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GODEWIND IMMOBILIEN AG

Sl el e Qe ol forme
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hinter uns liegt ein ereignisreiches Jahr. Zu seinem Beginn existierte der Name
»Godewind Immobilien AG* weitgehend nur auf dem Papier. Heute zihlt Godewind zu
den fiihrenden Bestandshaltern fiir Biiroimmobilien in Deutschland.

Mit einer klaren Vision, einer {iberzeugenden Strategie und einem erfahrenen Manage-
ment haben wir innerhalb weniger Monate einen neuen starken Player mit exzellenten

Wachstumsperspektiven geformt und erfolgreich am Marke positioniert.

Im April 2018 gelang uns der erste Blind-Pool-1PO einer Immobiliengesellschaft in
Deutschland. Dabei konnten wir Emissionserlse in Hohe von 375 Millionen Euro
brutto einwerben. In den folgenden Monaten haben wir die notwendigen Strukturen fiir
eine Wachstumsplattform aufgebaut, um unser mittelfristiges Ziel zu erreichen — einen
Immobilienbestand mit einem Wert von 3 Milliarden Euro. Im September folgten die
ersten Immobilienkiufe. Mittlerweile haben wir neun Assets mit einem Ankaufsvolumen
von rund 740 Millionen Euro brutto erworben. Dabei haben wir unter Einhaltung
unserer Investitionskriterien auf Biiroimmobilien in den Bereichen Value-Add, also mit

Entwicklungspotenzial, sowie Core(+) gesetzt.

Im Geschiftsjahr 2019 werden wir an unsere Erfolge aus dem Jahr 2018 ankniipfen und
Grofes mit Godewind erreichen. Neben dem Ausbau des Portfolios werden wir dabei die

Potenziale der bereits erworbenen Immobilien heben.

Ein herzlicher Dank gilt unseren Mitarbeitern, die mit ihrem unermiidlichen Einsatz die
Entwicklung von Godewind vorangetrieben haben. Nicht zuletzt danken wir Thnen, liebe
Aktiondrinnen und Aktionire, fir Ihr Vertrauen und die Begleitung des eingeschlagenen
Wachstumskurses. Wir freuen uns, wenn Sie uns auch im Jahr 2019 die Treue halten.

Herzlichst
Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer

Vorstandsvorsitzender Vorstand



GODEWIND IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2018
Die Highlights unseres Unternehmens

DIE HIGHLIGHTS
UNSERES UNTERNEHMENS

Seit dem Borsengang vor einem Jahr hat sich bei uns
viel entwickelt. Inzwischen verfiigen wir liber ein
reines Bliroimmobilienportfolio an den Top-Stand-
orten in Deutschland. Dariiber hinaus haben wir
unsere Unternehmensstrukturen weiter aufgebaut
und das Management halt substanzielle Anteile am
Unternehmen. Verschaffen Sie sich hier einen Uberblick:

269.510 m?

Gesamtmietfliche

UNSER TEAM

von 269.510 Quadratmetern
Das Management ist mit iiber 30 Prozent
ein unternehmerisch engagierter Stake-
holder im Unternehmen. Das 19-kopfige
Team verfiigt liber 200 Jahre Erfahrung am
Immobilien- und Kapitalmarkt.

8%

Leerstand
Wachstum durch aktives Portfoliomanagement

Biirokomplexe an den Top-Standorten
in Deutschland

740
MIO. EUR

Aufbau eines Portfolios

MIO. EUR

Bérsengang mit Emissionserlosen
von 375 Millionen Euro

TOP-
REGIONEN

Objekte in 4 Top-Regionen:
Frankfurt am Main, Hamburg, Diisseldorf und Miinchen

Stand: Marz 2019




UNSER PORTFOLIO

Unsere Biiroimmobilien befinden sich
in attraktiven Lagen der Wachstums-
metropolen. Sie zeichnen sich daneben
durch hohes organisches Wachstums-

potenzial durch Leerstandsreduzierung

aus. Damit passen sie optimal zur
Strategie unseres Unternehmens.

DUSSELDORF

Airport Business Center
Nettoankaufpreis:

40,0 Mio. Euro

WALT:

3,9 Jahre
Gesamtmietflache:
13.077 m?

S

FRANKFURT AM MAIN
Frankfurt Airport Center
Nettoankaufpreis:
168,0 Mio. Euro
WALT:

6,1 Jahre
Gesamtmietflache:
48.495 m?

FRANKFURT AM MAIN
ComConCenter
Nettoankaufpreis:
33,5 Mio. Euro

WALT:

3,1Jahre
Gesamtmietflache:
16.264 m?

' Immobilien nach Bilanzstichtag ibergegangen.
2 Immobilien noch nicht tibergegangen.

HAMBURG'
Pentahof
Nettoankaufpreis:
60,6 Mio. Euro
WALT:

4,8 Jahre
Gesamtmietflache:
24.747 m?

DUSSELDORF?
Herzogterrassen

Nettoankaufpreis:
140,0 Mio. Euro

WALT:

6,4 Jahre
Gesamtmietflache:
55.717 m?

MUNCHEN/KIRCHHEIM
Sunsquare
Nettoankaufpreis:

30,5 Mio. Euro

WALT:

3,7 Jahre
Gesamtmietflache:
18.820 m?

GODEWIND IMMOBILIEN AG

HAMBURG?

Quartier am Zeughaus
Nettoankaufpreis:
153,0 Mio. Euro

WALT:

3,3 Jahre
Gesamtmietflache:
43.522 m?

FRANKFURT AM MAIN"
Y2

Nettoankaufpreis:

52,0 Mio. Euro

WALT:

5,5 Jahre
Gesamtmietflache:
31.256 m?

MUNCHEN/ASCHHEIM'
Eight Dornach
Nettoankaufpreis:

30,0 Mio. Euro

WALT:

4,2 Jahre
Gesamtmietflache:
17.612m?




GODEWIND IMMOBILIEN AG

ZWOLF FRAGEN

AN DEN VORSTAND

Vor zwolf Monaten ist die Godewind Immobilien AG an die
Borse gegangen. Die Godewind-Vorstinde Stavros Efremidis
und Ralf Struckmeyer beschreiben die wichtigsten Ereignisse
seit dem 1PO und erldutern die Wachstumspline der

Gesellschaft.

Herr Efremidis, Sie haben im letzten Jahr den ersten
erfolgreichen Blind-Pool-IPO einer deutschen Immo-
biliengesellschaft hingelegt. Warum haben Sie sich fiir
diese Form entschieden?

STAVROS EFREMIDIS

bilienbranche aufbauen. Das ist uns gelungen. Godewind

hatte zum Zeitpunkt des Bérsengangs keine Immobilie

vorzuweisen. Unter diesen Voraussetzungen ist es vor uns

keiner deutschen Immobiliengesellschaft gelungen, an
die Borse zu gehen. Wir iiberzeugten unsere Investoren

mit einem exzellenten Track Record, einer durchdachten

Wir wollten etwas Neues in der Immo-

GESCHAFTSBERICHT 2018
Zwolf Fragen an den Vorstand

Strategie und signifikantem eigenem Investment in

Hohe von iiber 25 Millionen Euro — einem Grofsteil
meines eigenen Vermogens! Dass wir von renommierten
Investoren 375 Millionen Euro eingesammelt haben, ist
vor diesem Hintergrund ein eindrucksvoller Erfolg und

zeigt das grofle Vertrauen, das wir geniefSen.

lhr Team hat seither rund 740 Millionen Euro in den
Aufbau des Immobilienportfolios investiert. Bitte
beschreiben Sie kurz die getatigten Akquisitionen.
RALF STRUCKMEYER  Wir erwerben nur Immobilien, die
optimal zu unserer Akquisitions- und Entwicklungs-
strategie passen. Das ist uns bei den neun Kiufen
gelungen — alles Biiroimmobilien in Top-Lagen von
Metropolen wie Frankfurt, Hamburg, Diisseldorf oder

Miinchen. Besonders optimistisch stimmt mich das



Wertsteigerungspotenzial dieser Objekte. Thr wahrer

Wert wird sich erst noch zeigen, wenn wir die Objekte
konsequent entwickeln. Wir sind mit den Erwerben

sehr zufrieden, denn wir profitieren vom dynamischen
Biiromarkt, der fundamental so stark ist wie seit 20 Jahren
nicht mehr.

Esistimmer wieder zu lesen, dass die Renditen fiir
Immobilieninvestitionen in Deutschland deutlich
gesunken sind. Ist die beste Zeit nicht bereits vorbei?

SE

Wir miissen hier klar differenzieren. Bei Wohnimmobilien
stimme ich Thnen zu. Der Markt ist inzwischen weit-
gehend gesittigt. Entsprechend niedrig sind die Renditen.
Bei Biiroimmobilien zeigt sich ein anderes Bild. Mit dem
richtigen Ansatz lassen sich attraktive Renditen erzielen.
Wir sind Profis auf diesem Gebiet und identifizieren die
Immobilien mit dem hdchsten Potenzial. Wir setzen dabei
auf Value-Add-Immobilien. Hier kdnnen wir Werte mit
unserem Asset- und Property-Management heben und
unsere Objekte nachhaltig entwickeln. Unsere Stirke liegt
nicht nur in der Ankaufsrendite, sondern insbesondere in

stetig steigenden Mietrenditen und Immobilienwerten.

Bitte beschreiben Sie den Value-Add-Ansatz. Was macht
Godewind anders als klassische Immobilienbestands-
halter?

SE

Wir sind nicht nur ein Immobilienbestandshalter. Wir sind
vielmehr auch ein Immobilienbestandsentwickler. Wir

RS

GODEWIND IMMOBILIEN AG

kaufen keine fertigen Immobilien in Top-Lagen zu iiber-
héhten Preisen. Wir kaufen Immobilien mit Entwicklungs-
potenzialen in ebendiesen Lagen — und das zu schr
attraktiven Preisen. Die Kunst ist es, diese Potenziale zu
erkennen und zu heben.

Das Heben der Potenziale von Immobilien ist eine
komplexe Aufgabe. Es gibt nur wenige Gesellschaften,
die dies bei Gewerbeimmobilien leisten kénnen. Unser
Team weif§ genau, worauf beim Erwerb solcher Objekte
zu achten ist und was nétig ist, um ihr Potenzial zu
entfalten. Der Aufbau des aktiven Asset-Managements
ist dabei entscheidend. Erfahrene, hoch qualifizierte
Mitarbeiter konnten gewonnen werden, die die Strategie
konsequent umsetzen, dazu gehort das Realisieren unserer
Wettbewerbsvorteile — Geschwindigkeit in der Trans-
aktion, Zuverlissigkeit —, die berithmte Handschlags-
mentalitit und natiirlich die Verftigbarkeit ausreichender
Investitionsmittel. Ob Mietermanagement, Baumanage-
ment oder Asset-Management — jede Immobilie stellt
uns vor individuelle Herausforderungen. In diesen
Herausforderungen liegen grofie Chancen. Hier sind wir
fithrend in Deutschland.

WIR SETZEN AUF VALUE-
ADD-IMMOBILIEN. HIER
KONNEN WIR WERTE MIT
UNSEREM ASSET- UND
PROPERTY-MANAGEMENT
HEBEN UND UNSERE
OBJEKTE NACHHALTIG
ENTWICKELN.

Stavros Efremidis
Vorstandsvorsitzender
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Zwolf Fragen an den Vorstand

WIR KONNTEN AUFWENDIGE
FINANZIERUNGSMODELLE
VERMEIDEN UND FLEXIBEL
AUF DEM BESCHAFFUNGS-

R KT AGIEREN. DIE
ATTRAKTIVEN KONDITIONEN
UNSERER ZUKAUFE ZEIGEN,
DASS DIES DER RICHTIGE
WEG WAR.

Sie haben diese Objekte bislang weitgehend iiber Eigen-
kapital erworben. Wie wollen Sie die Refinanzierung
gestalten und wann soll diese erfolgen?

Die hohen Cash-Bestinde aus dem 1P0O erdéffneten uns
Ralf Struckmeyer

einen Vorteil gegeniiber der Konkurrenz. Wir konnten Vorstand

aufwendige Finanzierungsmodelle vermeiden und flexibel
auf dem Beschaffungsmarke agieren. Die attraktiven
Konditionen unserer Zukiufe zeigen, dass dies der richtige

Weg war. Auch auf der Finanzierungsseite agieren wir aus

einer Position der Stirke heraus. Durch unseren Track
Record des erfahrenen Managements sowie durch unser
Netzwerk mit langjihrigen Geschiftspartnern und die
gute Qualitit der eingekauften Assets erhalten wir giinstige

zahlen keine {iberhéhten Preise und schitzen Immobilien
mit Entwicklungspotenzial. Ich bin sehr zuversichtlich,
dass wir in den nichsten Monaten unseren Bestand mit

attraktiven Transaktionen weiter stirken und ausbauen

Konditionen — insbesondere fiir die Refinanzierung von werden.

grof8eren Teilen unseres Portfolios. Zusitzlich profitieren

Sie haben Ihr erstes Ziel - den Aufbau eines Portfolios
mit einem Wert von einer Milliarde Euro - fast erreicht.
Als mittelfristiges Ziel haben Sie 3 Milliarden Euro
ausgegeben. Bleiben Sie dabei?

wir vom historisch niedrigen Zinsniveau. Unser Ziel
ist ein Net Loan-to-Value von 45 bis 55 Prozent. Damit
bleiben wir in der Lage, bei attraktiven Opportunititen

schnell zuzuschlagen. Wir wollen weiter wachsen.

Welche Regionen sehen Sie hierbei als besonders
attraktiv an und wo wollen Sie Ihr Portfolio erweitern?

Wir konzentrieren uns auf wirtschaftsstarke Metropol-
regionen. Bislang haben wir Immobilien in Hamburg,
Diisseldorf, Frankfurt und Miinchen erworben. Hier
wollen wir natiirlich weiter wachsen. Aber auch andere
Ballungszentren wie Berlin, Koln oder Stuttgart bleiben

attraketiv. Wir investieren generell nur in Top-Lagen,

Klar, wir bleiben dabei. Wir haben Godewind innerhalb
weniger Monate mit einem attraktiven Portfolio zu einem
wichtigen Player in der Branche geformt. Unser Anspruch
ist es, die Marktposition weiter auszubauen und im Sinne
unserer Aktionire weiter zu wachsen. Warum sollten wir
nicht mittelfristig die 3-Milliarden-Schwelle erreichen?
Allein das bestehende Portfolio kénnen wir nur durch
organisches Wachstum — also Leerstandsreduktion — auf
tiber 1 Milliarde steigern. Wir sind sehr zuversichtlich,

dass uns dies gelingen wird.



Entscheidend fiir den Ankauf weiterer Immobilien ist
letztlich fiir uns, dass es wirtschaftlich sehr attraktiv ist.

Deshalb priifen wir die Opportunititen sehr genau und

wigen die Machbarkeit in jedem Einzelfall ab.
Das klingt gut. Dennoch hat die Aktie seit dem IPO an
Wert verloren. Wie erkléren Sie sich die Entwicklung?

Wir hatten bereits wihrend des 1POs viele Exposés auf
unseren Schreibtischen liegen und wollten unmittelbar

nach dem 1PO aktiv werden. Das war auch die Erwartung
einiger Aktiondre. Mit der deutlich gestiegenen Bekannt-

heit unseres Unternchmens infolge des Borsengangs

haben sich bei den Akquisitionen weitere Opportunititen

ergeben. Diese haben wir intensiv gepriift, weil es stets
unser Anspruch ist, die besten Assets auszuwihlen. Das
ist auch im Sinne unserer Aktionire. Einige kurzfristig

orientierte Investoren sind in dieser Phase ausgestiegen

und haben mit Verkiufen den Kurs temporir unter Druck

gesetzt. Davon lassen wir uns aber nicht beirren. Unser
Anspruch ist und bleibt es, das Wachstum der Gesell-

schaft im Sinne unserer Aktionire zu gestalten. Unsere
attraktiven Transaktionen zeigen, dass dies die richtige

Entscheidung war — das erkennen auch unsere Anleger.

Was planen Sie, um neue Investoren fiir
die Aktie zu gewinnen?

Die veroffentlichten Geschiftszahlen fiir 2018 zeigen
erste belastbare Zahlen von Godewind, obwohl zum
31. Dezember 2018 noch nicht alle erworbenen Immo-
bilien konsolidiert werden konnten. Zudem wurden
vor Kurzem die ersten Research-Berichte veroffentlicht,
darunter etwa SMC Research und First Berlin. Damit
wird sich die Transparenz der Aktie deutlich erhohen.
Seit Dezember 2018 sind wir Mitglied der European
Public Real Estate Association (EPRA) und verwenden
bei der Berichterstattung die EPRA-Kennzahlen. Die so

gewonnene Transparenz schafft zusitzliches Vertrauen bei

Investoren.

Zudem ist das Managementteam viel unterwegs und

sucht den direkten Kontake mit wichtigen institutionellen
Investoren. Wir unternehmen Roadshows und besuchen

Konferenzen. Uber den personlichen Kontake lisst sich
am besten Vertrauen aufbauen. Ich habe den Eindruck,
dass das Vertrauen von Investoren in den vergangenen

Monaten wieder deutlich gestiegen ist.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Wie sieht es mit der Dividendenpolitik der Gesellschaft
aus? Ab wann wollen Sie eine Dividende zahlen und wie
hoch wird sie ausfallen?

Wir wollen, sobald die wirtschaftlichen Voraussetzungen
gegeben sind, eine Dividende zahlen — frithestens fiir das
Geschiftsjahr 2019. Dabei sollen unsere Aktionire vom
Erfolg mit einer Ausschiittung von mindestens 60 Prozent
der Funds from Operations profitieren. Hierbei bieten die
steuerlichen Verlustvortrige der Godewind Immobilien AG
weitere finanzielle Vorteile fiir unsere Aktionire. Das
steuerliche Einlagekonto der Gesellschaft erméglicht es,
Dividenden ohne Abzug von Quellensteuern auszu-
schiitten.

Bitte geben Sie uns einen Uberblick iiber die
Aktionarsstruktur. Wer ist investiert und warum?

Die Godewind-Aktie ist sehr liquide. Der Freefloat
betrigt iiber 60 Prozent. Zudem sind namhafte institutio-
nelle Investoren in die Aktie investiert. Dazu zihlen unter
anderem DWS Investment GmbH, Morgan Stanley und
Pelham Capital. Sie sind von der Story unseres Unter-
nehmens tiberzeugt und sehen, dass auch unser operatives
Geschift auf einem guten Weg ist.

Aus dem gleichen Grund haben der Vorstand und der
Aufsichtsrat in nennenswerter Hohe in das Unternehmen
investiert. Ich selbst halte rund 5,8 Prozent der Aktien.
Damit besteht eine ausgeprigte Interessenkongruenz
zwischen Management und Investoren. Ich hitte nicht
investiert, wenn ich nicht wiisste, wie gut wir fiir die

Zukunft aufgestellt sind.

Bitte fassen Sie zusammen, warum Investoren aus lhrer
Sicht in die Godewind-Aktie investieren sollten.

Wir sind ein rasant wachsendes Unternehmen mit einer
tiberzeugenden Story. Unsere positive Entwicklung wird
sich fortsetzen. In den vergangenen Jahren habe ich mit
meinem Team schon oft unter Beweis gestellt, dass wir
langfristig attraktive Renditen fiir unsere Aktionire erzie-
len. Mit den letzten Transaktionen und dem Aufbau eines
Portfolios mit einem Wert von aktuell 740 Millionen Euro
haben wir den Grundstein gelegt. Nun kénnen wir uns
auf das konzentrieren, was wir am besten kénnen: Werte

heben und entwickeln.

Auf diesem Weg wiinsche ich lhnen und den
Godewind-Aktiondren viel Erfolg. Herzlichen Dank
fiir das Gesprach.
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Bericht des Aufsichtsrats

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

UBER DAS GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2018

Zusammenwirken von Aufsichtsrat und Vorstand
Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm nach Gesetz und
Satzung obliegenden Aufgaben vollumfinglich wahrgenommen.
Er hat den Vorstand bei seiner Geschiftsfiihrung kontinuierlich
tiberwacht, ihn bei allen fiir das Unternechmen wichtigen Belangen
beraten und sich fortlaufend von der Recht-, Ordnungs- und
Zweckmifigkeit sowie der Wirtschaftlichkeit der Unternehmens-
fiihrung tiberzeugt. Der Aufsichtsrat ist vom Vorstand in alle
Entscheidungen von zentraler Bedeutung fiir das Unternehmen
unmittelbar und frithzeitig eingebunden gewesen und informiert
worden. Insbesondere unterrichtete der Vorstand den Aufsichts-
rat regelmifig, zeitnah und umfassend sowohl schriftlich als

auch miindlich iiber die Unternehmensplanung, den Gang der
Geschifte, die strategische Weiterentwicklung sowie die aktuelle
Lage des Godewind-Konzerns. Die Berichterstattung bezog sich
auch auf das Risikomanagement- und Fritherkennungssystem der
Gesellschaft sowie die Compliance und das Finanzmanagement
des Vorstands. Entscheidungsnotwendige Unterlagen wurden den
Mitgliedern des Aufsichtsrats rechtzeitig vor den Sitzungen bzw.
der schriftlichen Beschlussfassung zugeleitet.

Auf Basis der Berichterstattung des Vorstands hat der Aufsichtsrat
die Geschiftsentwicklung, zentrale Entscheidungen und Vorginge
sowie die Planungen ausfiihrlich erértert und auf Plausibilitit tiber-
priift. Die strategische Ausrichtung der Gesellschaft ist im Dialog
mit dem Vorstand abgestimmt worden. Die Berichterstattung
enthielt, sofern erforderlich, auch Angaben tiber Abweichungen
der tatsichlichen Entwicklungen von friiher berichteten Zielen
bzw. Abweichungen des Geschiftsverlaufs von der Planung (Follow-
up-Reporting). Soweit nach Gesetz, Satzung oder Geschiftsord-
nung des Vorstands iiber zustimmungspflichtige Geschiifte zu
befinden war, wie etwa im Falle von Kapitalmafinahmen oder
Erwerb von Immobilien bzw. Beteiligungen, hat der Aufsichtsrat

diesen Geschiftsvorgingen nach eingehender Priifung zugestimmt.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand dariiber hinaus mit dem
Vorstand und insbesondere dem Vorstandsvorsitzenden in
regelmifligem Kontakt und informierte sich iiber die aktuelle
Entwicklung der Geschiiftslage und die wesentlichen Geschifts-

vorfille. Die Mitglieder des Aufsichtsrats wurden iiber die Inhalte
und Ergebnisse des Austausches stets zeitnah, spitestens auf der
nichsten Sitzung, informiert.

Im Geschiftsjahr 2018 ergaben sich keine Anhaltspunkte fiir
Interessenkonflikte von Mitgliedern des Aufsichtsrats oder des
Vorstands.

Schwerpunkte der Beratungen

des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat im Berichtszeitraum viermal getagt. Bei allen
Sitzungen waren alle Mitglieder jeweils vollstindig anwesend.

In der Sitzung am 20. Februar 2018 hat sich der Aufsichtsrat mit
dem geplanten 1P0O der Gesellschaft und den dazu erforderlichen
Mafinahmen beschiftigt. Auflerdem billigte der Aufsichesrat die
Tagesordnung der ordentlichen Hauptversammlung 2018, die im
Anschluss an die Sitzung des Aufsichtsrats stattfand. Der Auf-
sichtsrat billigte auch den Vorschlag, in der Hauptversammlung
die KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft zum Abschlussprii-
fer fiir das Geschiftsjahr 2018 zu bestellen.

Die Dienstvertrige fiir die beiden Vorstandsmitglieder Stavros
Efremidis und Ralf Struckmeyer, die der Aufsichtsratsvorsitzende
vorbereitet hatte, wurden diskutiert und gebilligt. Der Vorsitzende
des Aufsichtsrats wurde ermichtigt, die Vertrige auszufertigen.
In diesem Zusammenhang wurde auch die Geschiftsordnung fiir

den Vorstand verabschiedet.

AufSerdem hat der Aufsichtsrat in dieser Sitzung den Jahres-
abschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2017 nebst
Lagebericht diskutiert. Der Wirtschaftspriifer war telefonisch
zugeschaltet und erlduterte die wesentlichen Kennzahlen des
Abschlusses. AnschliefSend billigte der Aufsichtsrat einstimmig
den Jahresabschluss nebst Lagebericht zum 31. Dezember 2017.

Die Hauptversammlung der Gesellschaft beschloss am
20. Februar 2018 ein Aktienoptionsprogramm fiir den Vorstand
und ausgewihlte Mitarbeiter. Beziiglich des Volumens beschloss



die Hauptversammlung, dass die Summe der Aktienoptionsrechte
nicht mehr als 6 Prozent des Grundkapitals betragen diirfe.

In der Sitzung am 17. April 2018 hat der Aufsichtsrat zunichst
den Bericht des Vorstands iiber den Anfang April erfolgreich
durchgefiihrten Bérsengang mit Dank an den Vorstand entgegen-

genommen.

Der Vorstand berichtete weiter iiber die Absicht, sowohl in Frank-
furt am Main als auch in Berlin Biiroflichen mit einer Grofe von

jeweils ca. 700 m? auf jeweils zehn Jahre anzumieten.

Der Vorstand berichtete schlieSlich iiber den Stand seiner Ver-

handlungen zum Erwerb des ersten Immobilienportfolios.

In dieser Sitzung beschiftigte sich der Aufsichtsrat weiter mit dem
von der Hauptversammlung am 20. Februar 2018 beschlossenen
Aktienoptionsprogramm. Nachdem sich aufgrund der Kapital-
erhohung das Grundkapital der Gesellschaft auf 108.750.000 Euro
belduft, beschloss der Aufsichtsrat zur Konkretisierung des

Programms Folgendes:

_ Die Anzahl der im Rahmen des Aktienoptions-
programms 2018 auszugebenden Aktien wird auf maximal
6.525.000 Stiick festgesetzt.

— Davon entfallen auf die Mitglieder des Vorstands
4.464.000 Stiick und auf ausgewihlte Mitarbeiter
2.061.000 Stiick.

— Die auf die Mitglieder des Vorstands entfallende
Stiickzahl wird wie folgt aufgeteilt: Stavros Efremidis:
3.434.000 Stiick; Ralf Struckmeyer: 1.030.000 Stiick.

— Der Vorsitzende des Aufsichtsrats wird ermichrigt,
entsprechende Bezugsrechtsvereinbarungen mit den
beiden Mitgliedern des Vorstands auszufertigen.

Schliefilich verabschiedete der Aufsichtsrat die endgiiltige Fassung
der Geschiftsordnung des Aufsichtsrats.

In der Sitzung vom 4. Juli 2018 hat sich der Aufsichtsrat mit den
Zielgrofen fiir den Frauenanteil im Aufsichtsrat und im Vorstand
beschiftigt. Weiter hat der Aufsichtsrat tiber konkrete Ziele fiir
die Zusammensetzung des Aufsichtsrats und die Erarbeitung
eines Kompetenzprofils (Nr. 5.4.1 DCGK) beraten. Er gelangte zu
dem Ergebnis, dass die drei jetzigen Mitglieder des Aufsichtsrats
auf dem Gebiet, wo die Gesellschaft titig ist, tiber die erforder-
lichen Kompetenzen und Erfahrungen verfiigen. Anderungen hat
der Aufsichtsrat nicht fiir erforderlich gehalten.

In der Sitzung vom 28. November 2018 konnte der Vorstand dem
Aufsichtsrat tiber die ersten abgeschlossenen Kaufvertrige und die
erste Ubernahme eines Objekts berichten. Der Vorstand berichtete
weiter, dass die Mietvertrige tiber die Biiros in Berlin und Frank-
furt am Main abgeschlossen worden seien. In Frankfurt stehe der
Einzug im Dezember 2018 an und in Berlin im Januar 2019. Der
Vorstand legte dem Aufsichtsrat weiter die Compliance-Richdlinie,

die Neufassung des Risikomanagementtandbuchs und das
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Prozesshandbuch vor. Der Aufsichtsrat genehmigte die beiden
zuerst genannten Unterlagen und nahm die dritte zustimmend

zur Kenntnis.

Die Wirtschaftspriifer Yaman Piirsiin und Michael Kunisch von
der KPMG AG besprachen mit dem Aufsichtsrat die Schwer-
punkte der Priifung des Jahresabschlusses 2018 und erliuterten
die wesentlichen Gesichtspunkte.

Der Aufsichtsrat hat im Geschiftsjahr 2018 ferner diverse Beschliisse
im Umlaufverfahren gefasst — unter anderem betreffend Zustim-
mungen zu Investitionsentscheidungen. Durch Umlaufbeschluss
vom 10. Oktober 2018 billigte der Aufsichtsrat den 2. Nachtrag
zu den Dienstvertrigen der beiden Mitglieder des Vorstands. Die
Tantieme fiir das Geschiftsjahr 2018 wurde neu festgesetzt. Als
Erfolgsziel wurde das Volumen der bis zum Ende des Geschifts-
jahres abgeschlossenen Immobilienkaufvertrige definiert.

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

Corporate Governance und Entsprechenserklarung
Eine verantwortungsvolle und transparente Unternchmensfiihrung
hat fiir die Godewind AG hohe Prioritit. Informationen zur
Corporate Governance finden sich auch im Abschnitt ,,Unter-
nehmensfithrung und Corporate Governance® des Konzernlage-
berichts im Geschifisbericht 2018. Vorstand und Aufsichtsrat haben
am 27. Dezember 2018 eine Entsprechenserklidrung abgegeben, die —
zusammen mit der Erklirung zur Unternehmensfiihrung gemf

§ 289f HGB — den Aktioniren auf der Website der Gesellschaft
dauerhaft zuginglich gemacht wurde. Die aktuelle Entsprechens-
erklirung ist auch im Geschéftsbericht 2018 wiedergegeben.

Priifung von Jahres- und Konzernabschluss

Die von der Hauptversammlung am 20. Februar 2018 zum
Abschlusspriifer und Konzernabschlusspriifer fiir das Geschafts-
jahr 2018 bestellte KPMG AG hat den Jahresabschluss der
Godewind AG zum 31. Dezember 2018 sowie den Konzern-
abschluss zum 31. Dezember 2018 gepriift und mit einem
uneingeschrinkten Bestitigungsvermerk versehen.

Die Abschlussunterlagen (Jahresabschluss und Konzernabschluss
zum 31. Dezember 2018 sowie Lagebericht und Konzernlagebericht
fiir das Geschiftsjahr 2018) sowie die Priifungsberichte des
Abschlusspriifers wurden dem Aufsichtsrat rechtzeitig vorgelegt.
Diese Dokumente wurden eingehend gepriift. Der Aufsichtsrat
hat in der Sitzung vom 4. April 2019, in der der Abschlusspriifer
anwesend war, die genannten Unterlagen umfassend diskutiert
und den HGB-Abschluss gebilligt. Der Konzernabschluss wurde in
einer telefonisch abgehaltenen Sitzung am 9. April 2019 gebilligt.

Frankfurt am Main, den 9. April 2019

Dr. Bertrand Malmendier
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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GESCHAFTSBERICHT 2018
Kennzahlen nach EPRA

KENNZAHLEN NACH EPRA

Die European Public Real Estate Association (EPRA) ist eine
gemeinniitzige Organisation, die die Interessen der europiischen
kapitalmarkrtorientierten Immobilienunternehmen vertritt. Der
1999 gegriindete Verband mit Sitz in Briissel hat Empfehlungen
ausgesprochen, wie Immobilienunternehmen ihre Ergebnisse
berechnen sollen. Das Ziel ist eine konsistente und transparente
Finanzberichterstattung, die zu einer besseren Vergleichbarkeit
der Immobiliengesellschaften beitrigt. Damit hat die EPRA
einen Rahmen fiir die standardisierte Berichterstattung tiber
IFRS hinaus geschaffen, mit dem die immobilienwirtschaftlichen
Besonderheiten herausgestellt werden. Godewind ist im
Dezember 2018 der Organisation beigetreten und hat sich zum
Ziel gesetzt, alle Auflagen fiir die regulatorischen und berichts-
pflichtigen Kennzahlen umzusetzen. Bei der Berechnung der
Kennzahlen werden die ,,Best Practice Recommendations® der

EPRA in ihrer aktuellen Version verwendet.

Fiir das Geschiftsjahr 2018 ergeben sich folgende Kennzahlen:

UBERSICHT DER EPRA-KENNZAHLEN

IN TEUR 31.12.2018
EPRA NAV 396.394
EPRA NAV pro Aktie (in EUR) 3,65
EPRA-Ertrag 2.205
EPRA-Ertrag pro Aktie (in EUR) 0,03
EPRA NNNAV 392.803
EPRA-Nettoanfangsrendite (NIY) (in %) 3,2
EPRA-Leerstandsquote (in %) 23,8
EPRA-ERTRAG

Der EPRA-Ertrag ist eine Methode zur Berechnung des Betriebs-
ergebnisses einer Immobiliengesellschaft, die ihre Einnahmen
zum Grof$teil aus der Bewirtschaftung von Immobilien erzielt.
Die Basis fiir die Berechnung ist das 1FRs-Ergebnis vor Minder-
heiten, das um einige nach EPRA definierte Positionen bereinigt

wird. Um die Vergleichbarkeit zu gewihrleisten, werden insbe-
sondere Fair-Value-Gewinne, Immobilienverkiufe und nicht
immobilienspezifische Ein- sowie Ausgaben herausgerechnet
und um Minderheiten angepasst. Des Weiteren werden Einmal-
effekte sowie zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrige
aus dem EPRA-Ertrag nicht herausgerechnet.

EPRA-ERTRAG

INTEUR 31.12.2018
Konzernergebnis 10.128
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien -10.756
Ergebnis aus der VerdufRerung von Vorratsimmobilien 0

Latente und tatsdchliche Steuern in Bezug auf

EPRA-Anpassungen 3.591
Ergebnis aus nicht beherrschenden Anteilen -758
EPRA-Uberschuss 2.205
Durchschnittliche Anzahl der Aktien in Periode (in Tausend) 86.655
EPRA-Uberschuss pro Aktie (in EUR) 0,03

EPRA NET ASSET VALUE (NAV)

Der EPRA NAV ist eine Kennzahl zur Ermittlung des tatsich-
lichen Substanzwertes einer Immobiliengesellschaft mit einem
langfristig orientierten Geschiftsmodell. Der EPRA NAV
entspricht einem Netto-Inventarwert nach Ansatz der Immo-
bilie mit dem beizulegenden Zeitwert. Bestimmte Positionen,
die sich bei langfristiger Betrachtung voraussichtlich nicht
realisieren, werden im EPRA NAV bereinigt. Die Kennzahl wird
daher auf der Annahme basierend berechnet, dass sich die
Immobilien im langfristigen Besitz der Gesellschaft befinden
und nicht zeitnah verkauft werden. Herausgerechnet wer-

den daher passive latente Steuern auf Neubewertungen der
gehaltenen Immobilien. Zudem werden Finanzinstrumente, die

bis zur Endfilligkeit gehalten werden, nicht berticksichtigt.



EPRA NET ASSET VALUE (NAV)

IN TEUR 31.12.2018
Verwdssertes Eigenkapital (nach Ausiibung von

Optionen und Wandelanleihen) 392.803
Marktwertanpassung auf Vorratsimmobilien nach I1AS 2 0
Passive latente Steuern auf Immobilien 3.591
EPRA Net Asset Value (NAV) 396.394
Anzahl der Aktien inkl. Ausiibung der Pflichtwandelanleihe 108.509
EPRA Net Asset Value (NAV) je Aktie (in EUR) 3,65

EPRA TRIPLE NET ASSET VALUE (NNNAV)
Der EPRA Triple NAV basiert auf der gleichen Berechnungs-
methode wie der EPRA Nav. Die Kennzahl umfasst jedoch

den Zeitwert der passiven latenten Steuern, Verbindlichkeiten
und Finanzierungsinstrumente. Der EPRA Triple NAV kann als
stichtagsbezogener Substanzwert einer Immobiliengesellschaft
betrachtet werden, sodass die aktuellen Marktwerte fiir Ver-
mogen und Schulden fiir die Berechnung herangezogen werden.

EPRA TRIPLE NET ASSET VALUE (NNNAV)

IN TEUR 31.12.2018

EPRA Net Asset Value (NAV) 396.394
Marktwert der Kreditverbindlichkeiten 0
Latente Steuern -3.591
EPRA Triple Net Asset Value (NNNAV) 392.803
Anzahl der Aktien inkl. Ausiibung der Pflichtwandelanleihe 108.509
EPRA Triple Net Asset Value (NAV) je Aktie (in EUR) 3,62

EPRA-NETTOANFANGSRENDITE

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

EPRA-NETTOANFANGSRENDITE (N1Y)

IN TEUR 31.12.2018
Marktwert der als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 300.905
Marktwert der zur VerdufRerung vorgesehenen Immobilien

(inkl. Anteilen an Joint-Venture-Unternehmen) 0
Netto-Marktwert des Immobilienportfolios 300.905
Transaktionskosten 6.640
Brutto-Marktwert des Immobilienportfolios 307.545
Annualisierte Mieteinnahmen 13.600
Nicht umlagefahige Aufwendungen aus der Bewirtschaftung -3.647
Annualisierte Netto-Mieteinnahmen 9.953
EPRA-Nettoanfangsrendite (in %) 3,2

GODEWIND IMMOBILIEN AG
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EPRA-LEERSTAND

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

EPRA-LEERSTAND

IN TEUR 31.12.2018

Marktmiete fiir Leerstand 4.769
Marktmiete gesamt 19.997
EPRA-Leerstandsquote (in %) 23,8

EPRA-KOSTENQUOTE

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

EPRA-KOSTENQUOTE

IN TEUR 31.12.2018
Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung 135
Personalaufwand 4.115
PlanmaRige Abschreibungen 23
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.350
Erlése aus der Weiterberechnung von Betriebskosten -152
Erlése aus anderen Lieferungen und Leistungen,

die Erstattungen und Weiterberechnungen darstellen -12
Sonstige betriebliche Ertrage, die Erstattungen und

Weiterberechnungen darstellen 0
Erbbauzinsen 0
EPRA-Kosten (inkl. direkter Leerstandskosten) 7.459
Direkte Leerstandskosten 0
EPRA-Kosten (exkl. direkter Leerstandskosten) 7.459
Mieterlose 548
EPRA-Kostenquote (inkl. direkter Leerstandskosten) (in %) 1.361,1
EPRA-Kostenquote (exkl. direkter Leerstandskosten) (in %) 1.361,1
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GESCHAFTSBERICHT 2018
Die Godewind-Aktie

DIE GODEWIND-AKTIE

DAS BORSENJAHR 2018

Das Bérsenjahr 2018 war von steigenden weltweiten politischen
und wirtschaftlichen Risiken geprigt. Insbesondere der schwe-
lende Handelskonflikt zwischen den beiden gréfiten Volks-
wirtschaften UsA und China sorgte fiir Verunsicherung, sodass
DAX und SDAX schon zu Beginn des Jahres kriftige Verluste
hinnehmen mussten. So erreichte der DAX bereits am 23. Januar
seinen Hochststand bei einem Tagesschlusskurs von 13.559,60
Punkten. Insgesamt notierte der DAX am letzten Handelstag
2018 rund 18,3 Prozent niedriger als zum letzten Handelstag
2017. Der sDAX verlor im Vergleichszeitraum mit 20,0 Prozent

noch stirker.

Im zweiten Quartal erholten sich die Kurse deutlich. Der spax
erreichte in der Folge am 13. Juni seinen Jahreshochststand

bei 12.736,54 Punkten. Bis Ende September entwickelten sich
die Kurse bei steigender Volatilitit weitestgehend stabil. Nach
einigen Gewinnwarnungen grofier Unternehmen und auf-
kommenden Konjunktursorgen wurden die Prognosen fiir die
BIP-Entwicklung vieler Linder gesenkt. In der Folge gerieten
die Mirkte im vierten Quartal stirker ins Taumeln und stiirzten
in diesem Zeitraum um 14,4 Prozent (DAX) bzw. 20,5 Prozent
(SDAX) ab.

DIE GODEWIND-AKTIE 2018
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DIE ENTWICKLUNG

DER GODEWIND-AKTIE

In diesem unruhigen Umfeld gelang der Godewind Immobi-
lien AG am 5. April 2018 der erste erfolgreiche Blind-Pool-1P0
einer deutschen Immobiliengesellschaft im Prime Standard
der Frankfurter Wertpapierbérse. Die Marktkapitalisierung,
gemessen am Angebotspreis von 4,00 Euro je Aktie und mit
einer Gesamtanzahl von 108.750.000 ausstehenden Aktien,
betrug 435 Millionen Euro.

Die Aktie startete bei einem Wert von 3,60 Euro. In den
folgenden Monaten kletterte der Kurs bis zu ihrem Jahreshochst-
stand im Verlauf des 14. Juni auf 3,94 Euro. Bis Mitte August
entwickelte sich die Aktie stabil und folgte anschlieflend dem
allgemeinen Abwirtstrend der Borsen. Thren Jahrestiefststand
erreichte die Godewind-Aktie am 22. November bei einem
Schlusskurs von 2,76 Euro. Mit einer Reihe von positiven
Meldungen zu Immobilienankiufen im letzten Quartal des
Jahres stabilisierte sich der Aktienkurs wieder. Zum Jahresende
schloss die Aktie am 28. Dezember mit einem Kurs von

2,89 Euro. Mit der anhaltend guten operativen Entwicklung
infolge weiterer Immobilienankiufe stieg die Aktie nach dem

Berichtszeitraum weiter. Zusitzliche positive Impulse auf den

SDAX

Dezember




Aktienkurs ergaben sich aus dem Aktienriickkaufprogramm
innerhalb des Zeitraums vom 14. Dezember 2018 bis zum
20. Februar 2019. Am 29. Mirz 2019 schloss die Godewind-Aktie
bei 3,71 Euro. Das entspricht einer Marktkapitalisierung von
403,5 Millionen Euro.

Vom 5. April bis zum 31. Dezember 2018 wurden pro Tag
durchschnittlich etwa 97.250 Aktien der Gesellschaft an den

regulierten deutschen Borsenplitzen gehandelt.

AKTIONARSSTRUKTUR

Die Aktie verfiigt zum Stichtag iiber einen hohen Streubesitz
von {iber 80 Prozent. Damit besteht eine gute Basis fiir den
liquiden Handel der Aktie. Insgesamt belief sich die Zahl der
am 31. Dezember 2018 ausstehenden Aktien auf 108.750.000
Stiick. Die weiteren Anteile verteilen sich im Wesentlichen auf
drei Personen. Stavros Efremidis besitzt als CEO der Gesellschaft
5,8 Prozent der Aktien. Der Aufsichtsrat Karl Ehlerding hilt

5,1 Prozent und dessen Sohn Karl Philipp Ehlerding hilt 8,3
Prozent der Aktien.

AKTIONARSSTRUKTUR ZUM 31.12.2018

IN %

8,3

Karl Philipp Ehlerding
5,8
Stavros Efremidis

51
‘ Karl Ehlerding
= 02

Treasury Stock

80,6'
Streubesitz

GODEWIND IMMOBILIEN AG

AKTIENRUCKKAUFPROGRAMM

Am 13. Dezember 2018 gab die Gesellschaft bekannt, ab dem
14. Dezember 2018 bis zu 1,5 Millionen Aktien zuriickzukaufen.
Das Aktienriickkaufprogramm wurde mit Bérsenschluss am 20.
Februar 2019 beendet. Die Aktien wurden zu einem durch-
schnittlichen Preis von 3,23 Euro erworben. Die Riickkiufe
fanden ausschliefSlich iiber die Bérse im elektronischen Handel
der Frankfurter Wertpapierbérse (XETRA) statt. Die Grund-
lage der Entscheidung bildete eine Erméchtigung, die auf der
ordentlichen Hauptversammlung 2018 erteilt wurde.

Zum Stichtag 31. Dezember 2018 hat die Gesellschaft 240.856
Aktien zu einem Durchschnittskurs von 2,99 Euro zuriick-

gekauft.

INVESTOR-RELATIONS-AKTIVITATEN

Seit dem Borsengang hat die Godewind Immobilien A

die Kapitalmarktkommunikation verstirkt. So hat die

Gesellschaft intensiv mit institutionellen Investoren,

Privatanlegern, Analysten sowie der Finanz- und Wirtschafts-

presse kommuniziert. Das Unternehmen fithrte Roadshows

in Deutschland und Grofbritannien durch. Zudem nahm

Godewind an ersten Kapitalmarktkonferenzen teil. Im ersten

Quartal verdffentlichten die Research-Institute SMC Research

und First Berlin ihre ersten Analysen zur Godewind-Aktie.

DIE GODEWIND-AKTIE

International Securities
Identification Number (ISIN)

DEOOOA2G8XX3

Wertpapierkennnummer (WKN)

A2G8XX3

Anzahl der Aktien 30. Juni 2018

108.750.000 Stiick

Aktiengattung

Nennwertlose Namensaktien

Marktsegment Regulierter Markt (Prime Standard)
Supersektor FIRE
Sektor Finanzdienstleistungen

' Der Streubesitz entspricht der Definition der Deutschen Borse. Ohne Beriicksichtigung
von Finanz- oder sonstigen Instrumenten nach §§ 38, 39 WpHG.

ORDENTLICHE

HAUPTVERSAMMLUNG 2018

Am 20. Februar 2018 hat die ordentliche Hauptversammlung
der Gesellschaft in Berlin stattgefunden. Mit dem Beschluss
einer Barkapitalerhshung um bis zu 175 Millionen Euro wurde
die Grundlage fiir den Borsengang geschaffen. Die Aktionire
stimmten bei einer Prisenz von 100 Prozent einstimmig fiir

alle Beschlussvorschlige. Dabei wurden unter anderem diverse
genehmigte und bedingte Kapitalien sowie die Sitzverlegung der
Gesellschaft nach Frankfurt am Main beschlossen.

Subsektor, Subsektor-Code

Real Estate, 702

Index

CLASSIC

Borsenplatze

XETRA, Frankfurt (FWB), Diisseldorf,
Miinchen, Berlin, Hamburg, Stuttgart

Borsenkiirzel GWD
Erstnotierung 5. April 2018
Ausgabekurs EUR 4,00
Periodenhdchstkurs (14. Juni 2018) EUR 3,94
Periodentiefstkurs (22. November 2018) EUR 2,76
Marktkapitalisierung (28. Dezember 2018) EUR 314.287.500

Designated Sponsor

0Oddo Seydler Bank AG,
J.P. Morgan Securities plc

Zahlstelle

Baader Bank AG
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GODEWIND IMMOBILIEN AG

GESCHAFTSBERICHT 2018
Zusammengefasster Lagebericht

ZUSAMMENGEFASSTER

LAGEBERICHT

Die Godewind Immobilien AG hat von der Moglichkeit gemifd
§ 315 Abs. 5 HGB Gebrauch gemacht und einen zusammen-
gefassten Lagebericht fiir den Godewind-Konzern und die
Godewind Immobilien AG erstellt. Da der Geschiftsverlauf,
die Lage der Gesellschaft sowie die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung der Godewind Immobilien AG und des
Godewind-Konzerns weitgehend tibereinstimmen, beziehen sich
die folgenden Ausfithrungen, insbesondere die Zahlenangaben,
soweit nicht anders vermerkt, auf den Godewind-Konzern.

1 GRUNDLAGEN DES KONZERNS

a. Geschidftsmodell des Konzerns

Die Godewind Immobilien AG ist mit ihren Tochtergesellschaften
(nachfolgend auch als ,,Godewind®, ,Konzern® oder ,,Unternchmen®
bezeichnet) ein auf Gewerbeimmobilien spezialisiertes Unter-
nehmen. Unser Fokus liegt auf dem Ankauf, der Strukeurierung
und der Verwaltung von Gewerbeimmobilien (iiberwiegend
Biiroimmobilien) mit dem Ziel, mittelfristig ein attraktives Port-
folio aufzubauen und den Unternehmenswert kontinuierlich zu
steigern.

Mit dem erfolgten Bérsengang am s. April 2018 und dem Emissions-
erlds in Hohe von brutto EUR 375 Mio. wurde dafiir die finanzielle
Grundlage geschaffen. Godewind ist seitdem im Prime Standard,
dem deutschen Borsensegment mit dem hochsten Transparenz-

level, notiert.

Die Erfolgsfaktoren unseres Unternchmens sind das ausgeprigte
immobilienwirtschaftliche Know-how des Managements und der
Mitarbeiter sowie ein weitreichendes Netzwerk im Immobilien-
und Kapitalmarkt. Das Managementteam und der Mitarbeiter-
stamm bestchen aus ausgewiesenen Immobilienspezialisten mit

langjihriger Erfahrung und Expertise am Finanz- und Kapital-

markt. Diese Struktur erlaubt es der Godewind Immobilien AG,
in dem sehr kompetitiven Marke fiir Gewerbeimmobilien lukrative
Objekte zu identifizieren, zu akquirieren und die Werte dieser
Assets zu heben. Die Stirke liegt dabei vor allem in der Umsetzung
sehr komplexer Immobilien-, Finanzierungs- und Kapitalmarke-
transaktionen mit hoher Transaktionsgeschwindigkeit und -zuver-
lassigkeit zum Vorteil aller Geschiftspartner. Gleichzeitig profitiert
das Unternehmen von dem langjihrigen und umfangreichen Track
Record bei der Schaffung von Shareholder Value in verschiedenen

borsennotierten Unternehmen der Immobilienbranche.

b. Struktur des Konzerns

Die Godewind AG ist 2015 aus dem Formwechsel einer bestehenden
GmbH hervorgegangen. Ende 2017 erfolgte die Umbenennung
in Godewind Immobilien AG sowie die Anpassung des satzungs-
mifligen Unternehmensgegenstands an das aktuelle Geschifts-
modell.

Die Godewind Immobilien AG nimmt seither als Konzernmutter-
gesellschaft die Aufgaben einer Managementholding wahr. Die
Immobilienbestinde des Konzerns werden von Tochtergesell-
schaften gehalten, die als Objektgesellschaften erworben bzw. im
Zuge der Immobilientransaktionen gegriindet werden. Dariiber
hinaus bestehen weitere Tochterunternehmen fiir Verwaltungs-
oder Bewirtschaftungszwecke. Zum Bilanzstichtag umfasst der
Konzern neben der Godewind Immobilien AG weitere 15 Gesell-
schaften (im Vorjahr: keine Tochtergesellschaften). Die Manage-
mentaktivititen erfolgen an den Biirostandorten in Frankfurt am
Main und Berlin.

Zum Bilanzstichtag verfiigte der Konzern iiber ein Portfolio
von vier Biiroimmobilien in Frankfurt am Main, Kirchheim bei

Miinchen und Diisseldorf mit einem Marktwert in Hohe von



insgesamt EUR 300,9 Mio. Dariiber hinaus wurden im Dezember
2018 und Januar 2019 fiinf Biiroimmobilien, verteilt auf die Stand-
orte Hamburg, Frankfurt am Main, Grof§raum Miinchen und
Diisseldorf, fiir einen Kaufpreis von insgesamt EUR 434,9 Mio.
erworben, bei denen das Closing nach dem Stichtag erfolgt ist
bzw. kurz bevorsteht.

Die organisatorische prozessorientierte Struktur stellt sich wie

folgt dar:

GODEWIND IMMOBILIEN AG

AUFSICHTSRAT

VORSTAND

WEITERE UNTER-

— Asset-Management

_ Akquisition und Verkauf
_ Unternehmensplanung
— Finanzierung

— Property-Management

— Treasury

_ Risikomanagement

— Tax und Accounting —IT

_ Controlling und interne
Revision (im Aufbau)

_ Rechtsabteilung
_ Investor-Relations

_ Personal

BEREICHS- UND HIERARCHIEUBERGREIFENDE ZUSAMMENARBEIT

ASSET- UND SERVICEGESELLSCHAFTEN

Die Godewind Immobilien AG wird vom Vorstand geleitet, zum
Bilanzstichtag bestehend aus den Herren Stavros Efremidis (CEO)
und Ralf Scruckmeyer (CFO). Er wird durch den Aufsichtsrat
beraten und iiberwacht. Vorstand bzw. Aufsichtsrat handeln bei ih-
ren geschiftsfiihrenden bzw. tiberwachenden Titigkeiten nach den
aktienrechtlichen und unternehmensinternen Vorschriften. Der
Aufsichtsrat bestand zum Berichtsstichtag aus den Mitgliedern
Dr. Bertrand Malmendier (Vorsitz), Dr. Roland Folz und Karl
Ehlerding.

Die Zusammenarbeit der Unternechmensbereiche wird gefor-
dert durch die flache Hierarchie, die schlanke Struktur sowie die
direkten Kommunikationswege. Dadurch werden Entscheidungen
ziigig herbeigefiihrt und umgesetzt. Dabei zeichnet Godewind
eine besondere Flexibilitit aus, mit der das Unternehmen schnell
und effizient auf aktuelle Marktentwicklungen reagieren und
Akquisitions- und Verduf$erungschancen konsequent nutzen kann.
Insbesondere im Akquisitionsbereich verfiigt das Management

tiber ein hervorragendes Netzwerk, das den Zugang zu attraktiven
Off-Market-Transaktionen erméglicht. Fiir die Bearbeitung juris-
tischer, immobilienwirtschaftlicher oder betriebswirtschaftlicher
Spezialthemen greift Godewind auf ein kompetentes Berater-

netzwerk zuriick.

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

werden kdénnen.

c. Ziele und Strategien des Konzerns

Godewind ist bestrebt, den Unternehmenswert fiir die Aktionire
nachhaltig zu steigern, den Geschiftspartnern ein verlisslicher
Partner zu sein sowie den Mitarbeitern ein attraktives Arbeits-
umfeld und Titigkeitsspektrum sowie eine leistungsgerechte Ver-
giitung zu bicten.
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Die Akquisitionsstrategie ist darauf ausgerichtet, mittelfristig
ein profitables und werthaltiges Gewerbeimmobilienportfolio in
Deutschland mit einem Wert von etwa EUR 3 Mrd. aufzubauen.

Innerhalb des Gewerbeimmobilienportfolios sollen die Ankiufe
gemif einer dreistufigen Strategie dem Core(+)-, Opportunistic-
oder Manage-2-Core-Portfolio zugeteilt werden:

langfristig im Portfolio gehalten werden sollen. Sie zeichnen sich
durch einen stetigen Cash-flow aus und erwirtschaften attrak-
tive Renditen. Diese Immobilien werden den Kern des Portfolios
bilden, das fiir die Aktionire cine zuverlidssige Dividende erwirt-
schaftet. Dieses Portfolio umfasst zum Stichtag zwei Objekte mit
einem Marktwert von EUR 78,2 Mio.

aus Spezialsituationen erworbene Immobilien, die aufgrund ihrer
Lage oder Beschaffenheit nicht dem Investitionsfokus entsprechen,
sollen dem Verkaufs- und Opportunititsportfolio zugefiihrt
werden. Der aus der VerdufSerung generierte Cash-flow soll primir
in die Stirkung des Bestands- und Manage-2-Core-Portfolios
investiert oder fiir Dividendenzahlungen genutzt werden. Zum
Stichtag werden dieser Kategorie keine Objekte zugeordnet.

Assets mit attraktivem Wertsteigerungspotenzial. Mit aktivem
Asset-Management wird beabsichtigt, das Potenzial dieser
Bestinde zu heben. Dieses Portfolio umfasst zum Stichtag zwei
Objekte mit einem Marktwert von EUR 222,7 Mio.

d. Steuerungssystem

Die Godewind Immobilien AG hat das Ziel, die Wertschopfungs-
potenziale durch aktives Management der Immobilien zu heben,
um cine attraktive Rendite zu erwirtschaften. Das Steuerungs-
system umfasst die Unternchmensplanung sowie ein portfolio-
und unternehmensbezogenes Berichtswesen, wobei die Steuerung
anhand einer regelmifigen Uberpriifung der wesentlichen Kenn-
zahlen (xP1) erfolgt. Da die operative Geschiftstitigkeit zum Ende
des Berichtsjahres mit den ersten Akquisitionen aufgenommen
wurde, spiegeln die folgenden Aussagen zum Teil die Zielstrukeur
wider, wie sie im Laufe des Jahres 2019 vollstindig umgesetzt
werden soll.

Als Basis dient die Unternehmensplanung, die gemeinsam mit
den relevanten Fachabteilungen erstellt und unterjihrig anhand
von Kennzahlen regelmifig tiberpriift und, wenn notwendig,
angepasst wird.

GESCHAFTSBERICHT 2018
Zusammengefasster Lagebericht

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

_ Die Funds from Operations (FFO I) umfassen das
Periodenergebnis, bereinigt um Verduflerungsergebnis,
Abschreibungen, Bewertungsergebnis der Immobilien,
Bewertungsergebnis von Finanzinstrumenten, zahlungs-
unwirksame Aufwendungen und Ertrige, Einmal- und
Sondereinfliisse, Finanzierungs- und Transaktionskosten,
Ertragsteuern einschliefilich latenter Steuern

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

auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

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

_ Die annualisierten Nettomieteinnahmen umfassen die
aufs Jahr hochgerechneten Nettomieteinnahmen zum
Berichtszeitpunkt

_ der Net Loan-to-Value (Net LTV), d. h. das Verhiilt-
nis aus Netto-Finanzschulden (Bank- und Leasing-
Verbindlichkeiten abziiglich Zahlungsmittel) zum
Marktwert der Immobilien

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

Die Haupteinflussfaktoren der wesentlichen Kennzahlen ergeben
sich aus dem Aufbau des Immobilienportfolios und der Finan-
zierungsstrukeur.

Die weitere Entwicklung des Immobilienportfolios wird im
Rahmen des Asset-Managements kontinuierlich iiberwacht. Ins-
besondere werden dabei die Héhe und die Laufzeit der Mietein-
nahmen der Mietvertragslaufzeiten und des Vermietungsstands
optimiert. Die Finanzierungsstrukcur und die Einhaltung von
finanziellen und objektspezifischen Covenants werden regelmiflig
tiberpriift. Dadurch kénnen notwendige Schritte zur Risiko-
minimierung oder Ergebnisoptimierung frithzeitig erkannt und
eingeleitet werden.

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



2 WIRTSCHAFTSBERICHT

a. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Entwicklung'

im Jahr 2018 gegeniiber dem Vorjahr etwas ab. Nach Riickgingen
um 0,2 % im dritten Quartal und einem allenfalls geringen Wachs-
tum im vierten Quartal erhéhte sich das Bruttoinlandsprodukt
um 1,5% (im Vorjahr 2,2%). Die Rezessionsrisiken stiegen. Als
Ursachen hierfiir gelten vor allen Dingen die Unsicherheiten tiber
internationale Entwicklungen wie der bevorstehende Brexit oder
der Handelsstreit der usa mit Europa und China.

Jahresende 2018 und zu Beginn des Jahres 2019 deutet ebenfalls
darauf hin, dass sich die Konjunkturlage eintriibt. Die aktuellen
Wachstumsprognosen der Bunderegierung sowie des Instituts fiir
Weltwirtschaft fiir 2019 liegen derzeit bei 1%. Dies zeigt jedoch
auch, dass die Konjunktur hierzulande zumindest stabil bleibt, was
vor allem daran liegt, dass die binnenorientierten Branchen, wozu
auch die Bau- und die Immobilienwirtschaft gehoren, weiterhin
gut laufen.

tigten weiter. Zum Jahresende 2018 waren ca. 2,2 Mio. Personen
als arbeitslos gemeldet und damit 7,7 % weniger als ein Jahr davor.
Die Arbeitslosenquote betrug damit 4,8 %. Das verfiigbare Ein-
kommen lag nach einem kontinuierlichen Anstieg tiber die ver-
gangenen Jahre trotz des abgeschwichten Wirtschaftswachstums
um 2,2 % iiber dem Niveau des Vorjahres.

preisentwicklung weiter. Die Inflationsrate lag im Jahresdurch-
schnitt bei 1,9 %, was der geldpolitischen Zielgréfe der Euro-
piischen Zentralbank sehr nahekommt.

bedingungen waren aufgrund der anhaltend niedrigen Zinsen
weiterhin giinstig. Der Leitzins notiert seit dem Frithjahr 2016
bei 0% und soll nach aktuellen Verlautbarungen der EZB iiber
den Sommer 2019 hinweg unverindert bleiben.

Die deutsche Immobilienwirtschaft wird nach Ansicht des
Rats der Immobilienweisen des z1A Zentraler Immobilien Aus-
schuss e. V. weiter von den giinstigen Finanzierungsbedingungen
und der insgesamt guten (Binnen-)Wirtschaftslage profitieren.
Allerdings stehen Kapazititsauslastungen und der Mangel an
Facharbeitskriften einem weiteren Wachstum vermehrt entgegen.
Bauleistungen diirften sich dadurch weiter verteuern. Aus steuer-
licher Sicht bleibt zu beobachten, wie sich die geplante Reform
der Grundsteuer gestaltet.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen wirken sich
(noch) giinstig auf die Entwicklung der groflen deutschen
gewinne erhohten die Nachfrage nach Biiroflichen tiber die letzten
Jahre konstant, wobei an den Top-Standorten? die Biiroflichen
nur in iiberschaubaren Gréflenordnungen ausgeweitet wurden.
Damit verknappte sich das Angebot spiirbar. In Berlin, Miinchen
und Stuttgart sank die Leerstandsquote auf 2 %, in Hamburg
und Kéln auf etwa 4 %. Groflere Leerstandsreserven waren mit 7
bzw. 8% nur noch in Diisseldorf und Frankfurt zu verzeichnen.
Damit wird es fiir die Unternechmen immer schwieriger, in den
gewiinschten Lagen grofere zusammenhingende Flichen anzu-
mieten. Die Nachfrage nach Biiroflichen diirfte sich daher auch
im Geschiftsjahr 2019 positiv entwickeln.

Im Bereich der Investments in Wirtschaftsimmobilien waren
Biiroimmobilien im Jahr 2018 gemessen am Investitionsvolumen
am beliebtesten. Im Vergleich zum Vorjahr erhéhte sich das
investierte Kapital von EUR 24,4 Mrd. auf EUR 28,8 Mrd.,
insbesondere aufgrund einiger groffvolumiger Deals im drei-
stelligen Millionenbereich. Gemessen am Flichenumsatz verlief
das Jahr 2018 ebenfalls schr erfolgreich. Es wurden 6,1 Mio. m?
Mietfliche fiir gewerblichen Raum in den grofiten Biiromirkten
umgesetzt, was einem Plus von 12 % gegeniiber dem Zehnjahres-
mittel (5,4 Mio. m?) entspricht. Die zahlreichen Eigennutzer-
umsitze und die deutliche Zunahme an Vorvermietungen bzw.
Vermietungen im Bau deuten auf eine weitere Anspannung des

Biiroimmobilienmarktes hin.

orten im achten Jahr in Folge an und lagen Ende 2018 bei
EUR 30,70 pro m? Biirofliche (+5,9 % gegeniiber dem Vorjahr).

jahr Rekordwerte. An den Top-Standorten legte sie im Durch-
schnitt um 11,5% zu und war mit ca. EUR 11.000 pro m? erst-
mals fiinfstellig. Teuerster Standort war weiterhin Miinchen mit
ca. EUR 13.750 pro m?, dicht gefolgt von Frankfurt mit EUR 13.650
pro m?. Am giinstigsten unter den Top-Standorten waren Diissel-
dorf (EUR 8.370 pro m?), Stuttgart (EUR 7.140 pro m?) und Kéln
(EUR 6.930 pro m?).

Stidteklassen. In den Top-Standorten lag der gewichtete Durch-
schnitt fiir Core-Immobilien Ende 2018 bei 3,0 % und damit ledig-
lich zehn Basispunkte unterhalb des Vorjahreswertes. Hier zeichnet
sich somit eine Bodenbildung ab.

! Die Aussagen in diesem Abschnitt basieren auf dem , Friihjahrsgutachten der Immobilienwirtschaft 2019 des Rats der Immobilienweisen® des zIA Zentraler Immobilien Ausschuss e. V.,
der Publikation der Fachthemenreihe der bz HYP ,Immobilienmarkt Deutschland 2018/2019° sowie eigenen Beobachtungen.

2 Top-Standorte: Berlin, Duisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, K8ln, Miinchen, Stuttgart.
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Das Management der Godewind Immobilien AG ist vor dem
Hintergrund der dargestellten Entwicklungen iiberzeugt, dass
die hohe Nachfrage nach qualitativ hochwertigen Biiroflichen
auch mittelfristig anhilt und sich dadurch Investitionen und
Asset-Mafinahmen zur Potenzialhebung in der Profitabilitit und
Wertsteigerung des Unternchmens widerspiegeln werden.

b. Geschéftsverlauf des Konzerns

im Berichtszeitraum
Der Geschiftslauf des Jahres 2018 wurde geprigt vom Bérsengang
der Gesellschaft am 5. April 2018, vom Aufbau der Organisation
und des Mitarbeiterstamms sowie von den ersten Akquisitionen
in der zweiten Jahreshilfte.

Im Rahmen der Kapitalerhshung wurden 93.750.000 neue
Stiickaktien zu einem Angebotspreis von EUR 4,00 je Aktie
begeben. Durch den Borsengang flossen Godewind Mittel in
Hahe von brutto EUR 375 Mio. zu. Es gelang, den Borsengang
als einen sogenannten Blind-Pool-1PO umzusetzen, wobei die
Investoren vor allem auf Basis der Akquisitionsstrategie gezeichnet
und damit dem Unternehmen einen hohen Vertrauensvorschuss
entgegengebracht haben. Dies unterstreicht einmal mehr die
grof8e Expertise des Godewind-Teams in der Immobilien- und

Finanzbranche.

Die im Rahmen des Borsengangs akquirierten Mittel bildeten die
Basis fiir die folgenden Immobilienerwerbe:

Am 13. September 2018 wurde im Rahmen eines Asset Deals die
Biiroimmobilie ComConCenter (ccc) in Frankfurt am Main
erworben. Der Kaufpreis einschlief$lich Anschaffungsneben-
kosten in Hohe von EUR 35,6 Mio. wurde vollstindig aus
Eigenmitteln finanziert. Die vermietbare Fliche des Objekts
betrigt ca. 16.300 m?. Der Nutzen-Lasten-Wechsel erfolgte am

31. Oktober 2018.

Mit Kaufvertrag vom 16. Oktober 2018 hat Godewind das Objekt
Wege des Asset Deals erworben. Es handelt sich um eine Biiro-
immobilie. Der Kaufpreis einschlieflich Anschaffungsnebenkosten
in Héhe von EUR 42,7 Mio. wurde vollstindig aus Eigenmitteln
finanziert. Die vermietbare Fliche betrigt ca. 13.100 m? zzgl.
256 Stellpldtzen. Das Closing erfolgte zum 30. November 2018.

Gemifl der Akquisitionsstrategie wurden beide Objekte dem
Core(+)-Portfolio zugeordnet. Es handelt sich jeweils um Biiro-
immobilien in attraktiven Lagen. Bei dem Diisseldorfer Objeke
betrdgt der Leerstand derzeit ca. 17% und bei der Frankfurter
Immobilie ca. 12%. Zu den Ankermietern zihlen diverse namhafte

Service- und Industrieunternehmen.

GESCHAFTSBERICHT 2018
Zusammengefasster Lagebericht

Am 24. Oktober 2018 wurde der Kaufvertrag zum Erwerb des
preis einschliefflich Anschaffungsnebenkosten fiir den Erwerb
dieser Biiroimmobilie im Wege des Asset Deals in Hohe von
EUR 32,0 Mio. wurde vollstindig aus Eigenmitteln finanziert. Die
vermietbare Fliche betrigt ca. 18.800 m? zzgl. 645 Stellplitzen. Der
Nutzen-Lasten-Wechsel erfolgte am 15. Dezember 2018.

Die Immobilie gehért zum Manage-2-Core-Portfolio. Das Ent-
wicklungspotenzial soll unter anderem durch Leerstandsabbau
(derzeit 63 %), Mietanpassungen und Mietvertragsverlingerungen
gehoben werden.

Zusirtzlich verfiigt der erworbene Komplex iiber eine Ausbau-

reserve von rund 15.500 m?.

Durch Kaufvertrag vom 31. Oktober 2018 hat der Konzern im Rahmen
eines Share Deals 89,9 % der Anteile an der Gesellschaft erworben,
am Frankfurter Flughafen ist. Der Kaufpreis in Hhe von rund
EUR 169,5 Mio. wurde abziiglich der bestehenden Finanzierung
(EUR 88,0 Mio.) aus Eigenmitteln bereitgestellt. Die vermietbare
Fliche umfasst ca. 48.500 m? inklusive 182 Pkw-Stellplitzen. Der
Nutzen-Lasten-Wechsel erfolgte am 28. Dezember 2018.

Das Potenzial dieser Immobilie soll im Rahmen der Manage-2-
Core-Strategie entwickelt werden. Das FAC ist verkehrstechnisch
hervorragend angebunden: Es befindet sich direkt am Terminal 1
des Frankfurter Flughafens. Mieter sind diverse Airlines sowie
Dienstleistungsunternchmen.

Mit einem Leerstand von ca. 18% — unter Beriicksichtigung der
bereits unterschriebenen, aber noch nicht begonnenen Mietver-
trige — bicetet das FAC ein deutliches Wertsteigerungspotenzial.
Mit der Umsetzung eines umfassenden Modernisierungskonzepts
und der damit verbundenen Repositionierung des Objekts soll der
Leerstand mittelfristig vollstindig abgebaut werden.

c. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Dariiber hinaus wurden bis heute die folgenden Akquisitionen
getitigt, bei denen das Closing nach dem Bilanzstichtag erfolgt
ist oder noch aussteht:

Mit Kaufvertrag vom 19. November 2018 hat Godewind im Wege
Hamburger Flughafens zu einem Kaufpreis von EUR 60,6 Mio.
erworben. Die vermietbare Fliche betrigt ca. 24.700 m?, auf§er-
dem sind 347 Tiefgaragenparkplitze und 113 AufSenparkplitze
vorhanden. Der Vollzug erfolgte am 31. Januar 2019.



Die Jahresnettokaltmiete liegt deutlich unter der erzielbaren
Marktmiete. Das Objekt ist vollstindig vermietet. Ankermieter ist
ein globaler Mineralolkonzern mit ausgezeichneter Bonitit. Durch
ein aktives Asset-Management soll das Potenzial der Immobilie
gehoben werden, konkret durch Mietvertragsverlingerungen sowie
Mietpreisanpassungen.

Mit Kaufvertrigen vom 11. Dezember 2018 wurden zwei weitere

ben. Der Kaufpreis betrigt insgesamt rund EUR 205,0 Mio. Die
vermietbaren Flichen umfassen insgesamt ca. 74.500 m?, aufier-
dem sind 1.349 Pkw-Stellplitze vorhanden. Das Objeke v 2 ging
am 14. Februar 2019 iiber. Der Zugang des Objekts Quartier am
Zeughaus ist fiir den 30. April 2019 vorgesehen.

Entsprechend der Akquisitionsstrategie handelt es sich auch bei
diesen Objekten um Biiroimmobilien in attraktiven Lagen mit
Aufwertungspotenzial. Bei dem Frankfurter Objeke betrdgt der
Leerstand 35,3 % und bei der Hamburger Immobilie 10,6 %. Zu
den Ankermietern zihlen neben 6ffentlich-rechtlichen Dienst-
leistern auch diverse namhafte europiische Service- und Industrie-

unternehmen.

Durch aktives Asset-Management sollen die Kennziffern deutlich
gesteigert werden. Das Entwicklungspotenzial soll unter ande-
rem durch Leerstandsabbau, Mietanpassungen und Mietvertrags-
verlingerungen mit Ankermietern gehoben werden. Die der-
zeitigen Durchschnittsmieten bewegen sich unter den aktuellen
Marktmieten.

Mit Kaufvertrag vom 19. Dezember 2018 wurde im Groffraum

Die Immobilie liegt im Businesspark ExpoGate in Aschheim-
Dornach direkt an der Stadtgrenze zu Miinchen. Sie umfasst eine
Mietfliche von rund 17.600 m? und verfiigt tiber 279 Pkw-Stell-
plitze. Aufgrund der unmittelbaren Nihe zu Miinchen und einer
optimalen Infrastruktur haben sich viele namhafte Konzerne in
Aschheim-Dornach niedergelassen. Diese Immobilie ging am
31. Januar 2019 zu.

Auch diese Immobilie bietet ein signifikantes Wertsteigerungs-
potenzial. Die Leerstandsquote betrug zum 31. Mirz 2019 noch
ca. 51,0 %. Das Entwicklungspotenzial soll unter anderem durch
Leerstandsabbau und Neuvermietungen gehoben werden. Die
derzeitige Durchschnittsmiete liegt deutlich unter der aktuellen
Markemiete fiir Biiroflichen. Aufgrund des geplanten Leerstands-
abbaus wird mit einer deutlichen Steigerung der Mieteinnahmen
gerechnet.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Mit Kaufvertrag vom 24. Januar 2019 hat der Konzern eine
weitere Biiroimmobilie zu einem Kaufpreis in Hohe von rund

EUR 140 Mio. und mit einer Gesamtfliche von ca. 55.700 m?

Vollzug der Transaktion wird bis Ende April 2019 erfolgen.

Am 7. Februar 2019 konnte ein erster neuer Kreditvertrag in Hohe
von EUR 82 Mio. fiir drei Assets des Portfolios unterzeichnet
werden. Das Darlehen mit einer Gesamtlaufzeit von fiinf Jahren
dient der Refinanzierung der Immobilien ComConCenter in
Frankfurt, Airport Business Center in Diisseldorf und Pentahof
in Hamburg. Die Finanzierung wurde von der bz HYP AG
gezeichnet. Bereits mit der Akquisition des Frankfurt Airport
Centers im Oktober 2018 wurde eine bestehende Finanzierung
in Hohe von EUR 88 Mio. mit einem Zinssatz von 1,87 % p.a.

iibernommen.

Mit Abschluss des neuen Kreditvertrags zu einem attraktiven Zins-
satz von 1,09 % p.a. bei einer Laufzeit von fiinf Jahren sinkt der
Zinssatz der bestehenden Bankdarlehen des Portfolios auf durch-
schnittich rund 1,5% p.a. Der Abschluss der Transaktion trigt
erheblich zur Stirkung der zukiinftigen Finanz- und Ertragslage
sowie zur Dividendenfihigkeit des Unternehmens bei.

Der nun erfolgreich abgeschlossenen Transaktion sollen weitere
Finanzierungen unter Beriicksichtigung der Assets Quartier am
Zeughaus in Hamburg, Herzogterrassen in Diisseldorf, v 2 in
Frankfurt sowie Sunsquare und Eight Dornach im Grofiraum
Miinchen folgen.

d. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns

Im Folgenden wird die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
fiir den Konzern erldutert. Aufgrund der (Neu-)Aufnahme der
Geschiftstitigkeit und der zugegangenen (Objekt-) Gesellschaf-
ten im Berichtsjahr sind die Konzernabschlussangaben nur einge-
schrinkt mit den Vorjahresangaben der Godewind Immobilien AG
(Mutterunternehmen) vergleichbar.
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Ertragslage

IN TEUR 1.1.-31.12.2018  1.1.-31.12.2017
Ergebnis aus Vermietung und

Verpachtung 577 0
Betriebliche Ertrage 49 43
Personalaufwand -4.114 -8
Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.350 -481
Betriebsergebnis (EBITDA) -6.838 -446
Abschreibungen -23 0
Ergebnis aus der Bewertung der als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 10.756 0
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 3.895 -446
Finanzergebnis -255 496
Ergebnis vor Steuern (EBT) 3.640 50
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 6.488 0
Konzernjahresergebnis 10.128 50
Sonstiges Ergebnis -52 -616
Gesamtergebnis
FFOI \ -3.769 | 16

Die Ertragslage ist insbesondere positiv geprigt durch das Ergebnis
aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-

bilien und von Steuern vom Einkommen und Ertrag.

Bestandsobjekten erzielt, bei denen der Nutzen-Lasten-Wechsel
Ende Oktober bis Dezember 2018 stattfand (ComConCenter,
Airport Business Center Diisseldorf, Sunsquare und Frankfurt
Airport Center). Es enthilt die in den beiden letzten Monaten des
Jahres erzielten Erlose aus der Objektbewirtschaftung (TEUR 712)
abziiglich der Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung
(TEUR 135).

bewertung der Bestandsobjekte zum Stichtag unter Beriicksich-
tigung der Entwicklungspotenziale und des Fortschritts beim
Abbau des Leerstands. Insbesondere durch professionelle
Verhandlungsfithrung und Reaktionsschnelligkeit in den
Kaufvertragsverhandlungen, auch vor dem Hintergrund der
vorhandenen Liquiditit, gelang es bei den Akquisitionen
des Bestandsportfolios insgesamt, gute Kaufpreise der Immo-
bilien zu realisieren. Das Bewertungsergebnis entféllt mit etwa
EUR 8,8 Mio. auf das FAC, in Héhe von rund EUR 2,1 Mio. auf
die Immobilie Sunsquare, in Héhe von rund EUR 0,7 Mio. auf
das ccc sowie gegenliufig in Héhe von rund EUR 0,8 Mio. auf
die Immobilie ABC. Zur Immobilienwertermittlung verweisen wir

im Ubrigen auf die detaillierten Angaben im Konzernanhang.

GESCHAFTSBERICHT 2018
Zusammengefasster Lagebericht

des Mitarbeiterstamms auf 19 Mitarbeiter inklusive Vorstand zum
Jahresende.

wendungen fiir unrealisierte Projekte, Beratungsaufwendungen im
Zusammenhang mit der Kapitalerhéhung und den Immobilien-
akquisitionen sowie sonstige Verwaltungskosten.

schliefllich aus latenten Steuern zusammen, die auf Basis der
vorhandenen Verlustvortrige und der Bilanzierungsunterschiede
nach dem deutschen Steuerrecht und den 1FRs gebildet wurden.

IN TEUR 2018 2017
Konzernperiodeniiberschuss 10.128 50
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -6.488 0
EBT 3.640 50
Wertanpassung des Immobilienportfolios

gem. IAS 40 -10.756 0
Abschreibungen 23 0
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -35 -34
Sonstige zahlungsunwirksame

Aufwendungen 1.277 0
Sonstige ergebniswirksame Einmaleffekte 2.082 0
Anzahl der Aktien (in Tausend) 86.655 1.732
FFO I je Aktie (in EUR) -0,04 0,01

der Geschiftstitigkeit und den Ergebnisbeitrigen der ersten

erworbenen Immobilien.

enthalten im Wesentlichen Aufwendungen fiir das Aktien-

optionsprogramm.

Kosten fiir abgebrochene Transaktionen sowie sonstige Rechts-
und Beratungskosten.



Vermogens- und Finanzlage

GODEWIND IMMOBILIEN AG

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Aktiva

Langfristige Vermogenswerte

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 300.905 0
Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 34.273 0
Sachanlagen 480 0
Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagevermégen 292 0
Ubrige langfristige Vermdgenswerte 325 95
Immaterielle Vermogenswerte 85 0
Aktive latente Steuern 6.711 0
Summe langfristige Vermogenswerte 343.071 95
Kurzfristige Vermogenswerte

Ubriges kurzfristiges Vermégen 2.238 344
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 157.745 19.172
Summe kurzfristige Vermogenswerte 159.983 19.516

Bilanzsumme Aktiva

BT T

Passiva

Eigenkapital 397.251 18.561
Langfristige Verbindlichkeiten

Finanzverbindlichkeiten 98.367 0
Pensionsverpflichtungen 408 374
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 73 0
Summe langfristige Verbindlichkeiten 98.848 374
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.795 668
Finanzverbindlichkeiten 28 0
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 2.132 8
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 6.955 676

Bilanzsumme Passiva

Grundsétze und Ziele des Finanzmanagements sowie
des Liquiditatsmanagements

Der Konzern ist bestrebt, eine ausreichende Kapitalbasis aufrecht-
zuerhalten, um das Vertrauen der Anleger, Gliubiger und Mirkte
zu wahren und eine nachhaltige Entwicklung des Unternchmens
sicherzustellen. Die Steuerung der finanzwirtschaftlichen Risiken
wird anhand des bilanziellen Eigenkapitals vorgenommen.
Godewind verfiigt iiber ein zentrales Finanzmanagement zur
Liquidititssteuerung. Ziel des Finanzmanagements ist die Sicher-
stellung einer ausreichenden Liquidititsausstattung. Uberschiissige
Liquiditit bei Tochtergesellschaften wird, soweit moglich, bei
der Muttergesellschaft konzentriert und iiberwacht. Weitere
Informationen iiber das Management der einzelnen finanziellen

Risiken finden sich im Anhang zum Konzernabschluss.

Der Konzern iiberwacht das Kapital mithilfe des Verhiltnisses
von Nettoverschuldung zu Eigenkapital. Die Nettoverschuldung
umfasst alle Schulden (einschlief8lich der verzinslichen Anleihen
und Kredite sowie Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing)
abziiglich der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente.

Marktwerte der im Berichtsjahr erworbenen Bestandsobjekte
(ComConCenter, Sunsquare, Frankfurt Airport Center und
Airport Business Center Diisseldorf).

betrafen Anzahlungen auf Kaufpreise der Immobilien, fiir die der
Nutzen-Lasten-Wechsel bis zum Bilanzstichtag noch nicht statt-
gefunden hat.
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auf gewerbe- und kérperschaftsteuerliche Verlustvortrige. Die
mit den aktiven verrechneten passiven latenten Steuern betreffen
Bewertungsunterschiede zwischen Steuerbilanz und 1FRs bei den
Bestandsimmobilien. Aufgrund der erwarteten zu versteuernden
Ergebnisse im Planungshorizont von fiinf Jahren wird davon
ausgegangen, einen Teil der Steuerertrige aus Verlustvortrigen

realisieren zu kénnen.

entwickelte sich wie folgt:

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Eigenkapital (vor nicht

beherrschenden Anteilen) 392.803 18.561
Latente Steuern auf als Finanz-

investition gehaltene Immobilien und

Finanzinstrumente 3.591 0
Net Asset Value (NAV) 396.394 18.561

zugeflossenen Mittel (Cash-flow aus Finanzierungstitigkeit) und
die Kaufpreiszahlungen fiir die ersten Akquisitionen (Cash-flow
aus Investitionstitigkeit).

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Cash-flow aus betrieblicher Tatigkeit -2.453 -228
Cash-flow aus Investitionstatigkeit -222.960 5.967
Cash-flow aus Finanzierungstatigkeit 363.986 11.505
Nettoveranderung der

Zahlungsmittel seit Periodenbeginn 138.573 17.244
Zahlungsmittelbestand am 1. Januar 19.172 1.928
Zahlungsmittelbestand am 31. Dezember 157.745 19.172

GESCHAFTSBERICHT 2018
Zusammengefasster Lagebericht

des Erwerbs des FAC iibernommene Bankdarlehen und Leasing-
verpflichtungen. Der zugesagte Betrag des Bankdarlehens betrigt
EUR 115 Mio., wovon zum Bilanzstichtag EUR 87,5 Mio. in
betrug zum Stichtag —19,7 % (Bank- und Leasingverbindlichkeiten
abziiglich liquide Mittel im Verhiltnis zu dem Marktwert der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien), da die liquiden Mittel
die Finanzverbindlichkeiten tiberstiegen.

Der Konzern war jederzeit in der Lage, seinen Zahlungsverpflich-

tungen nachzukommen.

Gesamtaussage des Konzerns

Der Vorstand ist mit der Geschiftsentwicklung im ersten opera-
tiven Jahr sehr zufrieden. Die Mittelzufliisse aus dem erfolgreichen
Boérsengang haben die Basis fiir anschlieSende Investitionen in
Biiroimmobilien an Top-Standorten mit hohem Wertsteigerungs-
potenzial geschaffen. Die ersten vertraglich gesicherten und abge-
schlossenen Akquisitionen konnten bereits erfolgreich umgesetzt

werden.

Es gelang dariiber hinaus, ein Team aus erfahrenen Immobilien-

spezialisten fiir das Unternehmen zu gewinnen.

Das Ziel, mit ersten vielversprechenden Akquisitionen den Grund-
stein fiir eine positive Wertentwicklung des Immobilienportfolios
und des Unternechmens zu schaffen, wurde erreicht.



3 BERICHTERSTATTUNG ZUM
JAHRESABSCHLUSS DER
GODEWIND IMMOBILIEN AG

Im Folgenden wird die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage fiir
das Mutterunternechmen erliutert. Aufgrund der (Neu-)Aufnahme
der Geschiftstitigkeit sind die Jahresabschlussangaben nur einge-
schrinkt mit den Vorjahresangaben vergleichbar.

Die Godewind Immobilien AG hat neben der Holding- eine
Finanzierungsfunktion fiir den Gesamtkonzern. Die Finan-
zierungsfunktion wird durch die Weitergabe liquider Mittel aus
Eigenkapitaltransaktionen an verbundene Unternehmen erreicht.
Die Ausleihungen an verbundene Unternchmen betrugen zum
Bilanzstichtag EUR 220,9 Mio.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Finanzanlagen 221.032 0
Ubriges Anlagevermégen 857 2
Summe Anlagevermogen 221.889 2
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 115 0
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 155.004 19.172
Ubriges Umlaufvermégen 1.543 107
Summe Umlaufvermdgen 156.662 19.279
Bilanzsumme Aktiva
Eigenkapital 376.239 18.345
Riickstellungen 1.559 924
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 386 4
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 257 0
Ubrige Verbindlichkeiten 110 8
Summe Verbindlichkeiten 2.312 936

Bilanzsumme Passiva

378.551 19.281

nehmen sowie die langfristigen Ausleihungen im Rahmen der

Konzernﬁnanzierung.

erfolgreich durchgefiihrten Borsengang. Die Eigenkapitalquote
des Mutterunternchmens betrug damit zum Stichtag 99,4 %.

riickstellungen und iibrige sonstige Riickstellungen (im Vorjahr
ausschliefflich Pensions- und sonstige Riickstellungen). Die
Zahlungsmittel setzen sich aus Barbestinden (EUR 20,0 Mio.) und
Commercial Papers (EUR 135,0 Mio.) zusammen. Die Ertragslage
des Jahresabschlusses ist geprigt durch Aufwendungen fiir den

Borsengang und Ausbau des Personals sowie der Organisation. Ein
wesentlicher Unterschied zum 1FRS-Abschluss ergibt sich aus der
erfolgswirksamen Erfassung der Aufwendungen fiir den Borsen-
gang und den Nichtansatz der latenten Steuern.

INTEUR 31.12.2018 31.12.2017

Umsatzerlose 115 0
Ubrige betriebliche Ertrage 49 531
Personalaufwand -2.902 8
Ubrige betriebliche Aufwendungen -13.751 -817
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -234 0
Finanzergebnis 338 -24
Jahresfehlbetrag -16.385 -318
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Die Umsatzerldse enthielten im Wesentlichen Erlose aus Konzern-

Aufbau des Teams zur Umsetzung des neuen Geschiftsmodells

(im Vorjahr ausschliefSlich Vorstandsvergiitung und Altersversor-
gung). Zum Bilanzstichtag waren in der Holding 19 Mitarbeiter
inklusive Vorstand beschiftigt.

die Kosten des Bérsengangs sowie sonstige Verwaltungskosten (im
Vorjahr im Wesentlichen Rechts- und Beratungskosten, Abschluss-
und Priifungskosten und Mietaufwendungen).

Zum Stichtag hat sich der Bestand der Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente von EUR 19,2 Mio. auf EUR 155,0 Mio.
deutlich erhoht. Dem Zufluss aus dem Bérsengang von brutto
EUR 375,0 Mio. steht eine Begebung von Ausleihungen (EUR 220,9 Mio.)

gegeniiber.

Prognose

Der Geschiftsverlauf der Godewind Immobilien AG wird zukiinftig
stark von der Umsetzungsgeschwindigkeit geplanter Immo-
bilienakquisitionen und Finanzierungsmafinahmen abhingen. Da
der Vollzug einzelner Transaktionen die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Mutterunternchmens erheblich beeinflussen kann,

ist eine Prognose fiir das Folgejahr nur eingeschrinkt méglich.

Fiir das Geschiftsjahr 2019 erwartet der Vorstand ein positives
Jahresergebnis im mittleren einstelligen Millionenbereich. Bei

GESCHAFTSBERICHT 2018
Zusammengefasster Lagebericht

Durchfiihrung von Kapitalmafinahmen im Jahr 2019 kann dieses
Ergebnis jedoch durch entsprechende Aufwendungen deutlich
reduziert ausfallen. Geplant ist, fiir das Geschiftsjahr 2019 cine
Dividende an die Aktionire auszuschiitten.

Der Bestand an Immobilien im Konzern soll stetig erweitert
werden. Basis fiir das Erweitern des Immobilienbestands ist das
Sondieren der zurzeit bestehenden Immobilienpipeline. Mogliche
entstehende Transaktionskosten kénnen das Ergebnis maf3geblich
beeinflussen.

Zu Beginn des Jahres 2019 wurden bereits fiinf neue Mitarbeiter
cingestellt. Fiir das Gesamtjahr 2019 sind weitere Einstellungen
geplant.

Ziel der Abteilung Asset-Management ist es, den Leerstand tiber
das Portfolio hinweg deutlich zu verringern. Falls notwendig, ist
dariiber hinaus geplant, bestehende Mietvertrige zu verlingern.
Das Team der Abteilung Asset-Management minimiert iiber eine
aktive Verwaltung den bestechenden Leerstand.

4 RISIKO-, CHANCEN- UND
PROGNOSEBERICHT

a. Integrierte Risiko- und
Unternehmenssteuerung

Die operative Titigkeit auf Basis des neuen Geschiftsmodells

wurde im Berichtsjahr aufgenommen. Vor diesem Hintergrund

wird das System zur Unternchmens- und Risikosteuerung stetig

weiter ausgebaut. Der Steuerungsansatz stellt sich wie folgt dar:

INTEGRIERTE UNTERNEHMENS- UND RISIKOSTEUERUNG

COMPLIANCE- INTERNES
CONTROLLING MANAGEMENT: TEM RISIKOMANAGEMENT KONTROLLSYSTEM

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

— Prozess zum — Angemessene und
Risikomanagement wirksame Kontrollen
_ Risikoberichterstattung im Sinne der Sorgfalts-

_ Risikopravention pflicht

und -minderung _ Prozessdokumentation

VORSTAND
(Gesamtverantwortung fiir Strategie, Ziele und deren Umsetzung)




Die dargestellten Bereiche des integrierten Unternchmens- und
Risikosteuerungssystems sind mittlerweile funktionsfihig und
werden entsprechend der Geschiftsausweitung stetig weiter-
entwickelt. So soll die Fithrungsstruktur zeitnah noch um die

Funktion der Internen Revision erginzt werden.

Der Konzern hat unter der Beachtung mafSgeblicher rechtlicher
Vorschriften und brancheniiblicher Standards ein internes
Kontrollsystem eingerichtet. Dies soll bezogen auf den
Rechnungslegungsprozess sicherstellen, dass die Geschiftsvorfille
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben, den Grundsitzen
ordnungsgemifler Buchfithrung sowie den internen Richdinien
richtig und vollstindig erfasst und dargestellt werden.

Das implementierte System {iberwacht Risiken des Rechnungs-
legungsprozesses und umfasst Grundsitze, Maffnahmen und
Verfahren zur Sicherstellung der ordnungsgemiflen Rechnungs-
legung.

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

Der Rechnungslegungsprozess wird durch 17-Standardsoftware
unterstiitzt. Ein Zugriffs- und Berechtigungskonzept bildet die
Befugnisse laut den internen Richtlinien ab. Im Konzern besteht
ein integriertes zentrales Rechnungswesen. Die konzerneinheit-
lichen Bilanzierungs-, Kontierungs- und Bewertungsvorgaben
unterliegen regelmifiigen Priifungen und Aktualisierungen.

Daneben wurden gemify dem aufgezeigten Risikosteuerungs-
konzept weitere Prozesse implementiert bzw. Organisations-
einheiten geschaffen (oder befinden sich im Aufbau), um den
Anforderungen Rechnung zu tragen. Dazu gehért insbesondere
das Finanzcontrolling einschliefllich der Internen Revision.

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

b. Unternehmensfiihrung und
Corporate Governance

Vorstand und Aufsichtsrat der Godewind Immobilien AG
haben die nach § 161 AktG vorgeschriebene Erklirung zu den
Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex
verabschiedet und den Aktioniren dauerhaft zuginglich gemacht.
Die Entsprechenserklirung und auch die Erklirung zur Unter-
nehmensfithrung ist im Internet unter hteps://www.godewind-ag.
com/corporate-governance/ verdffentlicht.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

c. Risikomanagementsystem

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

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

Unter dem Begriff ,Risiko“ versteht Godewind eine mégliche
negative Abweichung eines Handlungsergebnisses von einem
gesetzten Ziel. Mogliche positive Abweichungen von der Unter-
nehmensplanung werden als ,,Chance® bezeichnet.

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

Grundsitzlich werden zwei Arten von Risiken unterschieden:

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

2. Risiken, die den Fortbestand des Unternchmens gefihrden
(bestandsgefihrdende Risiken). Eine allgemeingiiltige
und konkrete Definition des Begriffs ,Bestandsgefahrdung”
ist gemif der gingigen Wirtschaftstheorie und -praxis
unternechmensindividuell festzulegen. Bei welcher
Schadenshéhe eine Bestandsgefihrdung eintritt, hingt
ab von verschiedenen individuellen Faktoren, z.B. der
Finanzkraft des Unternehmens. Die Identifikation und
Bewertung von Chancen ist nicht Bestandteil des Risiko-

managements.

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

Zum Nachweis der Funktionsfihigkeit des Risikomanagement-
systems werden die Ergebnisse der Erhebung und Bewertung
von Risiken und die getroffenen Mafinahmen zur Risikoredu-
zierung systematisch dokumentiert. Eine Risikodokumentation
ist auch deshalb erforderlich, um fiir die Mitarbeiter die
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verschiedenen Aufgaben des Risikomanagements nachvollzichbar
und umsetzbar zu machen. Der Gesamtprozess wird im Risiko-
managementhandbuch dargestellt. Die Dokumentation dient
auflerdem als Nachweis gegeniiber dem Wirtschaftspriifer, der
das Risikofritherkennungssystem darauthin jahrlich priift, ob es
geeignet ist, bestandsgefihrdende Risiken zu identifizieren. Eine
Priifung der Wirksamkeit des Risikofriiherkennungssystems findet
nicht statt.

Das Aufgabenfeld des Risikomanagements umfasst demnach unter

anderem:

1. laufende Beobachtung aller Risikomanagementaktivititen,

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

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

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

5. Auswertung und Aufbereitung der Risikoentwicklungen
inklusive der Berichterstattung,

6. Plausibilititspriifung der Risikoeinschitzungen.

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

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

Der tibergreifende Risikomanagementprozess orientiert sich an

nachfolgender Abbildung:

1. RISIKOIDENTIFIZIERUNG

2. RISIKOANALYSE

3. RISIKOFRUHWARNINDIKATOREN

4. RISIKOKOMMUNIKATION

5. RISIKOSTEUERUNG

GESCHAFTSBERICHT 2018
Zusammengefasster Lagebericht

Risikoidentifizierung

Zur Risikoidentifizierung werden regelmifiige Besprechungen mit
dem Vorstand und den Abteilungsleitern durchgefiihre, bei denen
mogliche (neue) Risiken erortert werden.

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

Risiken wie folgt kategorisiert:

— Datenverarbeitungsrisiken

_ finanzwirtschaftliche Risiken
— leistungswirtschaftliche Risiken
_ Personalrisiken

— Umfeld- und Branchenrisiken sowie sonstige Risiken

Risikoanalyse

Die Brutto-Bewertung der Risiken erfolgt anhand der Eintritts-
wahrscheinlichkeit, der moglichen Schadenshéhe und des Schwere-
grads. Den identifizierten Risiken stehen Risikosteuerungsmaf3-
nahmen entgegen, die das Brutto-Risiko mindern kénnen. Eine
Risikobewertung unter Beriicksichtigung solcher Maf§nahmen
fithrt zum Netto-Risiko.

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

eintritt.
Die Darstellung zur Eintrittswahrscheinlichkeit wird fiir

Godewind in den definierten Wahrscheinlichkeitsklassen wie

folgt vorgenommen:

Wabhrscheinlichkeit des Eintretens im Zeitraum eines Jahres

Unwahrscheinlich 0%-10%
Méglich >10%-50%
Wahrscheinlich =50%

Schadenshohe

Risiken konnen sowohl quantitativ als auch qualitativ bewertet
werden. Die Einstufung der Schadenshéhe ist somit anhand
mehrerer Risikodimensionen méglich, wie etwa finanzieller
Schaden oder Reputationsschaden. Die Schadenshshe bezieht
sich, bis zur Aufnahme des operativen Geschifts, auf negative
Effekte, die zunichst anhand der Auswirkung auf das Eigenkapital
nach 1FRs des Konzerns gemessen werden. Bei der Bewertung der
Risiken sollte beriicksichtigt werden, dass ein Reputationsschaden
sich letztlich auch auf das Eigenkapital auswirken kann.



Die Einordnung der Schadenshshe wird wie folgt vorgenommen:

Finanzieller Schaden

Risikodimension (Wertgrenzen in TEUR)

Geringes Risiko 0-1.000

Mittleres Risiko >1.000-10.000

Hohes Risiko >10.000

Schweregrad

Die Beurteilung des Schweregrads eines bestimmten Risikos ergibt sich
aus dem Produkt von Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadens-
héhe des Ereignisses. Der so ermittelte Schweregrad bezieht sich auf
das Brutto-Risiko, da die Bewertung zunéchst vor Berticksichtigung
bestehender Risikosteuerungsmafinahmen stattfindet.

Die so bewerteten Risiken werden in einer Bewertungssystematik
dargestellt. Risiken, die sich im mittleren und dunklen Bereich
befinden, gelten als ,,bestandsgefihrdende Risiken.

BEWERTUNGSSYSTEMATIK RISIKEN

GERING MITTEL-GERING

MITTEL-GERING

SCHADENSHOHE

————— EINTRITTSWAHRSCHEINLICHKEIT

—

Im Anschluss an die Brutto-Bewertung erfolgt die Inventarisierung
von bereits bestehenden MafSnahmen und Kontrollen, die den
Risiken zugeordnet werden kénnen. Eine Risikobewertung unter
Beriicksichtigung bestehender Risikosteuerungsmafinahmen fiihrt
zu einem Netto-Risiko. Sollte das bestehende Restrisiko (Netto-
Risiko) nicht akzeptierbar sein, miissen gegebenenfalls zusitzliche
RisikosteuerungsmafSnahmen abgeleitet werden.

Fiir moglichst jedes Risiko wird ein Frithwarnindikator definiert.
Frithwarnindikatoren kénnen bestimmte Faktoren, Gréflen oder
Kennzahlen sein und signalisieren die Verinderung der Eintritts-
wahrscheinlichkeit bzw. der Schadenshéhe eines Risikos und

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

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

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

Fiir die Berichterstattung sind folgende Ansprechpartner und
Gruppen identifiziert:

1. Risikoausschuss: Der Risikoausschuss, zu dem alle
Abteilungsleiter der Godewind AG gehéren, ist ein
Beratungsgremium, das dazu dient, sich iiber die Risiko-
strategie abzustimmen. Bei strategisch wichtigen
Entscheidungen werden auch die Risiken diskutiert. Ein
regelmifSiger Austausch zu Risiken wird im Rahmen
der erweiterten Vorstandssitzung stattfinden. Diese wird
entsprechend protokolliert.
quartalsweise in Schriftform an den Vorstand. Der Vorstand
unterrichtet den Vorsitzenden des Aufsichtsrats quartalsweise
tiber die Lage und Risiken des Unternechmens. Bestandreil
dieser regelmifiigen Berichterstattung ist auch ein Risiko-
bericht, der mindestens die bestandsgefihrdenden Risiken
darstellt.
erstattung ist gewihrleistet. Sie erfolgt auf Basis der
Uberwachung von Frithwarnindikatoren und deren
definierten Schwellenwerten. Uberschreitet ein Indikator
den festgelegten Schwellenwert, so hat der Risikomanager
umgehend den Vorstand zu informieren.
andere Stakeholder kénnen durch die externe Bericht-
erstattung liber bestandsgefihrdende Risiken sowie die
bestehenden Chancen informiert werden. Die externe
Berichtserstattung steht dabei in Ubereinstimmung mit
dem DRS 20.
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d. Risikobericht und Einzelrisiken

Die Berichterstattung orientiert sich im Folgenden an der
Risikokategorisierung, die auch im Rahmen des Risikomanage-
ments verwendet wird. Aus der Gesamtheit der fiir den Konzern
identifizierten Risiken erldutern die nachfolgenden Ausfithrungen
Einzelrisiken, die aus heutiger Sicht die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Godewind Immobilien AG und des Konzerns
mafgeblich beeinflussen und zu einer negativen Zielab-
weichung fithren kénnen. Alle dargestellten Risiken werden als
nicht bestandsgefihrdend beurteilt. Die Einstufung der Risiken
erfolgt zum verbleibenden Risiko nach Umsetzung von Risiko-
begrenzungsmafinahmen (Nettodarstellung).

Datenverarbeitungsrisiken

Godewind nutzt zur Verwaltung der Geschiftstitigkeit 1T-
Losungen, die iiberwiegend von externen Dienstleistern bereit-
gestellt werden. Im Falle eines Ausfalls von 1T-Systemen kann
die Arbeitsfihigkeit der betroffenen Abteilungen zeitweise einge-
schrinkt sein. Diesem Risiko wird durch regelmifliges Monitoring
sowie die Zusammenarbeit mit leistungsfihigen Dienstleistern
einschliefllich des Einsatzes von zertifizierter Standardsoftware
begegnet.

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

gungskonzepte.

Aufgrund der zunechmenden Digitalisierung der Verwaltungs-
abliufe ist der Datenschutz fiir das Unternehmen ein Thema
mit zunehmender Wichtigkeit. Die auf der Website verfiigbare
Datenschutzerklirung enthilt hierzu weiterfiihrende Hinweise.

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

Finanzwirtschaftliche Risiken

Zu den finanzwirtschaftlichen Risiken zihlen Finanzierungs-
und Liquidititsrisiken, Risiken aus der Verwendung von Finanz-
instrumenten sowice das Risiko fehlerhafter oder unvollstindiger
Aussagen in der externen Berichterstattung.

Aufgrund der im Rahmen des Borsengangs eingenommenen
Mittel und der ersten erfolgreich abgeschlossenen Finanzierungs-
vereinbarungen zu attraktiven Konditionen sicht das Management
momentan keine wesentlichen Finanzierungs- oder Liquiditits-

risiken sowie Risiken aus der Verwendung von Finanzinstrumenten.

Zur Vermeidung von Negativzinsen werden liquide Mittel
teilweise in sogenannte Commercial Papers investiert. Es han-
delt sich dabei um unbesicherte Papiere mit kurzer Laufzeit
(meistens ein Monat), die von namhaften Industrieunternehmen
und Finanzdienstleistern begeben werden. Hier wird das Risiko
neben den kurzen Laufzeiten zusitzlich durch die Verteilung auf

mehrere Emittenten reduziert.

GESCHAFTSBERICHT 2018
Zusammengefasster Lagebericht

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

Auch die Verinderung steuerlicher Rahmenbedingungen kann
ebenfalls zu finanzwirtschaftlichen Risiken fithren. Im aktuellen
Konzernabschluss sind z. B. per Saldo latente Steuern in Hohe von
EUR 6,7 Mio. aktiviert. Sollte die Nutzungsméglichkeit teilweise
oder vollstindig versagt werden, wiirde in entsprechender Hohe
ein Steueraufwand resultieren. Dariiber hinaus kénnte durch
Verinderungen der Anteilseigner- oder Organisationsstrukeur
Grunderwerbsteuer ausgelost werden.

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

risiken und Liquiditdtsrisiken eingegangen wird.

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

Leistungswirtschaftliche Risiken

Unter leistungswirtschaftlichen Risiken werden Risiken zusammen-
gefasst, die sich aus der immobilienwirtschaftlichen Geschifts-
titigkeit ergeben. Hierzu zihlen z. B. Risiken aus Fehlinvestitionen
sowie aus der laufenden Immobilienbewirtschaftung. Godewind
begegnet diesen Risiken insbesondere mit umfangreichen tech-
nischen und rechtlichen Due-Diligence-Verfahren sowie mit
einem professionellen Asset- und Property-Management.

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

Personalrisiken

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

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



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

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

Insgesamt werden die Umfeld- und Branchenrisiken sowie sonstige

Risiken als ,,mittel“ eingestuft.

Gesamtaussage

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

e. Chancen

Der Konzern verfligt bereits nach dem ersten Jahr nach der Neu-
aufnahme der Geschiftstitigkeit iiber ein vertraglich gesichertes
Immobilienportfolio mit einem Bruttoankaufsvolumen von
ca. EUR 740 Mio. Chancen ergeben sich in diesem Zusammenhang
insbesondere aus der Wertsteigerung durch Leerstandsabbau
und Mietanpassungen. Bedingt durch den aktuellen WALT von
ca. 4,2 Jahren iiber das Gesamtportfolio zum Stichtag sind

Mietertrige mittelfristig gesichert.
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Der Vorstand geht davon aus, dass sich durch das ausgeprigte
immobilienwirtschaftliche Netzwerk auch zukiinftig Méglich-
keiten fiir attraktive Off-Market-Transaktionen ergeben werden.
Finanzierungsseitig kann der Konzern von weiterhin niedrigen
Zinsen bei der Finanzierung von Zukiufen profitieren. Eine
weitere Chance ergibt sich durch die Nutzungsmaglichkeit der
steuerlichen Verlustvortrige.

f. Prognosebericht

Der Geschiftsverlauf des Konzerns wird zukiinftig stark von der
Umsetzungsgeschwindigkeit geplanter Immobilienakquisitionen
abhingen. Da der Vollzug einzelner Akquisitionen die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns erheblich beein-
flussen kann, ist eine Prognose fiir das Folgejahr nur eingeschrinke
moglich.

Die aktuelle Planung fiir das Jahr 2019 basiert daher zunichst
auf den abgeschlossenen und vertraglich gesicherten Immobilien,
fiir die positive FFO I im einstelligen mittleren Millionenbereich

erwartet werden.

Es wird zum Ende des Geschiftsjahres 2019 mit einem deutlich
erhhten EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) gerechnet. Der WALT
und die Nettomieteinnahmen sollen kontinuierlich gesteigert wer-

den.

Godewind strebt eine Finanzierungsstruktur zu attraktiven Kon-
ditionen mit einem ,Net LTV von 45 bis 55% an. Nach den bisher
erfolgten Akquisitionen mit einem Bruttoankaufsvolumen von
rund EUR 740 Mio. soll der Bestand an Gewerbeimmobilien ziigig
weiter ausgebaut werden.

Zu Beginn des Jahres 2019 wurden bereits fiinf neue Mitarbeiter
eingestellt. Fiir das Gesamtjahr 2019 sind weitere Neueinstellungen
geplant.

Sollten die zugrunde liegenden Annahmen nicht eintreten
oder andere auf§ergewohnliche Entwicklungen auftreten, kann
die Prognose wesentlich von den tatsichlichen Ergebnissen
abweichen. Planungsabweichungen kénnen insbesondere durch
Verinderungen des Immobilienbestands (Kiufe oder Verkiufe)
oder tiber das geplante Maf$ hinausgehende Aufwendungen wie
z.B. bei Mietausfillen, Bewirtschaftungskosten oder Zinsen ent-
stehen.
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5 VERGUTUNGSBERICHT

Vergiitung des Vorstands

Dieser Vergiitungsbericht ist Bestandteil des zusammengefassten
Lageberichts fiir den Godewind-Konzern und die Godewind AG.
Er erldutert entsprechend den gesetzlichen Vorgaben und den
Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex in
die Strukeur des Vergiitungssystems fiir Vorstand und Aufsichtsrat
der Godewind AG und legt auflerdem die Vergiitung der einzelnen
Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder im Geschiftsjahr 2018

Stavros Efremidis
Vorstandsvorsitzender

GESCHAFTSBERICHT 2018
Zusammengefasster Lagebericht

offen. Dariiber hinaus beriicksichtigt er die Anforderungen des
Deutschen Rechnungslegungs Standards Nr. 17 (DRS).

Die Vergiitung des Vorstands setzt sich aus drei Komponenten

zusammen:
_ Pestvergiitung
— cinjihrige variable Vergiitung (STI)

— mechrjihrige variable Vergiitung (LT1)

Diese drei Komponenten werden im Folgenden niher erldutert.

Ralf Struckmeyer
Finanzvorstand

IN TEUR Eintritt: 12.12.2017 Eintritt: 12.12.2017
2017 2018 2018 Min. 2018 Max. 2017 2018 2018 Min. 2018 Max.

Gewahrte Zuwendungen
Festvergiitung 33 600 600 600 18 330 330 330
Nebenleistungen 0 12 12 12 0 11 11 11
Summe 33 612 612 612 18 341 341 341
Einjahrige variable Vergiitung (STI) 0 288 0 300 0 154 0 160
Mehrjahrige variable Verglitung (LTI) 0 5.803 0 5.803 0 1.741 0 1.741
Aktienoptionsplan 2018 (Laufzeit bis April 2022)

Anzahl zugewiesener Optionen 0 | 3.434.000 0 3.434.000 0 | 1.030.000 0 1.030.000

Beizulegender Zeitwert der Optionen 0 5.803 0 5.803 0 1.741 0 1.741
Summe 33 6.703 612 6.715 18 2.236 341 2.242
Versorgungsaufwand 0 0 0 0 0 0 0 0

Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer
Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
IN TEUR Eintritt: 12.12.2017 Eintritt: 12.12.2017
2018 2017 2018 2017

Zufluss
Festvergiitung 633 0 348 0
Nebenleistungen 12 0 11 0
Summe 645 0 359 0
Einjédhrige variable Vergiitung (STI) 288 0 154 0
Mehrjahrige variable Vergtitung (LTI) 0 0 0 0
Sonstiges 0 0 0 0
Summe 933 0 513 0
Versorgungsaufwand 0 0 0 0




Die gewihrten Zuwendungen an den Vorstand betrugen
TEUR 8.939 (Vorjahr TEUR s1). Im Geschiftsjahr 2017 waren bei
der Gesellschaft noch die Herren Nikolai Dumbsky und Volker
Lemke titig, die zum 31. Dezember 2017 ausgeschieden sind. Herr
Lemke hat fiir das Geschiftsjahr 2017 eine Vergiitung von TEUR 22
erhalten.

Der beizulegende Zeitwert der im Berichtszeitraum gewihrten
Optionen wurde mithilfe eines externen Bewerters mit einem
Binomialmodell, dessen allgemeiner Ansatz auf den Arbeiten von
Cox, Ross und Rubinstein (1979) basiert, ermittelt. Die Zufliisse
an den Vorstand im Berichtsjahr betrugen TEUR 1.446 (Vorjahr:
TEUR 0).

Festvergiitung

Die Festvergiitung von Herrn Efremidis betrigt TEUR 600 p.a.;
fiir Herrn Struckmeyer belduft sie sich auf TEUR 330 p.a. Die
jahrliche Festvergiitung wird monatlich in zwdlf gleichen Teil-
betrigen gezahlt. Nebenleistungen enthalten unter anderem
Unfallversicherungen, Lebensversicherungen in Form von
Direkeversicherungen und Zuschiisse zu den privaten Kranken-

versicherungen.

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

Einjahrige variable Vergiitung (STI)

Die beiden Vorstinde haben jeweils einen vertraglichen Anspruch
auf eine jihrliche variable Erfolgsvergiitung. Fiir Herrn Efremidis
betrigt sie fiir das Geschiftsjahr 2018 maximal TEUR 300 und fiir
Herrn Struckmeyer maximal TEUR 160. Das Erfolgsziel war der
Abschluss wirksamer Kaufvertrige tiber Immobilien im Geschifts-
jahr 2018. Falls Kaufvertrige tiber mindestens EUR 600 Mio. abge-
schlossen wurden, betrug die Zielerreichung 100 %. Falls weniger
als EUR 350 Mio. erreicht wurden, betrug die Zielerreichung o %.

Zwischenwerte werden linear interpoliert.

Die Dienstvertrige der beiden Vorstandsmitglieder schen vor,
dass fiir die Geschiftsjahre ab 2019 eine Tantieme gewihrt wird,
deren Basiswert fiir Herrn Efremidis TEUR 200 betridgt und fiir
Herrn Struckmeyer TEUR 110. Es ist ein Zielkorridor zwischen
75% (Minimum) und 125% (Maximum) vorgeschen, wobei kein
Anspruch auf Zahlung einer Tantieme besteht, wenn die Ziel-
erreichung weniger als 75 % betrigt. Bei der Zielerreichung sollen
die FFO, der Nav, die Entwicklung des Aktienkurses und die
Grofle des Immobilienportfolios der Gesellschaft beriicksichtigt
werden. Den konkreten Basiswert fiir jedes Mitglied des Aufsichts-
rats und die konkreten Erfolgsziele legt der Aufsichtsrat fiir jedes
Geschiftsjahr neu fest. Fiir das Geschiftsjahr 2019 ist dies noch
nicht erfolgt.

Der Aufsichtsrat hat in der Sitzung vom 5. Mirz 2019 fiir das
Geschiftsjahr 2018 eine Zielerreichung von 96 % festgestellt und
die Tantiemen der beiden Vorstandsmitglieder entsprechend
festgelegt. Herr Efremidis erhilt fiir das Geschiftsjahr 2018 eine
Tantieme von TEUR 288 und Herr Struckmeyer TEUR 154.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Aktienbasierte mehrjahrige variable Vergiitung (LTI)

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

Je bis zu 50% der den beiden Vorstandsmitgliedern gewihrten
Optionsrechte werden in Abhingigkeit von der Erfiillung der
nachfolgenden Erfolgsziele erstmals nach Ablauf der Wartezeit
ausiibbar:

Absolutes Erfolgsziel

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

Ausschiittung.

An die Stelle des 1. Mai 2022 tritt bei der zweiten Feststellung
der Zielerreichung der 1. Mai 2023 als Referenzdatum. Fiir die
dritte Feststellung der Zielerreichung ist der 1. Mai 2024 das maf-
gebliche Referenzdatum.

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

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

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

Bis zu 50% der gewihrten Optionsrechte werden in Abhingig-
keit von der relativen Entwicklung des Aktienkurses der
Godewind Immobilien AG in dem Zeitraum zwischen dem Tag
der Ausgabe der Optionsrechte und dem Ablauf der Wartefrist
im Vergleich zur Entwicklung des FTSE EPRA/Nareit Developed
Europe ex UK Index (,EPRA Europe (ex UK) Index“) in dem iden-
tischen Zeitraum nach folgender Maf3gabe ausiibbar:

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

die Entwicklung des Aktienkurses
entspricht der des EPRA Europe
(ex UK) Index

50% der auf dieses Erfolgsziel
entfallenden Bezugsrechte werden
auslibbar

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

75% der auf dieses Erfolgsziel
entfallenden Bezugsrechte werden
ausiibbar

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

100 % der auf dieses Erfolgsziel
entfallenden Bezugsrechte werden
ausiibbar

Zwischenwerte zwischen den einzelnen Stufen werden linear
interpoliert und eine entsprechend héhere Anzahl von gewihrten
Optionsrechten wird ausiibbar.

Die Erfiillung der Erfolgsziele wird fiir je 50% der gewihrten
Optionsrechte getrennt betrachtet und bewertet. Die Nicht-
erfillung eines der beiden Erfolgsziele hat nicht zur Folge,
dass auch die auf die Erfiillung des jeweils anderen Erfolgsziels
entfallenden bis zu 50% der gewihrten Aktienoptionen nicht
ausiibbar werden.

Leistungen fiir den Fall der vorzeitigen
Beendigung der Tatigkeit

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

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

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

GESCHAFTSBERICHT 2018
Zusammengefasster Lagebericht

Vergiitung des Aufsichtsrats

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

Aktienbesitz von Vorstands- und
Aufsichtsratsmitgliedern

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

Dr. Bertrand Malmendier:
Dr. Roland Folz:

125.000 Stiick
125.000 Stiick

Karl Ehlerding: 5.614.509 Stiick
Stavros Efremidis: 6.269.584 Stiick
Ralf Struckmeyer: 150.000 Stiick

Angaben nach §§ 289a Abs. 1 HGB

bzw. 315a Abs. 1 HGB

Die erginzenden Angaben gemifd § 289a Abs. 1 Nr. 1—9 bzw.
3152 Abs. 1 Nr. 1-9 HGB sind wie folgt:

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

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

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

_ DWS Investment GmbH

— J.P. Morgan Chase & Co.
— Morgan Stanley

_ Och-Ziff Master Fund, Ltd.

Inhaber von Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse
verleihen, sind nicht vorhanden (Nr. 4). Eine mittelbare Stimm-
rechtskontrolle von am Kapital beteiligten Arbeitnehmern der
Godewind AG liegt nicht vor (Nr. 5).



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

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

Wesentliche Vereinbarungen der Gesellschaft, die unter der
Bedingung eines Kontrollwechsels infolge eines Ubernahme-
angebots stehen, liegen nicht vor (Nr. 8).

Mit den Vorstinden und leitenden Mitarbeitern wurden Change-
of-Control-Vertragsvereinbarungen getroffen. Dasselbe gilt fiir
Entschidigungsvereinbarungen (Nr. 9). Fiir weitere Ausfithrungen
verweisen wir auf den Vergiitungsbericht.

Der Vorstand hat am 13. Dezember 2018 mit Zustimmung
des Aufsichtsrats beschlossen, ein Aktienriickkaufprogramm
aufzulegen und bis Ende Mirz 2019 durchzufiihren. Im Rahmen
dieses Aktienriickkaufprogramms sind 1.500.000 Aktien der
Gesellschaft (das entspricht rund 1,38 % des Grundkapitals)
zuriickgekauft worden. Das maximale Volumen des Aktienriick-
kaufprogramms (Anschaffungskosten ohne Erwerbsnebenkosten)
betrigt EUR 5,25 Mio. Hinsichtlich der Angaben zum Bestand
eigener Aktien gemif§ § 160 Abs. 1 Nr. 2 AktG wird auf die
Ausfithrungen im Konzernanhang zur Zusammensetzung des
Eigenkapitals sowie zu den Ereignissen nach dem Stichtag

verwiesen.
Frankfurt am Main, den 29. Mirz 2019

Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer
Vorstandsvorsitzender Vorstand

GODEWIND IMMOBILIEN AG
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Konzernabschluss

KONZERNBILANZ

ZUM 31. DEZEMBER

IN TEUR VERWEIS 31.12.2018 31.12.2017
AKTIVA

Langfristige Vermogenswerte

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 3.3,4.1 300.905 0
Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 37,41 34.273 0
Sachanlagen 3.5,4.2 480 0
Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagevermégen 3.7,4.2 292 0
Immaterielle Vermogenswerte 3.5,4.3 85 0
Sonstige langfristige Vermogenswerte 3.5,4.4,5.1 325 95
Aktive latente Steuern 3.13,4.16 6.711 0
Summe langfristige Vermdgenswerte 343.071 95
Kurzfristige Vermogenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.11,4.5,5.1 142 0
Forderungen aus Ertragsteuern 3.7,4.6 1 0
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 3.7,44 2.095 344
Zahlungsmittel & Zahlungsmitteldquivalente 3.8,4.7 157.745 19.172
Summe kurzfristige Vermdgenswerte 159.983 19.516

Bilanzsumme Aktiva m 19.611
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IN TEUR VERWEIS 31.12.2018 31.12.2017
PASSIVA

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 3.8,4.8 108.750 15.000
Eigene Anteile 3.8,4.8 -241 0
Kapitalriicklage 3.8,4.8 258.855 0
Gewinnriicklagen 3.9,3.16,4.8 25.439 3.561
Auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 3.9,4.8 392.803 18.561
Nicht beherrschende Anteile 3.9,4.8 4.448 0
Summe Eigenkapital 397.251 18.561

Langfristige Verbindlichkeiten

Langfristige Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten 3.11,4.9,5.1 87.528 0

Pensionsverpflichtungen 3.10,4.10,5.2 408 374
3.11,4.11,

Sonstige langfristige derivative Finanzinstrumente 51,53 662 0

Langfristige Leasingverbindlichkeiten 3.15,4.12,5.1 10.177 0

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 3.12,4.13 73 0

Summe langfristige Verbindlichkeiten 98.848 374

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.11,4.14,5.1 4,795 668
Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten 3.15,4.12,5.1 28 0
Steuerschulden 3.12,4.15 5 0
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 3.12,4.13,5.1 2.127 8
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 6.955 676

Bilanzsumme Passiva 503.054 19.611
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GESAMTERGEBNISRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER

IN TEUR VERWEIS 2018 2017
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 577 0
Mieterlose 3.14,6.1 548 0
Erlose aus der Weiterbelastung von Betriebskosten 3.14,6.1 152 0
Erlose aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.14,6.1 12 0
Erlose aus der Objektbewirtschaftung 712 0
Aufwendungen aus Betriebskosten 3.14,6.1 -134 0
Aufwendungen fiir Instandhaltung 3.14,6.1 -1 0
Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung -135 0
Unrealisiertes Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zum beizulegenden Zeitwert 3.3,6.2 10.756 0
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 10.756 0
VerauRerungserldse aus zum Verkauf gehaltenen Immobilien 0 0
Aufwendungen aus dem Abgang von zum Verkauf gehaltenen Immobilien 0 0
Ergebnis aus der VerduRerung von zum Verkauf gehaltenen Immobilien 0 0
Erlose aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien 0 0
Aufwand Buchwertabgang 0 0
Ergebnis aus der VerauRerung von Vorratsimmobilien 0 0
Sonstige betriebliche Ertrage 3.14,6.3 49 43
Betriebliche Ertrage 49 43
Personalaufwand 3.16,6.4,7.2 -4.114 -8
PlanmaRige Abschreibungen 3.5,4.2,43 -23 0
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.14,6.5 -3.350 -481
Betriebliche Aufwendungen -7.487 -489
Betriebsergebnis 3.895 -446
Finanzertrage 3.14,6.6 4 704
Finanzaufwendungen 3.14,6.6 -259 -208
Finanzergebnis -255 496
Ergebnis vor Steuern 3.640 50
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 3.13,4.16 6.488 0
Konzernjahresergebnis m
davon in Folgejahren nicht in den Gewinn/Verlust umzugliedern

Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste, nach Steuern 3.10,4.10 -52 0
Umgliederung unrealisierter Gewinne aus der Zeitbewertung der Wertpapiere in den Gewinn oder Verlust 0 -616
Gesamtergebnis
Vom Konzernjahresergebnis entfallen auf:

die Anteilseigner des Mutterunternehmens 9.370 50

nicht beherrschende Anteile 758 0
Ergebnis je Aktie
Unverwassertes Ergebnis je Aktie in EUR 6.7 0,11 0,03
Verwdssertes Ergebnis je Aktie in EUR 6.7 0,11 0,03
Vom Gesamtergebnis entfallen auf:

die Anteilseigner des Mutterunternehmens 9.318 -566

nicht beherrschende Anteile 758 0

10.076
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER

IN TEUR VERWEIS 2018 2017
Konzernjahresergebnis 10.128 50
Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermogenswerte 42,43 22 0
Nettoergebnis aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes 6.2 -10.756 0
Ergebnis aus der Bewertung von Wertpapieren 0 -511
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Riickstellungen 4.10 34 0
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 44,45 -2.124 -332
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 4.13,4.14 5.484 565
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+)/Ertrage (-) 6.4,7.2 1.231 0
Erfolgswirksam erfasstes Zinsergebnis 6.6 255 17
Erhaltene Zinsen 6.6 4 29
Gezahlte Zinsen 6.6 -243 -47
Steueraufwand 4.16 -6.488 1
Netto-Cash-flow aus laufender Geschéftstatigkeit -2.453 -228
Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 4.1 -222.103 0
Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen 42,43 -857 0
Investitionen in Wertpapiere 0 -5.591
Einzahlungen aus Verkauf von Finanzanlagen/Wertpapieren 0 11.558
Cash-flow aus Investitionstatigkeit -222.960 5.967
Einzahlungen aus Kapitalerhhung 4.8 375.000 14.500
Auszahlungen fiir die Kosten der Kapitalerhéhung 4.8 -10.269 0
Auszahlungen fiir Erwerb eigener Anteile 4.8 -745 0
Ein-/Auszahlungen von Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber

nahestehenden Personen und Unternehmen 0 -2.995
Cash-flow aus Finanzierungstatigkeit 363.986 11.505
Zunahme/Abnahme der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 138.573 17.244
Zahlungsmittel zu Beginn der Berichtsperiode 19.172 1.928
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum 31. Dezember 4.7 157.745 19.172
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EIGENKAPITAL-
VERANDERUNGSRECHNUNG

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

Gezeichnetes

IN TEUR VERWEIS Kapital Eigene Anteile

Stand zum 1. Januar 2017 500 0
Jahresergebnis 0 0
Sonstiges Ergebnis 0 0
Barkapitalerhohungen 4.8 14.500 0
Stand zum 31. Dezember 2017 15.000 0
Stand zum 1. Januar 2018 15.000 0
Konzernjahresergebnis 0 0
Sonstiges Ergebnis 4.8 0 0
Barkapitalerhdhung 4.8 93.750 0
Entnahmen fiir Transaktionskosten 4.8 0 0
Verdnderung Konsolidierungskreis 23,48 0 0
Eigene Anteile 4.8 0 -241
Entnahme aus der Kapitalriicklage 4.8 0 0
Anteilsbasierte Vergiitung 4.8,6.4,7.2 0 0

Stand zum 31. Dezember 2018 108.750 -241




Auf die Aktionare

des Mutter- Anteile nicht
unternehmens beherrschender Gesamt-
Andere Gewinnriicklagen/ entfallendes Gesellschafteram  konzern-
Kapitalriicklage Riicklage Bilanzergebnis Eigenkapital Eigenkapital eigenkapital

0 616 3.511 4.627 0 4.627
0 0 50 50 0 50
0 -616 0 -616 0 -616
0 0 0 14.500 0 14.500
0 0 3.561 18.561 0 18.561
0 0 3.561 18.561 0 18.561
0 0 9.370 9.370 758 10.128
0 0 -52 -52 0 -52
281.250 0 0 375.000 0 375.000
-10.601 0 0 -10.601 0 -10.601
0 0 0 0 3.691 3.691
-24 0 -481 -746 0 -T46
-13.040 0 13.040 0 0 0
1.270 0 0 1.270 0 1.270
258.855 0 25.438 392.803 4.448 397.251

GODEWIND IMMOBILIEN AG
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GESCHAFTSBERICHT 2018
Anhang zum Konzernabschluss

ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018

1 ALLGEMEINE ANGABEN
ZUM KONZERNABSCHLUSS

1.1 Berichtendes Unternehmen

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

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

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

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

1.2  Grundlagen

Der Konzernabschluss der Godewind AG wurde in Uberein-
stimmung mit den International Financial Reporting Standards
(IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erginzend
nach § 315¢ Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vor-
schriften erstellt.

Das Geschiftsjahr des Konzerns entspricht dem Kalenderjahr.
Die Abschliisse der Tochterunternehmen werden unter Anwen-
dung einheiticher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum
gleichen Bilanzstichtag (31. Dezember 2018) aufgestellt wie der
Abschluss des Mutterunternchmens. Die Vorjahresangaben stellen
den 1FRs-Einzelabschluss der Gesellschaft dar. Mit Griindung der
ersten Tochtergesellschaft Anfang 2018 entstand erstmals die Ver-
pllichtung zur Erstellung eines Konzernabschlusses.

Dieser Konzernabschluss wird in Euro, der funktionalen Wihrung
des Konzerns, dargestellt. Die Betrige in den Erlduterungen
und tabellarischen Ubersichten werden im Wesentlichen in
Tausend Euro (TEUR) angegeben, sofern nichts anderes vermerke
ist. Durch die Darstellung in TEUR kann es zu Rundungsdiffe-
renzen, sowohl in den einzelnen Tabellen des Anhangs als auch
im Vergleich der Werte des Anhangs mit den iibrigen Abschluss-

bestandteilen, kommen.

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

werden.

Im Geschiftsjahr erfolgt keine Segmentberichterstattung nach
IFRS 8. Die Abgrenzung der Segmente erfolgt anhand der Art der
gehaltenen Immobilien. Im Geschiftsjahr wurden ausschliefllich
Biiroimmobilien gehalten, weshalb nur ein Segment besteht.

Der Konzernabschluss wurde am 29. Mirz 2019 vom Vorstand zur
Veréffentichung freigegeben.



2 KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

2.1 Konsolidierungsmethoden

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

Bei Erlangen der Beherrschung iiber sogenannte Objekegesell-
schaften bilanziert der Konzern den Erwerb einer Gruppe von
Vermogenswerten, die keinen Geschiftsbetrieb bilden, durch
den Ansatz der identifizierbaren Vermégenswerte und der tiber-
nommenen Schulden. Die Anschaffungskosten der Gruppe
werden den einzelnen Vermégenswerten und Schulden zum
Erwerbszeitpunkt auf Grundlage der beizulegenden Zeitwerte
zugeordnet. Die Bilanzierung fithrt nicht zu einem Geschiifts-

oder Firmenwert.

Vollkonsolidierte Tochterunternehmen (Firma und Sitz)

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Werden Gruppen von Vermdgenswerten und Schulden im
Rahmen einer anteilsbasierten Vergiitung (z. B. Ausgabe neuer
Anteile) erworben, so wird die entsprechende Erhéhung des
Eigenkapitals bis zur Héhe des Nennwertes der ausgegebenen
Anteile direkt im Stammkapital und der dariiber hinausgehende
Anteil des beizulegenden Zeitwertes der erworbenen Gruppen
von Vermdgenswerten und Schulden direke in der Kapitalriick-

lage erfasst.

Nicht beherrschende Anteile werden zum Erwerbszeitpunkt zum

beizulegenden Zeitwert bewertet.

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

abschlusses eliminiert.

2.2 Konsolidierungskreis
Der Konzernabschluss der Godewind AG umfasst das Mutter-
unternechmen und die folgenden Tochterunternehmen (zusammen

als der ,,Konzern® bezeichnet):

Anteil am Kapital Funktion

Godewind Beteiligungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main

100% Beteiligungsholding

Godewind Verwaltungs | GmbH, Frankfurt am Main

100% Komplementargesellschaft

Godewind Verwaltungs Il GmbH, Frankfurt am Main

100% Komplementargesellschaft

Godewind Verwaltungs Il GmbH, Frankfurt am Main

100% Komplementargesellschaft

Godewind Verwaltungs IV GmbH, Frankfurt am Main

100% Komplementadrgesellschaft

Godewind Technical Services | GmbH, Frankfurt am Main

100% Technischer Dienstleister

Godewind Technical Services Il GmbH, Frankfurt am Main

100% Technischer Dienstleister

Godewind Technical Services Il GmbH, Frankfurt am Main

100% Technischer Dienstleister

Godewind Technical Services IV GmbH, Frankfurt am Main

100% Technischer Dienstleister

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

100% Objektgesellschaft

Godewind Office Il GmbH, Frankfurt am Main

100% Objektgesellschaft

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

100% Objektgesellschaft

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

100% Objektgesellschaft

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

100% Objektgesellschaft

MP Sky S.ar.l., Luxemburg

89,90% Objektgesellschaft

Samtliche Tochterunternehmen mit Ausnahme der mp Sky S.ar.l.
wurden im Berichtsjahr gegriindet. Die MP Sky S.a r.l. wurde im
Berichtsjahr im Zuge einer Immobilientransaktion erworben (siche
Abschnitt 2.3).
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2.3 Akquisitionen und VerduRBerungen
Im Berichtsjahr wurden folgende Immobilien mit Nutzen-Lasten-
Wechsel vor dem Stichtag erworben:

GESCHAFTSBERICHT 2018
Anhang zum Konzernabschluss

Objekt ort Kaufpreis (TEUR) Fliche (m?) WALT (Jahre) Nutzen-Lasten-Wechsel
ComConCenter (CCC) Frankfurt am Main 33.500 16.300 3,1 31.10.2018
Airport Business Center (ABC)  Dusseldorf 40.000 13.100 3,9 30.11.2018
Sunsquare Kirchheim bei Miinchen 30.500 18.800 3,7 15.12.2018
Frankfurt Airport Center (FAC)  Frankfurt am Main 168.000 48.500 4.6 28.12.2018
Gesamt 272.000 96.700 4,2

Die o.g. Akquisitionen erfolgten bis auf das Frankfurt Airport
Center (FAC) durch Erwerb der Vermégenswerte und Schulden
durch Einzelrechtsnachfolge (Asset Deals).

Im Rahmen eines Anteilskaufs (Share Deals) am Kapital der
MP Sky S.a r.l. wurde mit Vertrag vom 31. Oktober 2018 das

erworben. Die Immobilie hat eine annualisierte Nettokaltmiete

von TEUR 10.100 bei einem Vermietungsstand von 82 % und
einer durchschnittlichen Restmietlaufzeit (WALT) von 4,6 Jahren.
Die Finanzierung des Erwerbs erfolgte durch Ubernahme von
Bankdarlehen in Hohe von rund TEUR 88.000 nominal und aus
Eigenmitteln.

Die iibernommenen Vermdgenswerte umfassen TEUR 172.240,
wobel TEUR 169.518 auf die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien entfallen. Die ibernommenen Schulden betragen
TEUR 90.832.

Standard

Im Geschiftsjahr wurden keine Gesellschaften und/oder Immo-
bilien veriufSert.

3 BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN
3.1 Anderungen der Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden
Die Anwendung der 1FRS wurde bis auf die im Folgenden
dargestellten Ausnahmen unverindert fortgefiihrt.

a. Erstmalige Anwendung neuer Standards

Die folgenden gednderten oder neuen IFRS waren im Berichtsjahr

erstmals anzuwenden:

Inhalt

EU-Endorsement erfolgt

IFRS 9

Finanzinstrumente

IFRS 15

ErlGse aus Vertragen mit Kunden

Anderungen an IFRS 15

Erl6se aus Vertragen mit Kunden - Klarstellungen

Anderungen an 1AS 40

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien - Ubertragungen
in den und aus dem Bestand der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien

Anderungen an IFRS 2

Anteilsbasierte Vergiitung - Einstufung und Bewertung
anteilsbasierter Vergiitungen

Anderungen an IFRS 4

Versicherungsvertrage - Anwendung von IFRS 9 gemeinsam
mit IFRS 4

IFRIC 22

Fremdwa&hrungstransaktionen und im Voraus erbrachte oder
erhaltene Gegenleistungen

Jéhrliche Verbesserungen der IFRS (Zyklus 2014-2016)

Anderungen an IFRS 1 Erstmalige Anwendung der International
Financial Reporting Standards und IAS 28 Anteile an assoziierten
Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen




IFRS 9 Finanzinstrumente

IFRS 9 legt die Anforderungen fiir Ansatz und Bewertung von
finanziellen Vermogenswerten, finanziellen Schulden sowie einigen
Vertrigen zum Kauf oder Verkauf von nicht finanziellen Vertrigen
fest. Dieser Standard ersetzt 1as 39 Finanzinstrumente: Ansatz
und Bewertung.

Zum 1. Januar 2018 hat der Konzern erstmals IFRs 9 angewendet.

Aufgrund der vom Konzern gewihlten Ubergangsmethode
(modifiziert retrospektive Methode) bei der Anwendung dieses
Standards wurden die Vergleichsinformationen im vorliegenden
Abschluss nicht an die Anforderungen des neuen Standards
angepasst. Die erstmalige Anwendung hatte keinen Einfluss auf
den Konzernabschluss bzw. auf die Darstellung der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage oder auf das Ergebnis je Aktie:

GODEWIND IMMOBILIEN AG

1.1.2018
Urspriingliche Neue Urspriinglicher Neuer
Bewertungskategorie =~ Bewertungskategorie Buchwert Buchwert
INTEUR gem. IAS 39 gem.IFRS 9 gem. IAS 39 gem. IFRS 9
Finanzielle Vermégenswerte
Zum beizulegenden
Sonstige Vermdgenswerte (Riickdeckungsversicherung) Zeitwert bestimmt Zwingend zum FVTPL 95 95
Kredite und Fortgefiihrte
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente Forderungen Anschaffungskosten 19.172 19.172
Gesamte finanzielle Vermdgenswerte 19.267 19.267
Finanzielle Verbindlichkeiten
Sonstige finanzielle Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Verbindlichkeiten Verbindlichkeiten 668 668
Gesamte finanzielle Verbindlichkeiten 668 668

Infolge der Einfithrung von IERS 9 ergeben sich fiir den Konzern
Folgeinderungen zu 1as 1 Darstellung des Abschlusses, wonach
eine Wertminderung von finanziellen Vermogenswerten kiinftig in
einem separaten Posten der Gesamtergebnisrechnung auszuweisen
ist, sofern eine solche Wertminderung erfasst wurde. Zuvor hatte
der Konzern die Wertminderungen aus Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen in den sonstigen Aufwendungen beriick-
sichtigt. Wertminderungen anderer finanzieller Vermogenswerte
werden aus Griinden der Wesentlichkeit, dhnlich der Darstellung
nach 1AS 39, nicht separat in der Gesamtergebnisrechnung, son-

dern im Finanzergebnis ausgewiesen.

Dariiber hinaus hat der Konzern Folgeinderungen zu IFRS 7
Finanzinstrumente: Angaben auf die Anhangangaben fiir das
Geschiftsjahr 2018 angewendet. Diese wurden jedoch nicht auch
auf die Vergleichsinformationen angewendet.

Fiir weiterfithrende Angaben zu den Finanzinstrumenten ver-
weisen wir auf die Abschnitte 3.11 Finanzinstrumente und

5 Zusitzliche Angaben zu Finanzinstrumenten.

IFRS 15 Erlose aus Vertragen mit Kunden

IFRS 15 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 1as 18 Umsatzerldse, 148 11 Fertigungs-
auftrige und 1FRIC 13 Kundenbindungsprogramme. Nach 1ERs 15
erfolgt die Erfassung eines Erloses, wenn ein Kunde Verfiigungs-
gewalt tiber Giiter oder Dienstleistungen erlangt.

Die Bestimmung, ob die Verfiigungsgewalt zeitpunkt- oder zeit-
raumbezogen {ibergeht, erfordert Ermessensentscheidungen.

Zum 1. Januar 2018 hat der Konzern erstmals IFRS 15 angewendet.

Aufgrund der vom Konzern gewihlten Ubergangsmethode
(modifiziert retrospektive Methode) bei der Anwendung dieser
Standards wurden die Vergleichsinformationen im vorliegen-
den Abschluss nicht an die Anforderungen der neuen Standards
angepasst. Die erstmalige Anwendung hatte keinen Einfluss
auf den Konzernabschluss bzw. auf die Darstellung der Vermé-
gens-, Finanz- und Ertragslage oder auf das Ergebnis je Aktie.
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Dariiber hinaus wurden die Angabepflichten nach 1FRs 15 im
Allgemeinen nicht auf Vergleichsinformationen angewendet.

Fiir weiterfithrende Angaben zu den Umsatzerlésen verweisen wir
auf Abschnitt 3.14 (Aufwands- und Ertragsrealisation).

Anderungen an IAS 40 Als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien

Die Anderung von 1as 40 dient der Klarstellung, in welchen
Fillen die Klassifikation einer Immobilie als ,,als Finanzinvestition
gehaltene Immobilie beginnt bzw. endet, wenn sich die Immo-
bilie noch im Bau oder in der Entwicklung befindet. Durch die
bisher abschlieflend formulierte Aufzihlung in 1aS 40.57 war die
Klassifikation noch nicht fertiggestellter Immobilien bisher nicht
klar geregelt. Die Aufzihlung gilt nun explizit als nicht abschlie-
end, sodass nun auch noch nicht fertiggestellte Immobilien unter
die Regelung subsumiert werden kénnen.

Es ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzern-
abschluss der Godewind AG.

Anderungen an IFRS 2 Anteilsbasierte Vergiitung

Die Anderungen betreffen die Beriicksichtigung von Ausiibungs-
bedingungen im Rahmen der Bewertung anteilsbasierter Ver-
giitungen mit Barausgleich, die Klassifizierung von anteilsbasierten
Vergiitungen, die einen Nettoausgleich fiir einzubehaltende
Steuern vorsehen, sowie die Bilanzierung bei einer Anderung der
Klassifizierung der Verglitung von ,,mit Barausgleich® in ,,mit Aus-
gleich durch Eigenkapitalinstrumente®.

Die Anderungen haben keine wesentlichen Auswirkungen auf den
Konzernabschluss der Godewind AG.

Anderungen an IFRS 4 Versicherungsvertrige

Die Anpassungen betreffen die Erstanwendung von IFRs 9 fiir
Versicherer. Durch unterschiedliche Zeitpunkte des Inkraft-
tretens von IFRS 9 und des neuen Standards fiir Versicherungs-
vertrige (IFRS 17) ergeben sich ohne diese Anpassungen fiir einen
Ubergangszeitraum erhohte Volatilititen in Ergebnissen und ein
doppelter Umstellungsaufwand.

GESCHAFTSBERICHT 2018
Anhang zum Konzernabschluss

Da der Konzern nicht in den Anwendungsbereich von 1ERs 4 fillt,
ergeben sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der
Godewind AG.

IFRIC 22 Fremdwahrungstransaktionen und im Voraus
erbrachte oder erhaltene Gegenleistungen

IFRIC 22 adressiert eine Anwendungsfrage zu 1as 21 Auswirkungen
von Wechselkursinderungen. Klargestellt wird, auf welchen Zeit-
punkt der Wechselkurs fiir die Umrechnung von Transaktionen
in Fremdwihrungen zu ermitteln ist, die erhaltene oder geleis-
tete Anzahlungen beinhalten. Mafigeblich fiir die Ermittlung des
Umrechnungskurses fiir den zugrunde liegenden Vermégenswert,
Ertrag oder Aufwand ist danach der Zeitpunkt, zu dem der aus
der Vorauszahlung resultierende Vermégenswert bzw. die Schuld
erstmals erfasst wird.

Es ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzern-
abschluss der Godewind AG.

Jéhrliche Verbesserungen der IFRS (Zyklus 2014-2016)
Durch die Annual Improvements to IFRSs (2014—2016) wurden
drei 1FRSs geindert, von denen die Anderungen an IFRS 1 und

1AS 28 im Jahr 2018 erstmals anzuwenden waren:

In 1S 28 wird klargestellt, dass das Wahlrecht zur Bewertung einer
Beteiligung an einem assoziierten Unternehmen oder Gemein-
schaftsunternchmen, das von einer Wagniskapitalgesellschaft oder
einem anderen qualifizierenden Unternehmen gehalten wird, je
Beteiligung unterschiedlich ausgeiibt werden kann.

Dartiber hinaus erfolgte die Streichung der befristeten Erleichterungs-
vorschriften in IFRS 1. Appendix E (IFRS 1. E3—E7) fiir erstmalige
IFRS-Anwender.

Die Anderungen haben keine wesentlichen Auswirkungen auf den
Konzernabschluss der Godewind AG.



b. In Folgeperioden anzuwendende

neue Standards
Die folgenden vom 1aSB bis zum Datum dieses Einzelabschlusses
neu herausgegebenen bzw. geidnderten Rechnungslegungsvor-
schriften sind, die Ubernahme durch die Europiische Union
vorausgesetzt, erst nach dem Bilanzstichtag verpflichtend anzu-
wenden und wurden von der Gesellschaft nicht freiwillig vorzeitig

GODEWIND IMMOBILIEN AG

angewendet:

Standard

Inhalt

Erstanwendung
verpflichtend

fiir Geschaftsjahre
beginnend ab

EU-Endorsement erfolgt

IFRS 16 Leasingverhaltnisse 1.1.2019
Anderungen an IFRS 9 Finanzielle Vermogenswerte mit einer negativen Vorfalligkeitsentschadigung 1.1.2019
IFRIC 23 Unsicherheit beziiglich der ertragsteuerlichen Behandlung 1.1.2019
EU-Endorsement noch ausstehend

Anderungen an IAS 19 Plandnderung, -kiirzung, -abgeltung bei Leistungen an Arbeitnehmer 1.1.2019
Anderungen an 1AS 28 Langfristige Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen 1.1.2019
Jéhrliche Verbesserungen der IFRS

(Zyklus 2015-2017) Anderungen und Klarstellungen an IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 und IAS 23 1.1.2019
Anderungen an IAS 1 und IAS 8 Definition von Wesentlichkeit 1.1.2020
Anderungen an IFRS 3 Unternehmenszusammenschliisse 1.1.2020
Anderungen der Verweise auf das

Rahmenkonzept zur Rechnungslegung Anpassung der Verweise an die (iberarbeitete Fassung des Rahmenkonzepts 1.1.2020
IFRS 17 Versicherungsvertrage 1.1.2021

VerdufRerung oder Einlage von Vermdgenswerten in assoziierte
Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen

Anderungen an IFRS 10 und IAS 28

Auf unbestimmte Zeit
verschoben

IFRS 16 Leasingverhaltnisse
Der Konzern ist verpflichtet, IFRS 16 Leasingverhiltnisse zum

1. Januar 2019 anzuwenden.

Der Konzern hat die geschitzten Auswirkungen der erstmaligen
Anwendung von IFRS 16 auf den Konzernabschluss, wie unten
dargestellt, beurteilt. Die tatsidchlichen Auswirkungen aus der
Anwendung dieses Standards zum 1. Januar 2019 kénnen hier-
von abweichen, da die neuen Rechnungslegungsmethoden bis
zur Veroffentlichung des ersten Konzernabschlusses nach dem
Erstanwendungszeitpunkt Anderungen unterliegen konnen.

IFRS 16 fiihrt ein einheitliches Rechnungslegungsmodell ein,
wonach Leasingverhiltnisse in der Bilanz des Leasingnehmers
zu erfassen sind. Ein Leasingnehmer erfasst ein Nutzungsrecht
(Right-of-Use Asset), das sein Recht auf die Nutzung des zugrunde
liegenden Vermégenswertes darstellt, sowie eine Schuld aus dem
Leasingverhiltnis, die seine Verpflichtung zu Leasingzahlungen
darstellt. Es gibt Vereinfachungsregelungen fiir kurzfristige
Leasingverhiltnisse und Leasingverhiltnisse von geringem Wert.
Die Rechnungslegung beim Leasinggeber ist vergleichbar mit dem

derzeitigen Standard — d. h., dass Leasinggeber Leasingverhiltnisse
weiterhin als Finanzierungs- oder Operating-Leasingverhiltnisse

einstufen.

IFRS 16 ersetzt die vorhandenen Regelungen zu Leasingverhiltnissen,
inklusive 1aS 17 Leasingverhiltnisse, IFRIC 4 Feststellung, ob eine
Vereinbarung ein Leasingverhiltnis enthilt, sic-15 Operating-
Leasingverhiltnisse — Anreize und s1c-27 Beurteilung des wirt-
schaftlichen Gehalts von Transaktionen in der rechtlichen Form
von Leasingverhiltnissen.

Leasingverhaltnisse, bei denen der Konzern
Leasingnehmer ist

Der Konzern wird neue Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
fiir seine Operating-Leasingverhiltnisse der Geschiftsriume, Park-
plitze und Kfz ansetzen (siche Abschnitt 7.3 Sonstige finanzielle
Verpflichtungen). Die Art der Aufwendungen im Zusammen-
hang mit diesen Leasingverhiltnissen wird sich dndern, da der
Konzern nun Abschreibungen fiir Nutzungsrechte (Right-of-Use
Assets) sowie Zinsaufwendungen aus den Leasingverbindlichkeiten

ansetzt.
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Bislang hat der Konzern Aufwendungen aus Operating-Leasing-
verhiltnissen linear tiber die Leasinglaufzeit erfasst und Ver-
mogenswerte und Schulden nur in der Hohe erfasst, in der es eine
zeitliche Differenz zwischen den tatsichlichen Leasingzahlungen
und den erfassten Aufwendungen gab.

Es werden keine wesentlichen Auswirkungen auf die Finan-
zierungsleasingverhiltnisse des Konzerns erwartet.

Basierend auf den derzeit verfiigbaren Informationen schétzt der
Konzern, dass er aus zum Stichtag bestechenden Leasingverhilt-
nissen zusitzliche Leasingverbindlichkeiten in Hohe von
TEUR 2.445 sowie Nutzungsrechte in Héhe von TEUR 2.493
zum 1. Januar 2019 ansetzen wird. Diese Bilanzierung wird
Auswirkungen auf die Kennzahlen Loan-to-Value (Verhiltnis
aus Netto-Finanzschulden [Bankverbindlichkeiten abziiglich
Zahlungsmittel] zum Markewert der Immobilien) und die Eigen-
kapitalquote haben. Fiir das Geschiftsjahr 2019 werden sich
hieraus voraussichtlich Abschreibungen in Hohe von TEUR 278
und Zinsaufwendungen in Héhe von TEUR 79 ergeben.

Aus dem im Januar 2019 beginnenden Mietvertrag fiir die
Geschiftsriume in Berlin ergibt sich der Ansatz einer Leasing-
verbindlichkeit in Héhe von TEUR 3.864 und eines Nutzungs-
rechts in Hohe von TEUR 3.552 zum 1. Januar 2019.

Der fiir die Barwertermittlung verwendete Abzinsungssatz betrigt
2,867 %.

Leasingverhaltnisse, bei denen der Konzern
Leasinggeber ist

Der Konzern wird die Klassifizierung von Unterleasingver-
hiltnissen, bei denen er Leasinggeber ist, neu einschitzen.
Basierend auf den derzeit verfiigbaren Informationen erwartet
der Konzern, dass keine Unterleasingverhiltnisse zu einem

Finanzierungsleasing umklassifiziert werden miissen.

Fiir andere Leasingverhiltnisse, bei denen der Konzern Leasing-
geber ist, werden keine signifikanten Anderungen erwartet.

Ubergang

Der Konzern beabsichtigt, IFRS 16 erstmals zum 1. Januar 2019
unter Anwendung der modifiziert retrospektiven Methode anzu-
wenden. Aus diesem Grund wird der kumulative Effekt aus der
Anwendung von IFRS 16 als eine Anpassung der Erdffnungsbilanz-
werte der Gewinnriicklagen zum 1. Januar 2019 erfasst; Vergleichs-

informationen werden nicht angepasst.

GESCHAFTSBERICHT 2018
Anhang zum Konzernabschluss

Der Konzern beabsichtigt, die Vereinfachungsregelung beziiglich
der Beibehaltung der Definition eines Leasingverhiltnisses bei der
Umstellung zu nutzen. Dies bedeutet, dass der Konzern IFRS 16
auf alle Vertrige anwenden wird, die vor dem 1. Januar 2019
abgeschlossen worden sind und nach 1as 17 und IFRIC 4 als
Leasingverhiltnisse identifiziert worden sind. Der Konzern beab-
sichtigt grundsitzlich, eine Wertgrenze von EUR 5.000 sowie eine
Mindestlaufzeit von mehr als zw6lf Monaten bei der Identifikation

zu aktivierender Leasingverhiltnisse anzuwenden.

Andere Rechnungslegungsstandards

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

3.2 Schéatzungen, Ermessensentscheidungen
und Annahmen bei der Bilanzierung

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

Schitzungen und zugrunde liegende Annahmen werden laufend
tiberpriift. Uberarbeitungen von Schitzungen werden prospektiv
erfasst.

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

— Fiir die Bewertung von steuerlichen Verlustvortrigen
wird aufgrund der sinkenden Prognosesicherheit bei
steigendem Planungshorizont ein Planungszeitraum von
funf Jahren angenommen; die Planung beriicksichtigt
fiir diesen Zeitraum dabei die erwarteten steuerlichen
Ergebnisse der Godewind Immobilien AG.

— Der zugrunde gelegte Planungshorizont von fiinf
Jahren wurde insbesondere unter Beriicksichtigung der
Faktoren Restlaufzeit der Mietvertrige zum Stichtag,
Mietverlingerungsoptionen, Bonitit der Mieter, Lauf-
zeiten und Konditionen der Finanzierung als zuverlissig
planbar angesehen. Weiterhin basieren die Annahmen
auf den Erfahrungen des Managements, dem Input
aus Due-Diligence-Ergebnissen und den technischen
Gutachten.



— Eine Verduflerung der Immobilien, soweit dies erfolgen
sollte, wird erst nach Ende des Betrachtungszeitraums
von fiinf Jahren angenommen; eine Umkehrung
der temporiren Differenzen aus dem unrealisierten
Bewertungsergebnis fiihrt unter Beriicksichtigung der
Mindestbesteuerung zu einer kiinftigen Inanspruch-
nahme der steuerlichen Verlustvortrige.

— Die Planung und Beurteilung erfolgt pro Objektgesell-
schaft und beriicksichtigt Annahmen iiber die Wahr-
scheinlichkeit der Steuergestaltungsmoglichkeit, die die
Godewind Immobilien AG ergreifen wiirde, um ein zu

versteuerndes Ergebnis zu erzeugen bzw. zu erhohen.

Weiterfithrende Erlduterungen zu den latenten Steuern sind in
den Abschnitten 3.13 und 4.16 enthalten.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

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

Wesentliche Annahmen betreffen unter anderem Mietpreis-
steigerungen, Leerstandsquoten und erwartete Instandhaltungs-
aufwendungen. Weiterhin haben die Diskontierungs- und Kapitali-
sierungszinssitze und die vom Gurachter gewihlten standort- und
immobilienspezifischen Zuschlige eine erhebliche Auswirkung
auf die Bewertung. Eine veridnderte Einschitzung und veridnderte
Kapitalmarktzinsen kénnten zu erheblichen Abwertungen fiihren.

Die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert aller als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien wurde, basierend auf den
Inputfaktoren der verwendeten Bewertungstechnik, als ein beizu-
legender Zeitwert der Stufe 3 eingeordnet.

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

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

um die in Stufe 1 beriicksichtigten notierten Preise
handelt, die sich aber fiir den Vermégenswert oder die
Schuld entweder direke (d. h. als Preis) oder indirekt
(d.h. als Ableitung von Preisen) beobachten lassen.

Schulden, die nicht auf beobachtbaren Marktdaten
beruhen.

Wenn die zur Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes eines
Vermégenswertes oder einer Schuld verwendeten Inputfaktoren
in unterschiedliche Stufen der Fair-Value-Hierarchie eingeordnet
werden konnen, wird die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
in ihrer Gesamtheit der Stufe der Fair-Value-Hierarchie zuge-
ordnet, die dem niedrigsten Inputfaktor entspricht, der fiir die
Bewertung insgesamt wesentlich ist.

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

3.4 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 niche
selbst genutzt werden oder zur VeriufSerung bestimmt sind. Sie
werden bei Zugang zunichst zu den Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten und spiter zum beizulegenden Zeitwert bewer-
tet, wobei etwaige diesbeziigliche Anderungen im Gewinn oder
Verlust erfasst werden. Werden Immobilien durch Anteilskauf am
Kapital einer Immobiliengesellschaft erworben und der Erwerb
eines Vermdgenswertes oder einer Gruppe von Vermdgenswerten
bildet keinen Geschiftsbetrieb, so sind die Anschaffungskosten
der Gruppe der cinzelnen identifizierten Vermégenswerte und
Schulden auf Grundlage ihrer beizulegenden Zeitwerte zuzu-
ordnen (siche auch Abschnitt 2.1 Konsolidierungsmethoden).

Weitere Erlduterungen zur Ermittlung der beizulegenden Zeit-
werte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien enthilt
Abschnitt 4.1 (Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und
Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien).
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Jeder Gewinn oder Verlust beim Abgang einer als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilie (berechnet als Differenz zwischen dem
Nettoveriuf$erungserlés und dem Buchwert des Gegenstandes)
wird im Gewinn oder Verlust erfasst.

3.5 Sachanlagen und immaterielle
Vermogenswerte

Immaterielle Vermdgenswerte, die vom Konzern erworben werden

und begrenzte Nutzungsdauern haben, sowie Sachanlagen werden

zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich kumulierter

Abschreibungen und kumulierter Wertminderungsaufwendungen

bewertet.

Wenn Teile einer Sachanlage unterschiedliche Nutzungsdauern
aufweisen, werden sie als gesonderte Posten (Hauptbestandteile)
von Sachanlagen bilanziert.

Die planmifSigen Abschreibungen werden linear tiber die erwartete
Nutzungsdauer ermittelt. Diese Nutzungsdauern betragen bei
Sachanlagen zwischen drei und 13 Jahren und bei immateriellen
Vermégenswerten fiinf Jahre.

Die Buchwerte der Sachanlagen und immateriellen Vermégens-
werte werden auf Wertminderung gepriift, sobald Anzeichen fiir

einen erzielbaren Betrag unter dem jeweiligen Buchwert vorliegen.

Jeder Gewinn oder Verlust aus dem Abgang eines immateriellen
Vermogenswertes oder einer Sachanlage wird im Gewinn oder

Verlust erfasst.

Nachtrigliche Ausgaben werden nur aktiviert, wenn es wahr-
scheinlich ist, dass der mit den Ausgaben verbundene kiinftige
wirtschaftliche Nutzen dem Konzern zuflieflen wird.

3.6 Wertminderungen von nichtfinanziellen
Vermogenswerten

Der Konzern beurteilt an jedem Bilanzstichtag, ob Anhaltspunkte

dafiir vorliegen, dass ein Vermégenswert wertgemindert sein

konnte. Indikatoren sind unter anderem ein deutlicher Verfall

des Markepreises, wesentliche nachteilige Verinderungen im

Unternehmensumfeld oder eine Uberalterung des Vermogenswertes.

Liegen solche Anhaltspunkte vor, nimmt der Konzern einen Wert-
minderungstest gemifl 1AS 36 Impairment of Assets vor und stellt
den Buchwert des zu testenden Vermégenswertes dem erzielbaren
Betrag gegeniiber. Der erzielbare Betrag des jeweiligen Vermo-
genswertes ist der hohere der beiden Betrige aus beizulegendem
Zeitwert abziiglich Verduferungskosten und dem Nutzungswert.
Der Nutzungswert entspricht dabei dem Barwert der erwarteten
Mittelzufliisse. Sofern kein erzielbarer Betrag fiir einen einzelnen
Vermégenswert ermittelt werden kann, wird der erzielbare Be-
trag fiir die kleinste identifizierbare Gruppe von Vermégenswerten
(Cash Generating Unit) bestimmt, der der betreffende Verméogens-

wert zugeordnet werden kann.

GESCHAFTSBERICHT 2018
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Ubersteigt der Buchwert eines Vermogenswertes oder einer
Cash Generating Unit den erzielbaren Betrag, werden die
entsprechenden Wertminderungsaufwendungen erfolgswirksam
in den Aufwandskategorien erfasst, die der Funktion des wert-

geminderten Vermogenswertes entsprechen.

Fiir Vermégenswerte wird zu jedem Bilanzstichtag gepriift, ob
Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass ein zuvor erfasster Wert-
minderungsaufwand nicht mehr linger besteht oder sich vermin-
dert hat. Entsprechend wird eine Zuschreibung vorgenommen.
Eine Zuschreibung darf maximal bis auf den fortgefithrten
Buchwert oder den niedrigeren erzielbaren Betrag vorgenommen
werden. Die Zuschreibung wird im sonstigen Ertrag erfasst.

3.7 Anzahlungen und sonstige
Vermogenswerte

Die Anzahlungen und sonstigen Vermogenswerte werden anfing-

lich zum Nennwert unter Beriicksichtigung von Transaktions-

kosten angesetzt und in der Folge zu fortgefiihrten Anschaffungs-

kosten unter Verwendung der Effektivzinsmethode sowie unter

Abzug von Wertminderungen bewertet.

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

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

abgezogen.

Im Rahmen cines Aktienoptionsprogramms gewihrte Bezugs-
rechte werden erst mit Ausiibung bilanziell erfasst.

3.9 Kapitalmanagement

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

Der Konzern i{iberwacht das Kapital mithilfe des Verhiltnisses
von Nettoverschuldung zu Eigenkapital. Die Nettoverschuldung
umfasst alle Schulden (einschliefilich der verzinslichen Anleihen
und Kredite sowie Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing)
abziiglich der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteliquivalente.



Das Verhiltnis der Nettoschulden zum Eigenkapital am
Abschlussstichtag stellte sich wie folgt dar:

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Gesamte finanzielle Verbindlichkeiten

(ohne Pensionsverpflichtungen) 105.395 676
Abziiglich Zahlungsmittel und

Zahlungsmitteldquivalente 157.745 19.172
Nettoschulden -52.350 -18.496
Eigenkapital 397.251 18.561
Nettoschulden im Verhéltnis zum

Eigenkapital n/a n/a

3.10 Pensionsverpflichtungen

Die Pensionsriickstellungen wurden nach dem Anwartschafts-
barwertverfahren (,Projected-Unit-Credit-Methode®) berechnet.
Dieses Anwartschaftsbarwertverfahren nach 1as 19 beriicksichrtigt
die am Stichtag bekannten Renten und erworbenen Anwart-
schaften sowie die kiinftig zu erwartenden Steigerungen bei
den Gehiltern und Renten. Die versicherungsmathematischen
Gewinne und Verluste werden erfolgsneutral im sonstigen
Ergebnis erfasst.

Die betriebliche Altersversorgung besteht aus leistungsorientierten
Versorgungssystemen. Die Verpflichtung des Unternchmens
besteht darin, zugesagte Leistungen an frithere Mitarbeiter zu
erfiillen.

3.11 Finanzinstrumente

Finanzielle Vermogenswerte

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

Die Klassifizierung finanzieller Vermégenswerte erfolgt anhand
des Geschiftsmodells, in dessen Rahmen finanzielle Vermogens-
werte gehalten werden, und der Eigenschaften der aus diesen
finanziellen Vermégenswerten resultierenden Cash-flows. Diese
Kriterien entscheiden dariiber, ob eine Bewertung zu fortgefithrten
Anschaffungskosten unter Beriicksichtigung der Effektivzins-
methode oder zum beizulegenden Zeitwert erfolgt.

Alle finanziellen Vermdgenswerte des Konzerns sind dem
Geschiftsmodellkriterium ,,Halten“ zugeordnet.
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Eventuelle Wertminderungen finanzieller Vermogenswerte werden
nach dem Modell der erwarteten Kreditausfille (Expected Credit
Loss Model) bestimmt. Das Modell bildet den Verlauf einer Ver-
schlechterung oder Verbesserung der Kreditqualitit von Finanz-
instrumenten ab, indem bereits zu erwartende Verluste einbezogen

werden.

Bei der Erfassung von Wertminderungen werden folgende drei
Ebenen unterschieden:

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

_ Ebene 2: Kreditausfille {iber die Gesamtlaufzeit
(bei Gruppenbetrachtung): anzuwenden, wenn bei
einzelnen Finanzinstrumenten oder Gruppen eine
wesentliche Verschlechterung der Kreditqualitit vorliegt.

_ Ebene 3: Kreditausfille iiber die Gesamtlaufzeit
(bei Einzelbetrachtung): anzuwenden, wenn es
Hinweise auf einen Wertminderungsbedarf bei Einzel-
betrachtung von Vermégenswerten gibt. Hierbei ist
die Betrachtung der gesamten Laufzeit des Finanz-

instruments erforderlich.

Die Wertminderungen auf Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und die sonstigen finanziellen Vermégenswerte werden
anhand des vereinfachten Verfahrens ermittelt. Hierbei werden
Anderungen des Kreditrisikos nicht nachverfolgt. Sowohl beim
erstmaligen Ansatz als auch zu jedem nachfolgenden Abschluss-
stichtag wird eine Risikovorsorge in Hohe der tiber die Gesamt-
laufzeit der Forderung erwarteten Verluste (Lifetime Expected
Credit Loss) erfasst.

Wertminderungen werden fiir einzelne, wesentliche Finanz-
instrumente oder Gruppen von Finanzinstrumenten mit hn-
lichen Risiken vorgenommen, sofern objektive Hinweise dafiir
vorliegen, dass nicht in vollem Umfang mit den urspriinglich
prognostizierten Cash-flows zu rechnen ist. Objektive Hinweise
fiir eine Wertminderung liegen vor, wenn sich die Bonitit des
Schuldners verschlechtert oder die Entwicklung der Markewerte
anhaltend riickgingig ist. Fiir Gruppen von Finanzinstrumenten
mit dhnlichen Risiken werden historische Ausfallwahrscheinlich-
keiten in Abhingigkeit der Uberfilligkeiten herangezogen. Falls
die Griinde einer der Abschreibungen entfallen, erfolgt entspre-
chend eine Zuschreibung bis zu den fortgefithrten Anschaffungs-
kosten ohne Wertminderung.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden zum Zeit-
punke ihres Entstehens zum Transaktionspreis, sonstige nicht
derivative finanzielle Vermdgenswerte am Handelstag zum beizu-
legenden Zeitwert unter Beriicksichtigung von Transaktionskosten
erstmals bilanziell erfasst.
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Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Zahlungsmittel
und Zahlungsmitteliquivalente sowie sonstige finanzielle
Vermégenswerte werden i.d. R. zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten unter Beriicksichtigung der Effektivzinsmethode bilanziert.
Fiir Zwecke der Kapitalflussrechnung umfassen Zahlungsmittel
und Zahlungsmitteliquivalente Barmittel, Sichteinlagen bei
Banken und sonstige kurzfristige, dufSerst liquide Finanzinvesti-
tionen mit einer urspriinglichen Laufzeit von nicht mehr als drei
Monaten.

Nur die Forderung aus der Riickdeckungsversicherung wird
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet (FVTPL),
da die Héhe der Cash-flows aus diesem Finanzinstrument in
Abhingigkeit der Laufzeit und der erwirtschafteten Uberschiisse
steht und somit nicht ausschliefllich feste Tilgungs- und
Zinszahlungen umfasst. Da die Riickdeckungsforderung nicht
insolvenzgesichert ist, wird sie nicht mit den bestehenden
Pensionsverpflichtungen saldiert.

Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten, die im Wesentlichen Verbindlich-
keiten gegeniiber den Kreditinstituten sowie aus Lieferungen
und Leistungen beinhalten, werden am Handelstag zu ihrem
beizulegenden Zeitwert abziiglich der direkt zurechenbaren
Transaktionskosten bilanziert. Die Folgebewertung erfolgt zu
fortgefithreen Anschaffungskosten unter Berticksichtigung der
Effektivzinsmethode. Eine finanzielle Verbindlichkeit wird aus-
gebucht, wenn die vertraglichen Verpflichtungen beglichen, auf-
gehoben oder ausgelaufen sind.

Derivative Finanzinstrumente werden bei ihrem erstmaligen

Ansatz mit ihrem beizulegenden Zeitwert am Handelstag erfasst.

Derivate, die nicht als Sicherungsgeschift klassifiziert wurden,
werden anschliefSend erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bilanziert (FvTPL).

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

— Fair-Value-Hedge: erfolgswirksame Erfassung (FvTPL)
— Cash-flow-Hedge: Erfassung im sonstigen Ergebnis (Fvocr)

Der im Rahmen der Akquisition der MP Sky S.a r.. tibernommene
Zinsswap wird als Sicherungsgeschift klassifiziert und als Cash-
flow-Hedge zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis
erfasst. Die Designation als Sicherungsbezichung des Swaps zum
Grundgeschift, einem endfilligen Darlehen in Héhe von nominal
TEUR 85.000, und des abgesicherten Risikos, eines variablen
Zinssatzes fiir die Zinszahlungen dieses Darlehens, erfolgte gemif3
den Kriterien gemifd IFRS 9 6.4.1. Wir verweisen auch auf die
Ausfiihrungen unter Abschnitt 5.3 Zinsinderungsrisiko.
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Finanzinstrumente, die in mehr als zwolf Monaten fillig sind,
werden als langfristig dargestellt.

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

3.12 Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten werden unter Anwendung
der Effektivzinsmethode zu fortgefiithrten Anschaffungskosten
bewertet.

3.13 Latente und laufende Ertragsteuern

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

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

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

Tatsachliche Steuern

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

Tatsichliche Steueranspriiche und -schulden werden nur saldiert,
wenn das Unternehmen einen Rechtsanspruch hat, die Betrige
miteinander zu verrechnen, und beabsichtigt, den saldierten
Betrag auszugleichen oder gleichzeitig mit der Realisierung des
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 simtliche temporiren
Differenzen zwischen den Buchwerten der Vermégenswerte und
Schulden fiir Konzernrechnungslegungszwecke und den Betrigen
fiir steuerliche Zwecke erfasst.

Latente Steuern werden nicht erfasst fiir:

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

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

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

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

ermittelt.

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

Nicht bilanzierte latente Steueranspriiche werden an jedem
Abschlussstichtag neu beurteilt und in dem Umfang angesetzt,
in dem es wahrscheinlich ist, dass ein kiinftiges zu versteuerndes
Ergebnis die Realisierung gestatten wird.
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Latente Steuern werden anhand der Steuersitze bewertet, deren
Giiltigkeit fiir die Periode, in der ein Vermégensgegenstand
realisiert wird oder eine Schuld erfiillt wird, erwartet wird und
die erwartungsgemif$ auf temporire Differenzen angewendet
werden, sobald sie sich umkehren, und zwar unter Verwendung
der Steuersitze, die am Abschlussstichtag giiltig oder angekiindigt
sind. Fiir die Berechnung der inlindischen latenten Steuern wurde
fiir 2018 ein kombinierter Steuersatz aus Kérperschaftsteuer und
Gewerbesteuer des Mutterunternehmens in Héhe von 31,925%
herangezogen. Soweit aufgrund der Inanspruchnahme einer
erweiterten Kiirzung der Gewerbesteuer fiir Immobiliengesell-
schaften keine gewerbesteuerlichen Ertrige erwartet werden, erfolgt
keine Beriicksichtigung der Gewerbesteuerverlustvortrige bei der
Aktivierung latenter Steuern.

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

Verkauf realisiert werden, nicht widerlegt.

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

sationsperiode {ibereinstimmr.

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

3.14 Aufwands- und Ertragsrealisation

Die Erlose aus der Vermietung der als Finanzinvestition gehaltenen
und zur Veriuflerung bestimmten Immobilien sind Ertrige aus
operativen Leasingverhiltnissen im Sinne des 1aS 17. Sie werden
unter Abzug von Erlosschmilerungen linear iiber die Laufzeit der
Mietverhiltnisse realisiert, soweit die Erfiillung der daraus resul-
tierenden Forderungen wahrscheinlich ist. Gewdhrte Mietanreize
werden als Bestandteil der Gesamtmietertrige iiber die Laufzeit
des Mietverhilenisses erfasst. Ertrige aus Mietgarantien von
Dritten werden in den sonstigen betrieblichen Ertrigen erfasst,
soweit es sich um bereits gekiindigte Vertrige handelt.
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Die vereinnahmten Betriebskosten sind als Nichtleasingkompo-
nenten in den o.g. Leasingverhiltnissen klassifiziert. Sie werden
als Erlése im Sinne des IFRS 15 erfasst, da der Konzern {iber-
wiegend eine Prinzipalstellung in den Vertrigen mit den Mietern
einnimmt. Die Betriebskosten werden vollstindig als Ertrige
linear {iber die Laufzeit der Mietverhiltnisse realisiert. Die dazu-
gehorigen Aufwendungen aus Betriebskosten werden ebenfalls
vollstindig iiber die Laufzeit der Mietverhiltnisse erfasst.

Bei Immobilienverduflerungen erfolgt die Umsatzrealisation,
sobald die maf$geblichen Chancen und Risiken durch den Nutzen-
Lasten-Wechsel auf den Erwerber iibergegangen sind.

Erlése aus dem Abgang von finanziellen Vermégenswerten (Wert-
papiere) werden erfasst, wenn die vertraglichen Rechte hinsicht-
lich der Cash-flows aus einem Vermégenswert auslaufen oder die
Rechte zum Erhalt der Cash-flows in einer Verkaufstransaktion
entstehen, in der auch alle wesentlichen mit dem Eigentum des
finanziellen Vermégenswertes verbundenen Risiken und Chancen
tibertragen werden. Eine Ausbuchung findet ebenfalls statt, wenn
die Gesellschaft alle wesentlichen mit dem Eigentum verbundenen
Risiken und Chancen weder iibertrigt noch behilt und sie die
Verfiigungsgewalt tiber den tibertragenen Vermdgenswert nicht

behilt.

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

3.15 Leasingverhaltnisse

Leasingverhiltnisse, in denen die Gesellschaft als Leasingnechmer
die wesentlichen Risiken und den Nutzen aus dem Eigentum an
den Leasinggegenstinden trigt, werden als Finanzierungsleasing
eingestuft. Beim erstmaligen Ansatz wird der Leasinggegenstand
mit dem niedrigeren Wert aus seinem beizulegenden Zeitwert und
dem Barwert der Mindestleasingzahlungen aktiviert. In gleicher
Hohe wird zu diesem Zeitpunkt eine Leasingverbindlichkeit unter
den langfristigen Finanzverbindlichkeiten erfasst. Der Teil der
Leasingverbindlichkeit, der am Bilanzstichtag innerhalb von zwdlf
Monaten fillig wird, ist jeweils in den kurzfristigen Finanzverbind-
lichkeiten ausgewiesen. In der Folge wird jede geleistete Leasing-
zahlung unter Beriicksichtigung einer konstanten Verzinsung der
jeweiligen Leasingrestschuld in einen Zins- und einen Tilgungs-
anteil aufgeteilt. Der Zinsanteil der Leasingrate wird erfolgswirksam
als Zinsaufwand in der Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Im Berichtsjahr wurde ein Erbbaurecht als Teil einer als Finanz-
investition gehaltenen Immobilie gemifl der Option nach
1AS 17.19 als Finanzierungsleasingverhilenis bilanziert.

GESCHAFTSBERICHT 2018
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Bei Leasingverhiltnissen, in denen die Gesellschaft Leasingnehmer
ist, wird das wirtschaftliche Eigentum an den Leasinggegenstinden
gemifd 1aS 17 dem Leasinggeber zugerechnet, wenn dieser im
Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Chancen und
Risiken aus dem Leasinggegenstand trigt.

Leasinggegenstinde aus diesen Leasingverhiltnissen werden als
Operating-Leasingverhiltnisse eingestuft und nicht in der Bilanz
der Gesellschaft erfasst. Geleistete Zahlungen werden linear tiber
die Laufzeit des Leasingverhiltnisses beim Leasingnehmer im
Gewinn oder Verlust erfasst. Gegenstand der Operating-Leasing-
verhilenisse sind Kfz-Parkplitze, Kraftfahrzeuge, Teile der Biiro-
und Geschiftsausstattung sowie Geschiftsriume. Die Vertrige
enthalten keine Kaufoptionen.

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

3.16 Anteilsbasierte Vergiitung

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

Die Gesellschaft hat ab dem Geschiftsjahr 2018 Aktienoptions-
programme eingefiihrt, um Mitgliedern des Vorstands und ausge-
wihlten Arbeitnehmern Optionsrechte auf Aktien der Gesellschaft
einriumen zu kénnen. Die Programme dienen einer zielgerich-
teten Incentivierung der Programmteilnehmer und sollen gleich-
zeitig eine Bindungswirkung der Teilnechmer an die Gesellschaft

erreichen.

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



4 ERLAUTERUNGEN ZU DEN
POSITIONEN DER KONZERNBILANZ

4.1  Als Finanzinvestition gehaltene Immo-
bilien und Anzahlungen auf als Finanz-
investition gehaltene Immobilien

Der Posten ,,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien® umfasst

per 31. Dezember 2018 vier Biiroimmobilien mit einer vermiet-

baren Fliche von rund 96.700 m?.

Die Godewind AG verleast ihre als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien in Form von Operating-Leasingverhiltnissen. Die
daraus erzielten Netto-Mieteinnahmen betrugen im Berichtsjahr
TEUR 548 (2017: TEUR 0).

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

Mindestleasingzahlungen im Rahmen von bis dahin unkiind-
baren Leasingverhiltnissen (inklusive kalkulatorischer Mieten
fiir eigengenutzte Flichen) aus:

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017

<1Jahr 13.456 0
1-5 Jahre ‘ 36.854 ‘ 0
>5 Jahre ‘ 27.867 ‘ 0

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

Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien wurde grundsitzlich auf Basis von externen,
unabhingigen Immobiliengutachtern bestimmt, die iiber ein-
schligige berufliche Qualifikation und aktuelle Erfahrung mit
der Lage und der Art der zu bewertenden Immobilien verfiigen.
Zum 31. Dezember 2018 wurden die Objekte ComConCenter,
Airport Business Center und Sunsquare durch die unabhingigen
Immobiliengutachter Jones Lang LaSalle SE und das Objeke
Frankfurt Airport Center durch die unabhingigen Immobilien-
gutachter Savills Advisory Services Germany GmbH & Co. kG
bewertet. Der Marktwert (Market Value) wurde entsprechend den
International Valuation Standards (1vs) sowie den Richtlinien und
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Ausfiihrungsbestimmungen der Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS) ermittelt und entspricht demnach dem geschitz-
ten Betrag, zu dem eine Vermogensanlage oder Verbindlichkeit
zum Wertermittlungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten
Verkiufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem
Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sach-
kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt. Dabei wird weiterhin
unterstellt, dass die zum Stichtag ausgetibte Nutzung in Art und
Umfang dem ,Highest & Best Use* entspricht.

Die Bemessung der Marktwerte im Rahmen dieser Bewertung
stiitzt sich auf eine dynamische Barwertbetrachtung von
Zahlungsstromen in Form der sogenannten Discounted Cash-
flow (DCF)-Methode. Es wurde fiir einen Zeitraum von zehn bis
elf Jahren eine detaillierte Cash-flow-Planung mit einer jahrlichen
nachschiissigen Zahlungsfilligkeit simtlicher Einzahlungen und
Auszahlungen und einer jihrlichen nachschiissigen Filligkeit des
Endwertes am Ende der Betrachtungsperiode angenommen. Die
Inflationsrate und das Wachstum der Marktmieten wurden mit

1,53 % bis 2,09 % p.a. angenommen.

Der Rohertrag der vertraglich vermieteten Flichen wurde unter
Beriicksichtigung der jeweils vertraglich vereinbarten Mindest-
restlaufzeiten, moglichen Staffelmietvereinbarungen und Wert-
sicherungsmodalititen erfasst und angesetzt. Insgesamt belaufen
sich die vertraglichen Mieteinkiinfte (Istmieten sowie vertraglich
gebundene Mieten mit Mietbeginn nach dem Berichtsstichtag)
fiir das Gesamtportfolio auf TEUR 14.640 p. a.

Nach Ablauf der vertraglichen Mindestmietdauer wurde mit
einer gewihlten prozentualen Wahrscheinlichkeit (i. d. R. 75,0 %)
nach einer angenommenen, objekt- und markespezifischen Leer-
standsperiode sowie anfallenden Umbau- und Vermarktungs-
kosten die Mieteinheit mit einem fortgeschriebenen, d.h. zum
Zeitpunkt der Neuvermietung angenommenen vorherrschenden
nominalen Marktmietzins belegt. In Fillen der Verlingerung des
Mietverhiltnisses wurde bei Ansatz der fortgeschriebenen Marke-
miete (analog Neuvermietung) i.d.R. davon ausgegangen, dass
keine oder nur geringe Leerstands-, Umbau- und Vermarktungs-
kosten anfallen.

Aus den angesetzten (nominalen) Marktmieten entsprechend
den verschiedenen Flichenqualititen wurde insgesamt ein markt-
tiblicher Rohertrag von rund TEUR 19.977 p.a. ermittelt.

Zur Endwertkapitalisierung wurde der Rentenbarwert der
geschitzten Zahlungsiiberschiisse des letzten Jahres des
Betrachtungszeitraums berechnet und auf den Bewertungsstich-
tag abgezinst. Der angesetzte Reinertrag der 10. bzw. 11. Jahres-
periode wurde mit einem gewihlten Kapitalisierungszinsfuf§ als
jahrlich nachschiissige ewige Rente kapitalisiert. Die gewihlte
Kapitalisierungsrate entspricht der in einem stabilen Umfeld des
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Immobilienkapitalmarktes zu beobachtenden Verzinsung plus
einem objekespezifischen Risikoaufschlag. In Abhingigkeit der
Qualitit, Lage und Strukeur der Objekte variieren die angesetzten
Kapitalisierungsraten zwischen 4,50% und 5,25 %.

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

Die nicht umlegbaren Betriebskosten umfassen diejenigen Kos-
ten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den
bestimmungsgemifSen Gebrauch des Grundstiicks und seiner bau-
lichen Anlagen laufend entstehen. Entsprechend den Gepflogen-
heiten des 6rtlichen Grundstiicksmarktes werden diese Kosten
i.d.R. durch den Mieter neben der Miete getragen. Im Rahmen
der Bewertung wurden die nicht durch die Mieter getragenen,
anteiligen Betriebskosten durch einen Ansatz von 1,0 % bis 2,9 %
der Rohertrige reflektiert.

Leerstandskosten wurden fiir alle Flichen veranschlagt, die zum
Bewertungsstichtag nicht vermietet sind bzw. die wihrend des
Betrachtungszeitraums aufgrund von Mietfluktuation zeitweise
leer stehen kénnen. Im Rahmen der Bewertung wurden jihrliche
Leerstandskosten in Héhe von EUR 6,00 bis EUR 60,00 pro m?
angesetzt. Die Leerstandsquote des Gesamtportfolios (Verhilenis
der nicht vermieteten Fliche zur vermietbaren Fliche) betrigt
zum Bilanzstichtag 26,3 %.

Die Verwaltungskosten umfassen die Vermietung, die Mietvertrags-
verwaltung, die Objektbuchhaltung, das Controlling, die Neben-
kostenabrechnung sowie die Instandhaltungsplanung und -durch-
fiihrung. Die Bemessung erfolgte unter Beriicksichtigung der
Grundsitze einer ordnungsgemifien Bewirtschaftung. Im Rahmen
der Bewertung wurden die genannten, nicht umlagefihigen Ver-
waltungskosten durch einen Ansatz von 1,0% der Rohertrige
berticksichtigt.

Die Instandhaltungskosten umfassen diejenigen Kosten, die
infolge von Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemiflen Gebrauchs der baulichen Anlagen
wihrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden miissen, um
die wirtschaftliche Nutzbarkeit und Ertragskraft des Bewertungs-
gegenstands zu erhalten. Im Rahmen der Bewertung wurden diese
Kosten durch einen Ansatz von EUR 3,50 bis EUR 7,00 pro m?
Mietfliche und EUR 60,00 pro Stellplatz im Jahr beriicksichtigt.
Aus den Leasingvertrigen ergibt sich regelmifig die Verpflichtung,
dass die Reparatur und Instandhaltung von Fassade, tragenden
Teilen und Dach vom Konzern als Leasinggeber getragen wird.

Fiir die bei Mieterwechsel anfallenden Ausbaukosten wurden
pauschale Ansiitze von EUR 25,00 fiir Lagerflichen und fiir Biiro-
flichen von EUR 125,00 bis EUR 600,00 pro m? vermietbarer
Fliche, differenziert nach Qualitit der Fliche, der Nutzungsart
und der erzielbaren Marktmiete, sowie Maklercourtage und Miet-

incentives in Hohe von zwei bis neun Monatsmieten angesetzt.
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Der fiir alle Zahlungsiiberschiisse angesetzte Diskontierungs-
zinssatz setzt sich aus einer langfristigen risikofreien Rate sowie
einer Risikoprimie entsprechend der internationalen Bewertungs-
praxis zusammen. In Abhingigkeit der Qualitit, der Lage, des
Vermietungsstands und der Strukeur der Objekte variieren die
angesetzten Diskontierungszinssitze zwischen 5,30 % und 7,25 %.

Erginzend zur Markewertermittlung wurde eine Sensitivititsanalyse
unter Verinderung der Diskontierungs- und Kapitalisierungs-
zinssdtze durchgefiihrt. Wiirden die der Immobilienbewertung
zugrunde liegenden Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssitze
um 0,5 Prozentpunkte erhéht oder ermifigt, ergiben sich folgende
Werte fiir die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum
31. Dezember 2018:

IN TEUR, STAND: 31.12.2018

DISKONTIERUNGSZINSSATZ

-0,50% 0,00% +0,50%

-0,50% 340.436 325.543 311.318
N
5
a
z
B
2

2 0,00% 310.158 300.905 283.752
a
-
:
T
g

+0,50% 285.840 273.397 261.579

Die Auswirkungen méglicher Schwankungen der Marktmiete
als wesentlicher Bewertungsparameter auf die Bewertung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind in der folgenden
Ubersicht isoliert betrachtet abgebildet. Mogliche Wechsel-
wirkungen kénnen aufgrund der Komplexitit der Zusammen-
hinge nicht quantifiziert werden.

Bewertungs- Anderung
parameter Parameter Wertauswirkung

in% in TEUR in%
Marktmiete 5 17.400 5,77
Marktmiete -5 -17.500 -5,80
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Als Finanz-
investition
gehaltene Geleistete
IN TEUR Immobilien Anzahlungen Gesamt
Nettobuchwert zum 1.1.2017 0 0 0
Zugange 0 0 0
Abgange 0 0 0
Anderungen des beizulegenden Zeitwertes 0 0 0
Nettobuchwert zum 31.12.2017/1.1.2018 0 0 0
Zugénge 290.149 34.273 324.422
Abgédnge 0 0 0
Anderungen des beizulegenden Zeitwertes 10.756 0 10.756
Nettobuchwert zum 31.12.2018 300.905 34.273 335.178

In den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist ein Nutzungs-
recht aus dem Erbbaurecht in Hohe von TEUR 10.205 enthalten
(siche Abschnitt 4.12 Leasingverbindlichkeiten).

Die geleisteten Anzahlungen betreffen im Wesentlichen die
Objekte Quartier am Zeughaus (TEUR 15.651), Pentahof
(TEUR 9.081), Y 2 (TEUR 7.589) und Eight Dornach (TEUR 1.950)
(siche Abschnitt 7.7 Ereignisse nach dem Stichtag).

INTEUR

Anderungen der beizulegenden Zeitwerte werden im Gewinn oder
Verlust erfasst und sind in dem unrealisierten Ergebnis aus der
Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum

beizulegenden Zeitwert enthalten. Alle Gewinne sind unrealisiert.

4.2 Sachanlagen und geleistete Anzahlungen
auf Sachanlagevermogen

Die Sachanlagen und Anzahlungen auf Sachanlagen haben sich in

den letzten beiden Geschiftsjahren wie folgt entwickelt:

Andere

Anlagen,

Betriebs-

und Geschéfts- Geleistete

ausstattung Anzahlungen Gesamt

Anschaffungskosten zum 1.1.2017 0 0 0
Zugange 0 0 0
Abgénge 0 0 0
Umbuchungen 0 0 0

Anschaffungskosten zum 31.12.2017/1.1.2018 0 0 0
Zugange 498 292 790
Abgange 0 0 0
Umbuchungen 0 0 0

Anschaffungskosten zum 31.12.2018 498 292 790

Kumulierte Abschreibungen zum 1.1.2017 0 0 0
Zugénge (planméaRige Abschreibungen) 0 0 0
Zugénge (auBerplanmaRige Abschreibungen) 0 0 0
Abgange 0 0 0

Kumulierte Abschreibungen zum 31.12.2017/1.1.2018 0 0 0
Zugange (planméRige Abschreibungen) 18 0 18
Zugénge (auBerplanmaRige Abschreibungen) 0 0 0
Abgénge 0 0 0

Kumulierte Abschreibungen zum 31.12.2018 18 0 18

Nettobuchwert zum 31.12.2017 0 0 0

Nettobuchwert zum 31.12.2018

480 292 772

61



62

GODEWIND IMMOBILIEN AG

4.3 Immaterielle Vermogenswerte
Die immateriellen Vermogenswerte haben sich in den letzten
beiden Geschiftsjahren wie folgt entwickelt:
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Ahnliche
Rechte und

IN TEUR Werte Gesamt
Anschaffungskosten zum 1.1.2017 0 0

Zugénge 0 0

Abgédnge 0 0

Umbuchungen 0 0
Anschaffungskosten zum 31.12.2017/1.1.2018 0 0

Zugange 89 89

Abgange 0 0

Umbuchungen 0 0
Anschaffungskosten zum 31.12.2018 89 89
Kumulierte Abschreibungen zum 1.1.2017 0 0

Zugange (planméRige Abschreibungen) 0 0

Zugénge (aulerplanmaRige Abschreibungen) 0 0

Abgange 0 0
Kumulierte Abschreibungen zum 31.12.2017/1.1.2018 0 0

Zugénge (planméRige Abschreibungen) 4 4

Zugénge (aulerplanmaRige Abschreibungen) 0 0

Abgange 0 0
Kumulierte Abschreibungen zum 31.12.2018 4 4
Nettobuchwert zum 31.12.2017 0 0
Nettobuchwert zum 31.12.2018 85 85
4.4 Sonstige langfristige und kurzfristige

Vermogenswerte
IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017
langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig

Steuerforderungen 0 1.264 0 1
Notaranderkonten 0 450 0 0
Kautionen 247 74 0 8
Abgrenzungsposten 0 32 0 335
Riickdeckungsversicherung 78 22 95 0
Ubrige Vermégenswerte

Summe

Die Steuerforderungen bestehen im Wesentlichen aus Erstattungs-

anspriichen fiir Umsatzsteuer.

0 254 0 0
T T T T



4.5 Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen
Zusammensetzung und Altersstrukeur:

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Mietforderungen 142 0
Zum Stichtag in folgenden Zeitbdndern
fallig:
seit < 3 Monaten fallig 142 0
seit >3 und < 6 Monaten fallig 0 0
seit > 6 Monaten fallig 0 0
Wertberichtigungen auf Mietforderungen 0 0

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

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

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017

Korperschaftsteuer 2018 1 0

4.7 Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldaquivalente

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017

Zahlungsmittel und

Zahlungsmitteldquivalente 157.745 19.172

Die Zahlungsmittel bestehen im Wesentlichen aus frei verfiigbaren
Bankguthaben (TEUR 22.733; 2017: TEUR 19.172) und kurzfris-
tigen, duflerst liquiden Finanzinvestitionen mit einer urspriing-
lichen Laufzeit von nicht mehr als drei Monaten (TEUR 135.012;
2017: TEUR 0O).

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

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Fiir Mieteingangskonten bestehen teilweise Vereinbarungen, die
fiir den Fall des Tilgungsverzugs bei Darlehen eine Verfiigungs-
beschrinkung vorsehen (siche 4.9 Langfristige Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten).

4.8 Eigenkapital

Grundkapital
InTEUR In T-Anteilen

1.1.2017 500 500
Barkapitalerhdhung 14.500 14.500
31.12.2017 15.000 15.000
1.1.2018 15.000 15.000
Barkapitalerhdhung 93.750 93.750
31.12.2018 108.750 108.750

Das gezeichnete und voll eingezahlte Grundkapital der
Godewind Immobilien AG betrigt TEUR 108.750 (2017:
TEUR 15.000) und ist eingeteilt in 108.750.000 nennwertlose
Namensaktien. In der Hauptversammlung vom 20. Februar 2018
wurde eine Kapitalerh6hung um bis zu TEUR 175.000 beschlossen.
Die Kapitalerhhung erfolgte durch Bareinlage in Hohe von
TEUR 93.750 nominal. Es existieren keine Vorzugsaktien. Stimm-
rechtsbeschrinkte Aktien existieren nicht mit Ausnahme der zum
31. Dezember 2018 gehaltenen 240.856 Stiick eigene Aktien der
Gesellschaft (§ 71b AktG).

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

management.

Genehmigtes Kapital

Genchmigtes Kapital 2018 1. Durch Beschluss der Haupt-
versammlung vom 20. Februar 2018 wurde der Vorstand
ermichtigt, das Grundkapital bis zum 19. Februar 2023 mit
Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu TEUR 50.000 einmalig
oder mehrmals durch Ausgabe von bis zu 50.000.000 neuen,
auf den Namen lautenden Stiickaktien gegen Bar- und/oder
Sacheinlagen zu erhéhen, wobei das Bezugsrecht der Aktionire
ausgeschlossen werden kann. Der vollstindige Wortlaut des
Beschlusses ist aus § 4 Abs. 8 der Satzung ersichtlich, die
unter https://www.godewind-ag.com/corporate-governance-2/
einsehbar ist.

Das Genchmigte Kapital 2018 1 wurde noch nicht in Anspruch

genommen.
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Bedingte Kapitalien

Bedingtes Kapital 2018 1: Das Grundkapital ist um bis zu
TEUR 6.000, eingeteilt in bis zu 6.000.000 auf den Namen
lautende Stiickaktien, bedingt erhéht. Die bedingte Kapital-
erhshung wird nur insoweit durchgefiihrt, als die Inhaber von
Wandelschuldverschreibungen oder von Optionsscheinen aus
Optionsschuldverschreibungen, die von der Gesellschaft oder
durch eine Konzerngesellschaft bis zum 19. Februar 2023 bege-
ben werden, von ihrem Wandlungs-/Optionsrecht Gebrauch
machen bzw. ihre Verpflichtung zur Ausiibung des Options-/
Wandlungsrechts erfiillen bzw. die Gesellschaft von einem ihr
eingerdumten Andienungsrecht Gebrauch macht und soweit
nicht andere Erfiilllungsformen zur Bedienung eingesetzt werden.
Der vollstindige Wortlaut des Beschlusses ist aus § 4 Abs. 6 der
Satzung ersichtlich, die unter https://www.godewind-ag.com/
corporate-governance-2/ einschbar ist.

Die bedingte Kapitalerhchung ist noch nicht durchgefiihrt worden.

Bedingtes Kapital 2018 11: Das Grundkapital ist um bis zu
TEUR 1.500, eingeteilt in bis zu 1.500.000 auf den Namen lautende
Stiickaktien, bedingt erhéht. Die bedingte Kapitalerhdhung wird
nur insoweit durchgefiihrt, als die Inhaber von Aktienoptions-
rechten, die aufgrund des Ermichtigungsbeschlusses der Haupt-
versammlung vom 20. Februar 2018 ausgegeben werden, von
ihrem Bezugsrecht auf Aktien der Gesellschaft Gebrauch machen.
Der vollstindige Wortlaut des Beschlusses ist aus § 4 Abs. 7 der
Satzung ersichtlich, die unter https://www.godewind-ag.com/
corporate-governance-2/ einschbar ist.

Die bedingte Kapitalerhchung ist noch nicht durchgefiihrt worden.

Die Gesellschaft hat im Berichtszeitraum Bezugsrechte auf
insgesamt 4.979.000 Aktien ausgegeben. Davon wurden
4.464.000 Optionen an zwei Mitglieder des Vorstands und s15.000
an Mitarbeiter ausgegeben. Die Sperrfrist betrigt vier Jahre. Die
Optionen werden erst bei Ausiibung bilanziell erfasst.

Eigene Anteile
Die cigenen Anteile umfassen im Geschiftsjahr TEUR —241 (2017:
TEUR 0).

Der Vorstand der Godewind Immobilien AG hat am 13. Dezem-
ber 2018 mit Zustimmung des Aufsichtsrats beschlossen, ein
Aktienriickkaufprogramm aufzulegen und durchzufiihren. Im
Rahmen dieses Aktienriickkaufprogramms sollen bis zu 1.500.000
Aktien der Gesellschaft (das entspricht rund 1,38 % des Grund-
kapitals) zuriickgekauft werden. Das maximale Volumen des
Aktienriickkaufprogramms (Anschaffungskosten ohne Erwerbs-
nebenkosten) betrigt TEUR 5.250. Der Riickkauf wird ausschlief3-
lich iiber die Bérse im elektronischen Handel der Frankfurter
Wertpapierbérse (XETRA) erfolgen.

Mit dem Riickkaufprogramm macht die Gesellschaft von der durch
die Hauptversammlung am 20. Februar 2018 erteilten Ermichtigung
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Gebrauch, nach der bis zum 19. Februar 2023 Aktien in Hohe von
bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
bestehenden Grundkapitals der Gesellschaft erworben werden
diirfen. Der Kaufpreis je Aktie (ohne Erwerbsnebenkosten) darf
bei einem Erwerb iiber die Bérse den am Handelstag durch die
Eréffnungsauktion ermittelten Kurs einer Aktie der Gesellschaft
im XETRA-Handel (oder einem vergleichbaren Nachfolgesystem)
nicht um mehr als 10 % iiberschreiten und nicht um mehr als 10 %
unterschreiten. Fiir die Verwendung der zuriickgekauften Aktien
kommen alle nach der Ermichtigung der ordentlichen Haupt-
versammlung vom 20. Februar 2018 zulissigen Zwecke in Betracht,
einschliefllich der Verduferung unter Ausschluss des Bezugsrechts
der Aktionire (a) gegen Barzahlung, sofern der Preis, zu dem die
Aktien verduflert werden, den Bérsenpreis der Aktien der Gesell-
schaft im XETRA-Handel (oder einem vergleichbaren Nachfolge-
system) nicht wesentlich unterschreitet, und (b) gegen Sachleistung;
die Aktien kénnen auch eingezogen werden. Der Riickkauf hat am
14. Dezember 2018 (erster Erwerbstag) begonnen und ist zunichst
bis zum 29. Mirz 2019 (letzter méglicher Erwerbstag) befristet. Bis
zum 31. Dezember 2018 wurden 240.856 Aktien zu einem Gesamt-
preis in Héhe von TEUR 721 erworben. Die Transaktionskosten fiir
den Aktienriickkauf betrugen im Geschiftsjahr TEUR 24 (latente
Steuern auf Transaktionskosten bereits beriicksichtigt).

Kapitalriicklage
Wihrend der Berichtsperiode entwickelte sich die Kapitalriicklage

wie folgt:
IN TEUR
1.1.2017 0
Einlagen in die Kapitalriicklage 0
Entnahme aus der Kapitalriicklage 0
31.12.2017 0
1.1.2018 0
Einlagen in die Kapitalriicklage 282.520
Entnahmen fiir Transaktionskosten -10.625
davon Transaktionskosten der Kapitalerhdhungen -10.601
davon Transaktionskosten fiir Aktienriickkauf -24
Entnahme aus der Kapitalriicklage -13.040
31.12.2018 258.855

Die Einlagen stammen in Héhe von TEUR 281.250 aus dem
Agio aus den o.g. Kapitalerhéhungen. Fiir die zu erdienenden
Aktienoptionen des Vorstands und ausgewihlter Mitarbeiter
werden ratierlich Riicklagen gebildet. Im Geschiftsjahr wurden
TEUR 1.270 (2017: TEUR 0) in die Kapitalriicklage eingestellt
(siche Abschnitt 7.2 Anteilsbasierte Vergiitungsvereinbarungen).
Entnahmen in Héhe von TEUR 10.625 wurden im Geschiftsjahr
(2017: TEUR 0) fiir Transaktionskosten bei der Kapitalerhdhung
und beim Riickkauf der eigenen Aktien getitigt. Eine weitere
Entnahme aus der Kapitalriicklage und eine entsprechende Einlage
in die Gewinnriicklagen in Héhe von TEUR 13.040 erfolgten im



Geschiftsjahr zum teilweisen Ausgleich des handelsrechtlichen
Bilanzverlustes der Godewind Immobilien AG.

Gewinnriicklagen

Im Geschiftsjahr wurden fiir das Agio aus dem Erwerb eigener
Aktien TEUR 481 aus den Gewinnriicklagen entnommen (2017:
TEUR 0).

Zudem wurden als sonstiges Ergebnis erfolgsneutral die versiche-
rungsmathematischen Auswirkungen auf Pensionsverpflichtungen
(TEUR s52) erfasst (siche dazu Abschnitt 3.10 Pensionsverpflich-
tungen). Weiterhin wurden aus der Kapitalriicklage TEUR 13.040

entnommen und in die Gewinnriicklagen eingestellt.

Nicht beherrschende Anteile

Anteile ohne beherrschenden Einfluss bestehen zum Abschluss-
stichtag in Hohe von TEUR 4.586 (2017: TEUR 0). Davon entfallen
TEUR 3.691 auf den Anteil der Gesellschafter ohne beherrschenden
Einfluss bei der Mmp Sky S.a r.l. (Verinderung Konsolidierungs-
kreis) und TEUR 758 auf das Konzernjahresergebnis.

Dividenden

Dividenden wurden durch die Godewind Immobilien AG sowohl
im Geschiftsjahr 2017 als auch im abgelaufenen Geschiftsjahr
nicht ausgezahlt.

4.9 Langfristige Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten
Die Bankdarlehen haben folgende Laufzeiten:

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017

Gesicherte Bankdarlehen nach Laufzeit

<1Jahr 0 0
1-5 Jahre 87.528 0
>5 Jahre 0 0
Gesicherte Bankdarlehen gesamt 87.528 0

Die Bankdarlehen sind durch Grundschulden sowie weitere
Sicherheiten (bedingte Kontoverpfindungen, Abtretungen und
Verpfindungen von Gesellschaftsanteilen und Biirgschaften)
gegeniiber den Gldubigern gesichert. Die eingetragenen Grund-
schulden haben eine Héhe von TEUR 115.000. Bei Bruch der
Covenants (Kreditbedingungen) oder im Falle eines Ausfalls der
Riickzahlung bzw. im Falle der Insolvenz dienen die gestellten
Sicherheiten der Befriedigung der Anspriiche der Glaubiger.

Die Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten werden
mit einem variablen Zinssatz von aktuell 1,44 % (2017: 0,00%) p.a.
verzinst (3-Monats-Euribor zzgl. einer Marge von 1,75% p.a.).

GODEWIND IMMOBILIEN AG

4.10 Riickstellungen fiir Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen

IN TEUR
1.1.2017 431
Verbrauch -25
Auflosung -38
Aufzinsung 6
31.12.2017/1.1.2018 374
Verbrauch -25
Zufiihrung 52
Aufzinsung 7
31.12.2018 408

Die Bewertung der Pensionsverpflichtungen erfolgte auf der
Grundlage der in 1as 19 enthaltenen Bestimmungen und der
anerkannten Regeln der Versicherungsmathematik unter Anwen-
dung der Projected-Unit-Credit (PUC)-Methode. Als Rechnungs-
grundlage wurden die Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck
verwendet. RechnungsmifSiges Pensionsalter ist das vertragliche
Pensionsalter von 63 Jahren fiir Frauen und Minner. Die Witwen-
und Witwerrentenanwartschaften wurden kollektiv bewertet.

Der Rechnungszins betrigt 1,60 % (2017: 1,60 %). Der Anpassungs-
trend laufender Pensionen betrigt 2,00 % (2017: 1,50 %) jahrlich.
Der Berechnung wird eine Duration von zehn Jahren zugrunde

gelegt.

Die Zufiihrung des Berichtsjahres entfillt vollstindig auf im
sonstigen Ergebnis erfasste versicherungsmathematische Verluste.

Fiir die Pensionsverpflichtungen bestehen Riickdeckungs-
forderungen in Hohe von TEUR 100 (2017: TEUR 95), vgl. hierzu
die Ausfithrungen unter 4.4 Sonstige langfristige und kurzfristige
Vermégenswerte. Fiir das Geschiftsjahr 2019 werden Pensions-
zahlungen in Hohe von TEUR 26 erwartet.

4.11  Sonstige langfristige derivative

Finanzinstrumente

IN TEUR

1.1.2017 0
Anderungen des beizulegenden Zeitwertes 0
31.12.2017/1.1.2018 0
Zugange 662
Anderungen des beizulegenden Zeitwertes 0
31.12.2018 662
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Ausgewiesen wird ein Swap als Zinssicherungsgeschift fiir das im
Rahmen der Akquisition der MP Sky S.a r.l. ibernommene Bank-
darlehen (siche Abschnitte 2.3 Akquisitionen und Veriuflerungen
und 5.3 Zinsinderungsrisiko).

Im Rahmen der Erstkonsolidierung der mp Sky S.a r.l. erfolgt
eine Passivierung des Markewertes des Zinsswaps. Auf die unter-

schiedlichen Bilanzansitze zwischen Steuerrecht und 1FRS wurden
latente Steuern gebildet (siche Abschnitt 4.16 Ertragsteuern).

4.12 Leasingverbindlichkeiten

INTEUR
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31.12.2017

langfristig kurzfristig

Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing

Ausgewiesen wird die Verbindlichkeit aus einem Erbbaurecht,
die gemifl dem Wahlrecht nach 1as 17.19 als ein im Rahmen
einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie als Finan-
zierungsleasingverhiltnis bilanziert wird. Das Leasingverhiltnis hat
eine Restlaufzeit von 72 Jahren. Der Barwert der Leasingzahlungen

wurde mit einem Zinssatz von 3,90 % ermittelt.

Aus den Finanzierungsleasingvertrigen ergeben sich insgesamt
folgende zukiinftige Mindestleasingzahlungen:

31.12.2018
INTEUR Nennwert Barwert
<1Jahr 409 28
1-5 Jahre 1.636 152
>5 Jahre 27.017 10.025

Summe 29.062 10.205




4.13 Sonstige Verbindlichkeiten

GODEWIND IMMOBILIEN AG

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017
langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig

Personalkosten 0 708 0 0
Noch félliger Kaufpreisanteil 0 450 0 0
Abgrenzungsposten 0 443 0 0
Kautionen 0 315 0 0
Aufsichtsratsverglitung 0 135 0 8
Aufbewahrungspflichten 73 0 0 0
Ubrige Verbindlichkeiten 0 0

Summe

0 7

4.14 Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen
aus Vermietung 7 0
aus sonstigen Lieferungen
und Leistungen 1.622 4
Abgrenzung 3.166 664
Summe 668

Abgegrenzt werden im Wesentlichen ausstechende Rechnungen
fiir Projektsteuerungs- und Beratungskosten in Héhe von TEUR
1.503 (2017: TEUR 547), fiir Transaktionskosten im Zusammenhang
mit Immobilienerwerben in Hohe von TEUR 955 (2017: TEUR 0)
sowie fiir Kosten des Jahresabschlusses in Héhe von TEUR 329
(2017: TEUR 81).

4.15 Steuerschulden
Die laufende Steuerverbindlichkeit setzt sich wie folgt zusammen:

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017

Luxemburgische Vermdgensteuer 5

4.16 Ertragsteuern

Der laufende Steueraufwand wird auf Basis des zu versteuernden
Ergebnisses des Geschiftsjahres ermittelt. Fiir das Geschiftsjahr
2018 betrigt der Steuersatz fiir das Mutterunternchmen 31,9 %
(2017: 31,9 %). Dieser Steuersatz setzt sich aus dem Steuersatz fiir
Kérperschaftsteuer und Solidarititszuschlag in Hohe von insge-
samt 15,8 % (2017: 15,8 %) und fiir Gewerbesteuer in Hohe von
16,1% (2017: 16,1%) zusammen. Im Geschiftsjahr betrigt der
tatsichliche Steueraufwand TEUR o (2017: TEUR 0). Der latente
Steuerertrag betrigt im Geschiftsjahr TEUR 6.488 (2017: TEUR 0).

Im Konzernjahresergebnis erfasste Steuern

INTEUR 31.12.2018 31.12.2017
Tatséchlicher Steueraufwand

Laufendes Jahr 0 0
Anpassung fiir Vorjahre 0 0
Summe 0 0
Latenter Steuerertrag

Entstehung/Auflosung temporarer

Differenzen -3.601 0
Ansatz von bisher nicht beriicksichtigten

steuerlichen Verlusten (periodenfremd) 10.051 0
Zuflihrung Pensionsriickstellung 38 0

Steuerertrag aus fortzufiihrenden
Geschiéftsbereichen

67



GODEWIND IMMOBILIEN AG

Veranderung der latenten Steuern in der Bilanz
wahrend des Jahres
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31.12.2018
Erfasstim Direktim Latente

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

Steueranspriiche (-schulden) netto

Im Rahmen des Erwerbs der mp Sky S.a r.l. wurde eine durch
einen Zinsswap abgesicherte Finanzierung iibernommen, die
tiber die Erstkonsolidierung im Beteiligungsansatz erfasst wurde.
Aus entsprechenden temporiren Differenzen resultieren latente
Steueranspriiche in Héhe von TEUR 211. Im Geschiftsjahr
wurden TEUR 2.152 aktive latente Steuern auf die kiinftige Inan-
spruchnahme von steuerlichen Verlustvortrigen in Zusammen-
hang mit der Umkehrung der temporiren Differenzen bei
Verduflerung und Realisierung bisher unrealisierter Bewertungs-
ergebnisse gebildet. Latente Steuern fiir Outside Basis Difference
wurden nicht gebildet.

Die Gesellschaft setzt iiber die passiven latenten Steuern hinaus-
gehende aktive latente Steuern an. Grundlage dafiir sind die
vertraglich gesicherten Mietertrige und die in der steuerlichen
Ergebnisplanung getroffenen Annahmen. Unter Bereinigung
der Einmaleffekte, die zu einem steuerlichen Verlust fiihren, ist
1AS 12.35 nicht einschligig. Der wesentliche Teil der Verlustvortrige
resultierte aus dem ehemaligen, in dieser Form heute nicht mehr

bestehenden Geschiftsmodell.
Im Geschiftsjahr 2017 wurden keine latenten Steuern bilanziert.

Nicht erfasste latente Steueranspriiche

Latente Steueranspriiche auf steuerliche Verlustvortrige werden
mit dem Betrag angesetzt, zu dem die Realisierung der damit
verbundenen Steuervorteile durch zukiinftige steuerliche Gewinne
wahrscheinlich ist. Der Vorstand geht davon aus, dass tiber den
Planungshorizont von fiinf Jahren eine Nutzung von kérperschaft-
steuerlichen Verlustvortrigen in Hohe von TEUR 35.183 (Vorjahr:
TEUR 0) und von gewerbesteuerlichen Verlustvortrigen in Hohe
von TEUR 14.480 (Vorjahr: TEUR o) erfolgen kann. Insofern
sind zum 31. Dezember 2018 entsprechende Steueranspriiche in
Hohe von TEUR 7.899 (Vorjahr. TEUR o) als aktive latente Steuer
angesetzt.

Nicht erfasste latente Steueranspriiche ergeben sich aus nicht
aktivierten aktiven latenten Steuern aus Verlustvortrigen:

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Nicht erfasste latente Steueranspriiche
auf steuerliche Verluste 55.092 57.510

Steuerliche Verlustvortrage
Steuerliche Verlustvortrige haben sich wie folgt entwickelt:

IN TEUR 31.12.2018 31.12.2017
Steuerliche Verlustvortrage

(Korperschaftsteuer) 196.880 180.752
Steuerliche Verlustvortrage

(Gewerbesteuer) 192.369 176.317

Die steuerlichen Verlustvortrige sind grundsitzlich unbegrenzt
vortragsfihig. Sie konnen allerdings unter bestimmten Voraus-
setzungen anteilig (z. B. Vereinigung von iiber 25% bis 50 % der
Anteile bei einem Aktiondr) oder vollstindig (z. B. Vereinigung
von iiber 50% der Anteile bei einem Aktionir) entfallen.



Direkt im Eigenkapital erfasste Steuern
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IN TEUR 2018 2017
Vor Steuern Steuern Nach Steuern Vor Steuern Steuern Nach Steuern

Kosten Erwerb eigener Aktien 36 -12 24 0 0 0
Uberleitung auf den effektiven Steuersatz

2018 2017

in% inTEUR in% inTEUR
Ergebnis vor Ertragsteuern 8.140 50
Steuern auf der Grundlage des inléndischen Steuersatzes des Unternehmens -31,90 -2.597 -31,90 -16
Steuerliche nicht abzugsféhige Aufwendungen des Aktienoptionsprogramms -4,98 -405 0,00 0
Weitere nicht abzugsfahige Aufwendungen -0,31 -25 0,00 0
Erfassung von Steuereffekten bisher nicht beriicksichtigter steuerlicher Verlustvortrage 116,89 9.515 0,00 0

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

5  ZUSATZLICHE ANGABEN ZU
FINANZINSTRUMENTEN

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

Die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte fiir die Forderung
aus der Riickdeckungsversicherung wird anhand des von den
Versicherungsgesellschaften vorgehaltenen Deckungskapitals
zuziiglich der zugewiesenen Uberschiisse vorgenommen.

Der beizulegende Zeitwert des Zinsswaps ermittelt sich aus dem
Barwert der geschitzten zukiinftigen Cash-flows und wird von
den Kreditinstituten, mit denen der Swap abgeschlossen wurde,
zur Verfligung gestellt.

] ease] o] -
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IN TEUR 31.12.2018
Buchwert
Finanzielle
Vermogens-
Beizulegender werte zu Sonstige
Zeitwert fiir fortgefithrten  finanzielle
Sicherungs- FVTPL - Anschaffungs-  Verbindlich-
instrumente Sonstige kosten keiten Gesamt
Finanzielle Vermoégenswerte zum beizulegenden Zeitwert
Forderung aus Riickdeckungsversicherung - 100 - - 100
Summe - 100 - - 100
Nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen - - 142 - 142
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente - - 157.745 - 157.745
Summe - - 157.887 - 157.887
Finanzielle Verbindlichkeiten zum beizulegenden Zeitwert
Zu Sicherungszwecken eingesetzte Zinsswaps 662 - - - 662
Summe 662 - - - 662
Nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Schulden
Gesicherte Bankdarlehen - - - 87.528 87.528
Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing - - - 10.205 10.205
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen - - - 4.796 4.796
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten' - - - 450 450
Summe - - - 102.979 102.979
" Nur finanzielle Verbindlichkeiten.
IN TEUR 31.12.2017
Buchwert
Finanzielle
Vermogens-
Beizulegender werte zu Sonstige
Zeitwert fiir fortgefiilhrten  finanzielle
Sicherungs- FVTPL - Anschaffungs-  Verbindlich-
instrumente Sonstige kosten keiten Gesamt
Finanzielle Vermoégenswerte zum beizulegenden Zeitwert
Forderung aus Riickdeckungsversicherung - 95 - - 95
Summe - 95 - - 95
Nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente - - 19.172 - 19.172
Summe - - 19.172 - 19.172
Nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen - - - 668 668

Summe - - - 668 668




Beizulegender Zeitwert

Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt
100 100
662 662
Beizulegender Zeitwert
Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt
95 95

GODEWIND IMMOBILIEN AG

5.2 Grundséatze des Finanzrisikomanagements

Der Konzern ist Liquidititsrisiken aus der Verwendung von Finanz-
instrumenten ausgesetzt. Diese Risiken umfassen insbesondere
das Zinsinderungsrisiko, das Liquidititsrisiko, ein Ausfallrisiko
beim Erwerben, Halten und Verkaufen von Immobilien sowie

Zahlungsausfillen aus Mietvertrigen.

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

eingeholt.

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

waltungsfunktionen geprigt.

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

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

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

Im Ubrigen verweisen wir auf die Angaben zum Risikomanage-

ment im Lagebericht.

5.3 Zinsdnderungsrisiko

Grundsitzlich strebt Godewind Finanzierungsvertrige mit fester
Verzinsung an. Die Verpflichtung zur Zahlung eines variablen
Zinssatzes resultiert aus der Ubernahme des Darlehens im Zuge
der Akquisition des Frankfurt Airport Centers (FAC) bzw. der
Mehrheit der Anteile an der Objekegesellschaft mp Sky S.a r.l

(siche 2.3 Akquisitionen und Veriuflerungen).
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Mit dem Abschluss eines Sicherungsgeschifts (Zinsswap) beab-
sichtigt Godewind, zukiinftige Cash-flows aus Zinszahlungen zu
fixieren (Cash-flow-Hedge), um sich gegen das Risiko steigender
Zinsen abzusichern. Die Berechenbarkeit der Héhe zukiinftiger
Zinszahlungen soll erhoht werden.

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

Zum 31. Dezember 2018 hilt der Konzern folgende Sicherungs-
geschifte, um sich gegen das Zinsinderungsrisiko abzusichern:

Bezugsgrofe

GESCHAFTSBERICHT 2018
Anhang zum Konzernabschluss

Grundgeschift (variable
Zinszahlungen aus dem

Darlehensvertrag) Sicherungsinstrument (Zinsswap)

Nominalbetrag (TEUR)

85.000 85.000

Laufzeit

2021 2021

Variabler/abgesicherter Zinssatz

3-Monats-Euribor gegen festen

3-Monats-Euribor Zinssatz in Hohe von 0,12 %

Zinsperiode

3 Monate (Quartal) 3 Monate (Quartal)

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

Fiir das Derivat besteht seitens der Bank kein vorzeitiges
Kiindigungsrecht.

Im Vorjahr bestanden keine Sicherungsgeschifte.

5.4 Sonstige Marktrisiken

Die sonstigen Marktrisiken umfassen das Risiko, dass sich die
Marktpreise, z. B. Wechselkurse, Zinssitze oder Aktienkurse,
indern und dadurch die Ertrige des Konzerns beeinflusst werden.

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

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

5.5 Ausfallrisikomanagement

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

maximalen Ausfallrisiko.

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

Objektive Hinweise auf cine eingetretene Wertminderung

kénnten beispielsweise folgende sein:

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

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

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

berichtigung vollstindig ausgebucht.



Der Kundenstruktur und dem Geschiftsmodell ist es geschuldet,
dass offene Forderungen aus Mietvertrigen nur in Héhe von
TEUR 142 (2017: TEUR 0) und somit in unwesentlichem Umfang
bestehen.

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

Die Bonitit der Mieter wird {iberwacht. Mietvereinbarungen mit

bonititsschwachen Neumietern werden vermieden.

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

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

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteliquivalente wurden
ebenfalls anhand von Rankings der Banken bzw. der Anleihen-
emittenten (fiir die kurzfristigen, duflerst liquiden Finanz-
investitionen mit einer urspriinglichen Laufzeit von nicht mehr
als drei Monaten) auf Wertminderungsbedarf gepriift. Fiir die
stindig verfligbaren Sichtanlagen bei Banken wurde die Berech-
nung auf Ein-Tages-Basis vorgenommen. Bei den kurzfristigen
Finanzinvestitionen wurde die Berechnung anhand der Restlauf-
zeit von vier Tagen vorgenommen. Die Berechnungen erbrachten

keinen Wertminderungsbedarf.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Zum Stichtag bestehen keine wesentlichen Ausfallrisiken. Der
Buchwert der im Konzernabschluss erfassten finanziellen Ver-

mogenswerte stellt das maximale Ausfallrisiko dar.

5.6 Liquiditatsrisiko

Unter dem Liquidititsrisiko ist das Risiko zu verstehen, dass die
Gesellschaft moglicherweise nicht in der Lage ist, die in Zusammen-
hang mit ihren finanziellen Verbindlichkeiten eingegangenen
Verpflichtungen durch Bereitstellung von Zahlungsmitteln oder
anderen finanziellen Vermégenswerten zu erfiillen. Die Heran-
gehensweise der Gesellschaft im Hinblick auf das Liquiditits-
management besteht darin, im Rahmen des Méglichen sicher-
zustellen, dass sie stets iiber ausreichende Liquiditit verfiigt, um
ihren Verbindlichkeiten bei Filligkeit nachzukommen, sowohl
unter normalen als auch unter Stressbedingungen, ohne unan-
nechmbare Verluste zu verursachen oder eine Schidigung der
Reputation der Gesellschaft zu riskieren.

Kurzfristige Kreditlinien wurden bisher nicht vereinbart.

Aus der Geschiftstitigkeit war 2018 im Saldo ein Mittelzufluss
in Héhe von insgesamt TEUR 138.573 zu verzeichnen (2017:
TEUR 17.244). Wesentliche Abfliisse entfallen auf die Auszah-
lungen fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien in Hohe
von TEUR 222.103 (2017: TEUR 0). Zur Finanzierung wurden
durch die Kapitalerhshung TEUR 364.731 (2017: TEUR 14.500) an
Liquiditit zugefiihrt. Aus der betrieblichen Titigkeit resultierte ein
Abfluss in Hohe von TEUR 2.453 (2017: TEUR 228).

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

Die Zahlungsfihigkeit im Geschiftsjahr war durchgingig sicher-

gestellt.

IN EUR MIO. 1.1.-31.12.2018

Taglich fallig <3 Monate 3-12 Monate 1-5 Jahre >5 Jahre Summe
Bankdarlehen 0,0 0,0 0,0 88,0 0,0 88,0
Leasingverbindlichkeiten 0,0 0,0 0,4 1,6 27,5 29,5
Sonstige Schulden 0,0 0,7 1,8 0,4 0,0 2,9
Lieferungen und Leistungen 0,0 48 0,0 0,0 0,0 48
Summe 0,0 5,5 2,2 90,0 27,5 125,2
IN EUR MIO. 1.1.-31.12.2017

Taglich fallig <3 Monate 3-12 Monate 1-5 Jahre >5 Jahre Summe
Lieferungen und Leistungen 0,0 0,3 0,4 0,0 0,0 0,7
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5.7 Finanzierungsrisiko

Der Konzern iiberwacht die Finanzierung anhand des Net Loan-
to-Value (Net LTV), der 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
stelle sich wie folgt dar:

INTEUR 31.12.2018 31.12.2017
Finanzielle Verbindlichkeiten 98.355 668
Abziiglich Zahlungsmittel und

Zahlungsmitteldquivalente 157.745 19.172
Finanzielle Nettoverbindlichkeiten -59.390 -18.504
Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 300.905 0
Immobilienwert 300.905 0
Net Loan-to-Value (Net LTV) in % -19,7 n/a

6 ERLAUTERUNGEN ZU DEN
POSITIONEN DER KONZERN-
GESAMTERGEBNISRECHNUNG

6.1  Ergebnis aus der Vermietung und
Verpachtung

INTEUR 2018 2017

Erlose aus der Objektbewirtschaftung

Mieterlose 548 0
Erlose aus der Weiterberechnung von

Betriebskosten 152 0
Erlose aus anderen Lieferungen und

Leistungen 12 0
Summe 712

Aufwendungen aus der
Objektbewirtschaftung

Aufwendungen aus umlageféhigen

Betriebskosten -134 0
Instandhaltungsaufwendungen -1 0
Summe -135 0

Ergebnis aus der Vermietung und
Verpachtung 577 0

Die Mieterlose enthalten Mieteinnahmen aus den als Finanz-

investition gehaltenen Immobilien.

GESCHAFTSBERICHT 2018
Anhang zum Konzernabschluss

6.2 Ergebnis aus der Bewertung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

IN TEUR 2018 2017

Gewinne aus der Bewertung zum

beizulegenden Zeitwert 11.590 0
Verluste aus der Bewertung zum

beizulegenden Zeitwert -834 0
Summe 10.756 0

Durch das unrealisierte Ergebnis aus der Bewertung von als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert
ergibt sich ein Ertrag in Hohe von TEUR 10.756 (2017: TEUR 0).

Zur Bewertungsmethodik verweisen wir auf die Ausfithrungen

zu den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Abschnitt

3.4 und 4.1.

6.3 Sonstige betriebliche Ertrage

IN TEUR 2018 2017

Auflésung von Riickstellungen 35 35
Ubrige 14 8
Summe 49 43

Periodenfremde Ertrige betragen TEUR 35 (2017: TEUR 35).

6.4 Personalaufwand

IN TEUR 2018 2017

Lohne und Gehélter -3.941 -22
Soziale Aufwendungen und

Altersversorgung -173 14
Summe -4.114 -8

Im Personalaufwand sind Aufwendungen fiir anteilsbasierte Ver-
giitungen in Hohe von TEUR 1.270 (2017: TEUR 0) enthalten (siche
Abschnitt 7.2 Anteilsbasierte Vergiitungsvereinbarungen).

Im Geschiftsjahr 2018 hat die Godewind AG im Durchschnitt
zwolf Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen (ohne Vorstands-
mitglieder) beschiftigt (2017: 0), hiervon fiinf leitende Angestellte
und sieben Angestellte. Zum Stichtag hat der Konzern 19 Mitar-
beiter und Mitarbeiterinnen beschiftigt (2017: 0).



6.5 Sonstige betriebliche Aufwendungen
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6.6 Finanzergebnis

IN TEUR 2018 2017 INTEUR 2018 2017

Kosten fiir abgebrochene Transaktionen -1.269 0 Finanzertrage

Abschluss- und Priifungskosten -334 -89 Gewinne aus Wertpapierverkaufen 0 674
Reisekosten -261 0 Zinsertrage aus Darlehen

Raumkosten und Mieten 213 78 an nahestehende Personen 0 30
Werbekosten _174 0 Sonstige Zinsertrage 4 0
Rechts- und Beratungskosten -121 -265 Summe 4 04
Kosten Kapitalerhhung -147 0 Finanzaufwendungen

Aufsichtsratsverglitung _147 _12 Verwahr-/Einlagegebiihr (Strafzinsen) -182 0
Bewertungskosten _90 0 Gebiihren fiir kurzfristige Anleihen -71 0
Gebithren und Umlagen 67 0 Verluste aus Wertpapierverkaufen 0 -161
Leasing- und Kfz Kosten = 0 i;nhseesrjc;ﬁ;:;:reli]:rnsonen 0 -41
}fosten der Hauptversammlung 20 0 Zinsaufwand aus Pensionsverpflichtung -6 -6
Ubrige 48 3T summe -259 -208
Summe -3.3%0 481 Finanzergebnis -255 496

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

Zur Aufsichtsratsvergiitung verweisen wir auf unsere Ausfiih-
rungen zu den nahestehenden Personen (siche 7.4 Geschifts-
vorfille mit nahestehenden Unternehmen und Personen).

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

IN TEUR 2018

Abschlusspriifungsleistungen 240
Andere Bestatigungsleistungen 100
Sonstige Leistungen 0
Summe 340

Das Honorar fiir Abschlusspriifungsleistungen der KPMG AG WPG
inklusive Auslagen und Reisekosten fiir die Abschlusspriifungen
(Einzelabschluss und Konzernabschluss der Godewind AG) beliuft
sich auf TEUR 240. Das Honorar fiir den unter den anderen
Bestitigungsleistungen ausgewiesenen Comfort Letter belduft
sich auf TEUR 100.

6.7 Ergebnis je Aktie

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

Zurechnung des Gewinns auf Stammaktionare
(unverwassert und verwassert)

IN TEUR 2018 2017

Gewinn, den Eigentiimern des

Mutterunternehmens zurechenbar 9.370 50
Gewinn, den Stammaktionaren
zurechenbar 9.370 50

Gewichteter Durchschnitt der Stammaktien
(unverwassert)

IN TAUSEND AKTIEN 2018 2017

Ausgegebene Stammaktien zum 1. Januar 3.534 458
Auswirkungen der Ausgabe von Aktien 78.062 1.274
Auswirkungen des Erwerbs eigener

Anteile 5.059 0
Gewichteter Durchschnitt der Stamm-

aktien zum 31. Dezember (unverwéssert) 86.655 1.732

Unverwassertes Ergebnis je Aktie
(in EUR) 0,11 0,03
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Gewichteter Durchschnitt der Stammaktien

(verwassert)

IN TAUSEND AKTIEN 2018

2017

Gewichteter Durchschnitt der Stamm-
aktien zum 31. Dezember (unverwassert)

86.655

1.732

Auswirkungen der Ausgabe von
Aktienoptionen

16

Gewichteter Durchschnitt der Stamm-
aktien zum 31. Dezember (verwassert)

86.671

1.732

Verwéssertes Ergebnis je Aktie (in EUR)

0,11

0,03
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7 SONSTIGE ANGABEN

7.1 Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung wurde im Hinblick auf die laufende
Geschiftstitigkeit nach der indirekten Methode erstellt.
Dabei wurde zwischen laufender Geschifts-, Investitions- und
Finanzierungstitigkeit unterschieden. Der zum Stichtag aus-
gewiesene Bestand an liquiden Mitteln besteht aus Guthaben
bei Kreditinstituten und kurzfristigen, dufSerst liquiden Finanz-
investitionen mit einer urspriinglichen Laufzeit von nicht mehr

als drei Monaten.

UBERLEITUNGSRECHNUNG DER VERANDERUNGEN ZWISCHEN DEM ANFANGS- UND ENDBESTAND
DER FINANZVERBINDLICHKEITEN AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT

IN TEUR 2018

Verbindlich-

keiten Eigenkapital

Verbindlich-

keiten ggii.

nahestehenden

Personenund  Gezeichnetes  Eigene Kapital- Gewinn-

Unternehmen  Kapital Anteile riicklage riicklagen Gesamt
Buchwert zum 1.1.2018 0 15.000 0 0 3.561 18.561
Anderungen des Cash-flows aus
Finanzierungstatigkeit
Einzahlung aus Kapitalerhdhung 0 93.750 0 281.250 0 375.000
Auszahlungen fiir Kosten der Kapitalerhéhung 0 0 0 -10.269 0 -10.269
Auszahlungen fiir den Erwerb eigener Anteile 0 0 -241 -24 -481 -746
Gesamte Anderung des Cash-flows aus
Finanzierungstatigkeit 0 93.750 -241 270.957 -481 363.986
Sonstige Anderungen 0 0 0 -12.102 22.357 10.255
Buchwert zum 31.12.2018 0 108.750 -241 258.855 25.438 392.802
IN TEUR 2017

Verbindlich-

keiten Eigenkapital

Verbindlich-

keiten ggii.

nahestehenden

Personenund  Gezeichnetes  Eigene Kapital- Gewinn-

Unternehmen  Kapital Anteile riicklage riicklagen Gesamt
Buchwert zum 1.1.2017 5.253 500 0 0 3.511 9.264
Anderungen des Cash-flows aus
Finanzierungstatigkeit
Einzahlung aus Kapitalerhdhung 0 14.500 0 0 0 14.500
Auszahlungen fiir Verbindlichkeiten ggui.
nahestehenden Personen und Unternehmen -2.995 0 0 0 0 -2.995
Gesamte Anderung des Cash-flows aus
Finanzierungstatigkeit -2.995 14.500 0 0 0 11.505
Sonstige Anderungen -2.258 0 0 0 50 -2.208
Buchwert zum 31.12.2017 0 15.000 0 0 3.561 18.561




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

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

Der beizulegende Zeitwert einer Aktienoption betrigt EUR 1,69
(je 50% der Teiltranchen absolutes und relatives Erfolgsziel) und
basiert auf einer Monte-Carlo-Simulation mit folgenden Para-

metern:

20181 20181

absolutes relatives

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

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

GODEWIND IMMOBILIEN AG

Aktienoptionsprogramm 2018 - Ausgabe an Mitarbeiter
Aus dem Aktienoptionsprogramm wurden am 28. November 2018
insgesamt s15.000 Aktienoptionen mit Ausgleich durch
Eigenkapitalinstrumente an ausgewihlte Mitarbeiter gewihrt.

Der beizulegende Zeitwert einer Aktienoption betrigt EUR 1,000
(je 50% der Teiltranchen absolutes und relatives Erfolgsziel) und
basiert auf einer Monte-Carlo-Simulation mit folgenden Para-

metern:

201811 2018 11

absolutes relatives

Erfolgsziel Erfolgsziel
Grant Date 28.11.2018 28.11.2018
Falligkeit 28.1.2027 28.1.2027
Auslibungspreis (in EUR) 1,00 1,00
Angebotskurs IPO Godewind AG (in EUR) 4,00 -
Aktienkurs am Tag der Gewahrung (in EUR) 2,899 2,899
Kurs Index - 2.972,28
Zinssatz Ende Laufzeit 1. Referenztag (in %) -0,08 -0,08
Zinssatz Ende Laufzeit 2. Referenztag (in %) 0,05 0,05
Zinssatz Ende Laufzeit 3. Referenztag (in %) 0,17 0,17
Dividendenrendite Godewind-Aktie (in %) 0,00 0,00
Dividendenrendite Index (in %) - 4,02
Volatilitdt Godewind (in %) 24,12 24,12
Volatilitat Index (in %) - 15,71
Korrelation Godewind/Index - 0,4909
Beizulegender Zeitwert (in EUR) 0,26 1,74

Die Schitzungen fiir die erwartete Volatilitit basieren auf der
historischen Volatilitit. Da die Aktien der Godewind AG erst
seit dem 5. April 2018 an der Borse notiert sind, wurde fiir die
Ableitung der historischen Volatilitit als Kurshistorie vor diesem
Zeitpunkt ein Basket aus den Aktien von drei Vergleichsunter-
nehmen (alstria office-REIT AG, DIC Asset AG und Hamborner
Reit AG) gebildet.
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Die Aktienoptionen haben sich im Berichtsjahr wie folgt ent-
wickelt:

GESCHAFTSBERICHT 2018
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AKTIENOPTIONEN 2018 2017
Gewichteter Gewichteter
durchschnitt- durchschnitt-
licher Aus- licher Aus-
Anzahl libungspreis Anzahl libungspreis
Optionen (in EUR) Optionen (in EUR)
Zum 1. Januar ausstehend - - - -
Wéhrend des Berichtsjahres
gewahrt 4.979.000 1,000 - -
verwirkt - - - -
ausgelibt - - - -
verfallen - - - -
Zum 31. Dezember ausstehend 4.979.000 1,000 - -
Zum 31. Dezember ausiibbar - - - -

Die zum 31. Dezember 2018 ausstehenden Optionen haben einen
durchschnittlichen Ausiibungspreis von EUR 1,000 und eine
gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit von 7,5 Jahren. Der
erfasste Personalaufwand im Geschiftsjahr 2018 aus der Gewih-
rung von Aktienoptionen betrigt TEUR 1.270 (2017: TEUR 0).

7.3  Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Gesellschaft hat 2018 cinen Mietvertrag iiber Biiroriume in
Frankfurt am Main geschlossen. Der Vertrag hat cine feste Laufzeit
bis zum 30. November 2028. Die Gesamtmiete fiir den Zeitraum
vom I. Januar 2019 bis zum 30. November 2028 betrigt netto
TEUR 3.236.

Fiir eine verbleibende Laufzeit bis zu drei Jahren der firmenintern
genutzten Fahrzeuge bestehen Leasingverpflichtungen in Hohe
von TEUR 95.

Die o.g. sonstigen finanziellen Verpflichtungen werden im Zuge
der Erstanwendung von IFRS 16 zum 1. Januar 2019 entsprechend
als Nutzungsrechte und Leasingverbindlichkeiten bilanziert
(siche 3.1 Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden).

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

IN TEUR 2018 2017

<1Jahr 452 0
1-5 Jahre 1.543 0
>5 Jahre 1.604 0
Summe 3.599 0




7.4 Geschéftsvorfille mit nahestehenden
Unternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen und Personen werden die Tochter-

unternchmer der Godewind Immobilien AG sowie die Mitglieder

und nahestehende Angehérige des Vorstands und des Aufsichtsrats

der Godewind Immobilien AG angeschen.

a) Geschaftsvorfille mit nahestehenden

Unternehmen und Personen
Die Rechtsanwaltskanzlei des Aufsichtsratsvorsitzenden war im
Berichtszeitraum in zwei Fillen fiir die Gesellschaft anwaltlich
titig. Die Genehmigung des Aufsichtsrats gemif§ § 114 AktG lag
jeweils vor. Fiir diese Leistungen wurden der Gesellschaft netto
TEUR 23 berechnet.

2017 bestanden sowohl Darlehen an als auch von nahestehenden
Personen. Die Darlehen wurden alle im Jahr 2017 vollstindig
zuriickgefithrt. Im Jahr 2017 sind fiir diese Darlehen Zins-
aufwendungen in Hohe von TEUR 45 und Zinsertrige in Hohe
von TEUR 30 angefallen.

Die Bedingungen und Konditionen dieser Geschiftsvorfille waren
marktiiblich.

Weitere Geschiftsvorfille mit nahestehenden Personen bestanden
im Geschiftsjahr nicht.

Ausstehende Salden bestehen zum Abschlussstichtag nicht. Im lau-
fenden Jahr und im Vorjahr wurde kein Aufwand fiir uneinbring-
liche oder zweifelhafte Forderungen im Hinblick auf die Betrige
erfasst, die von nahestehenden Unternchmen und Personen ge-
schuldet werden. Garantien wurden weder gewihrt noch erhalten.

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

b) Mutterunternehmen und oberste

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

GODEWIND IMMOBILIEN AG

¢) Vergiitung der Mitglieder des Managements in
Schliisselpositionen

Zum Management in Schliisselpositionen zihlen der Vorstand

sowie die Mitglieder des Aufsichtsrats.

Die Vergiitung der Mitglieder des Vorstands umfasst:

IN TEUR 2018 2017

Kurzfristig féllige Leistungen 930 22
Anteilsbasierte Verglitungen 7.544 0
Summe 8.474 22

Die Vergiitung der Mitglieder des Vorstands umfasst Gehilter,
Sachleistungen und Kostenerstattungen. Die Mitglieder des
Vorstands sind auch am Aktienoptionsprogramm des Konzerns
beteiligt. Die gewihrten Aktienoptionen haben eine Restlaufzeit
von 7,4 Jahren. Zu den Angaben zu den anteilsbasierten Vergii-
tungen siche Abschnitt 7.2 Anteilsbasierte Vergiitungsverein-
barungen.

Die Vergiitung der Mitglieder des Aufsichtsrats umfasst:

INTEUR 2018 2017
Kurzfristig féllige Leistungen 135 12
Summe 135 12

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten eine feste jahrliche Ver-
glitung von TEUR 30, der stellvertretende Vorsitzende das Ein-
cinhalbfache und der Vorsitzende das Doppelte des vorgenannten
Betrages.

Die aktiven und ausgeschiedenen Aufsichtsratsmitglieder werden
fiir das Geschiftsjahr 2018 erfolgsunabhingige Gesamtbeziige in
Héhe von TEUR 135 (2017: TEUR 12) erhalten. Reisekosten wurden
in Hohe von TEUR 6 (2017: TEUR 0) erstattet.
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d) Gesamtbeziige des aktiven und ehemaligen
Vorstands

Im Geschiftsjahr 2017 waren bei der Gesellschaft noch die Herren

Nikolai Dumbsky und Volker Lemke titig, die zum 31. Dezem-

ber 2017 ausgeschieden sind. Herr Lemke hat fiir das Geschifts-

jahr 2017 eine Vergiitung von TEUR 22 erhalten.

Die Gesamtbeziige der Vorstinde fiir das Geschiftsjahr 2018
betragen insgesamt TEUR 8.939 (2017: TEUR s1) und setzen sich

wie folgt zusammen:

Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer
Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
IN TEUR Eintritt: 12.12.2017 Eintritt: 12.12.2017
2017 2018 2018 Min. 2018 Max. 2017 2018 2018 Min. 2018 Max.
Gewahrte Zuwendungen
Festvergiitung 33 600 600 600 18 330 330 330
Nebenleistungen 0 12 12 12 0 11 11 11
Summe 33 612 612 612 18 341 341 341
Einjahrige variable Vergiitung (STI) 0 288 0 300 0 154 0 160
Mehrjahrige variable Verglitung (LTI) 0 5.803 0 5.803 0 1.741 0 1.741
Aktienoptionsplan 2018 (Laufzeit bis April 2022)
Anzahl zugewiesener Optionen 0 | 3.434.000 0 3.434.000 0 | 1.030.000 0 1.030.000
Beizulegender Zeitwert der Optionen 0 5.803 0 5.803 0 1.741 0 1.741
Summe 33 6.703 612 6.715 18 2.236 341 2.242
Versorgungsaufwand

0 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtvergiitung 6.703 6.715 m 2.236 m 2.242

Der beizulegende Zeitwert der im Berichtszeitraum gewihrten
Optionen wurde von einem externen Gutachter mit einem
Binomialmodell, dessen allgemeiner Ansatz auf den Arbeiten von
Cox, Ross und Rubinstein (1979) basiert, ermittelt.

Die Zufliisse an den Vorstand fiir das Berichtsjahr betrugen
TEUR 1.446 (Vorjahr: TEUR 0).

Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer

Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
IN TEUR Eintritt: 12.12.2017 Eintritt: 12.12.2017

2018 2017 2018 2017

Zufluss
Festvergiitung 633 0 348 0
Nebenleistungen 12 0 11 0
Summe 645 0 359 0
Einjahrige variable Vergiitung (STI) 288 0 154 0
Mehrjahrige variable Verglitung (LT1) 0 0 0 0
Sonstiges 0 0 0 0
Summe 933 0 513 0
Versorgungsaufwand 0 0 0 0
Gesamtvergiitung 933 - m -




Einjahrige variable Vergiitung

Die variable Vergiitung fiir die Vorstinde betrigt 2018 insgesamt
bis zu TEUR 460 (2017: TEUR 0). Fiir den vorgenannten Betrag
wurde eine entsprechende Riickstellung gebildet, ein Zufluss
erfolgte im Geschiftsjahr nicht.

e) Aktienbesitz von Vorstand und
Aufsichtsratsmitgliedern

Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats hielten zum

Bilanzstichtag Aktien der Gesellschaft in folgendem Umfang:

Vorstand

Stavros Efremidis (CEO): 6.269.584 Stiick
Ralf Struckmeyer (CFo): 150.000 Stiick
Aufsichtsrat

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

Karl Ehlerding (Mitglied des Aufsichtsrats):

125.000 Stiick
125.000 Stiick
5.614.509 Stiick

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

7.5 Erkldarung zum

Corporate Governance Kodex
Der Vorstand und der Aufsichtsrat der Godewind Immobilien AG
haben cine Erklirung gemifd § 161 AktG abgegeben und den
Aktioniren auf der Internetseite der Godewind AG unter
www.godewind-ag.com/corporate-governance-2/ dauerhaft
zuginglich gemacht.

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

_ Dr. Bertrand Malmendier, Rechtsanwalt, Berlin
(Vorsitzender seit dem 20. November 2017),

_ Dr. Roland Folz, Bankkaufmann, Berlin
(stellvertretender Vorsitzender seit dem 20. November 2017),

— Karl Ehlerding, Dipl.-Kaufmann, Hamburg
(Mitglied seit dem 20. November 2017).

Zu Mitgliedern des Vorstands waren im abgelaufenen Geschifts-
jahr bestellt:

_ Stavros Efremidis, Berlin

(Vorsitzender, seit dem 12. Dezember 2017),
_ Ralf Struckmeyer, Frankfurt am Main

(seit dem 12. Dezember 2017).

GODEWIND IMMOBILIEN AG

81

Im Folgenden werden die Mandate des Vorstands darstellt:

Name, Funktion, Wohnort  Beruf Weitere Mandate

Stavros Efremidis Immobilien-
Vorsitzender des Vorstands, kaufmann
Berlin

— Mitglied des Aufsichtsrats der
BUWOG AG, Wien, Osterreich
(bis 4. Mai 2018)

_ Mitglied des Aufsichtsrats der
PRIMUS Immobilien AG, Berlin
(seit 1. Juni 2018)

_ Geschéftsfiihrer der
Invivo Capital GmbH, Berlin

_ Geschéftsfiihrer der Invivo
Management GmbH, Berlin

_ Geschéftsfiihrer der
Invivo Immobilienverwaltungs
GmbH, Berlin

Ralf Struckmeyer
Mitglied des Vorstands,
Frankfurt am Main

Dipl.-Kaufmann _ Geschaftsfiihrer, Platin Asset
GmbH, Frankfurt am Main

Im Folgenden werden die Mandate der Mitglieder des Aufsichts-
rats darstellt:

Name, Funktion, Wohnort  Beruf Weitere Mandate

Aufsichtsratsmandate
_ Studio Babelsberg AG,
Potsdam

Dr. Bertrand Malmendier, Rechtsanwalt
Vorsitzender,
Berlin
Sonstige Mandate
_ Mitglied des Beirats,
KEST GmbH, Ratingen
_ Geschaftsfiihrer,
MALCON GmbH, Potsdam
_ Geschaftsfiihrer,
BAZECON GmbH, Berlin
_ Geschaftsfiihrender Partner,
Malmendier Hellriegel
Rechtsanwalte Partnerschafts-
gesellschaft, Berlin

Dr. Roland Folz,
Stellvertretender
Vorsitzender,
Berlin

Aufsichtsratsmandate

_ NURNBERGER Beteiligungs-
Aktiengesellschaft,
Nirnberg (bis 24. April 2018)

_ Fiirst Fugger Privatbank AG,
Augsburg

_ Studio Babelsberg AG,
Potsdam

Bankkaufmann

Sonstige Mandate
_ CEO, solarisBank AG,
Berlin

Karl Ehlerding,
Hamburg

Dipl.-Kaufmann Aufsichtsratsmandate

— Maternus-Kliniken
Aktiengesellschaft,
Berlin

_ Elbstein AG, Hamburg

_ Salzgitter Aktiengesellschaft,
Salzgitter (bis 24. Mai 2018)

— WCM Beteiligungs- und
Grundbesitz-AG,
Berlin (bis 6. Juni 2018)

_ KHS GmbH, Dortmund

Sonstige Mandate

_ Beirat Nord,
Deutsche Bank AG,
Frankfurt am Main

_ Geschaftsfiihrer, Erste ,,Hohe
Briicke“ Verwaltungs GmbH,
Hamburg
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7.7  Ereignisse nach dem Stichtag

Akquisitionen
Im Rahmen von Asset Deals wurden bis zum Aufstellungsdatum
folgende Immobilien erworben:

GESCHAFTSBERICHT 2018
Anhang zum Konzernabschluss

Objekt Ort Kaufpreis (in TEUR) Fliche (in m?) WALT (in Jahren) Nutzen-Lasten-Wechsel
Pentahof Hamburg 60.600 24.700 4,8 31.1.2019
Quartier am Zeughaus Hamburg 153.000 43.500 3,0 voraussichtlich Ende April 2019
Y2 Frankfurt am Main 52.000 30.930 43 14.2.2019
Eight Dornach Aschheim bei Miinchen 30.000 17.600 42 1.2.2019
Herzogterrassen Diisseldorf 140.000 55.700 5,5 voraussichtlich Ende April 2019
Gesamt 435.600 172.430 4.4

Aktienerwerbe nahestehender Personen

Am 25. Januar 2019 erwarb das Aufsichtsratsmitglied Karl Ehler-
ding Aktien der Godewind Immobilien AG in einem Volumen
von TEUR 4.396 zum Preis von EUR 3,14 je Aktie.

Am 4. Februar 2019 erwarb das Aufsichtsratsmitglied Karl Ehler-
ding Aktien der Godewind Immobilien AG in einem Volumen von
TEUR 23.829 zum Preis von EUR 3,11 je Akdie.

Am 4. Februar 2019 erwarb Ingrid Ehlerding (Ehefrau des Aufsichts-
ratsmitglieds Karl Ehlerding) Aktien der Godewind Immobilien AG
in einem Volumen von TEUR 4.497 zum Preis von EUR 3,11 je Aktie.

Zum Aufstellungsdatum stellt sich die Aktionidrsstruktur wie folgt
dar:

AKTIONARSSTRUKTUR ZUM 21.2.2019

IN %

8,27
Karl Philipp Ehlerding

12,02
Stavros Efremidis

13,50
Karl Ehlerding
64,962 N3
Streubesitz 1,25
Treasury Stock

T EinschlieBlich Finanzinstrumenten.
2 Der Streubesitz entspricht der Definition der Deutschen Borse. Ohne Berticksichtigung
von Finanz- oder sonstigen Instrumenten nach §§ 38, 39 WpHG.

Aktienriickkaufprogramm

Nach dem Stichtag hat die Gesellschaft weitere 1.259.144 Aktien
zu einem Gesamtpreis von TEUR 4.133 erworben. Der letzte
Erwerbstag der Aktien war der 20. Februar 2019.

Frankfurt am Main, den 29. Mirz 2019

i dl@

Ralf Struckmeyer
Vorstand

Stavros Efremidis

Vorstandsvorsitzender



VERSICHERUNG DER
GESETZLICHEN VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemifd den anzuwen-
denden Rechnungslegungsgrundsitzen der Konzernabschluss zum
31. Dezember 2018 fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis 31.
Dezember 2018 ein den tatsichlichen Verhilenissen entsprechen-
des Bild der Verméogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt und im zusammengefassten Konzernlagebericht der
Geschiftsverlauf einschliefllich des Geschiftsergebnisses und die
Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsichlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die we-
sentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwick-

lung des Konzerns beschrieben sind.
Frankfurt am Main, den 29. Mirz 2019

77 Zl J?‘

Stavros Efremidis Ralf Struckmeyer
Vorstandsvorsitzender Vorstand

GODEWIND IMMOBILIEN AG
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GESCHAFTSBERICHT 2018
Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

BESTATIGUNGSVERMERK
DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die Godewind Immobilien AG, Frankfurt am Main

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES
KONZERNABSCHLUSSES UND DES
ZUSAMMENGEFASSTEN LAGEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Godewind Immobilien AG
und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — bestehend aus der
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2018, der Konzerngesamtergebnis-
rechnung, der Konzerneigenkapitalverinderungsrechnung und der
Konzernkapitalflussrechnung fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2018 sowie dem Konzernanhang, einschliefSlich
einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden —
gepriift. Dariiber hinaus haben wir den zusammengefassten Lagebericht
der Godewind Immobilien AG fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen

Erkenntnisse

_ entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen
wesentlichen Belangen den IFRs, wie sic in der EU
anzuwenden sind, und den erginzend nach § 315¢
Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung die-
ser Vorschriften ein den tatsichlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage
des Konzerns zum 31. Dezember 2018 sowie seiner
Ertragslage fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2018 und

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

Gemifl § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkliren wir, dass unsere Priifung zu
keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmifSigkeit des Konzern-
abschlusses und des zusammengefassten Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des zusammen-
gefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und
der EU-Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537/2014; im Folgenden
»EU-APrVO®) unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (1DW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmifSiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,, Verantwortung des
Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des
zusammengefassten Lageberichts® unseres Bestdtigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternechmen
unabhingig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen so-
wie den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiille. Dariiber
hinaus erklaren wir gemif§ Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO,
dass wir keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen nach Artikel 5
Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Konzern-
abschluss und zum zusammengefassten Lagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in

der Priifung des Konzernabschlusses

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte,
die nach unserem pflichtgemifen Ermessen am bedeutsamsten in
unserer Priifung des Konzernabschlusses fiir das Geschiftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 waren. Diese Sachverhalte
wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzern-
abschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Priifungsurteils
hierzu beriicksichtigt; wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu
diesen Sachverhalten ab.



Die Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Zur Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
verweisen wir auf die Ausfithrungen im Konzernanhang unter dem
Kapitel 2.3, Kapitel 3.2, Kapitel 3.4, Kapitel 3.15, Kapitel 4.1 und
Kapitel 6.2 sowie auf die Ausfiithrungen im zusammengefassten
Konzernlagebericht in Abschnitt 2.b.

DAS RISIKO FUR DEN ABSCHLUSS

In dem Konzernabschluss der Godewind Immobilien AG zum
31. Dezember 2018 sind als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
in Hohe von EUR 300,9 Mio. ausgewiesen. Diese stellen 59,8 %
der Konzernbilanzsumme dar und haben somit einen wesentlichen

Einfluss auf die Vermogenslage der Gesellschaft.

Die Godewind Immobilien AG bewertet die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert in Uber-
einstimmung mit IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13. Im abge-
laufenen Geschiftsjahr wurden Erhohungen der beizulegenden
Zeitwerte in Hohe von EUR 10,8 Mio. in der Konzerngesamt-
ergebnisrechnung erfasst.

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
erfolgt durch die von der Godewind Immobilien AG beauftragten
externen Gutachter Jones Lang La Salle SE, Frankfurt am Main, und
Savills Advisory Services Germany GmbH & Co. KG, Frankfurt
am Main, mittels eines Discounted Cash Flow (DCF)-Verfahrens.
Die Bewertung erfolgte auf den Bemessungsstichtag 31. Dezem-
ber 2018. Die fiir das DCF-Verfahren verwendeten Zahlungsstrome
beruhen auf immobilienindividuellen Planungen fiir die nichsten
zehn Jahre, die mit Annahmen tiber langfristige Wachstumsraten
fortgeschrieben werden. Der jeweilige Kapitalisierungs- und Dis-
kontierungszinssatz wird aus der Rendite einer risikoadidquaten
Alternativanlage abgeleitet.

Die Berechnung der beizulegenden Zeitwerte der Immobilien nach
dem DCE-Verfahren ist komplex und hinsichdlich der getroffenen
Annahmen in hohem Maf$e von Einschitzungen und Beurteilungen
der Gesellschaft abhingig. Bereits geringe Anderungen der bewer-
tungsrelevanten Annahmen kdnnen zu wesentlichen Anderungen
der resultierenden beizulegenden Zeitwerte fithren. Die wesent-
lichen Bewertungsannahmen fiir die Bewertung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien sind die Marktmieten, der
Vermietungsstand sowie die Kapitalisierungs- und Diskontierungs-

zinssitze.

Es besteht das Risiko fiir den Konzernabschluss, dass aufgrund der
bestehenden Schitzunsicherheiten und der Ermessensbehaftung die
Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien nicht

angemessen ist.

Dariiber hinaus besteht das Risiko fiir den Konzernabschluss, dass
die nach 1S 40 und 1FRS 13 fiir die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien erforderlichen Anhangangaben nicht sachgerecht sind.

GODEWIND IMMOBILIEN AG

UNSERE VORGEHENSWEISE IN DER PRUFUNG

Unsere Priifungshandlungen umfassten unter anderem unter
Einbezug unserer Immobilienbewertungsspezialisten die Beurteilung
des Bewertungsverfahrens der externen Bewertungsgutachten
im Hinblick auf die Konformitit mit 1aS 40 in Verbindung mit
IFRS 13, die Richtigkeit und Vollstindigkeit der verwendeten Daten
zu den Immobilien, die Angemessenheit verwendeten wesentichen
Bewertungsannahmen wie der Marktmieten, Vermietungsstand,
Instandhaltungs- und Investitionsaufwendungen sowie der ange-
wandten Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssitze.

Zur Sicherstellung der rechnerischen Richtigkeit der Werter-
mittlung haben wir die Gutachten tiberschligig nachgerechnet.

Die Richtigkeit und Vollstindigkeit der verwendeten Daten haben
wir durch Abstimmung wesentlicher verwendeter Ausgangsdaten
in den Gutachten wie beispielsweise Sollmieten, vermietbare
Flichen, Anzahl an Stellplitzen und Baujahr fiir alle Objekte mit
den wesentlichen Mietvertrigen tiberpriift.

Zur Beurteilung der Angemessenheit wesentlicher Bewertungs-
annahmen fiihrten wir bei allen Objekten unter Einbezug unserer
Bewertungsspezialisten eine Objektbesichtigung durch. Die immo-
bilienspezifischen Marktmieten sowie die Diskontierungs- und
Kapitalisierungszinssitze haben wir unter Beachtung von Art und
Lage der Objekte durch Abgleich mit marke- und branchenspezi-
fischen Richtwerten auf Angemessenheit beurteilt. Hierbei haben
wir auch beobachtbare Vervielfiltiger verwendet, die durch aner-
kannte externe Anbieter bereitgestellt werden. Wir haben den
jeweiligen Sachverstindigen zum Bewertungsmodell und zu wesent-
lichen Annahmen im Rahmen der Wertermittlung befragt und die
Antworten gewiirdigt.

Von der Qualifikation und Objektivitit der von der
Godewind Immobilien AG beauftragten externen Immobiliengut-
achter haben wir uns iiberzeugt.

Zudem haben wir die Angemessenheit der nach 1as 40 und 1FRS 13
fiir die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien geforderten
Angaben im Konzernanhang beurteilt.

UNSERE SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
zugrunde liegenden Annahmen und Parameter sind insgesamt
vertretbar. Die im Konzernanhang nach 148 40 und 1FRS 13 fiir die
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien gemachten Angaben
sind sachgerecht.

Der Ansatz der aktiven latenten Steuern auf
Verlustvortrage

Zum Ansarz aktiver latenten Steuern auf Verlustvortrige verweisen
wir auf den Konzernanhang unter dem Kapitel 3.2, Kapitel 3.13
und Kapitel 4.16 sowie auf den zusammengefassten Lagebericht
in Abschnitt 2.c.
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DAS RISIKO FUR DEN ABSCHLUSS

Im Konzernabschluss der Godewind Immobilien AG zum
31. Dezember 2018 werden aktive latente Steuern nach Verrech-
nung mit passiven latenten Steuern in Héhe von EUR 6,7 Mio.

ausgewiesen.

Fiir die Bilanzierung der aktiven latenten Steuern schitzt die
Godewind Immobilien AG ein, inwieweit die bestehenden latenten
Steueranspriiche in den folgenden Berichtsperioden genutzt werden
kénnen bzw. steuerbare temporire Differenzen vorhanden sind.
Die Realisation von Anspriichen, denen keine steuerbaren tempo-
riren Differenzen gegeniiberstehen, setzt voraus, dass in Zukunft
in ausreichendem Mafle steuerliches Einkommen erwirtschaftet
wird. Bestehen begriindete Zweifel an der kiinftigen Nutzbarkeit
dieser ermittelten latenten Steueranspriiche, werden aktive latente
Steuern nicht angesetzt bzw. bereits gebildete aktive latente Steuern
wertberichtigt.

Die Bilanzierung der aktiven latenten Steuern ist in hohem Mafle
von der Einschitzung und den Annahmen der gesetzlichen Ver-
treter in Bezug auf die operative Entwicklung der Gesellschaft und
der Steuerplanung des Konzerns abhingig und daher mit wesent-
lichen Unsicherheiten behaftet. Wesentlicher Werttreiber der
operativen Entwicklung der Gesellschaft und der Steuerplanung
des Konzerns sind die erwarteten Zahlungsmittelzufliisse aus den
immobilienindividuellen Planungen, die auch der Berechnung der
beizulegenden Zeitwerte der Immobilien zugrunde liegen. Die
beizulegenden Zeitwerte der Immobilien werden von externen
Gutachtern mithilfe des Discounted Cash Flow (DCF)-Verfahrens
ermittelt.

Im Geschiftsjahr 2018 hat die Godewind Immobilien AG aktive
latente Steuern auf Verlustvortrige in Héhe von EUR 10,1 Mio.
vor Saldierung aktiviert, die aus Vorjahren resultieren. Mit der
Neuausrichtung der Godewind Immobilien AG im Jahr 2018 wurden
diese erstmals als werthaltig angeschen. Der Ansatz der aktiven
latenten Steuern auf Verlustvortrige war in Vorjahren aufgrund des
fehlenden operativen Geschifts unterblieben. Nach Einschitzung
der Godewind Immobilien AG hat sich die Ertragslage des Konzerns
durch Immobilienzukiufe nachhaltig gedndert, sodass nunmehr
eine Aktivierung von aktiven latenten Steuern auf die bislang nicht
angesetzten Verlustvortrige moglich ist.

Es besteht das Risiko fiir den Konzernabschluss, dass die Einschit-
zung der Gesellschaft nicht angemessen ist und die angesetzten
aktiven latenten Steuern nicht werthaltig sind.

UNSERE VORGEHENSWEISE IN DER PRUFUNG

Zur Beurteilung der Steuersachverhalte haben wir unsere Steuer-
spezialisten in die Priifung einbezogen. Zunichst haben wir uns
kritisch mit den temporiren Differenzen zwischen den IFRS- und
den Steuerbilanz-Buchwerten auseinandergesetzt. Auflerdem haben
wir die Verlustvortrige zu den Steuerbescheiden und den Steuer-
berechnungen fiir das aktuelle Geschiftsjahr abgestimmt. Dabei
haben wir beurteilt, ob die angewandte Methodik fiir den Ansatz
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aktiver latenter Steueranspriiche einschliefSlich der Ansatzvoraus-
setzungen und des Planungszeitraums den Vorgaben des 1as 12
entspricht.

Wir haben die Werthaltigkeit der aktiven latenten Steuern auf Basis
der durch die Gesellschaft aufgestellten unternechmensinternen
Prognosen der zukiinftigen steuerlichen Einkommenssituation
beurteilt und die zugrunde gelegten Annahmen kritisch gewiirdigt.
Diesbeziiglich haben wir insbesondere die Planung des zukiinftigen
steuerlichen Einkommens zu den erwarteten kiinftigen Zahlungs-
mittelzufliissen des Immobilienbestands abgestimmt.

Die erwarteten kiinftigen Zahlungsmittelzufliisse des Immobilien-
bestands wurden unter Einbezug unserer Immobilienbewertungs-
spezialisten gewiirdigt. Die Vorgehensweise bei der Beurteilung der
Angemessenheit wesentlicher verwendeter Annahmen wie Marke-
mieten, Vermietungsstand und Instandhaltungsaufwendungen
entspricht der oben dargestellten Vorgehensweise bei der Priifung
der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Die Einschitzung der Godewind Immobilien AG zur nachhaltigen
Verbesserung der Ertragslage haben wir uns von den gesetzlichen
Vertretern erldutern lassen. In diesem Zusammenhang haben wir
uns von der Durchfithrung der ergebnisverbessernden Mafinahmen
bei dem Immobilienbestand iiberzeugt sowie die Ursachen der
Ergebnisverbesserung analysiert und die Nachhaltigkeit der zu ver-
steuernden Ergebnisse beurteilt.

UNSERE SCHLUSSFOLGERUNGEN
Die Annahmen fiir den Ansatz aktiver latenter Steuern sind ins-

gesamt angemessen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen ver-
antwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die {ibrigen
Teile des Geschiiftsberichts, mit Ausnahme des gepriiften Konzern-
abschlusses und zusammengefassten Lageberichts sowie unseres
Bestitigungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammen-
gefassten Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Infor-
mationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungs-
urteil noch irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung
hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verant-
wortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu

wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

— wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss,
zum zusammengefassten Lagebericht oder unseren bei der
Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.



Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und

des Aufsichtsrats fiir den Konzernabschluss und
den zusammengefassten Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung
des Konzernabschlusses, der den 1FRS, wie sie in der EU anzuwen-
den sind, und den ergiinzend nach § 315¢ Abs. 1 HGB anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafiir, dass der Konzernabschluss unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsichlichen Verhiltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung cines Konzernabschlusses zu
ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbe-
absichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter dafiir verantwortlich, die Fihigkeit des Konzerns zur Fort-
fiihrung der Unternchmenstitigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit, sofern einschligig,
anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung
der Unternchmenstitigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht
die Absicht, den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des
Geschiiftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

AufSerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
Aufstellung des zusammengefassten Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
Vorkehrungen und Mafinahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines zusammengefassten Lage-
berichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen und um ausreichende
geeignete Nachweise fiir die Aussagen im zusammengefassten Lage-
bericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rech-
nungslegungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung des Konzern-
abschlusses und des zusammengefassten Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir

die Priifung des Konzernabschlusses und des
zusammengefassten Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen,
ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen —
beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist
und ob der zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den
bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
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deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestitigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht

beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf$ an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und
der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (1IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmifSiger
Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdecke. Falsche Darstellungen kénnen aus Ver-
stof8en oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angeschen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzern-
abschlusses und zusammengefassten Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgemifSes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

_ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Konzernabschluss und im zusammen-
gefassten Lagebericht, planen und fithren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstofien
héher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofie betriigerisches
Zusammenwirken, Filschungen, beabsichtigte Unvoll-
stindigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das
Auflerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung
des Konzernabschlusses relevanten internen Kontroll-
system und den fiir die Priifung des zusammengefassten
Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mafinahmen,
um Priifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstinden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme abzugeben.

— beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten geschitzten Werte und
damit zusammenhingenden Angaben.

— zichen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der
Unternehmenstitigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fihigkeit des Konzerns zur Fortfithrung der Unterneh-
menstitigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss
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kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht,
sind wir verpflichtet, im Bestitigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss und im
zusammengefassten Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Pritfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestitigungsvermerks erlangten Priifungs-
nachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen jedoch dazu fithren, dass der Konzern seine
Unternehmenstitigkeit nicht mehr fortfithren kann.

— beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Konzernabschlusses einschliefSlich der
Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde
liegenden Geschiftsvorfille und Ereignisse so darstellt,
dass der Konzernabschluss unter Beachtung der IFRs, wie
sie in der EU anzuwenden sind, und der erginzend nach
§ 315¢ Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften ein den tatsichlichen Verhiltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns vermittelt.

— holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir
die Rechnungslegungsinformationen der Unternchmen
oder Geschiftstitigkeiten innerhalb des Konzerns ein,
um Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
zusammengefassten Lagebericht abzugeben. Wir sind
verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und
Durchfithrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen
die alleinige Verantwortung fiir unsere Priifungsurteile.

_ beurteilen wir den Einklang des zusammengefassten
Lageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der
Lage des Konzerns.

_ fithren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im zusammengefassten Lagebericht durch.

Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunfts-
orientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstindiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von

den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliefllich etwaiger
Mingel im internen Kontrollsystem, die wir wihrend unserer

Priifung feststellen.
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Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
eine Erkldrung ab, dass wir die relevanten Unabhingigkeitsanfor-
derungen eingehalten haben, und erortern mit ihnen alle Bezie-
hungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftigerweise
angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhingigkeit
auswirken, und die hierzu getroffenen Schutzmafinahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die
Uberwachung Verantwortlichen erértert haben, diejenigen Sach-
verhalte, die in der Priifung des Konzernabschlusses fiir den aktu-
ellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und daher die
besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben
diese Sachverhalte im Bestitigungsvermerk, es sei denn, Gesetze
oder andere Rechtsvorschriften schliefen die 6ffentliche Angabe
des Sachverhalts aus.

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE
RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Ubrige Angaben gemiR Artikel 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 20. Februar 2018 als
Konzernabschlusspriifer gewihlt. Wir wurden am 5. Mirz 2019 vom
Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind seit dem Geschiftsjahr 2018 als
Konzernabschlusspriifer der Godewind Immobilien AG titig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestitigungsvermerk enthaltenen
Priifungsurteile mit dem zusitzlichen Bericht an den Aufsichtsrat
nach Artikel 11 EU-APrVO (Priifungsbericht) in Einklang stehen.

VERANTWORTLICHER
WIRTSCHAFTSPRUFER

Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist Yaman

Piirstin.
Frankfurt am Main, den 9. April 2019

KPMG AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Piirsiin Theuerkorn

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin
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DISCLAIMER

Dieses Dokument kann zukunftsgerichtete Aussagen iiber das
Geschift, die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage und Gewinn-
prognosen von Godewind enthalten. Derartige Aussagen sind durch
Formulierungen wie ,kénnen®, ,werden®, ,erwarten®, ,rechnen
mit®, ,erwigen®, ,beabsichtigen®, ,planen®, ,glauben®, ,fortdau-
ern” und ,,schiitzen®, Abwandlungen solcher Begriffe oder dhnliche
Ausdriicke gekennzeichnet. Solche zukunftsgerichteten Aussagen
geben die gegenwirtigen Einschitzungen, Beurteilungen, Erwar-
tungen und Annahmen des Vorstands von Godewind basierend auf
den zum Zeitpunke der Erstellung dieses Dokuments verfiigbaren
Informationen wieder und gelten vorbehaltlich bestehender
Risiken und Unsicherheiten. Sie kénnen dabei insbesondere auch
auf Umstinden beruhen, die auf8erhalb des Einflussbereiches von
Godewind liegen. Leser dieses Dokuments sollten kein unange-
messenes Vertrauen auf solche zukunftsgerichteten Aussagen legen.

FINANZKALENDER 2019

Warburg Small Cap Selection,

Frankfurt am Main 30. Januar 2019

0ODDO BHF German Conference,

Frankfurt am Main 20. Februar 2019

Metzler-Small-Cap-Konferenz 6. Méarz 2019
Geschéftsbericht 2018 10. April 2019
Quartalsmitteilung Q1-2019 10. Mai 2019

Hauptversammlung, Frankfurt am Main  tbc

Quirin Champions, Frankfurt am Main 12.Juni 2019

Halbjahresfinanzbericht 2019 13. August 2019

Berenberg and Goldman Sachs Eighth

German Corporate Conference, Miinchen  23.-25. September 2019

Quartalsmitteilung Q3-2019 12. November 2019

European MidCap Event 2019, Madrid 19. November 2019

Sollten sich Risiken oder Ungewissheiten realisieren oder sollten
zugrunde liegende Erwartungen zukiinftig nicht eintreten bzw.
sollte sich herausstellen, dass Annahmen unzutreffend waren, so
konnen die tatsichlichen Ergebnisse, Leistungen und Erfolge von
Godewind wesentlich von denjenigen Ergebnissen abweichen,
die ausdriicklich oder implizit in der zukunftsgerichteten Aussage
genannt worden sind. Dies kann durch Faktoren verursacht
werden, die Godewind in 6ffentichen Berichten und Meldungen,
insbesondere im Abschnitt Risikobericht, beschrieben hat, sich
aber nicht auf solche beschrinken. Godewind iibernimmt keine
Verpflichtung zur Aktualisierung oder Uberpriifung zukunfts-
gerichteter Aussagen wegen neuer Informationen, kiinftiger
Ereignisse oder aus sonstigen Griinden, soweit keine ausdriick-
liche rechtliche Verpflichtung besteht.



GODEWIND =
—

IMMOBILIEN AG

Godewind Immobilien AG
Taunusanlage 8
60329 Frankfurt am Main

T. +49 69 2713973-0
E. info@godewind-ag.com



	KONZERNKENNZAHLEN NACH IFRS
	UNSERE VISION
	VORWORT DES VORSTANDS
	DIE HIGHLIGHTS UNSERES UNTERNEHMENS
	ZWÖLF FRAGEN AN DEN VORSTAND
	BERICHT DES AUFSICHTSRATS
	KENNZAHLEN NACH EPRA
	DIE GODEWIND-AKTIE
	ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
	INHALT
	1 GRUNDLAGEN DES KONZERNS
	2 WIRTSCHAFTSBERICHT
	3 BERICHTERSTATTUNG ZUM JAHRESABSCHLUSS DER GODEWINDIMMOBILIEN AG
	4 RISIKO-, CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT
	5 VERGÜTUNGSBERICHT

	KONZERNABSCHLUSS
	INHALT
	KONHERNBILANZ
	GESAMTERGEBNISRECHNUNG
	KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG
	EIGENKAPITALVERÄNDERUNGSRECHNUNG

	ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS
	1 ALLGEMEINE ANGABENZUM KONZERNABSCHLUSS
	2 KONSOLIDIERUNGSGRUNDSÄTZE
	3 BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN
	4 ERLÄUTERUNGEN ZU DEN POSITIONEN DER KONZERNBILANZ
	ZUSÄTZLICHE ANGABEN ZU FINANZINSTRUMENTEN
	6 ERLÄUTERUNGEN ZU DEN POSITIONEN DER KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG
	7 SONSTIGE ANGABEN

	BESTÄTIGUNGSVERMERK DES UNABHÄNGIGEN ABSCHLUSSPRÜFERS
	IMPRESSUM(FINANZKALENDER 2019



