf einem historisch hohen Niveau, was sich in diesem Jahr fortsetzen und in einer Seitwartsbewegung

3 Vgl.: https://de.statista. com/statistik/daten/studie/201419/umfrage/entwicklung-des-kapitalmarktzinssatzes-in-deutschland/
4 Vgl.: https://www. iwd.de/artikel/corona-pandemie-beeindruckt-die-boersen-kaum-501035/



resultieren dirfte: Fir 2021 schatzen 98 % der Investoren den hiesigen Immobilienmarkt als attraktiv bis sehr
attraktiv ein, was vor allem daran liegt, dass Deutschland im Vergleich zu anderen Investitionsstandorten
mehr denn je als ,safe haven wahrgenommen wird. Zudem wird mit Nachholeffekten am Markt gerechnet,
nachdem 2020 etliche Deals Coronabedingt nicht zustande gekommen waren. Insbesondere im européischen
Vergleich betrachten derzeit 93 % der Investoren den deutschen Immobilienmarkt als Gewinner. Wahrend
90 % der Befragten des EY-Trendbarometers eine vor allem im Zuge der Corona-Pandemie noch weiter stei-
gende Risikoaversion bei institutionellen Investoren sehen, geben 81 % an, dass nun auch opportunistische
Investoren und Private-Equity-Hauser wieder verstarkte Marktaktivitaten zeigen. Ein deutlich raueres Umfeld
erleben nach Ansicht von 73 % generell Projektentwickler und speziell solche, die auf bestimmte, von der Pan-
demie betroffene Nutzungsarten fokussiert sind. Vor allem die Corona-Pandemie fuhrt zu unterschiedlichen
Perspektiven fir die einzelnen Assetklassen. Zudem sehen 63 % der Befragten in der Entwicklung der Miet-
und Kaufpreise ein wichtiges Wahlkampfthema. Bei Wohnimmobilien rechnen lageabhangig noch bis zu 77 %
und bei Logistikimmobilien 72 % der Befragten mit steigenden Preisen. Beide Nutzungsarten profitieren sogar
von den Auswirkungen der Corona-Pandemie. Gleichzeitig rechnen etwa 93 % der Investoren damit, dass die
Anforderungen an Wohnimmobilien durch die vermehrte Homeoffice-Nutzung steigen werden. Wesentlich
komplizierter wird es fur das gréf3te Segment am deutschen Immobilienmarkt, die Bliroimmobilien. Zwar rech-
nen 65 % der Befragten mit Giberwiegend gleichbleibenden Preisen in 1a-Birolagen, jedoch erwartet auch hier
nur noch jeder Flnfte steigende Preise®.

Die Pandemie hat zu einer starken Anpassung der Weltwirtschaft gefiihrt. Sie ist besonders akut in Landern,
die wirtschaftlich starker exponiert sind, wie z. B. der fir VERIANOS bedeutsame spanische Markt, wo zwei
der Saulen der Wirtschaft, der Dienstleistungs- und der Tourismussektor, schwer geschadigt wurden.

Die jungsten Prognosen vom Dezember 2020 deuten auf einen ungefahren Rickgang des BIP von 11,7 % im
Jahr 2020 und eine Erholung von 6,1 % im Jahr 2021 hin.

Der Weg des Wachstums durch die Verbreitung von Impfstoffen sowie die Umsetzung des EU-Konjunktur-
fonds der nachsten Generation (NGEU) werden der Schlussel zur wirtschaftlichen Wiederbelebung in den
Jahren 2021 und 2022 sein.

Mittelfristig gibt es zwei Faktoren, die das Wachstumspotenzial des privaten Konsums und der &ffentlichen
Investitionen begrenzen kénnten: der Anstieg der Arbeitslosenquote und das &ffentliche Defizit. Letzteres wird
die 6ffentliche Verschuldung auf ein Niveau nahe 118 % des BIP ansteigen lassen.

Mit einem klareren Blick auf die Auswirkungen der Pandemie auf den Markt ist die Entscheidungsfindung
allmahlich zurtickgekehrt. Die im letzten Quartal des Jahres verzeichnete Aktivitat war sehr positiv, eine Tat-
sache, die den Immobiliensektor als fihrendes alternatives Investment konsolidiert.

Das Volumen der Direktinvestitionen in gewerbliche und wohnwirtschaftliche Anlagen betrug zwischen Okto-
ber und Dezember 2020 EUR 2,639 Mrd. Dies entspricht einem Anstieg von 27,7 % im Vergleich zum dritten
Quartal 2020 und einer Anpassung von -31,3 % im Vergleich zum gleichen Zeitraum des Jahres 2019. Bis zum
Jahresende erreichte das Investitionsvolumen im Jahr 2020 EUR 9 Mrd, was einem jahrlichen Riickgang von
29,3 % entspricht.

5 Vgl.: ey-trendbarometer-immobilien-investment-markt-2021 sowie https://www. institutional-money. com/news/maerkte/headline/
immobilien-opportunistische-investoren-begeben-sich-in-lauerstellung-203813/
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Der Wohnungssektor, insbesondere der Mietwohnungsbau, verzeichnete in den letzten Jahren ein exponenti-
elles Wachstum, das sich auch durch die Pandemie nicht verlangsamt hat. Das Interesse von Investmentfonds
an diesem Produkt ist sehr hoch, angezogen durch das potenzielle Wachstum der Nachfrage und die Stabilitat
der Renditen. Im Jahr 2020 wurde ein Investitionsvolumen von EUR 1,33 Mrd verzeichnet.

Immobilieninvestitionen werden auch im Jahr 2021 sehr attraktiv bleiben und sich als fiihrend bei den alterna-
tiven Anlagen konsolidieren. In einem Zinsumfeld wie dem aktuellen, in dem die spanische 10-Jahres-Anleihe
sogar negativ gehandelt wird, wird es ein Interesse von Core/Core+-Investoren geben. Mehr Aktivitat wird
von anderen Anlegern mit héherem Risikoprofil kommen, die Vermdgenswerte transformieren und Werte ge-
nerieren wollen, und von Anlegern, die verstehen, dass sich Chancen in allem ergeben, was mit Tourismus zu
tun hat®.

4. GESCHAFTSVERLAUF DER GESELLSCHAFT UND DES KONZERNS

Die Unternehmensentwicklung des Geschéftsjahres 2020 war gepragt von der Entwicklung der COVID-
19-Pandemie, die zu Anpassungen der Investitionstatigkeit infolge gednderter Rahmenbedingungen fiihrte.

Auf der einen Seite wurden fir das Geschéftsjahr budgetierte VerauRerungen von Immobilien bestehender
Investmentfonds verschoben, um den Ertrag tUber den gesamten Investitionszeitraum zu maximieren, was
aber innerhalb des Geschaftsjahres zu einer Verringerung der einhergehenden Management-Ertrage aus
Veraullerungen, erfolgsabhangigen Geblhren und Beteiligungsertragen fihrte. Gleichzeitig wurden in den
betreffenden Immobilien wesentliche Neuvermietungen umgesetzt, die zu einer Steigerung der zukunftigen
Veraufierungserlose fuhren sollten. Die aus Verkaufen resultierenden Ertrage aus Management-Gebulhren
und Beteiligungsertragen sind aufgrund dieses Effekts innerhalb des Geschaftsjahres insgesamt aber nicht
zufriedenstellend verlaufen.

Auf der anderen Seite fuhrte das von der COVID-19-Pandemie gepragte Marktumfeld zu Investment-Oppor-
tunitaten in einzelnen Marktbereichen, von denen VERIANOS im Bereich Investments auf der Ebene der Ob-
jektgesellschaften profitieren konnte. So wurden im Geschéaftsjahr in den AIF insgesamt EUR 42,5 Mio an neu-
en Investitionen getatigt, im Wesentlichen in Hotel- und Gewerbeimmobilien, die in eine wohnwirtschaftliche
Nutzung umgewidmet werden sollen. Diese gegeniber den Vorjahren deutlich gesteigerte Investitionstatigkeit
legen die Basis fir das zukilinftige Wachstum der Management- und Co-Investment Ertrage der Gesellschaft,
daruber hinaus konnten Management-Gebulhren aus dem Ankauf der Immobilen-Investments generiert wer-
den.

Im Rahmen des angestrebten Ausbaus unserer Investment Produkte erfolgte im Geschaftsjahr das erste Clo-
sing des VEREOF GmbH & Co. geschlossene InvKG-Fonds mit dem Ziel eines europaischen Portfolios mit
,Prime” und ,Secondary“-Liegenschaften mit einem Zielvolumen von EUR 200 Mio und einem Fondseigen-
kapital von EUR 50,0 Mio, mit dem innerhalb des Geschéftsjahres bereits ein Seed Portfolio bestehend aus
sieben Liegenschaften in Valencia und Barcelona im Umfang von insgesamt rund 28.000 gm erworben wurde.
Die Einwerbung weiteren Fondseigenkapitals wird im Geschaftsjahr 2021 planmaRig fortgesetzt und soll bis
Ende 2021 abgeschlossen sein.

6 Vgl.: At a glance — BNP PARIBAS Real Estate Q4 2020 - Investment Market in Spain n Q4, S. 1-4.



Ebenfalls selektiv hat der Bereich Co-Investment im Geschéaftsfeld Investment im Rahmen des Valencia Invest
GmbH & Co. geschlossene InvKG-Investmentfonds weitere Immobilien im Jahr 2020 in Valencia/Spanien
erworben sowie die bereits gehaltenen Liegenschaften entwickelt. Neben den Ertrdgen durch die Manage-
mentleistungen wurden ergéanzend Ertrdge aus der Akquisition der zugehdrigen Immobilien im Jahr 2020 ver-
zeichnet. Insgesamt rechnen wir in Valencia mit stagnierenden oder leicht riicklaufigen Development-Kosten,
weshalb geplante Entwicklungen im Wesentlichen auf das Jahr 2021 verschoben wurden.

Zu der in der Kdlner Innenstadt auf der Basis eines Joint-Ventures projektierten WohnbaumaRnahme wurde
im Jahr 2020 entschieden, den geplanten Start des Vertriebs der zugehdrigen Wohneinheiten unter rendi-
teoptimierten Anséatzen in das Geschéaftsjahr 2021 zu verschieben, und sich im Geschaftsjahr 2020 auf die
Umsetzung von Planungsleistungen zu fokussieren.

Die planmaRige Umsetzung unseres Mezzanine-Debt-Investmentproduktes wurde auf der Basis der Zulas-
sung der luxemburgischen Finanzaufsicht mit der Einwerbung des Eigenkapitals fortgefiihrt, stellte sich jedoch
als herausfordernd dar, insbesondere da institutionelle Investoren aufgrund von COVID-19-Restriktionen bei
der Aufnahme neuer Investment-Manager sehr zurlickhaltend waren. Gleichwohl werden MalRnahmen zur
Einwerbung von Eigenkapital im Geschéftsjahr 2021 weitergefiihrt.

Im Segment Beratung wurden aufgrund der selektiven Marktverwerfung durch die COVID-19-Pandemie aus-
schlieBlich verstarkte Akquisitionshandlungen fir kiinftige Restrukturierungsmandate vorgenommen, die in
den Folgejahren zu entsprechenden Ertragen fiihren kénnen.

Bei einer Minderung der Umsatzerlése im Konzern bzw. einer leichten Erhéhung in der SE, einem vermin-
derten negativen Beteiligungsergebnis in der SE und einem verminderten Beteiligungsergebnis im Konzern,
erhoéhten Abschreibungen im Konzern, einem erhdhten Personalaufwand in der SE und im Konzern, vermin-
derten sonstigen betrieblichen Aufwendungen im Konzern und in der SE sowie dem aus der Fortschreibung
der Geschaftsplanung entstandenen Aufwands aus der Anpassung der aktiven latenten Steuern im Konzern
und in der SE wurden bezlglich der definierten finanziellen Leistungsindikatoren im Konzern und in der SE
negative Jahresergebnisse unterhalb der angestrebten Ziele erreicht.

5. LAGE DER GESELLSCHAFT UND DES KONZERNS

5.1 ERLAUTERUNGEN ZUM KONZERNABSCHLUSS DER VERIANOS SE

Der Konzernabschluss der VERIANOS SE zum 31. Dezember 2020 wurde nach den Rechnungslegungsvor-
schriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) erstellt. Dieser wird im elektronischen Bundesanzeiger
veroffentlicht.

a) Ertragslage des Konzerns

Gegeniber dem Vorjahr hat sich das Konzernergebnis um TEUR 5.859 von TEUR -751 auf TEUR -6.610 ver-
mindert. Das unter der Annahme eines sich zligig bis zum Ende des Jahres 2020 nach den Auswirkungen der
COVID-19-Pandemie stabilisierenden Umfelds erwartete deutlich verbesserte Ergebnis konnte nicht erzielt
werden.
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Zur Darstellung der Ertragslage verwenden wir in der nachfolgenden Ubersicht eine unter betriebswirtschaft-
lichen Gesichtspunkten abgeleitete Ergebnisrechnung:

2020 2019 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzerlose 2.550 89,3 6.672 93,9 -4.122
Bestandsveranderung -230 -8,1 127 1,8 -357
Andere laufende betriebliche Ertrage 536 18,8 309 4,3 227
Betriebsleistung 2.856 100,0 7.108 100,0 -4.252
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen 64 2,2 17 0,2 47
Personalaufwand 3.162 110,7 3.152 44,3 10
PlanmaRige Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstande und Sachanlagen 61 21 78 1,1 -17
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.592 90,8 5.924 83,3 -3.332
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 5.879 205,8 9.171 129,0 -3.292
Betriebsergebnis -3.023 -105,8 -2.063 -29,0 -960
Finanzergebnis -1.449 -50,7 -232 -3,3 -1.217
Ergebnis vor Ertragsteuern -4.472 -156,6 -2.295 -32,3 2177
Ertragsteuern (-=Ertrag) 2.138 74,9 -1.544 -21,7 3.682
Konzernjahresfehlbetrag -6.610 -231,4 -751 -10,6 -5.859

Die Ertragslage des Konzerns war im Berichtsjahr im Wesentlichen gekennzeichnet durch verminderte Um-
satzerlése (TEUR -4.122), einem nahezu unveranderten Personalaufwand (TEUR 10), leicht verminderten
planmaRigen Abschreibungen (TEUR 17), deutlich verminderten sonstigen betrieblichen Aufwendungen
(TEUR -3.332), einem deutlich verminderten Finanzergebnis (TEUR -1.217) bei einer gleichzeitig deutlichen
Zunahme der Ertragsteuern (TEUR 3.682) im Zusammenhang mit der Minderung von aktiven latenten Steuern
auf Verlustvortrage.

Die Umsatze des Konzerns haben sich im Vergleich zum vorangegangenen Geschéaftsjahr um TEUR 4.122
bzw. 61,8 % vermindert, diese entfallen auf Gebihrenerlése und Umsatze aus Dienstleistungen. Die Ver-
anderung der Umsatze gegeniber dem Vorjahr resultiert aus dem Saldo des Ruckgangs der Management-
Geblhren in Zusammenhang mit der Betreuung der Liegenschaften der Investment-Gesellschaften bei einer
gleichzeitigen Zunahme der Umsatzerl6se aus anderen Lieferungen und Leistungen, die in Zusammenhang
mit Transaktionsgeblhren stehen.

Die im Vergleich zum Vorjahr zu verzeichnende Bestandsminderung (TEUR 357) steht in Zusammenhang mit
der erfolgten Erstattung der entstandenen Kosten aus Fondsauflagen sowie einer Bewertung auf den nied-
rigeren beizulegenden Wert.



Die Zunahme der anderen laufenden betrieblichen Ertrége um TEUR 227 resultiert im Wesentlichen aus der
Erhéhung von Ertragen aus der Weiterbelastung von Kosten an Dritte (TEUR 239), erhéhten Ertragen aus der
Auflésung von Rickstellungen (TEUR 59) sowie erhdhten Erstattungen aus Entgeltfortzahlungen (TEUR 25).

Der Zunahme der Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen (TEUR 47) berucksichtigt die
nachtraglichen Aufwendungen der bereits in Vorjahren ibergebenen Immobilie Am Pfaffenbusch, Diisseldorf.

Der Personalaufwand verzeichnet im Geschéaftsjahr bei einem nahezu unveranderten durchschnittlichen Per-
sonalbestand unter der Beachtung jeweiliger Ein- sowie Austritte einen Zugang von TEUR 10.

Unter der Beachtung der im Vorjahr auflergewdhnlichen Belastung aus der Abrechnung von Managementge-
bihren, deutlichen verminderten Rechts- und Beratungskosten, deutlich verminderten Wertberichtigungen auf
Forderungen sowie erstmals geleisteten Vergltungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats unterliegen die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen insgesamt einer deutlichen Minderung von TEUR 3.332.

Unverandert zum Vorjahr setzt sich das Finanzergebnis aus dem Beteiligungsergebnis sowie dem Zinsergeb-
nis zusammen. Es verminderte sich per Saldo im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 1.217. Davon entfielen auf
ein vermindertes Beteiligungsergebnis TEUR 321, auf Abschreibung auf Finanzanlagen TEUR 868 aus dem
Ansatz der Anteile an dem VERIANOS Real Estate Mezzanine Fund 1 SICAV-SIF mit dem niedrigeren bei-
zulegenden Wert. Weiterhin beinhaltet das Finanzergebnis einen verminderten Zinsertrag aus Forderungen
gegen assoziierte Unternehmen und einen erhdhten Zinsaufwand aus den Unternehmensanleihen sowie Zin-
saufwand aus Darlehen, mithin ergibt sich ein vermindertes Zinsergebnis von TEUR 28.

Analog zu dem Vorjahr wurden die auf der Grundlage der von der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsauf-
sicht (BaFin) erteilten Erlaubnis der VERIANOS Capital Partners GmbH zur Tatigkeit einer Kapitalverwaltungs-
gesellschaft bei einem deutlich ausgeweiteten Investitionsvolumina der Co-Investments, auf den hierauf be-
ruhenden Ergebnisprognosen und der damit verbundenen Nutzung der vorhandenen korperschaftsteuer- und
gewerbesteuerlichen Verlustvortrage auf steuerliche Verlustvortrdge und Bewertungsdifferenzen zwischen
Handels- und Steuerbilanz in der Konzernbilanz gebildeten aktiven latenten Steuern unter der Berlcksichti-
gung der aktuellen Ergebnisplanungen fiir die Jahre 2021 bis 2025 bewertet und aufgrund erhéhter Unsicher-
heiten urspriinglich geplanter Erlése der Geschéaftsbereiche Co-Investment und Advisory, Verschiebungen
geplanter Realisationszeitpunkte und zunachst nicht weiter verfolgter Investments insbesondere unter der Be-
achtung der aufgrund der Erkenntnisse aus den prognostizierten Einflissen der COVID-19-Pandemie fortge-
schriebenen Business-Plane der Co-Investments sowie dem erwarteten wesentlichen Ergebnisbeitrag eines
Joint-Ventures in Zusammenhang mit einer ProjektentwicklungsmaRnahme in einer rheinischen Grof3stadt
fortgeschrieben.

Im Geschaftsjahr war hieraus im Saldo ein Aufwand von TEUR 2.136 zu verzeichnen.

b) Finanzlage des Konzerns

Die Finanzierung des Konzerns erfolgt unverandert zentral. Das zentrale Liquiditditsmanagement schafft Ko-
stenvorteile in der Kapitalbeschaffung und ermdglicht dartber hinaus die Steuerung von Zins- und Liquiditats-
risiken in der Gruppe.
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Der Konzernabschluss weist zum Bilanzstichtag Bankverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 3.372 aus, die im
Wesentlichen ein Darlehen der Banco Desio, Desio/ltalien, zugunsten der VERIANOS ltalia S.r.l. zur Finan-
zierung des Kaufpreises der Immobilie Corso Magenta 87, Mailand, Italien (TEUR 370) sowie einen KfW-
Unternehmerkredit-KMU aus Mitteln der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW), welcher tber die Volksbank
KoéInBonn eG, Kéln, abgewickelt wird, beinhalten.

Die Finanzierung bei Immobilienankaufen sowie der Errichtung von Neubauten erfolgt in den Beteiligungsge-
sellschaften unverandert jeweils projektbezogen. Mit den jeweiligen Kreditinstituten bestehen bei Projektent-
wicklungsmaflnahmen Zinskompensationsvereinbarungen beziiglich der Darlehenskonten sowie der Konten,
auf denen die Kaufpreise der Erwerber gutgeschrieben werden. Die projektbezogenen Bankdarlehen im Kon-
solidierungskreis haben in der Regel kurze Laufzeiten und basieren tGberwiegend auf variablen Zinssatzen.

Die zum Bilanzstichtag ausgewiesenen Verbindlichkeiten aus Anleihen betreffen die im Geschéaftsjahr 2018
Uber die VERIANOS SE privatplatzierte Unternehmensanleihe mit einem Kupon von 6,5 % in H6he von EUR
4,9 Mio, die unter der ISIN DEOOOA2G8VP3 an der Frankfurter Wertpapierborse gelistet ist und am 1. Mai 2023
zur Ruckzahlung fallig ist, sowie die im Geschéaftsjahr 2020 ebenfalls Uber die VERIANOS SE privatplatzierte
Unternehmensanleihe mit einem Kupon von 6 % in Héhe von EUR 4,25 Mio, die unter der ISIN DEOO0A254Y19
an der Frankfurter Wertpapierborse gelistet ist und am 5. Marz 2025 zur Ruckzahlung fallig ist. Die Anleihen
dienen der Finanzierung des planmaRigen Ausbaus des Co-Investment-Portfolios.

Die im Vorjahr ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern in Hohe von EUR 4,9 Mio
mit einer Verzinsung von 7,25 % wurden am 31. Méarz 2020 vollstandig zurtickgefuhrt.

Die ubrigen Verbindlichkeiten sind kurzfristig fallig.

Die Fremdkapitalquote (ohne Ruckstellungen) betragt im Konzern 50,3 % (i. Vj. 37,7 %).

Die Kapitalflussrechnung zeigt eine leichte Erhéhung des Finanzmittelfonds, die Wesentlichen bedingt ist
durch Mittelzuflisse aus der Folge externer Finanzierungen bei gleichzeitigen Investitionen (Einlage) in Betei-
ligungsgesellschaften und einem Mittelabfluss aus der betrieblichen Geschéaftstatigkeit.

Der in der Kapitalflussrechnung als Saldo ausgewiesene Mittelabfluss aus der laufenden Geschéftstatigkeit
resultiert im Wesentlichen aus der Minderung der Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteili-
gungsverhaltnis besteht, sowie einer Minderung der anderen Vorrate.

Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit berticksichtigt den Saldo aus den geleisteten Einlagen in die
Beteiligungsgesellschaft VEREOF GmbH & Co. geschlossene InvKG und in das verbundene Unternehmen
VERIANOS Real Estate Mezzanine Fund 1 SICAF-SIV bei einem gleichzeitigen Zufluss aus der Veraulerung
von zwei Teileigentum-Liegenschaften in Valencia/Spanien.

Die Finanzierungstatigkeit ergab im Konzern einen Mittelzufluss als Saldo aus der Einzahlung anlasslich der
im Geschaftsjahr durchgefiihrten Kapitalerhéhung, dem Zufluss aus der begebenen Anleihe, der Erhéhung
der Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sowie der Auszahlung anlasslich der vollstdndigen Tilgung
der Verbindlichkeiten gegenulber anderen Kreditgebern.



Die Liquiditat des Konzerns war — auch aufgrund des vorhandenen Finanzmittelfonds — jederzeit im Verlauf
des Geschaftsjahres und bis zu der Aufstellung dieses Lageberichts sichergestellt.

Kurzfassung der Kapitalflussrechnung des Konzerns:

2020

TEUR

Konzernergebnis nach Steuern -6.610
Mittelabfluss aus der betrieblichen Geschéftstatigkeit -921
Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit -2.134
Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit 3.291
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 236
Finanzmittelfonds 1. Januar 1.236
Finanzmittelfonds 31. Dezember 1.472

Der Finanzmittelfonds resultiert aus Guthaben bei Kreditinstituten in Hohe von TEUR 1.472 (i. Vj. TEUR 1.236)
und einem Kassenbestand in H6he von TEUR 0,5 (i. Vj. TEUR 0,1).

c) Vermoégenslage des Konzerns

Die Vermogenslage des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

31.12.2020 31.12.2019 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR
Anlagevermdgen 15.018 55,9 13.752 46,4 1.266
Umlaufvermégen und
Rechnungsabgrenzungsposten 7.184 26,7 9.102 30,7 -1.918
Aktive latente Steuern 4.670 17,4 6.806 22,9 -2.136
Bilanzsumme Aktiva 26.872 100,0 29.660 100,0 -2.788
Konzerneigenkapital 11.210 41,7 16.357 55,1 -5.147
Ruckstellungen 2.157 8,0 2.133 7,2 24
Verbindlichkeiten 13.505 50,3 11.170 37,7 2.335
Bilanzsumme Passiva 26.872 100,0 29.660 100,0 -2.788

Die Vermdgenslage des Konzerns war im Wesentlichen gepragt durch den Saldo aus der Erhéhung des Anla-
gevermogens, diese wiederum beeinflusst aus dem Saldo der Zunahme aus den Zugangen und der Minderung
aufgrund einer Abschreibung auf den beizulegenden Wert im Bereich der Finanzanlagen, dem Abgang bei
den bebauten Grundstlicken sowie der Minderung des Umlaufvermdgens, der Minderung der aktiven latenten
Steuern, einer Minderung des Konzerneigenkapitals sowie der Zunahme der Verbindlichkeiten, welche aus
der Platzierung einer Anleihe sowie der Erhéhung der Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten resultiert.
Die Bilanzsumme des Konzerns verminderte sich abschlieRend um TEUR 2.788 auf TEUR 26.872 zum Jah-
resende.
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Die Veranderung des Anlagevermdgens bertcksichtigt im Wesentlichen unter den Beteiligungen die Zugange
aufgrund der geleisteten Einlage in die VEREOF GmbH & Co. geschlossene InvKG, Koln, bei einem gleichzei-
tigen Abgang bei den Grundstlicken aufgrund der VerauRerung einer Liegenschaft in Valencia/Spanien sowie
einer Abschreibung der Anteile an verbundene Unternehmen (VERIANOS Real Estate Mezzanine Fund 1
SIACV-SIF) auf den niedrigeren beilzulegenden Wert.

Das Anlagevermogen beinhaltet immaterielle Vermégensgegenstande in Héhe von TEUR 20 (i. Vj. TEUR 29),
Grundstiicke mit Bauten von TEUR 1.322 (i. Vj. TEUR 1.805), Betriebs- und Geschaftsausstattung von TEUR
163 (i. Vj. TEUR 379), Anteile an verbunden Unternehmen von TEUR 834 (i. Vj. TEUR 1.502), Beteiligungen an
assoziierten Unternehmen in Hohe von TEUR 132 (i. Vj. TEUR 144) sowie Beteiligungen an Co-Investments in
Hoéhe von TEUR 12.547 (i. Vj. TEUR 9.893).

Die im Umlaufvermégen ausgewiesenen Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsver-
haltnis besteht (TEUR 1.935) berlcksichtigen im Wesentlichen die Anspriiche aus den Beteiligungsertragen
sowie Forderungen aus Lieferungen und Leistungen aus Managementgebiihren in Zusammenhang mit Ankau-
fen von Objekten. Die Forderungen gegen assoziierte Unternehmen (TEUR 3.470) beinhalten im Wesentlichen
die Forderungen aus gewahrten Darlehen in Zusammenhang von Projektfinanzierungen sowie Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen der assoziierten Unternehmen. Des Weiteren werden fllissige Mittel in Hohe
von TEUR 1.472 ausgewiesen.

Auf der Grundlage einer fortgefiihrten Bewertung der Ergebniserwartung fiir die kommenden Jahre werden die
aktiven latenten Steuern unter der Beriicksichtigung der jeweils prognostizierten Ergebnisquellen angepasst,
dies fuhrte im Geschéftsjahr zu einer wesentlichen Minderung von TEUR 6.806 im Vorjahr auf TEUR 4.670 im
Geschaftsjahr.

Das Konzerneigenkapital betragt zum 31. Dezember 2020 TEUR 11.210 und hat sich dabei um den Saldo aus
der geleisteten Einzahlung auf die Kapitalerhohung sowie dem Konzernjahresfehlbetrag des Geschéaftsjahres
2020 vermindert. Absolut ist das Eigenkapital um TEUR 5.147 auf TEUR 11.210 zurtckgegangen. Die Eigen-
kapitalquote hat sich dabei von 55,1 % auf 41,7 % verandert.

Im Vergleich zum Vorjahr beinhalten die Rickstellungen unveréndert Pensionsriickstellungen in Héhe von
TEUR 1.881 (i. Vj. TEUR 1.856), sonstige Rickstellungen in Héhe von TEUR 276 (i. Vj. TEUR 277) sowie
Steuerrlckstellungen in Héhe von TEUR 0,8 (i. Vj. TEUR 0,5). Hierbei wurde mdglichen Risiken im Projektge-
schaft und fur ausstehende Rechnungen durch Ruckstellungen Rechnung getragen. Die leichte Zunahme der
Rickstellungen (TEUR 24) bertcksichtigt im Wesentlichen die Zunahme der Pensionsruckstellungen.

Die Verbindlichkeiten setzen sich zusammen aus Anleihen in H6he von TEUR 9.150 (i. Vj. TEUR 4.900), Ver-
bindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten in Héhe von TEUR 3.372 (i. Vj. TEUR 380), Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen TEUR 114 (i. Vj. TEUR 102), Verbindlichkeiten gegenliber assoziierten Unterneh-
men in Héhe von TEUR 179 (i. Vj. TEUR 104) und sonstigen Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 690 (i. Vj.
TEUR 784). Der Erhéhung der Verbindlichkeiten resultiert im Wesentlichen aus dem Saldo der vollstandigen
Ruckflhrung der Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern, der Zunahme der Verbindlichkeiten aus
Anleihen sowie der Zunahme der Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten.



5.2 ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS DER VERIANOS SE

Der nach den Vorschriften des HGB erstellte Jahresabschluss der VERIANOS SE zum 31. Dezember 2020
wird im elektronischen Bundesanzeiger verdffentlicht.

a) Ertragslage der SE

Zur Darstellung der Ertragslage verwenden wir in der nachfolgenden Ubersicht eine unter betriebswirtschaft-
lichen Gesichtspunkten abgeleitete Ergebnisrechnung:

2020 2019 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzerlose 1.408 56,5 1.326 50,4 82
Bestandsveranderung -168 -6,7 0 0,0 -168
Andere laufende betriebliche Ertrage 1.253 50,2 1.303 49,6 -50
Betriebsleistung 2.493 100,0 2.629 100,0 -136
Personalaufwand 2.033 81,5 1.920 73,0 113
PlanmaRige Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstande und Sachanlagen 29 1,2 32 1,2 -3
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.669 66,8 1.721 65,5 -52
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 3.731 149,5 3.673 139,7 58
Betriebsergebnis -1.238 -49,5 -1.044 -39,7 -194
Finanzergebnis -2.582 -103,6 -2.497 -95,0 -85
Ergebnis vor Ertragsteuern -3.820 1531 -3.541 1347 -279
Ertragsteuern (-=Ertrag) 2.136 85,7 -1.550 -59,0 3.686
Jahresfehlbetrag -5.956 -238,8 -1.991 -75,7 -3.965

Die Ertragslage der SE war im Berichtsjahr gekennzeichnet durch eine leicht verminderte Betriebsleistung
(TEUR -136), einem erhéhten Personalaufwand (TEUR 113), einer leichten Minderung der sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen (TEUR -52), einem leicht verminderten Finanzergebnis (TEUR -85) bei einer gleichzei-
tigen Zunahme der Ertragsteuern (TEUR 3.686) aufgrund der im Vergleich zum Vorjahr deutlichen Minderung
von aktiven latenten Steuern auf Verlustvortrage.

Die Gesellschaft hat gegenliber dem Vorjahr mit TEUR 5.956 ein um TEUR 3.965 vermindertes Jahresergeb-
nis erzielt. Fir das Geschaftsjahr 2020 wurden die prognostizierten Leistungsindikatoren nicht erreicht.

Die Umsatzerlose enthalten die Erldse aus anderen Lieferungen und Leistungen in Zusammenhang mit den
Konzernumlagen.

Der leichte Riickgang der sonstigen betrieblichen Ertrage der SE um TEUR 50 auf TEUR 1.253 bericksichtigt
im Wesentlichen die verminderten Ertrage aus Kostenerstattungen gegenuber verbundenen Unternehmen.
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Die Betriebsleistung hat sich insgesamt im Wesentlichen im Saldo durch eine leicht erhéhte Umlage als Folge
von erhohten Personalkosten, verminderten Kostenweiterbelastungen an verbundene Unternehmen sowie der
Bestandsveranderung aus aktivierten unfertigen Leistungen gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 136 vermin-
dert.

Die Zunahme des Personalaufwands (TEUR 113) beruht im Wesentlichen bei einem nahezu unveranderten
Personalbestand aus den im Vergleich zum Vorjahr veranderten Inanspruchnahme der Ruckstellungen flr
variable Vergutungen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen unterlagen im Vergleich zum Vorjahr einer leichten Minderung von
TEUR 52, die im Wesentlichen aus den verminderten Rechts- und Beratungskosten sowie einer Zunahme bei
den Werberichtungen auf Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultiert.

Das Betriebsergebnis hat sich demzufolge gegeniiber dem Vorjahr insgesamt um TEUR 194 vermindert.

Die Veranderung des Finanzergebnisses berlcksichtigt im Wesentlichen die deutliche Verminderung der Er-
trage aus Gewinnabfiihrung bei einer ebenfalls wesentlichen Verminderung der Aufwendungen aus Verlu-
stiibernahmen, den erhohten Zinsaufwand anlasslich der ausgegebenen Anleihen sowie der Erhéhung der
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sowie eine Abschreibung auf Finanzanlagen. Die Verlustiber-
nahmen betreffen die VERIANOS Investment Management GmbH mit TEUR 798 (i. Vj. TEUR 2.864), die
REAL? Projektentwicklung mit TEUR 609 (i. Vj. TEUR 550), die VERIANOS Advisory GmbH mit TEUR 491
(i. Vj. Gewinnabflihrung mit TEUR 2.127) sowie die VERIANOS Capital Partners GmbH mit TEUR 126 (i. Vj.
TEUR 957).

Entsprechend der Vorgehensweise im Konzern wurden die aktiven latenten Steuern im Jahresabschluss der
VERIANOS SE fortgeschrieben. Im Geschéaftsjahr war hieraus ein Aufwand von TEUR 2.136 zu verzeichnen.
Wir verweisen diesbezliglich auf die Ausflihrungen zu der Ertragslage des Konzerns.

b) Finanzlage der SE

Die Kapitalflussrechnung der SE zeigt ebenfalls eine leichte Erhéhung des Finanzmittelfonds, die im We-
sentlichen aus dem Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit als Folge externer Finanzierungen bei einem
gleichzeitigen Mittelabfluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit resultiert.

Im Wesentlichen bedingt durch die Zunahme der Forderungen gegen verbundene Unternehmen bei den
gleichzeitig nicht durch laufende Mittelzuflisse gedeckten Personal- und Sachkosten wird in der Kapitalfluss-
rechnung ein Mittelabfluss aus der laufenden Geschéftstatigkeit ausgewiesen.

Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit berlicksichtigt die Auszahlungen fir Zugange in das Anlagever-
mogen.

Der Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit im Geschaftsjahr 2020 berlcksichtigt im Wesentlichen den
Saldo aus der Einzahlung aus der durchgefiihrten Kapitalerhéhung, der Tilgung einer Darlehensverbindlichkeit



gegenuber verbundenen Unternehmen, der Mittelzufihrung aus der begebenen Anleihe des Jahres 2020,
der Erhohung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sowie den gezahlten Zinsen fur die im Vorjahr

ausgegebene Anleihe.

Die Fremdkapitalquote (ohne Rickstellungen) betragt in der SE 49,1 % (i. Vj. 37,4 %). Die ausgewiesenen
Verbindlichkeiten haben mit einem Umfang von TEUR 12.150 eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr, die

Ubrigen Verbindlichkeiten sind kurzfristig fallig.

Die Liquiditat der Gesellschaft war im Verlauf des Geschéaftsjahres jederzeit sichergestellt.

Kurzfassung der Kapitalflussrechnung der SE:

2020

TEUR

Ergebnis nach Steuern -5.956
Mittelabfluss aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit -3.168
Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit -19
Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit 3.383
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 196
Finanzmittelfonds 1. Januar 583
Finanzmittelfonds 31. Dezember 779

Der Finanzmittelfonds resultiert aus Guthaben bei Kreditinstituten TEUR 779 (i. Vj. TEUR 583) sowie Kassen-

bestand TEUR 0,5 (i. VVj. TEUR 0,1).

c) Vermogenslage der SE

Die Vermodgenslage der VERIANOS SE stellt sich wie folgt dar:

31.12.2020 31.12.2019  Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR
Anlagevermdgen 3.295 12,2 3.330 11,4 -35
Umlaufvermégen und
Rechnungsabgrenzungsposten 19.049 70,5 18.981 65,2 68
Aktive latente Steuern 4.670 17,3 6.806 23,4 -2.136
Bilanzsumme Aktiva 27.014 100,0 29.117 100,0 -2.103
Eigenkapital 11.670 43,2 16.163 55,5 -4.493
Ruckstellungen 2.069 7,7 2.073 7.1 -4
Verbindlichkeiten 13.275 49,1 10.881 37,4 2.394
Bilanzsumme Passiva 27.014 100,0 29.117 100,0 -2.103
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Die Vermdgenslage der Gesellschaft berticksichtigt eine wesentliche Zunahme der Forderungen gegen ver-
bundene Unternehmen anlasslich der Finanzierung von Co-Investment-Aktivitaten, die Verminderung des Ei-
genkapitals aus dem Saldo der im Geschaftsjahr vollzogenen Kapitalerh6hung und dem Jahresfehlbetrag des
Geschéftsjahres, nahezu unveranderte Rickstellungen, erhdhte Verbindlichkeiten aus Anleihen und Verbind-
lichkeiten gegeniber Kreditinstituten bei einer gleichzeitigen Verminderung der Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen in Zusammenhang mit der Tilgung eines Darlehens.

Das Anlagevermdégen umfasst im Wesentlichen und unverandert die Anteile an den operativen Tochterge-
sellschaften und Beteiligungen in Héhe von TEUR 3.202. Im Geschaftsjahr waren diesbeziiglich Wertberich-
tungen aus einem Ansatz mit dem niedrigeren beizulegenden Wert zu ber(cksichtigen.

Das Umlaufvermogen umfasst unverandert hauptsachlich Forderungen gegen verbundene Unternehmen in
Hoéhe von TEUR 18.167 sowie flissige Mittel in H6he von TEUR 779.

Die Veranderung des Umlaufvermogens resultiert hauptsachlich aus der Erhéhung der Forderungen gegen
verbundene Unternehmen als Folge der Gewahrung eines Darlehens an die VERIANOS Investment Manage-
ment GmbH zur Finanzierung deren Co-Investment-Aktivitdten sowie der Berlcksichtigung des Finanz- und
Zahlungsverkehrs.

Hinsichtlich der Entwicklung der aktiven latenten Steuern verweisen wir auf Erlauterungen zu der Vermdgens-
lage des Konzerns.

Das Eigenkapital hat sich aus dem Saldo der Zunahme aus der durchgeflihrten Kapitalerhéhung und der
Minderung aus dem Jahresfehlbetrag des Geschéaftsjahres 2020 um TEUR 4.493 vermindert. Die Eigenkapi-
talquote veranderte sich bei einer verminderten Bilanzsumme dabei von 55,5 % auf 43,2 %.

Die gesamten Riickstellungen haben sich aus dem Saldo der Zunahme bei den Riickstellungen fiir Pensionen
sowie verminderten sonstigen Ruckstellungen, diese im Wesentlichen vermindert durch den Wegfall der Rick-
stellung fir Vergltungen des Aufsichtsrats, um TEUR 4 vermindert.

Im Wesentlichen bedingt durch den Saldo aus der Zunahme der Verbindlichkeiten aus Anleihen, der Ver-
bindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sowie der wesentlichen Minderung der Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen aus der konzerninternen Finanzierung haben sich die Verbindlichkeiten insgesamt
um TEUR 2.394 erhoht.

5.3 GESAMTAUSSAGE ZUR LAGE DER GESELLSCHAFT UND DES KONZERNS

Die unter der Annahme eines sich zligig bis zum Ende des Jahres 2020 stabilisierenden Umfelds erwarteten
deutlich verbesserten Beteiligungsertrage und ein deutlich verbessertes Jahresergebnis fur die SE sowie
deutlich verbesserte Umsatzerldse und ein deutlich verbessertes Jahresergebnis flr den Konzern konnten im
Geschaftsjahr 2020 nicht erreicht werden.



III.

Bei verminderten Umsatzerldsen sowie erhéhten sonstigen betrieblichen Ertrdgen im Konzern, im Konzern
leicht erhdhten Personalaufwand, im Konzern verminderten sonstigen betrieblichen Aufwendungen sowie der
deutlichen Zunahme der Ertragsteuern im Zusammenhang mit der Minderung von aktiven latenten Steuern
wurde ein im Vergleich zum Vorjahr in Héhe von TEUR -5.859 wesentlich vermindertes Konzernergebnis
erzielt.

Das Ergebnis der SE hat sich bei leicht erhdhten Umsatzerlésen (TEUR 82), einem erhdéhten Personalaufwand
(TEUR 113), leicht verminderten sonstigen betrieblichen Aufwendungen (TEUR 52), einem leicht verminderten
Finanzergebnis sowie der deutlichen Zunahme der Ertragsteuern im Zusammenhang mit der Minderung von
aktiven latenten Steuern (TEUR 2.136) um TEUR 3.965 vermindert.

Die Vermogens- und Finanzlage der SE und des Konzerns sind geordnet.

In der SE bestanden zum Bilanzstichtag Bankverbindlichkeiten aus der Inanspruchnahme des KfW-Unter-
nehmerkredits, im Konzern werden dariber hinaus Bankverbindlichkeiten in Zusammenhang mit der Immobilie
in Mailand/Italien ausgewiesen.

Mit einem negativen Jahresergebnis der Gesellschaft lag im Geschaftsjahr 2020 die Entwicklung des prognos-
tizierten Ergebnisses unterhalb der Erwartung, unter der Annahme eines sich zligig bis Ende 2020 stabilisie-
renden Umfelds ein deutlich verbessertes Jahresergebnis erzielen zu kénnen.

Der Konzern und die SE fiihrten die planmaRige Entwicklung ihres Geschaftsmodells mit dem Ziel der Aus-
weitung der Anzahl der verwalteten Spezial-AlF sowie des zugehdrigen Immobilienbestands bei einer gleich-
zeitigen Ausweitung der Beratungs- und Finanzierungsmandate im Geschéftsjahr fort, gleichzeitig war dieses
Vorgehen durch eine qualifizierte und dabei vorsichtige bzw. renditeorientierte Investitionstatigkeit gepragt, die
insbesondere von der Entwicklung der COVID-19-Pandemie beeinflusst wurde. Unverandert wird das Ziel der
ergebnisoptimierten Desinvestition strikt verfolgt. Die damit verbundenen zeitlichen Verzégerungen der im Ge-
schéaftsjahr 2020 budgetierten Verduflerungen fiihrten zu einer gleichlautenden Verzégerung der Vereinnah-
mung der aus den Verkaufen resultierenden wesentlichen Managementgebihren sowie Beteiligungsertragen
aus den Co-Investments mit einem entsprechenden Einfluss auf das Ergebnis des Geschaftsjahres.

PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

1. PROGNOSEBERICHT

a) Geschifts- und Rahmenbedingungen

Der EZB Rat rechnet laut Aussage auf seiner Pressekonferenz im Marz 2021 damit, dass sich die Wirtschafts-
lage im Euroraum in 2021 insgesamt verbessern werden durfte. Hinsichtlich der kurzfristigen wirtschaftlichen
Aussichten herrsche jedoch nach wie vor Unsicherheit, vor allem vor dem Hintergrund der Entwicklung der
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Pandemie und dem Tempo bei den Impfkampagnen. Zwar stitzten finanzpolitische MalRnahmen und die Er-
holung der globalen Nachfrage auch die Konjunktur im Euroraum, aufgrund der des Risikos der Ausbreitung
von Mutationen des Virus und einer damit verbundenen Verlangerung und Verscharfung der Einddammungs-
malnahmen wirde die Wirtschaftstatigkeit jedoch belastet. Wenngleich die Inflation im ersten Quartal deutlich
angestiegen ist, insbesondere aufgrund voriibergehender Faktoren und steigender Energiepreise, liegen die
Inflationsaussichten noch weit hinter dem Inflationsziel der EZB zurlick.

In der Folge wurden vom EZB Rat die Beschliisse gefasst, die Nettoankdufe im Rahmen des Pandemie-Not-
fallankaufprogramms im Umfang von EUR 1.850 Mrd mindestens bis Ende Marz 2022 und in jedem Fall so
lange durchzuflhren, bis die Phase der Corona-Krise aus Sicht des EZB Rats abgeschlossen ist. Zweitens
werden die Nettoankdufe im Rahmen des Programms zum Ankauf von Vermdgenswerten in einem monatli-
chen Umfang von EUR 20 Mrd auf langere Zeit fortgesetzt. Drittens wurden die Leitzinsen der EZB unveran-
dert auf einem Rekordtief belassen.

Nach einem Riickgang des realen BIP im Euroraum in 2020 von 6,6 % deuten die aktuellen Wirtschaftsdaten,
Umfrageergebnisse und Indikatoren darauf hin, dass sich die Konjunkturschwache im ersten Quartal 2021
fortsetzt. Fur das Gesamtjahr 2021 prognostiziert die EZB ein BIP Wachstum von 4,0 % fiur den Euroraum,
gefolgt von einem Wachstum von 2,1 % in 2023.

Am starksten betroffen von den kurzfristigen Abwartsrisiken sind insbesondere das Dienstleistungssektor so-
wie der stationare Einzelhandel. Bezogen auf den Immobilienmarkt bedeutet dies, dass die Nachfrage nach
Hotel-, Gastronomie- und Einzelhandelsimmobilien sowie teilweise bei Blroimmobilien weiterhin reduziert
bleiben dirfte, was die Preise in diesen Segmenten unter Druck setzen sollte. Gleichzeitig ist die Nachfrage
nach Wohnimmobilien stark gestiegen, was zu deutlichen Preissteigerungen fihrte. In welchem Maf3e und in
welcher genauen Form sich die Auswirkungen der Pandemie auf die Immobilienwirtschaft langfristig gestal-
ten werden, wird stark von der Dauer der Krise abhangig sein. Der sich derzeit darstellende wirtschaftliche
Abschwung und die zu erwartenden strukturellen Veranderungen in den Segmenten Biro, Hotel/Gastrono-
mie und Einzelhandel, bietet interessante Opportunitaten fur Investitionen mit transformatorischen Strategien.
Sollten Einkommen und Wirtschaftsleistung insgesamt fallen, sollte dies mittelfristig auch zu selektiven Preis-
rickgangen auf Teilen des Immobilienmarktes flihren, was bei geringeren Einstiegspreisen bei dem Erwerb
von Immobilien erhéhte Chancen flir das Geschéaftsmodell von VERIANOS bedeuten kann. Bei langerfristig zu
erwartenden niedrigen Zinsen kann dies auch zu gesteigertem Investoreninteresse an risikoarmen, ,funktio-
nierenden® (Wohn-)immobilien flihren, was interessante Exit-Optionen flr die von VERIANOS repositionierten
Objekte darstellen sollte.

b) Strategie und Chancen

Begleitend zu der planmaRigen Ausweitung der Aktivitdten in Spanien und ltalien sowie der Zulassung durch
die luxemburgische Finanzaufsicht wurde die Konzentration der Geschaftsaktivitaten der VERIANOS-Gruppe
auf die Geschéftsfelder Investment und Beratung im Jahr 2020 auch durch den Vertrieb zwei weiterer regu-
lierter alternativer Investmentfonds konsequent fortgeflihrt. Insbesondere in der zweiten Jahreshalfte wurden
die selektiven Verwerfungen auf den Immobilienmarkten durch eine deutliche Ausweitung der Investmentak-
tivitdten genutzt.



c) Ausblick auf 2021

Die Unsicherheiten in Hinblick auf die weitere Entwicklung der Corona-Pandemie, insbesondere die Entwick-
lung von moglichen Mutationen, der temporaren verstarkten Einschrankungen des (wirtschafts-)Lebens sowie
des Voranschreitens der Impfungen bestimmen in weiten Teilen unseren Ausblick auf 2021.

Davon abgesehen, arbeiten wir unverandert daran, die in den vergangenen Jahren geschaffene und skalier-
bare, BaFin regulierte Fund Management Platform (KVG) weiter auszulasten. Aufbauend auf unserem Invest-
ment-Track Record, bei dem wir alle unsere gesetzten Renditeziele deutlich tbererfillen konnten, und den im
Geschaftsjahr getatigten Seed-Investitionen in Valencia und Barcelona, platzieren wir derzeit das Eigenkapital
fur unsere neuen flexiblen Fondsstrukturen. Im Marz konnten wir bereits erste Zeichnungsphase des European
Opportunities Fund im Rahmen eines dritten Closings erfolgreich abschlieRen und planen, bis zum Jahresen-
de die vollstandige Einwerbung des Fondseigenkapitals umzusetzen. Mit dieser neuen Fondsstruktur werden
wir schneller und flexibler europaweit agieren kdnnen. Darliber hinaus stehen uns die Mittel 1&ngerfristig zur
Verflgung, sodass wir das Kapital revolvierend einsetzen kénnen. Von Beginn unserer Investmentaktivitaten
an haben wir uns auf Small- und Mid-Cap-Objekte bis max. ca. EUR 20 Mio Objektvolumen konzentriert. In
dieser Nische sehen wir unverandert ein sehr attraktives Chance-Risiko-Profil und bewegen uns mit unserer
Spezialisierung bewusst unterhalb der Mindest-Objektgréen unserer grolRen Wettbewerber.

Die gegebenen Umsténde der Corona-Pandemie erschweren die Einschatzung der geschéftlichen Entwick-
lung insbesondere in zeitlicher Hinsicht. Gleichzeitig schaffen die Pandemiebedingten Marktverwerfungen
deutlich verbesserte Investmentchancen fiir unser opportunistische gepragtes Investmentprofil, was wir be-
reits im zweiten Halbjahr 2020 zeigen konnten. Entsprechend gehen wir weiter von einem spurbaren Anstieg
unseres Investmentvolumens aus.

Die globale Entwicklung der COVID-19-Pandemie wird auch die Geschéftsaktivitdten von VERIANOS in 2021
und den Folgejahren beeinflussen. Als Organisation sind wir flexibel aufgestellt und konnten unsere internen
Ablaufe auf die notwendigen Anpassungen zligig umstellen. Wahrend wir in Teilen des Immobilienmarktes
mit einer gesteigerten Nachfrage rechnen (insbesondere bei wohnwirtschaftlichen Objekten), kann es in an-
deren Teilen zu einem Nachfrageriickgang fuhren, was fir VERIANOS zu attraktiven Investmentopportuni-
taten fihren kann. Gleichzeitig kann die Pandemie zu Verzdgerungen in der Transaktionsabwicklung, dem
Development oder bei Neuvermietungen fuhren. Der Verwaltungsrat hat seine Erwartungen tber die voraus-
sichtliche Entwicklung in 2021 gegenlber der ursprunglichen Planung entsprechend angepasst. Wir gehen
dabei von einer langer anhaltenden Epidemie bis mindestens zum Ende unseres Geschéaftsjahres 2021 aus
und erwarten eine steigende Volatilitat auf Teilen der Immobilienméarkte. Dies kann attraktive Opportunitaten
fur das Geschaftsmodell von VERIANOS bieten, schrankt jedoch die Prognosefahigkeit aufgrund der hohen
Unsicherheit der Entwicklung der Epidemie, insbesondere aufgrund mdoglicher zukiinftiger Mutationen des
COVID-19-Erregers stark ein. Wir erwarten dennoch fur 2021 eine steigende Anzahl von Transaktionen und
eine einhergehende Steigerung der Umsatzerldse aus Transaktions- und Managementgebihren.

Daneben erwarten wir eine Steigerung der Advisory Ertrage.

Unter der Annahme eines sich zlgig wieder stabilisierenden Umfelds, unveranderter Kostenstrukturen (ohne
Sondereffekte), der planméaRigen Platzierung weiterer Fondsanteile und der Realisierung von Managementge-
bihren und Beteiligungsertragen aus dem Abverkauf von zwei Objekten im laufenden Geschaftsjahr, erwartet
der Konzern und die Gesellschaft ein deutlich verbessertes Ergebnis fiir 2021.
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d) Mittelfristiger Ausblick

Vor dem Hintergrund der selektiven Marktverwerfungen aufgrund der Corona-Pandemie, sehen wir uns heu-
te mit Blick auf unsere sehr vorsichtige Investitionstatigkeit der vergangenen Jahre vollumfanglich bestatigt,
auch wenn diese zu verringerten Umsatzerldsen aus Transaktions- und Managementgeblhren fihrte. Unser
Bestandsportfolio ist vergleichsweise wertstabil ausgerichtet und wurde durch aktive neue Vermietungen im
Geschaftsjahr weiter stabilisiert. Wir sehen fir alle Investments nach einer gewissen Normalisierung der all-
gemeinen Wirtschaftslage unverandert sehr gute Chancen, unsere urspriinglichen Businessplane erfolgreich
umzusetzen. Darlber hinaus kénnen wir nun mit bestehenden und neu eingeworbenen Investment Strategien
von den sich infolge der COVID-19-Pandemie bietenden Investment Opportunitaten profitieren.

Insgesamt erwarten wir so kontinuierlich tber die nachsten Jahre einen deutlichen Anstieg in den Ertragen
aller Gebuhrenarten. Weiterhin erwarten wir mittelfristig ein signifikantes Ertragspotenzial aus einer Projekt-
entwicklungsmafnahme in einer rheinischen GroRstadt im Rahmen eines Joint-Ventures.

e) Sonstiges

In der mittels dem Bottom-up-Prinzip aufgestellten Unternehmensplanung werden die von den Geschéftsver-
antwortlichen fur die jeweiligen Bereiche geplanten Ergebnisbeitrage auf Konzernebene aggregiert.

Auf Basis der vorliegenden Business-Modelle sowie Projektkalkulationen erfolgt die Planung im Bereich In-
vestment flr die bereits initiierten sowie weitere erwartete Investments/Co-Investments. Die Umsatzplanung
des Bereichs Advisory erfolgt auf der Grundlage erwarteter Mandate und der Einschatzung deren Realisier-
barkeit.

Die allgemeinen Kosten wurden unter Hinzuziehung von Vergleichswerten aus den Vorjahren, der Berlicksich-
tigung erwartender Veranderungen sowie angestrebten Einsparungen fir das Geschaftsjahr kalkuliert, die
projektbezogenen Kosten werden individuell auf Basis der jeweiligen Projektkalkulation herangezogen.

2. CHANCENBERICHT

Die selektiven Marktverwerfungen infolge der Corona-Pandemie bieten Chancen fiir das opportunistische
Investment Profil der VERIANOS SE und den VERIANOS Konzerns.

Chancen werden insbesondere auf Basis der vorhandenen, etablierten Netzwerke in der Transaktionsgenerie-
rung und Kapitalbeschaffung sowie der international etablierten Expertise im Investment und Asset Manage-
ment gesehen. Insbesondere in Zeiten volatiler Markte und struktureller Veranderungen, wie z. B. im Hotel-,
Einzelhandels- und Birobereich rechnen wir mit einer verstarkten Nachfrage nach unserer Expertise.

Dies gilt sowonhl flir die bereits realisierten wie auch fir die geplanten Co-Investments, die eine breite Diversifi-
zierung in transformatorische Opportunitaten bieten. Dies gilt verstarkt fur die mit einem revolvierenden Ansatz
agierenden Fondsstrukturen, die schnell auf sich verandernde Marktentwicklungen reagieren und einherge-
hende Chancen realisieren kénnen, aufgrund unserer internationalen Ausrichtung mit grenzibergreifender
Flexibilitat.



Zuséatzlich bietet ein Marktumfeld mit zunehmenden Veréanderungen und Unsicherheiten Chancen flr die Ge-
nerierung neuer Beratungsauftrage als Unterstitzung bei der Restrukturierung von Bestandsportfolien, wo-
durch Advisory Ertrage gesteigert werden kénnen.

Voraussetzung fir die erfolgreiche Umsetzung sich in diesem Marktumfeld auftuender Chancen ist die Fahig-
keit, die einhergehenden Risiken adaquat einschatzen und managen zu kénnen.

Um solche Chancen nutzen zu kdnnen, ist es jedoch auch notwendig, die entsprechenden Risiken einzugehen.

3. RISIKOBERICHT

a) Risikomanagement

Um gefahrdende Entwicklungen flir den Fortbestand der Gesellschaft und des Konzerns friihzeitig erkennen
zu kdénnen folgt die Gesellschaft einem einheitlichen Risikomanagement, welches sich am Umfang der Ge-
schaftstatigkeit und der Grofie der Gesellschaft orientiert.

Grundsatzlich verfolgen die SE und der Konzern beziglich der bestehenden Risiken — auch beziglich der Fi-
nanzinstrumente — weiterhin eine Strategie der Risikovermeidung bzw., soweit Risiken nicht vermeidbar sind,
der Risikobegrenzung.

Das Unternehmen hat durch geeignete organisatorische Mafnahmen und die Installation eines Risikomanage-
ments Sorge getragen, dass durch verschiedene Instrumente und Kontrollmafnahmen, die Liquiditats- und
Ertragsziele eingehalten werden. Die regelmé&Rige Berichterstattung an den Verwaltungsrat tber bestehende,
aufgetretene und zukiinftige potenzielle Risiken sowie Uber die laufende Geschaftsentwicklung erfolgt zum
Teil informell Uber festgelegte Berichtswege nach dem Bottom-up-Prinzip. RegelmaRig erfolgen zusatzlich be-
reichstibergreifende Abstimmungsgesprache. Durch Gremien-Sitzungen und eine zeitnahe sowie vollstandige
Berichterstattung ist der Verwaltungsrat bei der aktuellen GréRe der Gesellschaft und des Konzerns jederzeit
in der Lage, GegenmalRnahmen bei Planabweichungen zu ergreifen und die Entwicklung der Risiken fortlau-
fend zu Uberwachen. Die Inanspruchnahme externer Berater und Rechtsanwalte, stellt einen weiteren Faktor
der Risikoerkennung und -tberwachung dar.

Gegen die Risiken seines ublichen Geschéfts hat sich der Konzern im erforderlichen Umfang versichert. Das
Versicherungsprogramm wird von einem externen Versicherungsagenten betreut. Im vergangenen Jahr sind
keine wesentlichen Schaden aufgetreten.

b) Einzelrisiken

Zum Bilanzstichtag bestehen ungeachtet der Einrichtung eines Risikomanagements kurz- und mittelfristige
Einzelrisiken, die das Unternehmen bzw. der Konzern nur bedingt beeinflussen oder vermeiden kdnnen. Diese
Risiken kdnnen fir sich allein oder auch zusammen die Geschéaftstatigkeit des Unternehmens und des Kon-
zerns beeintrachtigen und damit Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft und
des Konzerns haben.
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Exemplarisch sind hier unternehmensspezifische Risiken aus der Einschatzung von besonderen Marktsitua-
tionen und -entwicklungen, den Objekten, der IT-Sicherheit sowie aus der Knappheit von spezialisierten Mit-
arbeitern, insbesondere aber auch aus der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung mit ihren Finanzierungs- und
Zinsentwicklungen zu nennen.

Wesentliche Risiken fiir die SE und den Konzern sind aufgrund der Eintrittswahrscheinlichkeit und der mog-
lichen Auswirkungen vor RisikobegrenzungsmafRnahmen die Investmentrisiken und das Risiko einer nicht aus-
reichenden Liquiditatsausstattung.

Die Investmentrisiken konkretisieren sich im Finanzierungs- und Zinsrisiko sowie im Kostensteigerungs- und
Marktrisiko, insbesondere hinsichtlich der zeitlichen Realisierbarkeit der Projekte und der Erzielung der ange-
strebten Verkaufspreise. Bei Eintritt dieser Risiken konnen die erwarteten Projektergebnisse der Beteiligungs-
gesellschaften und Kapitalriickzahlungen geringer ausfallen als kalkuliert und damit auch die Werthaltigkeit
der Beteiligungsbuchwerte negativ beeinflussen mit negativen Folgen fir die Werthaltigkeit der im Konzern
und in der SE aktivierten latenten Steuern auf Verlustvortrage. Der Konzern begegnet diesen hohen Risiken
mit einem strengen Projektcontrolling, mit einem eigenen regional vernetzten Vertrieb sowie einer Finanzie-
rungsstrategie fir die Projekte, die bei einer fir die Gesellschaft und den Konzern nachteiligen Zinsentwicklung
grundsatzlich die Vereinbarung festgeschriebener Zinssatze vorsieht und fiir den Fall geforderter Vorvertriebs-
quoten konzerninterne Zwischenfinanzierungen ermdglicht. Darliber hinaus werden Projektfinanzierungen nur
mit langjahrigen Geschaftspartnern abgeschlossen.

Das Risiko einer nicht ausreichenden Liquiditatsausstattung kdnnte neben der Fahigkeit, laufende Verbind-
lichkeiten auszugleichen, auch die Ertragsplanung und die zukiinftige Entwicklung der SE und des Konzerns
negativ beeinflussen. Insbesondere kdénnten geplante Projekte wegen mdglicherweise fehlender oder nicht
zeitnah zu beschaffender Eigenmittel gegebenenfalls nicht, spater als geplant und/oder nicht in dem geplanten
Umfang realisiert werden. Der Konzern begegnet diesem hohen Risiko durch eine kurz- und mittelfristige
Liquiditatsplanung, die es dem Management ermdglicht, friihzeitig entsprechende Liquiditatssteuerungs- und
FinanzierungsmaflRnahmen zu ergreifen. Daruber hinaus werden Projekte Uberwiegend als Co-Investments
durchgefiihrt und die notwendigen Eigenmittel durch Investoren erbracht. Das Risiko einer mangelnden In-
vestitionsbereitschaft potenzieller Investoren wird aktuell durch die weiterhin gute Lage am Immobilienmarkt
und fehlende alternative Anlagemdglichkeiten fiir Investoren reduziert. Das Risiko einer nicht ausreichenden
Liquiditatsausstattung zu der Deckung laufender Verbindlichkeiten wird als gering eingeschatzt. Durch eine
laufende Liquiditatsplanung wird sichergestellt, dass die wiederkehrenden Kosten durch vorhandene Mittel
und Umsatzerlése gedeckt sind.

Risiken aus Forderungsausfallen im Dienstleistungsbereich werden grundsatzlich als geringes Risiko einge-
schatzt, da im Dienstleistungsbereich grundsatzlich mit bonitatsstarken Vertragspartnern zusammengearbei-
tet wird.

Risiken aus Forderungen gegen verbundene Unternehmen sowie Beteiligungsunternehmen werden als mitt-
lere Risiken eingeschatzt und durch ein zeitnahes Controlling weitgehend reduziert. Dies betrifft auch die
Werthaltigkeitsrisiken bezliglich der Anteile an verbundenen Unternehmen (SE) bzw. Beteiligungen (Konzern).
Mittlere Risiken kénnen hierbei insbesondere vor dem Hintergrund der Unsicherheiten in Zusammenhang mit
der Corona-Krise im Wesentlichen aus nicht planmaRigen Wertentwicklungen der von diesen Gesellschaften



gehaltenen Immobilien resultieren. Aufgrund der Qualitat der Standorte und Immobilien geht der Verwaltungs-
rat von einer geringen Eintrittswahrscheinlichkeit dieser Risiken aus. Derivative Finanzinstrumente werden bei
der SE und deren Tochtergesellschaften grundsatzlich nicht eingesetzt.

Aufgrund der unverandert starken Nachfrage nach Immobilien und damit einhergehende hohe Preise besteht
das strategische Risiko, zukilinftig weniger attraktive Objekte erwerben zu kdnnen, wodurch sich eine Auswir-
kung auf die Wachstumsziele ergeben kénnte. Dieses Risiko wird als hoch eingeschéatzt, aber insbesondere
durch eine kontinuierliche und Marktbeobachtung sowie -analyse, auch im europaischen Ausland, die vorhan-
denen Netzwerke, die Diversifikation in das Darlehenssegment und durch die Ausweitung der Investmenttatig-
keiten in das Ausland begrenzt.

Risken aus der IT-Sicherheit sowie aus der Knappheit von spezialisierten Mitarbeitern werden als gering ein-
geschatzt.

Ausgehend von den Einflissen der Bekampfung der COVID-19-Pandemie auf die Aktivitaten von VERIANOS
besteht das Risiko einer mdglichen Verzdgerung hinsichtlich der Stabilisierung des Umfelds und somit der
Umsetzung der geschaftlichen Entwicklung. Ebenfalls kdnnten weitere Mutationen des Virus, Verzdégerungen
bei den Impfmalinahmen und diesbezlgliche wirtschaftliche Effekte zu einer Neubewertung des Investment-
Umfelds fuhren, einhergehend mit mdglicherweise niedrigeren Ertrédgen, insbesondere Managementvergu-
tungen aus dem operativen Geschaft sowie Beteiligungsertragen. Als Folge wirde die geplante Ergebnisver-
besserung geringer als prognostiziert ausfallen. Dieses Risiko wird als mittel eingeschatzt.

IV. SONSTIGES

Dieser Lagebericht enthalt in die Zukunft gerichtete Aussagen und Informationen. Solche vorausschauenden
Aussagen beruhen auf unseren heutigen Annahmen und Erwartungen. Sie bergen daher insbesondere we-
gen der aktuell nicht immer zuverldssig einschatzbaren konjunkturellen Entwicklung eine Reihe von Risiken
und Ungewissheiten. Eine Vielzahl von Faktoren, von denen zahlreiche auf3erhalb des Einflussbereiches des
VERIANOS-Konzerns liegen, beeinflussen den Anlagemarkt und damit die Geschaftsaktivitaten, den Erfolg,
die Geschéaftsstrategie sowie die Ergebnisse des Konzerns.

Diese Faktoren kdnnen dazu flhren, dass die tatsachlichen Ergebnisse, Erfolge und Leistungen des Konzerns
wesentlich von getroffenen Erwartungen abweichen.

Koln, den 21. Juni 2021
Die geschéftsfiihrenden Direktoren

Diego Fernandez Reumann Tobias Bodamer
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KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

AKTIVA

in EUR 31.12.2020 31.12.2019

A. ANLAGEVERMOGEN
. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Rechte und Werte

sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 19.903,16 28.395,16
2. Geschéfts- oder Firmenwerte 3,00 19.906,16 3,00 28.398,16
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschaftsbauten 1.321.639,28 1.804.847,96
2. Betriebs- und Geschéftsausstattung 162.964,19  1.484.603,47 379.450,50  2.184.298,46
1ll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 834.000,00 1.502.200,00
2. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 132.255,96 143.769,00
3. Beteiligungen 12.547.100,00 9.893.081,36
4. Sonstige Ausleihungen 1,00 13.513.356,96 1,00 11.539.051,36

15.017.866,59

13.751.747,98

B. UMLAUFVERMOGEN
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrite

Andere unfertige Leistungen 65.137,20 295.067,36
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.111,00 1.787,00
2. Forderungen gegen verbundenen Unternehmen 0,00 61.082,23
3. Forderungen gegen assoziierte Unternehmen 3.470.151,38 5.994.905,59
4. Forderungen gegen Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.934.712,55 1.374.424,61
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 213.512,42 5.621.487,35 123.288,20 7.555.487,63
Ill. Fliissige Mittel 1.472.174,73 1.236.094,42
7.158.799,28 9.086.649,41
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 25.605,84 15.463,21
D. AKTIVE LATENTE STEUERN 4.670.200,00 6.806.300,00

26.872.471,71

29.660.160,60




in EUR

31.12.2020

PASSIVA

31.12.2019

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

12.500.000,00

11.375.000,00

Il. Kapitalriicklage 943.843,20 606.343,20
Ill. Gewinnriicklagen

Gesetzliche Ricklage 388.754,20 388.754,20
IV. Bilanzverlust (i. Vj. Bilanzgewinn) -2.622.342,25 3.987.343,42

11.210.255,15

16.357.440,82

B. RUCKSTELLUNGEN
1. Pensionsverpflichtungen 1.881.351,00 1.855.994,00
2. Steuerrlckstellungen 840,00 562,58
3. Sonstige Ruckstellungen 275.044,38 276.681,50
2.157.235,38 2.133.238,08
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Anleihen 9.150.000,00 4.900.000,00
2. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 3.371.601,53 380.746,30
3. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 0,00 4.900.000,00
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 114.285,83 101.611,02
5. Verbindlichkeiten gegenuber assoziierten Unternehmen 179.290,14 103.991,60
6. Sonstige Verbindlichkeiten 689.803,68 783.132,78

— davon aus Steuern EUR 229.288,94 (i. Vj. EUR 451.589,56)
— davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 18.163,10 (i. Vj. EUR 23.720,49)

13.504.981,18

11.169.481,70

26.872.471,71

29.660.160,60
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FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2020

in EUR 2020 2019
1. Umsatzerlése
a) aus Betreuungstatigkeit 2.470.069,05 6.659.485,28

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

80.271,58 2.550.340,63

12.459,46 6.671.944,74

2. Veranderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -229.930,16 127.367,36
3. Sonstige betriebliche Ertrage 536.770,77 308.844,47
4. Aufwendungen fur bezogene Leistungen
a) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 64.080,76 64.080,76 17.067,86 17.067,86
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 2.753.848,68 2.793.635,96
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 408.434,44 3.162.283,12 358.290,07 3.151.926,03
— davon fiir Altersversorgung EUR 0,00 (i. Vj. EUR 3.440,60) —
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 61.349,99 78.329,30
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.591.843,95 5.924.433,28
— davon Aufwendungen nach Art. 67 Abs. 1 und 2 EGHGB
EUR 27.497,00 (i. Vj. EUR 27.497,00) —
8. Ertrage aus Beteiligungen 188.847,96 487.031,15
9. Ertrage aus assoziierten Unternehmen 12.422,99 42.421,90
10. Aufwendungen aus assoziierten Unternehmen 11.513,04 18.750,00
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 100.492,71 125.776,06
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen und
auf Wertpapiere des Umlaufvermdgens 868.000,00 1,00
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 870.894,81 868.227,11
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2.138.463,90 -1.544.243,73
— davon Aufwand (i. Vj. Ertrag) aus latenten Steuern
EUR 2.136.100,00 (i. Vj. EUR 1.549.200,00) —
15. Ergebnis nach Steuern -6.609.484,67 -751.105,17
16. Sonstige Steuern 201,00 334,80
17. Konzernjahresfehlbetrag -6.609.685,67 -751.439,97
18. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 3.987.343,42 4.738.783,39
19. Bilanzverlust (i. Vj. Bilanzgewinn) -2.622.342,25 3.987.343,42




KONZERNEIGENKAPITALSPIEGEL 2020

Gezeichnetes

Eigenkapital des Mutterunternehmens

Kapital Kapital- Gewinn- Bilanzverlust (-) Konzern-
in EUR Stammaktien ricklage rucklagen Bilanzgewinn (+) eigenkapital
1. Januar 2019 11.375.000,00 606.343,20 388.754,20 4.738.783,39 17.108.880,79
Kapitalerhdhung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellung in die Gewinnrilcklagen

In die gesetzliche Riicklage 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzernjahresfehlbetrag 2019 0,00 0,00 0,00 -751.439,97 -751.439,97
31. Dezember 2019 11.375.000,00 606.343,20 388.754,20 3.987.343,42 16.357.440,82
1. Januar 2020 11.375.000,00 606.343,20 388.754,20 3.987.343,42 16.357.440,82
Kapitalerhdhung 1.125.000,00 337.500,00 0,00 0,00 1.462.500,00
Einstellung in die Gewinnricklagen

In die gesetzliche Ricklage 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzernjahresfehlbetrag 2020 0,00 0,00 0,00 -6.609.685,67 -6.609.685,67
31. Dezember 2020 12.500.000,00 943.843,20 388.754,20 -2.622.342,25 11.210.255,15
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG 2020

in TEUR 2020 2019
Periodenergebnis -6.610 -751
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 61 97
Abnahme der Riickstellungen -61 -553
Zahlungsunwirksame Aufwendungen (+)/Ertrage (-) (Saldo) 898 304
Abnahme (i. Vj. Abnahme) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 2.154 3.067
Abnahme (i. Vj. Zunahme) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -6 98
abzgl./zzgl. Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -62 0
zzgl./Jabzgl. Zinsaufwendungen/Zinsertrage (Saldo) 770 742
zzgl./abzgl. sonstige Beteiligungsaufwendungen/-ertrage (Saldo) -201 -529
zzgl./abzgl. Ertragsteueraufwand/-ertrag (Saldo) 2.138 -1.544
Ertragsteuerzahlungen -2 0
Cashflow aus betrieblicher Geschéftstatigkeit -921 931
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen 0 -28
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen -26 -13
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 735 0
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens 44 1.273
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -2.887 -2.518
Erhaltene Zinsen 0 1
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -2.134 -1.285
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen von Gesellschaftern des Mutterunternehmens

(Kapitalerhéhung) 1.463 0
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 2.341 0
Auszahlung fur die Tilgung von Anleihen und (Finanz-)Krediten 0 -138
Gezahlte Zinsen -513 -379
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 3.291 -517
Zahlungswirksame Verdanderung des Finanzmittelfonds 236 -871
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.236 2.107
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.472 1.236




KONZERNANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

I.

ALLGEMEINE ANGABEN

Mit der Eintragung in das Handelsregister am 31. August 2020 ist die VERIANOS Real Estate Aktiengesell-
schaft aufgrund des Zustimmungsbeschlusses ihrer Hauptversammlung vom 25. Juli 2019 zum Umwand-
lungsplan vom 20. Mai 2019 gemaR Art. 2 Abs. 4, Art. 37 SE-VO in die Rechtsform einer monistischen Societas
Europaea (SE) umgewandelt worden. Die Firma lautet nunmehr VERIANOS SE.

Nach den Verhaltnissen am Bilanzstichtag ist die VERIANOS SE gemaR § 290 HGB als Mutterunternehmen
eines Konzerns mit Sitz im Inland anzusehen. Sitz des Mutterunternehmens ist KéIn, dieses ist unter der Num-
mer HRB 102849 im Handelsregister des Amtsgerichts Koln eingetragen.

Der freiwillig erstellte Konzernjahresabschluss der VERIANOS SE fiir das Geschéftsjahr 2020 wurde nach den
fur groRe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des HGB und des Aktienrechts (AktG) erstellt. Dabei
wurden auch die Rechnungslegungsstandards des DRSC beachtet, sofern diese nicht tber die gesetzlichen
Vorschriften hinausgehen (keine Anwendung der Neubewertungsmethode fluir Erwerbsvorgange bis zum 31.
Dezember 2009 DRS 4, Tz. 23 ff bzw. DRS 4, Tz. 3 f, sondern Anwendung der Ubergangsvorschriften in Art.
66 Abs. 3 Satz 4 EGHGB bzw. Verzicht auf zusatzlichen Anhangangaben zu latenten Steuern gemal DRS 18
Tz. 66 und 67). Aufgrund der Tatigkeit des Konzerns wurde fur die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung das vorgeschriebene Formblatt fliir Wohnungsunternehmen vom 17. Juli 2015 zuletzt geén-
dert am 16. Oktober 2020 zugrunde gelegt. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkos-
tenverfahren aufgestellt.

BEFREIENDE WIRKUNG

Der Konzernabschluss hat gemaR § 264 Abs. 3 HGB fir die VERIANOS Investment Management GmbH, die
REAL2 Projektentwicklung GmbH und die VERIANOS Advisory GmbH eine befreiende Wirkung unter ande-
rem flr die Offenlegung. Der Konzernabschluss wird im elektronischen Bundesanzeiger verdffentlicht.

KONSOLIDIERUNGSKREIS

In den Konzernabschluss sind neben der VERIANOS SE alle Tochterunternehmen einbezogen, bei denen die
VERIANOS SE unmittelbar oder mittelbar tiber die Kontrolle verfligt oder bei denen der Konzern auf sonstige
Weise die Finanz- und Geschaftspolitik bestimmen kann, um daraus den entsprechenden Nutzen ziehen zu
kénnen. Die Einbeziehung der Tochterunternehmen beginnt zu dem Zeitpunkt, ab dem die Mdglichkeit der
Beherrschung besteht. Sie endet, wenn die Mdglichkeit der Beherrschung durch das Mutterunternehmen nicht
mehr gegeben ist.
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Der Konsolidierungskreis hat sich in 2020 wie folgt verandert:

Unter den assoziierten Unternehmen haben sich folgende Veranderungen ergeben:

Mit Datum vom 4. Juli 2019 (Eintragung im Handelsregister am 28. August 2019) wurde der Gesellschaftsver-
trag der VEREOF GmbH & Co. geschlossene InvKG (vormals VEREOF GmbH & Co. KG) neu gefasst. Nach
der Neufassung und durch die Regelungen im Gesellschaftsvertrag verliert der Konzern seinen Einfluss auf
die bislang unter den nicht konsolidierte verbundene Unternehmen einbezogene Gesellschaft, sodass die
Anteile zum 31. Dezember 2020 unter dem Posten Beteiligungen zu den Anschaffungskosten ausgewiesen
werden. Die VERIANOS SE halt an dieser Gesellschaft nach dem planmaRigen Eintritt weiterer Kommanditis-
ten nunmehr eine mittelbare Beteiligung von 20,0 %.

Unter den nicht konsolidierten verbundenen Unternehmen haben sich folgende Veranderungen ergeben:

Die mit Datum vom 29. Marz 2018 durch die VERIANOS Investment Management GmbH als alleiniger Kom-
manditist gegriindete VERIANOS Real Estate Mezzanine Fund 1 SICAF-SIF, Luxemburg, eine Kommanditge-
sellschaft (sociéte en commandite simple) in Form einer Investmentgesellschaft mit variablem Kapital-spezi-
alisierter Investmentfonds (société d’investissemenent a capital variable-fonds d’investissement spécialisé),
unter dem Recht des GroRRherzogtums Luxemburg hat bislang im Geschéaftsjahr 2020 ihre gemaR den gesell-
schaftsrechtlichen Regelungen vereinbarte Tatigkeit, nach welcher auch weitere Kommanditisten in diesen
Investment-Fonds eintreten werden, nicht aufgenommen. Im Geschaftsjahr 2020 wurde eine weitere Einlage
in Hohe von TEUR 200 geleistet. Die VERIANOS SE halt zum Bilanzstichtag eine mittelbare Beteiligung an der
VERIANOS Real Estate Mezzanine Fund 1 SICAF-SIF in Héhe von 100,0 %.

Die Gesellschaft stellt aufgrund ihrer gesellschaftsrechtlichen Struktur eine Zweckgesellschaft nach § 290
Abs. 2 Nr. 4 HGB dar. Auf die Einbeziehung in den Konzernabschluss wurde nach § 296 Abs. 1 Nr. 1 HGB ver-
zichtet, da erhebliche und andauernde Beschrankungen die Ausibung der Rechte des Mutterunternehmens
in Bezug auf das Vermdgen oder die Geschaftsfiihrung des Unternehmens nachhaltig beeintréachtigen und
die Mehrheit der Risiken und Chancen nicht von der VERIANOS SE oder einer ihrer Tochterunternehmen zu
tragen sind.

Die VERIANOS SE hielt bis zum 30. Juni 2020 eine mittelbare Beteiligung an der Graf Wanheim GmbH & Co.
geschl. InvKG i.L. in Hohe von 25,0 % und an der 1828 KKR GmbH & Co. geschl. InvKG in Hohe von 30,0 %.
Bei beiden Gesellschaften wurde mit Beschluss vom 22. Oktober 2017 die Er6ffnung der Liquidation erklart.
Die Liquidation wurde zum 30. Juni 2020 abgeschlossen und die Gesellschaften endgiiltig aufgelést. Die Be-
teiligungen wurden als Abgang erfasst.

Die VERIANOS SE hielt bis zum 31. Dezember 2020 eine mittelbare Beteiligung an der KAP 12 GmbH & Co.
geschl. InvKG in Hohe von 20,2 %. Bei der Gesellschaft wurde mit Beschluss vom 28. August 2019 die Er-
offnung der Liquidation beschlossen. Die Liquidation wurde zum 31. Dezember 2020 abgeschlossen und die
Gesellschaft endgliltig aufgeldst. Die Beteiligung wurde als Abgang gebucht.



Die unter dem Posten Beteiligungen bilanzierten Unternehmen SMC1 GmbH & Co. geschlossene InvKG,
LCBH GmbH & Co. geschlossene InvKG, SMC 3 GmbH & Co. geschlossene InvKG, Valencia Invest GmbH
& Co. geschlossene InvKG sowie VEREOF GmbH & Co. geschlossene InvKG stellen aufgrund ihrer gesell-
schaftsrechtlichen Struktur jeweils eine Zweckgesellschaft nach § 290 Abs. 2 Nr. 4 HGB dar. Auf die Einbezie-
hung in den Konzernabschluss wurde nach § 296 Abs. 1 Nr. 1 HGB verzichtet, da erhebliche und andauernde
Beschrankungen die Ausibung der Rechte des Mutterunternehmens in Bezug auf das Vermdgen oder die
Geschéftsfuhrung des Unternehmens nachhaltig beeintrachtigen und die Mehrheit der Risiken und Chancen
nicht von der VERIANOS SE oder einer ihrer Tochterunternehmen zu tragen sind.

Die folgende Darstellung zeigt die Entwicklung der Anzahl der Gesellschaften Gber den Berichts- sowie Ver-
gleichszeitraum, die in den Konsolidierungskreis einbezogen werden.

2020 2019

Anzahl Anzahl

Vollkonsolidierte Unternehmen 9 9
Nicht konsolidierte verbundene Unternehmen 1 2
Assoziierte Unternehmen 10 10
Beteiligungen 5 7
Summe Gesellschaften 26 28

KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

Die Jahresabschlusse der Tochterunternehmen und der assoziierten Unternehmen werden unter Anwendung
der bei der VERIANOS SE geltenden konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften aufge-
stellt. Der Bilanzstichtag der konsolidierten Gesellschaften entspricht dem der Muttergesellschaft.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte fir Erwerbsvorgange bis zum 31. Dezember 2009 gemaR § 301 HGB (a.F.)
zum Zeitpunkt des Erwerbs der Anteile bzw. zum Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung in der Form der
Buchwertmethode. Fir Erwerbsvorgange ab dem Geschéaftsjahr 2010 erfolgt die Kapitalkonsolidierung gemaf
§ 301 HGB nach der Neubewertungsmethode. Dabei wird das Eigenkapital der erworbenen Tochterunterneh-
men zum Erwerbszeitpunkt unter Berticksichtigung der beizulegenden Zeitwerte der identifizierbaren Vermo-
gensgegenstande, Schulden und Eventualverbindlichkeiten zu diesem Zeitpunkt ermittelt.

Die sich aus der Kapitalkonsolidierung ergebenden aktiven Unterschiedsbetrédge werden als Geschafts- oder
Firmenwert erfasst und planmaRig tber eine betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von fiinf Jahren bzw. bei
Einzelwerten unter TEUR 5 im Jahr der Erstkonsolidierung vollstandig abgeschrieben.
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Konzerninterne Geschéaftsvorfalle werden eliminiert. Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen den konso-
lidierten Gesellschaften werden gegeneinander aufgerechnet, Zwischenergebnisse eliminiert und konzernin-
terne Ertrage mit den korrespondierenden Aufwendungen verrechnet. Bei Lieferungen an assoziierte Unter-
nehmen werden Zwischenergebnisse grundsétzlich im Umfang der Beteiligung am assoziierten Unternehmen
eliminiert. Soweit der Anteil am assoziierten Unternehmen auf null abgewertet ist, unterbleibt die Eliminierung.
Der nicht eliminierte Betrag wird mit zuklinftigen Gewinnen des assoziierten Unternehmens verrechnet.

Gesellschaften, bei denen ein mafigeblicher Einfluss besteht (assoziierte Unternehmen), werden grundsatzlich
nach der Equity-Methode bilanziert. Dieser wird bei einer Beteiligung mit einem Stimmrechtsanteil zwischen
20 % und 50 % regelmaRig vermutet. Flr assoziierte Unternehmen, deren Anteile vor dem 31. Dezember 2009
erworben wurden, wurde die Equity-Methode nach der Buchwertmethode gemaR § 312 Abs. 1 Nr. 1 HGB a.
F. zum Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung angewendet. Fur Erwerbsvorgange nach dem 31. Dezember
2009 wird ausgehend von den Anschaffungskosten (einschlieBlich Anschaffungsnebenkosten) zum Zeitpunkt
des Erwerbs der Anteile der jeweilige Beteiligungsbuchwert um Eigenkapitalveranderungen des assoziierten
Unternehmens erhoht oder vermindert, soweit diese auf die Anteile der VERIANOS SE (vormals VERIANOS
Real Estate Aktiengesellschaft) entfallen und der resultierende Buchwert nicht negativ wird.

LATENTE STEUERN

Latente Steuern werden grundsatzlich auf temporare Unterschiede zwischen den Wertansatzen von Vermo-
gensgegenstanden und Schulden in der Handelsbilanz und der Steuerbilanz, auf KonsolidierungsmafRnahmen
sowie auf wahrscheinlich nutzbare steuerliche Verlustvortrage ermittelt.

II. ERLAUTERUNG ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

AKTIVA

Die erworbenen immateriellen Vermdégensgegenstande werden zu Anschaffungskosten, vermindert um plan-
mafRige Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer, bewertet. Die Geschafts- oder
Firmenwerte aus der Kapitalkonsolidierung werden grundsatzlich linear iber einen Zeitraum von fiinf Jahren
bzw. bei Einzelwerten unter TEUR 5 im Jahr der Erstkonsolidierung vollstandig abgeschrieben.

Das Sachanlagevermogen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten und, soweit abnutzbar, vermindert
um planmaRige Abschreibungen, angesetzt. AuRerplanmafRige Abschreibungen auf den am Stichtag beizule-
genden niedrigeren Wert werden vorgenommen bei einer voraussichtlichen dauernden Wertminderung.

Die der Abschreibungsberechnung zugrunde gelegten Abschreibungssatze entsprechen den voraussichtli-
chen betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauern.



Folgende Abschreibungssatze kommen zum Ansatz:

Linear % p. a.

Rechte 20,0 bis 33,3
Geschafts- oder Firmenwerte 20,0
Geschaftsbauten 2,0
Buroeinrichtung 7,7
Sonstige 10,0 bis 33,3
Geringwertige Anlagegiter 100,0

Die Anteile an verbundenen Unternehmen sind zu Anschaffungsnebenkosten bzw. mit dem beizulegenden
Wert bilanziert.

Die Beteiligungen an assoziierten Unternehmen sind nach der Equity-Methode bilanziert.

Die Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten einschlieRlich Anschaffungsnebenkosten bzw. mit dem
niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert.

Sonstige Ausleihungen des Anlagevermdgens sind zu Anschaffungskosten (Nominalwerten) unter der Bertick-
sichtigung von auRerplanmaRigen Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert.

Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate werden zu Anschaffungskosten einschlieBlich An-
schaffungsnebenkosten bzw. zu Herstellungskosten unter Beachtung des strengen Niederstwertprinzips an-
gesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sowie die fliissigen Mittel werden grundsatzlich zu
Nominalwerten bilanziert. Erkennbare Risiken werden durch Einzelwertberichtigungen berucksichtigt.

Die aktiven latenten Steuern werden auf Basis der Bewertungsunterschiede zwischen Handels- und Steuerbi-
lanz, bestehender steuerlicher Verlustvortrage und den voraussichtlich erzielbaren steuerlichen Ergebnissen
ermittelt.

Bei den Rickstellungen fir Pensionen bestehen zum Abschlussstichtag temporére Differenzen in Héhe von
TEUR 610 zwischen den Wertansatzen in der Handelsbilanz und den steuerlichen Wertansatzen, die sich in
spateren Geschaftsjahren abbauen und am Bilanzstichtag zu aktiven latenten Steuern flihren.

Darlber hinaus verflgt die Gesellschaft im Geschaftsjahr 2020 Uber erhebliche und grundsatzlich voll verre-
chenbare korperschaft- und gewerbesteuerliche Verlustvortrage. Auf Basis der aktuellen erweiterten Unter-
nehmensplanungs- und Steuerplanungsrechnungen fiir die Geschaftsjahre 2021 bis 2025 und der sich hieraus
abgeleiteten teilweisen Nutzungsmadglichkeit der steuerlichen Verlustvortrage im Planungszeitraum sowie den
Vorschriften des § 10d EstG (Mindestbesteuerung) ergeben sich aktive latente Steuern. Die Planung und
die Berechnung der aktiven latenten Steuern auf Verlustvortrage erfolgt fuir einen Planungszeitraum von fiinf
Jahren.
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Bei der Berechnung der aktiven latenten Steuern wurden rund 45 % der Planungsergebnisse berlicksichtigt,
da diese nach der aktuellen Einschatzung mit hoher Wahrscheinlichkeit realisierbar sind. Insbesondere fir
Projekte in der Frihphase und Projekte, die am Ende des Planungszeitraums realisiert werden, wurden Risi-
koabschlage vorgenommen. Die Bewertung der aktiven latenten Steuern auf bestehende Differenzen sowie
steuerliche Verlustvortrage erfolgt unverandert mit einem Steuersatz von 32,45 %. Hiervon entfallen 15,83 %
auf Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag sowie 16,62 % auf Gewerbesteuer. Von den bestehenden
korperschaftsteuerlichen und gewerbesteuerlichen Verlustvortragen werden gemafR der Ertragsplanung im
gesamten Planungszeitraum rund 34 % verrechnet.

Es wurden dementsprechend zum 31. Dezember 2020 die aktiven latenten Steuern mit insgesamt TEUR
4.670,2 bewertet.

Die Ruckstellungen fur Pensionen und &ahnliche Verpflichtungen werden entsprechend den Regelungen des
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes zum Anwartschaftsbarwert sowie des § 253 HGB in der Fassung des
Gesetzes zur Umsetzung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie zur Anderung handelsrechtlicher Vorschriften
zum Bewertungsstichtag 31. Dezember 2020 angesetzt. Der Wert wird gemaf § 253 Abs. 2 HGB nach der
Projected-Unit-Credit-Methode unter Zugrundelegung eines Zinssatzes von 2,3 % (i. Vj. 2,71 %) ermittelt. Den
versicherungsmathematischen Riickstellungsberechnungen liegen als Rechnungsgrundlagen die Richttafeln
2018 G (RT2018G) von Prof. Dr. Klaus Heubeck zugrunde.

Die Steuerriickstellungen sowie die Sonstigen Riickstellungen wurden in Hohe des nach verniinftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrags fur alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-

pflichtungen gebildet.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag angesetzt.



III. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdégens ist im Anlagenspiegel (Anlage zum Konzernanhang)
dargestellt.

1. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE UND SACHANLAGEVERMOGEN
Als Anschaffungs- und Herstellungskosten sind grundsétzlich die historischen Werte angesetzt.

Die ausgewiesenen Geschafts- oder Firmenwerte umfassen unverandert den auf einen Erinnerungsbetrag
abgeschriebenen Geschéfts- oder Firmenwert aus der Erstkonsolidierung von 75 % an der REAL? Immobilien
Makler K6ln GmbH (durch Verschmelzung in Vorjahren nunmehr VERIANOS Advisory GmbH), (urspriingli-
cher aktivischer Unterschiedsbetrag von TEUR 383), den Geschéfts- oder Firmenwert aus den im Jahr 2012
erworbenen restlichen Anteile (25 %) der REAL? Immobilien Makler Kéln GmbH (durch Verschmelzung in Vor-
jahren nunmehr VERIANOS Advisory GmbH) (urspriinglicher aktivischer Unterschiedsbetrag von TEUR 48),
den Geschéfts- oder Firmenwert aus dem Jahr 2013 an der Verianos AG (nach der Umfirmierung nunmehr
VERIANOS Advisory GmbH), (urspriinglicher aktivischer Unterschiedsbetrag von TEUR 209) sowie den Ge-
schafts- oder Firmenwert aus der Erstkonsolidierung von 100 % an der VERIANOS Espana Real Estate S.L.
(urspriinglicher aktivischer Unterschiedsbetrag von TEUR 1).

2. FINANZANLAGEN

Aufstellung tber den Anteilsbesitz der Muttergesellschaft zum 31. Dezember 2020:

Ergebnis
Anteil Eigenkapital des letzten
2020 der Gesellschaft ~ Geschaftsjahres
% EUR EUR
A. ANTEILE AN VOLLKONSOLIDIERTEN VERBUNDENEN
UNTERNEHMEN

VERIANOS Capital Partners GmbH, Frankfurt am Main 100,00 2.500.000,00 0,00 {
REAL? Projektentwicklung GmbH, Kéln 100,00 50.000,00 0,00 2
VERIANOS Investment Management GmbH, Kdln 100,00 164.797,85 0,00 8
VERIANOS Advisory GmbH, Frankfurt am Main 100,00 50.000,00 0,00 4

VERIANOS Finance GmbH, Koln 100,00 -110.515,03 -30.563,15
LIVING ON GREEN Verwaltung GmbH, Kdln 100,00 29.420,46 247539 °
Graf Wanheim Verwaltung GmbH, KéIn 100,00 186.354,84 9.667,19 °
VERIANOS Espana Real Estate S.L., Madrid/Spanien 100,00 -1.482.793,00 -425.190,69 °
5

VERIANOS ltalia S.r.L, Mailand/Italien 100,00 -285.535,97 -79.449,47
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Ergebnis
Anteil Eigenkapital des letzten
2020  der Gesellschaft ~ Geschaftsjahres
% EUR EUR
B. NICHT KONSOLIDIERTE VERBUNDENE UNTERNEHMEN
VERIANOS Real Estate Mezzanine Fund 1 SICAF-SIF,
Luxemburg/Luxemburg 100,00 1.222.453,00 -245.897,00
C. ASSOZIIERTE AT EQUITY BEWERTETE UNTERNEHMEN 6
BAUQUADRAT GmbH & Co. KG, Kéln 50,00 -56.152,62 -13.181,57 '
REALNET Verwaltung GmbH, Kéln 50,00 20.311,69 377,20 7
REALNET Projektentwicklung GmbH & Co. KG, Kdln 50,00 0,00 -92.43458 7
REALZ Vermégensanlagen GmbH, Kéln 49,00 52.206,99 -10.575,15"8
Siebenburgen Verwaltungs GmbH, Kdln 50,00 181.037,36 11.885,24 v
GURZENICH Ventures GmbH & Co. KG, Kéln 50,00 -5.037,81 1.115,96
SMC 2 GmbH & Co. KG, Kdin 50,00 -19.766,16 -28.264,45 '
LA VIE Management GmbH & Co. KG, KéIn 50,00 -139.647,24 -11,00 7
KWARTIER GmbH & Co. KG, Kdln 50,00 -554.859,08 224.917,33 7
VERIANOS Real Estate Mezzanine Fund 1 GP S.a.r.l.,
Luxemburg/Luxemburg 50,00 12.000,008 0,00 8
D. BETEILIGUNGEN
SMC 1 GmbH & Co. geschlossene InvKG, Kdln 25,00 2.888.955,17 46.089,60 '
LCBH GmbH & Co. geschlossene InvKG, Kdln 25,00 11.817.760,05 163.915,90 '
Valencia Invest GmbH & Co. geschlossene InvKG, Kdln 24,00 23.179.549,34 494.256,46 v
SMC 3 GmbH & Co. geschlossene InvKG, Kéln 26,32 4.136.258,27 -402.802,27 7
VEREOF GmbH & Co. geschlossen InvKG, Kdin 20,0 13.118.844,28 -305.291,83 Z
i Ergebnis vor Ergebnisabfiihrungsvertrag EUR -126.397,45
2 Ergebnis vor Ergebnisabfiihrungsvertrag EUR -609.365,29
€ Ergebnis vor Ergebnisabfliihrungsvertrag EUR -797.731,48
4 Ergebnis vor Ergebnisabfiihrungsvertrag EUR -491.026,26
5 Mittelbarer Anteilsbesitz der VERIANOS SE
€ Kapitalanteile der assoziierten Unternehmen entsprechen Stimmrechtsanteil
7 Mittelbarer Anteilsbesitz der VERIANOS SE
8

Wert zum 31.12.2019



Zusammengefasst werden die wichtigsten Finanzkennzahlen der wesentlichen assoziierten Gesellschaften
fir den Berichtszeitraum 2020 mit Anlage- und Umlaufvermégen, den Rickstellungen und Verbindlichkeiten
und die jeweiligen Ertrage und Aufwendungen sowie Jahresergebnisse in der folgenden Tabelle dargestellt:

REALNET La Vie
BAU- Projekt- Sieben- Manage- Glrzenich

QUADRAT entwicklung burgen ment SMC 2 Ventures KWARTIER

GmbH & GmbH &  Verwaltungs GmbH & GmbH & GmbH & GmbH &

in TEUR Co. KG Co. KG GmbH Co. KG Co. KG Co. KG Co. KG

Anlagevermogen 27 0 7 S 0 0 0

Umlaufvermégen 61 51 195 40 119 4 9.193

Eigenkapital -56 0 181 -140 -20 -5 -555

Ruckstellungen 21 2 2 ) 2 44

Verbindlichkeiten 96 47 19 180 134 8 9.707

Umsatzerlose 0 0 32 2 0 0

Bestandsveranderungen 0 0 0 0 0 683
Aufwendungen flr bezogene

Lieferungen und Leistungen 7 4 0 0 0 0 623
Sonstige Aufwendungen und

Ertrage (inkl. Steuern) (Saldo) 6 -96 -12 -32 -30 1 -285

Jahresergebnis -13 92 -12 0 -28 1 -225

Die Summe der negativen Equity-Werte der Bauquadrat GmbH & Co. KG, der La Vie Management GmbH &
Co. KG, der Gurzenich Ventures GmbH & Co. KG der KWARTIER GmbH & Co. KG, sowie der SMC 2 GmbH &
Co. KG betragt EUR 775.462,91. In den Folgejahren werden die Gewinne von diesen Unternehmen zunachst
zur vollstandigen Kompensation der in einer Nebenrechnung vorgetragenen Verlustanteile verwendet. Der
sich aus der erstmaligen Equity-Bewertung ergebende Unterschiedsbetrag zwischen dem Buchwert und dem
anteiligen Eigenkapital betrug fir alle at equity bewerteten Gesellschaften insgesamt TEUR 2 und wurde als
Geschafts- oder Firmenwert bereits vollstandig abgeschrieben.

3. UNFERTIGE LEISTUNGEN

Die bis zum Jahr 2020 entstandenen Kosten fiir Verwaltungsgebihren, welche aufgrund der jeweiligen ver-
traglichen Regelungen der Fonds (TEUR 65) erstattet werden, werden unter den Unfertigen Leistungen aus-

gewiesen.
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4. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

2020 2019
TEUR TEUR

Forderungen
aus anderen Lieferungen und Leistungen 3,1 1,8
gegen verbundene Unternehmen 0,0 61,1
gegen assoziierte Unternehmen 3.470,1 5.994,9
gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.934,7 1.374,4
Sonstige Vermdgensgegenstande 213,5 123,2
— davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr — 48,5 48,5
5.621,4 7.555,4

Die Forderungen gegen assoziierte Unternehmen betreffen die REALNET Projektentwicklung GmbH & Co.
KG (TEUR 12,4), die Gurzenich Ventures GmbH & Co. KG (TEUR 7,5), die KWARTIER GmbH & Co. KG

(TEUR 3.416,8) und die La Vie Management GmbH & Co. KG (TEUR 33,3).

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, betreffen im Wesentli-
chen die Valencia Invest GmbH & Co. geschl. InvKG (TEUR 299,1), die SMC 1 GmbH & Co. geschl. InvKG
(TEUR 390,0), die LCBH GmbH & Co. geschl. InvKG (TEUR 454,1), die SMC 3 GmbH & Co. geschl. InvKG

(TEUR 206,1), sowie die VEREOF GmbH & Co. geschl. InvKG (TEUR 585,1).

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten im Wesentlichen geleistete Mietkautionen (TEUR 48), Steu-

ererstattungsanspriche (TEUR 61) und kurzfristige Darlehensforderungen (TEUR 14).

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr resultieren aus gezahlten Kautionen (TEUR

48,5;i. Vj. TEUR 48,5).

5. KASSENBESTAND UND GUTHABEN BEI KREDITINSTITUTEN

Die flissigen Mittel betreffen im Wesentlichen Guthaben bei Kreditinstituten (TEUR 1.4721).

6. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Die Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten unverandert Abgrenzungen von Versicherungsbeitragen und

sonstige Vorauszahlungen fur 2021.



7. AKTIVE LATENTE STEUERN

Der Posten ist im Einzelabschluss der Konzernobergesellschaft identisch zum Konzernabschluss; er bein-
haltet latente Steuern auf steuerliche Verlustvortrage sowie Bewertungsdifferenzen zwischen Handels- und
Steuerbilanz, fiir die aus heutiger Sicht wahrscheinlich ist, dass eine Verrechnung mit geplanten steuerlichen
Gewinnen der Geschéaftsjahre 2021 bis 2025 mdglich ist. In Hohe der aktiven latenten Steuern besteht auf
Ebene der Konzernobergesellschaft eine Ausschittungssperre nach § 268 Abs. 8 HGB.

8. GEZEICHNETES KAPITAL

Das Grundkapital der VERIANOS SE hat sich durch die Einzahlung auf die im Jahr 2020 in das Handels-
register eingetragene Kapitalerhéhung um EUR 1.125.000,00 erhoht und betragt zum Bilanzstichtag EUR
12.500.000,00 eingeteilt in 12.500.000 auf den Inhaber lautende Stlickaktien. Die durch den Beschluss der
Hauptversammlung vom 25. Juli 2019 genehmigte Satzung der VERIANOS SE sieht in § 4 Abs. 6 ein geneh-
migtes Kapital vor. Danach ist der Verwaltungsrat ermachtigt, das Grundkapital der VERIANOS SE bis zum
19. Juli 2023 ein- oder mehrmalig um insgesamt bis zu EUR 5.687.500 durch Ausgabe von bis zu 5.687.500
neuen auf den Inhaber lautenden Stlickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (genehmigtes
Kapital 2018). Die neuen Aktien sind den Aktionaren grundsatzlich zum Bezug anzubieten. Der Verwaltungsrat
ist jedoch ermachtigt, das gesetzliche Bezugsrecht der Aktionare in bestimmten Fallen auszuschlieRen.

9. KAPITALRUCKLAGE

Die Kapitalrticklage hat sich gleichlautend zu der Erhéhung des Grundkapitals aus der hierauf geleisteten

Einlage um EUR 337.500,00 erhoht und betragt zum Bilanzstichtag EUR 943.843,20.

10. GEWINNRUCKLAGEN

Die unter den Gewinnrticklagen ausgewiesene gesetzliche Riicklage betragt zum Bilanzstichtag unverandert

EUR 388.754,20.

11. BILANZGEWINN

Unter Berucksichtigung des Konzernjahresfehlbetrags des laufenden Geschaftsjahres in Héhe von EUR

6.609.685,67 und des Gewinnvortrags von EUR 3.987.343,42 ermittelt sich zum Bilanzstichtag ein Bilanzver-
lust in Hohe von EUR 2.622.342,25.
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12. RUCKSTELLUNGEN

Entwicklung der Ruckstellungen

BilMoG- Inanspruch- Zufuihrung
1.1.2020 Anpassung nahmen Aufldsungen  Zinsaufwand Zufiihrungen 31.12.2020
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Riickstellungen fiir
Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen
Pensionen 1.855.994,00  27.497,00 109.536,20 36.487,80 143.884,00 0,00 1.881.351,00
Steuerriickstellungen
Korperschaftsteuer 530,00 0,00 175,00 0,00 0,00 440,00 795,00
Solidaritatszuschlag 32,58 0,00 11,58 0,00 0,00 24,00 45,00
Gewerbesteuer 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Riickstellungen 276.681,50 0,00 256.248,02 22.433,48 0,00 277.044,38 275.044,38
2.133.238,08 27.497,00 363.093,80 58.921,28  143.884,00 277.508,38 2.157.235,38

Bei der Ermittlung der Rickstellung fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurden folgende Berech-
nungsgrundsatze und Rechnungsgrundlagen angewandt:

Bewertungsverfahren Projected Unit Credit (PUC)
Rechnungszins 2,30 % p. a
Biometrie Richttafeln 2018 G (RT2018G)
Trend Renten 1,0 % p. a.
Bewertung Witwen-/Witwerrenten Kollektive Methode

Grundsatzlich sind Riickstellungen fur Pensionsverpflichtungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
gemal § 253 Abs. 2 HGB mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen zehn Jahre abzuzinsen. Der infolge des ,Gesetzes zur Umsetzung der Wohnimmobilienkreditrichtli-
nie und zur Anderung handelsrechtlicher Vorschriften® erfolgten Anpassung der Durchschnittsbetrachtung von
sieben auf zehn Geschaftsjahre entstehende Unterschiedsbetrag belauft sich fir 2020 auf EUR 174.050,00
(i. Vj. EUR 184.778,00) und unterliegt einer Ausschittungssperre.



Der handelsrechtliche Rechnungszins ergibt sich aus der Veréffentlichung der Deutschen Bundesbank auf
Grundlage einer durchschnittlichen mittleren Restlaufzeit von 15 Jahren.

Aufgrund der Anwendung der Bewertungsvorschriften des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes zum 1. Ja-
nuar 2010 ergab sich ein Zuflihrungsbedarf zur Pensionsrickstellung gemaR Art. 67 Abs. 1 EGHGB in Hohe
von EUR 412.444,00. Die Gesellschaft hat entschieden, den Anpassungsbetrag unter Anwendung der Rege-
lung des Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB auf 15 Jahre verteilt der Ruckstellung zuzufihren (Mindestzufihrungs-
betrag). Fur das Geschaftsjahr 2020 ergibt sich demnach eine Zufiihrung in Hohe von EUR 27.497,00.

Die durch Anwendung des Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB in der Bilanz nicht ausgewiesene Ruckstellung fir
laufende Pensionen, Anwartschaften auf Pensionen und ahnliche Verpflichtungen betragt EUR 109.977,00
(Art. 67 Abs. 2 EGHGB).

Die Steuerrtckstellungen bericksichtigen den ermittelten Steueraufwand des laufenden Geschéaftsjahres.

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten im Wesentlichen Rickstellungen fir Personalverpflichtungen (TEUR
68), fur externe Jahresabschlusskosten (TEUR 117), fir externe Steuerberatungskosten (TEUR 10) sowie flr
ausstehende Betriebs- und Verwaltungskosten (TEUR 49). Die Ermittlung der Riickstellungen erfolgte auf der
Grundlage von Erfahrungswerten, getroffenen Vereinbarungen und vorliegenden Angeboten.

13. VERBINDLICHKEITEN

bis mehr als bis mehr als
31.12.2020 ein Jahr einem Jahr 31.12.2019 ein Jahr einem Jahr

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Anleihen 9.150,0 0,0 9.150,0 4.900,0 0,0 4.900,0
(davon konvertibel) 0 0 0 0 0 0

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 3.371,6 1,7 3.369,9 380,8 41,3 339,5

Verbindlichkeiten gegentiber anderen

Kreditgebern 0,0 0,0 0 4.900,0 0 4.900,0

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 114,2 114,2 0 101,6 101,6 0

Verbindlichkeiten gegentiber assoziierten

Unternehmen und Beteiligungsunternehmen 179,2 179,2 0 103,9 103,9 0

Sonstige Verbindlichkeiten 689,8 689,8 0 783,1 783,1 0
— davon aus Steuern — 229,2 229,2 0 451,5 451,5 0
— davon im Rahmen der sozialen Sicherheit — 18,1 18,1 0 23,7 23,7 0

13.504,9 984,9 12.519,9 11.169,4 1.029,9 10.139,5
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Im Jahr 2018 hat die VERIANO SE (vormals: VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft) eine Anleihe mit auf
den Inhaber lautende, untereinander gleichberechtigte Teilschuldverschreibungen im Nennbetrag von jeweils
EUR 100.000,00 mit einem Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 6.000.000,00 ausgegeben, fir welche zum
Bilanzstichtag Zeichnungsscheine mit einem Betrag von EUR 4.900.000,00 entgegengenommen worden sind.
Die Schuldverschreibungen werden am 1. Mai 2023 zum Nennbetrag zuzlglich auf den Nennbetrag bis zum
Ruckzahlungsbetrag aufgelaufener Zinsen zurlickgezahlt. Dabei werden diese ab dem 1. Mai 2018 mit jahrlich
6,5 % auf ihren Nennbetrag verzinst. Die Zinsen sind jahrlich nachtréglich am 1. Mai eines jeden Jahres, erst-
mals seit dem 1. Mai 2019, zahlbar.

Die Anleihe ist durch das von der VERIANOS Investment Management GmbH zugunsten des Sicherheiten-
treuhanders eingerdaumten Pfandrechts an deren bestehenden Kommanditbeteiligungen an der Valencia In-
vest GmbH & Co. geschl. InvKG besichert.

Im Jahr 2020 hat die VERIANOS SE eine Anleihe mit auf den Inhaber lautende, untereinander gleichberechtig-
te Teilschuldverschreibungen im Nennbetrag von jeweils EUR 1.000,00 mit einem Gesamtnennbetrag von bis
zu EUR 30.000.000,00 ausgegeben, fiir welche zum Bilanzstichtag Zeichnungsscheine mit einem Betrag von
EUR 4.250.000,00 entgegengenommen worden sind. Die Schuldverschreibungen werden am 5. Marz 2025
zum Nennbetrag zuzuglich auf den Nennbetrag bis zum Riickzahlungsbetrag aufgelaufener Zinsen zuriickge-
zahlt. Dabei werden diese ab dem 5. Marz 2020 mit jahrlich 6,0 % auf ihren Nennbetrag verzinst. Die Zinsen
sind jahrlich nachtraglich am 5. Marz eines jeden Jahres, erstmals am 5. Marz 2021, zahlbar. Die Anleihe ist
unbesichert.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten beinhalten ein mit Datum vom 24. Juli 2020 mit der Volksbank
Kéln Bonn eG abgeschlossenen Darlehensvertrag Gber ein zweckgebundenes Betriebsmitteldarlehen aus Mit-
teln der Kreditanstalt fir Wiederaufbau tiber TEUR 5.000. Bis zum 31. Dezember wurden von der Gesellschaft
davon TEUR 3.000 abgerufen. Das Darlehen wird mit 1,23 % jahrlich verzinst, dieses ist unbesichert.

Des Weiteren beinhalten die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten ein Darlehen der Banco Desio, De-
sio/ltalien, zugunsten der VERIANOS lItalia S.R.L. zur Finanzierung des Kaufpreises der Immobilie Corso

Magenta 87, Mailand/ltalien (TEUR 370).

Die Finanzierung des Darlehens der Banco Desio ist durch eine Grundschuld nach italienischem Recht in
Hoéhe von TEUR 860 gesichert.

Die Ubrigen Verbindlichkeiten sind unbesichert.



14. LATENTE STEUERN

Bei den Ruckstellungen fur Pensionen bestehen zum Abschlussstichtag temporare Differenzen zwischen den
Wertansatzen in der Handelsbilanz und den steuerlichen Wertansatzen in H6he von TEUR 610, die sich in
spateren Geschaftsjahren abbauen und am Bilanzstichtag zu aktiven latenten Steuern flihren.

Darlber hinaus verfiigt der Konzern uber kérperschaft- und gewerbesteuerliche Verlustvortrage. Auf Basis der
strategischen Ausrichtung und der damit einhergehenden aktuellen Unternehmensplanungs- und Steuerpla-
nungsrechnungen der Jahre 2021 bis 2025 und der sich hieraus abgeleiteten teilweisen Nutzungsmaoglichkeit
der steuerlichen Verlustvortrage und temporaren Differenzen ergeben sich aktive latente Steuern. Die Bewer-
tung der aktiven latenten Steuern auf bestehende Differenzen sowie steuerliche Verlustvortrage erfolgt mit
einem Steuersatz von 32,45 %.

Es wurden dementsprechend zum 31. Dezember 2020 die aktiven latenten Steuern mit insgesamt TEUR
4.670,2 bewertet.

In Hohe der aktiven latenten Steuern besteht eine Ausschuttungssperre auf Ebene der Konzernobergesell-
schaft im Sinne des § 268 Abs. 8 HGB.

15. HAFTUNGSVERHALTNISSE

31.12.2020 31.12.2019

TEUR TEUR

Aus Biirgschaften 10.472 6.772
davon gegentber Beteiligungsunternehmen 10.472 6.772
Aus sonstigen Haftungsverhiltnissen/Gewahrleistungen fiir fremde Leistungen 0 472
davon gegentiber assoziierten Unternehmen 0 472

Bei den Birgschaften fur fremde Leistungen handelt es sich um Verpflichtungen der VERIANOS SE zugunsten
Dritter fir Verpflichtungen von assoziierten Unternehmen bzw. Beteiligungsunternehmen (TEUR 10.472) im
Zusammenhang mit Projektfinanzierungen sowie aus vertraglichen Verpflichtungen. Fir die ibernommenen
Birgschaften besteht am Abschlussstichtag kein Risiko einer Inanspruchnahme. Die Einschatzung des Risi-
kos stlitzt sich auf die Prognosen Uber die erwarteten Projektergebnisse der assoziierten Unternehmen bzw.
Beteiligungsunternehmen.
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16. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

31.12.2020 31.12.2019

TEUR TEUR

Verpflichtungen aus Miet- und Leasingvertragen fallig 2021 (i. Vj. 2020) 264 279
Fallig 2022 bis 2025 (i. Vj. 2021 bis 2024) 402 462
Fallig nach 2025 (i. Vj. nach 2024) 63 159
729 900

IV. ANGABEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. UMSATZERLOSE

Die Aufgliederung der im Inland entstandenen Umsatzerldse nach Tatigkeitsbereichen ergibt sich aus dem
Gliederungsschema der Gewinn- und Verlustrechnung.

2. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrage (TEUR 537) beinhalten im Wesentlichen Ertrage aus an Dritte weiterbe-
lastete Aufwendungen (TEUR 239), Ertrage aus Verkauf von Anlagevermdgen (TEUR 62), Ertrage aus Erstat-
tungen nach dem Aufwendungsausgleichsgesetz (TEUR 25), Ertrdge aus Sachbezug (TEUR 105), Ertrage
aus Haftungsvergiitung (TEUR 15), Ertrage aus Geschéftsfiihrervergitung (TEUR 19), sowie periodenfremde
Ertrage aus der Auflosung von sonstigen Riickstellungen (TEUR 59).

3. AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND ANDERE LEISTUNGEN
Die Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und andere Leistungen beinhalten eine Vergleichszahlung

fur geltend gemachte Baumangel firr das in den Vorjahren verduRRerte Objekt Am Pfaffenbusch, Diisseldorf
(TEUR 64).

4. ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE DES
ANLAGEVERMOGENS UND SACHANLAGEN

Die Aufteilung der Abschreibungen ist aus dem Anlagenspiegel (Anlage zum Konzernanhang) ersichtlich.



5. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen von insgesamt TEUR 2.592 enthalten die folgenden wesentlichen
Posten: Rechts- und Beratungskosten sowie Prozess- und Gerichtskosten (TEUR 516), Mieten und Raumkos-
ten (TEUR 288), Kfz-Kosten (TEUR 194), EDV- und Softwarekosten (TEUR 110), Buchhaltung und Betreuung
(TEUR 93), Werbe- und Reisekosten (TEUR 94), Versicherungen und Beitrage (TEUR 72), Leasingkosten
(TEUR 8), Kosten des .Aufsichtsrats (TEUR 46), Vergutungen Verwaltungsrat (TEUR 124), Bérsendienste
(TEUR 9), Kosten fiir Geschaftsbericht, Hauptversammlung und Veréffentlichung (TEUR 52), Fremdleistungen
(TEUR 314), Porto/Telefon/Internet (TEUR 40), Buromaterial und Fachliteratur (TEUR 9), Kosten der Perso-
nalsuche und -fortbildung (TEUR 120) sowie Jahresabschlusskosten (TEUR 180). Dartiber hinaus werden
periodenfremde Aufwendungen (TEUR 14) sowie Wertberichtigungen auf Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstanden (TEUR 218) ausgewiesen.

6. SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE
Die sonstigen Zinsen und ahnliche Ertrage enthalten im Wesentlichen Zinsen in Hohe von TEUR 88 aus Dar-
lehen an assoziierte Unternehmen sowie Zinsen aus sonstigen Darlehen in H6he TEUR 13.

7. ABSCHREIBUNGEN AUF FINANZANLAGEN
Die Anteile an dem VERIANOS Real Estate Mezzanine Fund 1 SICAV-SIF werden zum 31.12.2020 unter der
Berucksichtigung einer Abschreibung von TEUR 868 mit dem niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert.

8. ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten im Wesentlichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 144
(i. Vj. TEUR 171) aus der Aufzinsung der Pensionsverpflichtungen, die Entgelte aus der Ausgabe der Anleihen
in Hohe von TEUR 528 (i. Vj. TEUR 574) sowie aus den Entgelten gegenliber anderen Kreditgebern in Héhe
von TEUR 199 (i. Vj. TEUR 113).

9. STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG
Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag enthalten mit TEUR 2 die Kérperschaftsteuer und den Solidari-
tatszuschlag 2020 sowie die Auflésung latenter Steuern in Hohe von TEUR 2.136,1.

10. SONSTIGE STEUERN

Die sonstigen Steuern betreffen Kfz-Steuern.
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V. SONSTIGE ANGABEN

1. KAPITALFLUSSRECHNUNG

Der in der Kapitalflussrechnung ausgewiesene Finanzmittelfonds zum Bilanzstichtag (TEUR 1.472) setzt sich
aus Kassenbestanden (TEUR 0,5) und Guthaben bei Kreditinstituten (TEUR 1.472) zusammen und entspricht
dem Posten ,Flissige Mittel“ in der Konzernbilanz.

2. ARBEITNEHMER

Im Geschéftsjahr 2020 betrug die durchschnittliche Zahl der Arbeitnehmer 31 (Angestellte), davon 18 (i. Vj. 17)
mannliche und 13 (i. Vj. 13) weibliche Angestellte.

3. VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Mitglieder des Vorstands

Dem Vorstand gehorten bis zum 31. August 2020 an:

» Diego Fernandez Reumann, Vorstand Business Development, Frankfurt/Main
— Vorsitzender des Vorstands —

+ Tobias Bodamer, Diplom-Okonom, Diisseldorf
— Mitglied des Vorstands —

» Jost-Albrecht Nies, Diplom-Ingenieur, Frankfurt/Main (bis 31. Marz 2020)
— Mitglied des Vorstands —

Mitglieder des Aufsichtsrats
Dem Aufsichtsrat gehorten bis zum 31. August 2020 an:
 Prof. Dr. Ralf F. Kriiger, Kaufmann, Kronberg/Taunus
— Vorsitzender —
* Dr. Giulio Beretti, Kaufmann, Mailand/Italien
— stellvertretender Vorsitzender —
* Prof. Dr. Jochen Axer, Wirtschaftsprifer/Steuerberater, Kéln
— Mitglied des Aufsichtsrats —

Die Vergutung des Vorstands der Aktiengesellschaft bestand aus einer fixen und einer variablen Vergltung,
die erfolgs- und gewinnabhangig ist. Hinsichtlich der variablen Vergltung besteht eine Zielvereinbarung mit
dem Aufsichtsrat. Die Zielerreichung wird vom Aufsichtsrat flr das jeweilige Geschaftsjahr festgelegt. Der
Vorstand erhalt ubliche Sachbeziige, die im Wesentlichen aus dem nach den steuerlichen Bestimmungen
anzusetzenden Wert der privaten Dienstwagennutzung besteht. Die Sachbezlige waren vom Vorstand selbst
zu versteuern.



Die Bezlige des Vorstands beliefen sich im Geschéaftsjahr 2020 auf insgesamt TEUR 461 (i. Vj. TEUR 576).
Die Bezlige des Aufsichtsrats beliefen sich fiir das laufende Geschaftsjahr auf TEUR 42 (i. Vj. TEUR 69).

Geschiftsfithrende Direktoren ab 31. August 2020

» Diego Fernandez Reumann, Frankfurt/Main (bis 31. Oktober 2020, ab dem 18. Juni 2021)
+ Tobias Bodamer, Diplom-Okonom, Diisseldorf

» Ole Sichter, Dipl. Ing., Frankfurt am Main (ab 1. November 2020 bis 18. Juni 2021)

Verwaltungsrat ab 31. August 2020
Dem Verwaltungsrat gehoren ab 31. August 2020 an:
» Diego Fernandez Reumann, Kaufmann, Bonn
— Vorsitzender, Vorsitz Investment Committee und Vorsitz Presiding Committee —
» Dr. Giulio Beretti, Kaufmann, Mailand/Italien
— Stellvertretender Vorsitzender, Vorsitz Capital Committee und Mitglied Presiding Committee —
+ Tobias Bodamer, Diplom-Okonom, Diisseldorf (ab 13. November 2020)
— Auch geschéftsfiihrender Direktor —
e Dr. Piero Munari, Kaufmann, Mailand/Italien
— Mitglied Capital Committee —
» Dr. Frank Pérschke, Kaufmann, Hamburg (ab 13. November 2020)
— Mitglied Investment Committee —
» Ole Sichter, Dipl. Ing., Frankfurt am Main (ab 13. November 2020 bis 18. Juni 2021)
— Auch geschéftsfiihrender Direktor —

Die Vergutung der Mitglieder des Verwaltungsrats besteht aus einer fixen Vergutung zuzuglich einer Vergutung
fur Mitglieder eines Ausschusses.

Die Bezlige des Verwaltungsrats beliefen sich im Geschéaftsjahr 2020 auf TEUR 124. Die Bezuge der ge-
schéaftsfihrenden Direktoren beliefen sich im Geschéftsjahr auf TEUR 135.

4. NAHESTEHENDE UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Nahestehende Unternehmen sind im Geschaftsjahr alle Tochtergesellschaften und mittelbare Beteiligungsge-
sellschaften der VERIANOS SE, Kdéln, sowie die unmittelbaren Gesellschafter.

Nahestehende Personen sind des Weiteren der Aufsichtsrat, der Vorstand, der Verwaltungsrat und leitende
Mitarbeiter sowie nahe Angehdrige dieser Personen.
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5. UNTERNEHMENSVERTRAGE

Mit Wirkung ab dem 1. Januar 2006 hat die VERIANOS SE (vormals: VERIANOS Real Estate Aktienge-
sellschaft), Kéln, mit folgenden Tochtergesellschaften Beherrschungs- und Gewinnabflihrungsvertrage abge-
schlossen:

* VERIANOS Capital Partners GmbH, Kéln
* VERIANOS Investment Management GmbH, Koln
» REAL? Projektentwicklung GmbH, Kdln

Die Vertrage haben jeweils eine Laufzeit von funf Jahren und konnten erstmals zum Ablauf des 31. Dezember
2010 unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von sechs Monaten gekuindigt werden. Werden die Vertrage nicht
gekundigt, verlangern sie sich jeweils um ein Kalenderjahr.

Da keine Tochtergesellschaft eine Kindigung ausgesprochen hat, laufen die Vertrage vorerst bis zum
31. Dezember 2021.

Mit Wirkung zum 1. Januar 2013 hat die VERIANOS SE (vormals: VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft),
Koéln, mit der VERIANOS Advisory GmbH, Frankfurt/Main, als Tochtergesellschaft einen Beherrschungs-
und Gewinnabflihrungsvertrag abgeschlossen. Der Vertrag ist auf unbestimmte Zeit geschlossen. Er kann
ordentlich mit einer Frist von drei Monaten zum Ende eines Geschéftsjahres der VERIANOS Advisory GmbH
schriftlich gekiindigt werden, erstmals jedoch zum Ende desjenigen Geschaftsjahres der VERIANOS Advisory
GmbH, das mindestens finf Zeitjahre nach dem Beginn des Geschaftsjahres der VERIANOS Advisory GmbH
endet, in dem der Vertrag wirksam geworden ist. Eine Kiindigung zum 31. Dezember 2020 ist nicht ausgespro-
chen worden.

6. GESAMTVERGUTUNG FUR DIE TATIGKEIT DES ABSCHLUSSPRUFERS

Die im Geschaftsjahr 2020 erfassten Honorare flr die Tatigkeit des Konzernabschlusspriifers KPMG betrugen

fur Abschlussprifungsleistungen TEUR 112 und flr andere Bestatigungsleistungen TEUR 2.

7. SONSTIGES

Ertrage und Aufwendungen von auflergewdhnlicher Gré3enordnung oder auflergewdhnlicher Bedeutung, so-
weit die Betrage nicht von untergeordneter Bedeutung sind, waren im Geschaftsjahr nicht zu verzeichnen.

Ertrage und Aufwendungen, die einem anderen Geschéaftsjahr zuzuordnen sind, deren Betrage nicht von un-
tergeordneter Bedeutung sind, lagen im Geschaftsjahr nicht vor.



VI.

ERGEBNIS DES GESCHAFTSJAHRES

VII.

Das Geschaftsjahr schlie®t mit einem Konzernjahresfehlbetrag in Hohe von EUR 6.609.685,67 ab.

ERGEBNISVERWENDUNGSVORSCHLAG DES MUTTERUNTERNEHMENS

Der Verwaltungsrat schlagt vor, den Bilanzverlust des Mutterunternehmens (EUR 2.622.342,25) auf neue
Rechnung vorzutragen.

Koln, den 21. Juni 2021

VERIANOS SE
Geschaéftsfuhrende Direktoren

Diego Fernandez Reumann Tobias Bodamer
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WEITERE INFORMATIONEN

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS 2020

Anschaffungs- und Herstellungskosten

1.1.2020 Zugange Abgange 31.12.2020
I. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Entgeltlich erworbene Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 156.396,34 0,00 0,00 156.396,34
2. Geschafts- oder Firmenwerte 651.948,20 0,00 0,00 651.948,20
808.344,54 0,00 0,00 808.344,54
II. SACHANLAGEN
1. Grundstiicke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Geschaftsbauten 1.849.326,70 0,00 479.215,30 1.370.111,40
2. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.006.382,98 25.987,72 204.432,04 827.938,66
2.855.709,68 25.987,72 683.647,34 2.198.050,06
III. FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.502.200,00 199.800,00 0,00 1.702.000,00
2.Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 143.769,00 0,00 11.513,04 132.255,96
3. Beteiligungen 9.893.081,36 2.687.100,00 33.081,36 12.547.100,00
4. Sonstige Ausleihungen 745.000,00 0,00 0,00 745.000,00
12.284.050,36 2.886.900,00 44.594,40 15.126.355,96

15.948.104,58

2.912.887,72

728.241,74

18.132.750,56




Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Abschreibungen des

1.1.2020 Geschaftsjahres Abgange 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
128.001,18 8.492,00 0,00 136.493,18 19.903,16 28.395,16
651.945,20 0,00 0,00 651.945,20 3,00 3,00
779.946,38 8.492,00 0,00 788.438,38 19.906,16 28.398,16
44.478,74 14.816,00 10.822,62 48.472,12 1.321.639,28 1.804.847,96
626.932,48 38.041,99 0,00 664.974,47 162.964,19 379.450,50
671.411,22 52.857,99 10.822,62 713.446,59 1.484.603,47 2.184.298,46
0,00 868.000,00 0,00 868.000,00 834.000,00 1.502.200,00
0,00 0,00 0,00 0,00 132.255,96 143.769,00
0,00 0,00 0,00 0,00 12.547.100,00 9.893.081,36
744.999,00 0,00 0,00 744.999,00 1,00 1,00
744.999,00 868.000,00 0,00 1.612.999,00 13.513.356,96 11.539.051,36
2.196.356,60 929.349,99 10.822,62 3.114.883,97 15.017.866,59 13.751.747,98
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

AN DIE VERIANOS SE (BIS ZUM 31. AUGUST 2020 VERIANOS REAL ESTATE AKTIENGESELLSCHAFT), KOLN
PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Konzernabschluss der VERIANOS SE (bis zum 31. August 2020 VERIANOS Real Estate
Aktiengesellschaft), Koln, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz
zum 31. Dezember 2020, der Konzerngewinn- und verlustrechnung, dem Konzern-Eigenkapitalspiegel und
der Konzern-Kapitalflussrechnung flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 sowie
dem Konzernanhang, einschlief3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift.
Daruber hinaus haben wir den Bericht tiber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns (im Folgenden ,Kon-
zernlagebericht®) der VERIANOS SE (bis zum 31. August 2020 VERIANOS Real Estate Aktiengesellschaft) flir
das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiih-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Kon-
zerns zum 31. Dezember 2020 sowie seiner Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2020 und

— vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaRigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsat-
ze ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Konzernabschlus-
ses und des Konzernlageberichts“ unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
den Konzernunternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und be-
rufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prufungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht zu dienen.



SONSTIGE INFORMATIONEN

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen den uns voraussichtlich nach diesem Datum zur Verfligung gestellten Geschaftsbericht, mit Aus-
nahme des gepriften Konzernabschlusses und Konzernlageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere
Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

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

— wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zum Konzernlagebericht oder unseren bei der Pri-
fung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER UND DES VERWALTUNGSRATS
FUR DEN KONZERNABSCHLUSS UND DEN KONZERNLAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Konzernab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung 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 daflr verantwortlich, die Fahigkeit
des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verant-
wortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Daruber hinaus sind sie daflr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsat-
zes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernlageberichts, der ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Maflnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Konzernlage-
bericht erbringen zu kdnnen.



LAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS WEITERE INFORMATIONEN
KONZERNBILANZ
KONZERNGEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
KONZERNEIGENKAPITALSPIEGEL
KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG
KONZERNANHANG
ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS
BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns
zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE PRUFUNG
DES KONZERNABSCHLUSSES UND DES KONZERNLAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der Konzern-
lagebericht insgesamt ein zutreffendes 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 zukunftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprufung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Verstoflen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Ent-
scheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Darlber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Konzernabschluss und Konzernlagebericht, planen und flihren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellun-
gen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betriigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Konzernabschlusses relevanten internen Kont-
rollsystem und den fiir die Priifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um
Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstédnden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

— beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschéatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

— ziehen wir Schlussfolgerungen Gber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder



Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehoérigen Angaben im Konzernabschluss
und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Priufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fihren kann.

— beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschliellich
der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buch-
fuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt.

— holen wir ausreichende geeignete Prufungsnachweise fir die Rechnungslegungsinformationen der Unter-
nehmen oder Geschéftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile zum Konzernabschluss
und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und Durch-
fuhrung der Konzernabschlussprufung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fir unsere Prifungsurteile.

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

— flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res 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 Zeit-
planung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliel3lich etwaiger Mangel im internen
Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

KolIn, den 30. Juni 2021
KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Krawczyk Seelhofer
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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