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WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-Aktiengesellschaft,

Konzernabschluss zum 31. Dezember 2016

Konzernbilanz (IFRS) zum 31. Dezember 2016

Frankfurt am Main

In TEUR

Anhang 31.12.2016 31.12.2015
Vermégenswerte
Kurzfristige Vermégenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 4.10,6.1 10.013 11.136
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 412,6.2 131 309
Zum Verkauf gehaltene Immobilien 4.11,6.3 0 4.185
Andere finanzielle Vermégenswerte 4.16, 6.4 186 174
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 412,6.5 21.404 14.642
Summe kurzfristig_je Vermég_jenswerte 31.734 30.446
Langfristige Vermégenswerte
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 4.3,4.13,6.6 662.073 501.546
Immaterielle Vermdgenswerte 4.14,6.7 196 103
Technische Anlagen und Maschinen 4.14,6.8 115 961
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 4.14,6.8 2.989 3.690
Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagenvermdgen 414,6.8 392 53
Latente Steueranspriiche 43,4.9,5.8 5.5623 10.933
Andere finanzielle Vermégenswerte 4.16, 6.4 6.848 3.192
Sonstige langfristige Vermdgenswerte 412, 6.5 403 0
Summe Iang_;fristig_;e Vermégenswerte 678.538 520.478
Bilanzsumme 710.273 550.924
Eigenkapital und Schulden
Kurzfristige Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.17,6.10 5.925 6.070
Sonstige Verbindlichkeiten 4.17,6.10 9.152 4.663
Andere finanzielle Verbindlichkeiten 4.16,6.9 22.169 76.316
Sonstige Rickstellungen 4.18, 6.11 2.753 1.828
Summe kurzfristige Schulden 39.999 88.877
Langfristige Schulden
Andere finanzielle Verbindlichkeiten 4.16,6.9 339.695 187.815
Latente Steuerschulden 4.3,4.9,5.8 14.646 4.650
Summe langfristige Schulden 354.341 192.465
Eigenkapital
Grundkapital 4.19,6.12 131.965 120.773
Kapitalriicklage 4.19,6.12 93.595 76.366
Wandelanleihe 4.19,6.12 0 1.800
Gewinnriicklagen/Vorjahr Bilanzverlust 4.19,6.12 78.396 62.420
Eigenkapital der Eigentiimer des Mutterunternehmens 303.956 261.359
Nicht beherrschende Anteile 11.977 8.223
Summe Eigenkapital 315.933 269.582
Bilanzsumme 710.273 550.924







WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main

Konzernabschluss zum 31. Dezember 2016

Konzerngesamtergebnisrechnung (IFRS)
fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

In TEUR
Anhan 01.01.- 01.01. -
9 31.12.2016 31.12.2015
Mieterldse 4.6,5.1 32.613 10.445
Aufwendungen fir Betriebs- und Nebenkosten 47,51 -2.817 -885
ﬂ;ebnis aus der Vermietung_) 29.796 9.560
Verauerungserlése aus zum Verkauf gehaltenen Immobilien 4.11,5.2 7.875 0
Aufwendungen aus dem Abgang von zum Verkauf gehaltenen Immobili  4.11, 5.2 -7.076 0
Ergebnis aus der VerdauBerung von zum Verkauf gehaltenen Immobilien 799 0
Unrealisiertes Ergebnis aus der Bewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert 4.3,5.3 29.213 54.904
ﬂ;ebnis aus der Anpassung_) des beizulegenden Zeitwertes 29.213 54.904
Sonstige betriebliche Ertrage 54 1.454 3.012
Betriebliche Ertrage 1.454 3.012
Personalaufwand 5.5 -4.576 -1530
PlanméaRige Abschreibungen 4.14,6.7,6.8 -1.086 -359
Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.6 -12.853 -6.715
Betriebliche Aufwendung_]en -18.515 -8.604
Betriebsergebnis 42.747 58.872
Finanzertrage 4.8,5.7 361 136
Finanzaufwendungen 4.8,5.7 -7.499 -2212
Finanzergebnis -7.138 -2076
ﬂ;ebnis vor Steuern 35.609 56.796
Ertragsteuern 4.3,4.9,5.8 -17.048 879
Sonstige Steuern 0 0
Konzernjahresergebnis/Gesamtergebnis 18.561 57.675
Vom Konzernjahresergebnis/Gesamtergebnis entfallen auf:
Eigentimer des Mutterunternehmens 15.798 54.292
Nicht beherrschende Anteile 2,763 3.383
18.561 57.675
Ergebnis je Aktie
Unverwassertes Ergebnis je Aktie in EUR 5.9 0,12 0,72
Verwassertes Ergebnis je Aktie in EUR 5.9 0,12 0,72







€€6°SLE L16°LL 956°€0€ 96€£°8. 0 G65°€6 G96°LEL 9102 Jaquaza(Qg "L ¢ Wnz puejg
.16 0 Ll6 L16 0 0 0 Lo ‘oL’s Bunnbiay suaiseqs|iBjuy
€LT L~ yes- 6€.- 6c.L- 0 0 0 Lo ‘ely usbunjyezsyoie|Bsny
Gzs'L Gzs'L 0 0 0 0 0 slanjsbuniaipijosuoy Bunispuessp
6.€L- 0 6.}~ 0 0 6.1}~ 0 219 ‘6Lv usjsoysuoipiesuel] Jnj uswyeujuy
000'8¢C 0 000'8¢ 0 0 000'8L 0000l rAN: I 4 usbunyoyisjendeyyoes
0 0 0 0 008'tL- 809 4" L9 ‘sl'y ays|uejyolydispuepn
19681 €9.°¢C 86.'Gl 86.'Gl 0 0 0 siugeBiejesan
285°69¢2 €2C’8 65€°19¢C 0Z¥'29 008°L 99€°9. €1.°0C) 9102 Jenuer ‘| wnz puejg
285°69¢2 €2C’8 65€°19¢C 0Z¥'29 008°L 99€°9. €1.°0C) G10Z J19quiazaeQ ‘L ¢ wnz puels
0 0 0 181'GC 0 181'GT- 0 L9 ‘ely abepyonjejdey Jop sne swyeuus
8¢ 0 8¢ 8¢ 0 0 0 ZLro‘oL’s Bunnbiay suaIseqs|iBjuy
869- 0 866- 865- 0 0 0 ZLr9‘ely uabun|yezsyole|Bsny
1GZ'G- 1GZ'G- 0 0 0 0 0 usBunjyezyonujeydey
L¥0'6 L¥0'6 0 0 0 0 0 slenjsbunisipijosuoy Bunispuessp
806 - 0 806 - 0 0 806 - 0 Lo ‘eLy usjsoysuolpesuel ] Jnj uswyeuiuy
9.6'6L1 0 9.6'6L1 0 0 986°C6 06698 Lo ‘eLy usbunyoyssleydeseg
008’L 0 008’} 0 008’ 0 0 Lo ‘eLy ayiajueyoljjdiapuepn
GL9'/S €8¢'¢ Z¢62'vS Z¢62°vS 0 0 0 siugeBiejwessn
608°L€ 0S0°L 65.°0¢€ 66.791- 0 SLLEL €8.°€¢ GL0Z Jenuer "| wnz puejg
ejde ENdefusbI3 eydeyuabig sapusjjejjud SN|I9A
ey we 19)yeyoas||asan) IEe3idex 13 sepusjien isni ayivjue  abepjonu lendey
-uablauiazuoy] suswyauwiduniapn|y  -zuejigyuabel Bueyuy yN3L uj
Japuayoasiiayaq -lopuepy  -lendey -punig
jwesan JUDIU BIdYUY SOp SIBUOIPY 3IP JNY  -}INIUUIMID

(Z1'9 ‘g’ Bueyuy)

910Z 1aqwiazaQ "LE WNz sig Jenuep °|, WOA WNeI}dz uap Iny
(sy41) BunuyoaisBuniapuelaaeyideyuabiauiazuoy

91.0Z Joquiaza( ‘L€ WNZ SSN|YIS(eUIdZUOY

Ulel\ We Junpjuel ‘Yeyasjjosabuapy-zyisaqpunic pun -sbunbijiayag NOM






WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2016

Konzernkapitalflussrechnung (IFRS)
fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

in TEUR

Anhang 1.1.-31.12.2016  1.1.-31.12.2015
Periodenergebnis 32.474 57.674
Finanzergebnis 5.7 7.138 2.076
Nettoergebnis aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes 5.3 -29.212 -54.904
Abschreibungen 6.7, 6.8 1.086 359
Verlust (+)/Gewinn (-) aus Anlageabgéangen 5.2 -799 -1
Steueraufwand 5.8 388 722
Zunahme(+)/Abnahme(-) der Riickstellungen 6.11 926 807

Zunahme(-)/Abnahme(+) der Vorréte, der Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht

der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 6.2,6.4,6.5 -4.155 -13.888
Zunahme(+)/Abnahme(-) der Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht

der Investitions- oder Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind 6.10 4.344 2.038
sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen(+)/Ertrage(-) 9.149 2.517
gezahlte Steuern 0 14
Netto-Cash flow aus betrieblicher Tatigkeit 21.339 -2.586

Auszahlungen fir Investitionen in als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 6.6, 6.9 -89.345 -347.658
Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle Vermégenswerte

und Sachanlagen 6.7, 6.8 -424 -4.748
Erhaltene Zinsen 5.7 361 0
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden

des Sachanlagevermdégens 5.2,6.8 13.641 66
Cash flow aus Investitionstéatigkeit -75.767 -352.340
Einzahlungen aus Kapitalerhéhung 6.12 0 179.976
Auszahlungen fiir die Kosten der Kapitalerhéhung 6.12 -2.415 -7.211
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen 6.9 120.370 192.173
Auszahlungen aus der Tilgung von Darlehen 6.9 -54.746 -7.587
Auszahlungen aus Vergabe von Darlehen an Minderheitsgesellschafter 7.3 -3.072 -3.202
Kapitalriickzahlungen an Minderheitsgesellschafter 0 -5.251
gezahlte Zinsen 5.7 -6.832 -2.212
Cash flow aus Finanzierungstitigkeit 53.305 346.686
Zunahme/Abnahme der Zahlungsmittel und -aquivalente 6.9 -1.123 -8.240
Zahlungsmittel zu Beginn der Berichtsperiode 6.1 11.136 19.376

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum 31.12. 6.1 10.013 11.136







WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-Aktiengesellschaft

Frankfurt am Main

Anhang zum IFRS-Konzernabschluss

fiir das Geschiftsjahr 2016
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1. Berichtendes Unternehmen

Die WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-Aktiengesellschaft (im Folgenden kurz ,,WCM
AG* genannt) mit Sitz in Frankfurt am Main (Deutschland) ist ein spezialisiertes Gewerbe-
immobilienunternehmen mit Fokus auf dem Erwerb und der langfristigen Vermietung hoch-
wertiger Biiro- und Einzelhandelsimmobilien an den groen Wirtschaftsstandorten in

Deutschland.

Die im Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter HR B 55695 eingetragene
Geschiftsanschrift lautet BleichstraBe 64-66 in 60313 Frankfurt am Main; die Hauptge-
schéftsstelle befindet sich in der Joachimsthaler Stra3e 34 in 10719 Berlin.

Die Immobilien werden von Tochtergesellschaften (Objektgesellschaften) der WCM AG
gehalten. Der Konzernabschluss umfasst die WCM AG und ihre Tochtergesellschaften (im
folgenden kurz ,,WCM* oder ,,Konzern* genannt).

Die WCM AG gilt als grof3e Kapitalgesellschaft, da ihre Aktien im "Prime Standard" an den
Borsenpldtzen Xetra, Frankfurt am Main, Hamburg und Stuttgart gehandelt werden (§ 267
Abs. 3 Satz 2 HGB). Die WCM AG wurde mit Wirkung vom 21. Dezember 2015 von der
Deutschen Borse in den SDAX aufgenommen. Dartiber hinaus ist die WCM-Aktie Bestand-
teil der Indices CDAX, DIMAX und FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe.



2. Konsolidierungskreis

2.1 Angaben zum Anteilsbesitz

Zum 31. Dezember 2016 werden neben der WCM AG, Frankfurt am Main, die folgenden 35

(im Vorjahr 28) Gesellschaften im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss

einbezogen:
Gesellschaften im Inland

WCM Beteiligungs GmbH, Berlin*

WCM Vermogensverwaltung GmbH & Co. KG, Berlin
WCM Verwaltungs GmbH, Berlin*

WCM Verwaltungs II GmbH, Berlin

WCM Verwaltungs II1 GmbH, Berlin (vormals MIA 1
GmbH, Bad Vilbel)

WCM Technical Services GmbH, Berlin*

WCM Technical Services II GmbH, Berlin*

WCM Handelsmirkte V GmbH & Co. KG, Berlin
WCM Handelsmirkte VI GmbH & Co. KG, Berlin
River Frankfurt Immobilien GmbH, Berlin*

River Diisseldorf Immobilien GmbH, Berlin*

River Bonn Immobilien GmbH, Berlin (vormals River
Bonn B.V., Amsterdam, Niederlande)

River Berlin Immobilien GmbH**, Berlin*

WCM Handelsmiérkte III GmbH & Co. KG, Berlin
Aschgo GmbH & Co. KG, Berlin

Barisk GmbH & Co. KG, Berlin

Berkles GmbH & Co. KG, Berlin

WCM Handelsmirkte VIII GmbH &Co.KG, Berlin
(vormals WCM Planbau GmbH, Berlin)

Greenman 1 D GmbH**, Berlin

WCM Besitzgesellschaft mbH, Berlin*

WCM Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Objekte
North KG, Berlin*

WCM Handelsméarkte VII GmbH, Berlin (vormals PRE
Real Estate Deutschland A ApS, Humlebeek, Ddine-
mark)

WCM Office I GmbH, Berlin (vormals PRE Real Es-
tate Deutschland 1 ApS, Humlebcek, Dinemark)
WCM Office III GmbH, Berlin (vormals PRE Real
Estate Deutschland 10 ApS, Humlebcek, Ddnemark)

Anteil

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

100,0%

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
94,9%
94,9%

94,9%

94,9%
88,0%
94,0%
94,0%
94,0%

94,0%

94,0%
100,0%

100,0%

94,9%

94,9%

94,9%

Funktion/ Portfolio

Zwischenholding
Zwischenholding
Verwaltungsgesellschaft
Verwaltungsgesellschaft

Verwaltungsgesellschaft

Verwaltungsgesellschaft
Verwaltungsgesellschaft
Verwaltungsgesellschaft
Verwaltungsgesellschaft
River
River

River

River
Green
Green
Green
Green

Green

QGreen
North

North

North

North

North



Gesellschaften im Inland

WCM Office IV GmbH, Berlin (vormals PRE Real
Estate Deutschland 14 ApS, Humlebeek, Ddnemark)
Triangel Frankfurt Immobilien GmbH & Co. KG, Ber-
lin (vormals Triangel Frankfurt Immobilien GmbH,
Frankfurt am Main)

Main Triangel Gastronomie GmbH, Berlin*

WCM Office I GmbH & Co. KG, Berlin*

WCM Handelsmirkte GmbH & Co. KG, Berlin*
WCM Handelsmirkte II GmbH & Co. KG, Berlin*
WCM Handelsmirkte IV GmbH, Berlin (vormals Ob-
Jjektgesellschaft Hannah GmbH, Bad Vilbel)

Gesellschaften im Ausland

TPL Aschersleben S.a r.1., Luxemburg
TPL Wittenberge S.ar.l., Luxemburg
TPL Glauchau S.a r.l., Luxemburg
TPL Ludwigsfelde S.a r.1., Luxemburg

Anteil

94,9%

94,9%

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

94,9%

94,8%
94,8%
94,8%
94,8%

Funktion/ Portfolio

North

Triangel

Triangel
Trevista
Handelsmarkte
Handelsmairkte

Handelsmirkte

Neo
Neo
Neo
Neo

*  Diese Gesellschaften haben im Geschéiftsjahr ihren Sitz von Frankfurt am Main nach Berlin ver-

legt.

** Fiir diese Gesellschaften wurde zur Angleichung an den Konzernabschlussstichtag ein Rumpfge-

schéftsjahr gebildet.

Insgesamt wurden somit neun Gesellschaften im Berichtsjahr im Zuge von Immobilientrans-

aktionen bzw. zur Erweiterung der operativen Téatigkeiten gegriindet oder erworben, sowie

zwei Gesellschaften verkauft. Die Neugriindungen betreffen die WCM Vermdogensverwal-

tung GmbH & Co. KG, die WCM Handelsmirkte V GmbH & Co. KG und die WCM Han-

delsmirkte VI GmbH & Co. KG, wobei es sich um Verwaltungs- bzw. Vorratsgesellschaften

handelt. Die Akquisitionen und VerduB3erungen werden im Folgenden néher erldutert.

2.2 Akquisitionen und Veriufierungen im Berichtsjahr

Portfolio ,,Neo“: TPL Aschersleben S.a r.l., TPL Wittenberge S.a r.l., TPL Glauchau

S.ar.l., TPL Ludwigsfelde S.a r.1., alle Luxemburg



Mit Vertrag vom 23. September 2016 hat die WCM ihren Immobilienbestand im Einzelhan-
delssegment weiter ausgebaut. In den Bundeslédndern Sachsen-Anhalt, Sachsen und Bran-
denburg wurden vier Einzelhandelszentren im Wege von Anteilserwerben, die kein Unter-
nehmenszusammenschluss sind, mit einer Gesamtmietfldche von rund 52.500 m? zu einem
Kaufpreis von TEUR 66.500 erworben. Das Portfolio hat eine annualisierte Nettokaltmiete
von TEUR 4.500 bei einem Vermietungsstand von 99% und einer durchschnittlichen Rest-
mietlaufzeit (WALT) von 7,4 Jahren. Die Finanzierung des Erwerbs erfolgte durch ein

Bankdarlehen in Héhe von TEUR 38.750 und Eigenkapital.
Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte am 30. November 2016.

Die zum Erwerbszeitpunkt angesetzten Betrdge der Vermogenswerte und Schulden der er-

worbenen Gesellschaften stellen sich wie folgt dar:

in TEUR
Kurzfristige Vermogenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 172
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 395
Langfristige Vermogenswerte
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 66.500
Ubernommene Vermogenswerte 67.067
Kurzfristige Schulden
Sonstige Verbindlichkeiten 32
Andere finanzielle Verbindlichkeiten 813
Langfristige Schulden
Andere finanzielle Verbindlichkeiten 37.086
Ubernommene Schulden 37.931
Ubernommenes Nettovermogen 29.136

Einzelhandelszentrum Straubing: WCM Handelsmdrkte IV GmbH, Berlin

Zum 20. Juni 2016 wurde ein Einzelhandelszentrum in Straubing fiir rund TEUR 55.000 im
Wege eines Share Deals erworben. Der Immobilienkaufpreis setzt sich zusammen aus
TEUR 28.000, die durch neu ausgegebene Aktien gezahlt wurden und aus der Ubernahme
von Kreditverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 25.500. Die VerdufBerer brachten ihre An-
teile in Hohe von 94,9% als Sacheinlage im Rahmen einer Sachkapitalerh6hung in die
WCM Handelsmirkte IV GmbH ein (wir verweisen auf unsere Ausfithrungen zu Tz. 0 Ei-

genkapital).



Die annualisierten Mieteinnahmen des rund 35.000 m? umfassenden Einzelhandelszentrums

belaufen sich auf rund TEUR 3.500. Die durchschnittliche Restmietlaufzeit betrug 4,7 Jahre.

Die zum Erwerbszeitpunkt angesetzten Betrdge der Vermogenswerte und Schulden der er-

worbenen Gesellschaft stellen sich wie folgt dar:

in TEUR
Langfristige Vermogenswerte
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 55.000
Ubernommene Vermogenswerte 55.000
Kurzfristige Schulden
Andere finanzielle Verbindlichkeiten 1.375
Langfristige Schulden
Andere finanzielle Verbindlichkeiten 24.125
Ubernommene Schulden 25.500
Ubernommenes Nettovermogen 29.500

Baumarktimmobilie Goppingen:

Die WCM Handelsmirkte II GmbH & Co. KG, Berlin hat mit Nutzen- und Lastenwechsel
zum 30. Médrz 2016 eine langfristig vermietete Baumarktimmobilie in Gppingen zum
Kaufpreis von TEUR 22.000 im Rahmen eines Asset Deals erworben. Zur Finanzierung des

vollstindig in Zahlungsmitteln geleisteten Kaufpreises dienten ein Bankdarlehen in Hohe

von TEUR 14.300 sowie Eigenkapital in Héhe von TEUR 7.700.

Bei einer Grundstiicksfldche von rund 36.300 m? entfallen rund 13.500 m? auf die Gesamt-
mietflache. Dariiber hinaus bietet das Grundstiick Platz fiir ca. 400 Pkw-Stellplédtze. Die
jahrlichen Mieteinnahmen belaufen sich auf TEUR 1.571. Die Restmietlaufzeit betrdgt zum
Bilanzstichtag 14 Jahre.

Verdufserungen

Mit Vertrag vom 21. September 2015 und Nachtrag vom 29. Dezember 2015 wurde das
Objekt in Radebeul, Hauptstrale 24 (Biiro/Einzelhandel), zu einem Kaufpreis von
TEUR 2.550 veriuBert. Der Ubergang von Nutzen und Lasten auf den Kiufer erfolgte zum
1. Januar 2016.



Mit Vertrag vom 31. Mérz 2016 wurde das Objekt in Frankfurt am Main, Niddagaustrafe
32-38 (Biiro), zu einem Kaufpreis von TEUR 4.425 veriduBert. Der Ubergang von Nutzen
und Lasten erfolgte am 13. Mai 2016.

Mit Vertrag vom 18. April 2016 wurde das Objekt in Dresden, Marsdorfer Strale 5 (Biiro),
zu einem Kaufpreis von TEUR 900 verduBert. Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolg-

te zum 30. Juni 2016.

Mit Vertrag vom 9. Mai 2016 hat die WCM die Industrieimmobilie in Bremerhaven im
Rahmen eines Share Deals (Seebeck Offshore Industriepark GmbH & Co. KG, Bremer-
haven) verduBert. Die VerduBlerung erfolgte zu einem Kaufpreis von TEUR 13.810. Mit
Vertrag vom 27. April 2016 hat die WCM samtliche Geschiftsanteile an der Komplemen-
targesellschaft Seebeck Verwaltung GmbH, Bremerhaven, verduBlert. Die Verduerung er-
folgte zu einem Verkaufspreis von TEUR 30 (wir verweisen im Zusammenhang mit dieser
VerduBerung auf unsere Ausfithrungen unter 7.2 Eventualforderungen und Eventualverbind-

lichkeiten sowie 7.3 Nahestehende Unternehmen und Personen).



3. Geschiiftssegmente

3.1 Grundlagen der Segmentierung

Der Konzern hat unveridndert im Berichtsjahr drei Segmente, deren Abgrenzung tiber die Art
der gehaltenen Immobilien (,,Biiro*, ,,Einzelhandel und ,,Sonstige*) erfolgt, da sich hieraus
unterschiedliche Bewertungsparameter, Investitionskriterien und Managementanforderungen

ergeben. Sdmtliche Immobilien des Konzerns befinden sich in Deutschland.

Das Segment Verwaltung/Konsolidierung enthilt die Konzernweiterbelastungen, die Trans-
aktionskosten fiir den Erwerb der Immobilien, Konsolidierungseffekte und die Verénderung

der aktiven latenten Steuern auf Verlustvortrige.

Auf Basis dieser Immobiliensegmente beurteilt der Vorstand regelmiBig die Geschiftstitig-

keit des WCM-Konzerns und legt die Ressourcenallokation fest.

Die Geschiftsvortfille zwischen den Segmenten bestehen in Form von Konzernumlagen so-

wie konzerninternen Vergiitungen fiir Asset- und Property Management-Leistungen.

3.2 Informationen iiber die berichtspflichtigen Segmente

Informationen beziiglich der Ergebnisse jedes berichtspflichtigen Segments sind nachstehend
aufgefiihrt. Die Mieterlose werden zur Bewertung der Ertragskraft verwendet, da der Vor-
stand der Auffassung ist, dass dieses die relevanteste Information bei der Beurteilung der

Ergebnisse bestimmter Segmente im Verhéltnis zu anderen Immobilienunternehmen darstellt.

Im Ubrigen verweisen wir auch auf die Angaben zu den Portfoliokennzahlen im Konzernla-

gebericht.
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4. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Folgenden werden die grundlegenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden beschrie-
ben. Weiterfiihrende Erlduterungen zu den einzelnen Posten finden sich in den Abschnitten
5. Erlduterungen zur Konzerngesamtergebnisrechnung und 6. Erlduterungen zur Konzernbi-

lanz.

4.1 Grundlagen der Rechnungslegung

Der vorliegende Konzernabschluss umfasst die Bilanz, die Gesamtergebnisrechnung, die Ka-
pitalflussrechnung und die Eigenkapitalverdnderungsrechnung sowie den Anhang fiir das

zum 31. Dezember 2016 endende Geschéftsjahr.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses der WCM AG erfolgte in Ubereinstimmung mit den
vom International Accounting Standards Board (IASB) verabschiedeten und veréffentlichten
IFRS, wie sie in der Europdischen Union anzuwenden sind. Dariiber hinaus sind ergdnzend
die nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften beriicksichtigt

worden.

Der Konzernabschluss wird nach dem Prinzip der historischen Anschaffungskosten erstellt,
mit Ausnahme der Investment Properties sowie Verpflichtungen aus Garantiedividenden, die
gemdl IAS 40 bzw. als langfristige Verbindlichkeiten mit ithrem beizulegenden Zeitwert be-

wertet werden.

Der Konzernabschluss wird unter der Annahme aufgestellt, dass die Fahigkeit der Gesell-

schaft zur Fortfiihrung des Geschéftsbetriebs besteht (Going concern — Pramisse).

Dieser Konzernabschluss wird in Euro, der funktionalen Wahrung des Unternehmens, aufge-
stellt. Alle in Euro dargestellten Finanzinformationen wurden, soweit nicht anders angege-

ben, auf den néchsten Tausender gerundet.

Die Berichtsperiode der Gesellschaft beginnt am 1. Januar und endet am 31. Dezember eines
jeden Jahres. Die Gliederung der Gewinn- und der Verlustrechnung erfolgt nach dem Ge-

samtkostenverfahren unter Berticksichtigung immobilienspezifischer Besonderheiten.

Der Vorstand der WCM AG hat den Konzernabschluss am 31. Médrz 2017 aufgestellt und
dem Aufsichtsrat zur Priifung und Billigung in dessen Sitzung am 25. April 2017 weitergelei-

tet sowie zur Veroffentlichung freigegeben.



4.2 Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses wurden die fiir die Aufstellung des Vorjahresab-
schlusses angewandten Rechnungslegungsmethoden unveridndert ibernommen. Eine Aus-

nahme von diesem Grundsatz bilden die zum 1. Januar 2016 erstmals anzuwendenden Stan-

dards.

Die folgenden neuen oder geénderten Standards und Interpretationen waren von der WCM

AG erstmalig im Berichtsjahr anzuwenden, hatten jedoch keine wesentlichen Auswirkungen

auf den vorliegenden Konzernabschluss.

Standard/ Titel des Standards/der Interpretation bzw. des Erstmalige
Interpretation Amendments Anwendung!
Amendments to IFRS | Investmentgesellschaften: Anwendung der Konsolidie- 1.1.2016
10, IFRS 12 and IAS rungsausnahme

28

Amendments to IFRS | Bilanzierung von Erwerben von Anteilen an gemeinschaft- | 1.1.2016

11 lichen Tatigkeiten

Amendments to IAS 1 | Angabeninitiative 1.1.2016
Amendments to IAS Klarstellung akzeptabler Abschreibungsmethoden 1.1.2016

16 and TAS 38

Amendments to IAS Landwirtschaft: Fruchttragende Pflanzen 1.1.2016

16 and IAS 41

Amendment to IAS 19 | Leistungsorientierte Plidne: Arbeitnehmerbeitrige 1.2.2015
Amendment to IAS 27 | Equity-Methode in Einzelabschliissen 1.1.2016
Improvements to Anderungen an IFRS 2, IFRS 3, IFRS 8, IFRS 13, 1AS 16, | 1.2.2015%°
IFRS 2010 - 2012 IAS 24 und IAS 38

Improvements to Anderungen an IFRS 5, IFRS 7, IAS 19, IAS 34 1.1.2016
IFRS 2012 - 2014

! Geschiftsjahre, die am oder nach dem angegebenen Datum beginnen.
2 Anderung an IFRS 2 und IFRS 3 sind dabei — trotz der Anwendung der Vorschriften erst in Geschiiftsjahren,
die am oder nach dem 1.2.2015 beginnen — auf Transaktionen anzuwenden, die am oder nach dem 1.7.2014

stattfinden.




Amendments to IFRS 10, IFRS 12 und IAS 28 - Investmentgesellschaften: Anwendung der

Konsolidierungsausnahme

Die Anderungen dienen zur Klirung von verschiedenen Fragestellungen in Bezug auf die
Anwendung der Ausnahme von der Konsolidierungspflicht nach IFRS 10, wenn das Mutter-
unternehmen die Definition einer “Investmentgesellschaft™ erfiillt. Demnach sind Mutterun-
ternehmen auch dann von der Konzernabschlusserstellungspflicht befreit, wenn das tiberge-
ordnete Mutterunternehmen seine Tochterunternehmen nicht konsolidiert, sondern zum bei-

zulegenden Zeitwert nach IFRS 10 bilanziert.

Bezogen auf die Bilanzierung von Tochterunternehmen einer Investmentgesellschaft wird
nunmehr wie folgt differenziert: Tochterunternehmen, die selbst Investmentgesellschaften
sind, sind — dem allgemeinen Grundsatz der investment entity exception folgend — zum bei-
zulegenden Zeitwert zu bilanzieren. Dagegen sind Tochterunternehmen, die selbst keine In-
vestmentgesellschaften sind, jedoch Dienstleistungen erbringen, die sich auf die Anlagetitig-
keit des Mutterunternehmens beziehen und damit als Verlangerung der Tatigkeit des Mutter-

unternehmens zu betrachten sind, zu konsolidieren.

SchlieBlich wird klargestellt, dass ein Investor, der nicht die Definition einer Investmentge-
sellschaft erfuillt und die Equity Methode auf ein assoziiertes Unternehmen oder ein Joint
Venture anwendet, die Bewertung zum beizulegenden Zeitpunkt beibehalten kann, die das

Beteiligungsunternehmen auf seine Beteiligungen an Tochterunternehmen anwendet.

Zudem sehen die Anderungen vor, dass eine Investmentgesellschaft, die alle ihre Tochterun-
ternehmen zum beizulegenden Zeitwert bewertet, die nach IFRS 12 vorgeschriebenen Anga-

ben zu Investmentgesellschaften zu leisten hat.

Amendments to IFRS 11 - Bilanzierung von Erwerben von Anteilen an gemeinschaftlichen

Titigkeiten

IFRS 11 enthélt Regelungen zur bilanziellen und erfolgsrechnerischen Erfassung von Ge-
meinschaftsunternehmen (Joint Ventures) und gemeinschaftlichen Tatigkeiten (Joint Operati-
ons). Wihrend Gemeinschaftsunternehmen nach der Equitymethode bilanziert werden, ist die
in IFRS 11 vorgesehene Abbildung gemeinschaftlicher Téatigkeiten mit der Quotenkonsoli-

dierung vergleichbar.



Mit der Anderung des IFRS 11 regelt das IASB die Bilanzierung eines Erwerbs von Anteilen
an einer gemeinschaftlichen Téatigkeit, die einen Geschéftsbetrieb im Sinne des IFRS 3 Un-
ternehmenszusammenschliisse darstellt. In solchen Féllen soll der Erwerber die Grundsétze
fur die Bilanzierung von Unternehmenszusammenschliissen nach IFRS 3 anwenden. Zudem

greifen auch in diesen Fillen die Angabepflichten des IFRS 3.

Amendments to IAS 1 - Angabeninitiative

Die Anderungen betreffen verschiedene Ausweisfragen. Es wird klargestellt, dass Anhangan-
gaben nur dann notwendig sind, wenn ihr Inhalt nicht unwesentlich ist. Dies gilt explizit auch
dann, wenn ein IFRS eine Liste von Minimum-Angaben fordert. Zudem werden Erlduterun-
gen zur Aggregation und Disaggregation von Posten in der Bilanz und der Gesamtergebnis-
rechnung aufgenommen. Des Weiteren wird klargestellt, wie Anteile am Sonstigen Ergebnis
at equity bewerteter Unternehmen in der Gesamtergebnisrechnung darzustellen sind. Schlie3-
lich erfolgt die Streichung einer Musterstruktur des Anhangs zur stiarkeren Beriicksichtigung

unternehmensindividueller Relevanz.

Amendments to IAS 16 and IAS 38 - Klarstellung akzeptabler Abschreibungsmethoden

Mit diesen Anderungen stellt das IASB weitere Leitlinien zur Festlegung einer akzeptablen
Abschreibungsmethode zur Verfiigung. Umsatzbasierte Abschreibungsmethoden sind dem-
nach fiir Sachanlagen nicht und fiir immaterielle Vermogenswerte lediglich in bestimmten

Ausnahmefillen (widerlegbare Vermutung der Unangemessenheit) zuléssig.

Amendments to IAS 16 and IAS 41 - Landwirtschaft: Fruchttragende Pflanzen

Nach IAS 41 werden bislang alle biologischen Vermdgenswerte erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert abziiglich geschitzter Verkaufskosten bewertet. Dies gilt auch fiir sog.
fruchttragende Pflanzen, wie Weinreben, Kautschukbdume und Olpalmen, die der Ernte bio-
logischer Vermogenswerte {iber mehrere Perioden dienen, ohne selbst als landwirtschaftli-
ches Erzeugnis verkauft zu werden. Nach den Anderungen sind fruchttragende Pflanzen
kiinftig wie Sachanlagen nach IAS 16 zu bilanzieren, da ihre Nutzung vergleichbar ist. Thre
Friichte sind dagegen auch kiinftig nach TAS 41 zu bilanzieren. Im Rahmen der erstmaligen

Anwendung der Anderungen konnen die Bilanzierenden von speziellen Erleichterungen Ge-



brauch machen. So diirfen fruchttragende Pflanzen zum Ubergangszeitpunkt vereinfachend

zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden.

Amendment to IAS 19 - Leistungsorientierte Pline: Arbeitnehmerbeitrige

Mit den Anderungen werden die Vorschriften klargestellt, die sich mit der Zuordnung von
Arbeitnehmerbeitrdgen bzw. Beitrdgen von dritten Parteien zu den Dienstleistungsperioden
beschéftigen, wenn die Beitrdge mit der Dienstzeit verknlipft sind. Daritiber hinaus werden
Erleichterungen geschaffen, wenn die Beitrdge von der Anzahl der geleisteten Dienstjahre

unabhingig sind.

Amendment to IAS 27 - Equity-Methode in Einzelabschliissen

Mit der Anderung wird die Equity Methode als Bilanzierungsoption fiir Anteile an Tochter-
unternehmen, Joint Ventures und assoziierten Unternehmen in Einzelabschliissen eines Inves-
tors wieder zugelassen. Die bestehenden Optionen zur Bewertung zu Anschaffungskosten
oder nach IAS 39/IFRS 9 bleiben erhalten. Seit 2005 war die Anwendung der Equity Metho-

de fiir Anteile im Einzelabschluss (des Mutterunternehmens) nach IAS 27 nicht mehr zulés-
sig.
Aufgrund von Klagen der Anwender unter anderem iiber den hohen Aufwand einer Fair

Value Bewertung zu jedem Abschlussstichtag, insbesondere bei nicht borsennotierten assozi-

ierten Unternehmen, hat das IASB die Anderung an IAS 27 vorgenommen.

Improvements to IFRS 2010 - 2012

Im Rahmen des annual improvement project wurden Anderungen an sieben Standards vorge-
nommen. Mit der Anpassung von Formulierungen in einzelnen IFRS soll eine Klarstellung
der bestehenden Regelungen erreicht werden. Daneben gibt es Anderungen mit Auswirkun-
gen auf Anhangangaben. Betroffen sind die Standards IFRS 2, IFRS 3, IFRS 8, IFRS 13,
IAS 16, IAS 24 und IAS 38.

Die Anderungen zu IFRS 2 und IFRS 3 sind, trotz der Anwendung der Vorschriften fiir Ge-
schiftsjahre, die am oder nach dem 1. Februar 2015 beginnen, auf Transaktionen anzuwen-

den, die am oder nach dem 1. Juli 2014 stattfinden.



Improvements to IFRS 2012 - 2014

Im Rahmen des annual improvement projects wurden Anderungen an vier Standards vorge-
nommen. Mit der Anpassung von Formulierungen in einzelnen IFRS/IAS soll eine Klarstel-
lung der bestehenden Regelungen erreicht werden. Betroffen sind die Standards IFRS 5,
IFRS 7, IAS 19 und IAS 34.

Fiir die folgenden neuen oder gednderten Standards und Interpretationen, die verpflichtend
erst in spéteren Geschéftsjahren anzuwenden sind, plant der WCM-Konzern keine frithzeitige
Anwendung. Soweit nicht anders angegeben, werden die Auswirkungen auf den Konzernab-

schluss derzeit gepriift.

Standard/Interpretation Titel des Standards/der Interpretation Erstmalige
bzw. des Amendments (englisch/deutsch) Anwendung*

EU Endorsement ist bereits erfolgt

IFRS 9 Finanzinstrumente 1.1.2018

IFRS 15 Erlose aus Vertrdgen mit Kunden 1.1.2018

EU Endorsement ist noch ausstehend

IFRS 14° Regulatorische Abgrenzungsposten =
IFRS 16 Leasingvertrige 1.1.2019
Amendments to IFRS 2 Klassifizierung und Bewertung von anteils- 1.1.2018

basierten Vergilitungen

Amendments to IFRS 4 Anwendung von IFRS 9 Finanzinstrumente 1.1.2018
und IFRS 4 Versicherungsvertrage

4 Geschiiftsjahre, die am oder nach dem angegebenen Datum beginnen.

5 Aufgrund des duBerst limitierten Anwenderkreises wird die Europidische Kommission IFRS 14 nicht zur
Ubernahme in EU-Recht vorschlagen. Uber IFRS 14 ist daher auch nicht im Rahmen der Angaben nach
IFRS 8.30 zu berichten. Der Standard ist in der Tabelle nur aus Griinden der Vollstdndigkeit aufgenommen.

¢ TASB effective date 1.1.2016.




Standard/Interpretation Titel des Standards/der Interpretation Erstmalige
bzw. des Amendments (englisch/deutsch) Anwendung*
Amendments to [FRS 10 and Verkauf oder Einlage von Vermdgenswerten | -’
IAS 28 zwischen einem Anleger und einem assoziier-
ten Unternehmen oder Gemeinschaftsunter-
nehmen
Amendment to IFRS 15 Klarstellungen zum IFRS 15 1.1.2018
Amendments to IAS 7 Angabeninitiative 1.1.2017
Amendments to IAS 12 Erfassung von latenten Steueranspriichen fiir | 1.1.2017
nicht realisierte Verluste
Amendment to IAS 40 Ubertragungen von als Finanzinvestition 1.1.2018
gehaltenen Immobilien
IFRIC 22 Transaktionen in fremder Wahrung und im 1.1.2018
Voraus gezahlte Gegenleistungen
Improvements to IFRS 2014 — Anderungen zu IFRS 12 1.1.2017
2016
Improvements to IFRS 2014 — Anderungen an IFRS 1 und IAS 28 1.1.2018
2016

7 Am 17. Dezember 2015 hat das IASB beschlossen, den Erstanwendungszeitpunkt dieses Anderungsstandards
auf unbestimmte Zeit zu verschieben.
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IFRS 9 Finanzinstrumente

Im Juli 2014 veroffentlichte das International Accounting Standards Board die endgiiltige

Fassung des IFRS 9 Finanzinstrumente.

IFRS 9 ist erstmals in der ersten Berichtsperiode eines am oder nach dem 1. Januar 2018 be-
ginnenden Geschiéftsjahres anzuwenden, wobei eine frithzeitige Anwendung zuléssig ist. Der
Konzern beabsichtigt zum gegenwirtigen Zeitpunkt, [FRS 9 erstmalig zum 1. Januar 2018

anzuwenden.

Die tatsidchlichen Auswirkungen der Anwendung des IFRS 9 auf den Konzernabschluss im
Jahr 2018 sind nicht bekannt und kénnen nicht verldsslich geschétzt werden, da sie von den
Finanzinstrumenten, die der Konzern hilt, und den wirtschaftlichen Bedingungen zu diesem
Zeitpunkt abhdngen sowie von der Wahl der Rechnungslegungsmethoden und von Ermes-
sensentscheidungen, die er kiinftig trifft. Der neue Standard erfordert ggf. vom Konzern die
Anpassung seiner Rechnungslegungsprozesse und internen Kontrollen im Zusammenhang
mit der Darstellung von Finanzinstrumenten. Der Konzern hat jedoch begonnen, eine vorldu-
fige Beurteilung der moglichen Auswirkungen der Anwendung des IFRS 9 durchzufiihren,
basierend auf seinen Positionen zum 31. Dezember 2016 und den im Laufe des Jahres 2016

nach IAS 39 bestimmten Sicherungsbeziehungen.

IFRS 9 enthilt einen neuen Einstufungs- und Bewertungsansatz fuir finanzielle Vermogens-
werte, welcher das Geschiftsmodell, in dessen Rahmen die Vermogenswerte gehalten wer-

den, sowie die Eigenschaften ihrer Cashflows widerspiegelt.

IFRS 9 enthélt drei wichtige Einstufungskategorien fiir finanzielle Vermogenswerte: zu fort-
gefiihrten Anschaffungskosten bewertet, zum beizulegenden Zeitwert mit Wertdnderungen
im Gewinn oder Verlust bewertet (FVTPL) sowie zum beizulegenden Zeitwert mit Wertin-
derungen im sonstigen Ergebnis bewertet (FVOCI). Der Standard eliminiert die bestehenden
Kategorien des IAS 39: bis zur Endfilligkeit zu halten, Kredite und Forderungen sowie zur

VerduBerung verfligbar.

Nach IFRS 9 werden Derivate, die in Vertrdge eingebettet sind, bei denen die Basis ein fi-
nanzieller Vermogenswert im Anwendungsbereich des Standards ist, niemals getrennt bilan-
ziert. Stattdessen wird das hybride Finanzinstrument insgesamt im Hinblick auf die Einstu-

fung beurteilt.
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Auf Grundlage seiner vorldufigen Beurteilung ist der Konzern nicht der Meinung, dass die
neuen Anforderungen an Einstufungen, Wertminderungen, Bilanzierung von Sicherheitsge-
schiften und Anhangangaben, sofern sie zum 31. Dezember 2016 angewendet werden, we-
sentliche Auswirkungen auf die Bilanzierung seiner Forderungen aus Lieferungen und Leis-

tungen und Kredite hitten.

IFRS 15 Erlose aus Vertrigen mit Kunden

IFRS 15 Erlose aus Vertrdgen mit Kunden legt einen umfassenden Rahmen zur Bestimmung
fest, ob, in welcher Hohe und zu welchem Zeitpunkt Umsatzerlose erfasst werden. Er ersetzt
bestehende Leitlinien zur Erfassung von Umsatzerlosen, darunter IAS 18 Umsatzerlose,

IAS 11 Fertigungsauftrdge und IFRIC 13 Kundenbindungsprogramme.

IFRS 15 ist erstmals anzuwenden in Geschiftsjahren, die am oder nach dem 1. Januar 2018

beginnen. Eine frithzeitige Anwendung ist zuldssig, jedoch derzeit nicht beabsichtigt.

IFRS 15 wird sich beim WCM-Konzern nicht wesentlich auswirken, da ganz tiberwiegend

Mieterlose sowie Ergebnisse aus der VerduBBerung von Immobilien erzielt werden.

IFRS 16 Leasingvertrige

IFRS 16 fiihrt ein einheitliches Rechnungslegungsmodell ein, wonach Leasingverhiltnisse in
der Bilanz des Leasingnehmers zu erfassen sind. Ein Leasingnehmer erfasst ein Nutzungs-
recht (right-of-use asset), das sein Recht auf die Nutzung des zugrunde liegenden Vermo-
genswertes darstellt, sowie eine Schuld aus dem Leasingverhéltnis, die seine Verpflichtung
zu Leasingzahlungen darstellt. Es gibt Ausnahmeregelungen fiir kurzfristige Leasingverhilt-
nisse und Leasingverhéltnisse hinsichtlich geringwertiger Wirtschaftsgiiter. Die Rechnungs-
legung beim Leasinggeber ist vergleichbar mit dem derzeitigen Standard — das heif3t, dass
Leasinggeber Leasingverhidltnisse  weiterhin als  Finanzierungs- oder Operating-

Leasingverhéltnisse einstufen.

IFRS 16 ersetzt die bestehenden Leitlinien zu Leasingverhéltnissen, darunter 1AS 17
Leasingverhdiltnisse, IFRIC 4 Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhdltnis ent-
hdlt, SIC-15 Operating-Leasingverhdiltnisse — Anreize und SIC-27 Beurteilung des wirt-

schaftlichen Gehalts von Transaktionen in der rechtlichen Form von Leasingverhdiltnissen.
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Der Standard ist - vorbehaltlich einer Ubernahme in EU-Recht - erstmals in der ersten Be-
richtsperiode eines am oder nach dem 1. Januar 2019 beginnenden Geschéftsjahres anzuwen-
den. Eine frithzeitige Anwendung ist zuldssig flir Unternehmen, die IFRS 15 Erlése aus Ver-
trigen mit Kunden zum Zeitpunkt der erstmaligen Anwendung des IFRS 16 oder davor an-

wenden.

Da die WCM AG im Rahmen der Immobilienvermietung nahezu ausschlieBlich als Leasing-
geber agiert, werden aus den genannten Neuregelungen keine wesentlichen Auswirkungen

auf den Konzernabschluss erwartet. Ggf. werden zusitzliche Anhangangaben erforderlich.

Amendments to IFRS 2 — Klassifizierung und Bewertung von anteilsbasierten Vergii-

tungen

Die Anderungen betreffen die Beriicksichtigung von Ausiibungsbedingungen im Rahmen der
Bewertung anteilsbasierter Vergiitungen mit Barausgleich, die Klassifizierung von anteilsba-
sierten Verglitungen, die einen Nettoausgleich fiir einzubehaltende Steuern vorsehen sowie
die Bilanzierung bei einer Anderung der Klassifizierung der Vergiitung von ,,mit Baraus-

gleich® in ,,mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente®.

Die Anderungen sind - vorbehaltlich einer Ubernahme in EU-Recht - auf Vergiitungen, die in
Geschiftsjahren, die am oder nach dem 1. Januar 2018 beginnen, gewidhrt bzw. gedndert
werden, anzuwenden. Eine frithere Anwendung ist erlaubt. Eine riickwirkende Anwendung

ist nur ohne Verwendung spiterer besserer Erkenntnisse moglich.

Amendments to IFRS 4 — Anwendung von IFRS 9 Finanzinstrumente und IFRS 4 Ver-

sicherungsvertrige

Die Anpassungen betreffen die Erstanwendung von IFRS 9 fiir Versicherer und haben daher
keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der WCM AG.
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Amendments to IFRS 10 and IAS 28 - Verkauf oder Einlage von Vermogenswerten zwi-
schen einem Anleger und einem assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunter-

nehmen

Die Anderungen adressieren eine bekannte Inkonsistenz zwischen den Vorschriften des
IFRS 10 und des IAS 28 (2011) fur den Fall der VerduBerung von Vermdgenswerten an ein
assoziiertes Unternehmen oder ein Gemeinschaftsunternehmen bzw. der Einlage von Vermo-

genswerten in ein assoziiertes Unternehmen oder ein Gemeinschaftsunternehmen.

Da derzeit keine assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen zum WCM —
Konzern gehoren, ergeben sich aus heutiger Sicht aus den Neuregelungen keine wesentlichen

Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

Der Erstanwendungszeitpunkt der Anderungen wurde durch das IASB auf unbestimmte Zeit

verschoben.

Amendment to IFRS 15 — Klarstellungen zum IFRS 15

Die Anderungen enthalten zum einen Klarstellungen zu verschiedenen Regelungen des IFRS

15 und zum anderen Vereinfachungen beziiglich des Ubergangs auf den neuen Standard.

Uber die Klarstellungen hinaus enthilt der Anderungsstandard zwei weitere Erleichterungen
zur Reduzierung der Komplexitdt und der Kosten der Umstellung auf den neuen Standard.
Diese betreffen Wahlrechte bei der Darstellung von Vertrdgen, die entweder zu Beginn der
frithesten dargestellten Periode abgeschlossen sind oder die vor Beginn der frithesten darge-

stellten Periode gedndert wurden.

Die Anderungen sind - vorbehaltlich einer Ubernahme in EU-Recht - zum 1. Januar 2018

erstmalig anzuwenden.

Amendments to IAS 7 — Angabeninitiative

Die Anderungen haben die Zielsetzung, die Informationen iiber die Verinderung der Ver-
schuldung des Unternehmens zu verbessern. Nach den Anderungen hat ein Unternehmen
Angaben iiber die Anderungen solcher Finanzverbindlichkeiten zu machen, deren Einzahlun-

gen und Auszahlungen in der Kapitalflussrechnung im Cash Flow aus Finanzierungstitigkeit
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gezeigt werden. Dazugehorige finanzielle Vermogenswerte sind ebenfalls in die Angaben

einzubeziehen (z.B. Vermogenswerte aus Absicherungsgeschiften).

Anzugeben sind zahlungswirksame Verinderungen, Anderungen aus dem Erwerb oder der
VerduBerung von Unternehmen, wihrungskursbedingte Anderungen, Anderungen der beizu-

legenden Zeitwerte und iibrige Anderungen.

Das IASB schligt vor, die Angaben in Form einer Uberleitungsrechnung vom Anfangsbe-
stand in der Bilanz bis zum Endbestand in der Bilanz darzustellen, l4sst aber auch andere

Darstellungen zu.

Die Anderungen sind - vorbehaltlich einer Ubernahme in EU-Recht - erstmals in der ersten
Berichtsperiode eines am oder nach dem 1. Januar 2017 beginnenden Geschiftsjahres anzu-

wenden, wobei eine vorzeitige Anwendung zuléssig ist.

Um den neuen Angabepflichten zu geniigen, beabsichtigt der Konzern die Darstellung einer
Uberleitungsrechnung zwischen dem Anfangs- und Endbestand fiir Schulden, die Verinde-

rungen im Zusammenhang mit der Finanzierungstitigkeit aufweisen.

Amendments to IAS 12 — Erfassung von latenten Steueranspriichen fiir nicht realisierte

Verluste

Die Anderungen verdeutlichen die Bilanzierung der latenten Steueranspriiche fiir nicht reali-

sierte Verluste bei zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Schuldinstrumenten.

Die Anderungen sind - vorbehaltlich einer Ubernahme in EU-Recht - erstmals in der ersten
Berichtsperiode eines am oder nach dem 1. Januar 2017 beginnenden Geschéftsjahres anzu-

wenden, wobei eine vorzeitige Anwendung zuléssig ist.

Der Konzern beurteilt derzeit, welche moglichen Auswirkungen die Anderungen auf seinen
Konzernabschluss haben konnen. Bislang erwartet der Konzern keine wesentlichen Auswir-

kungen.
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Amendment to IAS 40 — Ubertragungen von als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien

Die Anderung von IAS 40 dient der Klarstellung, in welchen Fillen die Klassifikation einer
Immobilie als ,,als Finanzinvestition gehaltene Immobilie* beginnt bzw. endet, wenn sich die
Immobilie noch im Bau oder in der Entwicklung befindet. Durch die bisher abschlieBend
formulierte Aufzihlung in IAS 40.57 war die Klassifikation noch nicht fertiggestellter Immo-
bilien bisher nicht klar geregelt. Die Aufzdhlung gilt nun explizit als nicht abschlie8end, so-
dass nun auch noch nicht fertiggestellte Immobilien unter die Regelung subsumiert werden

konnen.

Die Anderung ist - vorbehaltlich einer Ubernahme in EU-Recht - erstmals in der ersten Be-
richtsperiode eines am oder nach dem 1. Januar 2018 beginnenden Geschiftsjahres anzuwen-

den. Eine frithere Anwendung ist zuléssig.

Da die WCM AG bisher ausschlieBlich bestehende Immobilienobjekte erworben hat und dies
auch zukiinftig plant, ergeben sich aus den genannten Neuregelungen voraussichtlich keine

Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

IFRIC 22 Transaktionen in fremder Wihrung und im Voraus gezahlte Gegenleistungen

IFRIC 22 adressiert eine Anwendungsfrage zu IAS 21 Auswirkungen von Wechselkursdnde-
rungen. Klargestellt wird, auf welchen Zeitpunkt der Wechselkurs fiir die Umrechnung von
Transaktionen in Fremdwidhrungen zu ermitteln ist, die erhaltene oder geleistete Anzahlungen
beinhalten. MaBgeblich fiir die Ermittlung des Umrechnungskurses flir den zugrunde liegen-
den Vermogenswert, Ertrag oder Aufwand ist danach der Zeitpunkt, zu dem der aus der Vo-

rauszahlung resultierende Vermogenswert bzw. Schuld erstmals erfasst wird.

Die Interpretation ist - vorbehaltlich einer Ubernahme in EU-Recht - erstmals in der ersten
Berichtsperiode eines am oder nach dem 1. Januar 2018 beginnenden Geschiftsjahres anzu-

wenden. Eine frithere Anwendung ist zuléssig.

Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich keine Auswirkungen auf den Konzernab-

schluss ergeben werden.
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Improvements to IFRS 2014 — 2016

Durch die Annual Improvements to IFRSs (2014-2016) wurden drei IFRSs geédndert. In IFRS
12 wird klargestellt, dass die Angaben nach IFRS 12 grundsétzlich auch fiir solche Anteile an
Tochterunternehmen, Gemeinschaftsunternehmen oder assoziierten Unternehmen gelten, die
als zur VerdauBlerung gehalten im Sinne des IFRS 5 klassifiziert werden; eine Ausnahme hier-
von bilden die Angaben nach IFRS 12.B10-B16 (Finanzinformationen). In IAS 28 wird klar-
gestellt, dass das Wahlrecht zur Bewertung einer Beteiligung an einem assoziierten Unter-
nehmen oder Gemeinschaftsunternehmen, das von einer Wagniskapitalgesellschaft oder ei-
nem anderen qualifizierenden Unternehmen gehalten wird, je Beteiligung unterschiedlich
ausgetiibt werden kann. Dartiber hinaus erfolgte die Streichung der befristeten Erleichterungs-

vorschriften in IFRS 1.Appendix E (IFRS 1.E3-E7) fiir erstmalige IFRS-Anwender.

Vorbehaltlich einer Ubernahme in EU-Recht, sind die Anderungen an IFRS 12 erstmals in
der ersten Berichtsperiode eines am oder nach dem 1. Januar 2017 beginnenden Geschifts-
jahres, und die Anderungen an IFRS 1 und IAS 28 erstmals in der ersten Berichtsperiode ei-
nes am oder nach dem 1. Januar 2018 beginnenden Geschiftsjahres anzuwenden. Eine friihe-

re Anwendung ist zuléssig.

Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich keine wesentlichen Auswirkungen auf den

Konzernabschluss ergeben werden.
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4.3 Verwendung von Ermessensentscheidungen und Schiitzungen

Die Erstellung des Konzernabschlusses verlangt vom Vorstand Ermessensentscheidungen,
Schitzungen und Annahmen, die die Anwendung von Rechnungslegungsmethoden und die
ausgewiesenen Betridge der Vermogenswerte, Schulden, Ertrdge und Aufwendungen betref-

fen. Tatsdchliche Ergebnisse konnen von diesen Schétzungen abweichen.

Schitzungen und zugrunde liegende Annahmen werden laufend tiberpriift. Uberarbeitungen

von Schétzungen werden prospektiv erfasst.

Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte

Basierend auf den in den Bewertungstechniken verwendeten Inputfaktoren werden die beizu-

legenden Zeitwerte in unterschiedliche Stufen in der Fair Value-Hierarchie eingeordnet:

e Stufe 1: Notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Markten fiir identische Vermdgenswerte
und Schulden.

e Stufe 2: Bewertungsparameter, bei denen es sich nicht um die in Stufe 1 beriicksichtigten
notierten Preise handelt, die sich aber flir den Vermdgenswert oder die Schuld entweder
direkt (das heift als Preis) oder indirekt (das heil3t als Ableitung von Preisen) beobachten
lassen.

e Stufe 3: Bewertungsparameter fiir Vermogenswerte oder Schulden, die nicht auf be-

obachtbaren Marktdaten beruhen.

Wenn die zur Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes eines Vermogenswertes oder einer
Schuld verwendeten Inputfaktoren in unterschiedliche Stufen der Fair Value-Hierarchie ein-
geordnet werden konnen, wird die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert in ihrer Gesamt-
heit der Stufe der Fair Value-Hierarchie zugeordnet, die dem niedrigsten Inputfaktor ent-

spricht, der fiir die Bewertung insgesamt wesentlich ist.

Der Konzern erfasst Umgruppierungen zwischen verschiedenen Stufen der Fair Value-

Hierarchie zum Ende der Berichtsperiode, in der die Anderung eingetreten ist.
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Latente Steuern

Informationen {iber Annahmen und Schétzungsunsicherheiten, durch die ein betridchtliches
Risiko entstehen kann, dass innerhalb des am 31. Dezember 2017 endenden Geschéftsjahres
eine wesentliche Anpassung erforderlich wird, sind in den Anhangangaben zum Ansatz akti-
ver latenter Steuern beziiglich der Verfuigbarkeit kiinftig zu versteuernder Ergebnisse, gegen

die steuerliche Verlustvortrige verwendet werden konnen, enthalten.

Der Ansatz und die Bewertung der latenten Steueranspriiche erfolgt unter folgenden Annah-

men:

e Steuerliche Verlustvortrige sind nicht durch Anderungen in der Gesellschafterstruktur
der Vergangenheit bzw. nicht in Folge von Anderungen nach dem Bilanzstichtag
teilweise oder vollstdndig verfallen. Die vorhandenen stillen Reserven in den Immobi-
lien verhindern bzw. verhindern zumindest teilweise einen Verfall von Verlustvortré-
gen auch bei einer Uberschreitung der Beteiligungsquote von 25% durch einzelne Ge-
sellschafter.

e fiir die Bewertung von steuerlichen Verlustvortragen wird grundsitzlich ein Pla-
nungszeitraum von zehn Jahren angenommen; die Planung beriicksichtig fiir den Zeit-
raum von zehn Jahren dabei die Ergebnisprognosen fiir das steuerliche Ergebnis, das
unmittelbar der WCM AG zurechenbar sein wird

e der zugrunde gelegte Planungshorizont von zehn Jahren wurde unter Beriicksichti-
gung der Faktoren der Restlaufzeit der Mietvertrage zum Stichtag (WALT von 8,9
Jahren), Mietverldngerungsoptionen, Bonitit der Mieter, Planbarkeit der Finanzierung
(Darlehensvertrage mit Restlaufzeiten von 1 bis 9 Jahren) als zuverldssig planbar an-
gesehen. Fiir dariiber hinaus gehende Zeitrdume liegen keine Unternehmensplanungen
VOr.

e die Planung erfolgte pro Objektgesellschaft und beriicksichtigt die aktuelle bzw. die
bereits geplante und kurzfristig umzusetzende steuerliche und gesellschaftsrechtliche
Struktur.

e cine VerduBBerung der Objektgesellschaften, soweit dies erfolgen sollte, wird erst nach
Ende des Betrachtungszeitraums von 10 Jahren angenommen; eine Umkehrung der
tempordren Differenzen aus dem unrealisierten Bewertungsergebnis fiihrt unter Be-
rlicksichtigung der Mindestbesteuerung zu einer kiinftigen Inanspruchnahme der steu-

erlichen Verlustvortrage
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e Fiir das Geschiéftsjahr 2015 wurde die Nichtausiibung der sogenannten erweiterten
gewerbesteuerlichen Grundstiickskiirzung auf Ebene von Tochtergesellschaften, mit
denen ein Ergebnisabfiihrungsvertrag besteht, unterstellt. Infolge der im Jahr 2016 er-
folgten Umstrukturierung eines Teils der Objektgesellschaften von Kapital- in Perso-
nengesellschaften fillt die Aktivierung latenter Steuern fiir gewerbesteuerliche Ver-
lustvortriage fiir diese Gesellschaften weg. Ab 2016 wird fiir Tochtergesellschaften,
mit denen ein Ergebnisabfithrungsvertrag besteht, nunmehr auch die sogenannte er-
weiterte gewerbesteuerliche Grundstiickskiirzung unterstellt.

e Fiir die Bewertung im Geschiftsjahr 2016 wurde die Beriicksichtigung der Rechts-
form von Personengesellschaften fiir die Objektgesellschaften unterstellt, soweit die
Objektgesellschaft keinen Ergebnisabfiihrungsvertrag abgeschlossen hat. Dies fiihrt
im Fall der Personengesellschaften dazu, dass lediglich die korperschaftsteuerlichen
Verlustvortrdge bei der Aktivierung der latenten Steuern beriicksichtigt wurden. Im
Fall der Kapitalgesellschaften werden aktive latente Steuern auf korperschaftsteuerli-
che und gewerbesteuerliche Verlustvortrage unter Beriicksichtigung der Mindestbe-

steuerung bilanziert.

Weiterfiihrende Erlduterungen zu den latenten Steuern sind in den Abschnitten 4.9 und 5.8

Ertragsteuern enthalten.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Bei der Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes der als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien bedient sich der Konzern grundsitzlich externer, unabhéngiger Immobiliengutach-
ter, die Uber einschldgige berufliche Qualifikation und aktuelle Erfahrung mit der Lage und
Art der zu bewertenden Immobilien verfiigen. Die unabhéngigen Gutachter bestimmen den
beizulegenden Zeitwert des als Finanzinvestition gehaltenen Immobilienportfolios des Kon-

zerns grundsatzlich alle sechs Monate, jeweils zum Halbjahres- und Jahresabschluss.

Wesentliche Annahmen betreffen u.a. Mietpreissteigerungen, Leerstandsquoten und erwartete
Instandhaltungsaufwendungen. Weiterhin haben die Diskontierungszinssitze und die vom
Gutachter gewdhlten standort- und immobilienspezifischen Zuschldge eine erhebliche Aus-
wirkung auf die Bewertung. Eine verdnderte Einschitzung und steigende Kapitalmarktzinsen

konnten zu erheblichen Abwertungen fiihren.
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Die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert aller als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien wurde, basierend auf den Inputfaktoren der verwendeten Bewertungstechnik, als ein bei-

zulegender Zeitwert der Stufe 3 eingeordnet.

Weitere Informationen zu den Annahmen bei der Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte

sind in den Abschnitten 4.13 und 6.6 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien enthalten.
Rechtsstreitigkeiten

Der Konzern befindet sich in einem Rechtsstreit mit Finanzbehdrden hinsichtlich der Bemes-
sungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer aus zwei Immobilienakquisitionen. Der Vorstand
geht davon aus, dass flir die unter Vorbehalt geleistete Grunderwerbsteuerzahlung ein wert-
haltiger Riickforderungsanspruch besteht, der innerhalb der sonstigen kurzfristigen Vermo-
genswerte in Hohe von EUR 5,2 Mio. aktiviert ist. Die Erfolgsaussichten stiitzt er auch auf

die Wiirdigung der beauftragten steuerlichen Berater.

4.4  Konsolidierungsgrundsiitze

Der Konzernabschluss umfasst alle Tochterunternehmen, die von der WCM AG beherrscht
werden. Beherrschung liegt vor, wenn der Konzern schwankenden Renditen aus seinem En-
gagement bei dem Unternehmen ausgesetzt ist bzw. Anrechte auf diese besitzt und die Fahig-
keit hat, diese Renditen mittels seiner Verfligungsgewalt {iber das Unternehmen zu beeinflus-
sen. Die Abschliisse von Tochterunternehmen sind im Konzernabschluss ab dem Zeitpunkt
enthalten, an dem die Beherrschung beginnt und bis zu dem Zeitpunkt, an dem die Beherr-

schung endet.

Bei Erlangen der Beherrschung iiber sogenannte Objektgesellschaften bilanziert der Konzern
den Erwerb einer Gruppe von Vermdogenswerten, die keinen Geschéftsbetrieb bilden, durch
den Ansatz der identifizierbaren Vermogenswerte und der tibernommenen Schulden. Die
Anschaffungskosten der Gruppe werden den einzelnen Vermogenswerten und Schulden zum
Erwerbszeitpunkt auf Grundlage der beizulegenden Zeitwerte zugeordnet. Die Bilanzierung

fithrt nicht zu einem Geschifts- oder Firmenwert.

Werden Gruppen von Vermogenswerten und Schulden im Rahmen einer anteilsbasierten
Vergiitung (z.B. Ausgabe neuer Anteile) erworben, so wird die entsprechende Erhhung des

Eigenkapitals bis zur Hohe des Nennwertes der ausgegebenen Anteile direkt im Stammkapi-
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tal und der dariiber hinausgehende Anteil des beizulegenden Zeitwerts der erworbenen Grup-

pen von Vermogenswerten und Schulden direkt in der Kapitalriicklage erfasst.

Nicht beherrschende Anteile werden zum Erwerbszeitpunkt zum beizulegenden Zeitwert be-

wertet.

Konzerninterne Salden und Geschéftsvorfille und alle nicht realisierten Ertrige und Aufwen-
dungen aus konzerninternen Geschéftsvorfillen werden bei der Erstellung des Konzern-

abschlusses eliminiert.

4.5 Fremdwihrungsumrechnung

Fremdwihrungsgeschéfte werden in den Einzelabschliissen des WCM-Konzerns zu den am
Tag des Geschiftsvorfalls relevanten Wechselkursen in die funktionale Wéhrung Euro umge-

rechnet.

Die Umrechnung von monetiren Posten in einer Fremdwéhrung in die funktionale Wéhrung
erfolgt zum Stichtagskurs. Nicht monetdre Vermoégenswerte und Schulden, die mit dem bei-
zulegenden Zeitwert in einer Fremdwihrung bewertet werden, werden zu dem Kurs umge-
rechnet, der zum Zeitpunkt der Ermittlung des Zeitwertes giiltig ist. Nicht monetire Posten,
die zu historischen Anschaffungs- und Herstellungskosten in einer Fremdwéhrung bewertet
werden, werden mit dem Wechselkurs am Tag der Transaktion umgerechnet. Wahrungsum-

rechnungsdifferenzen werden im Gewinn oder Verlust der Periode erfasst.

4.6  Erfassung von Umsatzerlosen

Die Umsatzerlose aus der Vermietung der als Finanzinvestition gehaltenen und zur Verduf3e-
rung bestimmten Immobilien werden unter Abzug von Erldosschmilerungen linear {iber die
Laufzeit der Mietverhiltnisse realisiert, soweit die Erflillung der daraus resultierenden Forde-
rungen wahrscheinlich ist. Gewéhrte Mietanreize werden als Bestandteil der Gesamtmieter-
triage liber die Laufzeit des Mietverhiltnisses erfasst. Ertrdge aus Mietgarantien von Dritten
werden in den sonstigen betrieblichen Ertrigen erfasst, soweit es sich um bereits gekiindigte

Vertrige handelt.
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Bei ImmobilienverduB3erungen erfolgt die Umsatzrealisation sobald die maf3geblichen Chan-

cen und Risiken durch den Nutzen-Lasten-Wechsel auf den Erwerber iibergegangen sind.

4.7  Aufwendungen fiir Betriebs- und Nebenkosten

Die Aufwendungen fiir Betriebs- und Nebenkosten enthalten die laufenden Kosten fiir In-
standhaltung, Grundsteuer, Vermittlungsprovisionen, Bewachung und Umbauten. Sie betref-
fen Aufwendungen, die unmittelbar fiir die Vermietung der Objekte angefallen sind. Die den
Einzelobjekten nicht direkt zugeordneten Kosten sind unter den sonstigen betrieblichen Auf-

wendungen ausgewiesen.

4.8  Finanzaufwendungen

Die Finanzaufwendungen umfassen im Wesentlichen Zinsaufwendungen fiir Fremdkapital.
Zinsaufwendungen werden, soweit wesentlich, nach der Effektivzinsmethode und ansonsten

gemal vertraglicher Vereinbarung im Gewinn oder Verlust erfasst.

4.9  Ertragsteuern

Der Steueraufwand umfasst tatsdchliche und latente Steuern. Tatséchliche Steuern und latente
Steuern werden im Gewinn oder Verlust erfasst, ausgenommen in dem Umfang, in dem sie
mit einem Unternehmenszusammenschluss oder mit einem direkt im Eigenkapital oder im

sonstigen Ergebnis erfassten Posten verbunden sind.
Tatsiichliche Steuern

Tatsdchliche Steuern sind die erwartete Steuerschuld oder Steuerforderung auf das fiir das
Geschiéftsjahr zu versteuernde Einkommen oder den steuerlichen Verlust, und zwar auf der
Grundlage von Steuersitzen, die am Abschlussstichtag gelten oder in Kiirze gelten werden,
sowie alle Anpassungen der Steuerschuld fiir frithere Jahre. Der Betrag der erwarteten Steu-
erschuld oder Steuerforderung spiegelt den Betrag wider, der unter Beriicksichtigung von

steuerlichen Unsicherheiten, sofern vorhanden, die beste Schitzung darstellt.
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Tatsdchliche Steueranspriiche und -schulden werden nur saldiert, wenn das Unternehmen
einen Rechtsanspruch hat, die Betriige miteinander zu verrechnen und beabsichtigt den sal-
dierten Betrag auszugleichen oder gleichzeitig mit der Realisierung des Steueranspruchs die

Steuerschuld auszugleichen.
Latente Steuern

Aktive und passive latente Steuern werden unter Anwendung des Temporary-Konzepts in
Verbindung mit der Liability Method angesetzt. Latente Steuern werden fiir sémtliche tempo-
rare Differenzen zwischen den Buchwerten der Vermodgenswerte und Schulden fiir Konzern-

rechnungslegungszwecke und den Betridgen fiir steuerliche Zwecke erfasst.
Latente Steuern werden nicht erfasst fiir:

e temporire Differenzen beim erstmaligen Ansatz von Vermogenswerten oder Schulden
bei einem Geschiftsvorfall, bei dem es sich nicht um einen Unternechmenszusammen-
schluss handelt und der weder das bilanzielle Ergebnis vor Steuern noch das zu ver-
steuernde Ergebnis beeinflusst

e temporire Differenzen in Verbindung mit Anteilen an Tochterunternehmen, assoziier-
ten Unternehmen und gemeinschaftlich gefiihrten Unternehmen, sofern der Konzern
in der Lage ist, den zeitlichen Verlauf der Auflésung der temporéren Differenzen zu
steuern und es wahrscheinlich ist, dass sie sich in absehbarer Zeit nicht auflosen wer-
den, und

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

Ein latenter Steueranspruch fiir den Vortrag noch nicht genutzter steuerliche Verluste, noch
nicht genutzte Steuergutschriften und abzugsfihige tempordre Differenzen wird in dem Um-
fang erfasst, in dem es wahrscheinlich ist, dass kiinftige zu versteuernde Ergebnisse zur Ver-
fligung stehen werden, fiir die sie genutzt werden konnen. Zukiinftig zu versteuernde Gewin-

ne sind auf Basis der individuellen Geschiftspldne der Tochterunternehmen zu bestimmen.

Latente Steueranspriiche werden an jedem Abschlussstichtag auf ihre Werthaltigkeit iiber-
priift und gegebenenfalls in dem Umfang reduziert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist,
dass der damit verbundene Steuervorteil realisiert werden wird; Zuschreibungen werden vor-
genommen, wenn sich die Wahrscheinlichkeit zukiinftig zu versteuernder Ergebnisse verbes-

sert.

34



Nicht bilanzierte latente Steueranspriiche werden an jedem Abschlussstichtag neu beurteilt
und in dem Umfang angesetzt, in dem es wahrscheinlich ist, dass ein kiinftiges zu versteuern-

des Ergebnis die Realisierung gestatten wird.

Latente Steuern werden anhand der Steuersidtze bewertet, deren Giiltigkeit fiir die Periode, in
der ein Vermogensgegenstand realisiert wird oder eine Schuld erfiillt wird, erwartet wird und
zwar unter Verwendung von den Steuersdtzen, die am Abschlussstichtag giiltig oder ange-
kiindigt sind. Fiir die Berechnung der inldndischen latenten Steuern wurde fiir 2016 ein kom-
binierter Steuersatz aus Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer des Mutterunternehmens in
Hohe von 31,925% herangezogen. Insoweit aufgrund der ab 2016 beabsichtigten Inanspruch-
nahme der gewerbesteuerlichen Steuerbegiinstigungen fiir Immobiliengesellschaften keine
gewerbesteuerlichen Ertrdge erwartet werden, erfolgte keine Beriicksichtigung der Gewerbe-

steuerverlustvortrige bei der Aktivierung der latenten Steuern.

Die Bewertung latenter Steuern spiegelt die steuerlichen Konsequenzen wider, die sich aus
der Erwartung des Konzerns im Hinblick auf die Art und Weise der Realisierung der Buch-
werte seiner Vermogenswerte bzw. der Erfiillung seiner Schulden zum Abschlussstichtag
ergeben. Fiir latente Steuerschulden und latente Steueranspriiche, die aufgrund der Bewertung
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, unter Anwendung des IAS 40 ,,Als Finanz-
investition gehaltene Immobilien* zum beizulegenden Zeitwert bestehen, wurde die Vermu-
tung, dass die Buchwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien beim Verkauf rea-

lisiert werden, nicht widerlegt.

Latente Steueranspriiche und latente Steuerschulden werden nur dann miteinander saldiert,
wenn ein einklagbares Recht besteht, die tatsdchlichen Steuererstattungsanspriiche gegen
tatséchliche Steuerschulden aufzurechnen, die latenten Steueranspriiche und latenten Steuer-
schulden sich auf Ertragsteuern beziehen, die von der gleichen Steuerbehdrde erhoben wer-

den, und die Realisationsperiode iibereinstimmt.

In Ubereinstimmung mit den Regelungen des IAS 12 , Ertragsteuern® werden latente Steuer-

anspriiche und latente Steuerschulden nicht abgezinst.

Bei der Feststellung der Hohe der tatsdchlichen und latenten Steuern beriicksichtigt der Kon-
zern die Auswirkungen von ungewissen Steuerpositionen. Die Beurteilung basiert auf Schit-
zungen und Annahmen und kann eine Reihe von Ermessensentscheidungen {iber zukiinftige

Ereignisse enthalten. Neue Informationen kénnen den Konzern veranlassen, seine Ermes-
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sensentscheidungen beziiglich der bestehenden Steuerschulden zu #ndern. Diese Anderungen
der Steuerschulden werden Auswirkungen auf den Steueraufwand in der Periode haben, in

der eine solche Feststellung getroffen wird.

Bei der Erstellung des Jahresabschlusses muss der Konzern seine Ertragsteuerverpflichtungen
schitzen. Die Schitzungen betreffen sowohl die laufende Steuerbelastung als auch die Beur-
teilung der temporiren Differenzen, die aus der unterschiedlichen Behandlung der Bilanzpo-
sitionen fiir Konzernrechnungslegungszwecke und steuerliche Zwecke resultieren. Zur Be-
stimmung der Riickstellung fiir Ertragsteuern sind Schitzungen notwendig, da es im Rahmen
der iiblichen Geschiftstitigkeit Transaktionen und Kalkulationen gibt, bei denen die endgiil-

tige Steuerbelastung ungewiss ist.

Zur Bestimmung der Hohe der latenten Steueranspriiche sind an jedem Bilanzstichtag Schiét-
zungen erforderlich um das zukiinftig zur Verfiigung stehende zu versteuernde Einkommen

zu bestimmen.

4.10 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteliquivalente

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente umfassen Barmittel und Sichteinlagen bei
Banken. Sie werden zum Nennwert ausgewiesen. Die Zahlungsmittel sind frei verfligbar. Fiir
Mieteingangskonten bestehen teilweise Vereinbarungen, die fiir den Fall des Tilgungsverzugs
bei Darlehen eine Verfligungsbeschrinkung vorsehen (siehe auch Abschnitt 6.9 Finanzin-

strumente und Finanzrisikomanagement).

4.11 Zum Verkauf gehaltene Immobilien

Diese Immobilien werden zu Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren VerduBerungswert
bewertet. Der Nettoverdu3erungswert entspricht dem erzielbaren VerduBerungserlos abziig-

lich der bis zur VerduBlerung anfallenden Vertriebskosten.
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4.12 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Anzahlungen und Sonstige kurz-

fristige Vermogenswerte

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Anzahlungen und sonstigen kurzfristigen
Vermogenswerten werden zum Nennwert abziiglich erforderlicher Wertberichtigungen be-

wertet.

4.13 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Investment Properties) sind Immobilien, die zur
Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden
und nicht selbst genutzt werden oder zur VerduBBerung bestimmt sind. Sie werden bei Zugang
zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten und anschlieBend zum beizulegenden Zeitwert
bewertet, wobei etwaige diesbeziigliche Anderungen im Gewinn oder Verlust erfasst werden.
Werden entsprechende Immobilien im Rahmen des Erwerbs einer Gruppe von Vermogens-
werten und Schulden gegen anteilsbasierte Vergiitung erworben, entsprechen die Anschat-
fungskosten bereits dem beizulegenden Zeitwert (siehe auch Abschnitt 4.4 Konsolidierungs-

grundsditze).

Weitere Erldauterungen zur Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien enthélt Abschnitt 6.6 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

Jeder Gewinn oder Verlust beim Abgang einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie
(berechnet als Differenz zwischen dem NettoverduBerungserlos und dem Buchwert des Ge-

genstands) wird im Gewinn oder Verlust erfasst.

4.14 Immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen

Immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten abziiglich kumulierter Abschreibungen und kumulierter Wertminderungsaufwendun-

gen bewertet.

Wenn Teile einer Sachanlage unterschiedliche Nutzungsdauern aufweisen, werden sie als

gesonderte Posten (Hauptbestandteile) von Sachanlagen bilanziert.
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Jeder Gewinn oder Verlust aus dem Abgang eines immateriellen Vermogenswertes oder einer

Sachanlage wird im Gewinn oder Verlust erfasst.

Nachtrédgliche Ausgaben werden nur aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass der mit den

Ausgaben verbundene kiinftige wirtschaftliche Nutzen dem Konzern zuflieen wird.

4.15 Wertminderungen von nichtfinanziellen Vermogenswerten

Der Konzern beurteilt an jedem Bilanzstichtag, ob Anhaltspunkte dariiber vorliegen, dass ein
Vermogenswert wertgemindert sein konnte. Indikatoren sind u. a. ein deutlicher Verfall des
Marktpreises, wesentliche nachteilige Verdnderungen im Unternehmensumfeld oder eine

Uberalterung des Vermdgenswertes.

Liegen solche Anhaltspunkte vor, nimmt der Konzern eine Schétzung des erzielbaren Betrags
des jeweiligen Vermogenswertes vor. Der erzielbare Betrag des jeweiligen Vermogenswertes
ist der hohere der beiden Betridge aus beizulegendem Zeitwert abziiglich VerduBerungskosten
und dem Nutzungswert. Der Nutzungswert entspricht dabei dem Barwert der erwarteten Mit-
telzufliisse. Sofern kein erzielbarer Betrag fiir einen einzelnen Vermdgenswert ermittelt wer-
den kann, wird der erzielbare Betrag fiir die kleinste identifizierbare Gruppe von Vermo-
genswerten (Cash Generating Unit) bestimmt, der der betreffende Vermogenswert zugeordnet

werden kann.

Ubersteigt der Buchwert eines Vermdgenswerts oder einer Cash Generating Unit den erziel-
baren Betrag, werden die entsprechenden Wertminderungsaufwendungen erfolgswirksam in
den Aufwandskategorien erfasst, die der Funktion des wertgeminderten Vermogenswertes

entsprechen.

Fiir Vermogenswerte wird zu jedem Bilanzstichtag gepriift, ob Anhaltspunkte dafiir vorlie-
gen, dass ein zuvor erfasster Wertminderungsaufwand nicht mehr ldnger besteht oder sich
vermindert hat. Entsprechend wird eine Zuschreibung vorgenommen. Eine Zuschreibung darf
— wie bei den librigen immateriellen Vermogenswerten — maximal bis auf den fortgefiihrten
Buchwert oder den niedrigeren erzielbaren Betrag vorgenommen werden. Die Zuschreibung

wird im sonstigen Ertrag erfasst.
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4.16 Finanzinstrumente

Der Konzern klassifiziert die nicht derivativen finanziellen Vermogenswerte in die Kategorie
Kredite und Forderungen und stuft nicht derivative finanzielle Verbindlichkeiten als sonstige

finanzielle Schulden ein.

Kredite und Forderungen sowie sonstige finanzielle Verbindlichkeiten werden zu fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten bewertet. Eventuelle Wertminderungen werden grundsétzlich fiir
einzelne Finanzinstrumente vorgenommen, sofern objektive Hinweise dafiir vorliegen und
nicht in vollem Umfang mit den urspriinglich prognostizierten Cashflows zu rechnen ist. Ob-
jektive Hinweise fiir eine Wertminderung liegen vor, wenn sich die Bonitit des Schuldners
verschlechtert oder die Entwicklung der Marktwerte anhaltend riickgidngig ist. Falls die
Griinde einer aullerplanméfBigen Abschreibung entfallen, erfolgt entsprechend eine Zuschrei-
bung. Ein finanzieller Vermogenswert wird ausgebucht, wenn die vertraglichen Rechte auf

Cash-Flows aus dem finanziellen Vermogenswert ausgelaufen sind.
Finanzinstrumente, die in mehr als 12 Monaten fillig sind, werden als langfristig dargestellt.

Zur Bilanzierung der Finanzinstrumente verweisen wir auch auf unsere Ausfithrungen in Ab-

schnitt 6.9 Finanzinstrumente und Finanzrisikomanagement.

4.17 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, andere finanzielle Verbind-

lichkeiten und sonstige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, andere finanzielle Verbindlichkeiten und
sonstige Verbindlichkeiten werden als kurzfristige Schulden eingestuft, wenn die Zahlung
innerhalb eines Jahres nach dem Bilanzstichtag féllig ist. Der Wert der fortgefiihrten An-

schaffungskosten flir diese Verbindlichkeiten stellt tiblicherweise ihren Nennwert dar.

4.18 Riickstellungen

Riuckstellungen werden erfasst, wenn die Gesellschaft eine laufende rechtliche und faktische
Verpflichtung infolge von Ereignissen der Vergangenheit hat, der Abfluss von Ressourcen

mit wirtschaftlichem Nutzen zur Erfullung dieser Verpflichtung wahrscheinlich ist und der
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Betrag verldsslich geschitzt werden kann. Der als Riickstellung angesetzte Betrag stellt die
bestmogliche Schitzung der Ausgabe dar, die zur Erfiillung der Verpflichtung zum Bilanz-

stichtag unter Berlicksichtigung wesentlicher Risiken und Unsicherheiten erforderlich ist.

Die Hohe der Riickstellungen wird ermittelt, indem die erwarteten kiinftigen Cashflows mit
einem Zinssatz vor Steuern abgezinst werden, der die aktuellen Markterwartungen im Hin-
blick auf den Zinseffekt sowie die flir die Schuld spezifischen Risiken widerspiegelt und so-
fern der Effekt der Abzinsung wesentlich ist. Die Aufzinsung wird als Finanzierungsaufwand

dargestellt.

4.19 Eigenkapital

Das Grundkapital ist zum Nennwert angegeben und umfasst simtliche ausgegebenen einge-
tragenen Aktien. Die unmittelbar der Ausgabe neuer Aktien zurechenbaren Transaktionskos-

ten werden von der Kapitalriicklage, nach Steuern, sofort abgezogen.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes der Verpflichtungen aus Garantiedividenden

erfolgte auf Basis eines Barwertverfahrens.
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S. Erliuterungen zur Konzerngesamtergebnisrechnung

5.1 Ergebnis aus der Vermietung

In TEUR 2016 2015
Mieterlose 32.613 10.445
Nicht umlageféhige Betriebskosten -930 -550
Instandhaltungsaufwendungen -441 -317
Sonstige Vermietungsaufwendungen -1.446 -18
Summe 29.796 9.560

Die Mieterlose enthalten Mieteinnahmen aus den als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-

lien und den zum Verkauf gehaltenen Immobilien.

Im Segment ,,Biiro” werden ca. 18% (EUR 3,3 Mio) mit einer Mietpartei und im Segment
,Einzelhandel* ca. 24% (EUR 3,3 Mio.) und 11% (EUR 1,5 Mio) der Mieterlose mit zwei

Mietparteien erzielt.

Die Sonstigen Vermietungsaufwendungen umfassen im Wesentlichen Fremdleistungen fiir
Asset- und Property-Management. Der Anstieg gegeniiber dem Vorjahr resultiert

iiberwiegend aus der zunehmenden Fremdvergabe der entsprechenden Leistungen.

5.2 Ergebnis aus der Verduflerung von zum Verkauf gehaltenen Immobilien

In TEUR 2016 2015

VerduBerungserlose aus zum Verkauf

gehaltenen Immobilien 7.875 0
Aufwendungen aus dem Abgang von

zum Verkauf gehaltenen Immobilien -7.076 0
Summe 799 0

Ausgewiesen wird das Ergebnis aus der VerduBerung der im Rahmen von Asset Deals
verduBerten Immobilien in Frankfurt, Radebeul und Dresden. Wir verweisen auf unsere

Ausfithrungen zu den Akquisitionen und VerduB8erungen im Berichtsjahr in Abschnitt 2.2.
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5.3 Unrealisiertes Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien zum beizulegenden Zeitwert

In TEUR 2016 2015
Gewinne aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 29.469 57.728
Verluste aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert -256 -2.824
Summe 29.213 54.904

Durch das unrealisierte Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zum beizulegenden Zeitwert ergibt sich ein Ertrag in Hohe von TEUR 29.213
(2015: TEUR 54.904). Die Netto-Aufwertungsgewinne des Geschiftsjahres betreffen die
Segmente Biiro (TEUR 19.004) und Einzelhandel (TEUR 10.465). Die Netto-

Abwertungsverluste entfallen vollstindig auf das Segment Biiro.

Zur Bewertungsmethodik verweisen wir auf die Ausfiihrungen zu den als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien in Abschnitt 4.13 und 6.6.

5.4 Sonstige betriebliche Ertrige

In TEUR 2016 2015
Ertrage aus Authebungsvereinbarungen 494 630
Ertrige aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 345 128
Auflosung von Riickstellungen 127 46
Weiterbelastungen an Dritte 73 612
Ertrage aus der Herabsetzung von Wertberichtigungen auf

Forderungen 0 83
Mietgarantie 0 672
Ertrage aus vertraglichen Schutzklauseln 0 500
Ubrige 415 341
Summe 1.454 3.012

Zu den Mietgarantien verweisen wir auf unsere Ausfithrungen zu den Nahestehenden Unter-
nehmen und Personen in Abschnitt 7.3. Periodenfremde Ertrdge betragen TEUR 472 (2015:
TEUR 674).
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5.5 Personalaufwand

In TEUR 2016 2015
Lohne und Gehilter 4.266 1.382
Soziale Abgaben 310 148
Summe 4.576 1.530

Im Zusammenhang mit der Aufnahme des operativen Geschiftes erhohte sich wie erwartet
der Personalaufwand im Vergleich zum Vorjahr wesentlich. Im Personalaufwand sind Auf-
wendungen fiir anteilsbasierte Vergiitungen in Hohe von TEUR 917 (2015: TEUR 38) enthal-

ten (siehe Abschnitt 5.10 Anteilsbasierte Vergiitungsvereinbarungen).

Im Geschiftsjahr 2016 hat die WCM AG im Durchschnitt 26 Mitarbeiter und Mitarbeiterin-
nen (ohne Vorstandsmitglieder) beschiftigt (2015: 11). Zum Stichtag hat der Konzern 27
Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen beschéftigt (2015: 20). Davon sind im Asset und Property
Management 7, in der Abteilung Finanzen 6, in der Assistenz und Verwaltung 6 und in den

tibrigen Abteilungen insgesamt 8 Angestellte beschéftigt.

5.6  Sonstige betriebliche Aufwendungen

In TEUR 2016 2015
Forderungsverluste 3.645 0
Transaktionskosten fiir Immobilienerwerb 2.154 1.700
Kosten fiir abgebrochene Transaktionen 1.861 37
Rechts- und Beratungskosten 1.116 1.544
Abschluss- und Priifungskosten 578 268
Kosten der Hauptversammlung 563 460
Werbekosten 377 183
Gebiihren und Umlagen 313 122
Miet- und Leasingaufwendungen 251 405
Bewertungskosten 250 245
Aufsichtsratsvergiitung 242 270
Reisekosten 226 171
Ubrige 1.277 1.310

Summe 12.853 6.715
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Die Forderungsverluste beinhalten im Wesentlichen einmalige Wertanpassungen in Héhe von
TEUR 3.085 fiir ein Ankaufsportfolio und eine uneinbringliche Forderung aus einer vertrag-

lichen Schutzklausel in Hohe von TEUR 500.

Im Ubrigen haben sich die sonstigen betrieblichen Aufwendungen durch die Transaktions-
und Marktsondierungskosten im Zusammenhang mit dem Erwerb der Immobilien bzw. der
Gesellschaften und durch den Ausbau des operativen Geschiftes im Vergleich zum Vorjahr
erhoht. Die Transaktionskosten und Kosten fiir abgebrochene Transaktionen umfassen vor
allem die Kosten zur Vorbereitung und gegebenenfalls Durchfiihrung von Immobilienerwer-

ben einschlieBlich deren Finanzierung.

Zur Aufsichtsratsvergiitung verweisen wir auf unsere Ausfithrungen zu den Nahestehenden

Personen (sieche Abschnitt 7.3).

Das nach §314 Abs. 1 Nr. 9 HGB anzugebende Honorar des Abschlusspriifers einschlie8lich
Auslagen stellt sich wie folgt dar:

In TEUR 2016
Abschlusspriifungsleistungen 328
Andere Bestétigungsleistungen 287
Sonstige Leistungen 10
Summe 625

In den Abschlusspriifungsleistungen sind TEUR 32 fiir das Vorjahr sowie priiferische Durch-
sichten enthalten. Die anderen Bestitigungsleistungen betreffen Priifungsleistungen im Rah-

men von Kapitalmarkttransaktionen und Priifungen gemal3 §293b AktG.
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5.7  Finanzergebnis

In TEUR 2016 2015
Finanzertrige

Zinsertrage aus Darlehen an Nahestehende Personen 152 129
Zinsertrage auf Steuerguthaben 209 7
Summe 361 136
Finanzaufwendungen

Zinsen fiir Bankdarlehen 6.530 1.945
Darlehensamortisation 667 0
Zinsen fir Darlehen Nahestehender Personen 28 267
Sonstige Zinsen 274 0
Summe 7.499 2.212
Finanzergebnis -7.138  -2.076

Die Finanzertrige enthalten Zinsertrige aus Umsatzsteuerguthaben sowie der Uberzahlung

der Grunderwerbsteuer aus einer Immobilienakquisition. Die Finanzaufwendungen sind im

Wesentlichen durch die Darlehensaufnahmen zur Finanzierung der Akquisitionen gestiegen.

Die sonstigen Zinsen beinhalten einen einmaligen Zinsaufwand aus der Akquisition des

Portfolios ,,North* in H6he von TEUR 263.
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5.8  Ertragsteuern

Im Konzernjahresergebnis erfasste Steuern

In TEUR

2016 2015
Tatséchlicher Steueraufwand
Laufendes Jahr 400 722
Anpassung flir Vorjahre 615 0
Summe 1.015 722
Latenter Steueraufwand
Entstehung/Auflésung temporédrer Differenzen 10.105 22.169
Verinderung der latenten Steuern auf Verlust-
vortrige (periodenfremd) -5.928 -23.770
Summe 16.033  -1.601
Steueraufwand aus fortzufiihrenden Geschiiftsbereichen 17.048 -879

Der laufende Steueraufwand wird auf Basis des zu versteuernden Ergebnisses des Geschifts-
jahres ermittelt. Fiir das Geschéftsjahr 2016 betrdgt der Steuersatz fiir das Mutterunternehmen
31,9 % (2015: 31,9 %). Dieser Steuersatz setzt sich aus dem Steuersatz fiir Korperschaftsteu-
er und Solidaritdtszuschlag in Hohe von insgesamt 15,8% (2015: 15,8 %) und fiir Gewerbe-

steuer in Hohe von 16,1 % (2015: 16,1 %) zusammen.
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Direkt im Eigenkapital erfasste Steuern

2016 2015
In TEUR Vor Nach Vor Nach
Steuern Steuern Steuern Steuern Steuern  Steuern
Kosten der Eigenkapital-
beschaffung 2.006 -627 1.37 7210  -2.302 4.908
Uberleitung auf den effektiven Steuersatz
In TEUR 2016 2015
Ergebnis vor Ertragsteuern 35.609 56.796
Steuern auf der Grundlage des inléndi-
schen Steuersatzes des Unternehmens -31,9% -11.359 -31,9% -18.132
Nicht abzugsfihige Aufwendungen -1,6% -570 -0,4% -251
Steuerfreie Ertrige 4,0% 1.424 0,3% 152
Erfassung von Steuereffekten bisher nicht
beriicksichtigter Verlustvortrige 18,9% 6.750 36,4% 20.702
Ausbuchung latenter Steuereffekte auf-
grund der VerdufB3erung von Immobilien -6,6% -2.346 0,0% 0
Erfassung von latenten Steuereffekten aus
der Anderung der gesellschaftsrechtli-
chen Struktur in Personengesellschaften -29,0% -10.332 0,0% 0
Ertragsteuern Vorjahre -1,7% -615 0,0% 0
Sonstige latente Steuereffekte 0,0% 0 -2,8% -1.592
Steueraufwand (-) / Steuerertrag (+) aus
Ertragsteuern gemifll Gesamtergeb-
nisrechnung -47,9% -17.048 1,5% 879
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Verinderung der latenten Steuern in der Bilanz wihrend des Jahres

Stand zum 31. Dezember 2016

Stand Erfasst Direkt Netto Latente Latente
zum m im Ei- Steuer- Steuer-
In TEUR 1. Januar  Gewinn gen- an- schulden
2016 oder kapital spriiche
Verlust erfasst
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobi-
lien -19.974 -9.459 0 -29.433 0 -29.433
Kapitalriicklage /
Transaktionskosten 141 -646 627 122 0 122
Steuerliche Verlust-
vortriage 26.116 -5.928 0 20.188 20.188 0
Steueranspriiche
(-schulden) vor
Verrechnung 6.283 -16.033 627 -9.123 20.188  -29.311
Verrechnung der
Steuern -14.665 14.665
Steueranspriiche
(-schulden) netto 5.523  -14.646
2015 Stand zum 31. Dezember 2015
Stand Erfasst Direkt Netto Latente Latente
zum m im Ei- Steuer- Steuer-
In TEUR 1. Januar  Gewinn gen- an- schulden
2015 oder kapital spriiche
Verlust erfasst
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobi-
lien 0 -19.974 0 -19.974 0 -19.974
Kapitalriicklage /
Transaktionskosten 34 -2.195 2.302 141 141 0
Steuerliche Verlust-
vortrage 2.346 23.770 0 26.116 26.116 0
Steueranspriiche
(-schulden) vor
Verrechnung 2.380 1.601 2.302 6.283 26.257  -19.974
Verrechnung der
Steuern -15.324 15.324
Steueranspriiche
(-schulden) netto 10.933 -4.650
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Nicht erfasste latente Steueranspriiche

Latente Steueranspriiche wurden im Hinblick auf folgende Posten nicht erfasst, da es nicht
wahrscheinlich ist, dass kiinftig ein zu versteuerndes Ergebnis zur Verfiigung stehen wird,

gegen das der Konzern die latenten Steueranspriiche verwenden kann.
In TEUR 2016 2015

Nicht erfasste latente Steueranspriiche auf steuerliche Verluste 67.185 61.504

Steuerliche Verlustvortrige

In TEUR 2016 2015
Steuerliche Verlustvortrage (Korperschaftsteuer) 284.308 285.056
Steuerliche Verlustvortrage (Gewerbesteuer) 263.678 263.750

Die steuerlichen Verlustvortrdge sind grundsitzlich unbegrenzt vortragsfihig. Zum 31. De-
zember 2016 ist ein Betrag von TEUR 111.658 der korperschaftsteuerlichen Verlustvortriage
sowie von TEUR 15.814 der gewerbesteuerlichen Verlustvortrige als aktive latente Steuer
angesetzt. Sie konnen allerdings unter bestimmten Voraussetzungen anteilig (z.B. Vereini-
gung von tiber 25% bis 50% der Anteile bei einem Aktionér) oder vollstindig (z.B. Vereini-

gung von iiber 50% der Anteile bei einem Aktionér) entfallen.
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5.9  Ergebnis je Aktie

Die Berechnung des unverwisserten Ergebnisses je Aktie basiert auf dem den Stammaktioni-

ren zurechenbaren Gewinn und einem gewichteten Durchschnitt der im Umlauf gewesenen

Aktien. Das verwisserte Ergebnis wird unter Beriicksichtigung der Verwisserungseffekte

potentieller Stammaktien ermittelt. Die Berechnung beider Kennzahlen wird im Folgenden

dargestellt:

Zurechnung des Gewinns auf Stammaktiondire (unverwiissert und verwissert)

In TEUR 2016 2015
Gewinn, den Eigentiimern des Mutterunternehmens zurechenbar 15.798 54.292
Zinsaufwendungen auf Pflichtwandelanleihen (nach Steuern) -19 -28
Gewinn, den Stammaktionéiren zurechenbar 15.779 54.264
Gewichteter Durchschnitt der Stammaktien (unverwdssert)

in Tausend Aktien 2016 2015
Ausgegebene Stammaktien zum 1. Januar 120.773 33.783
Ausgegebene Aktienoptionen (Vorstand) zum 1. Januar 2.000 0
Auswirkungen von ausgegebenen Pflichtwandelanleihen 568 911
Auswirkungen von Sachkapitalerh6hungen 5.342 0
Auswirkungen der Ausgabe von Aktien 0 40.761
Auswirkungen der Ausgabe von Aktienoptionen (Vorstand) 0 167
Gew1chtgter Durchschnitt der Stammaktien zum 31. Dezember 128.684 75.622
(unverwissert)

Unverwiissertes Ergebnis je Aktie 0,12 0,72
Gewichteter Durchschnitt der Stammaktien (verwdssert)

In Tausend Aktien 2016 2015
Gew1cht?ter Durchschnitt der Stammaktien zum 31. Dezember 128,684 75 622
(unverwéssert)

Ausgegebene Aktienoptionen (Mitarbeiter) zum 1. Januar 500 0
Auswirkungen der Ausgabe von Aktienoptionen (Vorstand) 526 0
Auswirkungen der Ausgabe von Aktienoptionen (Mitarbeiter) 25 42
Gew1c"hteter Durchschnitt der Stammaktien zum 31. Dezember 129.734 75.664
(verwiissert)

Verwiissertes Ergebnis je Aktie 0,12 0,72
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5.10 Anteilsbasierte Vergiitungsvereinbarungen

Rechnungslegungsmethoden

Der beizulegende Zeitwert am Tag der Gewidhrung von anteilsbasierten Vergiitungsvereinba-
rungen an Arbeitnehmer wird als Aufwand mit einer entsprechenden Erh6hung des Eigenka-
pitals iiber den Zeitraum erfasst, in dem die Arbeitnehmer einen uneingeschriankten Anspruch
auf die Pramien erwerben. Fiir anteilsbasierte Vergiitungsprdmien mit Nichtausiibungsbedin-
gungen wird der beizulegende Zeitwert am Tag der Gewdhrung unter Beriicksichtigung die-
ser Bedingungen ermittelt; eine Anpassung der Unterschiede zwischen erwarteten und tat-

sdchlichen Ergebnissen ist nicht vorzunehmen.
Aktienoptionsprogramm mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente

Die Gesellschaft hat ab dem Geschéftsjahr 2015 Aktienoptionsprogramme eingefiihrt, um
Mitgliedern des Vorstands und ausgewéhlten Arbeitnehmern Optionsrechte auf Aktien der
Gesellschaft einrdumen zu konnen. Die Programme dienen einer zielgerichteten Incentivie-
rung der Programmteilnehmer und sollen gleichzeitig eine Bindungswirkung der Teilnehmer

an die Gesellschaft erreichen.

Auf der ordentlichen Hauptversammlung 2015 am 10. Juni 2015 wurde das Aktienoptions-
programm 2015 beschlossen. Die Aktienoptionen berechtigen zum Bezug einer Aktie zum
Ausiibungspreis und haben eine Laufzeit von 6 Jahren mit einer Wartezeit von 4 Jahren. Die
Aktienoptionsrechte konnen nur ausgeiibt werden, wenn der Wert des von der Gesellschaft
und ihrer Tochtergesellschaften gehaltenen Immobilienportfolios bis zum Ablauf der Warte-
zeit mindestens EUR 250 Mio. (Vorstands-Tranche) bzw. EUR 500 Mio. (Mitarbeiter-
Tranche) betrégt.

Aus dem Aktienoptionsprogramm wurden am 1. Dezember 2015 erstmalig 2.500.000 Aktien-
optionen mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente an den Vorstand und ausgewihlte

Mitarbeiter gewahrt.
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Der beizulegende Zeitwert der Aktienoptionen zum Gewéhrungszeitpunkt wurde mit einem
Binomialmodell bestimmt. Dabei sind folgende Parameter in die Bewertung der Bezugsrech-

te eingeflossen:

2015 Vorstand Mitarbeiter

Aktienkurs am Tag der Gewéhrung (in EUR) 2,420 2,420
Ausiibungspreis (gewichteter Durchschnitt in EUR) 1,750 1,820
Erwartete Volatilitit 39,85 % 39,85 %
Laufzeit 6 Jahre 6 Jahre
Dividendenrendite 4,06 % 4,06 %
Risikoloser Zinssatz - 0,08 % - 0,08 %
Beizulegender Zeitwert EUR 0,766 EUR 0,738

Auf der ordentlichen Hauptversammlung 2016 am 24. August 2016 wurde ein weiteres Akti-
enoptionsprogramm fiir 2016 beschlossen. Die Aktienoptionen berechtigen zum Bezug einer
Aktie zum Ausilibungspreis und haben eine Laufzeit von 6 Jahren mit einer Wartezeit von 4
Jahren. Die Aktienoptionsrechte konnen nur ausgeiibt werden, wenn die nachfolgenden Er-
folgsziele kumulativ erreicht werden. Die durchschnittliche annualisierte Netto-
Anfangsmietrendite des Immobilienportfolios der Gesellschaft in dem Zeitraum seit Beginn
des Geschiftsjahres der Ausgabe der Aktienoptionen bis zum Zeitpunkt der Ausiibung der
Aktienoptionen betrdgt mindestens 5,0 % und der Marktwert des von der Gesellschaft und
ihren Tochtergesellschaften gehaltenen Immobilienportfolios betrdgt bis zum Ablauf der

Wartezeit mindestens EUR 750 Mio.

Aus den Aktienoptionsprogrammen wurden im Geschéftsjahr 2016 insgesamt 980.000 Akti-
enoptionen mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente an den Vorstand und ausgewéhlte

Mitarbeiter gewéhrt.
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Der beizulegende Zeitwert der Aktienoptionen zum Gewéhrungszeitpunkt wurde mit einem
Binomialmodell ermittelt. Dabei sind folgende Parameter in die Bewertung der Bezugs-

rechte eingeflossen:

2016 Vorstand  Mitarbeiter
Aktienkurs am Tag der Gew#hrung (in EUR) 2,841 2,608
Ausiibungspreis (gewichteter Durchschnitt in EUR) 2,155 2,220
Erwartete Volatilitit 40,04 % 38,86 %
Laufzeit 6 Jahre 5,95 Jahre
Dividendenrendite 3,92 % 5,12 %
Risikoloser Zinssatz -0,29 % -0,22 %
Beizulegender Zeitwert (gewichteter Durchschnitt in EUR) 0,913 0,653

Die Schitzungen flir die erwartete Volatilitit basieren auf der historischen Volatilitdt. Durch
das Insolvenzverfahren, die Planiiberwachung und mangels eines operativen Geschifts ist die
Entwicklung des Aktienkurses der Gesellschaft vor dem 31. Dezember 2014 nur bedingt als
Schitzbasis fur die zukiinftige Entwicklung geeignet und deutlich volatiler als bei anderen
Immobilienunternehmen. Aus diesem Grund wurde fiir die Ableitung der historischen Volati-
litdt als Kurshistorie vor dem 31. Dezember 2014 ein Basket aus der WCM-Aktie und den
Aktien von drei Vergleichsunternehmen (alstria office-REIT AG, DIC Asset AG und Ham-
borner Reit AG) gebildet. Im Modell wurde eine frithzeitige Austibung der Aktienoptionen in
allen Féllen angenommen, in denen der Schlusskurs zum Zeitpunkt der Ausiibung mindestens

200 % des Austibungspreises entspricht.
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Uberleitung der ausstehenden Aktienoptionen

Die Anzahl und der gewichtete Durchschnitt der Ausiibungspreise der Aktienoptionen entwi-

ckelten sich wie folgt:

2016 2015

Aktienoptionen Anzahl gewichteter durch- Anzahl gewichteter durch-

Optionen schnittlicherAus- Optionen schnittlicher Aus-

iibungspreis iibungspreis

Zum 1. Januar aus- 2.500.000 EUR 1,764 - -
stehend
wihrend des Be-
richtsjahres
- gewdhrt 980.000 EUR 2,167  2.500.000 EUR 1,764
- verwirkt - - - -
- ausgetibt - - - -
- verfallen - - - -
Zum 31. Dezember
ausstehend 3.480.000 EUR 1,877 2.500.000 EUR 1,764

Zum 31. Dezember
austibbar

Die zum 31. Dezember 2016 ausstehenden Optionen haben einen durchschnittlichen Aus-

tibungspreis zwischen EUR 1,75 und EUR 2,31 und eine gewichtete durchschnittliche Rest-

laufzeit von 5,06 Jahren. Der erfasste Personalaufwand im Geschiftsjahr 2016 aus der Ge-

wihrung von Aktienoptionen betrdgt TEUR 917 (2015: TEUR 38).
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6. Erliuterungen zur Konzernbilanz
6.1 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteliiquivalente

In TEUR 31.12.2016 31.12.2015

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 10.013 11.136

Die Zahlungsmittel bestehen aus frei verfiigbaren Bankguthaben. Fiir Mieteingangskonten
bestehen teilweise Vereinbarungen, die fiir den Fall des Tilgungsverzugs bei Darlehen eine

Verfiigungsbeschrinkung vorsehen (siehe Abschnitt 6.9 Finanzrisikomanagement).

6.2 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Zusammensetzung und Altersstruktur:

In TEUR 31.12.2016  31.12.2015
Mietforderungen 146 309
Zum Stichtag in folgenden Zeitbdndern fdllig:

Noch nicht fllig 3 73
Seit bis zu einem Monat fillig 0 219
Seit mehr als einem Monat fdillig 143 17
Einzelwertberichtigungen auf Mietforderungen -15 0
Summe 131 309

6.3 Zum Verkauf gehaltene Immobilien

In TEUR 31.12.2016 31.12.2015

Zum Verkauf gehaltene Immobilien 0 4.185

Die zum Stichtag des Vorjahres unter diesem Posten ausgewiesenen Biiroimmobilien in

Dresden und Frankfurt am Main wurden im Berichtsjahr verdufert.

Auf Grund der Neueinschidtzung der Verwendungsabsicht erfolgte zum 30. September 2016

eine Umbuchung einer Immobilie in Radebeul in die langfristig als Finanzinvestition gehal-
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tenen Immobilien. Aus der erstmaligen Fair-Value-Bilanzierung der Immobilie resultierte ein

Bewertungsgewinn von TEUR 810.

6.4  Andere finanzielle Vermogenswerte

In TEUR 31.12.2016 31.12.2015
langfristig  kurzfristig langfristig kurzfristig
Darlehen an Nahestehende Unter-
nehmen und Personen 6.469 81 3.192 124
Abgrenzungsposten flir mietfreie
Zeiten 379 35 0 0
Kautionen 0 70 0 50
Summe 6.848 186 3.192 174
6.5 Sonstige Vermogenswerte
In TEUR 31.12.2016 31.12.2015
langfristig  kurzfristig langfristig kurzfristig
Nicht abgerechnete Betriebskosten 0 7.559 0 2.611
Notaranderkonten 0 6.793 0 1.500
Grunderwerbsteueriiberzahlung 0 5.157 0 4.950
Baukostenzuschuss 403 0 0 0
Steuerforderungen 0 193 0 1.200
Forderung aus Sicherungsreserve 0 0 0 1.710
Forderung aus vertraglicher
Schutzklausel 0 0 0 500
Ubrige Vermdgenswerte 0 1.702 0 2.171
Summe 403 21.404 0 14.642

Zu den Grunderwerbsteueriiberzahlungen verweisen wir auf die Ausfithrungen zu Rechts-

streitigkeiten in Abschnitt 4.3.

Die Notaranderkonten enthalten Anzahlungen fiir Immobilienerwerbe.
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6.6

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der Posten ,,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien” umfasst per 31. Dezember 2016

53 Objekte, die sich wie folgt auf die Immobiliensegmente der WCM AG verteilen:

31.12.2016
Vermietbare  beizulegender
Segment Anzahl Flache Zeitwert
m? TEUR
Biiro 12 113.985 353.500
Einzelhandel 41 210.046 308.573
Summe 53 324.031 662.073
31.12.2015
Vermietbare  beizulegender
Segment Anzahl Flache Zeitwert
m? TEUR
Biiro 13 120.830 333.700
Einzelhandel 33 102.701 150.546
Sonstige 1 68.432 17.300
Summe 47 291.963 501.546

Die WCM AG verleast ihre als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Form von Opera-

ting-Leasingverhéltnissen. Die daraus erzielten Netto-Mieteinnahmen betrugen im Berichts-

jahr TEUR 32.613 (2015: TEUR 10.445).

Im Rahmen des Erwerbs von Immobilien tritt die jeweilige Objektgesellschaft in bestehende

Mietvertrdge ein. Diese haben grundsitzlich eine unkiindbare Restlaufzeit zwischen einem

und 17 Jahren. Die durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit des Bestandes (WALT) betrégt

zum Bilanzstichtag 8,9 Jahre.
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Zum 31. Dezember 2016 stehen die folgenden kiinftigen Netto-Mindestleasingzahlungen im

Rahmen von bis dahin unkiindbaren Leasingverhéltnissen aus:

2016 2015
TEUR TEUR
Bis zu einem Jahr 38.821 31.652
Linger als ein Jahr und bis zu fiinf Jahren 141.290 114.507
Linger als fiinf Jahre 161.092 147.375
Summe 341.203 293.534

Die direkten betrieblichen Aufwendungen (Betriebs- und Nebenkosten), die den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien direkt zuzurechnen sind, mit denen in der Berichtsperiode
Mieteinnahmen erzielt wurden, belaufen sich auf TEUR 2.312. Fiir leer stehende Teile von

Immobilien betrugen diese Aufwendungen TEUR 505.

Instandhaltungsverpflichtungen gegentiiber Dritten ergeben sich aus den Darlehensvertrigen

zur Immobilienfinanzierung regelmifig in Hohe von mind. 1% der jahrlichen Mieterlose.

Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wurde von exter-
nen, unabhingigen Immobiliengutachtern bestimmt, die iiber einschldgige berufliche Qualifi-
kation und aktuelle Erfahrung mit der Lage und der Art der zu bewertenden Immobilien ver-
fugen. Zum 31. Dezember 2016 wurden durch den unabhingigen Immobiliengutachter
Cushman & Wakefield alle Objekte einheitlich bewertet. Der Marktwert (Market Value)
wurde entsprechend der International Valuation Standards (IVS) sowie der Richtlinien und
Ausfiihrungsbestimmungen der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) ermittelt
und entspricht demnach dem geschitzten Betrag, zu dem eine Vermogensanlage oder Ver-
bindlichkeit zum Wertermittlungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und
einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transakti-
on im gewdhnlichen Geschiftsverkehr verkauft werden konnte, wobei jede Partei mit Sach-
kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt. Dabei wird weiterhin unterstellt, dass die zum

Stichtag ausgelibte Nutzung in Art und Umfang dem ,,Highest & Best Use* entspricht.

Die Bemessung der Marktwerte im Rahmen dieser Bewertung stiitzt sich auf eine dynami-
sche Barwertbetrachtung von Zahlungsstromen in Form der sog. Discounted Cashflow

(DCF)- Methode. Es wurde fiir einen Zeitraum von 10 bis 13 Jahren eine detaillierte Cash-
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flow-Planung mit einer jihrlichen nachschiissigen Zahlungsfilligkeit samtlicher Einzahlun-
gen und Auszahlungen und einer jahrlich nachschiissigen Félligkeit des Endwertes am Ende
der Betrachtungsperiode angenommen. Die jihrliche Inflationsrate wurde mit 1,20% fiir die
ersten vier Jahre und 2,00 % fiir die fortfolgenden Jahre angenommen. Das Wachstum der

Marktmieten wurde mit 2,00 % p. a. (2015: 2,00% p.a.) angenommen.

Der Rohertrag der vertraglich vermieteten Fldchen wurde unter Beriicksichtigung der jeweils
vertraglich vereinbarten Mindestrestlaufzeiten (ohne Beriicksichtigung von moglichen mie-
terseitigen Verldngerungsoptionen), moglichen Staffelmietvereinbarungen und Wertsiche-
rungsmodalitdten erfasst und angesetzt. Insgesamt belaufen sich die vertraglichen Mietein-

kiinfte (Istmieten) fiir das Gesamtportfolio auf EUR 38,8 Mio p. a. (2015: 31,7 Mio p.a.).

Nach Ablauf der vertraglichen Mindestmietdauer wurde mit einer gewahlten prozentualen
Wahrscheinlichkeit (i. d. R. 50,0 %) nach einer angenommenen, objekt- und marktspezifi-
schen Leerstandsperiode sowie anfallenden Umbau- und Vermarktungskosten die Mieteinheit
mit einem fortgeschriebenen, d. h. zum Zeitpunkt der Neuvermietung angenommenen vor-
herrschenden nominalen Marktmietzins belegt. In Fillen der Verldngerung des Mietverhélt-
nisses wurde bei Ansatz der fortgeschriebenen Marktmiete (analog Neuvermietung) i. d. R.
davon ausgegangen, dass keine oder nur geringe Leerstands-, Umbau- und Vermarktungskos-

ten anfallen.

Aus den angesetzten (nominalen) Marktmieten entsprechend den verschiedenen Flichenqua-
litdten wurde insgesamt ein marktiiblicher Rohertrag von rund EUR 39,9 Mio p. a. (2015:
32,7 Mio p.a.) ermittelt. Das Marktmietwachstum wurde explizit mit 2,0% p.a. (2015: 2,0%
p.a.) berlicksichtigt.

Zur Endwertkapitalisierung wurde der Rentenbarwert der geschétzten Zahlungsiiberschiisse
des letzten Jahres des Betrachtungszeitraums berechnet und auf den Bewertungsstichtag ab-
gezinst. Der angesetzte Reinertrag der 10. bis 14. Jahresperiode wurde mit einem gewéhlten
Kapitalisierungszinsful3 als jéhrlich nachschiissige ewige Rente kapitalisiert. Die gewéhlte
Kapitalisierungsrate entspricht der in einem stabilen Umfeld des Immobilienkapitalmarktes
zu beobachtenden Verzinsung plus einem objektspezifischen Risikoaufschlag. In Abhéngig-
keit der Qualitdt, der Lage und Struktur der Objekte variieren die angesetzten Kapitalisie-

rungsraten zwischen 3,0% und 7,0% (2015: 3,0% und 8,75%).
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Fiir die aus den Einzelobjekten entstehenden Bewirtschaftungskosten wurden folgende Ein-

zelkomponenten in Ansatz gebracht.

Die nicht umlegbaren Betriebskosten umfassen diejenigen Kosten, die durch das Eigentum
am Grundstiick oder durch den bestimmungsgeméfBen Gebrauch des Grundstiicks und seiner
baulichen Anlagen laufend entstehen. Entsprechend den Gepflogenheiten des ortlichen
Grundstiicksmarktes werden diese Kosten i.d.R. durch den Mieter neben der Miete getragen.
Im Rahmen der Bewertung wurden die nicht durch die Mieter getragenen, anteiligen Be-
triebskosten durch einen Ansatz von 0,5% bis 1,0% (2015: 0,5% bis 1,0%) der Rohertrige
reflektiert.

Leerstandskosten wurden fiir alle Fldchen veranschlagt, die zum Bewertungsstichtag nicht
vermietet sind bzw. die wihrend des Betrachtungszeitraumes aufgrund von Mietfluktuation
zeitweise leer stehen konnen. Im Rahmen der Bewertung wurden jahrliche Leerstandskosten
in Hohe von EUR 30,00 pro m? angesetzt. Die Leerstandsquote des Gesamtportfolios (Ver-
hidltnis der nicht vermieteten Fldache zur vermietbaren Fliche) betrdgt zum Bilanzstichtag

3,9 % (2015: 5,9%).

Die Verwaltungskosten umfassen die Vermietung, die Mietvertragsverwaltung, die Objekt-
buchhaltung, das Controlling, die Nebenkostenabrechnung sowie die Instandhaltungsplanung
und —durchfiihrung. Die Bemessung erfolgte unter Beriicksichtigung der Grundsitze einer
ordnungsgeméifen Bewirtschaftung. Im Rahmen der Bewertung wurden die genannten Ver-

waltungskosten durch einen Ansatz von 1,0% bis 3,0% (2015: 1,0% bis 3,0%) beriicksichtigt.

Die Instandhaltungskosten umfassen diejenigen Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und
Witterung zur Erhaltung des bestimmungsgeméflen Gebrauchs der baulichen Anlagen wih-
rend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden miissen, um die wirtschaftliche Nutzbarkeit
und Ertragskraft des Bewertungsgegenstandes zu erhalten. Im Rahmen der Bewertung wur-
den diese Kosten durch einen Ansatz von EUR 4,50 bis EUR 8,00 pro m? Mietfldache (2015:
EUR 3,50 bis EUR 8,00), EUR 20,00 bis EUR 25,00 pro Innenstellplatz (2015: EUR 25,00)
und EUR 5,00 bis EUR 15,00 pro AuBlenstellplatz (2015: EUR 5,00 bis EUR 15,00) im Jahr
berticksichtigt.

Fiir die bei Mieterwechsel anfallenden Ausbaukosten wurden wie im Vorjahr pauschale An-

sdtze von EUR 25,00 bis EUR 250,00 pro m? vermietbarer Fldche, differenziert nach Qualitét
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der Fliche, der Nutzungsart und der erzielbaren Marktmiete, sowie Maklercourtage i.H.v.

drei Monatsmieten fiir Vermietungen von Biiro- und Einzelhandelsflachen angesetzt.

Der fiir alle Zahlungsiiberschiisse angesetzte Diskontierungszinssatz setzt sich aus einer lang-
fristigen risikofreien Rate sowie einer Risikoprdmie entsprechend der internationalen Bewer-
tungspraxis zusammen. In Abhdngigkeit der Qualitdt, der Lage und der Struktur der Objekte
variieren die angesetzten Diskontierungszinssitze zwischen 3,50% und 6,25% (2015: 3,75%

und 8,25%).

Die Auswirkungen moglicher Schwankungen der wesentlichen Bewertungsparameter sind in
der folgenden Ubersicht jeweils isoliert betrachtet abgebildet. Mogliche Wechselwirkungen

konnen aufgrund der Komplexitdt der Zusammenhénge nicht quantifiziert werden.

Wertauswirkung
Bewertungsparameter Anderung Parameter in € in %
Marktmiete +5% 17.908.574 2,8%
-5% -18.834.329 -2,8%
Verwaltungskosten +10% -1.455.593 -0,2%
-10% 529.834 0,2%
Instandhaltungskosten +10% -4.270.556 -0,6%
-10% 3.344.792 0,6%
Inflationsrate 1% Punkte 20.933.815 3,2%
-1% Punkte -12.178.670 -1,8%
Marktwachstum 1% Punkte 29.635.384 4,5%
-1% Punkte -28.250.127 -4,2%
Diskontierungs- und Kapitalisierungszins 25 Basispunkte -30.856.092 -4,6%
-25 Basispunkte 32.876.511 5,0%
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Der Wert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und der Anzahlungen entwickelte

sich wie folgt:

Als Finanzinves- Geleistete Gesamt

In TEUR tition gehaltene ~ Anzahlungen

Immobilien

Nettobuchwert zum 1.1.2015 17.337 3.086 20.423
Zuginge 426.219 0 426.219
Umbuchungen 3.086 -3.086 0
Anderungen des beizulegenden
Zeitwertes 54.904 0 54.904

Nettobuchwert zum 31.12.2015/

1.1.2016 501.546 0 501.546
Zuginge 148.051 0 148.051
Abginge 16.737 0 16.737
Anderungen des beizulegenden
Zeitwertes 29.213 0 29.213

Nettobuchwert zum 31.12.2016 662.073 0 662.073

6.7 Immaterielle Vermogenswerte

Immaterielle Vermogenswerte werden zu ihren Anschaffungskosten aktiviert. Die Anschaf-
fungskosten umfassen den Kaufpreis einschlieBlich direkt zurechenbarer Anschaffungs-
nebenkosten, die anfallen, wenn der Vermogenswert in den betriebsbereiten Zustand fiir seine

vorgesehene Verwendung gebracht wird.

PlanmiBige Abschreibungen auf Immaterielle Vermogenswerte werden entsprechend ihrer
wirtschaftlichen Nutzungsdauer in der Regel linear vorgenommen. Die Nutzungsdauern und
Abschreibungsmethoden werden periodisch tiberpriift, damit gewéhrleistet ist, dass die Ab-
schreibungsmethode und der Abschreibungszeitraum mit dem erwarteten wirtschaftlichen
Nutzenverlauf aus den Vermogenswerten in Einklang stehen. Den planméBigen Abschreibun-

gen liegen im Wesentlichen Nutzungsdauern von 5 - 10 Jahren zugrunde.
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Das Immaterielle Vermogen entwickelte sich wie folgt:

Ahnliche Rechte

In TEUR und Werte Gesamt

Anschaffungskosten zum 1.1.2015 0 0
Zuginge 114 114
Abginge 0 0

Anschaffungskosten zum 31.12.2015/1.1.2016 114 114
Zuginge 147 147
Abginge 0 0

Anschaffungskosten zum 31.12.2016 261 261

Kumulierte Abschreibungen zum 1.1.2015 0 0
Zuginge (planmiflige Abschreibungen) 11 11
Zugiénge (aullerplanmiflige Abschreibungen) 0 0
Abginge 0 0

Kumulierte Abschreibungen zum 31.12.2015 /

1.1.2016 11 11
Zuginge (planmifBige Abschreibungen) 54 54
Zugiénge (auBerplanméfige Abschreibungen) 0 0
Abginge 0 0

Kumulierte Abschreibungen zum 31.12.2016 65 65

Nettobuchwert zum 31.12.2015 103 103

Nettobuchwert zum 31.12.2016 196 196
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6.8  Sachanlagen

Sachanlagen werden zu ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten aktiviert.

Die Anschaffungskosten umfassen den Kaufpreis einschlieBlich direkt zurechenbarer An-
schaffungsnebenkosten, die anfallen, wenn der Vermogenswert in den betriebsbereiten Zu-

stand fiir seine vorgesehene Verwendung gebracht wird.

PlanmifBlige Abschreibungen auf Sachanlagen werden entsprechend ihrer wirtschaftlichen
Nutzungsdauer in der Regel linear vorgenommen. Die Nutzungsdauern und Abschreibungs-
methoden fiir Sachanlagen werden periodisch tiberpriift, damit gewéhrleistet ist, dass die Ab-
schreibungsmethode und der Abschreibungszeitraum mit dem erwarteten wirtschaftlichen
Nutzenverlauf aus den Vermogenswerten in Einklang stehen. Den planmafigen Abschreibun-

gen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Nutzungsdauer
Anlageposten in Jahren
Technische Anlagen und Maschinen 5-10

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 2-23
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Das Sachanlagevermogen entwickelte sich wie folgt:

Technische Andere Anla-  Geleistete Gesamt
Anlagen und gen, Betriebs- Anzahlungen
In TEUR Maschinen und Geschifts-
ausstattung
Anschaffungskosten zum
1.1.2015 445 38 0 483
Zuginge 833 3.748 53 4.634
Abginge 46 19 0 65
Anschaffungskosten zum
31.12.2015/1.1.2016 1.232 3.767 53 5.052
Zuginge 0 277 392 669
Abginge 1.050 102 0 1.152
Umbuchungen * 0 0 -53 -53
Anschaffungskosten zum
31.12.2016 182 3.941 392 4.515
Kumulierte Abschreibungen
zum 1.1.2015 0 0 0 0
Zuginge (planmafige
Abschreibungen) 271 77 0 348
Zugénge (aullerplanmi-
Bige Abschreibungen) 0 0 0 0
Abginge 0 0 0 0
Kumulierte Abschreibungen
zum 31.12.2015/1.1.2016 271 77 0 348
Zuginge (planmafige
Abschreibungen) 131 901 0 1.032
Zugiénge (auBlerplanmi-
Bige Abschreibungen) 0 0 0 0
Abginge 336 25 0 361
Kumulierte Abschreibungen
zum 31.12.2016 67 952 0 1.019
Nettobuchwert zum
31.12.2015 961 3.690 53 4.704
Nettobuchwert zum
31.12.2016 115 2.989 392 3.496

* Die Umbuchungen enthalten im Wesentlichen Umgliederungen in die zum Verkauf gehaltenen

Immobilien.
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6.9  Finanzinstrumente und Finanzrisikomanagement

Der Konzern ist Liquiditétsrisiken aus der Verwendung von Finanzinstrumenten ausgesetzt.
Diese Risiken umfassen insbesondere das Zinsdnderungsrisiko, das Liquidititsrisiko, ein
Ausfallrisiko beim Erwerben, Halten und Verkaufen von Immobilien sowie Zahlungsaustfil-

len aus Mietvertragen.

Rahmenkonzept fiir das Risikomanagement

Der Vorstand trigt die iibergeordnete Verantwortung fiir die Einrichtung und Uberwachung
des Risikomanagements des Konzerns. Der Aufsichtsrat wurde im Geschiftsjahr regelméBig
tiber die Geschéftsentwicklung des Konzerns informiert und die als notwendig erachteten

Zustimmungen des Aufsichtsrats wurden eingeholt.

Das interne Kontrollsystem in Bezug auf die Rechnungslegung ist durch die Geschiftsvorfil-
le im Zusammenhang mit dem Aufbau des Immobilienportfolios und der immobilienbezogenen

Verwaltungsfunktionen gepragt.

Die WCM AG verfligt tiber ein Risikomanagementsystem, das sich im Wesentlichen aus fol-
genden Prozessen zusammensetzt: einer Risikorichtlinie, die die Struktur der Risikoverwal-
tung darstellt, definierten Prozessen, die der Erkennung von Risiken dienen (Risikoftriiher-
kennungssystem, Mitarbeiterbefragung), dem Mindern von wesentlichen Risiken sowie einer

Dokumentation und einem Bericht an den Vorstand.

In Zusammenarbeit mit externen Beratern wurden im Berichtsjahr regelmédBig Risikomatrix
und Risikofritherkennungssystem aktualisiert und Risiken identifiziert. Dariiber hinaus wur-
den weitere konkrete MaBnahmen ergriffen: Mitarbeiterbefragung, Risikomitigation, ggf.

Expertenbefragung, Reporting etc. sowie die damit einhergehenden Dokumentationen.

Mit dem weiteren Wachstum des Konzerns ist ein weiterer Ausbau geplant. Aufgrund weni-
ger Hierarchieebenen ist die Organisation durch einen geringen Grad an Funktionstrennung
gekennzeichnet und an die in diesem Zusammenhang {iblicherweise anfallenden Geschéfts-

vorfille angepasst.
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Identifikation, Analyse, Kommunikation und Steuerung von Risiken werden durch ein um-
fangreiches Risikomanagementsystem geregelt. Wir verweisen auf die Angaben zum Risi-

komanagement im Lagebericht.

Kapitalmanagement

Der Konzern ist bestrebt, eine ausreichende Kapitalbasis aufrechtzuerhalten, um das Vertrau-
en der Anleger, Gldubiger und der Mérkte zu wahren und eine nachhaltige Entwicklung des

Unternehmens sicherzustellen.

Die Steuerung der finanzwirtschaftlichen Risiken wird anhand des bilanziellen Eigenkapitals

vorgenommen.

Der Konzern iiberwacht das Kapital mithilfe eines Verhiltnisses von Nettoverschuldung zu
Eigenkapital. Die Nettoverschuldung umfasst alle Schulden (einschlieBlich der verzinslichen
Anleihen und Kredite sowie Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing) abziiglich der Zah-

lungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente.

Das Verhiltnis der Nettoschulden zum Eigenkapital am Abschlussstichtag stellte sich wie

folgt dar:

In TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Gesamte Schulden 394.340 281.342
Abziiglich Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 10.013 11.136
Nettoschulden 384.327 270.206
Eigenkapital 315.933 269.582
Nettoschulden im Verhiltnis zum

Eigenkapital 1,22 1,00
Ausfallrisiko

Das Ausfallrisiko ist das Risiko von finanziellen Verlusten, falls ein Mieter oder eine Ver-
tragspartei eines Finanzinstruments seinen bzw. ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht
nachkommt. Das Ausfallrisiko entsteht grundsétzlich aus ,,Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen®, ,,Anderen finanziellen Vermogenswerten und den ,,Sonstigen kurzfristigen
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Vermdogenswerten®. Die Buchwerte der finanziellen Vermdgenswerte entsprechen dem ma-

ximalen Ausfallrisiko.

Das Ausfallrisiko der Gesellschaft ist hauptsdchlich durch die individuellen Merkmale der

Kunden bzw. Kontrahenten geprigt.

Objektive Hinweise auf eine eingetretene Wertminderung konnten beispielsweise folgende

sein:

. Hinweise auf erhebliche finanzielle Schwierigkeiten eines Kunden oder einer Gruppe
von Kunden, die auf eine messbare Verringerung der geschitzten Kapitalfliisse hindeu-
ten, oder

. die Nichteinhaltung von Zahlungszielen oder Nichtzahlung von Zins- oder Kapitalbe-
trégen.

Stellt sich in Folgeperioden heraus, dass die Griinde fiir die Wertminderung nicht mehr vor-
liegen, wird eine Wertautholung bis zur Hohe der urspriinglichen Anschaffungskosten er-

folgswirksam erfasst.

Wertansitze bei Forderungen werden grundsitzlich tiber ein Wertberichtigungskonto korri-
giert. Wenn Forderungen uneinbringlich sind, werden die Forderungen mit der vorgenomme-

nen Wertberichtigung vollstdndig ausgebucht.

Der Kundenstruktur und dem Geschiftsmodell ist es geschuldet, dass offene Forderungen aus

Mietvertrdgen nur in unwesentlichem Umfang bestehen.

Dariiber hinaus nimmt die WCM AG brancheniibliche Sicherheiten an, um das Risiko eines
Ausfalles zu mindern. Die Sicherheiten umfassen z.B. Kautionen, Biirgschaften oder Garan-

tien.

Die Bonitdt der Mieter wird tiberwacht. Mietvereinbarungen mit bonitdtsschwachen Neumie-

tern werden vermieden.
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Die Entwicklung der Wertberichtigungen beziiglich der Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen wihrend des Jahres stellt sich wie folgt dar.

In TEUR Einzelwertbe-  Pauschale Gesamte
richtigungen Wertberichti- Wertberichti-
gungen gungen

Stand zum 1.1.2015 0 0 0
Erfasster Wertminderungsaufwand 0 0 0
Abgeschriebene Betrige 0 0 0

Stand zum 31.12.2015/1.1.2016 0 0 0
Erfasster Wertminderungsaufwand 15 0 0
Abgeschriebene Betrige 0 0 0

Stand zum 31.12.2016 15 0 0

Marktrisiko

Das Marktrisiko ist das Risiko, dass sich die Marktpreise, zum Beispiel Wechselkurse, Zins-

sdtze oder Aktienkurse, dndern und dadurch die Ertrdge des Konzerns beeinflusst werden.

Mit Aufnahme der operativen Geschéftstitigkeit liegen die Marktrisiken insbesondere im
Bereich von Mietleerstinden, Immobilienmarktrisiken und bzgl. der Solvenz von Mietern.
Der Vorstand hat dem Risiko durch die Einholung externer Gutachten, der Einschaltung von
Beratern beim Erwerb von Immobilienbeteiligungen sowie dem Erlangen von Mietgarantien

in Einzelfillen Rechnung getragen.

Zukinftig behilt sich der Konzern vor, umfangreiche Zinssicherungsgeschifte einzugehen,

um sich vor Zinsdnderungsrisiken zu schiitzen.

Liquiditiitsrisiko

Unter dem Liquiditétsrisiko ist das Risiko zu verstehen, dass die Gesellschaft moglicherweise
nicht in der Lage ist, die in Zusammenhang mit ihren finanziellen Verbindlichkeiten einge-
gangenen Verpflichtungen durch Bereitstellung von Zahlungsmitteln oder anderen finanziel-
len Vermogenswerten zu erfiillen. Die Herangehensweise der Gesellschaft im Hinblick auf

das Liquidititsmanagement besteht darin, im Rahmen des Moglichen, sicherzustellen, dass
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sie stets iiber ausreichende Liquiditdt verfuigt, um ihren Verbindlichkeiten bei Félligkeit
nachzukommen, sowohl unter normalen als auch unter Stressbedingungen, ohne unannehm-
bare Verluste zu verursachen oder eine Schiadigung der Reputation der Gesellschaft zu riskie-

ren.
Kurzfristige Kreditlinien wurden bisher nicht vereinbart.

Aus der Geschiftstitigkeit war 2016 im Saldo ein Mittelabfluss in Hohe von insgesamt
TEUR 1.123 zu verzeichnen (2015: TEUR 8.240). Dieser ist im Wesentlichen auf die Aus-
zahlungen fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien in Hohe von TEUR 89.345 (2015:
TEUR 347.658) und die Tilgung von Darlehen in Hohe von TEUR 54.746 (2015:
TEUR 7.587) zuriickzufiihren. Zur Finanzierung wurden durch die Aufnahme von Darlehen
TEUR 120.370 (2015: TEUR 192.173) an Liquiditit zugefiihrt. Aus der betrieblichen Tétig-
keit konnte im Wesentlichen auf Grund der Mieteinnahmen ein Zufluss in Hohe von

TEUR 21.339 (2015: Abfluss in Hohe von TEUR 2.586) erzielt werden.

Das vorrangige Ziel des Finanzmanagements ist die Sicherung der flir die Fortfithrung der

Gesellschaft notwendigen Liquiditét.

Es wird eine rollierende Finanzplanung erstellt, die wochentlich fiir einen Zeitraum von 14

Wochen vorliegt und nach diesem Zeitraum auf monatlicher Basis erstellt wird.

Die Zahlungsfdhigkeit im Geschéftsjahr war durchgéingig sichergestellt.

Finanzinstrumente — Buchwerte und beizulegende Zeitwerte

Die nachfolgende Aufstellung enthélt keine Informationen zum beizulegenden Zeitwert fiir
finanzielle Vermogenswerte und finanzielle Schulden, die nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertet wurden, da der Buchwert einen angemessenen Ndherungswert fiir den beizulegen-

den Zeitwert darstellt.
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Buchwert zum

31.12.2016
Kredite und
In TEUR Forderungen
Nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle
Vermogenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 10.013
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 131
Andere finanzielle Vermogenswerte 7.437
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 21.404
Summe 38.985
Nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Sonstige

Schulden

finanzielle Schulden

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.925
Andere finanzielle Verbindlichkeiten 361.864
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 9.152
Summe 376.941
Buchwert zum
31.12.2015
Kredite und
In TEUR Forderungen
Nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle
Vermogenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 11.136
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 309
Andere finanzielle Vermdgenswerte 3.366
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 14.642
Summe 29.453
Nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Sonstige

Schulden

finanzielle Schulden

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.070
Andere finanzielle Verbindlichkeiten 264.131
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 4.663
Summe 274.864
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Finanzmanagement

Der Konzern iiberwacht die Finanzierung anhand des Net-Loan-to-Value (LTV), welcher

sich aus dem Verhiltnis der finanziellen Verbindlichkeiten abziiglich der Zahlungsmittel zum

Wert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zuziiglich der zum Verkauf gehaltenen

Immobilien bemisst.

Das Verhiltnis der finanziellen Nettoverbindlichkeiten (abziiglich der Zahlungsmittel) zum

Immobilienwert am Abschlussstichtag stellt sich wie folgt dar:

In TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Finanzielle Verbindlichkeiten 361.864 264.131
Abziiglich Zahlungsmittel und Zahlungsmittelédquivalente 10.013 11.136
Finanzielle Nettoverbindlichkeiten 351.851 252.995
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 662.073 501.546
Zum Verkauf gehaltene Immobilien 0 4.185
Immobilienwert 662.073 505.731
Net-Loan-to-Value (LTV) in % 53,1 50,0
Andere finanzielle Verbindlichkeiten
in TEUR 31.12.2016 31.12.2015
langfristig kurzfristig langfristig  kurzfristig
Gesicherte Bankdarlehen 338.358 22.162 186.756 44.176
Darlehen von nahestehenden
Personen 0 0 462 0
Fair-Value-Anteil der Garantie-
Dividenden an Minderheitsgesell-
schafter von Tochtergesellschaften 1.337 0 597 0
Erhaltene Kautionen 0 7 0 8
Kaufpreisverbindlichkeit Portfolio
,North® 0 0 0 32.132
Summe 339.695 22.169 187.815 76.316

Gezahlte Agien werden als Minderung der finanziellen Verbindlichkeit erfasst und nach der

Eftektivzinsmethode aufgelost.
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Konditionen- und Verbindlichkeitenspiegel

Wih- nomina- Tilgung Laufzeit Buchwert Buchwert
rung ler Zins- bis 31.12.2016 31.12.2015
In TEUR satz
Gesichertes Bankdarlehen = EUR 2,33 1,50 2025 62.622 63.581
Gesichertes Bankdarlehen = EUR 1,99 3,00 2019 42.875 44.239
Gesichertes Bankdarlehen = EUR 2,14 2,50 2023 35.085 36.000
Gesichertes Bankdarlehen = EUR 2,32 3,00 2022 34.660 0
Gesichertes Bankdarlehen = EUR 1,89 1,75 2022 34.643 35.255
Gesichertes Bankdarlehen = EUR 1,51 - 2022 32.305 0
Gesichertes Bankdarlehen = EUR 1,10 - 2021 25.500 0
Gesichertes Bankdarlehen = EUR 3,00 3,00 2022 20.856 0
Gesichertes Bankdarlehen = EUR 1,58 3,00 2019 19.281 0
Gesichertes Bankdarlehen @ EUR 1,89 1,75 2022 14.249 0
Gesichertes Bankdarlehen  EUR 2,00 3,00 2025 13.978 0
Gesichertes Bankdarlehen = EUR 1,65 - 2017 7.620 0
Gesichertes Bankdarlehen  EUR 1,31 - 2017 7.518 7.518
Gesichertes Bankdarlehen = EUR 1,45 4,17 2022 6.511 0
Gesichertes Bankdarlehen  EUR 1,38 - 2019 4.059 4.059
Gesichertes Bankdarlehen = EUR 1,38 - 2019 1.090 0
Gesichertes Bankdarlehen  EUR 4,50 61,72 2020 0 1.437
Gesichertes Bankdarlehen = EUR 6,08 30,81 2018 0 462
Gesicherte Bankdarlehen EUR S.U. S.u. S.U. 0 39.652
Darlehen von nahestehen-
den Personen EUR 6,16 30,81 2018 0 231
Darlehen von nahestehen-
den Personen EUR 6,16 30,81 2018 0 231
Agien EUR - - - -2.332 -1.271
Verzinste Darlehen 360.520 231.394

Die Bankdarlehen sind durch Grundschulden sowie weitere Sicherheiten (bedingte Konto-

verpfandungen, Abtretungen und Verpfindungen von Gesellschaftsanteilen und Biirgschaf-

ten) gegeniiber den Glaubigern gesichert. Die eingetragenen Grundschulden haben eine Hohe

von TEUR 470.328. Bei Bruch der Covenants (Kreditbedingungen) oder eines Ausfalls der

Riickzahlung bzw. im Falle der Insolvenz dienen die gestellten Sicherheiten der Befriedigung

der Anspriiche der Glaubiger.

Die Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern werden

mit Nominalzinssidtzen zwischen 1,10 % und 3,00 % (gewogener Durchschnitt rund 2,0 %;

2015: rund 2,1 %) verzinst. Die Finanzverbindlichkeiten insgesamt beinhalten kein wesentli-
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ches kurzfristiges Zinsédnderungsrisiko, da es sich zu mehr als 90 % um Finanzierungen mit

langfristiger Zinsbindung handelt.

Die Bankdarlehen in Hohe von TEUR 39.652 zum Vorjahresstichtag wurden beim Erwerb

des Portfolios ,,North* tibernommen und am 8. Januar 2016 abgelGst.

6.10 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und Sonstige

Verbindlichkeiten

In TEUR

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

31.12.2016
langfristig  kurzfristig langfristig kurzfristig

31.12.2015

aus Vermietung 0 820 0 71

aus sonstigen Lieferungen

und Leistungen 0 4.244 0 4.728

Abgrenzung 0 861 0 1.271
0 5.925 0 6.070

Sonstige Verbindlichkeiten

Betriebskostenvorauszahlungen 0 7.515 0 2.804

Verbindlichkeiten gegen-

tiber Minderheitsgesellschaftern 0 668 0 1.564

Erhaltene Vorauszahlungen 0 126 0 90

Ubrige 0 843 0 205
0 9.152 0 4.663

Summe 0 15.077 0 10.733
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6.11 Sonstige Riickstellungen

In der folgenden Tabelle sind die sonstigen Riickstellungen aufgefiihrt.

In TEUR Anfangs- End-
bestand Inanspruch- Auflo-  Zufiih- bestand

Art der Riickstellung 01.01.2016 nahme sung rung  31.12.2016
Steuerriickstellungen 736 244 7 398 884
Riickstellungen fiir Perso-

nalkosten 224 224 0 744 744
Abschluss- und Priifungs-

kosten 337 201 119 381 399
Aufsichtsratsvergiitung 270 128 0 238 380
Hauptversammlung 130 130 0 270 270
Ubrige 131 129 2 77 77
Summe 1.828 1.055 127 2.107 2.753

Die Steuerriickstellungen umfassen Riickstellungen fiir Korperschaftsteuer (TEUR 234) und
Gewerbesteuer (TEUR 650).

Die Riickstellungen fiir Personalkosten betreffen {iberwiegend variable Vergiitungsbestand-

teile (TEUR 645) und noch nicht genommenen Urlaub (TEUR 93).
Die tibrigen Riickstellungen wurden vorwiegend fiir Kosten der Verwaltung gebildet.

Der Konzern erwartet simtliche Verpflichtungen innerhalb des folgenden Geschéftsjahres zu
begleichen. Wesentliche Unsicherheiten hinsichtlich des Betrags oder der Filligkeit dieser
Verpflichtungen bestehen nicht.
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6.12 Eigenkapital

Grundkapital

In TEUR
1. Januar 2015 33.783
Barkapitalerhohung +86.990
31. Dezember 2015 120.773
1. Januar 2016 120.773
Sachkapitalerh6hung durch Einbringung +10.000
Kapitalerh6hung durch Wandelanleihe +1.192
31. Dezember 2016 131.965

Das gezeichnete und voll eingezahlte Grundkapital der WCM AG betrdgt TEUR 131.965
(Vorjahr: TEUR 120.773) und ist eingeteilt in 131.964.552 nennwertlose auf den Inhaber

lautende Stiickaktien, die sich zum grof3ten Teil in Streubesitz befinden.

Der Vorstand der Gesellschaft hat am 20. Juni 2016 mit Zustimmung des Aufsichtsrats be-
schlossen, das Grundkapital der Gesellschaft aus dem Genehmigten Kapital durch Sacheinla-
gen (Einzelhandelszentrum Straubing) um TEUR 10.000 zu erhéhen. Die Eintragung in das
Handelsregister erfolgte am 21. Juni 2016.

Die Invivo Capital GmbH, Berlin (vormals: Kalamata Grundbesitz GmbH, Berlin), hat ihr
Wandlungsrecht beziiglich der Pflichtwandelanleihe mit Nennbetrag von TEUR 1.800 am
1. Juli 2016 ausgeiibt. Bei dem vereinbarten Wandlungspreis von EUR 1,51 je Stiickaktie
ergaben sich 1.192.052 nennwertlose Stiickaktien, die am 12. Juli 2016 an die Invivo Capital
GmbH, Berlin, ausgegeben wurden. Die Eintragung dieser Erhohung des Grundkapitals um

TEUR 1.192 in das Handelsregister erfolgte am 3. Mirz 2017.

Genehmigtes Kapital

Die Hauptversammlung der Gesellschaft vom 29. Januar 2013 hatte ein genehmigtes Kapital
von TEUR 144.000 beschlossen (Genehmigtes Kapital 2013), Die Eintragung in das Han-
delsregister war am 1. August 2013 erfolgt. Die Hauptversammlung der Gesellschaft vom
12. Oktober 2015 beschloss ein weiteres genehmigtes Kapital in Héhe von TEUR 6.200 (Ge-
nehmigtes Kapital 2015), dessen Eintragung in das Handelsregister am 25. Februar 2016 er-

76



folgte. Ein weiteres Genehmigtes Kapital in Héhe von TEUR 31.500 hat die Hauptversamm-
lung der Gesellschaft vom 24. August 2016 beschlossen (Genehmigtes Kapital 2016). Die
Eintragung in das Handelsregister ist am 7. Oktober 2016 erfolgt. Durch die in den Jahren
2014 bis 2016 erfolgten Kapitalerhohungen betrdgt der aus allen vorgenannten genehmigten

Kapitalien noch zur Verfligung stehende Restbetrag per 31. Dezember 2016 TEUR 65.369.

Bedingtes Kapital

Die Hauptversammlung der Gesellschaft vom 18. Dezember 2014 hat ein bedingtes Kapital
in Hohe von TEUR 7.000 beschlossen (Bedingtes Kapital 2014), welches am 15. Januar 2015
in das Handelsregister eingetragen wurde. Die Hauptversammlung der Gesellschaft vom
10. Juni 2015 hat ein Bedingtes Kapital in Hohe von TEUR 3.300 beschlossen (Bedingtes
Kapital 2015), welches am 22. Januar 2016 in das Handelsregister eingetragen wurde. Die
Hauptversammlung der Gesellschaft vom 12. Oktober 2015 hat ein weiteres Bedingtes Kapi-
tal in Hohe von TEUR 40.000 geschaffen (Bedingtes Kapital 2015 II), welches am 25. Feb-
ruar 2016 eingetragen wurde. Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 24. August 2016
wurde das Kapital um TEUR 3.000 (Bedingtes Kapital 2016) und TEUR 5.700 (Bedingtes
Kapital II 2016) bedingt erhoht. Die Eintragung in das Handelsregister erfolgte am 7. Okto-
ber 2016.

Kapitalriicklage

Wihrend der Berichtsperiode entwickelte sich die Kapitalriicklage wie folgt:

In TEUR
1. Januar 2015 13.775
Einlagen in die Kapitalriicklage +92.986
Entnahme aus der Kapitalriicklage -30.395
davon fiir Transaktionskosten der Barkapitalerhéhungen -4.908
31. Dezember 2015 76.366
1. Januar 2016 76.366
Einlagen in die Kapitalriicklage +18.608
Entnahmen aus der Kapitalriicklage -1.379
davon fiir Transaktionskosten der Kapitalerhohungen -1.379

31. Dezember 2016 93.595
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Der Konzern hat im Vorjahr in Hohe von TEUR 25.487 die Kapitalriicklage zum Ausgleich
des Jahresfehlbetrages und des Verlustvortrages der WCM AG verwandt. Die Einlagen
stammen aus den Kapitalerhohungen, davon entfallen im Geschiftsjahr 2016 auf die Sachka-
pitalerh6hung TEUR 18.000 und auf die Wandelanleihe TEUR 608. Die Entnahmen des Ge-

schiftsjahres wurden fiir Transaktionskosten der Kapitalerhhungen getitigt.

Riicklage fiir Wandelanleihen

Den Erwerb der drei Beteiligungen an den River Immobiliengesellschaften hat die Invivo
Capital GmbH, Berlin, (vormals Kalamata Grundbesitz GmbH, Berlin) vermittelt. Mit ihr
wurde vertraglich am 8. August 2014 eine Provision in Hohe von TEUR 1.800 vereinbart, die
mit dem Closing der Transaktion am 16. Mérz 2015 fillig wurde.

Die Provision wurde nicht in bar bezahlt, sondern - wie vom Aufsichtsrat am 18. Dezember
2014 beschlossen - in eine Pflichtwandelanleihe umgewandelt. Die Verzinsung betriagt bis
zur Wandlung 2,0% p.a. Die Wandlung in neue Aktien der Gesellschaft kann frithestens ab
dem 1. Januar 2016 und spitestens am 30. Dezember 2018 erfolgen. Der Wandlungspreis
wurde anhand des gewichteten Durchschnittkurses der WCM Aktie innerhalb des Referenz-
zeitraums vom 1. Dezember 2014 bis 30. Januar 2015 ermittelt und belief sich auf

EUR 1,51/Stiickaktie.

Diese Schulden wurden, da es sich um eine Pflichtwandelanleihe handelt, in der Riicklage fiir
Wandelanleihen erfasst. Zum Zeitpunkt der Wandlung am 1. Juli 2016 erfolgte eine Umglie-
derung in Grundkapital (TEUR 1.192) und Kapitalriicklage (TEUR 608).

Gewinnriicklage

Fiir die zu erdienenden Aktienoptionen des Vorstandes und ausgewihlter Mitarbeiter werden
ratierlich Riicklagen gebildet. Im Geschéftsjahr wurden TEUR 917 (2015: TEUR 38) in die
Gewinnriicklagen eingestellt (siche Abschnitt 5.10 Anteilsbasierte Vergiitung).
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Die Entnahme von TEUR 739 (2015: 598) TEUR aus der Gewinnriicklage wurde fiir den Fair
Value-Anteil der Garantiedividenden auf Grund des Abschlusses eines Ergebnisabfiihrungs-
vertrages an die Minderheitsgesellschafter der Tochtergesellschaften Greenman 1 D GmbH,
River Diisseldorf Immobilien GmbH und River Frankfurt Immobilien GmbH getitigt. In
gleicher Hohe wurde eine finanzielle Verbindlichkeit gebildet (siehe Abschnitt 6.9 Finanzin-

strumente und Finanzrisikomanagement).
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7. Weitere Anhangangaben

7.1 Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Gesellschaft hat in 2015 und 2016 Mietvertridge tiber Biirordume in der Joachimsthaler
Stralle 34 in Berlin abgeschlossen. Die Vertrdge haben eine feste Laufzeit bis zum 31. Januar
2020. Die Gesamtmiete flir den Zeitraum vom 1. Januar 2017 bis zum 31. Januar 2020 be-
tragt inklusive Betriebskostenvorauszahlung netto TEUR 694.

Fiir eine verbleibende Laufzeit von zwei bis drei Jahren der firmenintern genutzten Fahrzeuge

besteht eine Leasingverpflichtung in Héhe von etwa TEUR 92.

7.2 Eventualforderungen und Eventualverbindlichkeiten

Mit Vertrag vom 9. Mai 2016 hat die WCM die Industrieimmobilie in Bremerhaven im Rah-
men eines Share Deals (Seebeck Offshore Industriepark GmbH & Co. KG, Bremerhaven)
verdufert. In dem Kaufvertrag wurden Verpflichtungen zu Ausgleichszahlungen durch die
WCM als Verkéufer vereinbart. Ziel ist es, bis zum 1. Juli 2018 vertraglich gesicherte Mieter-
trige von mindestens TEUR 1.800 (Zielmiete) netto mit dem verduBerten Objekt zu erzielen.
Falls nicht mindestens 95% dieser Zielmiete erreicht werden, schuldet die WCM dem Kéufer
eine Ausgleichszahlung von TEUR 1.200. Derzeit geht die Gesellschaft davon aus, dass sie

aus dieser vertraglichen Zusage nicht in Anspruch genommen wird.

Dartiber hinaus hatte der Konzern keine Eventualforderungen oder -verbindlichkeiten auf-
grund von Biirgschaften, Gewéhrleistungen oder der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde

Verbindlichkeiten.

7.3 Nahestehende Unternehmen und Personen

Mutterunternehmen und oberste beherrschende Partei

Die WCM AG hélt an allen Beteiligungen die Mehrheit der Stimmrechte und ist das oberste

Mutterunternehmen. Zum Anteilsbesitz wird auf Punkt 2.1 des Anhangs verwiesen.
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Geschdiftsvorfille mit Mitgliedern des Managements in Schliisselpositionen

a) Vergiitung der Mitglieder des Managements in Schliisselpositionen

Die Vergiitung der Mitglieder des Managements in Schliisselpositionen umfasst:

TEUR 2016 2015
Kurzfristig fillige Leistungen 1.548 478
Abfindungen 0 38
Anteilsbasierte Verglitungen 730 1.532

2.278 2.048

Zum Management in Schliisselpositionen zdhlt ausschlieBlich der Vorstand. Die Vergiitung
der Mitglieder des Managements in Schliisselpositionen umfasst Gehélter, Sachleistungen
und Kostenerstattungen. Das Management in Schliisselpositionen ist auch am Aktienoptions-
programm des Konzerns beteiligt (siche Abschnitt 5.10 Anteilsbasierte Vergiitungsvereinba-

rungen).
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b) Gesamtbeziige des aktiven und ehemaligen Vorstands
(§ 314 Abs. 1 Nr. 6a Satz 1-4 HGB)

Die Gesamtbeziige der Vorstinde fiir das Geschiftsjahr 2016 betragen insgesamt
TEUR 2.278 (2015: TEUR 2.048) und setzen sich wie folgt zusammen:

Aktive Ehemalige
Vorstandsmitglieder Vorstandsmitglieder
Stavros Ralf Frank Roseen Dr. Manfred
Efremidis Struckmeyer Schumann
CEO CFO CIO/CFO
Eintrittsdatum 25.9.2014 5.5.2016 1.9.2015
Austrittsdatum 5.5.2016 12.2.2015
In TEUR 2016 2015 2016 2015 | 2016 2015 2016 2015
Erfolgsunabhingige
Komponenten
Festvergiitung 500 300 169 0 210 120 0 23
Nebenleistungen 2 0 11 0 66 35 0 0
Abfindungen 0 0 0 0 0 0 0 38
502 300 180 0 276 155 0 61
Erfolgsabhingige
Komponenten
Einjdhrige variable 300 0 140 0 0 0 0 0
Vergiitung
Primie 150 0 0 0 0 0 0 0
450 0 140 0 0 0 0 0
Komponenten mit
langfristiger Anreiz-
wirkung
Gewihrte Aktienoptio-
nen
(in 1.000 Stiick) 0 2.000 400 0 400 0 0 0
Beizulegender Zeit-
wert* 0 1.532 342 0 388 0 0 0
Gesamtbeziige 952 1.832 662 0 664 155 0 61

* Der beizulegende Zeitwert steht in Abhéngigkeit der Kursentwicklung und Ausiibungsentscheidung.

Die gewidhrten Aktienoptionen haben eine Restlaufzeit von durchschnittlich 5,06 Jahren. Zu
den Angaben zu den anteilsbasierten Vergiitungen siehe Abschnitt 5.10 Anteilsbasierte Ver-

giitungsvereinbarungen.
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¢) Gesamtbeziige des aktiven und ehemaligen Aufsichtsrats
(§ 314 Abs. 1 Nr. 6a Satz 1-4 HGB)
Die aktiven Aufsichtsratsmitglieder werden fiir das Geschiftsjahr 2016 erfolgsunabhidngige
Gesamtbeziige in Hohe von TEUR 223 (2015: TEUR 129) erhalten. Die Riickstellung fiir in
den Folgejahren auszuzahlende Vergiitungen fiir das Erreichen von Unternehmenszielen be-
tragt TEUR 142 (2015: TEUR 135). Reisekosten wurden in Hohe von TEUR 5 (2015:
TEUR 3) erstattet.

Die ehemaligen Aufsichtsratsmitglieder haben im Geschéftsjahr 2016 erfolgsunabhingige
Gesamtbeziige in Hohe von TEUR 0 (2015: TEUR 5) erhalten.

d) Aktienbesitz von Vorstand und Aufsichtsratsmitgliedern

Der Vorstandsvorsitzende Stavros Efremidis hielt zum Bilanzstichtag 2,6 % der Aktien der

Gesellschaft.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats hielten folgende Stiickzahlen an Aktien:

e Herr Rainer Laufs: 10.000 Aktien
e Herr Bernd Giinther: 35.800 Aktien
e Herr Karl Ehlerding: 2.267.475 Aktien
e Frau Nicola Sievers: 36.000 Aktien
e Herr Arthur Wiener: 65.000 Aktien

e) Geschiftsvorfille mit dem Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten ab dem 1. Januar 2016 eine feste jahrliche Vergii-
tung von TEUR 25, der stellvertretende Vorsitzende das Doppelte und der Vorsitzende das

Dreifache des vorgenannten Betrages.

Falls wihrend der laufenden Amtsperiode des im Zeitpunkt der Hauptversammlung am
10. Juni 2015 amtierenden Aufsichtsrats der Konzernabschluss der Gesellschaft ein Ergebnis
vor Steuern von mindestens TEUR 10.000 ausweist, erhdlt jedes Aufsichtsratsmitglied zu-
sdtzlich zu der in vorstehendem Absatz genannten festen jahrlichen Verglitung eine Zusatz-

zahlung in Hohe von 50 % seiner festen jahrlichen Vergiitung.
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Erreicht das Konzernergebnis vor Steuern mindestens TEUR 20.000, erhélt jedes Aufsichts-
ratsmitglied zusidtzlich zu der festen jéhrlichen Vergiitung eine Zusatzzahlung in Hohe von
100 % seiner festen jahrlichen Vergiitung. Werden wéhrend der laufenden Amtsperiode des
Aufsichtsrats beide vorgenannten Zielgrofen erreicht, wird nur die hohere Zusatzzahlung
gewidhrt. Die Zusatzzahlung wird fiir die gesamte laufende Amtsperiode nur einmal gezahlt
und wird nach Beendigung der Hauptversammlung gewéhrt, mit deren Ablauf die Amtsperi-
ode des im Zeitpunkt der Hauptversammlung am 10. Juni 2015 amtierenden Aufsichtsrats

endet.

Der zusammengefasste Wert der Geschiftsvorfille und der ausstehenden Salden im Zusam-

menhang mit Mitgliedern des Managements in Schliisselpositionen waren wie folgt:

TEUR Werte der Salden ausstehend
Geschiftsvorfall Geschiftsvorfille zum 31. Dezember

2016 2015 2016 2015
Darlehen* 462 6.560 0 462
Zinsaufwand aus Darlehen* 9 267 0 0
Ertrage aus Mietgarantie®* 0 672 0 0
VerduBerungen*** 13.840 0 1.200 0
Zinsertrage®** 62 0 2 0
* In den Vorjahren wurden von dem Aufsichtsratsmitglied Karl Ehlerding sechs Darlehen

iiber insgesamt TEUR 3.440 gewéhrt. Am 19. Mérz 2015 wurde ein weiteres Darlehen
tiber TEUR 1.000 durch den Konzern aufgenommen. Am 31. Mirz 2015 wurden diese
Darlehen zu einem Darlehensvertrag zusammengefasst. Ferner gab es ein weiteres Dar-
lehen vom 23. April 2015 in Hohe von TEUR 500. Die Darlehen wurden zum 31. Juli
2015 abgelost.

Darlehensverbindlichkeiten jeweils tiber urspriinglich TEUR 750 gegeniiber Karl Phi-
lipp Ehlerding und John Frederik Ehlerding (S6hne des Aufsichtsratsmitgliedes Karl
Ehlerding) mit einem Zinssatz von 6,16 % gingen Ende 2014 im Rahmen der Sachein-
lage der SOI KG auf den Konzern tiber. Die Darlehen wurden zum 30. April 2016 ab-
gelost.
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Das ehemalige Aufsichtsratsmitglied Christoph Kroschke hat dem Konzern zwei Dar-
lehen tiber insgesamt nominal TEUR 120 gewihrt. Die Riickzahlung war fiir den
31. Mirz 2016 vereinbart. Der Zinssatz betrug seit dem 1. Dezember 2014 6,0 %. Die
Darlehen wurden zum 31. Juli 2015 abgelost.

Ein Aufsichtsratsmitglied hatte dem Tochterunternehmen Seebeck Offshore Industrie-
park GmbH & Co. KG, Bremerhaven, (,,SOI KG*) eine Mietgarantie abgegeben, die
einen etwaigen Mietausfall bis zum 31. Dezember 2020 in vollem Umfang abdeckte.
Die Mietgarantie wurde im Geschéftsjahr 2016 nicht in Anspruch genommen. Mit Ver-

duBerung der SOI KG (s.u.) erlosch die Mietgarantie.

Durch Kaufvertrag vom 9. Mai 2016 erwarb Herr Karl Ehlerding, Mitglied des Autf-
sichtsrats, die Beteiligung der Gesellschaft an der Seebeck Offshore Industriepark
GmbH & Co. KG (,,SOI KG*) im Nennbetrag von TEUR 37 (= 92,9% des Komman-
ditkapitals) zum Kaufpreis von TEUR 13.810, der dem durch ein Immobiliengutachten
gestiitzten Marktpreis entsprach. Aus der VerdauBlerung ergab sich keine Ergebnisaus-
wirkung. TEUR 6.000 dieses Kaufpreises zahlte Herr Ehlerding zum Erwerbszeitpunkt.
Zum Restbetrag von TEUR 7.810 wurde durch Nachtrag Nr. 1 zu diesem Kaufvertrag
vom 18. November 2016 vereinbart, dass Herr Ehlerding auf den Kaufpreis einen wei-
teren Teilbetrag von TEUR 6.610 zahlt. Der verbleibende Restkaufpreis von TEUR
1.200 wurde verzinslich (Zinssatz 1,5% p.a.) bis zum 1. Juli 2018 gestundet.

Im Rahmen der vorgenannten Transaktion erwarb Herr Ehlerding auch sdamtliche Ge-
schiftsanteile an der Seebeck Verwaltung GmbH im Nennwert von TEUR 30 zum

Kaufpreis von TEUR 30.

Beziiglich der fiir das Objekt abgegebenen Mietgarantie verweisen wir auf Abschnitt

7.2.
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f) Weitere Geschiiftsvorfille mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Der zusammengefasste Wert der Geschéftsvorfille und der ausstehenden Salden im Zusam-

menhang mit nahestehenden Unternehmen waren wie folgt:

TEUR Werte der Salden ausstehend

Geschiftsvorfall Geschiftsvorfille zum 31. Dezember
2016 2015 2016 2015

Pflichtwandelanleihe* 0 1.800 0 1.800

Zinsen Pflichtwandelanleihe* 19 28 0 0

Darlehen an Minderheits-

gesellschafter ** 5.963 55.359 4.943 3.202

Zinsen Darlehen an Minder-

heitsgesellschafter ** 85 129 75 113

Darlehen an nahestehende

Unternehmen *** 325 0 325 0

Zinsen Darlehen an naheste-

hende Unternehmen *** 5 0 5 0

* Der Vorstandsvorsitzende Stavros Efremidis ist Geschéftsfiihrer der Invivo Capital
GmbH, Berlin (vormals Kalamata Grundbesitz GmbH, Berlin), die den Erwerb der drei
Beteiligungen an den River Immobiliengesellschaften vermittelt hatte. Fiir die Vermitt-
lung wurde vertraglich am 8. August 2014 eine Provision in Héhe von TEUR 1.800
vereinbart. Die Verbindlichkeit wurde am 23. Mérz 2015 in eine Pflichtwandelanleihe
umgewandelt. Das Wandlungsrecht wurde am 1. Juli 2016 ausgeiibt (siche Abschnitt 0
Eigenkapital).

**  Die Darlehen an Minderheitsgesellschafter betreffen Darlehen an folgende Gesellschaf-

ten:

Kraus Beteiligungsgesellschaft mbH, Eltville/Rhein-Rauenthal:

e Darlehen TEUR 849/zum 31. Dezember 2016 TEUR 867; Zinssatz 2,2% p.a.;
Restlaufzeit unbegrenzt, jedoch vom Darlehensgeber mit sofortiger Wirkung
kiindbar

e Darlehen: TEUR 1.400/zum 31. Dezember 2016 TEUR 1.416; Zinssatz 2,2%
p.a.; Restlaufzeit 5 Jahre
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e Darlehen: TEUR 222/zum 31. Dezember 2016 TEUR 227; Zinssatz 2,5% p.a.;
Restlaufzeit 4 Jahre

e Darlehen: TEUR 275/zum 31. Dezember 2016 TEUR 281; Zinssatz 2,5% p.a.;
Restlaufzeit 4 Jahre

e Darlehen: TEUR 1.360/zum 31. Dezember 2016 TEUR 1.363; Zinssatz 2,2%
p-a.; Restlaufzeit 5 Jahre

River Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main
e Darlehen: TEUR 810/zum 31. Dezember 2016 TEUR 828; Zinssatz 2,2% p.a.,
Restlaufzeit unbegrenzt, jedoch vom Darlehensgeber mit sofortiger Wirkung

kiindbar

Platin Real Estate Invest GmbH (Geschiftsfithrerin der Gesellschaft ist Frau Eva
Struckmeyer, Ehefrau des Vorstandsmitglieds Ralf Struckmeyer)
e Darlehen: TEUR 1.048/zum 31. Dezember 2016 TEUR 36; Zinssatz 2,5% p.a.,

Restlaufzeit unbegrenzt, jedoch vom Darlehensgeber mit sofortiger Wirkung

kiindbar

Zum Stichtag betrugen die Darlehen inklusive Zinsen insgesamt TEUR 5.018.

Gegeniiber der an das Aufsichtsratsmitglied Karl Ehlerding verduBerten SOI KG be-
steht eine Darlehensforderung in Hohe von TEUR 325 aus dem nicht enthommenen
Anteil der Kommanditistin WCM AG am Jahresiiberschuss des Geschiftsjahres 2015,
welche zum Stichtag fillig wurde und mit 1,5% p.a. verzinst wird. Zum Stichtag betrug

der Saldo inklusive Zinsen TEUR 330.

Alle ausstehenden Salden mit diesen nahestehenden Unternehmen und Personen wurden zu

marktiiblichen Bedingungen abgeschlossen. Keiner der Salden ist gesichert. Im laufenden

Jahr und im Vorjahr wurde kein Aufwand fiir uneinbringliche oder zweifelhafte Forderungen

im Hinblick auf die Betrége erfasst, die von nahestehenden Unternehmen und Personen ge-

schuldet werden.
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g) Angaben gemdfi § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG: Veriffentlichung gemdfi § 26 Abs. 1
WpHG

DIC OF RE 2 GmbH Frankfurt am Main, Deutschland und Herr Gerhard Schmidt, Deutsch-
land haben uns gemidl3 § 27a Abs. 1 WpHG am 8. Mirz 2017 im Zusammenhang mit der
Uberschreitung bzw. Erreichung der 10%-Schwelle oder einer hoheren Schwelle vom

7. Mérz 2017 tber Folgendes informiert:

e Die Investition dient der Umsetzung strategischer Ziele.

e Der Meldepflichtige beabsichtigt innerhalb der nichsten zwolf Monate weitere
Stimmrechte durch Erwerb oder auf sonstige Weise zu erlangen.

e Der Meldepflichtige strebt eine Einflussnahme auf die Besetzung von Verwaltungs-,
Leitungs- und/oder Aufsichtsorganen des Emittenten an.

e Der Meldepflichtige strebt keine wesentliche Anderung der Kapitalstruktur der Ge-
sellschaft, insbesondere im Hinblick auf das Verhiltnis von Eigen- und Fremdfinan-
zierung und die Dividendenpolitik an.

e Hinsichtlich der Herkunft der Mittel handelt es sich zu 100% um Eigenmittel, die der

Meldepflichtige zur Finanzierung des Erwerbs der Stimmrechte eingesetzt hat.

7.4  Erklirung zum Corporate Governance Kodex

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-
Aktiengesellschaft haben eine Erklarung gemilB3 § 161 AktG abgegeben und den Aktiondren

auf der Internetseite der WCM AG unter www.wcm.de/de/unternehmen/corporate-

governance/ dauerhaft zugianglich gemacht

7.5  Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Mit Vertrag vom 10. November 2016 hat die WCM ihren Immobilienbestand im Einzelhan-
delssegment weiter ausgebaut. In den Bundeslindern Sachsen-Anhalt und Baden-
Wiirttemberg wurden drei Einzelhandelszentren im Wege von Share Deals mit einer Ge-
samtmietflache von rund 88.329 m? zu einem Nettokaufpreis von rund TEUR 100.000 er-
worben. Das Portfolio (,,MIA 1) hat eine annualisierte Nettokaltmiete von TEUR 7.600 bei

einem Vermietungsstand von 92% und einer durchschnittlichen Restmietlaufzeit (WALT)
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von 5,5 Jahren. Die Finanzierung des Erwerbs erfolgte durch Bankdarlehen in Hohe von

rund TEUR 100.000. Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte am 31. Mirz 2017.

Mit Vertrag vom 16. Februar 2017 hat die WCM ihren Immobilienbestand im Einzelhan-
delssegment weiter ausgebaut. Im Raum Jena wurde ein Einzelhandelszentrum im Wege
eines Share Deals mit einer Gesamtmietflache von rund 12.303 m? zu einem Nettokaufpreis
von TEUR 21.000 erworben. Das Objekt (,,MIA II*) hat eine annualisierte Nettokaltmiete
von TEUR 1.400 bei einem Vermietungsstand von 97% und einer durchschnittlichen Rest-
mietlaufzeit (WALT) von 5,6 Jahren. Die Finanzierung des Erwerbs erfolgte durch die Aus-
gabe einer Pflichtwandelanleihe im Nennbetrag von TEUR 5.983, die vom Verkéufer ge-
zeichnet wurde und der Ubernahme eines Bankdarlehens in Hohe von 13 Mio. Euro. Der
Coupon der Pflichtwandelanleihe betrdgt 1,5%, mit einer Laufzeit bis zum 30. Juni 2017.
Ferner sieht die Pflichtwandelanleihe die Ausgabe von 2,1 Mio. WCM Aktien vor. Der
Wandlungspreis fiir die Aktien betrdgt 2,90 Euro. Die verbleibende Differenz wurde mit
Barmitteln in Hohe von ca. 1,6 Mio. Euro beglichen. Der Ubergang von Nutzen und Lasten

erfolgte am 16. Februar 2017.

Auf Grund der Stimmrechtsmitteilung vom 8. Mérz 2017, wonach der DIC OF RE 2 GmbH
seit dem 7. Mérz 2017 25,95% der Aktien und damit mehr als 25% der Anteile der WCM AG
zuzurechnen sind, besteht die Wahrscheinlichkeit, dass damit einhergehend auf den 31. De-
zember 2016 bestehende steuerliche Verlustvortrage der WCM AG per 7. Mérz 2017 anteilig
in Hohe von 25,95% untergegangen sind und insoweit zukiinftig nicht mehr fiir eine Ver-
lustverrechnung genutzt werden koénnen, soweit nicht stille Reserven - insbesondere aus den

Immobilien - nachgewiesen werden konnen.
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8. Angabe zu den Organen der WCM Beteiligungs- und Grundbesitz Aktiengesell-

schaft, Frankfurt am Main

Yorstand
Name, Funktion, Beruf Weitere Mandate
Wohnort
Stavros Efremidis Immobilienkaufmann e Mitglied des Aufsichtsrats der
Vorsitzender des Vor- BUWOG AG, Wien, Osterreich
stands, Berlin e Aufsichtsratsvorsitzender der Ver-
waltung Tophi Warenhandel AG,
Ostrau
e QGeschiftsfiihrer der Invivo Capital
GmbH, Berlin
e Geschiftsfiihrer der Invivo
Management GmbH, Berlin
e Geschiftsfiihrer der Invivo Immo-
bilienverwaltungs GmbH, Berlin
Ralf Struckmeyer Dipl.-Kaufmann

Mitglied des Vorstands
seit dem 5. Mai 2016;
Frankfurt am Main

Frank Roseen Immobilienkaufmann
Mitglied des Vorstands

bis zum 5. Mai 2016,

Berlin
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Aufsichtsrat

Name, Funktion, Beruf Weitere Mandate
Wohnort
Rainer Laufs, Selbsténdiger Aufsichtsratsmandate:
Kronberg Unternehmensberater e Petrotec AG, Diisseldorf (Vorsitzender)
(Vorsitzender) e Mediclin AG, Offenburg
e Asklepios Kliniken GmbH, Hamburg
e Asklepios Kliniken Verwaltungsgesell-
schaft mbH, Konigstein/Taunus
Sonstige Mandate:
e Mitglied des Verwaltungsbeirats fiir
das Segment ,,Industrial® der Bilfinger
SE, Mannheim
Bernd Kaufmann, Aufsichtsratsvorsitzender:
Giinther, Geschiftsfiihrer der e H&R Aktiengesellschaft, Salzbergen
Hamburg Iduna Hall Verwaltungs (Ehrenvorsitzender)
(Stellvertretender GmbH, Hamburg e Maschinenfabrik Heid AG, Stockerau/
Vorsitzender) Osterreich
e New-York Hamburger Gummi-Waaren
Compagnie Aktiengesellschaft,
Hamburg
e MATERNUS-Kliniken-
Aktiengesellschaft, Berlin
Sonstige Mandate:
e Mitglied des Borsenrats der Borse
Hamburg und Hannover
Karl Ehlerding, Geschiftsfiihrer der Aufsichtsratsmandate:
Hamburg Kommanditgesellschaft e Salzgitter Aktiengesellschatft,
Erste ,,Hohe Briicke 1 Salzgitter
Verwaltungs e KHS GmbH, Dortmund

GmbH & Co., Hamburg

e MATERNUS—Kliniken—
Aktiengesellschaft, Berlin
e Elbstein AG, Hamburg

Sonstige Mandate:
e Beirat Nord, Deutsche Bank AG,
Frankfurt am Main

e Verwaltungsrat, German Dry Docks
GmbH & Co. KG, Bremerhaven
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Name, Funktion, Beruf Weitere Mandate
Wohnort
Thomas Rechtsanwalt Geschiftsfiihrer der:
Hechtfischer e Deutsche Schutzvereinigung flir
(bis zum 30. No- Wertpapierbesitz e.V., Diisseldorf
vember 2016),
Bochum Sonstige Mandate:
e Beirat der Finanzmarktwichter,
Berlin

Nicola  Sievers, Geschiiftsfithrerin e Beiritin der Deposit Solutions GmbH,
Hamburg der ICC Inner Circle Hamburg

Consultants - Sievers

GmbH, Hamburg
Arthur Wiener, Selbstandiger Im- Geschiftsfiihrer der:

Frankfurt am
Main

Frankfurt am Mai

Stavros Efrémidis
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orstandsvorsitzender

mobilienkaufmann
und Projektentwick-
ler

31.‘Miirz2017

e Arthur Wiener GmbH

e Gebriider Wiener Gesellschaft mit
beschrinkter Haftung

e PassavantstraBBe 31 Verwaltungs GmbH

e Projektgesellschaft Myliusstralle 15
GmbH

e Kaiserstr. 48 Verwaltungs GmbH

Ralf’St
CFO
Vorstand

meyer



WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-Aktiengesellschaft,

Frankfurt am Main

Zusammengefasster

Lagebericht

zum Jahres- und Konzernabschluss
fir das Geschiftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2016
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1. Grundlagen des Konzerns
1.1. Geschaftsmodell des Konzerns

Die WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-Aktiengesellschaft (folgend WCM AG) ist ein
Immobilienunternehmen, das sich wie im Vorjahr auch im Geschaftsjahr 2016 dyna-
misch entwickelt hat und sich durch gezieltes Wachstum und eine hohe Selektivitat bei

den zu erwerbenden Objekten auszeichnet.

Der Schwerpunkt der Unternehmensstrategie liegt hierbei auf dem Erwerb und der Be-
wirtschaftung von Gewerbeimmobilien, insbesondere Biiro- und Einzelhandelsimmobi-
lien an den groRRen Biiro- und Wirtschaftsstandorten in Deutschland. Diese Objekte die-
nen vor allem dazu, langfristige und stabile Mieteinnahmen zu generieren. Dariliber hin-
aus sollen sich bietende Opportunitdten im Rahmen von Immobilientransaktionen ge-
nutzt werden. Das aktuelle Portfolio umfasst 53 gewerbliche Objekte, die im Einklang mit

der Unternehmensstrategie als Investitionsanlagen gehalten werden.

Im Geschaftsjahr 2016 konnte der Konzern in den Segmenten Buro und Einzelhandel
weiterhin den Ausbau der geschéftlichen Aktivitaten fortfihren und im Vergleich zum
Vorjahr den Wert des Portfolios durch gezielte Mallnahmen weiter erhéhen. Mit einem
durchschnittlichen WALT (gewichtete durchschnittliche Mietlaufzeit) von 8,9 Jahren (im
Vorjahr 9,4), FFO | (operatives Ergebnis) in H6he von EUR 18,0 Mio. (im Vorjahr EUR
7,9 Mio.) sowie einem bewerteten Portfolio in Hohe von EUR 662 Mio. (im Vorjahr ca.
EUR 506 Mio.) und 53 Objekten (im Vorjahr 49), kann der WCM Konzern seine ein-

drucksvolle Wachstumsgeschichte fortschreiben.

Der Konzern verfugt tGber Verlustvortrage bei der Kérperschaft- und Gewerbesteuer, die
nach Aufhebung des Insolvenzverfahrens im Oktober 2010 zunachst den wesentlichen
Vermdgensbestand darstellten. Daraus ergeben sich zukilinftige Ertragsvorteile fur die

Gesellschaft und die Investoren.

Die WCM AG verfligt per 31. Dezember 2016 ber steuerliche Verlustvortrage in Héhe
von EUR 284,3 Mio. bezliglich Kérperschaftsteuer und EUR 263,7 Mio. bezliglich Ge-
werbesteuer. Die Nutzungsdauer der Verlustvortrége ist nicht begrenzt. Bis zum 31. De-
zember 2016 bestand kein bedeutsames Risiko des Verlustes der Verlustvortradge. Nach
dem Bilanzstichtag hat sich das Risiko bedingt durch eine Anteilserhéhung eines Aktio-
nars signifikant erhéht (siehe Nachtragsbericht im Anhang).

Die Gesellschaft hat von der Méglichkeit gemaf § 315 Abs. 3 HGB Gebrauch gemacht



und einen zusammengefassten Lagebericht fir den WCM Konzern und die WCM AG
erstellt. Da der Geschaftsverlauf, die Lage der Gesellschaft sowie die Chancen und Ri-
siken der zukinftigen Entwicklung der WCM AG und des WCM Konzerns weitgehend
Ubereinstimmen, beziehen sich die folgenden Ausfiihrungen, insbesondere die Zahlen-

angaben, soweit nicht anders vermerkt, auf den WCM Konzern.

Die Gesellschaft ist kapitalmarktorientiert und gilt damit als grof3e Kapitalgesellschaft, (§
267 Abs. 3 Satz 2 HGB i.V.m. § 264d HGB). Die Gesellschaft ist im SDAX notiert. Der
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 ist unter Zugrundelegung der Rechnungsle-
gungsvorschriften des Handelsgesetzbuchs und unter Beriicksichtigung der Vorschriften
des Aktiengesetzes aufgestellt worden. Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfolgt nach dem Gesamtkostenverfahren. Der Konzernabschluss zum 31. Dezem-
ber 2016 wurde nach den Regelungen der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind,

aufgestellt.



1.2. Struktur des Konzerns

Die Konzernobergesellschaft hat ihren Sitz in 60313 Frankfurt am Main in der Bleich-
stralle 64-66. Der Sitz des Vorstands befindet sich in angemieteten Blrordumen in der
Joachimsthaler StralRe 34 in 10719 Berlin.

Die WCM AG nimmt als Konzernmuttergesellschaft die Aufgaben einer Management-
holding wahr. Die Immobilienbestdnde des Konzerns werden von Tochtergesellschaften
gehalten, die als Objektgesellschaften erworben bzw. im Zuge der Immobilientransakti-
onen gegrundet werden. Darliber hinaus bestehen weitere Tochterunternehmen fiir Ver-
waltungs- oder Bewirtschaftungszwecke. Zum Bilanzstichtag umfasst der Konzern ne-
ben der WCM AG 35 Gesellschaften.

Die Tochtergesellschaften werden entsprechend der Art der gehaltenen Immobilien bzw.
deren operativer Ausrichtung auf die Segmente ,Biiro“, ,Einzelhandel“ und ,Sonstige®
verteilt, weil sich daraus spezifische Bewertungsparameter, Investitionskriterien und Ma-

nagementanforderungen ergeben.



Geografische Aufgliederung des Portfolios

Norden: 9 Objekte
* Blro: 0
* Einzelhandel: 9

Westen: 13 Objekte Osten: 29 Objekte
*Blro: 11 * Biro: 1
* Einzelhandel: 2 * Einzelhandel: 28

Suden: 2 Objekte
*Blro: 0
* Einzelhandel: 2



Aufgegliedert nach Segmenten ergibt sich folgende Ubersicht:

Segment Anzahl | Vermietbare Fliche | beizulegender Zeitwert
m? TEUR

Biro 12 113.985 353.500

Einzelhandel 41 210.046 308.573

Summe 53 324.031 662.073

1.3. Ziele und Strategien

Der Schwerpunkt der Unternehmensstrategie liegt auf dem Erwerb und der Bewirtschaf-
tung von Biiro- und Einzelhandelsimmobilien an den grof3en Biiro- und Wirtschaftsstan-
dorten und attraktiven Einzelhandelsstandorten in Deutschland. Die Objekte dienen

dazu, langfristige und stabile Mieten zu generieren. Dariiber hinaus sollen sich bietende

Opportunitaten genutzt werden.

Die Investitionskriterien stellen sich fiir die Hauptsegmente wie folgt dar:

0 Lage: Top 7 Wirtschaftsstandorte in Deutschland mit Fokus auf Core / Core+ Biro-

immobilien

Biiro

71 Renditeanforderung: Zielrendite zwischen 5,5%-7,0%

O Immobilienqualitat: niedriger Instandhaltungsstau sowie hohes Drittverwendungspo-

tential der Objekte

O Mieterstruktur: bonitatsstarke Mieter, Single- sowie Multi-Tenant

71 Leerstand: langfristige Mietvertrdge und niedrige Leerstandsquoten zwischen 5%-

15%

[0 Volumen und Prozess: Investitionsvolumen von mindestens EUR 10 Mio., klare und

schnelle Entscheidungsprozesse




Einzelhandel
Lage: Ballungsrdume in Deutschland mit hohem Nachfragepotential
Renditeanforderung: Zielrendite zwischen 6,5%-8,0%

Immobilienqualitat: niedriger Instandhaltungsstau sowie hohes Drittverwendungspo-

tential der Objekte
Mieterstruktur: bonitatsstarke Mieter und Ankermieterstruktur fir den Einzelhandel

Leerstand: langfristige Mietvertrage und eine niedrige Leerstandsquote zwischen 5 —
15%

Volumen: Investitionsvolumen von mindestens EUR 10 Mio.



Im Jahr 2016 wurde der Wachstumskurs fortgesetzt sowie wertschépfende Mallnahmen
umgesetzt. Insgesamt wurden Kaufvertrage mit einem Immobilienvolumen von ca. EUR
244 Mio. abgeschlossen, wovon EUR 144 Mio. im Jahr 2016 Ubergegangen sind. Des
Weiteren wurden im Rahmen des aktiven Property und Asset Managements vier nicht
strategische Objekte veraulert sowie Mietvertrage verlangert und neu abgeschlossen.
Diese Anpassungen in Form von vier Verkaufen (davon drei aus dem Vorratsvermdgen,
zwei mit Nutzen-Lasten-Wechsel in 2016) sowie sechs zusatzlich erworbenen Immobi-
lien fihrten dazu, dass zum Ende des aktuellen Geschaftsjahres 53 Objekte Bestandteil

des Gesamtportfolios sind.

Akquisitionen
2016: closed
Portfolio Stadt Segment Flache in Marktwert in

qm EUR zum

31.12.2016

Handelsmarkte | Goppingen Einzelhandel 13.481 24.400.000
Handelsmarkte | Straubing Einzelhandel 35.104 55.500.000
Neo Glauchau Einzelhandel 14.108 18.400.000
Neo Aschersleben | Einzelhandel 15.959 23.200.000
Neo Ludwigsfelde | Einzelhandel 12.612 19.900.000
Neo Wittenberge | Einzelhandel 9.811 8.920.000
Summe 101.075 150.320.000

Kontrahierte

Objekte 2016

Stadt Segment Flache in

gm

Ellwangen Einzelhandel 33.805
Halle Einzelhandel 31.309
Schénebeck Einzelhandel 25.360
Summe 90.474




Verkaufe

2016:

Portfolio Stadt Segment Flache in
gm

SOl Seebeck

Offshore In-

dustriepark Bremerhaven | Sonstige 68.432

North Frankfurt Biiro 2.860

North Radebeul Einzelhandel 5.383

North Dresden Biiro 1.274

Summe 77.949

Durch die vorgenommenen Transaktionen sowie die Marktentwicklung weist der Be-
stand einen Marktwert von rund EUR 662 Mio. (im Vorjahr EUR 506 Mio.) aus.

Die angestrebten Ziele sind im Berichtszeitraum durch mehrere Transaktionen umge-
setzt und erreicht worden. Der WCM Konzern verfolgte dabei entsprechend der o0.g. In-
vestitionskriterien die Strategie, Objekte in guten Lagen mit bonitdtsstarken Mietern zu

identifizieren, diese zu einem unter dem Marktpreis liegenden Kaufpreis zu erwerben.

Der WCM Konzern hat das Ziel, mittelfristig ein Immobilienportfolio von rund EUR 1 Mrd.
aufbauen. Das langfristige Ziel ist es, eine der erfolgreichsten auf Gewerbeimmobilien

fokussierten Aktiengesellschaften in Deutschland zu werden.



1.4. Steuerungssystem

Der WCM Konzern hat das Ziel, fuir Aktionare, Mitarbeiter und Geschéaftspartner langfris-
tig stabile Ertrédge zu erwirtschaften und eine positive Wertentwicklung des Portfolios zu
realisieren. Das Anfang 2016 etablierte Steuerungssystem umfasst eine Unternehmens-
planung sowie ein portfolio- und unternehmensbezogenes Berichtswesen, wobei die
Steuerung seit 2016 anhand einer regelméaRigen Uberpriiffung der wesentlichen Kenn-

zahlen erfolgt.

Als Basis dient die Unternehmensplanung, die gemeinsam mit den relevanten Fachab-
teilungen erstellt und unterjahrig anhand von Kennzahlen regelmafig Gberprift und
wenn notwendig angepasst wird. Die Unternehmensplanung wird jahrlich tGberarbeitet
und an die markt- oder unternehmensbezogenen Veranderungen sofern notwendig an-
gepasst. Weiterhin wird eine monatliche Analyse der Plan/Ist-Abweichungen vorgenom-

men.
Die wesentlichen Kennzahlen zur Steuerung des Konzerns sind:

» die Funds from Operations (FFO |) umfassen das Periodenergebnis bereinigt
um Veraulierungsergebnis, Abschreibungen, Bewertungsergebnis der Immobi-
lien, Bewertungseffekte von Finanzinstrumenten, zahlungsunwirksame Aufwen-
dungen und Ertrage, Einmal- bzw. Sondereinfliisse, Finanzierungs- und Trans-
aktionskosten, Ertragssteuern einschlie3lich latenter Steuern

=  Mieterlose

Dariber hinaus werden weitere immobilienspezifische Kennzahlen im Rahmen der Un-

ternehmenssteuerung berticksichtigt:

» der EPRA Net Asset Value (NAV), die materiellen und immateriellen Vermé-
gensgegenstande abzuglich der Schulden und passiven latenten Steuern

= der Net Loan-to-Value (LTV), ndmlich dem Verhaltnis aus Netto-Finanzschulden
zum Marktwert der Immobilien (Bankverbindlichkeiten abziiglich Zahlungsmittel)

= sowie der WALT, d.h. der gewichtete Durchschnitt der verbleibenden Mietlauf-

zeit



Die Haupteinflussfaktoren der wesentlichen Kennzahlen ergeben sich aus der Entwick-
lung des Immobilienportfolios und der Finanzierungsstruktur. Die Entwicklung des Im-
mobilienportfolios wird im Rahmen des Asset Managements kontinuierlich Uberwacht.
Insbesondere werden dabei die H6he und die Laufzeit der Mieteinnahmen anhand der
Mieterlése, der Mietvertragslaufzeiten und des Vermietungsstands auf Einzelobjekt-,
Teilportfolio- und Gesamtportfolioebene optimiert. Die Finanzierungsstruktur und Einhal-
tung von Covenants wird fortlaufend Gberpriift. Dadurch kénnen notwendige Schritte zur

Risikominimierung oder Ergebnisoptimierung friihzeitig erkannt und eingeleitet werden.

Die wesentliche Kennzahl nach HGB zur Steuerung der Muttergesellschaft ist der Jah-

resliberschuss, da dieser die Dividendenfahigkeit ausdriickt.

Die WCM AG wird vom Vorstand geleitet, zum Bilanzstichtag bestehend aus den Herren
Stavros Efremidis (Vorstandsvorsitzender) und Ralf Struckmeyer. Dabei wird er durch
den Aufsichtsrat beraten und Gberwacht. Vorstand bzw. Aufsichtsrat handeln bei ihren
geschéftsfiihrenden bzw. Uberwachenden Tatigkeiten stets nach den aktienrechtlichen
und unternehmensinternen Vorschriften. Der Aufsichtsrat besteht zum Berichtsstichtag

aus funf Mitgliedern.



2. Wirtschaftsbericht

21. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Entwicklung

Das BIP Deutschlands verzeichnete im Jahr 2016 saison- und kalenderbereinigt ein
Wachstum von 1,8%. Damit hat die deutsche Wirtschaft nach einem Wachstum von

1,7% in 2015 und 1,6% in 2014 etwa an das Niveau der Vorjahre angeknUpft.

Gemal dem Deutschen Institut fur Wirtschaftsforschung ("DIW") wird die deutsche Wirt-
schaft ihren derzeitigen Aufwértstrend fortsetzen. Insbesondere die Nachfrage nach
Konsum- und Investitionsgitern lasst das Bruttoinlandsprodukt nach einem Anstieg um
1,8 % in 2016 weiter steigen. Auch im Jahr 2017 wird das BIP voraussichtlich um ca. 1,5
% wachsen und somit die stabile Entwicklung der letzten Jahre fortsetzen. Aktuelle Indi-
katoren, wie die Konsumnachfrage, eine anhaltend gute Arbeitsmarktlage und Lohnstei-
gerungen (wenn auch nur moderat) weisen darauf hin, dass die Grundtendenz der Kon-
junktur weiterhin aufwarts gerichtet ist. Die Zahl der Erwerbstéatigen wird ebenfalls deut-
lich zunehmen oder anders formuliert, wird mit einer weiteren Senkung der Arbeitslosen-
zahl gerechnet. Die Realléhne werden sich nur leicht positiv entwickeln, da die zuneh-

mende Inflation hier entgegenwirkt.

Die wesentlichen Gefahren fiir die deutsche Wirtschaft sind die potentielle finanzielle
Instabilitdt der verschiedenen Euro-Lander, der Zustand der Banken und Unternehmen,
die in diesen Landern Geschéfte tatigen, in den potenziellen Kosten hervorgerufen durch
EU- Entscheidungen sowie in den mdglichen Folgen der Unruhen geopolitischer Span-
nungen. Diesen Bedrohungen wirken jedoch der stabile Arbeitsmarkt, der Konsum sowie
die vorteilhaften Wechselkurse fiir deutsche Exporteure, die teilweise von der amerika-
nischen Zinspolitik angetrieben werden, entgegen. Die Auswirkungen der aktuell laufen-

den Uberpriifung der Handelsabkommen bleiben abzuwarten.

Das Referendum am 23. Juni 2016 bzgl. der EU-Mitgliedschaft des Vereinigten Konig-
reichs endete mit dem Ergebnis, dass das Vereinigte Kénigreich die Mitgliedschaft be-
enden und aus der EU austreten wird. Der Antrag wurde am 29. Marz 2017 eingereicht.
Zu diesem Zeitpunkt ist unklar, wie sich dies auf die anderen EU-La&nder und ihre Immo-
bilienmarkte auswirken wird. Fir den deutschen Biiroimmobilienmarkt, insbesondere im

Rhein-Main-Gebiet, kénnten positive Effekte eintreten.



Finanzierungsumfeld

Die EZB erwarb seit dem ersten Quartal 2015 monatlich Staatsanleihen in H6he von
etwa EUR 60 Mrd. Derzeit betragt das Volumen, inkl. der Erweiterung des Programms
auf Unternehmensanleihen mehr als EUR 1,4 Billionen. Dies weist auf den Willen der
EZB hin, Deflationstendenzen in der Eurozone friihzeitig entgegenzuwirken und der

Konjunktur in der Eurozone auf die Spriinge zu helfen.

Seit Mérz 2016 befindet sich der Leitzins der Europaischen Zentralbank ("EZB") auf dem
historischen Tief von 0,00 %. Daraus ergibt sich fiir den WCM — Konzern die Méglichkeit,

bei Immobilientransaktionen Fremdkapital zu attraktiven Konditionen einzusetzen.

Entwicklungen auf dem deutschen Markt fiir Gewerbeimmobilien

Der deutsche Markt fir Gewerbeimmobilien ist einer der umsatzstarksten in Europa und
von Heterogenitdt sowie regionaler Diversifizierung gepragt. Des Weiteren entwickelt
sich aufgrund der hohen Anzahl von Marktakteuren die Branche stetig weiter. Nach
sechs Anstiegen in Folge (2010-2015) mit einem Rekordvolumen im vergangenen Jahr
sah es bis weit in den Dezember hinein nicht so aus, dass das Transaktionsvolumen auf
dem deutschen Gewerbeimmobilienmarkt 2016 die Marke von EUR 50 Mrd. erreichen
wirde. Doch ein aulRergewdhnlich starker Schlussspurt mit zahlreichen groRvolumigen
Einzel- und Portfoliotransaktionen sorgte fiir einen dynamischen Jahresabschluss. Der
Ruckgang gegeniiber 2015 bewegt sich deshalb bei nur rund 4 %. Nach 2007 (EUR 54,7
Mrd.) und 2015 (EUR 55,1 Mrd.) reiht sich 2016 mit einem Transaktionsvolumen von
EUR 52,9 Mrd. auf Platz 3 in der Langzeitstatistik ein. Das Transaktionsvolumen teilt
sich dabei jeweils in die unterschiedlichen Nutzungsarten Blro, Einzelhandel, Logistik
und Andere auf. Die Hauptsegmente des WCM Konzerns, das Biirosegment und das
Segment Einzelhandel machen mit 45 % bzw. 23 % erneut rund Dreiviertel des Gesamt-
marktes aus. Logistik (9 %) und Immobilienarten wie Hotels und Geschéaftsh&duser spie-
len eine untergeordnete Rolle im gewerblichen Immobilienmarkt (Quelle: Jones Lang
Lasalle, Investmentmarktiberblick, Q4 2016).

Umsatztreiber sind die deutschen A-Stadte (sog. BIG-7), welche die héchsten Transak-
tionsumsatze erzielten und seit langem als attraktivste Standorte fiir Gewerbeimmobili-
eninvestments nationaler und internationaler Investoren gelten, so auch fir die WCM

AG. Dies ist auf das Bevoélkerungswachstums in den deutschen Grof3stadten (> 500.000



Einwohner) und die dadurch einhergehende Nachfrage nach Arbeits- und Lebensrau-
men zurlickzuftihren. In der Gesamtjahresstatistik 2016 entfielen auf die sieben grof3en
deutschen Investmentmarkte Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Kélin,
Minchen und Stuttgart aggregiert rund 56 % des deutschlandweiten Transaktionsvolu-
mens (EUR 29,6 Mrd.). In Bezug auf das Volumen sind das zwar ca. 4 % weniger als

2015, der relative Anteil ist allerdings konstant geblieben.

Investments in GroR3stadten sind im Vergleich zu regionalen Zentren risikodrmer zu be-
werten, da die Ansiedlung und Dichte gréRerer Unternehmen gegeben ist. Allerdings
sind diese Stadte oftmals auf Grund von ausgepragten Projektentwicklungszyklen und
einer hohen Dominanz von Mietern aus dem Finanz- und Dienstleistungsgewerbe ab-
hangig von der allgemeinen nationalen Konjunktur. In den Grof3stadten Berlin, Dissel-
dorf, Frankfurt am Main, Hamburg, K&In, Miinchen und Stuttgart existiert ein hohes Bii-
roflachenvolumen und ein liquider Handel sowie hoher Wettbewerb. Kaufpreise und Mie-
ten sind in den letzten Jahren in den Gro3stadten Deutschlands aufgrund der positiven
konjunkturellen Entwicklung deutlich gestiegen. Im Vergleich zu anderen européischen
Grol3stadten sind Kaufpreise und Mieten von Gewerbeimmobilien jedoch immer noch

niedrig.

In der Verteilung des Transaktionsvolumens zwischen Einzel- und Portfolioabschliissen
hat sich 2016 im Vergleich zu 2015 nichts gedndert. Einzeltransaktionen machen nach
wie vor rund 65 % aus (Quelle: Jones Lang Lasalle, Investmentmarktiiberblick, Q4
2016).

Im Folgenden wird der Vermietermarkt flir die Haupttatigkeitsfelder der WCM AG, nam-

lich Blro- und Einzelhandelsimmobilien dargestellt.

Biiroimmobilien

Die dynamische Nachfrageentwicklung fiir Biroflachen in den sieben deutschen Biiro-
immobilienhochburgen Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, KéIn, Miinchen
und Stuttgart hielt auch in 2016 an. Zwar wurde im vierten Quartal die Marke von 4 Mio.
gm knapp verfehlt, mit einem Umsatzvolumen von rund 3,9 Mio. gm ist das Vorjahreser-
gebnis aber nochmals um 9 % Ubertroffen, noch deutlicher der 5-Jahresschnitt mit rund
24 %. Noch nie zuvor wurden so viele Flachen in den Big 7 vermietet oder an Eigennut-

zer veraulert. (Quelle: Jones Lang Lasalle , Biromarktiberblick, Q4 2016)



Der Biroflachenleerstand hat sich tber alle Big 7-Markte auf knapp 5,1 Mio. gm redu-
ziert. Damit ist das Angebot kurzfristig verfigbarer Flachen innerhalb der letzten 12 Mo-
nate um fast 600.000 gm abgebaut worden. Die aggregierte Leerstandsquote liegt mitt-
lerweile bei nur noch 5,5 %. Leerstandsquoten deutlich Gber diesem Wert weisen nur
noch Frankfurt mit 9,1 % und Disseldorf mit 8,1 % auf. Die niedrigste Quote weist Stutt-
gart mit nur 3,7 % auf. In der schwéabischen Metropole und in Berlin hat mit jeweils rund
19 % auch der starkste Leerstandsabbau stattgefunden, angesichts der Rekord- nach-
fragewerte in diesen Stadten auch nicht verwunderlich. Fiir Nutzer bleibt die Suche nach
adaquaten neuen Blroflachen damit herausfordernd. Die Knappheit gerade in den in-
nerstadtischen Teilméarkten fuhrt dazu, dass sich Unternehmen einerseits immer friiher
mit Umzugsplanen beschéaftigen, um sich Flachen zu sichern. Andererseits geraten auch
andere Teilmarkte in den Fokus. Letzteres spiirt man bereits daran, dass nachfragebe-
dingte Mietpreissteigerungen sich nicht mehr ausschlieRlich auf die Top-Lagen be-

schranken. (Quelle: Jones Lang Lasalle, Biromarktiiberblick, Q4 2016)

Die gute Performance der Blroimmobilienmarkte in den Big 7 gepaart mit der hohen
Nutzernachfrage hat dazu gefiihrt, dass in der Konsequenz die Mieten, sowohl Spitzen-
als auch Durchschnittsmieten, gestiegen sind. Gegeniber dem Vorjahr hat die Spitzen-
miete in sechs der sieben Immobilienhochburgen zugelegt, nur in KéIn blieb der Wert
stabil. Die Zuwéachse bewegten sich zwischen 2 % in Dusseldorf und Hamburg und 13
% in Berlin. Damit erreicht der Spitzenmietpreisindex fur die Big 7 mit knapp 187 Punkten
den hdchsten Wert seit dem ersten Quartal 2002. Das Plus von 4,6 % gegenuber 2015
ist gleichbedeutend dem stérksten Anstieg seit 2007. (Quelle: Jones Lang Lasalle, Bi-
romarktiberblick, Q4 2016)

Das Neubauvolumen ist zwar im Verlauf des Jahres 2016 um fast 28 % auf aggregiert
1,1 Mio. gm angestiegen. Da von diesem Volumen zum Zeitpunkt der Fertigstellung nur
noch rund 17 % (190.000 gm) frei verfliigbar waren, sorgte das lediglich fiir eine leichte
Entspannung auf der Angebotsseite. Der Grofteil der Flachen war bereits an Mieter ver-

geben. (Quelle: Jones Lang Lasalle, Bliromarktiberblick, Q4 2016)



Einzelhandelsimmobilien

Das Anlageprodukt Fachmarkt hat stark an Bedeutung Uber die letzten Jahre hinweg
gewonnen. Grund dafiir sind die steigenden Kaufpreise und sinkenden Renditen flr in-
nerstadtische Geschéaftshduser und Shopping Center. Die beliebten und nachgefragten
Anlageobjekte, sog. Trophden-Immobilien (Bestlage, hohe Standards), entsprechen oft
den strengen Investmentrichtlinien institutioneller und meist internationaler Investoren.
Das Interesse an dem bis dahin wenig beachteten, robusten Immobilientyp, den Fach-
marktzentren und Fachmarkten sowie Nahversorgungszentren und Lebensmittelméark-

ten, bietet dabei ein angemessenes Verhaltnis zwischen Rendite und Risiko.

Deutschland behauptet weiterhin seine starke Stellung als Stabilitdtsanker in Europa im
Einzelhandelsumsatz und gehért zum Umsatztreiber mit leicht wachsenden Prognosen.
Die Nachfrage an Fachmarkten und Fachmarktzentren ist weiterhin ungebrochen. Ins-
besondere werden Portfolien und Produkte mit gréfieren Volumina sowie Objekte mit

mehreren Mietern und Lebensmitteleinzelhandlern als Ankermieter nachgefragt.

Insgesamt blieb das Transaktionsvolumen Uber alle Assetklassen mit EUR 52.900 Mio.
ca. 4% unter dem Vorjahr, wobei der relative Riickgang sowohl bei den Einzelobjekten
als auch bei den Portfolios jeweils ca. 4 % war. Das Transaktionsvolumen bei Einzelob-
jekten betrug EUR 34.400 Mio. bei den Portfolios hingegen EUR 18.500 Mio.

2.2. Geschiftsverlauf des Konzerns im Berichtszeitraum

Die 2015 getroffene Prognose flir das Geschaftsjahr 2016, insbesondere das ange-
strebte Wachstum des Immobilien-Portfoliowertes um mindestens 20%, konnte realisiert
werden bzw. hat sich bewahrheitet. Den gréten Beitrag hatten die strategischen An-

kdufe neben der Zeitwertsteigerung des Bestandportfolios.

Das Geschaftsjahr 2016 wurde genutzt, um sechs weitere Objekte zu erwerben und vier

nicht strategiekonforme Objekte zu veraulRern.

Nach dem Ende der Planiiberwachung im Jahr 2014 schritt im Geschaftsjahr 2015 der
Aufbau des Immobilienbestandes voran. Ein giinstiges Marktumfeld (Finanzierungskon-
ditionen fir Fremd- und Eigenkapital) hat dies unterstitzt und wirkt auch in 2016 positiv
auf die Finanzierungsaktivitaten ein. Im Jahr 2016 wurde der Aufbau des Immobilienbe-

stands weiterhin fortgefiihrt. Zun&chst gingen zwei bereits in 2015 gesicherte Immobilien



Uber. Im Laufe des Jahres wurde das Portfolio mit sechs (im Vorjahr 48) Objektkaufen
bei gleichzeitig vier (im Vorjahr keine) Verkaufen im Hinblick auf die Anzahl der Objekte
gezielt vergréRert. Zum Geschaftsjahresende hat die WCM Gruppe 53 (im Vorjahr 49)
Objekte mit einem Fair Value in Héhe von EUR 662,1 Mio. (im Vorjahr 501,5 Mio.) im
Bestand. Hierin ist das unrealisierte Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert mit kumuliert EUR 84,1 Mio. (im
Vorjahr EUR 54,9 Mio.) enthalten.

Mit dem Immobilienportfolio wurden Mieterlése in Hohe von EUR 32,6 Mio. nach EUR
10,4 Mio. im Vorjahr erzielt. Der Anstieg beruht im Wesentlichen darauf, dass der Grol3-

teil der Immobilien erstmals fiir ein volles Geschéaftsjahr im Bestand ist.

Fir 2016 wurde ein FFO | von EUR 18 Mio. bis EUR 21 Mio. geplant. Mit einem FFO |
von EUR 18,0 Mio. im Geschéftsjahr 2016 (im Vorjahr EUR 7,9 Mio.) wurde die prog-
nostizierte Zielspanne erreicht. Der Anstieg des FFO | um EUR 10,1 Mio. resultiert im
Wesentlichen aus dem Anstieg der Mieterlése. Auf Basis der Verkaufs- bzw. Kaufpreise
betrug das Verkaufsvolumen in 2016 ca. EUR 23 Mio. Demgegeniber steht ein Erwerbs-
volumen in Héhe von ca. EUR 144 Mio. Die Immobilienerwerbe wurden mit Ausnahme
der Sacheinlage (EUR 28,0 Mio.) durch Ubernahme der Finanzverbindlichkeiten (EUR
61,2 Mio.) oder Darlehensaufnahmen (EUR 53,1 Mio.) finanziert. Die Konzern-Eigenka-
pitalquote betragt 44,4% (im Vorjahr 48,9%).

Weiterhin hat der Vorstand fiir 2016 mit einem positiven Ergebnis vor Steuern und vor
dem Ergebnis aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes im niedrigen zweistel-
ligen Millionenbereich gerechnet. Bei Durchfiihrung von Kapitalmaf3nahmen konnte die-
ses Ergebnis jedoch durch entsprechende Aufwendungen reduziert ausfallen. In 2016
wurde ein Ergebnis vor Steuern und vor dem Ergebnis aus der Anpassung des beizule-
genden Zeitwertes von EUR 6,4 Mio. (im Vorjahr EUR 1,9 Mio.) erzielt. Unter Bertick-
sichtigung von Aufwendungen infolge von erfolgten bzw. geplanten KapitalmalRhahmen,

wurde ein Ergebnis im Rahmen der obigen Annahme erreicht.



KapitalmaBnahmen

Der Vorstand der Gesellschaft hat am 20. Juni 2016 mit Zustimmung des Aufsichtsrats
beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft aus dem genehmigten Kapital durch
Sacheinlagen um TEUR 10.000 zu erhéhen. Die Eintragung in das Handelsregister er-
folgte am 21. Juni 2016. Mit dieser Transaktion erhéhe sich die Kapitalriicklage um
TEUR 18.000.

Die Invivo Capital GmbH, Berlin (vormals: Kalamata Grundbesitz GmbH, Berlin), hat ihr
Wandlungsrecht bezliglich der Pflichtwandelanleihe mit Nennbetrag von TEUR 1.800
am 1. Juli 2016 ausgelibt. Bei dem vereinbarten Wandlungspreis von EUR 1,51 je Stiick-
aktie ergaben sich 1.192.052 nennwertlose Stiickaktien, die am 12. Juli 2016 an die
Invivo Capital GmbH, Berlin, ausgegeben wurden. Die Eintragung dieser Erhéhung des
Grundkapitals um TEUR 1.192 ins Handelsregister erfolgte am 3. Marz 2017. Der das
Grundkapital ibersteigende Betrag in H6he von TEUR 608 erhoht die Kapitalriicklage.

Ertragslage
TEUR 31.12.16 31.12.15 Veranderung
Mieterltse 32.613 10.445 22.168
Ergebnis aus der Vermietung 29.796 9.560 20.236
Ergebnis aus der VerauRerung 799 0 799

Ergebnis aus der Bewertung zum Fair

Value der als Finanzinvestitionen gehaltenen Im-

mobilien 29.213 54.904 -25.691
Personalaufwand -4.575 -1.530 -3.045
Sonstige betriebliche Ertrage und Aufwendungen -11.398 -3.703 -7.695
Finanzergebnis -7.138 -2.076 -5.062
Abschreibungen -1.086 -359 =727
Ergebnis vor Steuern 35.609 56.796 -21.187
Ertragssteuern -17.048 879 -17.927
Periodenergebnis 18.561 57.675 -39.114
FFO I 18.028 7.930 10.098

Fur das Geschaftsjahr 2016 war es das Ziel, weitere Beteiligungen an Immobiliengesell-
schaften oder einzelne Immobilien zu erwerben. Die erforderliche Liquiditat wurde durch

vorhandene Eigenmittel sowie Fremdfinanzierungen beschafft. Das Objekt Straubing



konnte durch die Ausgabe neuer Aktien erworben werden.

Im Geschéftsjahr 2016 betrugen die Umsatzerlése (Netto-Mieterlése) des WCM Kon-
zerns TEUR 32.613 (im Vorjahr TEUR 10.445).

Hauptsachlich wird das Ergebnis durch das Ergebnis aus der Vermietung (TEUR 29.796,
im Vorjahr TEUR 9.560) sowie der Anpassungen des beizulegenden Zeitwertes auf der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien getragen (TEUR 29.213, im Vorjahr TEUR
54.904).

Die Funds from Operations (FFO I) umfassen das Periodenergebnis bereinigt um Ver-
aulerungsergebnis, Abschreibungen, Bewertungsergebnis der Immobilien, Bewer-
tungseffekte von Finanzinstrumenten, zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage,
Einmal- bzw. Sondereinflisse, Finanzierungs- und Transaktionskosten, Ertragssteuern

einschlielYlich latenter Steuern.

Der Anstieg des FFO | um TEUR 10.098 auf TEUR 18.028 resultiert im Wesentlichen

aus dem Anstieg der Mieterl6se.

Im Konzern wurden ein Ergebnis aus der Vermietung in Héhe von TEUR 29.796 (im
Vorjahr TEUR 9.560), nach Aufwendungen fiir Betriebs- und Nebenkosten, erwirtschaf-
tet. Fur das Segment ,Biro“ betrugen die mietbezogenen Umsatzerlése TEUR 18.481,
fur das Segment ,Einzelhandel* TEUR 13.789 und flir das nicht fortgefiihrte Segment
»~oonstige* TEUR 343.

Das Ergebnis aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes betrug im Ge-
schéftsjahr TEUR 29.213 (im Vorjahr TEUR 54.904). Fir das Segment ,Biro® betrug die
Nettoaufwertung TEUR 19.004 und die Nettoabwertung TEUR 256. Im Segment Einzel-
handel lag eine Nettoaufwertung in Hohe von TEUR 10.465 vor.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdage in Hohe von TEUR 1.454 (im Vorjahr TEUR 3.012)
setzen sich unter anderem aus Aufhebungsvereinbarungen (TEUR 494) sowie Ertragen
aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten und der Auflésung von Ruckstellungen
(TEUR 1.065) zusammen.

Im Zusammenhang mit der Aufnahme des operativen Geschéftes Ende 2014 sowie des
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sich anschlieRenden Aufbaus personeller Ressourcen und Unternehmensstrukturen im
Jahr 2016 erhéhte sich wie erwartet der Personalaufwand im Vergleich zum Vorjahr
wesentlich auf TEUR 4.575 (im Vorjahr TEUR 1.530).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich im Vergleich zum Vorjahr
ebenfalls erhéht und belaufen sich auf TEUR 12.852 (im Vorjahr TEUR 6.715). Haupt-
sachlicher Treiber war eine einmalige Wertanpassungen fir ein Ankaufsportfolio in Ho6he
von TEUR 3.085 sowie Transaktionskosten und Kosten fir Broken Deals fur den Port-
folioerwerb in H6he von ca. TEUR 4.015.

Die Ertragsteuern setzen sich Uberwiegend aus latenten Steuern zusammen, die den
Organkreis der WCM AG betreffen, Ertrdge aus Steuern wie im Vorjahr (TEUR 879)
traten in 2016 nicht ein. Im Jahr 2016 betragen die Aufwendungen aus Ertragsteuern,
getrieben durch die latenten Steuern auf die Fair Value Bewertung der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien sowie die geanderte steuerliche Zielstruktur zur Realisie-

rung steuerlicher Verlustvortrdge TEUR 17.048.

Das Konzernergebnis ging insbesondere aufgrund der geringeren Ergebnisbeitrage
aus der Fair Value Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zurtick
und belauft sich im Jahr 2016 auf EUR 19 Mio. (im Vorjahr auf EUR 58 Mio.) Das un-

verwasserte Ergebnis pro Aktie liegt bei EUR 0,12 (im Vorjahr EUR 0,72).

Der FFO | ermittelt sich wie folgt:

Periodenergebnis 18.561 57.674 - 39.113

Steuern vom Einkommen und Ertrag o L o ] ] 17.048 - 879 - 17.927
EBT 35.609 56.795 - 21.186
Ergebnis aus VerauRerung als Finanzinvestition gehaltene Immobilien = .

Ergebnis aus VerauBerung als Umlaufvermégen gehaltene Immobilien - 799 - = T99
Wertanpassung des Immobilienportfolios gem.lIAS40 - 29213 - 54904 25691
Abschreibungen 108 39 727

Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage L L L - 1274 - - 1274

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen L 6516 3.260 . 3.256
Sonstige ergebniswirksame Einmaleffekte L 6102 3144 2,958
FFO | vor Steuern 18.028 8.654 9.374
Steuern vom Einkommen und Ertrag e e L . . 879 - 879
Latente Steuemn e T -1803 " 1603
FFO | nach (IST) Steuern 18.028 7.930 10.098

Die bereinigten sonstigen zahlungsunwirksamen Aufwendungen beinhalten im We-
sentlichen Forderungsausbuchungen nach Akquisitionen, Aufwendungen aus Aktien-

optionen und Bearbeitungsgebihren.
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Sonstige ergebniswirksame Einmaleffekte betreffen Uberwiegend Vermittlungsprovisio-
nen aus der Refinanzierung, Kosten fiir abgebrochene Transaktionen sowie sonstige

Rechts- und Beratungskosten.
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Vermégenslage

Vermogenslage

TEUR 311216 | 31.12.15 Ve’f:ger'
Zum Verkauf gehaltene Immobilien 0 4.185 n/a
Ubriges kurzfristiges Vermégen 21.721 15.125 43,6%
Zahlungsmittel 10.013 11.136 -10,1%
Summe kurzfristige Vermogensgegenstinde 31.734 30.446 4,2%
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 662.073 501.546 32,0%
Aktive latente Steuern 5.523 10.933 -49,5%
Sonstige langfristige Vermdégensgegensténde 10.943 7.999 36,8%
Summe langfristige Vermdgensgegenstinde 678.539 520.478 30,3%
Bilanzsumme 710.273 550.924 28,9%
Finanzverbindlichkeiten (kurzfristig) 22.169 76.316 -71,0%
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 17.830 12.561 41,9%
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 39.999 88.877 -55,0%
Finanzverbindlichkeiten (langfristig) 339.695 187.815 80,9%
Passive latente Steuern 14.646 4.650 215,0%
Summe langfristige Verbindlichkeiten 354.341 192.465 84,1%
Eigenkapital

Grundkapital 131.965 120.773 9,3%
Kapitalriicklage 93.595 76.366 22,6%
Pflichtwandelanleihe 0 1.800 n/a
Gewinnriicklagen 78.396 62.420 25,6%
rIf_nlgﬁgkapltal der Eigentiimer des Mutterunterneh- 303.856 261.359 16,3%
Nicht beherrschende Anteile 11.977 8.223 45, 7%
Summe Eigenkapital 315.933 269.582 17,2%

Im Geschaftsjahr stieg das Vermégen im Konzern auf TEUR 710.273 (im Vorjahr TEUR
550.924). Der Anstieg wird dabei wesentlich von den als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien in Héhe von TEUR 662.073 (im Vorjahr TEUR 501.546) gepragt, die 93,5%

(im Vorjahr 91,0%) des Vermdégens darstellen.

Die uibrigen kurzfristigen Vermégenswerte in Héhe von TEUR 21.721 (im Vorjahr
TEUR 15.125) setzen sich im Wesentlichen aus nicht abgerechneten Betriebskosten fiir
2016 gegeniber Mietern zusammen (TEUR 7.559; im Vorjahr TEUR 2.611), fir Anzah-
lungen fir Immobilienerwerbe in H6he von TEUR 6.793 (im Vorjahr TEUR 1.500) sowie
Forderungen gegeniiber dem Finanzamt aus einer Grunderwerbsteueriiberzahlung in
Hohe von TEUR 5.157 (im Vorjahr TEUR 4.950).
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Latente Steueranspriiche in Héhe von TEUR 5.523 (im Vorjahr TEUR 10.933) ergeben

sich, nach Saldierung aus der Aktivierung von latenten Steuern auf Verlustvortrage.

Die kurzfristigen Schulden reduzierten sich erheblich von TEUR 88.877 auf TEUR
39.999. Ursache dafiir sind die durch eine Kaufpreiszahlung deutlich gesunkenen finan-
ziellen Verbindlichkeiten in H6he von TEUR 22.169 (im Vorjahr TEUR 76.316). Die lang-
fristigen Schulden werden hauptséchlich durch finanzielle Verbindlichkeiten aus den
Bankdarlehen gepragt (TEUR 339.695; im Vorjahr TEUR 187.815), die im Wesentlichen

durch Refinanzierungen und die Neuaufnahmen von Darlehen angestiegen sind.

Das Eigenkapital in Hohe von TEUR 315.933 erhéhte sich im Wesentlichen durch die
eingangs geschilderten Kapitalmalihahmen. Die Konzern-Eigenkapitalquote betragt
44.4% (im Vorjahr 48,9%).

Die positive Entwicklung der Vermdgenslage fuhrte ebenfalls zu einem Anstieg von im-
mobilienspezifischen Kennzahlen. Der Net Loan-to Value erhéhte sich im Berichtsjahr
auf 53,1% (im Vorjahr 50,0%) in Richtung des geplanten Wertes von 55% und der NAV
auf TEUR 345.366 (im Vorjahr TEUR 290.608).

Finanzlage
TEUR 2016 2015  Veranderung
Zahlungsfliisse aus der betrieblichen Tatigkeit 21.339 -2.546 23.885
Zahlungsfliisse aus der Investitionstatigkeit -75.767 -352.340 276.573
Zahlungsfliisse aus der Finanzierungstatigkeit 53.305 346.686 -293.381
Zunahme/Abnahme der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -1.123 -8.240 7117
Zahlungsmittel zu Beginn der Berichtsperiode 11.136 19.376 -8.240
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum Ende der Periode 10.013 11.136 -1.123
2016 2015  Veranderung
Zahlungsfliisse aus der betrieblichen Tatigkeit 21.339 -2.546 23.885
Zahlungsfliisse aus der Investitionstatigkeit -75.767 -352.340 276.573
Zahlungsfliisse aus der Finanzierungstatigkeit 53.305 346.686 -293.381
Zunahme/Abnahme der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -1.123 -8.240 7117
Zahlungsmittel zu Beginn der Berichtsperiode 11.136 19.376 -8.240
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum Ende der Periode 10.013 11.136 -1.123

Der Finanzmittelfonds betrug am Anfang der Periode TEUR 11.136. Wesentliche Zah-
lungsstréme betreffen den Erwerb von Immobilien und die Aufnahme und Ablésung von

Bankdarlehen.
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Aus der betrieblichen Tatigkeit konnte aufgrund der gestiegenen Mieteinnahmen ein Mit-

telzufluss generiert werden.

Zahlungsmittelzufliisse aus der betrieblichen Tatigkeit wurden im Wesentlichen durch
den Zahlungsmittelzugang aus der Vermietung und die Verwendung fiir die betriebliche

Tatigkeit einschliellich der Verwaltung gepragt.

Liquiditat ist im Geschaftsjahr dem Konzern hauptsachlich durch zwei Faktoren zuge-
flossen. Zum einen durch die Zahlungseingénge der Mieteinnahmen in H6he von ca.
EUR 30 Mio. und zum anderen durch die Aufnahme von Bankdarlehen (EUR 120 Mio.).
Abfliisse von liquiden Mitteln wurden primar fur Investitionen in Finanzimmobilien geleis-
tet (EUR 89 Mio.). Im Vorjahr konnte durch Eigen- und Fremdkapitalfinanzierungsmalf}-
nahmen hohe Zahlungseingange (EUR 347 Mio.) realisiert werden, die ebenfalls tber-
wiegend fir Investitionen in Finanzimmobilien verwendet wurde (Zahlungsmittelabfluss

fur Investitionstatigkeiten von EUR 352 Mio.).

Der Erwerb von Immobilien bzw. Immobiliengesellschaften, Sachanlagen und Immateri-
ellen Vermdgenswerten im Jahr 2016 fuhrte mal3geblich zu einem Mittelabfluss aus der
Investitionstatigkeit in H6he von TEUR 75.767.

Der Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit wurde insbesondere durch die Auf-
nahme von Darlehen in H6he von TEUR 120.370 verursacht. Tilgungen, Kapitalriickzah-
lungen an Minderheitsgesellschafter, Zinszahlungen u.a. flhrten insgesamt zu Zah-

lungsmittelabflissen aus der Finanzierungstatigkeit von TEUR 53.305.

Der aktuelle Zinssatz der aufgenommenen Bankdarlehen betragt ca. 2%, der Tilgungs-
satz belauft sich ebenfalls auf ca. 2%. Die durchschnittliche Zinsbindung betragt ca. 5,7
Jahre. Von den Bankdarlehen sind EUR 360,5 Mio. (im Vorjahr EUR 230,9 Mio.) grund-
schuldlich besichert. Insgesamt ist weiterhin ein positives Finanzierungsumfeld gege-

ben.

Der LTV liegt aktuell bei 53,1% (im Vorjahr bei 50,0%).

Der Konzern ist jederzeit seinen finanziellen Verpflichtungen nachgekommen. Die Liqui-

ditat im Geschéftsjahr 2016 war im Vorjahr jederzeit gesichert.
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Gesamtaussage

Der Konzern hat seine fur 2016 gesetzten Ziele erreicht. Der FFO | betragt EUR 18,0
Mio. Hierzu tragen insbesondere die Mieterlése bei. Diese konnten um EUR 22 Mio.
gegeniiber dem Vorjahr aufgrund des gewachsenen Portfolios gesteigert werden. Dar-

aus resultiert auch im Wesentlichen die Steigerung des FFO | um ca. EUR 10 Mio.

In 2016 wurde ein Ergebnis vor Steuern und vor dem Ergebnis aus der Anpassung des
beizulegenden Zeitwertes von EUR 6,4 Mio. (im Vorjahr EUR 1,9 Mio.) bzw. ein Period-
energebnis von EUR 18,6 Mio. (im Vorjahr EUR 57,7 Mio.) erzielt.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien steigen von EUR 501,5 Mio. auf EUR
662,1 Mio. Zu dem Anstieg tragen selektive Zukaufe und Sacheinlagen mit EUR 148,1
Mio. sowie Fair Value Anderungen mit EUR 29,2 Mio. bei. Dem stehen Abgénge aus

Portfoliooptimierungen gegenuber.

Die WCM AG hat als Muttergesellschaft des Konzerns ein Eigenkapital in Hoéhe von EUR
252,4 Mio. nach EUR 202,9 Mio. im Vorjahr. Der Anstieg ist im Wesentlichen durch die
Sacheinlage (EUR 28,0 Mio.) und den durch die Hebung stiller Reserven beeinflussten
Jahresiiberschuss (EUR 19,7 Mio.) entstanden.

Im WCM Konzern ergibt sich ein LTV von 53,1%. Die WCM AG und die WCM Gruppe

sind jederzeit ihren finanziellen Verpflichtungen nachgekommen. Die Liquiditat im Ge-

schaftsjahr 2016 war jederzeit gesichert.
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3. Berichterstattung zum Jahresabschluss der WCM Beteiligungs- und
Grundbesitz-Aktiengesellschaft

Die WCM AG hat neben der Holding eine Finanzierungsfunktion fur den Gesamtkonzern.
Die Finanzierungsfunktion wird durch die Weitergabe liquider Mittel aus Eigenkapital-
transaktionen an verbundene Unternehmen erreicht. Die Forderungen gegen verbun-
dene Unternehmen betragen EUR 157,5 Mio. nach EUR 137,7 Mio. im Vorjahr.

Fur den HGB Jahresabschluss wurde fiir das Geschéftsjahr 2016 ein positives Jahres-
ergebnis im oberen einstelligen Millionenbereich erwartet. Dabei wurde angenommen,
dass bei Durchfiihrung von KapitalmaRnahmen in 2016 dieses Ergebnis jedoch durch

entsprechende Aufwendungen deutlich reduziert hatte ausfallen kénnen.

Im HGB Jahresabschluss fir das Geschéaftsjahr 2016 wurde ein Jahresiiberschuss von
EUR 19,7 Mio. erzielt. In 2016 hat die WCM AG eine Sacheinlage in Form von 94,9%
der Anteile an der WCM Handelsmarkte IV GmbH (Einzelhandelszentrum Straubing) er-
halten. Finanzanlagen und Eigenkapital erhéhten sich hierdurch um EUR 28,0 Mio. Da-
neben hat der Jahresiiberschuss in H6he von EUR 19,7 Mio. (im Vorjahr Jahresfehlbe-
trag EUR 5,6 Mio.) das Eigenkapital erhéht. Zum Jahresuberschuss tragen insbeson-
dere die durch die Hebung stiller Reserven beeinflussten Ertradge aus Ergebnisiiber-
nahme (EUR 20,9 Mio.) sowie die Umsatzerlése (EUR 7,0 Mio.) bei, denen im Wesent-
lichen sonstige betriebliche Aufwendungen und Personalaufwendungen gegeniiberste-
hen. Ohne diesen Effekt ware das Periodenergebnis, da KapitalmaRnahmen in 2016
durch entsprechende Aufwendungen belastet haben, ausgeglichen ausgefallen.

Geplant ist es, fiir das Geschaftsjahr 2016 eine Dividende an die Aktiondre auszuschiit-

ten.
Es bestehen Ergebnis- und Gewinnabfiihrungsvertrage mit der River Frankfurt Immobi-

lien GmbH, Berlin, River Diisseldorf Immobilien GmbH, Berlin, und mit der WCM Betei-

ligungsgesellschaft mbH, Berlin.
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Vermégenslage

TEUR 31.12.16 31.12.15 Verénderung
Finanzanlagen 97.759 68.287 29.472
Sonstiges Anlagevermdgen 895 639 256
Summe Anlagevermégen 98.654 68.926 29.728
Forderungen gegen verbundene Unterneh-

men 157.454 137.660 19.794
Sonstiges Umlaufvermégen 2.796 1.631 1.165
Bankguthaben 2.698 860 1.838
Summe Umlaufvermdégen 162.948 140.152 22.796
Rechnungsabgrenzungsposten 109 288 -179
Bilanzsumme 261.711  209.365 52.346
Eigenkapital 252.359 202.850 44.509
Riickstellungen 2.060 851 1.209
Verbindlichkeiten 7.292 5.664 1.628
Bilanzsumme 261.711  209.365 52.346

Die Bilanzsumme ist um 25,0% auf TEUR 261.711 angestiegen und betrifft iberwiegend
die Finanzanlagen und die Forderungen gegen verbundene Unternehmen. Diese beiden

Posten stellen 97,5% (im Vorjahr 98,4%) des Vermdgens dar.

Der Anstieg des Anlagevermdégens resultiert aus den Anteilen an verbundenen Unter-
nehmen, welche von TEUR 67.460 auf TEUR 95.516 gestiegen sind. Dabei handelt es
sich vollstandig um Anteile an Konzernunternehmen. Die Erhéhung der Finanzanlagen
basiert zum einen auf der Griindung und Erwerbe neuer Tochterunternehmen sowie aus
der Erhéhung der Beteiligungsbuchwerte der Aschgo GmbH & Co KG, der Barisk GmbH
& Co. KG und der Berkles GmbH & Co. KG. Gegenlaufig wirkte sich der Abgang aus
dem Verkauf der Seebeck Verwaltung GmbH und die Seebeck Offshore Industriepark
GmbH & Co. KG aus.

Das Umlaufvermdégen, welches um TEUR 22.796 gegeniiber dem Vorjahr gestiegen ist,
setzt sich im Wesentlichen aus Forderungen gegeniiber Konzernunternehmen in Héhe
von TEUR 157.454 (im Vorjahr TEUR 137.660) zusammen. Die Liquiditat wird den Toch-

tergesellschaften zur Finanzierung der Immobilienerwerbe bzw. des laufenden Ge-
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schafts auf Basis von Rahmenvertrdgen revolvierend kurzfristigen zur Verfigung ge-
stellt. Davon sind aufgrund erwarteter Ruckfuhrungen ein Betrag in Héhe von TEUR

101.474 mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr ausgewiesen.

Das Eigenkapital hat sich durch die Sachkapitalerh6hung im Zusammenhang mit dem
Erwerb des Einzelhandelsobjekts Straubing um TEUR 28.000 und der Wandlung der
Pflichtwandelanleihe in H6he von TEUR 1.800 sowie dem Jahresiiberschuss in Hohe
von TEUR 19.709 erhéht. Die Eigenkapitalquote betragt 96,4% (im Vorjahr 96,9%).

Die Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 7.292 (im Vorjahr TEUR 5.664) bestehen im
Wesentlichen aus Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen (TEUR
5.655, im Vorjahr TEUR 526) sowie aus Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen (TEUR 1.472, im Vorjahr TEUR 3.280).

Die Ruckstellungen erhdhen sich insbesondere durch einen Anstieg der Riickstellungen
fur ausstehende Rechnungen auf TEUR 317 (im Vorjahr TEUR 5), der Ruckstellung far
Jahresabschusserstellung und Hauptversammlung auf TEUR 520 (im Vorjahr TEUR
197) sowie der Personalriickstellungen auf TEUR 744 (im Vorjahr TEUR 224).

Ertragslage
Angaben in TEUR 2016 2015 Verande-
rung

Umsatzerlése 7.001 2.885 142,7%
Materialaufwand -2.285 -1.405 -62,7%
Sonstige betrieblichen Ertrége 536 593 -9,6%
Betriebliche Aufwendungen -6.778 -8.849 -23,4%
Ertrage aus Gewinnabfiihrungen 20.888 2.017 935,6%
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -101 -36 179,6%
Finanzergebnis 4275 774 452.5%
Sonstige Steuern -1 -2 -30,2%
Jahresergebnis 19.708 -5.574 n/a

Die Umsatzerlése in Hohe von TEUR 7.001 enthalten Erlése aus der Konzernumlage
(TEUR 5.569, im Vorjahr TEUR 2.587) und Erlése aus der konzerninternen Bewirtschaf-
tung und Verwaltung von Objekten in H6he von TEUR 1.432 (im Vorjahr TEUR 298). Die
Erhéhung der Konzernumlage fuhrt maf3geblich zur Erh6hung der Umsatzerlése. Ursa-
che dafiir sind die inzwischen operativ tatigen Unternehmen, die im Vorjahr erworben

worden sind und nur zeitanteilig bertcksichtigt wurden.
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Der Riickgang der betrieblichen Aufwendungen resultierte im Wesentlichen aus gegen-
Uber dem Vorjahr geringeren Kapitalerh6hungskosten. Gegenlaufig wirkten sich die Kos-
ten fir abgebrochene Transaktionen (TEUR 1.854) sowie gestiegene Personalaufwen-
dungen aufgrund der héheren Mitarbeiteranzahl aus.

Das Finanzergebnis resultiert im Wesentlichen aus konzerninternen Zinsertragen und -

aufwendungen.

Ertrage aufgrund eines Gewinnabfiihrungsvertrages wurden in Héhe von TEUR 20.888
(im Vorjahr TEUR 2.017) Gbernommen. Die Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr ent-
stand im Wesentlichen durch konzerninterne Transaktionen zur Hebung stiller Reserven.
Dabei wurden Anteile an vier Tochterunternehmen zu gutachterlich festgestellten Ver-
kehrswerten in die im Berichtsjahr neu gegriindete WCM Vermdgensverwaltung GmbH
& Co. KG, Berlin, eingebracht.

Fur das Geschéftsjahr 2017 erwartet der Vorstand ein Jahresergebnis im mittleren ein-

stelligen Millionenbereich.

Bei Durchfiihrung von Kapitalmalinahmen im Jahr 2017 und entsprechend héheren Auf-
wendungen oder bei niedrigeren als geplanten Beteiligungsergebnissen kann dieses Er-
gebnis jedoch deutlich reduziert ausfallen. Geplant ist es, fiir das Geschaftsjahr 2017

eine Dividende an die Aktionare auszuschutten.

Im Jahr 2016 wurden weitere Mitarbeiter eingestellt. Fiir das Gesamtjahr 2017 sind keine
wesentlichen Veranderungen der Anzahl der Mitarbeiter (die Anzahl der Mitarbeiter ex-
klusive des Vorstands zum Bilanzstichtag betrug 27, im Jahresdurchschnitt 26) geplant.

Sollte sich das Portfolio signifikant vergréf3ern, sind weitere Einstellungen erforderlich.
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4. Risiko-, Chancen- und Prognosebericht

4.1. Integrierte Risiko- und Unternehmenssteuerung

Die WCM AG ist durch ihr unternehmerisches Handeln diversen Risiken und Chancen
ausgesetzt. Risiken stellen dabei Entwicklungen dar, die zu negativen Geschaftsverlau-
fen oder Zielabweichungen fiihren Chancen sind durch entsprechend positive Auswir-
kungen fur die WCM AG gekennzeichnet.

Die WCM AG entwickelt ihr derzeitiges Risikomanagementsystem stetig weiter hin zu
einer umfassenden Risiko- und Unternehmenssteuerung, welche die wesentlichen Un-
ternehmensbereiche und Aktivitdten beriicksichtigt. Im Rahmen dieses Steuerungsan-

satzes wird auf vier Elemente abgestellt:

Vorstand
(Gesamtverantwortung fur Strategie, Ziele und deren Umsetzung bzw. Erreichung)

Forecast, Planung)
* Risikocontrolling

* Strategisches * Richtlinien * Prozess zum * Angemessene und
Controlling * Vertrage Risikomanagement robuste Kontrollen
(Frihwarnindikatore * Datenschutz * Risikoberichterstatt im Sinne der
n, Scorecards etc.) * Einhaltung ung Sorgfaltspflicht

* Controlling wesentlicher * Risikopravention * Prozessdokumentati
(Ergebnisse, Regelungen und -minderung onen

Abbildung x: Kernelemente des Risikomanagements bei der WCM AG
Es ist geplant, eine Konzernrevision aufzubauen. Sie wird in Zusammenarbeit mit Vor-

stand und Aufsichtsrat die Funktionstlichtigkeit des Internen Kontrollsystems gewahr-
leisten.
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Der Vorstand tragt dabei die Gesamtverantwortung und stellt die notwendigen Ressour-
cen zur Verfigung — dies gilt sowohl fiir das operative Tagesgeschaft als auch die kon-
sequente Weiterentwicklung. Der Prufungsausschuss des Aufsichtsrats wird regelmafig
in einem spezifischen Reporting informiert und Gberwacht die Wirksamkeit speziell des

Risikomanagements sowie des gesamten Steuerungskonzepts.

Nachfolgend wird detailliert auf das Risikomanagement(system) als ein Kernelement des

beschriebenen Ansatzes eingegangen.

Ganzheitliches Risikomanagementsystem

Die WCM AG hat unter der Beachtung mafgeblicher rechtlicher Vorschriften und bran-
cheniblicher Standards ein Internes Kontrollsystem bezogen auf den Rechnungsle-
gungsprozess eingerichtet. Es ist Ziel und Zweck des Internen Kontroll- und Risikoma-
nagementsystems zum Rechnungslegungsprozess sicherzustellen, dass die Geschéafts-
vorfélle entsprechend den gesetzlichen Vorgaben, den Grundsatzen ordnungsgemaller
Buchflihrung sowie den internen Richtlinien richtig und vollsténdig erfasst und dargestellt
werden. Das implementierte System iberwacht Risiken des Rechnungslegungsprozes-
ses und umfasst Grundsatze, Malnahmen und Verfahren zur Sicherstellung der ord-

nungsgemaflen Rechnungslegung und verfiigt Gber folgende wesentliche Merkmale:

Die Organisations- sowie Kontroll- und Steuerungsstrukturen der WCM AG sind klar und
transparent geregelt. Alle Aufgaben im Rahmen des Rechnungslegungsprozesses sind
eindeutig definiert. Das Vier-Augen-Prinzip mit klarer Trennung zwischen Genehmi-
gungs- und Ausfiuhrungsfunktion ist zentrales Element im Rechnungslegungsprozess.
Der Rechnungslegungsprozess wird durch IT-Standard-Software unterstitzt. Ein Zu-
griffs- und Berechtigungskonzept bildet die Befugnisse laut den internen Richtlinien ab.
Im Konzern besteht ein integriertes zentrales Rechnungswesen. Die konzerneinheitli-
chen Bilanzierungs-, Kontierungs- und Bewertungsvorgaben unterliegen regelmafigen

Prafungen und Aktualisierungen.
Daneben wurden gemal dem aufgezeigten Risikosteuerungskonzepts weitere Pro-

zesse implementiert bzw. Organisationseinheiten geschaffen (oder befinden sich im Auf-

bau) um den Anforderungen Rechnung zu tragen.
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4.2. Risikomanagementsystem

Im Laufe des Geschéftsjahres 2015 hat die WCM AG ein auf das aktuelle Geschéftsmo-

dell zugeschnittenes Risikomanagementsystem eingefiihrt und 2016 weiterentwickelt.

Das Risikomanagementsystem erstreckt sich auf alle Unternehmensbereiche der WCM

AG sowie des Konzerns.

Ziel des Risikomanagementsystems ist es, Risiken zu erfassen, zu bewerten und ab-
schlielend zu steuern. Prozessabhingig erfolgt das Uberwachen der Risiken durch den

Vorstand, der durch das Risikomanagement in der Uberwachung unterstiitzt wird.

Das Risikomanagementsystem definiert sich durch:

= eine Beurteilung der identifizierten Risiken hinsichtlich deren nicht bestandsge-
fahrdenden oder bestandsgefahrdenden Auswirkungen und deren Quantifizie-

rung, falls méglich
= Prozesse, die der Erkennung von Risiken dienen (Risikofriiherkennungssystem)

= eine Dokumentation in Form von Berichten an den Vorstand und Aufsichtsrat

Die Risiken werden in Abhangigkeit von Schadenseintrittswahrscheinlichkeit und Grofle
des Schadens quantifiziert. Dadurch ergeben sich folgende Eintrittswahrscheinlichkeiten

und Schadensklassen:

Schadensklassen Eintrittswahrscheinlichkeit
geringes Risiko <5% JE Unwahrscheinlich <10%
mittleres Risiko 5% < und <25% JE Mdglich 10% < und <50%
hohes Risiko >25% des JE Wahrscheinlich >50%

JE=Jahresergebnis
Jedes Risiko wird dabei durch eine regelmafige interne Einschatzung bewertet und je

nach Auspragung in ein intensives Monitoring genommen sowie reduzierende Mal3-

nahmen eingeleitet.
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Risikoidentifikation

Unabhangig von der Risikobedeutung fir die WCM AG werden zunachst alle Risiken

des Unternehmens identifiziert, analysiert und bewertet.

Zur Identifikation wird eine regelmaflige Besprechung mit dem Vorstand und den Abtei-
lungsleitern der WCM AG durchgefiihrt, bei der mégliche (neue) Risiken besprochen
werden. Dies dient vor allem der Erkennung von projektspezifischen Risiken bei anste-
hendem Erwerb von neuen Objekten oder Gesellschaften. Viermal jahrlich zum Ende
eines jeden Quartals erfolgt eine vollstandige Uberpriifung, Aufnahme und Inventarisie-

rung aller Risiken.

Dartber hinaus wird die Risikoidentifikation durch eine quartalsweise Befragung der Mit-

arbeiter und durch die Steuerung des Risikoverantwortlichen erméglicht.
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Risikobewertung

Die Bruttobewertung der Risiken erfolgt anhand der Eintrittswahrscheinlichkeit und der
moglichen Schadenshdhe. Den identifizierten Risiken stehen Risikosteuerungsmafnah-
men entgegen, die das Bruttorisiko mindern kénnen. Eine Risikobewertung unter Be-

riicksichtigung solcher Malinahmen fiihrt zum Nettorisiko.

Zur Einschéatzung der Eintrittswahrscheinlichkeit wird ein bestimmter Zeitraum betrach-
tet. Es erfolgt eine Einstufung in Kategorien in Abhangigkeit davon, ob und wie haufig

das Ereignis innerhalb des festgelegten Zeitraums eines Jahres wahrscheinlich eintritt.

Risiken kénnen sowohl quantitativ als auch qualitativ bewertet werden. Die Einstufung
der Schadenshéhe ist somit anhand mehrerer Risikodimensionen méglich, wie etwa fi-

nanzieller Schaden oder Reputationsschaden.

Der finanzielle Schaden bezieht sich auf negative Ertrags- und Liquiditatseffekte, die
zunachst anhand der Auswirkung auf das Periodenergebnis nach IFRS des WCM Kon-

zerns gemessen werden.

Innerhalb der quartalsweisen Berichterstattung wird neben der Betrachtung auf Konzern-
ebene und damit des aggregierten Ergebnisses, auch auf Einzelfallrisiken hingewiesen,

die sich auf Ebene der Tochterunternehmen ergeben kénnen.

Festlegung von Frithwarnindikatoren fiir bestandsgefahrdende Risiken

Fur moglichst jedes bestandsgefahrdende Risiko wird ein Frihwarnindikator definiert.
Frihwarnindikatoren kénnen bestimmte Faktoren, GroRen oder Kennzahlen sein und
signalisieren die Verénderung der Eintrittswahrscheinlichkeit bzw. der Schadenshéhe

eines Risikos und kénnen somit auf ein mdégliches Eintreten eines Schadens hinweisen.

Fur jeden Fruhwarnindikator sind vom Risikoeigner und ggf. Risikoverantwortlichen fol-
gende Kriterien festzulegen: Schwellenwerte und Uberwachungsfrequenz. Schwellen-
werte stehen im direkten Zusammenhang mit den Friihwarnindikatoren und miissen im

Vorfeld vom Risikoeigner und ggf. Risikoverantwortlichen definiert werden.
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Berichterstattung

Der Risikomanager berichtet quartalsweise in Schriftform an den Vorstand. Der Vorstand
unterrichtet den Aufsichtsrat quartalsweise liber die Lage und die Risiken des Unterneh-
mens. Bestandteil dieser regelmaligen Berichterstattung ist auch ein Risikobericht, der

mindestens die bestandsgefdhrdenden Risiken darstellt.

Eine Risiko-Ad-hoc-Berichterstattung ist gewéhrleistet. Sie erfolgt auf Basis der Uber-
wachung von Frilhwarnindikatoren und deren definierten Schwellenwerten. Uberschrei-
tet ein Indikator den festgelegten Schwellenwert, so hat der Risikomanager umgehend

den Vorstand zu informieren.

Anteilseigner und Kreditgeber kénnen durch die externe Berichterstattung tUber be-
standsgefahrdende Risiken sowie diesen gegenliberstehenden Chancen informiert wer-

den.

4.3. Risikobericht und Einzelrisiken

Generelle Risiken

Die WCM Gruppe ist von den allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingungen fiir Immo-
biliengesellschaften mit Anlagefokus auf Gewerbeimmobilien in Deutschland abhangig,
die erheblichen Einfluss auf die Profitabilitdt der WCM AG haben kénnen.

Die Immobilienstandorte in Deutschland sind von regionalen Entwicklungen abhéngig.
Die zukunftigen Immobilienstandorte des WCM Konzerns kénnten an Attraktivitat verlie-
ren. Die Immobilienpreise sind in den letzten Jahren in einigen Regionen gestiegen und
es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Immobilienpreise in diesen Regionen wie-

der sinken.

Das Risiko wird als ,mittelgering“ eingestuft.

Die WCM Gruppe ist dem Risiko sich verschlechternder Rahmenbedingungen fir die
Finanzierung des Immobilienerwerbs und fiir die Refinanzierung des Immobilienbestan-
des ausgesetzt. Die zukiinftige Geschéftstatigkeit der WCM Gruppe beruht auf einem
hohen Fremdkapitaleinsatz. Ein Anstieg des Marktzinsniveaus kénnte bei nicht zinsge-
sicherten Finanzierungsanteilen bzw. bei Refinanzierungen die Finanzierungskosten er-

héhen.
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Das Risiko wird als ,mittel eingestuft.

Nachteilige Entwicklungen der steuerlichen Rahmenbedingungen in Deutschland kénn-
ten sich negativ auf die Geschaftsentwicklung der WCM AG auswirken. Unter bestimm-
ten Voraussetzungen kénnte die zukiinftige Nutzung der steuerlichen Verlustvortrage

der WCM AG ganz oder teilweise entfallen.

Das Risiko wird als ,mittelhoch” eingestuft.

Spezifische Risiken

Die Fair Value Bilanzierung der Immobilien auf Konzernebene kann negative Wertan-
passungen nach sich ziehen. Wenn die Fair Values unter die Anschaffungskost sinken,
betrifft das Risiko auch die WCM AG. Um eine aktuelle und unabh&ngige Bilanzierung
zu gewabhrleisten, lasst die WCM Gruppe den Immobilienbestand mindestens alle 6 Mo-
nate durch einen unabhangigen externen Gutachter bewerten. Das periodische Erfas-
sen der Wertdnderungen gewabhrleistet ein friihzeitiges Erkennen von negativen Wer-

tanderungen.

Aufgrund der niedrigen Leerstande und dem aktiven Vermietungsmanagement ergeben
sich keine Anhaltspunkte fiir eine signifikant gednderte Bewertung des Immobilienbe-
standes. Die WCM Gruppe hat zum Bilanzstichtag keinen wesentlichen Abwertungsbe-

darf ermittelt.

Das Risiko wird als ,mittel eingestuft.

Die Insolvenz von Mietern kann nicht vollig ausgeschlossen werden. Durch sorgfaltige
Bonitatsprifungen und Verteilung der Gesamtmietflache auf viele Mieter wird dieses Ri-
siko verringert. Der Leerstand wird durch ein aktives und professionelles Mietmanage-
ment minimiert. Das Ausfallrisiko von Forderungen wird zum Ende des Berichtsjahres

als mittel eingeschatzt.
Das Risiko wird als ,mittel eingestuft.
Die WCM AG verflugt per 31. Dezember 2016 Uber steuerliche Verlustvortrage in Héhe

von TEUR 284.308 beziiglich Kérperschaftsteuer und TEUR 263.679 bezliglich Gewer-

besteuer. Die Nutzungsdauer der Verlustvortrage ist nicht begrenzt.
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Die Ubertragung von Stimmrechtsanteilen von mehr als 25 % innerhalb eines Fiinfjah-
reszeitraums kann zu einem teilweisen Wegfall der bestehenden kérperschafts- und ge-
werbesteuerlichen Verlustvortrage filhren. Bei einer Ubertragung von mehr als 50 % der

Stimmrechtsanteile kénnten auch die gesamten steuerlichen Verlustvortradge wegfallen.

Bis zum 31. Dezember 2016 bestand kein bedeutsames Risiko des Verlustes der Ver-
lustvortrage. Nach dem Bilanzstichtag hat sich das Risiko bedingt durch die Zunahme
der Anteile eines Anteilseigner signifikant erhéht. Wir verweisen auf den Nachtragsbe-

richt im Konzernanhang.

Das Risiko wird als ,mittelhoch® eingestuft.

Der Gesellschaft kbnnen empfindliche Buligelder und/oder erhebliche Reputationssché-
den aus laufenden Rechtsstreitigkeiten drohen. Firr das Geschéftsjahr 2016 lagen keine

Klagen gegen die Gesellschaft vor.

Das Risiko wird als ,gering“ eingestuft.

Der WCM Konzern ist abhéngig von rechtlichen Rahmenbedingungen fur Immobilienge-
sellschaften. Eine Verscharfung der rechtlichen Rahmenbedingungen, etwa hinsichtlich
des Brandschutzes, des Umweltschutzes, des Schadstoffrechts und daraus resultieren-
der Sanierungspflichten wirken sich nachteilig auf die Rentabilitét von Investitionen aus.

Hinweise auf derartige Negativereignisse lagen fir den Berichtszeitraum nicht vor.

Das Risiko wird als ,mittelhoch” eingestuft.

Weiterhin bestehen aufgrund der unternehmerischen Tatigkeit Risiken aus regulatori-
schen oder bérsenrechtlichen Anforderungen. Mit Schreiben vom 21. November 2016
hat die Deutsche Prifstelle fur Rechnungslegung (DPR) angekiindigt den Konzernab-
schluss und Konzernlagebericht sowie den Jahresabschluss und Lagebericht der
WCM AG zum 31. Dezember 2015 einer Prufung gemal® § 342b Abs. 2 Satz 3
Nr. 3 HGB (Stichprobenpriifung) zu unterziehen.

Das Risiko wird als ,gering“ eingestuft.
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Die Geschaftstatigkeit der WCM Gruppe beruht auch auf dem Einsatz von Fremdkapital.
Der WCM Konzern ist dem Risiko von Kreditverpflichtungen aus Darlehen (,Covenants*)
ausgesetzt. Fur die bestehenden Finanzierungen durch Darlehen sind marktibliche
Covenants vereinbart worden. Im Berichtszeitraum wurden die Covenants zu allen Be-

richtsterminen eingehalten.

Das Risiko wird als ,mittel” eingestuft.

Finanzspezifische Risiken
Fur die weiteren Ausfiihrungen zum Finanzrisikomanagement verweisen wir auf Ab-
schnitt 6.9 des Konzernanhangs, in welchem wir ausfuhrlich auf das Management von

Ausfallrisiken, Marktrisiken, Liquiditatsrisiken etc. eingehen.

Erwerbspezifische Risiken

Die WCM AG hat im Jahr 2016 Immobilien in Form von ,asset deals” und ,share deals”
erworben. Die Immobilien befinden sich in verschiedenen deutschen Bundesléndern.
Vor dem Erwerb von Immobilien werden Prifungsschritte durchgefiihrt, um sicherzustel-
len, dass nur Immobilien erworben werden, die frei von wesentlichen technischen, recht-
lichen und wirtschaftlichen Risiken sind. Bei diesen Erwerben wurde wie folgt vorgegan-

gen:

Im Rahmen einer ,legal due diligence®, die durch renommierte Anwaltskanzleien durch-
gefuhrt wurde, hat die WCM AG die Mietvertrage, die Grundbuchsituation sowie die bau-
rechtlichen und planungsrechtlichen Aspekte eingehend auf Risiken Uberpriifen lassen.
Die technischen Details der Objekte in Hinsicht auf Brandschutz, Sicherheit und Instand-
haltungsstau wurden ebenfalls durch renommierte Fachfirmen Gberprift. SchlieRlich hat
die WCM AG zu allen Grundstiicken Bewertungsgutachten von externen Gutachtern
(Jones Lang LaSalle, Cushman & Wakefield) eingeholt. Die Vertrdge wurden erst nach
sorgfaltiger und zufriedenstellender Auswertung der vorgenannten Unterlagen abge-

schlossen.

Die WCM AG ist im Zuge ihrer strategischen Neuausrichtung auf den deutschen Biiro-
und Einzelhandelsmarkt fokussiert und damit mafigeblich von der Entwicklung dieser
Méarkte und der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung abhangig. Die Gruppe muss die Ri-

siken beriicksichtigen, die sich aus dem Vermietungsgeschéft ergeben: Leerstand, In-
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solvenz von Mietern und Zinserhéhungen bezuglich der Fremdfinanzierung. Die Minde-
rung oder der Ausfall von Mieteinnahmen wiirde die Ertragslage der WCM AG ver-

schlechtern.
Gesamtaussage

Der Vorstand der Gesellschaft schatzt die Risiken flr das Geschaftsjahr als gering ein.
Eine Existenzgefdhrdung fiir das Jahr 2016 sowie mit Hinsicht auf das Geschaftsjahr

2017 wurde nicht verzeichnet.

4.4. Chancen

Chancen ergeben sich aus der Minimierung von Leerstédnden und steigenden Mieten.

Finanzierungsseitig kann der Konzern von niedrigen Zinsen bei Zuk&ufen profitieren.

Weitere Chancen ergeben sich durch die Nutzung der steuerlichen Verlustvortrage.

Weitere Erlauterungen im Lagebericht 1.1 angefiihrt.

Die Immobilienexpertise des Vorstandes ist maRgeblich entscheidend fiir die
erfolgreichen Investitionen. Auch hier kann der Konzern zukiinftig von vorteilhaften

Investitionen profitieren.

Die WCM Gruppe verflgt tUber ein breit gefachertes deutschlandweites Portfolio. Ein

aktives Asset- sowie Property Management optimieren den Bestand fortlaufend.

Bedingt durch den langen WALT von ca. 8,9 Jahren zum Stichtag sind die Mietertrage

des Konzerns auch zukinftig gesichert.
Aufgrund der positiven konjunkturellen Prognosen fiir die deutsche Wirtschaft in den

nachsten Jahren geht die WCM Gruppe weiterhin von einer Erweiterung des Bestandes

bei gleich bleibenden oder sinkenden Leerstédnden aus.
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4.5. Prognosebericht

Fur das Geschéftsjahr 2017 erwartet der Vorstand fir den WCM Konzern Mieterlése im
Bereich von EUR 42,0 bis 44,0 Mio. Die WCM ist ins laufende Jahr gut gestartet und
erwartet einen weiteren Anstieg der FFO | (siehe Definition 1.4. Steuerungssysteme) auf
EUR 23 - 24 Mio. Dabei plant die WCM fir das Geschéftsjahr 2017 — wie auch fur das
Geschéftsjahr 2016 vorgesehen — wiederum eine attraktive Dividende an ihre Aktionare

auszuschitten

Sollten die zu Grunde liegenden Annahmen nicht eintreten oder andere au3ergewdhnli-
che Entwicklungen auftreten, kann unsere Prognose wesentlich von den tatséchlichen
Ergebnissen abweichen. Planungsabweichungen kénnen insbesondere durch Verande-
rungen des Immobilienbestands (Kaufe- oder Verkdufe) oder Uber das geplante Mal}
hinausgehende Aufwendungen wie z.B. bei Mietausfallen, Bewirtschaftungskosten oder

Zinsen entstehen.

Darliber hinaus soll der Bestand an Immobilien stetig erweitert werden. Gemessen am
Bruttovermdgenswert (,Gross Asset Value®) der bestehenden Immobilien wird das Port-
folio voraussichtlich um mindestens 20 % wachsen. Je nach Attraktivitat potentieller In-
vestments kann hiervon deutlich abgewichen werden. Basis flir das Erweitern des Im-
mobilienbestandes ist das Sondieren der zurzeit bestehenden Immobilienpipeline. M6g-
liche entstehende Transaktionskosten kénnen das Periodenergebnis mafldgeblich beein-

flussen.

Im Jahr 2016 wurden weitere Mitarbeiter eingestellt. Fiir das Gesamtjahr 2017 sind keine
wesentlichen Veranderungen der Anzahl der Mitarbeiter (die Anzahl der Mitarbeiter ex-
klusive des Vorstands zum Bilanzstichtag betrug 27, im Jahresdurchschnitt 26) geplant.

Sollte sich das Portfolio signifikant vergréfiern, sind weitere Einstellungen erforderlich.

Ziel der Abteilung Asset Management ist es, den Leerstand iber das Portfolio hinweg
zu verringern. Falls notwendig, ist darlber hinaus geplant, bestehende Mietvertrage zu
verbesserten Bedingungen zu verlangern. Das Team der Abteilung Asset Management
minimiert Uber eine aktive Verwaltung den bestehenden Leerstand. Ein mégliches Risiko

stellt eine schlechter als erwartete konjunkturelle Entwicklung in Deutschland dar.

41



Investitionen in den Immobilienbestand sind punktuell und in Abhangigkeit der Bedurf-
nisse der Mieter geplant. Vereinbarungen in Bankdarlehensvertragen verpflichten dar-

Uber hinaus dazu, regelmafige Investitionen in den Bestand zu tatigen.

Gesamtaussage

Fir das Geschéftsjahr 2017 erwartet der Vorstand Mieterlése im Bereich von EUR 42,0
bis 44,0 Mio. Geplant ist es, flir das Geschaftsjahr 2017 eine attraktive Dividende an die
Aktionare auszuschitten. Der Vorstand erwartet eine weiteren Anstieg des FFO | auf ca.
EUR 23-24 Mio.
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5. Corporate Governance

Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289 a HGB

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung ist auf der Internetseite der WCM AG unter

http://www.wcm.de/de/unternehmen/corporate-governance/ eingestellt. Die folgenden

Sachverhalte werden detailliert ausgefihrt.
Anteil von Frauen in Aufsichtsrat und Vorstand

Der Aufsichtsrat der WCM AG legt fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat eine Zielgréfie
von einem Mitglied fest. Die aufRerordentliche Hauptversammlung vom 12. Oktober 2015

hat eine Frau in den Aufsichtsrat gewahlt.

Fir den Frauenanteil im Vorstand der WCM AG legt der Aufsichtsrat eine Mindestquote
von Null fest, da der Vorstand aus nur zwei Personen besteht. Eine Frist flr die
Erreichung dieser ZielgréRe braucht nicht festgelegt zu werden. Eine Uberpriifung der

ZielgroRe erfolgt nach Ablauf der erstmals festzulegenden Frist, also zum 30. Juni 2017.

Fir die beiden Fuhrungsebenen unterhalb des Vorstands hat der Vorstand nach § 76
Abs. 4 AktG Zielgrofien festzulegen. Die WCM AG ist eine Gesellschaft mit wenigen
Mitarbeitern und nur einer Filhrungsebene unter dem Vorstand. Daher hat der Vorstand
fur die Flihrungsebene unterhalb des Vorstands eine Mindestquote von Null festgelegt.
Die Uberpriifung der ZielgréBe erfolgt nach Ablauf der erstmals festzulegenden Frist,
also zum 30. Juni 2017.

Vergiitungssystem des Vorstandes

Die Gesamtbeziige der einzelnen Vorstandsmitglieder werden durch den Aufsichtsrat
festgelegt. Dieser beschliel3t ebenfalls das Vergitungssystem und Uberpriift es.

Die Bezlige sollen in einem angemessenen Verhaltnis zur erbrachten Leistung der Vor-
standsmitglieder stehen. Dies bezieht sich sowohl auf persénliche Leistung, wirtschaftli-
chen Erfolg und zukiinftigen Entwicklungen der Gesellschaft.

Die Vergitungsstruktur (unter Beriicksichtigung von Optionen) basiert dabei besonders
auf mittelfristigen Verhaltensanreizen und ist insgesamt auf eine nachhaltige Unterneh-
mensentwicklung ausgerichtet. Zusatzlich soll sie eine wettbewerbsfahige Verglitung er-

lauben.
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Den Mitgliedern des Vorstandes wird die jahrliche Grundvergiitung monatlich in gleichen
Teilen ausgezahlt. Zu der Grundvergitung erhielten im Jahr 2016 Ralf Struckmeyer und
Frank Roseen (ausgeschieden zum 5. Mai 2016) Optionen (jeweils 400.000 Stiick), de-
ren Sperrfrist eine Dauer von vier Jahren betrégt. Die mehrjahrige Bindungsfrist soll ge-
wahrleisten, dass ein mittelfristiger Bezug zwischen Leistung und Vergiitung des Vor-

standes hergestellt wird. Darliber hinaus bestehen variable Vergitungsbestandteile.

Vorstand und Aufsichtsrat erklaren, dass die WCM AG seit dem 1. Januar 2016 den
Empfehlungen des Kodex in der Fassung vom 5. Mai 2015 entsprochen hat. Dies gilt

vorbehaltlich der nachfolgend aufgefiihrten Ausnahmen:

Der Kodex empfiehlt in Nr. 3.8 einen Selbstbehalt bei der D&O-Versicherung fir Mitglie-
der des Aufsichtsrats. Die WCM AG ist der Ansicht, dass ein Selbstbehalt im Hinblick
auf die Verantwortung und Motivation der Aufsichtsratsmitglieder bei ihrer Aufgaben-
wahrnehmung nicht erforderlich ist. Die bestehende D&O-Versicherung fur Mitglieder
des Aufsichtsrats der WCM AG sieht daher in Abweichung zum Kodex keinen Selbstbe-

halt vor.

Nr. 4.2.3 Absatz 2 Satz 2 des Kodex sieht vor, dass die monetére Vergiitung der Vor-
standsmitglieder fixe und variable Bestandteile enthalten soll, wobei die variablen
Vergutungsteile grundsatzlich eine mehrjdhrige Bemessungsgrundlage haben sollen.
Dieser Empfehlung wurde im Geschaftsjahr 2016 noch nicht vollstandig entsprochen,
weil der Aufsichtsrat bei den Erfolgszielen fir die Tantieme der Vorstandsmitglieder
zunachst nur auf das Geschaftsjahr 2016 abgestellt hat, weil das Geschaftsjahr 2015
wegen des Neuaufbaus der Gesellschaft ungeeignet war. Ab dem Geschéftsjahr 2017
wird eine mehrjahrige Bemessungsgrundlage eingefiihrt. Damit werden die Anforderun-

gen des Kodex erfiillt.

Der Aufsichtsrat hat fiir seine Zusammensetzung noch keine konkreten Ziele benannt,
die unter Beachtung der unternehmensspezifischen Situation die internationale Tatigkeit
des Unternehmens, potentielle Interessenkonflikte und eine festzulegende Altersgrenze

fur die Aufsichtsratsmitglieder berucksichtigen (Kodex Nummer 5.4.1 Abs. 2).
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Ob der Aufsichtsrat weitere konkrete Ziele fur seine Zusammensetzung festlegt und wel-
che Ziele insoweit unter Beachtung der besonderen Situation der WCM AG sinnvoll wa-
ren, wird der Aufsichtsrat im Jahre 2017 festlegen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
die jetzt amtierenden Mitglieder des Aufsichtsrats samtlich bis zum Jahre 2018 bestellt

sind.

Der Aufsichtsrat hat keinen Nominierungsausschuss gebildet, der dem Aufsichtsrat flr
dessen Wahlvorschlage an die Hauptversammlung betreffend die Wahl von Mitgliedern
des Aufsichtsrats Vorschlage unterbreitet (Kodex Nummer 5.3.3). Da dem aus flinf Mit-
gliedern bestehenden Aufsichtsrat nur Mitglieder der Anteilseigner angehdren und kein
Effizienzverlust bei der Beratung der Wahlvorschlage im Gesamtaufsichtsrat zu be-

obachten war, besteht keine Notwendigkeit, einen Nominierungsausschuss zu bilden.

Fur die WCM AG ist die sorgféltige Erstellung der Jahresabschliisse mit einem erhebli-
chen Zeitaufwand infolge der Vielzahl der in den Jahren 2015 und 2016 zu erfassenden
Geschéftsvorfélle verbunden. Daher konnte die Einhaltung der in Kodex Nummer 7.1.2
Satz 4 empfohlenen Verdéffentlichungsfrist fur den Jahresabschluss 2016 von 90 Tagen
nach Geschéftsjahresende nicht eingehalten werden. Die im Kodex empfohlene Verdf-
fentlichungsfrist fir die Zwischenberichte von 45 Tagen konnte im Geschéftsjahr 2016
nicht eingehalten werden. Vorstand und Aufsichtsrat streben jedoch an, ab dem Ge-

schaftsjahr 2017 der vorgenannten Empfehlung nachzukommen.
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6. Vergiitungsbericht
Vergiitung des Vorstands

Dieser Vergitungsbericht ist Bestandteil des zusammengefassten Lageberichts flir den
WCM Konzern und die WCM AG. Er erlautert entsprechend den gesetzlichen Vorgaben
und den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex in der Fassung
vom 5. Mai 2015 (,Kodex”) die Grundziige und die Struktur des Vergitungssystems fir
Vorstand und Aufsichtsrat der WCM AG und legt auRerdem die Vergitung der einzelnen
Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder im Geschéftsjahr 2016 offen. Daruber hinaus
berticksichtigt er die Anforderungen des Deutschen Rechnungslegungs Standards Nr.
17 (DRS).

Gewihrte dungen | Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer Frank Roseen
01.01.2016-31.12.2016 05.05.2016-31.12.2016 01.01.2016-05.05.2016
2016 2015 2016 2016 16 2015 2016 2016 2016 2015 2016 2016
Max Min Max Min Max Min
Festvergltung in TEUR 500 300 500 500 169 0 169 169 210 120 210 210
Nebenleistungen in TEUR 2 0 2 2 11 0 11 11 66 35 66 66
Summe 502 300 502 502 180 [} 180 180 276 155 276 276
Einjahrige variable Vergitung 300 0 300 0 140 0 140 0 0 0 0 0
Pramie 150 0 150 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe 450 0 450 0 140 [} 140 0 0 0 0 0
Gesamtvergitung in TEUR 952 300 952 502 320 0 320 180 276 155 276 276
Anzahl der zugewiesenen Optionen 0 2.000.000 0 0 400.000 0 400.000 400.000 400.000 0 400.000 400.000
Beizulegender Zeitwert der Optionen in TEUR 0 1532 0 0 342 0 342 0 388 0 388 0
Gesamtvergiitung in TEUR 952 1.832 952 502 662 0 662 180 664 155 664 276
Zufluss fir das Berichtsjahr | Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer Frank Roseen
01.01.2016-31.12.2016 05.05.2016-31.12.2016 01.01.2016-05.05.2016

2016 2015 2016 2015 2016 2015
Festvergltung in TEUR 500 300 169 0 210 120
Nebenleistungen in TEUR 2 0 11 0 66 35
Summe 502 300 180 0 276 155
Einjahrige variable Vergutung 0 0 0 0 0 0
Pramie 150 0 0 0 0 0
Summe 150 0 0 0 0 0
Gesamtvergitung in TEUR 652 300 180 0 276 155

Die gewahrten Zuwendungen an den Vorstand betrugen TEUR 2.278 (Vorjahr TEUR
2.048; im Vorjahr noch unter Berlicksichtigung von TEUR 61 fiir Dr. Manfred Schu-
mann). Der beizulegende Zeitwert der Optionen wurde mit Hilfe eines externen Bewer-
ters mit einem Binomialmodell, dessen allgemeiner Ansatz auf den Arbeiten von Cox,
Ross und Rubinstein (1979) basiert, ermittelt. Die Zuflisse des Vorstands im Berichts-
jahr betrugen TEUR 1.108 (Vorjahr: TEUR 516; im Vorjahr noch unter Beriicksichti-

gung von Dr. Manfred Schumann).
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Fixe Jahresgrundvergiitung

Das Jahresgehalt von Herrn Efremidis betrégt ab 2016 TEUR 500 (Vorjahr TEUR 300);
fur Herrn Struckmeyer belauft es sich auf TEUR 260. Die jahrliche Festvergiitung wird
monatlich in zwéIf gleichen Teilbetragen gezahlt. Nebenleistungen enthalten u.a. Unfall-

versicherungen und Aufwendungen fur Dienstwagen.

Daruber hinaus besteht fur die Vorstande eine D&O-Versicherung.

Aktienkursbasierte Vergiitung

Der Aufsichtsrat hat dem Vorstandsvorsitzenden Stavros Efremidis im Jahre
2015 ein Bezugsrecht auf 2,0 Millionen Aktien eingerdumt, das friihestens 2019
ausgeibt werden kann. Erfolgsziel ist, dass (i) der Marktwert des Immobilienport-
folios des WCM-Konzerns mindestens EUR 250 Millionen betragt und (ii) bis zum
Ablauf der Wartezeit eine durchschnittliche annualisierte funfprozentige Netto-
Mietrendite bezogen auf den Wert des von der WCM AG und ihren Tochterge-

sellschaften gehaltenen Immobilienportfolios gegeben ist.

Der Aufsichtsrat hat dem Vorstandsmitglied Ralf Struckmeyer im Jahre 2016 ein
Bezugsrecht auf 400.000 Aktien gewahrt, das frihestens 2020 ausgelibt werden
kann. Erfolgsziele sind, dass (i) der Marktwert des Immobilienportfolios des
WCM-Konzerns mindestens EUR 250 Millionen betragt und (ii) die nach EPRA
berechnete durchschnittliche annualisierte Netto-Anfangsrendite des Immobilien-
portfolios der Gesellschaft in dem Zeitraum vom 1. Januar 2016 bis zur Ausubung

der Option mindestens 5,0 % betragt.

Der Aufsichtsrat hat dem friheren Vorstandsmitglied Frank Roseen im Jahre
2016 ein Bezugsrecht auf 400.000 Aktien gewahrt, das frihestens 2020 ausge-
Ubt werden kann. Erfolgsziele sind, dass (i) der Marktwert des Immobilienportfo-
lios des WCM-Konzerns mindestens EUR 250 Millionen betragt und (ii) die nach
EPRA berechnete durchschnittliche annualisierte Netto-Anfangsrendite des Im-
mobilienportfolios der Gesellschaft in dem Zeitraum vom 1. Januar 2016 bis zur

Ausitibung der Option mindestens 5,0 % betréagt.
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Aus dem Aktienoptionsprogramm 2016 stehen 1,2 Millionen noch nicht ausgege-
bene Bezugsrechte fir den Vorstand zur Verfigung. Der Aufsichtsrat entscheidet
nach seinem Ermessen dariiber, ob und wann diese Bezugsrechte ausgegeben

werden.

Einjahrige variable Vergiitung

Der Vorstand erhélt eine jahrliche variable Erfolgsvergiitung (Tantieme). Bei vorzeitiger
Vertragsbeendung wird die Tantieme im Kalenderjahr der vorzeitigen Kiindigung zeitan-
teilig gewahrt. Beginnend ab 2016 soll sich die Hohe der Tantieme daran orientieren, ob
und inwieweit der Vorstand die in der jeweiligen Jahresplanung genannten Ziele erreicht
hat. Die malgebliche Zielgrofie ist der FFO |. Der Aufsichtsrat legt die maximale Héhe

der jahrlichen Tantieme und die zu erreichende ZielgréfRe jahrlich fest.

Der Aufsichtsrat hat den Herren Efremidis und Struckmeyer fir das Geschéftsjahr 2016
eine variable Vergitung gewéhrt, die davon abhangt, ob die FFO | den Betrag von TEUR
13.689 erreichen oder Gberschreiten. Ist das der Fall, erhalt Herr Efremidis TEUR 250
und Herr Struckmeyer TEUR 117. Wird der vorgenannte Betrag zu mehr als 110 % er-
reicht, so erhdht sich die Vergitung bei Herrn Efremidis auf TEUR 300 und bei Herrn
Struckmeyer auf TEUR 140. Werden mehr als 90 % aber weniger als 100 % erreicht,
erhalt Herr Efremidis TEUR 200 und Herr Struckmeyer TEUR 95. Falls weniger als 90

% erreicht werden, wird keine variable Vergltung bezahlt.

Sonstige erfolgsabhédngige Vergiitungen

In der Aufsichtsratssitzung vom 26. April 2016 wurde Herrn Efremidis eine Pra-

mie von TEUR 150 gewahrt, die im Mai 2016 ausgezahlt wurde.

Leistungen fiir den Fall der vorzeitigen Beendigung der Tatigkeit

Die Mitglieder des Vorstands haben in ihren Vertradgen jeweils eine Klausel dahinge-
hend, dass sie berechtigt sind, das Dienstverhaltnis ohne Einhaltung einer Kiindigungs-
frist zu kiindigen, wenn eine ,Change of Control“ im Sinne von Nr. 4.2.3 des Kodex ein-

getreten ist.
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Die Mitglieder des Vorstands erhalten dann als Abfindung drei Jahresvergiitungen, wo-
bei Bemessungsgrundlage die Jahresvergitung (Festvergiitung und Tantieme) des Vor-

stands ist.

Vergiitung des Aufsichtsrats

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten ab dem 1. Januar 2016 eine feste jahrliche
Vergitung von TEUR 25, der stellvertretende Vorsitzende das Doppelte und der Vorsit-

zende das Dreifache des vorgenannten Betrages.

Falls wahrend der laufenden Amtsperiode des im Zeitpunkt der Hauptversammlung am
10. Juni 2015 amtierenden Aufsichtsrats der Konzernabschluss der Gesellschaft ein Er-
gebnis der gewbhnlichen Geschaftstatigkeit von mindestens TEUR 10.000 ausweist, er-
halt jedes Aufsichtsratsmitglied zusatzlich zu der im vorstehendem Absatz genannten
festen jahrlichen Vergitung eine Zusatzzahlung in H6he von 50 % seiner festen jahrli-

chen Vergitung.

Erreicht das Konzernergebnis vor Steuern mindestens TEUR 20.000, erhalt jedes Auf-
sichtsratsmitglied zusatzlich zu der festen jahrlichen Vergltung eine Zusatzzahlung in
Hoéhe von 100 % seiner festen jahrlichen Vergitung. Werden wahrend der laufenden
Amtsperiode des Aufsichtsrats beide vorgenannten Zielgréf3en erreicht, wird nur die hé-
here Zusatzzahlung gewahrt. Die Zusatzzahlung wird furr die gesamte laufende Amtspe-
riode nur einmal gezahlt und wird nach Beendigung der Hauptversammlung, mit deren
Ablauf die Amtsperiode des im Zeitpunkt der Hauptversammlung am 10. Juni 2015 am-

tierenden Aufsichtsrats endet, gewahrt.

Die aktiven Aufsichtsratsmitglieder werden fiir das Geschéftsjahr 2016 erfolgsunabhan-
gige Gesamtbezige in Héhe von TEUR 223 (2015: TEUR 129) erhalten. Die Ruckstel-
lung fur in den Folgejahren auszuzahlende Vergitungen fur das Erreichen von Unter-
nehmenszielen betragt TEUR 142 (2015: TEUR 135). Reisekosten wurden in H6he von
TEUR 5 (2015: TEUR 3) erstattet.

Die ehemaligen Aufsichtsratsmitglieder haben im Geschaftsjahr 2016 erfolgsunabhan-
gige Gesamtbeziige in Hohe von TEUR 0 (2015: TEUR 5) erhalten.
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Aktienbesitz von Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern

Das Vorstandsmitglied Stavros Efremidis hielt zum Bilanzstichtag 2,6 % der Aktien der

Gesellschaft.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats hielten folgende Stiickzahlen an Aktien:

Herr Karl Ehlerding: 2.267.475 Aktien
Herr Bernd Gunther: 35.800 Aktien
Herr Rainer Laufs: 10.000 Aktien
Frau Nicola Sievers: 36.000 Aktien
Herr Arthur Wiener: 65.000 Aktien

Angaben nach §§ 289 Absatz 4 HGB bzw. 315 Abs. 4 HGB

Die der WCM AG gemalR § 289 Abs. 4 Nr. 1 - 9 HGB obliegenden ergdnzenden Anga-

ben werden wie folgt gemacht:

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der WCM AG betrdgt zum Bilanzstichtag
EUR 131.964.552 und ist in 131.964.552 nennwertlose auf den Inhaber lautende Stiick-
aktien eingeteilt (Nr. 1).

Beschrankungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen, bestehen

unseres Wissens nach nicht. (Nr. 2).

Direkte oder indirekte Beteiligungen am Grundkapital, die den jeweiligen Aktiondren
mehr als 10 % der Stimmrechte Ubertragen, bestehen zum Bilanzstichtag durch Prof. Dr.
Gerhard Schmidt, weil ihm die Stimmrechte der DIC OF RE2 GmbH zugerechnet werden
(Nr. 3).

Inhaber von Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen, sind nicht vor-

handen (Nr. 4). Eine mittelbare Stimmrechtskontrolle von am Kapital beteiligten Arbeit-
nehmern der WCM AG liegt nicht vor (Nr. 5).
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Fur die Ernennung und Abberufung von Mitgliedern des Vorstands gelten die
§§ 84 f. AktG sowie darliber hinaus § 5 der Satzung der WCM AG. Danach besteht der
Vorstand aus einem oder mehreren Mitgliedern; der Aufsichtsrat bestimmt im Ubrigen
die Anzahl der Mitglieder des Vorstands. Er kann einen Vorsitzenden des Vorstands
ernennen. Alle Bestimmungen tber die Anderung der Satzung ergeben sich aus den
§§ 133, 179 AktG (Nr. 6).

Der Vorstand ist erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats eigene Aktien der WCM
AG im Umfang von bis zu 10 % des bei der Beschlussfassung des Vorstands bestehen-

den Grundkapitals zu erwerben (Nr. 7).

Darlehensfinanzierungen enthalten regelmafRig Kundigungsrechte fir den Fall eines
Kontrollwechsels ohne vorherige schriftliche Zustimmung der Bank. Weitere wesentliche
Vereinbarungen der Gesellschaft, die unter der Bedingung eines Kontrollwechsels in-
folge eines Ubernahmeangebots stehen, liegen nicht vor (Nr. 8). Mit den Vorstanden und
leitenden Mitarbeitern wurden Change of Control Vertragsvereinbarungen getroffen.

Dasselbe gilt fur Entschadigungsvereinbarungen (Nr. 9).

Frankfurt am Main, 31. Marz 2017

Z U

S y)ﬁs RaIfVStrﬁckmeygr o
EO CFO
Vorstandsvorsitzender
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pestatigungsvermerk des ApSchiussprurers

Wir haben den von der WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-Aktiengesellschaft,
Frankfurt am Main, aufgestellten Konzernabschluss — bestehend aus Bilanz, Gesamt-
ergebnisrechnung, Kapitalflussrechnung, Eigenkapitalveranderungsrechnung und An-
hang — sowie ihren Bericht (ber der Lage der Gesellschaft und des Konzerns flir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 geprift. Die Aufstellung von
Konzernabschluss und zusammengefasstem Lagebericht nach den IFRS, wie sie in
der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach 8 315a Abs. 1 HGB anzuwenden-
den handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung des Vorstands der Ge-
sellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten Pri-
fung eine Beurteilung Uber den Konzernabschluss und den zusammengefassten
Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach 8 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ord-
nungsmalfliger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen
und durchzuflhren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung
des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungsle-
gungsvorschriften und durch den zusammengefassten Lagebericht vermittelten Bil-
des der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichen-
der Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden
die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtli-
che Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen Uber mdgliche Fehler berlicksich-
tigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezoge-
nen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben im
Konzernabschluss und zusammengefassten Lagebericht Gberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse
der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Kon-
solidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze
und der wesentlichen Einschatzungen des Vorstands sowie die Wirdigung der Ge-
samtdarstellung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir
unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

160.016797-1509470



Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Konzernabschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und
den erganzend nach 8 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns. Der zusammengefasste Lagebericht steht in Einklang mit dem Konzernab-
schluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Frankfurt am Main, den 24. April 2017

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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