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Konzernkennzahlen (HGB)

I
2014 2015 2016 2017
Umsatz (Mio. Euro) 16,7 23,8 44,6 68,0
EBIT (Mio. Euro) 2,5 3,8 9,9 15,2*
EBT (Mio.Euro) 1,2 15 6,0 12,2**
Konzerniiberschuss (Mio. Euro) 0,8 11 4,2 8,7
Ergebnis pro Aktie (unverwassert) (EUR) 178,69*** 239,27*** 841,04*** 2,97***
Bilanzsumme (Mio. EUR) 49,0 92,7 87,5 127,8
Verkaufte Wohnungen 98 249 593 587
Bestandswohnungen 791 1.465 1.008 1.194
Mietfldche des Immobilienbestandes (gerundet) 51.000 gm 93.000 gm 69.000 gm 80.000 gm
I

* vor IPO-Kosten EUR 16,7 Mio.
** vor IPO-Kosten EUR 13,7 Mio.

*** jeweils auf Basis der ausgegebenen Aktien bzw. Geschaftsanteile zum 31. Dezember (2014: 4.500, 2015: 4.500, 2016: 5.000, 2017: 2.920.000)
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VORWORT

Sehr geehrte Aktionarinnen

und Aktionare,

die Noratis AG kann auf sein sehr erfolgreiches Geschafts-
jahr 2017 zuriickblicken. Neben der sehr guten operati-
ven Entwicklung hat sich die Noratis AG auch strategisch
erfolgreich weiterentwickelt und neu positioniert. Ein
besonderes Ereignis war dabei der erfolgreiche Borsen-
gang im Scale, dem neu geschaffenen Bdrsensegment
der Frankfurter Wertpapierborse. Insgesamt wurden
920.000 Aktien im Rahmen des Bérsengangs mit einem
Ausgabepreis von 18,75 Euro je Aktie platziert. Die zu-
flieRenden Mittel in Hohe von 17,25 Mio. Euro dienen
vor allem dem strategiekonformen Ausbau des Immo-
bilienbestandes. Unser Fokus liegt dabei unverandert
auf Immobilienbestanden mit Entwicklungspotenzial an
Sekunddrstandorten.

Wie erfolgreich sich die Noratis AG 2017 operativ weiter-
entwickelt hat, zeigen die Ergebniszahlen. Das Ergebnis vor
Zinsen und Steuern, EBIT, lag 2017 bei 15,2 Mio. Euro nach
9,9 Mio. Euro im Vorjahr. Das Ergebnis vor Steuern konn-
te mit 12,2 Mio. Euro gegeniiber dem Vorjahreswert von
6,0 Mio. Euro mehr als verdoppelt werden. Unsere Er-
gebnisprognose von 12,0 Mio. Euro (13,5 Mio. EUR vor
IPO-Kosten) haben wir damit gut erreicht. Erfreulich
ist dabei auch, dass wir durch eine Optimierung der Fi-
nanzierungsstruktur unsere Zinsaufwendungen im Ge-
schéftsjahr deutlich reduzieren konnten. Auch unter

Beriicksichtigung aller Kosten war die Entwicklung aus-
gesprochen positiv. Das Konzernergebnis hat sich mit
8,7 Mio. Euro gegeniiber 2016 ebenfalls mehr als verdoppelt.

Treiber der Entwicklung waren erfolgreiche Portfoliover-
kaufe von optimierten Immobilienbestdnden. So konnten
wir die von uns im Rahmen des Asset Managements iden-
tifizierten Wertpotenziale heben. Besonders hervorzu-
heben sind die beiden Blockverkdufe in Dormagen. Hier
haben wir Anfang des Jahres 309 Wohneinheiten und im
Dezember dann weitere 221 Wohneinheiten verdufert
und damit das bisher groBte Immobilienprojekt der No-
ratis AG erfolgreich abgeschlossen. Die Umsatzerldse ins-
gesamt stiegen 2017 auf 68,0 Mio. Euro nach 44,6 Mio.
Euro im Vorjahr.

Doch neben den Objektverkdufen konnten wir 2017 auch
erfolgreich weiter einkaufen. Trotz der Tatsache, dass in
den Medien regelméf3ig von deutlich gestiegenen Immo-
bilienpreisen gesprochen wird, waren wir durch unsere
Ausrichtung auf Sekundarlagen weiter in der Lage, Wohn-
portfolios zu attraktiven Renditen einzukaufen. So haben
wir insgesamt 773 Wohneinheiten erworben und damit
den Immobilienbestand trotz der getdtigten Verkdufe
auf knapp 1.200 Wohneinheiten ausbauen kénnen. Die
stiickzahlmaRig kleinste Transaktion betraf dabei knapp
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Igor Christian Bugarski
CEO

20 Wohneinheiten in Frankfurt. Unser groRter Zukauf
war im vergangenen Jahr in Schleswig-Holstein. Hier ha-
ben wir in der Metropolregion Hamburg in der Ndhe von
Liibeck iiber 350 Wohneinheiten in Ratzeburg und Mélin
erworben.

Das Jahr 2017 war fiir die Noratis AG sehr erfolgreich,
gleichzeitig haben wir auch die Basis fiir eine positive
Entwicklung in den kommenden Jahren geschaffen. Zum
Ausdruck kommt dies auch durch den gestiegenen Immo-
bilienbestand, der auf Jahressicht von 80,2 Mio. Euro auf
99,2 Mio. Euro per Ende Dezember 2017 erhéht werden
konnte. Schon beim Bérsengang haben wir herausgestellt,
dass wir die Noratis AG nicht nur dynamisch weiterentwi-
ckeln méchten, sondern dass attraktive Dividenden auch
das erklarte Unternehmensziel sind. Entsprechend haben
wir eine Dividendenpolitik verabschiedet, die eine Aus-
schiittung von rund 50 Prozent des Jahresiiberschusses
vorsieht. Hierdurch wollen wir Sie, liebe Aktionare, an der
Entwicklung der Gesellschaft direkt partizipieren lassen,
aber auch finanzielle Mittel fiir das weitere Wachstum der
Gesellschaft generieren.

Mit freundlichen GriiBen

André Speth
CFO

Rund 70 Prozent der Wohnungen in Deutschland stam-
men aus den Baujahren 1920 bis Mitte der 80er Jahre.
Bei vielen dieser Objekte sehen wir eine unzureichende
Bewirtschaftung oder die Vernachldssigung von Investi-
tionen. Hier ergibt sich fiir uns ein sehr grol3es Marktpo-
tenzial, das wir in den kommenden Jahren noch starker
nutzen wollen. Entsprechend ist unsere Einschatzung der
weiteren Geschaftsentwicklung positiv, indem wir auch
fiir 2018 von weiter steigenden Umsdtzen und Ergebnis-
sen ausgehen.

Diese erfolgreiche Entwicklung ware ohne den unermiid-
lichen Einsatz unserer Mitarbeiter nicht moglich. Hierfir
gilt unser besonderer Dank. Bedanken méchten wir uns
aber auch bei unseren Geschéftspartnern fiir die vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit und nicht zuletzt bei lhnen, lie-
be Aktiondre, fiir Ihr entgegengebrachtes Vertrauen. Wir
wiirden uns freuen, wenn Sie die Entwicklung ihrer Noratis
AG auch in Zukunft eng begleiten.

- A

Igor Bugarski André Speth
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UBER DAS UNTERNEHMEN

Uber das
Unternehmen

Der Noratis-Konzern ist deutschlandweit als spezialisier-
ter Wertentwickler von Bestandswohnungen tdtig. Das
Geschéftsmodell kombiniert die Vorteile des Bestands-
und Entwicklergeschafts, indem wiederkehrende Mieter-
[6se einen regelmaligen Cashflow sichern und durch die
VerduBerung von aufgewerteten Immobilien zusatzliche
Gewinne erwirtschaftet werden. Insofern besetzt das Un-
ternehmen auf der Risiko-Rendite-Kurve eine attraktive
Nische zwischen Bestandshalter und Projektentwickler.

. . ‘ PROJEKTENTWICKLER

BESTANDSENTWICKLER
NORATIS AG

14

" BESTANDSHALTER i

DORMAGEN Am Rath
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UBER DAS UNTERNEHMEN

Strategische Auswahl der Objekte

Die Noratis-Gruppe hat sich auf Wohnimmobilien in Se-
kunddrlagen spezialisiert, die ein attraktives Entwick-
lungspotenzial aufweisen. Im Fokus stehen dabei Sied-
lungsbauten, Werkswohnungen und Quartiere der 1950er
bis 1970er Jahre in Stddten ab ca. 10.000 Einwohnern
oder in Randlagen von Ballungsgebieten. Dabei engagiert
sich Noratis bundesweit.

Hinsichtlich der ObjektgroRe préferiert Noratis Immobi-
lien zwischen 20 bis 1.000 Wohneinheiten, die ein kauf-
mannisches und/oder technisches Entwicklungspotenzial
aufweisen. Dabei investiert die Noratis-Gruppe aufgrund
ihrer Expertise und der umfassenden Entwicklungskom-
petenz auch in Objekte mit Leerstand. Noratis wertet Im-
mobilien mit dem Ziel auf, die Wohnqualitdt zu steigern
und dennoch bezahlbaren Wohnraum fiir Mieter mit klei-
nen oder mittleren Einkommen zu erhalten.

Noratis ist ein Bestandsentwickler, bei dem die Verdul3e-
rung aufgewerteter Immobilien Teil des Geschaftsmodells
ist. Der Verkauf der Immobilien erfolgt dabei im Block
oder durch Einzelprivatisierungen. Das Noratis-Team be-
steht aus iber 30 Mitarbeitern. Hierdurch konnen die
Kernbereiche der Wertschépfungskette im Immobilienbe-
reich durch umfangreiches Know-how eigener Mitarbeiter
abgedeckt werden. Ein weitreichendes Netzwerk mit erst-
klassigem Zugang zum Markt, ein erfahrenes Asset-Ma-
nagement-Team und ein starker Vertrieb sorgen dafiir,
dass Noratis schnell und flexibel auf sich bietende Markt-
opportunitdten eingehen kann. Seit 2014 wurden Gber
1.500 Wohnungen fiir tiber 125 Mio. Euro erfolgreich ver-
dulert.

ENTWICKLUNG

ANKAUF

INVESTITIONS-
ZYKLUS

VERMIETUNG/

VERKAUF

RE-INVESTITION
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UBER DAS UNTERNEHMEN

Das Immobilien-Portfolio

Der Immobilienbestand der Noratis-Gruppe belduft sich
Ende 2017 auf knapp 1.200 Einheiten mit einer Flache von
rund 80.000 Quadratmetern. Die Objekte verteilen sich
dabei deutschlandweit auf 15 Standorte. Noratis konzen-
triert sich auf Wohnimmobilien an B- und C-Standorten,
also in kleinen und mittelgrol3en Stddten, sowie am Ran-
de von Ballungszentren. Als Bestandsentwickler setzt
Noratis dabei auf Objekte, die durch gezielte Investitionen
nachhaltig im Wert gesteigert werden kdnnen. Entspre-
chend verfiigen die Immobilien beim Ankauf oftmals tiber
einen Instandhaltungsstau oder Verbesserungspotenzial

aktuelle Projekte

. abgeschlossene Projekte

bei der Bewirtschaftung. Noratis kauft in der Regel Im-
mobilienpakete, die von Beginn an Mietiiberschiisse nach
Betriebs- und Kapitalkosten erwirtschaften. Hierdurch
erzielt die Noratis AG stabile Mieteinnahmen wie ein Be-
standshalter. Im vergangenen Jahr lagen die Mieteinnah-
men des Immobilienbestandes bei 6,1 Mio. Euro. Durch
die aktive Immobilienentwicklung und anschlieRende Ver-
aullerung von Objekten werden dann zusdtzliche Rendi-
tepotenziale als Entwickler gehoben. Die Verduf3erung der
Immobilien erfolgt dabei entweder als Blockverkauf oder
im Rahmen von Einzelprivatisierungen.
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Standort Dormagen*
Ankauf Oktober 2015
Einheiten 48
Mietflache 3.100 m?

Vertriebsweg

Privatisierung

*urspriinglich 755 Wohneinheiten mit rd. 50.000 m?

Standort Erlensee
Ankauf September 2016
Einheiten 46

Mietflache 3.500 m?

Vertriebsweg

Blockverkauf

Standort Frankfurt Bornheim**
Ankauf Juni 2017

Einheiten 60

Mietflache 4.900 m?

Vertriebsweg

Blockverkauf

** |m Rahmen der Transaktion wurde zusatzlich eine groBere Gewerbeeinheit
erworben, die rund 50 % der Mieteinnahmen generiert.

Standort Frankfurt Fechenheim
Ankauf Dezember 2017
Einheiten 19

Mietflache 1.500 m?

Vertriebsweg

Blockverkauf

Standort Frankfurt Niederrad
Ankauf Oktober 2014
Einheiten 100

Mietflache 5.400 m?

Vertriebsweg

Privatisierung
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Standort Gladbeck***
Ankauf Mai 2017
Einheiten 32
Mietflache 3.000 m?
Vertriebsweg Blockverkauf

*Hx

inkl. Gewerbeeinheiten

Standort GroRkrotzenburg
Ankauf August 2016
Einheiten 54

Mietflache 4.000 m?
Vertriebsweg Privatisierung
Standort Krefeld

Ankauf Mai 2014
Einheiten 3 (urspriinglich 36)
Mietflache 200 m?
Vertriebsweg Privatisierung
Standort Ratzeburg/Mélin***
Ankauf November 2017
Einheiten 355

Mietflache 20.600 m?
Vertriebsweg Blockverkauf

*** inkl. Gewerbeeinheiten

Standort Raum Erfurt
Ankauf Januar 2017
Einheiten 121
Mietflache 7.300 m?

Vertriebsweg Blockverkauf
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Standort Riedstadt

Ankauf September 2015

Einheiten 24

Mietflache 2.100 m?

Vertriebsweg Blockverkauf

*k ok

Standort Riigen

Ankauf Mérz 2017

Einheiten 142

Mietflache 8.900 m?

Vertriebsweg Blockverkauf

*** inkl. Gewerbeeinheiten

Standort Schwarzenbek

Ankauf Mai 2015

Einheiten 99

Mietflache 6.800 m?

Vertriebsweg Blockverkauf

Standort Trier 1 /1l

Ankauf Mai 2016 / Mai 2017

Einheiten 80

Mietflache 7.200 m?

Vertriebsweg Blockverkauf

Standort Zweibriicken

Ankauf September 2013

Einheiten 11 (urspriinglich 24)

Mietflache 1.100 m?

Vertriebsweg Privatisierung




SEKUNDARSTANDORTE IM FOKUS

Sekundarstandorte im Fokus

Sekunddrstandorte haben bei der Noratis AG Prioritat.
Als Bestandentwickler optimiert Noratis bundesweit
Wohnimmobilien mit Entwicklungspotenzial. Im Fokus
stehen dabei Standorte aus der zweiten Reihe. Objekte
und Wohngquartiere in Mittel- und Kleinstadten oder am
Rande von Ballungszentren. Diese, als B- und C-Standorte
in der Immobilienwirtschaft kategorisierten Lagen, haben

Hohere Renditen bei stabilerer Entwicklung

Sekunddrlage, aber vor Ort an der Spitze. An B- und
C-Standorten hat der Mieter oftmals noch die Wahl, in
welcher Wohnung er leben mochte. Umso wichtiger ist
es, am Standort das attraktivste Preis-Leistungs-Angebot
zu bieten. Die Noratis AG sieht Mieter als wichtigen Kun-
den und entwickelt daher aus dem Bestand lebenswerte
Wohnwelten. Durch gezielte, maBvolle Investitionen wer-

Neubau fir Investoren meist nicht attraktiv

Die Durchschnittsmiete lag 2017 in Deutschland gemaf3
des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) bei 7,99 Euro pro Quadratmeter. Jenseits der Bal-
lungsrdume waren die Mieten dabei deutlich niedriger. Da
die Baupreise unverdandert nach oben streben, ist in den
B- und C-Lagen der Neubau meist nicht interessant, da

ihre eigene Dynamik und zeigen in der Regel nicht die Zy-
klen auf, wie sie aus den A-Standorten bekannt sind. So
weisen diese Standorte deutlich héhere Renditen als die
Top-Stddte auf, so dass die von der Noratis AG erworbe-
nen Portfolios in der Regel Uberschiisse nach Betriebs-
und Kapitalkosten erwirtschaften.

den die Objekte so aufgewertet, dass sie fiir den Mieter
attraktiv und bezahlbar sind. Auf diese Weise sinkt der
Leerstand und die Mieteinnahmen steigen. Aber auch fiir
Investoren wird der Standort damit interessanter. So ist
der Verkauf optimierter Immobilienbesténde fester Be-
standteil des Noratis-Geschaftsmodells — mit attraktiven
Entwicklerrenditen.

bei Neubauvermietungen unter 10 Euro pro Quadratmeter
kaum attraktive Renditen mdoglich sind. Darum steht die
Weiterentwicklung des Bestandes auch in den kommen-
den Jahren an den B- und C- Standorten im Fokus der
Noratis AG.
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CASE STUDY DORMAGEN

Case Study Dormagen

Die Stadt Dormagen liegt im Rheinland zwischen Kéln und
Diisseldorf. Sie bietet eine zentrale Lage, kombiniert mit
den Vorziigen eines ruhigen Mittelzentrums. In insgesamt
16 Stadtteilen leben rund 65.000 Einwohner. Dormagens
Wirtschaft ist tiberwiegend durch die chemische Industrie

gepragt.

Im Oktober 2015 kaufte die Noratis AG ein Immobilienpa-
ket mit insgesamt 755 Wohnungen, 7 Gewerbeeinheiten
sowie 243 Garagen und 155 Stellpldtzen im Stadtteil Hor-
rem. Die vermietbare Fldche betrug etwa 50.000 m2. Der
Leerstand der Mitte der 60er Jahre gebauten Objekte lag
bei tiber 30 Prozent. Ein Indiz fiir die fehlende Attraktivi-
tat des Quartiers. Die umfassende Priifung des Standortes
durch die Noratis AG zeigte jedoch erhebliche Potenziale,
die durch ein aktives Asset Management auch kurzfristig
zu heben waren.

Horrem war jahrelang durch die stadtréaumliche Abschot-
tung aufgrund einer Bahnstrecke und einer fehlenden
Zentrumsentwicklung ins Hintertreffen geraten. Doch
inzwischen gab es Initiativen unter Einbindung der Stadt,
Horrem wieder attraktiver zu machen. Der Standort selber
war durch fehlende Investitionen erheblich belastet. Die
Substanz brockelte, Kleinkriminalitdt stand an der Tages-
ordnung.

Die Noratis AG legte ein rund 10 Mio. Euro umfassendes
Paket zur Revitalisierung des Quartiers auf. Dunkle Ecken
wurden beleuchtet, Fassaden erneuert, Balkone und
Hauseingdnge renoviert. Zudem entstanden Pldne der
Stadt, die Zuwegung zu verbessern, so dass die Wohnun-
gen jetzt direkter erreichbar waren. Durch die Pflege der
AufBenanlagen bekam das gesamte Quartier einen woh-
nenswerteren Eindruck. Neben der Stadt waren bei der
Umsetzung auch weitere Parteien einbezogen worden.
Zusammen mit der Feuerwehr und dem Rettungsdienst
wurden Anfahrtsskizzen erstellt und Plane fiir die Flucht-
wege erarbeitet.

Die Aufwertung des Standortes erfolgte dabei unter Ein-
bindung der Mieter. Es wurden nur leerstehende Woh-
nungen von innen renoviert, die Mieter der Wohnanlage
hatten die Mdglichkeit, in eine der renovierten Wohnun-
gen zu ziehen oder aber in ihrer Wohnung zu bleiben. Die
eingeleiteten Malnahmen fiihrten mit Projektabschluss
zu einem vollstdandigen Abbau der Leerstandsrate vor Ort.
Obwohl die Noratis AG bei den Bestandsmietern keine
Mieterhohungen durchgesetzt, sondern die bestehenden
Mietvertrage so tibernommen hat, legten die Mieteinnah-
men des Portfolios aufgrund der Neuvermietungen deut-
lich zu.

Das Ergebnis: der gesamte Komplex wurde nicht nur fir
die Mieter interessanter, sondern auch fiir Investoren.
Bereits 12 Monate nach Ankauf konnte ein erster Block-
verkauf von 137 Wohneinheiten erfolgreich abgeschlos-
sen werden. Drei Monate spdter, im Januar 2017, folgte
ein zweiter grof3er Blockverkauf, der 309 Wohneinheiten
umfasste. Im September 2017, also rund 2 Jahre nach dem
Ankauf der Liegenschaft, konnten durch einen abschlie-
Benden Blockverkauf 221 Wohneinheiten ohne Leerstand
an einen langfristig orientierten Investor abgegeben wer-
den. Parallel wurde die Einzelprivatisierung von 88 Woh-
nungen angeschoben.

Die Bestandsentwicklung Dormagen war das bisher grof3-
te Immobilienprojekt der Noratis Firmengeschichte. Die
ObjektverdulRerungen waren einer der Ergebnistreiber
des Geschdftsjahres 2017, ein Beleg fiir die erfolgreiche
Entwicklung und das wertschaffende Asset Management.
Doch nicht nur die Noratis AG hat von dieser Entwicklung
profitiert. Das gesamte Viertel in Horrem hat an Attrak-
tivitdt gewonnen, so dass auch die Stadt Dormagen zu
den Profiteuren zahlt. Und nicht zuletzt haben die Mieter
profitiert, durch bezahlbaren Wohnraum in guter Qualitét.

Die Quartiersentwicklung Dormagen Horrem: Ein Gewinn
fir alle Beteiligten.
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NORATIS AM KAPITALMARKT

Die Noratis AG am
Kapitalmarkt 2017

Seit dem 30. Juni 2017 notiert die Noratis-Aktie an der
Borse Frankfurt. Im Rahmen des Borsengangs in das Scale
Segment wurden 920.000 neue Aktien zu einem Ausga-
bepreis von 18,75 Euro platziert. Damit flossen der Nora-
tis AG durch den Gang an die Bérse brutto 17,25 Mio. Euro
zu. Nachdem es an den Borsen in den ersten Monaten
2017 kontinuierlich nach oben ging, ist die Noratis damit
zu einer Zeit an die Borse gekommen, die erstmals von
riicklaufigen Kursen bei den wesentlichen Indizes gepragt
war. Erst Ende August 2017 erholten sich die Borsen dann
wieder und konnten insgesamt fiir das Jahr 2017 eine
deutlich positive Performance zeigen. Auf Jahressicht
legte der DAX, der die 30 grél3ten Unternehmen umfasst,
um knapp 13 Prozent zu. Der Nebenwerte-Index MDAX
verzeichnete ein Plus von gut 18 Prozent. Der Kleinwer-
te-Index SDAX verbuchte im abgelaufenen Geschéftsjahr
einen deutlichen Gewinn von rund 25 Prozent.

Auch die Aktie der Noratis AG zeigte seit dem Borsen-
gang bis Ende 2017 eine erfreuliche Entwicklung. Im Zuge
der Marktkorrektur verzeichnete die Notierung am 25.
August 2017 einen Tiefstkurs auf Xetra von 15,91 Euro,
im Anschluss konnte die Aktie aber wieder deutlich zu-
legen. Unterstiitzt wurde diese Entwicklung von positi-
ven Unternehmensmeldungen, wie die VerdulRerung des
Immobilienportfolios in Dormagen im September sowie
die Gewinnprognose fiir 2017 Ende September. Den
Hochststand erreichte die Noratis-Aktie auf Basis des Xe-
tra-Schlusskurses am 27. Dezember mit 25,13 Euro. Ende
2017 lag der Kurs bei 24,995 Euro, damit konnte die No-
ratis-Aktie seit der Notierungsaufnahme um 33 Prozent
zulegen. Durchschnittlich wurden an allen deutschen
Handelspldtzen rund 5.800 Aktien pro Tag gehandelt.
Auf das elektronische Handelssystem Xetra der deutschen
Borse entfiel mit rund 77 Prozent der Hauptumsatz des
tdglichen Borsenhandels der Noratis-Aktie im Jahr 2017.

Wahrend des Berichtzeitraums hat Independent Research
die Aktie der Noratis AG als Analysehaus begleitet. In der
am 27. November 2017 veroffentlichten Studie empfiehlt
Independent Research die Aktie mit einem Kursziel von
30,00 Euro zum Kauf.

Des Weiteren wurden im Jahr 2017 Darlehen von Gesell-
schaftern und Gesellschaftern nahestehenden Personen
in eine Inhaberschuldverschreibung (WKN A2DAFR) mit
einem Volumen von 5,7 Mio. EUR, einem Kupon von
8,0 % und einer Laufzeit bis 19. Juni 2022 gewandelt und
an der Borse gelistet.

Mit der Notierung im Scale Segment der Frankfurter
Wertpapierbdrse hat sich die Noratis AG auch besonderen
Transparenzanforderungen verpflichtet. Gleichermal3en
pflegt die Gesellschaft auch eine transparente und aktive
Investor-Relations-Arbeit. So informiert Noratis regelma-
Big neben den Pflichtveréffentlichungen auch per Pres-
semitteilungen sowie durch Halbjahres- und Geschafts-
berichte Gber die Geschaftsentwicklung und wichtige
Unternehmensereignisse. Daneben wird das Geschafts-
modell regelmdBig im Rahmen von Kapitalmarktkonfe-
renzen der Financial Community vorgestellt, so 2017 z. B.
beim Eigenkapitalforum in Frankfurt oder der Miinchner
Kapitalmarkt Konferenz. Zudem hat der Vorstand im ver-
gangenen Jahr zahlreiche Gesprdche mit Investoren, Ana-
lysten und Journalisten gefiihrt.
Weiterhin stellt Noratis aktuelle Informationen zur
Geschéftsentwicklung und wichtige Termine im Investor-
Relations-Bereich unter www.noratis.de bereit.
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Kursentwicklung der Noratis-Aktie im Zeitraum vom

30. Juni 2017 - 31. Dezember 2017:

in EUR
=
” ) 24
rj 2
,, 22
,’ 21
II 20
/ 19
\ I"\‘/\V/\/
\ /—\ A A/_J 18
\ 7\ A VEARVAS 2 A Y0
PN \ [ ~— Y 1
NALA N
WA _ A— 16
15
Juli Aug Okt Nov Dez
Kursentwicklung der Noratis-Aktie im Zeitraum vom
30. Juni 2017 - 31. Dezember 2017:
ISIN/WKN DEOOOA2E4AMK4/A2EAMK
Borsenkiirzel NUVA

Art der Aktien

2.920.000 auf den Inhaber lautende Stammaktien ohne Nennbetrag (Stiickaktien)

Grundkapital

2.920.000,00 EUR

Borse

Frankfurter Wertpapierbdrse

Transparenz Level

Scale (Freiverkehr)

Weitere Handelsplatze

XETRA, Berlin, Diisseldorf, Miinchen, Stuttgart, Hamburg, Frankfurt, Tradegate

Marktkapitalisierung am 31.12.2017 73 Mio. Euro
Erstnotiz 30. Juni 2017
18,75 EUR

Erstausgabepreis

Handelssegment

Scale Segment der Frankfurter Wertpapierbérse

Designated Sponsor

ICF BANK AG




BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Bericht des Aufsichtsrats
der Noratis AG, Eschborn

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,

seit der formwechselnden Umwandlung der Noratis GmbH
in die Noratis AG im Mai 2017 nahm der Aufsichtsrat der
Noratis AG im Geschéftsjahr 2017 die ihm nach Gesetz,
Satzung und Geschaftsordnung zukommenden Aufgaben
wahr und hat die Tatigkeit des Vorstands der Gesellschaft
entsprechend den Regelungen des Aktiengesetzes (iber-
wacht und beratend begleitet.

Uberwachung der
Geschaftsfiihrung

Der Aufsichtsrat berwachte die Geschaftsfiihrung der
Gesellschaft und beriet den Vorstand regelmaBig bei der
Leitung des Unternehmens. In alle Entscheidungen, die
fiir die Gesellschaft von grundlegender Bedeutung waren,
bezog der Vorstand den Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah
und unmittelbar ein. Der Aufsichtsrat liel3 sich im Rahmen
seiner Uberwachungs- und Beratungstétigkeit vom Vor-
stand regelmélBig durch miindliche und schriftliche Be-
richte und umfassend Uber die Geschaftsentwicklung, die
Strategie sowie die Unternehmensplanung einschlieBlich
Finanz-, Investitions- und Personalplanung im Hinblick
auf die Gesellschaft und den Noratis-Konzern informieren.
Die Mitglieder des Aufsichtsrats hatten stets Gelegen-
heit, sich mit den vorgelegten Berichten und Beschluss-
vorschldgen des Vorstands kritisch auseinanderzusetzen
und eigene Anregungen einzubringen. Insbesondere hat
der Aufsichtsrat alle fiir die Gesellschaft bedeutsamen Ge-
schéftsvorgdnge auf Basis der Vorstandsberichte intensiv
erortert und auf Plausibilitat Gberpriift.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand (ber die Aufsichts-
ratssitzungen hinaus mit dem Vorstand in regelmadRigem
Kontakt und hat sich tber die aktuelle Entwicklung der
Geschédftslage und die wesentlichen Geschéftsvorfdlle
informiert. In gesonderten Strategiegesprachen hat der
Vorsitzende des Aufsichtsrats mit dem Vorstand die Pers-

pektiven und die kiinftige Ausrichtung der einzelnen Ge-
schafte und des Unternehmens insgesamt erdrtert.

Alle Angelegenheiten, die laut Geschéftsordnung der Zu-
stimmung des Aufsichtsrats bedurften, lagen dem Auf-
sichtsrat vor. Der Aufsichtsrat behandelte und priifte die-
se Vorgdnge eingehend und beriet sie mit dem Vorstand,
wobei regelmaRig der Nutzen, die Risiken und die Auswir-
kungen des jeweiligen Vorgangs im Mittelpunkt standen.

Sitzungen des Aufsichtsrats und
Schwerpunkte der Tatigkeit

Der Aufsichtsrat trat im Geschaftsjahr 2017 zu drei Sit-
zungen in den Monaten Mai, September und Dezember
zusammen. Daneben wurden mehrere Beschliisse im
schriftlichen Umlaufverfahren und in Telefonkonferenzen

gefasst.
Folgende Themen standen dabei im Mittelpunkt:

Auswirkungen der Formumwandlung von der Noratis
GmbH in die Noratis AG,

die Bestellung des Vorstands,

der Erlass der Geschaftsordnungen fiir den Vorstand
und den Aufsichtsrat,

die Einbeziehung der Aktien der Noratis AG in

den Handel im Scale Segment des Freiverkehrs
(Open Market) an der Frankfurter Wertpapierborse
(Borsengang),

die Position der Noratis AG am Kapitalmarkt,

die Unternehmensstrategie und deren

operative Umsetzung,

die Akquisitionspolitik,

die Vermdgenslage des Konzerns und seine Finanz-
und Liquiditatssituation unter besonderer Berlick-
sichtigung der Investitionsvorhaben im Konzern,
der Finanzierungsstrukturen und Refinanzierungs-
strategie,



die Geschaftsentwicklung sowie die mittelfristige
Liquiditats-, Finanz-, Investitions- und Personal-
planung,

das Risiko- und Chancenmanagement und die im
Rahmen dessen angezeigten wesentlichen Risiken
fiir den Konzern sowie die internen Kontroll- und
Revisionssysteme,

erwogene, geplante und ausgefiihrte Akquisitionen,
Verkdufe und Kooperationen des Konzerns.

Besetzung des Vorstands und
des Aufsichtsrats

Die Besetzung des Vorstands und des Aufsichtsrats blieb
im Geschéftsjahr 2017 unverandert.

Jahres- und Konzernabschluss,
Abschlusspriifung

Die RGT Treuhand Revisionsgesellschaft mbH Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft, Frankfurt am Main, hat
den vom Vorstand aufgestellten Jahres- und Konzernab-
schluss zum 31. Dezember 2017 sowie den Lagebericht
und den Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr 2017
gepriift und jeweils mit einem uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk versehen.

Die Abschlussunterlagen (Jahresabschluss und Lage-
bericht der Gesellschaft sowie Konzernabschluss und
Konzernlagebericht) zum Geschéftsjahr 2017, der Ge-
winnverwendungsvorschlag des Vorstands sowie die
Priifungsberichte des Abschlusspriifers wurden dem Auf-
sichtsrat jeweils rechtzeitig zur Einsicht ausgehdndigt.
Der Aufsichtsrat hat die Vorlagen des Vorstands und die
Priifungsberichte des Abschlusspriifers seinerseits insbe-
sondere mit Blick auf die Rechtméligkeit, Ordnungsma-
Bigkeit und ZweckmaBigkeit gepriift.

NORATIS AG () GESCHAFTSBERICHT 2017

In der Bilanzsitzung am 19. Mdrz 2018 berichtete der
Abschlusspriifer dem Aufsichtsrat tiber die wesentlichen
Ergebnisse der Priifung und stand den Mitgliedern des
Aufsichtsrats fiir Fragen zur Verfiigung. Der Aufsichtsrat
besprach die genannten Vorlagen und die Feststellungen
des Abschlusspriifers ausfiihrlich mit dem Abschlussprii-
fer und dem Vorstand. Auch nach dem abschlieBenden
Ergebnis seiner eigenen Priifung erhob der Aufsichtsrat
gegen den Jahresabschluss, den Lagebericht, den Kon-
zernabschluss und den Konzernlagebericht fiir das Ge-
schéftsjahr 2017 keine Einwendungen und stimmte dem
Ergebnis der Abschlusspriifung zu. Der Aufsichtsrat teilte
die Einschatzung des Abschlusspriifers, dass das interne
Kontroll- und das Risikomanagementsystem auf Konzern-
ebene bezogen auf den Rechnungslegungsprozess keine
wesentlichen Schwéchen aufweist. Der Aufsichtsrat billig-
te den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und
den Konzernabschluss. Der Jahresabschluss ist damit fest-
gestellt. Der Aufsichtsrat schloss sich den im Lagebericht
des Vorstands jeweils gegebenen Einschdtzungen zur Ge-
schéftssituation und zum Ausblick sowie dem Vorschlag
des Vorstands fiir die Verwendung des Bilanzgewinns, der
eine Dividende von 1,50 EUR je Aktie der Noratis AG vor-
sieht, an.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern der Noratis AG und den Mitgliedern des Vorstands
fir die hervorragenden Leistungen im vergangenen
Geschéftsjahr.

Fir den Aufsichtsrat

Oliver C. Smits
Vorsitzender
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Konzernabschluss

zum 31. Dezember 2017

24 KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2017

2 6 KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR
DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2017



KONZERNABSCHLUSS

Konzernbilanz
zum 31. Dezember 2017

GESCHAFTSJAHR VORJAHR
AKTIVA 2017 2016
IN EUR
A. Anlagevermdgen
|. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, 68.154,00 2.688,00
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche 10.575,00 11.056,00
Rechte mit Wohnbauten
2. Andere Anlagen, Betriebs- und 367.135,00 70.269,00
Geschéftsausstattung
377.710,00 81.325,00
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche 99.206.762,56 80.182.030,12
Rechte mit fertigen Bauten
Il. Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.671.033,41 105.981,38
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 3.947.469,60 906.079,73
5.618.503,01 1.012.061,11
I1l. Wertpapiere
1. Sonstige Wertpapiere 3.927.565,48 0,00
IV. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, 17.892.085,23 5.761.370,60
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks
C. Rechnungsabgrenzungsposten 747.644,88 442.179,53

127.838.425,16

87.481.654,36




NORATIS AG () GESCHAFTSBERICHT 2017

GESCHAFTSJAHR VORJAHR
PASSIVA 2017 2016
IN EUR
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 2.920.000,00 500.000,00

1. Kapitalriicklage

16.830.000,00

2.000.000,00

I11. Bilanzgewinn

9.284.851,49

4.136.984,32

IV. Nicht beherrschende Anteile

239.657,37

3.093,24

29.274.508,86

6.640.077,56

B. Riickstellungen

1. Steuerriickstellungen

4.355.931,63

1.635.242,02

2. Sonstige Riickstellungen

2.917.557,16

1.721.362,10

7.273.488,79

3.356.604,12

C. Verbindlichkeiten

1. Anleihen

5.946.115,07

0,00

2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

80.250.007,14

70.625.747,27

3. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 107.500,00 5.500,00
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 818.495,70 452.281,09
5. Sonstige Verbindlichkeiten 3.082.476,81 6.345.951,24

- davon aus Steuern TEUR 2.518 (TEUR 74)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
TEUR O (TEUR 4)

90.204.594,72

77.429.479,60

D. Rechnungsabgrenzungsposten

134.021,46

55.493,08

E. Passive latente Steuern

951.811,33

127.838.425,16

87.481.654,36
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Konzerngewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017

IN EUR

GESCHAFTSJAHR
2017

VORJAHR
2016

1.

Umsatzerlose

67.988.655,87

44.560.308,12

2. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes 1.760.522,94 -9.165.191,65
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen
3. Sonstige betriebliche Ertrdge 169.513,78 226.800,89
4. Materialaufwendungen
a) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke -45.934.404,69 -19.395.136,65
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen -2.291.390,42 -2.829.901,71
und Leistungen
-48.225.795,11 -22.225.038,36
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -2.137.823,98 -1.904.266,44
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir -242.256,54 -250.585,18
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
-2.380.080,52 -2.154.851,62
6. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermégensgegenstande -95.810,97 -42.690,89
des Anlagevermégens und Sachanlagen
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.994.386,97 -1.286.590,96
8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége 150.241,34 13.262,11
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -3.133.592,96 -3.912.812,78
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -3.564.463,40 -1.805.265,33
11.Ergebnis nach Steuern 8.674.804,00 4.207.929,53
12. Sonstige Steuern -2.825,00 -2.682,00
13.Periodenergebnis 8.671.979,00 4.205.247,53
14. Auf nicht beherrschende Anteile entfallende Gewinne -7.611,83 -57,68
15.Konzerngesellschaften zustehendes Ergebnis 8.664.367,17 4.205.189,85
aus dem laufenden Jahr
16. Gewinnvortrag / Verlustvortrag aus dem Vorjahr 620.484,32 -68.205,53
17. Bilanzgewinn 9.284.851,49 4.136.984,32
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Konzernanhang

fir das Geschaftsjahr 2017

2 8 A. ALLGEMEINE HINWEISE

3 O B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

3 2 C. ANGABEN ZUR KONZERNBILANZ

3 9 D. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

41 E. SONSTIGE ANGABEN



KONZERNANHANG

Allgemeine Hinweise

Der vorliegende Konzernabschluss zum 31. Dezember
2017 wurde von der Noratis AG, Eschborn, als Mutter-
unternehmen unter Beriicksichtigung der Vorschriften
des HGB fiir Kapitalgesellschaften, der Regelungen des
Aktiengesetzes sowie der Satzung vom 27. Juni 2017 auf-
gestellt.

Angaben zur Identifikation der Muttergesellschaft:

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamt-
kostenverfahren gegliedert.

Firma:

Noratis AG (vormals Noratis GmbH)

Sitz:

Eschborn

Registergericht:

Amtsgericht Frankfurt am Main

Registernummer:

HRB 108645

Mit Formwechselbeschluss der Gesellschafterversamm-
lung vom 22. Mai 2017 (UR-Nr. S 204/2017 des Notars
Jan Sobotta mit Amtssitz in Frankfurt am Main) wurde die
Gesellschaft in eine Aktiengesellschaft unter der Firma
Noratis AG umgewandelt.

Die folgenden Ausfiihrungen beziehen sich bis zu diesem
Zeitpunkt auf die Noratis GmbH.

Konsolidierungskreis und Konzernstruktur

Die Aktien der Gesellschaft werden seit dem 30. Juni 2017
im Freiverkehr an der Frankfurter Wertpapierborse und
dort im Scale Segment gefiihrt. Die Noratis AG gilt somit
nicht als ,borsennotiert” oder ,kapitalmarktorientiert” im
Sinne des § 264d HGB.

In den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2017 der Noratis AG, Eschborn, wurden folgende Tochterunternehmen

einbezogen:

GESELLSCHAFT WAHRUNG BETEILIGUNG EIGENKAPITAL NACH HGB
% 31.12.2017

Zweite HeBa Immobilien UG (haftungsbeschréankt), Eschborn TEUR 100 51

Noratis Wohnen GmbH, Eschborn TEUR 100 2.076

Noratis Residential GmbH, Eschborn TEUR 100 17

Noratis Living GmbH, Eschborn TEUR 94 254

vormals Berger Immobilienbesitz GmbH, Eschborn




Die Noratis AG sowie alle Tochtergesellschaften sind ope-
rativim Immobilienhandel tatig.

Die Noratis AG ist an der Zweite HeBa Immobilien UG
(haftungsbeschrankt), Eschborn, zu 100 % beteiligt. Die-
se Gesellschaft verfiigt tiber ein Stammkapital von EUR
1.000,00. Die Zweite HeBa Immobilien UG (haftungsbe-
schrankt) wird unter HRB 92909 im Handelsregister des
Amtsgerichts Frankfurt am Main gefihrt.

Mit Datum vom 24. November 2011 hat die Noratis AG
(Organtrdger) mit der Zweite HeBa Immobilien UG (haf-
tungsbeschrankt, Organgesellschaft) einen Gewinn- und
Ergebnisabfiihrungsvertrag abgeschlossen. Die Eintra-
gung des Gewinn- und Ergebnisabfiihrungsvertrags in
das Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main
unter HRB 92909 erfolgte fiir die Zweite HeBa Immobilien
UG (haftungsbeschrankt) am 4. Mai 2012.

Die Noratis Wohnen GmbH, Eschborn, wurde von der No-
ratis AG am 20. Mai 2015 mit einem Stammbkapital in Héhe
von EUR 25.000,00 bar gegriindet. Die Noratis Wohnen
GmbH wird beim Amtsgericht Frankfurt am Main unter
HRB 102252 gefiihrt. Gegenstand des Unternehmens ist
der Handel sowie die Entwicklung und Vermietung von
Immobilien und die Vorbereitung und Durchfiihrung von
Bauvorhaben als Bauherr im Umfang des § 34c Gewer-
beordnung.

Die Noratis Residential GmbH, Eschborn, wurde von der
Noratis AG am 20. Mai 2015 mit einem Stammkapital in

Konsolidierungsgrundsatze

Bei der Kapitalkonsolidierung gemdl? § 301 HGB wur-
den die Anschaffungskosten der Anteile zum Zeitpunkt
der erstmaligen Konsolidierung mit dem anteiligen Ei-
genkapital der Tochterunternehmen verrechnet. Dabei ist
das Eigenkapital der Tochtergesellschaft mit dem Betrag
angesetzt, der dem Zeitwert der in den Konzernabschluss
aufzunehmenden Vermégensgegenstande, Schulden und
Rechnungsabgrenzungsposten entspricht, der diesen zum
Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung entspricht.
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Hohe von EUR 25.000,00 bar gegriindet. Die Noratis Re-
sidential GmbH wird beim Amtsgericht Frankfurt am Main
unter HRB 102293 gefiihrt. Gegenstand des Unterneh-
mens ist der Handel sowie die Entwicklung und Vermie-
tung von Immobilien und die Vorbereitung und Durchfiih-
rung von Bauvorhaben als Bauherr im Umfang des § 34c
Gewerbeordnung. Zum Geschaftszweck der Gesellschaft
gehort zudem auch die Entwicklung und Vermietung von
gewerblich genutzten Immobilien.

Mit notariellem Geschaftsanteilskauf- und -iibertragungs-
vertrag vom 31. Mdrz 2017 hat die Noratis AG (vormals
Noratis GmbH) 94 % der Geschéftsanteile an der Berger
Immobilienbesitz GmbH erworben. Das gezeichnete Kapi-
tal der Berger Immobilienbesitz GmbH betrdgt am 30. Juni
2017 EUR 25.000,00.

Die Berger Immobilienbesitz GmbH, nach Umfirmierung
Noratis Living GmbH, wird beim Amtsgericht Frankfurt
am Main unter HRB 103637 gefiihrt. Gegenstand des
Unternehmens ist der Erwerb von Grundbesitz sowie die
Errichtung, die Verwaltung und Nutzung eigenen Immo-
bilienvermdgens. Die Gesellschaft wird auf den 30. Juni
2017 erstmalig konsolidiert.

Samtliche Gesellschaften wurden voll konsolidiert. Die
Jahresabschliisse der einbezogenen Gesellschaften wur-
den auf den 31. Dezember 2017 erstellt.

Zeitpunkt der Erstkonsolidierung ist der 31. Dezember
2010 als Zeitpunkt der Entstehung des Konzerns der No-
ratis AG durch den Erwerb der Zweite HeBa Immobilien
UG (haftungsbeschrankt) oder dem Zeitpunkt des Er-
werbs der Anteile im Jahr der erstmaligen Einbeziehung.

Ein nach Kapitalaufrechnung gemdR § 301 HGB verblei-
bender Unterschiedsbetrag hat sich im Zeitpunkt der
Erstkonsolidierung nicht ergeben.



KONZERNANHANG

Bei der Schuldenkonsolidierung wurden konzerninterne
Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen den im Kon-
solidierungskreis einbezogenen Unternehmen eliminiert.
Aus der Schuldenkonsolidierung ergab sich wie im Vorjahr
kein Unterschiedsbetrag.

Umsatzerlése sowie Aufwendungen und Ertrage zwi-
schen den einbezogenen Gesellschaften wurden elimi-

niert. Aus der Aufwands- und Ertragskonsolidierung er-
gab sich ein Unterschiedsbetrag in Hohe von TEUR 79 (Vj.
TEUR 0).

Zwischengewinne waren im Konzernabschluss vom
1. Januar bis 31. Dezember 2017 wie auch im Vorjahr nicht
zu eliminieren.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss zum
31. Dezember 2017 einbezogenen Unternehmen schlie-
Ben auf denselben Stichtag der Noratis AG ab. Die Noratis
Living GmbH (vormals Berger Immobilienbesitz GmbH)
wurde auf den 30. Juni 2017 erstmalig konsolidiert.

Die Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss ein-
bezogenen Unternehmen werden in EUR aufgestellt. Alle
Geschaftsvorfélle erfolgen in EUR und daher ergeben sich
keine Anforderungen zur Erlduterung der Methoden zur
Waéhrungsumrechnung.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegen-
stinde des Anlagevermégens sind zu Anschaffungs-
kosten bilanziert und werden, sofern sie der Abnutzung
unterliegen, entsprechend ihrer Nutzungsdauer um plan-
madlSige Abschreibungen (lineare Methode) vermindert.
Die zugrunde gelegte Nutzungsdauer wurde nach sach-
gerechten Schatzungen ermittelt.

Das Sachanlagevermégen ist zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt und wird, soweit abnutz-
bar, um planmaRige Abschreibungen vermindert. Es wer-
den keine Eigenleistungen aktiviert, sondern ausschlie3-
lich Aufwendungen von Dritten.

Die Vermdgensgegenstande des Sachanlagevermdgens
werden nach MaRgabe der voraussichtlichen Nutzungs-
dauer abgeschrieben. Die Anlagegiiter werden linear
abgeschrieben. Geringwertige Anlagegiiter bis zu einem
Netto-Einzelwert von EUR 410,00 sind im Jahr des Zu-
gangs voll abgeschrieben bzw. als Aufwand erfasst wor-
den; ihr sofortiger Abgang wurde unterstellt.

Die Grundstiicke und Immobilien der Gesellschaften wer-
den im Umlaufvermogen bilanziert. Alle Objektankdufe
erfolgen grundsatzlich in WeiterverduRerungsabsicht.
Sie werden stets unter den zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken ausgewiesen, wenn nicht ausnahmswei-
se eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist. Derzeit
sind alle gehaltenen Objekte zur Vermarktung bestimmt.
Durch die Erstkonsolidierung der Noratis Living GmbH
(vormals Berger Immobilienbesitz GmbH) auf den 30. Juni
2017 sind die erstmalig einbezogenen Grundstiicke ge-
mals § 307 Abs.1 HGB angesetzt.

Bewertet sind Vorratsimmobilien mit ihren Anschaffungs-
und Anschaffungsnebenkosten zuziiglich der bis zum
Bilanzstichtag erbrachten Erneuerungs- und Modernisie-
rungsaufwendungen zur Verbesserung der Vermarktungs-
fahigkeit. Zinsen fiir Fremdkapital gemaR § 255 Abs. 3
HGB werden nicht aktiviert.



Bei Ubergang der maRgeblichen mit dem Grundstiicksei-
gentum verbundenen Risiken und Chancen auf den Kau-
fer, was in der Regel bei Ubergang von Besitz, Nutzen,
Lasten und Gefahr an den Grundstiicken eintritt, werden
die verduBerten Immobilien als Bestandsminderung und
Abgang verbucht. Zu diesem Zeitpunkt erfolgt entspre-
chend der gewinnrealisierende Umsatzausweis.

Die Ermittlung etwaiger ausnahmsweise niedrigerer bei-
zulegender Werte erfolgt nach dem Grundsatz der ver-
lustfreien Bewertung, wobei von den voraussichtlichen
Verkaufspreisen Abschldge fiir noch anfallende Kosten
vorgenommen werden. Wie bereits in den vorangegange-
nen Geschéftsjahren bestand auch in 2017 kein Abwer-
tungsbedarf.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
sind zum Nennwert angesetzt. Allen risikobehafteten
Posten ist durch die Bildung angemessener Einzelwertbe-
richtigungen Rechnung getragen. Sofern vorhanden, wer-
den unverzinsliche oder niedrig verzinsliche Forderungen
mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr abgezinst.

Die Bewertung der Wertpapiere des Umlaufvermogens
erfolgt zu Anschaffungskosten. Sofern sich am Abschluss-
stichtag ein niedrigerer Wert ergibt, wird dieser angesetzt.
Abwertungen auf den handelsrechtlichen Niederstwert
waren zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2017 nicht er-
forderlich.

Die Steuerriickstellungen beinhalten einerseits das Ge-
schéftsjahr betreffende, noch nicht veranlagte Steuern
und andererseits noch nicht veranlagte Steuern aus Vor-
jahren.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle un-
gewissen Verbindlichkeiten und drohenden Verluste aus
schwebenden Geschéften. Sie sind in Héhe des nach
verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erflillungsbetrags (d. h. einschlieBlich zukinftiger Kos-
ten- und Preissteigerungen) angesetzt. Sofern vorhan-
den, werden Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
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mehr als einem Jahr abgezinst. Hierunter werden auch alle
voraussichtlichen Modernisierungsaufwendungen ausge-
wiesen, die nach realisiertem Verkauf noch von der Noratis
AG zu erbringen sind.

Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungsbetrag angesetzt.

Fir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von tem-
pordren oder quasi-permanenten Differenzen zwischen
den handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermogensge-
genstdnden, Schulden und Rechnungsabgrenzungspos-
ten und ihren steuerlichen Wertansdtzen oder aufgrund
steuerlicher Verlustvortrdge werden die Betrdge der sich
ergebenden Steuerbe- und -entlastung mit den unterneh-
mensindividuellen Steuersatzen im Zeitpunkt der Verdn-
derung der Unterschiede bewertet und nicht abgezinst.

Im Zusammenhang mit der Erstkonsolidierung (Kapital-
konsolidierung) der Berger Immobilienbesitz GmbH zum
30. Juni 2017 sind erstmalig passive latente Steuern in
Hohe von TEUR 1.410 entstanden und zu erfassen. Die
passiven latenten Steuern sind auf Bewertungsdifferen-
zen im Vorratsvermogen zurlickzufiihren. Der angewen-
dete Steuersatz betrdgt 27,375 %.

Aus den (brigen KonsolidierungsmalBnahmen sind am
31. Dezember 2017 latente Steuern gemal3 § 306 HGB in
Hohe von TEUR 22 (Vj. TEUR 0) entstanden.
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Angaben zur Konzernbilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens ist unter Angabe der Abschreibungen des Geschéftsjahres
im Anlagenspiegel dargestellt.

Konzernanlagenspiegel

ANSCHAFFUNGSKOSTEN
zum 31. Dezember 2017
STAND STAND
01.01.2017 ZUGANG ABGANG 31.12.2017
IN EUR
I. Immaterielle Vermégensgegenstdnde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, 13.774,07 83.483,50 0,00 97.257,57
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten
Summe immaterielle Vermgensgegenstinde 13.774,07 83.483,50 0,00 97.257,57
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche 16.024,74 0,00 0,00 16.024,74
Rechte mit Wohnbauten
2. Andere Betriebs- und Geschaftsausstattung 194.500,96 377.350,47 4.642,37 567.209,06
Summe Sachanlagen 210.525,70 377.350,47 4.642,37 583.233,80

Summe Anlagevermdgen 224.299,77 460.833,97 4.642,37 680.491,37
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ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
STAND STAND
01.01.2017 ZUGANG ABGANG 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
11.086,07 18.017,50 0,00 29.103,57 68.154,00 2.688,00
11.086,07 18.017,50 0,00 29.103,57 68.154,00 2.688,00
4.968,74 481,00 0,00 5.449,74 10.575,00 11.056,00
124.231,96 77.312,47 1.470,37 200.074,06 367.135,00 70.269,00
129.200,70 77.793,47 1.470,37 205.523,80 377.710,00 81.325,00

140.286,77 95.810,97 1.470,37 234.627,37 445.864,00 84.013,00
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Vorrate

Bei den Vorraten handelt es sich um zum Weiterverkauf
bestimmte Immobilien und Grundstiicke. Zum 31. Dezem-

ber 2017 bestand wie im Vorjahr kein Bestandsabwer-
tungsbedarf auf den niedrigeren beizulegenden Wert.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdande

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstigen Vermdgensgegenstdnde zum 31. Dezember
2017 in Hohe von TEUR 5.619 (Vj. TEUR 1.012) sind wie

Wertpapiere

Am Bilanzstichtag 31. Dezember 2017 besitzt die Gesell-
schaft zuriickgekaufte Anleihestiicke (wir verweisen auf
unsere Ausflihrungen zu der Anleihe bei den Verbindlich-
keiten) in Hohe von TEUR 3.765 sowie zum Bilanzstichtag

Rechnungsabgrenzungsposten

Der Posten enthdlt im Wesentlichen Abgrenzungen hin-
sichtlich der im Zuge der aufgenommenen Darlehen ge-

Gezeichnetes Kapital

Am Bilanzstichtag 31. Dezember 2016 betrug das Stamm-
kapital der Gesellschaft EUR 500.000,00 und die Kapital-
riicklage EUR 2.000.000,00.

Mit Formwechselbeschluss der Gesellschafterversamm-
lung vom 22. Mai 2017 (UR-Nr. S 204/2017 des Notars
Jan Sobotta mit Amtssitz in Frankfurt am Main) wurde die
Gesellschaft in eine Aktiengesellschaft unter der Firma
Noratis AG umgewandelt.

Im Zuge dieses Formwechsels {ibernahmen die im Zeit-
punkt des Beschlusses vorhandenen Gesellschafter der
Noratis GmbH das Grundkapital des neuen Rechtstrd-
gers. Das Grundkapital der Gesellschaft in Hohe von EUR
2.000.000,00 (zuvor wurden EUR 1.500.000,00 der Ka-

im Vorjahr innerhalb eines Jahres fllig. Die sonstigen Ver-
mogensgegenstande enthalten Steuererstattungsansprii-
che in Hohe von TEUR 3.547 (Vj. TEUR 737).

aufgelaufene Zinsforderungen in Héhe von TEUR 162.
Eine Saldierung ist nicht erfolgt, da ein Wiederinverkehr-
bringen nicht endgiiltig ausgeschlossen ist.

leisteten Strukturierungsentgelte und Arrangement Fees
sowie vorausgezahlte Mieten.

pitalriicklage entnommen und in Stammkapital umgewan-
delt) besteht in auf den Inhaber lautende nennwertlose
Stiickaktien (2.000.000 Stiick) mit einem rechnerischen
Wert von EUR 1,00 je Aktie.

Die formwechselnde Umwandlung wurde am 2. Juni 2017
in das Handelsregister beim Amtsgericht Frankfurt am
Main mit dem Aktenzeichen HRB 108645 eingetragen.

Der Vorstand der Noratis AG ist durch Satzung erméch-
tigt, das Grundkapital der Gesellschaft bis zum 21. Mai
2022 mit Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu
EUR 1.000.000,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlage ein-
mal oder mehrmals zu erh6hen.
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Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 7. Juni 2017  Somit betrdgt das Grundkapital der Gesellschaft zum

und in Ausiibung des Beschlusses des Aufsichtsrats vom  31. Dezember 2017 EUR 2.920.000,00.

27. Juni 2017 wurde eine Kapitalerhdhung in Hohe von
EUR 920.000,00 durchgefiihrt.

Die Aktionarsstruktur der Gesellschaft stellt sich zum 31. Dezember 2017 wie folgt dar:

AKTIONARE GESCHAFTSSITZ ANTEIL AM GEZ. ANTEIL ANZAHL

ODER WOHNORT KAPITAL IN EUR IN % STIMMEN

Terratis GmbH Eschborn 661.667,00 22,66 661.667

Igor Bugarski Neu-Isenburg 666.666,00 22,83 666.666

SIA Hansahold Riga, Lettland 661.667,00 22,66 661.667

Ubrige Aktiondre 930.000,00 31,85 930.000
2.920.000,00 100,00

Genehmigtes Kapital

Am 31. Dezember 2017 besteht ein genehmigtes Kapital (gemdR § 160 Abs. T Nr. 4 AktG) in Hohe von TEUR 1.000.

Kapitalriicklage

Am Bilanzstichtag 31. Dezember 2016 betrug die Kapital-
riicklage EUR 2.000.000,00. Im Zusammenhang mit dem
Formwechsel der Gesellschaft in eine Aktiengesellschaft
wurden der Kapitalriicklage EUR 1.500.000,00 zur Erho-
hung des Stammkapitals von EUR 500.000,00 auf EUR
2.000.000,00 entnommen.

Im Zuge der Erhéhung des Grundkapitals der Noratis AG
von EUR 2.000.000,00 auf EUR 2.920.000,00 (wir ver-

Sonstige Riickstellungen

Soweit zum Realisationszeitpunkt des Immobilienverkaufs
noch Modernisierungsarbeiten ausstehen, beriicksichtigt
der Konzern die voraussichtlich noch anfallenden Auf-
wendungen durch den Ansatz einer Riickstellung. Zum
31. Dezember 2017 sind diesbeziigliche Riickstellungen
in Hohe von TEUR 1.535 (Vj. TEUR 1.245) passiviert.
Zusatzlich werden Riickstellungen fiir eingegangene Ver-

weisen auf die Ausfiihrungen zum gezeichneten Kapi-
tal) durch die Ausgabe neuer auf den Inhaber lautende
Stammaktien ohne Nennbetrag (Stiickaktien) gegen Bar-
einlagen sind EUR 16.330.000,00 in die Kapitalriicklage
gemadB § 272 Abs. 2 Nr. 1 HGB eingestellt worden. Zum
Stichtag des 31. Dezember 2017 betrdgt somit die Kapi-
talriicklage EUR 16.830.000,00.

pflichtungen in Zusammenhang mit Grundstiicksverkau-
fen in Héhe von TEUR 730 (Vj. TEUR 0) gebildet.

Die sonstigen Riickstellungen umfassen im Weiteren per-
sonalbezogene Aufwendungen, Kosten fir Abschluss-
und Priifkosten, Aufbewahrungskosten sowie noch aus-
stehende Rechnungen.
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Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten und die Besicherung der Verbindlichkeiten sind im Verbindlichkeitenspiegel im Einzelnen dargestellt:

31.12.2017
ART DER VERBINDLICHKEIT
RESTLAUFZEIT BESICHERT GESAMT
IN TEUR BIS 1 JAHR BIS 4 JAHRE UBER 5 JAHRE
1. Anleihe 0 5.946 0 0 5.946
2. Verbindlichkeiten 1.606 49.622 29.022 74.037 80.250
gegeniiber Kreditinstituten
3. Erhaltene Anzahlungen 108 0 0 0 108
auf Bestellungen
4. Verbindlichkeiten aus 819 0 0 0 819
Lieferungen und Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten 3.082 0 0 0 3.082
- davon aus Steuern 2.518 0 0 0 2.518
- davon im Rahmen der
der sozialen Sicherheit 0 0 0 0 g
I
31.12.2016
ART DER VERBINDLICHKEIT
RESTLAUFZEIT BESICHERT GESAMT
IN TEUR BIS 1 JAHR BIS 4 JAHRE UBER 5 JAHRE
1. Verbindlichkeiten 18.007 40.786 11.833 63.380 70.626
gegeniiber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen 6 0 0 0 6
auf Bestellungen
3. Verbindlichkeiten aus 452 0 0 0 452
Lieferungen und Leistungen
4. Sonstige Verbindlichkeiten 3.161 2.230 995 0 6.346
- davon aus Steuern 74 0 0 0 74
- davon im Rahmen der 4 0 0 0 4

der sozialen Sicherheit




Am 19. Juni 2017 hat die Noratis AG Inhaberschuldver-
schreibungen (Anleihe) im Gesamtnennbetrag von TEUR
5.700 (Globalurkunde) eingeteilt in 5.700 Inhaber-Teil-
schuldverschreibungen zu je TEUR 1 verbrieft. Am Stich-
tag 31. Dezember 2017 sind von dem Gesamtnennbetrag
TEUR 5.700 begeben.

Gemdl den Anleihebedingungen besteht eine Endfillig-
keit der Inhaberschuldverschreibung am 19. Juni 2022,
wobei vorzeitige Riickzahlungen unter den gegebenen
Umstdnden moglich sind. Die Anleihe wird mit 8 % p. a.
verzinst. Dieser Zinssatz reduziert sich auf 7,5 % ab dem
Zinszahlungstag bzw. Verzinsungsbeginn, der der Einbe-
ziehung der Aktien der Gesellschaft in den Handel an ei-
nem unregulierten Markt (Freiverkehr) einer Borse oder
Zulassung zum Handel an einem regulierten Markt unmit-

Latente Steuern
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telbar folgt. Die Anleihe begriindet unmittelbare, nicht
nachrangige und nicht besicherte Verbindlichkeiten der
Gesellschaft.

Zum Stichtag 31. Dezember 2017 sind fiir die Anleihe Zin-
sen in Hohe von TEUR 246 im Posten enthalten.

Die besicherten Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinsti-
tuten sind in voller Hohe durch Grundpfandrechte sowie
durch Abtretungen von Kaufpreisen und Mietforderungen
gesichert.

Im Zuge der Erstkonsolidierung der Noratis Living GmbH
(vormals Berger Immobilienbesitz GmbH) haben sich die
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten um TEUR
11.305 erhaht.

Die passiven latenten Steuern in Hohe von TEUR 952 (Vj. TEUR 0) beruhen im Saldo auf die nachfolgenden Differenzen:

a. Aktive latente Steuern wegen bestehender steuerlicher
Verlustvortrdge, bewertet zum unternehmensindividu-
ellen Steuersatz in Héhe von 27,735%, TEUR 480

Haftungsverhaltnisse

Die Noratis AG hat zugunsten der Tochtergesellschaft
Noratis Wohnen GmbH gegeniiber den finanzierenden
Kreditinstituten korrespondierend (iber die Laufzeit des
Kreditverhaltnisses fiir Objektfinanzierungen Patronats-
erkldrungen dergestalt abgegeben, dass die Noratis Woh-
nen GmbH finanziell so ausgestattet wird, dass sie ihren
Verbindlichkeiten aus den Kreditvertrdigen nachkommen
kann. Zum 31. Dezember 2017 betrdgt das seitens der
Noratis Wohnen GmbH in Anspruch genommene Darle-
hensvolumen TEUR 14.650 (Vj. TEUR 34.564).

Im Zuge eines Grundstiickskaufvertrages der Noratis
Wohnen GmbH erklarte die Noratis AG gegeniiber etwai-
gen Haftungsanspriichen des Kaufers einen Schuldbeitritt
als Gesamtschuldner. Die Tochtergesellschaft weist zum

b. Passive latente Steuern aus der Erstkonsolidierung der
Noratis Living GmbH in Héhe von TEUR 1.410

c. Passive latente Steuern aus der Aufwand- und Ertrags-
konsolidierung TEUR 22.

31. Dezember 2017 Riickstellungen aus noch zu er-
bringenden Modernisierungsmalinahmen in Hohe von
TEUR 1.137 aus.

Im Zeitpunkt der Jahresabschlusserstellung ist mit ei-
ner Inanspruchnahme aus diesem Schuldbeitritt nicht zu
rechnen.

Die Noratis AG hat zugunsten der Tochtergesellschaft
Noratis Living GmbH gegeniiber einem finanzierenden
Kreditinstitut korrespondierend (iber die Laufzeit des
Kreditverhaltnisses fiir Objektfinanzierung eine selbst-
schuldnerische Biirgschaft in Hohe von TEUR 4.000 tiber-
nommen.
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Zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung ist mit einer Inan-
spruchnahme aus dieser selbstschuldnerischen Biirgschaft
nicht zu rechnen, da die Tochtergesellschaft ihren Ver-
pflichtungen aus den Kreditvertragen nachgekommen ist.

Im Zuge eines Grundstiickskaufvertrages der Noratis Re-
sidential GmbH erkldrte die Noratis AG gegeniiber etwai-
gen Haftungsanspriichen des Kaufers einen Schuldbeitritt

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum Bilanzstichtag bestehen im Konzernkreis sonstige
finanzielle Verpflichtungen in Héhe von TEUR 603 (Vj.
TEUR 239) und betreffen wie im Vorjahr ausschlieRlich
Zahlungsverpflichtungen aus Miet- und Leasingvertragen.

Derivative Finanzinstrumente

Zum 31. Dezember 2017 bestehen im Konzern zur Absi-
cherung des Zinsrisikos — zeit- und volumengleich — mit
variablen Darlehen auf EURIBOR Basis (siehe Verbindlich-
keitenspiegel) Zinsswaps in Volumen von TEUR 1.380. Der
beizulegende Zeitwert der Zinsswaps betragt zum 31. De-
zember 2017 TEUR -23. Die Ermittlung erfolgt auf Basis
indikativer Bewertungsmethoden. Der aus den Darlehen
variierende Zinsaufwand wird durch den sich gegenldufig
entwickelnden variablen Zinsertrag aus den Zinsswaps ge-
deckt, so dass sich der Zinsaufwand fiir die Gesellschaft
aus dem vereinbarten fixen Zins der Zinsswaps zuziiglich
der Marge ergibt. Da es sich bei dem Grundgeschaft und
dem Sicherungsgeschaft um eine geschlossene Position

Geschafte mit nahestehenden Unternehmen

Zum 31. Dezember 2017 bestehen keine wesentlichen zu
marktuniiblichen Bedingungen zustande gekommenen
Geschéftsbeziehungen gemall § 285 Nr. 21 HGB i.V.m.
§ 288 Abs. 2 S. 4 HGB. Einzelne Aktiondre haben Biirg-

als Gesamtschuldner. Die Tochtergesellschaft weist zum
31. Dezember 2017 Riickstellungen aus noch zu er-
bringenden Modernisierungsmalinahmen in Hohe von
TEUR 398 aus.

Zum Zeitpunkt der Jahresabschlusserstellung ist mit ei-
ner Inanspruchnahme aus diesem Schuldbeitritt nicht zu
rechnen.

Die Miet- und Leasingvertrdge enden zwischen 2018 und
2022.

handelt, ergab sich kein Riickstellungsbedarf fiir drohen-
de Verluste.

Um mdoglichen Zinssteigerungen vorzubeugen, hat der
Konzern im Zusammenhang mit den Darlehensaufnahmen
vorsorglich mehrere Zinsbegrenzungen (Caps) fiir einen
Betrag in Hohe von TEUR 11.939 vereinbart. Zum Bilanz-
stichtag 31. Dezember 2017 betrdgt der beizulegende
Zeitwert der Zinsbegrenzungen TEUR 21.

Fir die Zinsswaps und die Vereinbarungen tiber die Zins-
begrenzungen sind in der Konzernbilanz zum 31. Dezem-
ber 2017 keine Posten enthalten.

und Personen

schaften fiir besicherte und unbesicherte Bankdarlehen
der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen
ibernommen.
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Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

01.01.-31.12.2017 01.01.-31.12.2016

TEUR % TEUR %

Umsatzerlose
- Verkaufserlose 61.879 91 37.841 85
- Mieterldse Wohnobjekte 5.868 9 6.649 15
- Mieterlose gewerblich 242 - 70 -
67.989 100 44.560 100

Samtliche Umsatzerlose wurden im Inland erzielt.

Die Verkaufserlése umfassen den fiir den Verkauf der
Immobilien des Vorratsvermégens in Rechnung gestell-
ten Betrag. Erlose aus dem Verkauf von Immobilien wer-
den erst dann gewinnrealisierend und als Umsatz erfasst,
wenn die maligeblichen mit dem Eigentum verbundenen
Risiken und Chancen auf den Kaufer iibergegangen sind.
Dies tritt in der Regel bei Ubergang von Besitz, Nutzen,
Lasten und Gefahr an den Grundstiicken ein. Soweit zum
Realisationszeitpunkt des Immobilienverkaufs noch Mo-
dernisierungsarbeiten ausstehen, beriicksichtigt Nora-

Bestandsveranderungen

Die unter der Bestandsverdnderung erfassten Zugdnge
von Immobilien entsprechen den im Materialaufwand
verbuchten Kosten des Ankaufs (Kaufpreise sowie Kauf-
preisnebenkosten) der zur VerduRBerung bestimmten Han-
delsimmobilien und der darauf entfallenden aktivierten

tis die voraussichtlich noch anfallenden Aufwendungen
durch den Ansatz einer Riickstellung.

Erlése aus Mietertragen werden periodengerecht in
Ubereinstimmung mit den Bestimmungen der zugrunde
liegenden Vertrdge erfasst. Die Mietertrage werden in
den Umsatzerldsen ausgewiesen. Sie enthalten auch die
vereinnahmten Mietnebenkosten. Die entsprechenden
Aufwendungen werden im Mietaufwand ausgewiesen.

Modernisierungsmalinahmen (CAPEX). Diese erhdhen
entsprechend den Bestand an Vorratsimmobilien, wah-
rend Abgange von Immobilien aus Immobilienverkdufen
als Bestandsminderungen ausgewiesen werden.

01.01.-31.12.2017 01.01.-31.12.2016

TEUR TEUR

Zugénge Immobilien 45.765 18.095
Abgénge Immobilien -44.004 -27.260
1.761 -9.165
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Materialaufwand

Der in der Gewinn- und Verlustrechnung gezeigte Materi-
alaufwand enthélt die Aufwendungen fiir Verkaufsgrund-
stiicke (Kosten des Ankaufs und CAPEX-MaBnahmen),
noch ausstehende CAPEX-MaRnahmen fiir bereits verdu-

RBerte Liegenschaften sowie die umlagefédhigen und nicht

umlagefédhigen Bewirtschaftungskosten der Immobilien

des Vorratsvermégens.

01.01.-31.12.2017

01.01.-31.12.2016

TEUR TEUR

Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 45.765 18.095

Ausstehende Modernisierungskosten 0 1.300
(CAPEX) fur bereits verauBerte Objekte

Umlagefahige Betriebskosten 1.175 1.489

Nicht umlageféhige Betriebskosten 1.286 1.341

48.226 22.225

Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen werden
in Hohe von TEUR 2.156 (Vj. TEUR 591) Vertriebskos-
ten und sonstige Betriebskosten erfasst. Des Weiteren
sind einmalige Aufwendungen in Zusammenhang mit der

Aufnahme der Gesellschaft in das Scale Segment an der
Frankfurter Wertpapierborse in Hohe von TEUR 1.505 (Vj.

TEUR 0) enthalten.

01.01.-31.12.2017

01.01.-31.12.2016

TEUR TEUR

Vertriebskosten 6 39
Nutzungsentschadigung 250 0
Sonstige Betriebskosten 3.738 1.248
3.994 1.287

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag in Hohe
von TEUR 3.565 (Vj. TEUR 1.805) belasten das Ergebnis
der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit zum 31. Dezember

2017. In dem Saldo sind latente Steuerertrdge in Hhe von

TEUR 458 (Vj. TEUR 0) enthalten.
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Sonstige Angaben

Eventualschulden

Es liegen keine Erkenntnisse (iber zu berichtende Ereignisse vor.

Vorstand
Der Vorstand der Noratis AG setzt sich wie folgt zusammen:

Igor Christian Bugarski, Dipl.-Bauingenieur, Neu-Isenburg
Vorsitzender des Vorstands (Chief Executive Officer, CEO)
André Speth, Dipl.-Kaufmann, Dreieich
Vorstand (Chief Financial Officer, CFO)

Der Vorstand ist einzelvertretungsberechtigt mit der Befugnis, im Namen der Gesellschaft
mit sich als Vertreter eines Dritten Rechtsgeschafte abzuschlieRen (§ 181 BGB).

Auf die Angabe der Gesamtbeziige des Vorstands wurde gemal § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Bis zum Zeitpunkt der Umwandlung der Noratis GmbH in die Noratis AG zum 22.05.2017
setzte sich die Geschaftsfiihrung der Noratis GmbH wie folgt zusammen:

Igor Christian Bugarski, Dipl.-Bauingenieur, Neu-Isenburg
André Speth, Dipl.-Kaufmann, Frankfurt am Main (ab 07/2016)
Oliver C. Smits, Dipl.-Kaufmann, Kénigstein im Taunus (bis 07/2016)

Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat der Noratis AG setzt sich wie folgt zusammen:

Oliver C. Smits, Dipl.-Kaufmann, Kénigstein im Taunus
(Aufsichtsratsvorsitzender)

Jens Brdutigam, Dipl.-Bauingenieur, Bonn

(stellv. Aufsichtsratsvorsitzender)

Hendrik von Paepcke, Dipl.-Kaufmann, Lehmkuhlen

Die Aufsichtsratstatigkeiten werden mit TEUR 48 vergiitet, fiir die eine Riickstellung
zum 31. Dezember 2017 gebildet wurde.

Mitarbeiter

Wahrend des Geschaftsjahres wurden im Durchschnitt 26 Mitarbeiter (Vj. 24) beschaftigt.
Im Innendienst wurden 23 und im AulRendienst 3 Mitarbeiter beschaftigt.
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Priifungs- und Beratungsgebiihren
Das von dem Abschlusspriifer RGT Treuhand Revisionsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main, fiir das Geschaftsjahr be-

rechnete Gesamthonorar gemafR § 285 Nr. 17 HGB betrdagt TEUR 27 und entfallt ausschlieBlich auf Abschlusspriifungs-
leistungen der Noratis AG.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Hauptversammlung der Noratis AG wird vorgeschlagen, wie folgt iber die Verwendung des Bilanzgewinns zu be-
schlieBBen:

An die Aktiondre der Noratis AG wird EUR 1,50 je auf den Inhaber lautende nennwertlose Stiickaktie auf die dividenden-
berechtigten 2.920.000 Inhaberstiickaktien ausgeschiittet.

Vorgdnge von besonderer Bedeutung

Nach dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2017 haben sich keine Vorgdnge von besonderer Bedeutung gemaf3 § 285
Nr. 33 HGB ergeben.

Mitteilungen nach § 20 AktG

Im Juni 2017 hat die Gesellschaft bekannt gegeben, dass die Norlig GmbH (jetzt Terratis GmbH), Eschborn, und die SIA
Hansahold, Riga, Lettland, mit jeweils zu mehr als dem vierten Teil an der Noratis AG beteiligt sind.

Im Juli 2017 hat die Gesellschaft bekannt gegeben, dass sowohl die Norlig GmbH (jetzt Terratis GmbH), Eschborn, als
auch die SIA Hansahold, Riga, Lettland, mit jeweils zu weniger als dem vierten Teil an der Noratis AG beteiligt sind.

Noratis AG

Eschborn, den 8. Februar 2018

(G

Igor Christian Bugarski André Speth

Vorsitzender des Vorstandes Vorstand
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Konzernkapitalflussrechnung

fir das Geschaftsjahr 2017

Erlduterung zur Konzernkapitalflussrechnung

Die Noratis AG definiert den Begriff , Finanzmittelfonds”
als den in der Konzernbilanz ausgewiesenen Bilanzpos-
ten ,Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstitu-
ten”. In diesem Bilanzposten sind Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente in Hohe von TEUR 7.599
(Vj. TEUR 1.227) enthalten, die fiir den Konzern nur ein-
geschrankt zur Verfiigung stehen.

Die in der Konzernkapitalflussrechnung ausgewiesenen
gezahlten Dividenden entfallen ausschlieBlich auf Gesell-
schafter der Noratis GmbH. Die gezahlten Dividenden er-
folgten vor der Umwandlung in die Noratis AG.



KONZERNANHANG

Konzernkapitalflussrechnung

I
fiir das Geschaftsjahr 2017
2017 2016
IN TEUR
Periodenergebnis 8.672 4.205
+/- Abschreibungen / Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 96 43
+/- Zunahme / Abnahme der Riickstellungen 1177 1.231
+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrage -186 7
Zunahme / Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
-/+ sowie andere Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finazierungstatigkeit -3.624 8.442
zuzuordnen sind
/- Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Liefgrungen_gpd Leistungen sowie an- 544 935
dere Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
-/+ Gewinn / Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -3 0
+/- Zinsaufwendungen / Zinsertrage 2.984 3.899
- Sonstige Beteiligungsertrage
Aufwendungen / Ertrdge von auBergewshnlicher Groenordnung
+/- L 1.505 0
oder auBergewdhnlicher Bedeutung
+/- Ertragsteueraufwand / -ertrag 3.564 1.805
. Einzahlungen im Zusammenhang mit Ertragen von auBergewdhnlicher 0 0
GroBenordnung oder auBergewshnlicher Bedeutung
_ Auszahlungen im Zusammenhang mit Aufwendungen von auBergewdhnlicher 0 0
GroRenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung
-/+ Ertragsteuerzahlungen -1.866 -692
= Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 12.863 18.705
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdnden des immateriellen Anlagevermogens 0 0
- Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -83 -1
+ Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermogens 0 0
- Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen =/l -50
+ Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Finanzanlagevermogens 0 0
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermogen 0 0
+ Einzahlungen aus Abgangen aus dem Konsolidierungskreis 0 0
- Auszahlungen fiir Zugdnge zum Konsolidierungskreis -3.650 0
N Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen 0 0
Finanzdisposition
_ Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der 0 0
kurzfristigen Finanzdisposition
N Einzahlungen im Zusammenhang mit Ertragen von aulRergewéhnlicher 0 0
GroRenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung
_ Auszahlungen im Zusammenhang mit Aufwendungen von auBergewdhnlicher 0
GroRenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung
+ Erhaltene Zinsen 0 13
+ Erhaltene Dividenden 0 0
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.110 -38
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen von Gesellschaftern
+ 15.745 0
des Mutterunternehmens
+ Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen von anderen Gesellschaftern 232 0
Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzungen an Gesellschafter
~_des Mutterunternehmens B3 0
- Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzungen an andere Gesellschafter 0 0
N EinzahAIungen aus dgr Begebung von Anleihen und der Aufnahme 51378 19.586
von (Finanz-) Krediten
- Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten -57.827 -29.391
+ Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen / Zuwendungen 0 0
. Einzahlungen im Zusammenhang mit Ertragen von auBergewshnlicher 0 0
GroRenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung
_Auszahlungen im Zusammenhang mit Aufwendungen von auergewdhnlicher 0 0
GroRenordnung oder auBergewéhnlicher Bedeutung
- Gezahlte Zinsen -2.715 -4.234
- Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens 0 -1.337
- Gezahlte Dividenden an andere Gesellschafter 0 0
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 3.297 -15.376
= Zahlungswirksame Verinderungen des Finanzmittelfonds 12.050 3.291
+/- Wechselkurs- und bewertungsbedingte Anderungen des Finanzmittelfonds 0 0
+/- Konsolidierungskreisbedingte Anderungen des Finanzmittelfonds 81 0
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5.761 2.470
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 17.892 5.761
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Konzerneigenkapitalspiegel

zum 31. Dezember 2017

Erlauterungen zum Konzerneigenkapitalspiegel

Der Konzerneigenkapitalspiegel zum 31. Dezember 2017
beinhaltet Betrdge in Hohe von TEUR 6.485, die fiir Ge-
winnausschiittungen an die Aktiondre der Noratis AG zur
Verfligung stehen.

Der Konzerneigenkapitalspiegel zum 31. Dezember 2017
beinhaltet in Hohe von TEUR 480 Betrdge, die gesetzli-
chen Ausschittungssperren unterliegen.

Aus der Satzung der Noratis AG GmbH ergeben sich zu-
dem am 31. Dezember 2017 keine Anhaltspunkte iiber
Betrdge im Konzerneigenkapitalspiegel, die einer Aus-
schiittungssperre oder einer sonstigen Verfliigungsbe-
schrankung unterliegen.
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Konzerneigenkapitalspiegel
zum 31. Dezember 2017

Eigenkapital des Mutterunternehmens

(Korrigiertes) Gezeichnetes Kapital

Nicht eingeforderte

Gezeichnetes Kapital Eigene Anteile ausstehende Einlagen Summe Kapitalriicklage
Stamm- Vorzugs- Summe Stamm- Vorzugs- Summe Stamm-  Vorzugs- Summe nach § 272 nach Summe
aktien aktien aktien aktien aktien aktien Abs.2 §272
IN EUR nei3Hos A
Stand am 01.01.2016 500.000,00 0,00 500.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00
Kapitalerh6hung/-herabsetzung z. B.:
Ausgabe von Anteilen 0,00 0,00 0,00 0,00
Erwerb/VerduRerung eigener Anteile 0,00 0,00 0,00
Einziehung von Anteilen 0,00 0,00 0,00 0,00
Kapitalerh6hung aus Gesellschaftsmitteln 0,00 0,00 0,00
Einfonterna/ Enaauna cher it
Einstellung in /Entnahme aus Riicklagen 0,00 0,00
Ausschiittung 0,00 0,00
Waéhrungsumrechnung 0,00
Sonstige Verdnderungen 0,00
Anderungen des Konsolidierungskreises 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzernjahresiiberschuss/-fehlbetrag 0,00
Stand am 31.12.2016 500.000,00 0,00 500.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500.000,00 2.000.000,00 0,00 2.000.000,00
Kapitalerhéhung/-herabsetzung z. B.:
Ausgabe von Anteilen 920.000,00 920.000,00 0,00 920.000,00 0,00
Erwerb/VerduBerung eigener Anteile 0,00 0,00 0,00
Einziehung von Anteilen 0,00 0,00 0,00 0,00
Kapitalerhohung aus Gesellschaftsmitteln ~ 1.500.000,00 1.500.000,00 1.500.000,00 - 1.500.000,00 -1.500.000,00
Cfordersna ihasiung e
Einstellung in /Entnahme aus Riicklagen 0,00  16.330.000,00 16.330.000,00
Ausschiittung 0,00 0,00
Wahrungsumrechnung 0,00
Sonstige Verdnderungen 0,00
Anderungen des Konsolidierungskreises 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzernjahresiiberschuss/-fehlbetrag 0,00
Stand am 31.12.2017 2.920.000,00 0,00 2.920.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.920.000,00 16.830.000,00 0,00 16.830.000,00
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Nicht beherrschende Anteile ei:z:ﬁ:};al
R'L]cklagen Eian- Gewinn K?nzernjahres- Summe Nicht Auf nicht Auf nicht Summe Summe
kapital- vortrag/ iiberschuss/ beherrschende  beherrschende beherrschende

differenz Verlust- -fehlbetrag, Anteile vor Anteile Anteile

Gevinmricisgr e v e Cmapic | Sl | sl

N umrechnung unternehmen Wahrungs- aus Wahrungs- Verluste

Riicklagen  riicklagen u:‘:;::::_

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.000.000,00 0,00 1.268.693,89 0,00 3.768.693,89 3.035,56 0,00 0,00 3.035,56 3.771.729,45
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 -1.336.899,42 -1.336.899,42 0,00 -1.336.899,42
0,00 ] 0,00 0,00
0,00 0,00 ] 0,00 0,00
0,00 0,00 0 0,00 0,00
0,00 0,00 4.205.189,85 4.205.189,85 57,68 57,68 4.205.247,53
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.000.000,00 0,00 -68.205,53 4.205.189,85 6.636.984,32 3.035,56 0,00 57,68 3.093,24 6.640.077,56
0,00 920.000,00 0,00 920.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 -1.500.000,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00  16.330.000,00 4.205.189,85 -4.205.189,85 16.330.000,00 0,00 16.330.000,00
0,00 0,00 -3.516.500,00 -3.516.500,00 0,00 -3.516.500,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 -3.035,56 -57,68 -3.093,24 -3.093,24
0,00 0,00 0,00 232.045,54 232.045,54 232.045,54
0,00 0,00 8.664.367,17 8.664.367,17 7.611,83 7.611,83 8.671.979,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 16.830.000,00 0,00 620.484,32 8.664.367,17 29.034.851,49  232.045,54 0,00 7.611,83  239.657,37 29.274.508,86
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Konzernlagebericht

fir das Geschaftsjahr 2017
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KONZERNLAGEBERICHT

Grundlagen des Konzerns

1.1. Uberblick

Der Noratis-Konzern ist auf die Bestandsentwicklung von
Wohnimmobilien spezialisiert. Durch diese Ausrichtung
kombiniert der Konzern die Sicherheit eines Immobilien-
bestandes mit den attraktiven Renditen aus der Immo-
bilienentwicklung. Die laufenden Mieteinnahmen des

BESTANDSENTWICKLER
NORATIS AG

y

BESTANDSHALTER I

i

PROJEKTENTWICKLER

F
y

Der Noratis-Konzern ist bundesweit tdtig. Im Fokus sind
Wohnimmobilien, die (ber Entwicklungspotenzial ver-
fiigen. Hierzu zdhlen meist Werkswohnungen, Quartiere
oder Siedlungen aus den 1950er bis 1970er Jahren. Dabei
investiert der Konzern bevorzugt in Stadten ab 10.000
Einwohnern oder am Rande von Ballungsgebieten.

Die erworbenen Immobilien werden so aufgewertet, dass
sie auch fur Mieter mit kleinen oder mittleren Einkommen
ein ansprechendes Preis-Leistungs-Verhdltnis bieten. So
schafft und erhdlt der Noratis-Konzern attraktiven, be-
zahlbaren Wohnraum. Bis zur Verdul3erung im Einzel- bzw.
Blockverkauf werden die Immobilien im Bestand gehalten
und entwickelt. Die aus den VerduRerungen zuflieRenden
Mittel werden in iiberwiegendem Umfang wieder in den
Ankauf von Immobilien investiert.

Bestandes sorgen fiir stetige monatliche Cashflows und
stabile Ergebnisbeitrdge. Die Renditen aus der Entwick-
lertdtigkeit generieren zusdtzliche Ertragspotenziale im
Bestand, die durch den aktiven Verkauf von Immobilien
gehoben werden.

Das Team des Noratis-Konzerns mit 31 Mitarbeitern zum
31. Dezember 2017 deckt dabei die Kernaufgaben der
gesamten Wertschopfungskette ab. Durch dieses inter-
ne Know-how, das vorhandene Netzwerk in der Branche
und die Erfahrung aus den realisierten Projekten kann die
Gruppe schnell und flexibel auf sich bietende Marktop-
portunitdten reagieren. So hat der Konzern alleine seit
2014 bereits 17 Projekte mit mehr als 1.500 Wohnungen
und einem Volumen von rund 125 Mio. EUR verdufBert.
Der aktuelle Projektentwicklungsbestand per 31. Dezem-
ber 2017 besteht aus knapp 1.200 Einheiten mit einer Fla-
che von knapp 80.000 Quadratmetern.

Das fiir den Noratis-Konzern pragende Ereignis im Ge-
schaftsjahr 2017 war der Borsengang der Muttergesell-
schaft Noratis AG im Scale Segment an der Frankfurter



Wertpapierborse Ende Juni. Zur Vorbereitung der Trans-
aktion wurde mit Formwechselbeschluss der Gesellschaf-
terversammlung die Gesellschaft von einer GmbH in eine
Aktiengesellschaft umgewandelt.

Im Zuge der den Borsengang begleitenden Kapitalerho-
hung konnte die Gesellschaft zur Umsetzung der Wachs-
tumsstrategie einen Emissionserlds von brutto 17,25 Mio.
EUR erzielen. Durch die Ausgabe von 920.000 Aktien
zum Preis von 18,75 EUR je Aktie stieg das Grundkapi-
tal um 920 TEUR auf 2.920 TEUR. Aufgrund der Kapi-
talerh6hung sowie der Tatsache, dass die Altgesellschaf-
ter lediglich eine geringe Anzahl von Aktien im Rahmen
der Mehrzuteilungsoption verdul3ert haben, betrdgt der
Streubesitz knapp 32 %.

1.2. Strategie

Die Strategie des Noratis-Konzerns zielt auf ein nachhal-
tiges Wachstum des Wohnimmobilienportfolios bei sta-
bilen Cashflows durch Mieteinnahmen. Der Grofteil der
Umsatzerlose wird insbesondere durch kontinuierliche
VerdulRerungen von bereits entwickelten Immobilien er-

1.3. Konzernstruktur

Unter Verfolgung derselben Unternehmensstrategie sind
samtliche Konzerngesellschaften im gleichen Geschafts-
segment tdtig. Die borsennotierte Muttergesellschaft
Noratis AG fungiert dabei als Managementholding und
erbringt in dieser Eigenschaft konzerniibergreifend Auf-
gaben fir die gesamte Unternehmensgruppe. An den

1.4. Unternehmenssteuerung

Das konzernweite Planungs- und Steuerungssystem ist
auf die Strategie der Gruppe ausgerichtet und dement-
sprechend aufgebaut. Die operativen SteuerungsgrofRen
fiir den Vorstand umfassen insbesondere das realisierte
Einkauf- und Verkaufsvolumen, die plangemaRe Reali-
sierung der Modernisierungsmalnahmen im Rahmen der
Budgets sowie die Bewirtschaftungsergebnisse der einzel-
nen Portfolios. Wesentliche Kennzahlen umfassen hierbei
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Mit dem Borsengang und dem dadurch geschaffenen Zu-
gang zum Kapitalmarkt hat die Gruppe die Voraussetzung
geschaffen, auch in Zukunft weiter profitabel zu wachsen.
Dabei profitiert der Konzern auch von einer erhohten 6f-
fentlichen Wahrnehmung. So stieg gegeniiber dem Vor-
jahr nochmals das Angebot an zum Erwerb angebotenen
Immobilien. Auch das Interesse groRerer Wettbewerber an
Kooperationen und sogenannten Off-Market-Transaktio-
nen ist weiter gewachsen. Dariiber hinaus haben sich auch
die Rahmenbedingungen fiir die Personalbeschaffung und
-entwicklung durch eine erhdhte Attraktivitdt des Kon-
zerns als Arbeitgeber verbessert.

wirtschaftet. Das Immobilienvermégen sowie der Anteil
der Mieterlése am Umsatz sollen trotz der VerdufRerungen
durch tberproportional mehr Zukdufe stetig gesteigert
werden.

im Geschéftsjahr 2015 neu gegriindeten Tochtergesell-
schaften Noratis Wohnen GmbH und Noratis Residential
GmbH sowie der Zweite HeBa Immobilien UG (haftungs-
beschrdnkt) hdlt die Noratis AG jeweils 100 % und an der
Ende Juni 2017 erworbenen Noratis Living GmbH 94 %
der Geschdftsanteile.

die realisierten Verkaufserlose, das operative Ergebnis vor
Steuern und Zinsen (EBIT) sowie das Vorsteuerergebnis
(EBT). Dariiber hinaus wird der Loan to Value (LTV) des
Konzerns regelmaBig tiberwacht. Durch das regelmal3i-
ge Reporting dieser Kennzahlen kann der Vorstand die
wirtschaftliche Entwicklung des Konzerns immer aktuell
beurteilen und bei negativer Entwicklung entsprechende
MafRnahmen zur Gegensteuerung ableiten.
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Wirtschaftliche Lage

2.1. Gesamtwirtschaftliche Lage

Die deutsche Wirtschaft setzte im Jahr 2017 ihren dyna-
mischen Wachstumskurs fort. Nach Angaben des statis-
tischen Bundesamtes (Destatis) ist das Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) preisbereinigt um 2,2 Prozent auf Jahressicht
gestiegen. Das Tempo, mit dem die deutsche Wirtschaft
im vergangenen Jahr wuchs, erhéhte sich dabei laut
Destatis noch einmal deutlich gegeniiber dem Vorjahr. In
2016 stieg das BIP um 1,9 Prozent, in 2015 waren es 1,7
Prozent. Der Wachstumskurs hat sich laut Destatis nun-
mehr das achte Jahr in Folge fortgesetzt.

Insbesondere die Binnennachfrage sorgte fiir Wachstums-
impulse im Jahr 2017. Die privaten Konsumausgaben er-
héhten sich nach jiingsten Berechnungen von Destatis
um 2,0 Prozent im Vergleich zum Vorjahr, die staatlichen
Konsumausgaben erhdhten sich im gleichen Zeitraum um
1,4 Prozent. Besonders die Bruttoanlageinvestitionen
stiegen mit 3,0 Prozent tiberdurchschnittlich im Vergleich
zum Vorjahr, genau wie die Bauinvestitionen, die um 2,6
Prozent zum Vorjahr zulegten. Auch die deutschen Expor-
te stiitzten die robuste Konjunktur. Im Vorjahresvergleich

erhohten sich die preisbereinigten Exporte von Waren und
Dienstleistungen in 2017 um 4,7 Prozent.

Insgesamt trugen im Jahr 2017 im Schnitt 44,3 Mio. Er-
werbstdtige mit dem Arbeitsort in Deutschland zur ge-
samten Wirtschaftsleistung bei. Dies waren 1,5 Prozent
oder 638.000 Personen mehr als noch ein Jahr zuvor.
Nach Angaben von Destatis war dies der hochste Stand
seit der deutschen Wiedervereinigung. Als Grund nannten
die Experten die Zunahme bei den sozialversicherungs-
pflichtigen Beschaftigten.

Auch in Europa setzte sich das Wirtschaftswachstum in
2017 fort. Nach jiingsten Berechnungen des statistischen
Amtes der Europdischen Union (Eurostat) erhhte sich im
vierten Quartal das BIP sowohl im Euroraum, der die 19
Mitgliedsldnder mit der Euro-Wahrung umfasst, als auch
fiir die EU28 um jeweils 0,6 Prozent im Vergleich zum Vor-
quartal. Auf Jahressicht legte die Wirtschaft im Euroraum
und in der EU28 um 2,5 Prozent zum Vorjahr zu.

2.2. Lage des deutschen Immobilien- und Wohnimmobilienmarktes

Deutsche Wohnimmobilien waren im Jahr 2017 nach An-
gaben des Beratungsunternehmens CBRE bei inlandischen
und ausldndischen Investoren weiterhin sehr gefragt. Dies
spiegelte sich auch im hohen Transaktionsvolumen wider,
das sich fiir Wohnpakete und -anlagen ab 50 Wohneinhei-
ten auf 15,2 Mrd. EUR belief und damit das zweitbeste
Ergebnis seit 2011 war. Im Vergleich zum Vorjahr lag das
Transaktionsvolumen rund 11 Prozent hoher.

Laut einer aktuellen Studie der Dr. Liibke & Kelber GmbH
waren drei Trends im Wohninvestmentmarkt in 2017 zu
erkennen. Neben besonders kleinteiligen Transaktio-
nen gab es nur wenige grofRvolumige Transaktionen. Ein
grofRes Volumen an Projektdeals pragte den Wohninvest-
mentmarkt. Laut den Experten ist das hohe Transakti-
onsvolumen bei gleichzeitig riickldufigen Zahlen gehan-
delter Wohneinheiten auf einen deutlichen Preisanstieg
zurlickzufiihren. Im Schnitt lag das Transaktionsvolumen
pro Deal bei 28,3 Mio. EUR und 200 Wohneinheiten, so

die Experten der Dr. Liibke & Kelber GmbH. Ein Jahr zu-
vor betrug das Volumen noch durchschnittlich 34,3 Mio.
EUR bei 354 Wohnungen. 2015 lag es sogar bei 50 Mio.
EUR mit 769 Wohneinheiten. Rund 40 Prozent aller Deals
entfielen in 2017 nach Angaben der Experten auf die Gro-
Benordnung zwischen 1.001 bis 5.000 Wohneinheiten,
groRvolumige Deals mit mehr als 5.000 Einheiten wurden
demnach nicht registriert.

Insgesamt gingen die Experten der Dr. Liibke & Kelber
GmbH von einem Gesamttransaktionsvolumen von etwa
16,4 Mrd. EUR fiir 2017 aus. Besonders die Nachfrage in
B-Stadten sei demnach gestiegen. Rund 70 Prozent der
gehandelten Wohneinheiten entfielen auf dieses Markt-
segment. Lediglich 30 Prozent wurden in Metropolen ge-
handelt. Allerdings machten Metropolen rund 41 Prozent
am Gesamtumsatzvolumen aus. Dies waren umgerechnet
rund 6,9 Mrd. EUR.



Stark gestiegene Immobilienpreise fiihrten demnach zu
relativ niedrigen Renditemdglichkeiten in den Metropo-
len. Im Umkehrschluss griffen Investoren nach Meinung
der Experten zunehmend in B-Stadten zu, wo das Rendi-
teniveau noch héher liegt.

Laut dem EPX-Hauspreisindex der Hypoport AG stiegen
die Preise fiir Wohnimmobilien in Deutschland um 6,25
Prozent und somit 1,75 Prozentpunkte weniger als noch
ein Jahr zuvor. In deutschen Stadten schwachte sich der
Preisauftrieb fiir Wohnimmobilien aber nicht ab. Das Ana-

2.3. Geschaftsverlauf

Vor dem Hintergrund des erfolgreichen Borsengangs der
Muttergesellschaft Noratis AG vollzog sich auch das ope-
rative Geschaft der Gruppe in einem weiterhin freundli-
chen Marktumfeld im Geschaftsjahr 2017 sehr positiv. So-
wohl Umsatz, EBIT als auch Ergebnis konnten gegentiber
dem Vorjahr deutlich gesteigert werden.

Wesentlicher Treiber dieser Entwicklung sind die Um-
satzerlése aus Verkdufen. Dabei sind insbesondere die
beiden Blockverkdufe am Standort Dormagen zu Beginn
und Ende des Geschéftsjahres hervorzuheben. Ende Ja-
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lyseunternehmen Bulwiengesa errechnete einen Anstieg
der Preise fiir Wohneigentum in den Stadten von rund 9
Prozent.

Fiir 2018 sehen die Experten von Savills eine Fortsetzung
des Trends eines hohen Transaktionsvolumens am deut-
schen Wohnimmobilienmarkt, das sich auf einem Niveau
wie 2017 bewegen konnte. Sowohl die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen als auch die unverdndert hohe
Nachfrage nach Wohnimmobilien stimulieren demnach
weiterhin den Markt.

nuar wurde ein Paket von tber 300 Einheiten an einen
institutionellen Investor verduBert. Im Dezember folgte
ein weiterer Portfolioverkauf von mehr als 220 Einheiten,
ebenfalls an einen institutionellen Investor.

Im Zuge des Borsengangs sowie der positiven Ergebnis-
entwicklung wurde das Eigenkapital signifikant gestarkt
und lag Ende 2017 bei 29,3 Mio. EUR. Entsprechend hat
sich die Eigenkapitalquote von 7,6 % im Vorjahr auf 22,9 %
verbessert.

Im Laufe des Geschaftsjahres wurde an folgenden Standorten Immobilien erworben bzw. verduRert:

Zukaufe

Standort Anzahl Einheiten Vertriebsweg
Frankfurt Bornheim®™®@ 60 Blockverkauf
Frankfurt/Fechenheim 19 Blockverkauf
Gladbeck® 32 Blockverkauf
Ratzeburg/MélIn®@ 355 Blockverkauf
Raum Erfurt 121 Blockverkauf
Rigen® 142 Blockverkauf
Trier 44 Blockverkauf
Gesamt 773

@m Rahmen der Transaktion wurde eine gréBere Gewerbeeinheit erworben, die rund 50 % der Mieteinnahmen generiert.

@|nkl. Gewerbeeinheiten (Frankfurt: 1, Gladbeck: 3, Ratzeburg/MalIn: 1, Riigen: 3)
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Dabei wurde das Objekt in Frankfurt mit 60 Einheiten im  Noratis Living GmbH, an der die Noratis AG 94 % der An-
Rahmen eines Share Deals erworben und die Gesellschaft  teile halt, in den Konsolidierungskreis aufgenommen.

Verkaufe

Standort Anzahl Einheiten Vertriebsweg
Dormagen 309 Blockverkauf
Dormagen 221 Blockverkauf
Dormagen 40 Privatisierung
Krefeld 14 Privatisierung
Zweibriicken 3 Privatisierung
Gesamt 587

Der Wohnimmobilienbestand der Gruppe betrug zum Geschéftsjahresende 1.194 Einheiten, verteilt auf die folgenden Standorte:

Standort Anzahl Einheiten Vertriebsweg
2017
Dormagen 48 Privatisierung
Erlensee 46 Blockverkauf
Frankfurt Bornheim®® 60 Blockverkauf
Frankfurt/Fechenheim 19 Blockverkauf
Frankfurt/Niederrad 100 Privatisierung
Gladbeck® 32 Blockverkauf
GrolRkrotzenburg 54 Privatisierung
Krefeld 3 Privatisierung
Ratzeburg/MélIn® 355 Blockverkauf
Raum Erfurt 121 Blockverkauf
Riedstadt 24 Blockverkauf
Riigen® 142 Blockverkauf
Schwarzenbek 99 Blockverkauf
Trier 80 Blockverkauf
Zweibriicken n Privatisierung
Gesamt 1.194

M1m Rahmen der Transaktion wurde eine gréBere Gewerbeeinheit erworben, die rund 50 % der Mieteinnahmen generiert.

@|nkl. Gewerbeeinheiten (Frankfurt: 1, Gladbeck: 3, Ratzeburg/Malin: 1, Riigen: 3)



Insgesamt konnte der Immobilienbestand zum Jahresende
2017 mit 1.194 Einheiten (Vorjahr 1.008) und einem Bi-
lanzvolumen von 99,2 Mio. EUR (Vorjahr 80,2 Mio. EUR)
hinsichtlich beider Kennzahlen plangemdR gegeniiber
dem Vorjahr gesteigert werden.

Der erfreuliche Geschaftsverlauf der Noratis-Gruppe wur-
de gestiitzt durch den Bérsengang und das Listing im
Scale Segment der Deutschen Borse Ende Juni 2017. Im
Zuge der erhohten 6ffentlichen Wahrnehmung des Kon-
zerns profitierte die Gruppe nochmals von einem Anstieg

2.4. Ertragslage
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des Angebots an zum Erwerb angebotener Immobilien ge-
geniiber dem Vorjahr. Auch das Interesse grél3erer Wett-
bewerber an Kooperationen und sogenannten Off-Mar-
ket-Transaktionen ist weiter gestiegen. Darliber hinaus
haben sich die Rahmenbedingungen fiir die Personalbe-
schaffung und -entwicklung durch eine erhéhte Attrakti-
vitdt des Konzerns als Arbeitgeber verbessert.

Die positive Entwicklung des Noratis-Konzerns spiegelt
sich in der nachfolgend dargestellten Ertrags-, Finanz-
und Vermdgenslage wider.

Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung nach wirtschaftlicher Darstellung der Umsatzerloskategorien Verkdufe und

Mieten sowie der jeweils zuzuordnenden Kosten der Noratis-Gruppe hat sich im Geschéftsjahr 2017 gegeniiber 2016

wie folgt entwickelt:

Geschiftsjahr Geschiftsjahr
Mio. EUR 2017 2016
Verkaufte Einheiten 587 593
Umsatzerlose 68,0 44,6
Umsatzerl6se Verkauf 61,9 37,8
Kosten der VerduBerung -44,2 -28,6
(inkl. ausstehender
Modernisierungskosten)

Rohertrag Verkauf 17,7 9,2
Umsatzerlose Mieten 6,1 6,7
Kosten der Vermietung -2,3 -2,8

Rohertrag Vermietung 3,8 3,9

Rohertrag 21,5 13,1
Sonstige betriebliche Ertrage 0,2 0,2
Personalaufwand -2,4 -2,2
Abschreibungen -0,1 -0,0
Sonstige betriebliche Kosten -2,5 -1,2
EBIT 16,7 9,9
Netto-Zinsaufwendungen -3,0 -3,9
EBT 13,7 6,0
Sondereffekt IPO-Kosten -1,5 -0,0
Steuern -3,6 -1,8
Konzernergebnis 8,6 4,2
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Im Geschéftsjahr 2017 belduft sich der Konzernumsatz
auf 68,0 Mio. EUR. Gegeniiber dem Vorjahr konnten die
Umsatzerlose durch gestiegene Verkaufserlgse deutlich
ausgebaut werden, wahrend die Umsatzerldse aus Mieten
aufgrund eines im Jahresdurchschnitt niedrigeren Immo-
bilienbestands zuriickgegangen sind.

Durch eine hohere Rohertragsmarge bei den Verkdufen
steigt der Rohertrag des Konzerns noch stérker als die
Umsatzerlése und erreicht ein Volumen von 21,5 Mio.
EUR gegeniiber 13,1 Mio. EUR in 2016.

Wahrend die sonstigen betrieblichen Ertrage in 2017 auf
dem Niveau des Vorjahres liegen, ist die Steigerung der
Personalaufwendungen dem Ausbau des Personals sowie
einer héheren erfolgsabhangigen Vergiitung geschuldet.
Gleichermal3en sind auch die sonstigen betrieblichen Kos-
tenvon 1,2 Mio. EUR im Vorjahr deutlich auf 2,5 Mio. EUR
in 2017 gestiegen.

2.5. Finanzlage

Das operative Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT)
konnte im abgelaufenen Geschaftsjahr um 69 % von
9,9 Mio. EUR auf 16,7 Mio. EUR gesteigert werden.

Im Geschaftsjahr 2017 ist der Netto-Zinsaufwand (Zins-
aufwand abziiglich Zinsertrag) um 0,9 Mio. EUR auf 3,0
Mio. EUR gefallen, was primdr auf ein im Jahresdurch-
schnitt geringeres Darlehensvolumen zuriickzufihren ist.

Der Noratis-Konzern erzielte in 2017 ein Vorsteuerergeb-
nis (EBT) von 13,7 Mio. EUR. Gegeniiber dem entspre-
chenden Wert des Vorjahres in Hohe von 6,0 Mio. EUR
konnte das Ergebnis mehr als verdoppelt werden.

Das Konzernergebnis 2017 betrdgt 8,7 Mio. EUR (Vor-
jahr 4,2 Mio. EUR). Trotz der Einmalaufwendungen aus
dem Bérsengang in Héhe von 1,5 Mio. EUR konnte das
Ergebnis gegeniiber dem Geschaftsjahr 2016 verdoppelt
werden.

Die Entwicklung der Konzern-Kapitalflussrechnung stellt sich wie folgt dar:

2017 2016

Mio. EUR Mio. EUR

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 12,863 18,705
Cashflow aus Investitionstatigkeit -4,110 -0,038
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 3,297 -15,376
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 12,050 3,291
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5,761 2,470
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 17,892 5,761

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit im Ge-
schéftsjahr 2017 ist gegentiiber dem Vorjahr mit 12,9 Mio.
EUR (Vorjahr: 18,7 Mio. EUR) signifikant niedriger. Dies
ist im Wesentlichen auf die gegeniiber 2016 gestiegenen
Nettozukdufe von Vorratsimmobilien zuriickzufiihren.

Auch der Cashflow aus Investitionstatigkeit ist mit -4,1
Mio. EUR (Vorjahr -0,0 Mio. EUR) gegeniiber 2016 zu-
riickgegangen. Ursachlich hierfir ist primar der Erwerb
von 94 % der Anteile an der Noratis Living GmbH. Da-
riiber hinaus sind gegeniiber dem Vorjahr hohere Inves-
titionen durch den Ausbau des Biiros in Eschborn sowie
den Erwerb einer Buchhaltungssoftwareldsung getdtigt
worden.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit ist mit 3,3 Mio.
EUR (Vorjahr: -15,4 Mio. EUR) signifikant gestiegen.
Ursdchlich hierfiir ist vorwiegend die Kapitalerhthung
im Rahmen des Borsengangs, durch die der Gesellschaft
brutto 17,25 Mio. EUR durch die Ausgabe von 920.000
neuen Stiickaktien zugeflossen sind. Dariiber hinaus sind
gegeniiber dem Vorjahr aufgrund der im Geschaftsjahr
2017 erfolgten Zukdufe mehr neue Kredite aufgenom-
men, als durch Verkaufe zuriickgefiihrt worden.

Der Finanzmittelfonds zum 31.12.2017 betrdgt 17,9 Mio.
EUR (Vorjahr: 5,8 Mio. EUR). Die freie Liquiditat soll pri-
mar dazu verwandt werden, weitere Vorratsimmobilien
zu erwerben sowie bereits bekannten Investitionsver-



pflichtungen und Steuerverbindlichkeiten nachzukom-
men. Hierzu zdhlen Investitionen zur Fertigstellung be-
reits getatigter Verkdufe in Hohe von rund 1,5 Mio. EUR,
fir die bereits entsprechende Riickstellungen gebildet
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Zum Jahresende 2017 hatte der Konzern wie bereits Ende
2016 ungenutzte Kreditlinien in Héhe von 0,6 Mio. EUR.
Wie bereits im abgelaufenen Geschaftsjahr 2017 geht die
Geschaftsfiihrung davon aus, dass der Konzern auch in

wurden. 2018 seinen Zahlungsverpflichtungen nachkommt.
2.6. Vermogenslage
2017 2016
Mio. EUR % Mio. EUR %
Aktiva 127,8 100 87,5 100
Anlagevermdgen 0,4 0,3 0,1 0,1
Vorrdte 99,2 77,6 80,2 91,7
Forderungen und sonstige Umlaufvermogen 9,6 7,5 1,0 1,2
Liquide Mittel 17,9 14,0 5,8 6,6
Rechnungsabgrenzungsposten 0,7 0,6 0,4 0,5
Passiva 127,8 100 87,5 100
Eigenkapital 29,3 22,9 6,6 7,6
Riickstellungen 73 5,7 3,4 3,8
Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten 80,2 62,8 70,6 80,7
Sonstige Verbindlichkeiten 10,0 7,8 6,8 7.8
Rechnungsabgrenzungsposten 0,1 0,1 0,1 0,1
Passive latente Steuern 0,9 0,7 0,0 0,0

Gegeniiber dem Jahresende 2016 ist die Bilanzsumme
des Noratis-Konzerns von 87,5 Mio. EUR auf 127,8 Mio.
EUR angewachsen. Der Anstieg ist primar auf die im Ge-
schaftsjahr 2017 héheren Ankaufe im Verhdltnis zu Ver-
kdufen und Investitionen in Vorratsimmobilien innerhalb
der Noratis-Gruppe sowie die erfolgte Kapitalerhdhung im
Rahmen des Borsengangs zuriickzufiihren.

Gegeniiber 2016 hat sich das Anlagevermégen von
0,1 Mio. EUR auf 0,4 Mio. EUR durch die Investitionen in
den Ausbau des Biiros in Eschborn sowie den Erwerb der
Software zur Immobilienbuchhaltung erhéht.

Als Resultat der in Summe erfolgten Nettozukdufe haben
sich die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und Ge-
baude von 80,2 Mio. EUR zum 31. Dezember 2016 auf
99,2 Mio. EUR zum 31. Dezember 2017 erhoht. Die von
dem Noratis-Konzern gehaltenen Immobilien befinden
sich ganzlich im Umlaufvermdgen, da die Liegenschaften
mit dem Ziel erworben werden, diese nach erfolgreicher
Entwicklung wieder zu verduRern.

Der Anstieg der Forderungen und des sonstigen Um-
laufvermdégens um rund 8,6 Mio. EUR ist vorwiegend
auf die Entwicklung von drei Positionen zuriickzufiihren.
Zundchst sind die Sonstige Vermdgensgegenstdnde von
0,9 Mio. EUR Ende Dezember 2016 auf 3,9 Mio. EUR zum
31. Dezember 2017 aufgrund von Korperschaftssteuer-
riickforderungen in Hohe von 2,4 Mio. EUR gestiegen,
die im Rahmen der Vorabausschiittung der Tochtergesell-
schaft Noratis Wohnen GmbH an die Muttergesellschaft
Noratis AG Ende Dezember 2017 entstanden sind. Darii-
ber hinaus enthalt diese Bilanzposition sonstige Wertpa-
piere in Hohe von 3,9 Mio. EUR (Vorjahr 0,0 Mio. EUR).
Diese Wertpapiere sind von der Noratis AG begebene
Anleihen, die die Gesellschaft aufgrund tiberschiissiger Li-
quiditdt zur Optimierung der Kapitalkosten nach dem Bor-
sengang zuriickerworben hat. Die dritte Position betrifft
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, die um 1,6
Mio. EUR auf 1,7 Mio. EUR Ende 2017 gestiegen sind. In
diesem Posten sind Forderungen gegeniiber einem Kaufer
aus einem vertraglich abgesicherten Kaufpreiseinbehalt in
Hohe von rund 1,5 Mio. EUR berlicksichtigt.
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Auf der Passivseite konnte das Eigenkapital durch die
Kapitalerhéhung sowie das im Geschaftsjahr 2017 reali-
sierte Ergebnis signifikant gestarkt werden. Insgesamt
verbesserte sich das Eigenkapital um 22,6 Mio. EUR, von
6,6 Mio. EUR Ende 2016 auf 29,3 Mio. EUR zum 31. De-
zember 2017.

Der Anstieg der Riickstellungen um 3,9 Mio. EUR auf 7,3
Mio. EUR zum Ende des Geschéftsjahres 2017 ist zum
einen dem signifikant gestiegenen Vorsteuerergebnis
geschuldet. So sind die Steuerriickstellungen gegeniiber
dem Vorjahr um 2,7 Mio. EUR auf 4,4 Mio. EUR ange-
wachsen. Zum anderen sind die sonstigen Riickstellun-
gen um 1,2 Mio. EUR auf 2,9 Mio. EUR gestiegen. Diese
Verdnderung ist auf bereits verkaufte Vorratsimmobilien
zuriickzufiihren, fiir die der Noratis-Konzern noch Fertig-
stellungsverpflichtungen eingegangen ist sowie auf Riick-
stellungen fiir eine Mietgarantie fiir ein bereits verdufRer-
tes Immobilienportfolio.

Die  Verbindlichkeiten  gegeniiber  Kreditinstituten
sind aufgrund des Nettozukaufs von Immobilien zum
31. Dezember 2017 gegeniiber dem Jahresende 2016 um
9,6 Mio. EUR auf rund 80,2 Mio. EUR angewachsen.

Zum Geschaftsjahresende 2017 fallen die sonstigen Ver-
bindlichkeiten gegeniiber dem Vorjahr um 3,2 Mio. EUR
hoher aus. Dies ist primar auf zusatzliche Verbindlich-
keiten in Hohe von 2,4 Mio. zurlickzufiihren, die Ende
Dezember 2017 aufgrund der Vorabausschiittung der
Noratis Wohnen GmbH an die Muttergesellschaft Nora-
tis AG entstanden sind und die im Januar 2018 beglichen
wurden. In den sonstigen Verbindlichkeiten ist auch die
von der Gesellschaft begebene Anleihe enthalten, bei
der Darlehen von Gesellschaftern und Gesellschaftern
nahe stehenden Personen mit einem Betrag in Hohe von
5,7 Mio. EUR in Anleihen gewandelt wurden.

Durch die Erstkonsolidierung der Noratis Living GmbH
(ehemals Berger Immobilienbesitz GmbH) werden erstma-
lig zum 30. Juni 2017 latente Steuern in Hohe von rund
0,9 Mio. verbucht.



Chancen- und Risikobericht

a) Risikobericht

Risikomanagement

Die Unternehmensfiihrung ist fiir die angemessene Um-
setzung und Implementierung des Risikomanagement-
prozesses verantwortlich. Um potenzielle Risiken zu
identifizieren, werden kontinuierlich neben der gesamt-
wirtschaftlichen Situation insbesondere auch immobilien-
und finanzwirtschaftliche Entwicklungen beobachtet.

Da Risiken unvermeidbarer Bestandteil jedes unterneh-
merischen Handelns sind, gilt in der Noratis-Gruppe der
Grundsatz, dass bei allen Geschaften Chancen und Risiken
transparent dargestellt werden missen. Alle Fiihrungs-
krafte sind sich der potenziellen Risiken bewusst und ar-
beiten permanent mit der Unternehmensfithrung darauf
hin, potenzielle Risiken so frith wie moglich zu identifi-
zieren bzw. bekannte Risiken idealerweise bereits im Vor-
feld zu vermeiden oder zu minimieren. Dabei soll stets die
Méglichkeit gewahrt werden, zum Teil bereits besproche-
ne GegenmaBBnahmen ergreifen zu konnen, um mégliche
wirtschaftliche Schaden abzuwenden oder zumindest zu
minimieren. Hierzu wurde eine Risikomatrix erstellt, die
Risiken beschreibt, evaluiert und ursachenbezogene so-
wie wirkungsbezogene MaRnahmen definiert. Die Risiko-
matrix wird in regelmdfigen Abstanden mit den Fiihrungs-
kraften diskutiert und aktualisiert.

Auf operativer Ebene ist entlang der Wertschopfungsket-
te, vom Einkauf, der technischen Entwicklung, dem Asset
Management bis hin zum Vertrieb, das Risikobewusstsein
bei den Mitarbeitern bzw. die addquate Risikoberiick-
sichtigung in den Prozessen fest verankert und Teil des
Tagesgeschdfts. Jede Ankaufsentscheidung wird nach
eingehender Due Diligence einschlieBlich Analyse der
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Standorte und Marktgegebenheiten einstimmig vom Vor-
stand und in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat getroffen.

RegelmdRige Jour Fixe mit dem Asset Management, der
technischen Abteilung sowie dem Vertrieb unter Fiih-
rung des Vorstands dienen der effektiven Uberwachung
aller Aktivitdten in Bezug auf den Immobilienbestand
(im Wesentlichen Objektstrategie, Vermietung, Mangel,
Investitionen, Budgets) sowie geplanter Verdul3erungen
von Immobilien bzw. Portfolios. Dabei werden auch die
Zielerreichungsgrade gepriift und nachgehalten, sowohl
finanziell als auch zeitlich. Mégliche Abweichungen, die
sich negativ auf das Geschaft auswirken, werden so friih-
zeitig erkannt.

Die Arbeitsabldufe im Konzern sind detailliert durch Or-
ganisationsvereinbarungen geregelt. Das Organisations-
handbuch wird stetig erweitert und optimiert. Jede Or-
ganisationsvereinbarung wird durch die beteiligten Stellen
im Unternehmen gepriift und vom Vorstand freigegeben.
Zur Sicherung der reibungslosen Arbeitsabldufe inner-
halb der Gruppe sind die Verantwortlichkeiten entlang
der Wertschopfungskette genau definiert. So gibt es eine
klare Beschreibung von Verantwortlichkeiten und Zustan-
digkeiten.

Fiir samtliche Vertrdge und Dokumente gibt es im Un-
ternehmen verbindliche Standards, um rechtliche Risiken
zu vermeiden. Alle Ankaufs- und Verkaufsvertrage sowie
Teilungserkldrungen werden im Einzelfall auf Uberein-
stimmung mit den Standards gepriift, samtliche Beson-
derheiten mit der Geschaftsleitung abgestimmt.



KONZERNLAGEBERICHT

Regulatorische und politische Risiken

Der Noratis-Konzern ist (wie alle Unternehmen der Im-
mobilienbranche) allgemeinen Risiken ausgesetzt, die
sich aus der Verdnderung von Rahmenbedingungen durch
die Gesetzgebung oder aus anderen Vorschriften erge-
ben. Solche Regelungen kdnnen u. a. das Mietrecht (z. B.
Mietpreisbremse, Restriktionen durch Sanierungsgebiete
oder 6ffentliche Forderung etc.), Baurecht, Arbeitsrecht,
Umweltrecht oder Steuerrecht betreffen.

Der Eintritt solcher Risiken hat meist zur Folge, dass Mie-
ten nicht wie geplant entwickelt werden kénnen und so-
mit die angestrebte Mietrendite eines Projekts leidet, was

Leistungswirtschaftliche Risiken
0] Risiken beim Ankauf von Immobilien

Der Erfolg des Geschéftsmodells des Noratis-Konzerns
beruht im Wesentlichen auf dem Ankauf von geeigne-
ten Wohnimmobilien mit Entwicklungspotenzial und
dem Ziel, diese nach erfolgreicher Entwicklung wieder
zu verdulBern. In diesem Zusammenhang bestehen bau-
liche, rechtliche und wirtschaftliche Risiken, sollten sich
die getroffenen Einschatzungen im Rahmen des Ankaufs
als falsch erweisen. Insbesondere falsche Einschatzungen
hinsichtlich Objekt- und Standortattraktivitdt, Mietent-
wicklungspotenzial, Entwicklungskosten, Bausubstanz,
Altlasten, sonstiger Belastungen, VerduBerungsfahigkeit

(i) Risiken bei der Entwicklung von Immobilien

Es bestehen Entwicklungsrisiken fiir die Gruppe, sollten
die tatsdchlichen Sanierungs- und Modernisierungsmaf3-
nahmen die im Vorfeld kalkulierten Kosten fiir die jewei-
ligen MalRnahmen (bersteigen. Dariiber hinaus ist der
Konzern bei der Durchfiihrung der Arbeiten teilweise auch
auf die Mitarbeit und Zustimmung von Behérden, Mietern
und Anwohnern angewiesen. Dies kann zu Verzégerun-
gen, zusatzlichen Kosten oder sogar dazu fiihren, dass
die MaBnahmen nicht oder nicht im gewiinschten Umfang
durchgefiihrt werden konnen.

Durch das stark fokussierte Geschdftsmodell auf Be-
standswohnimmobilien einfachen und mittleren Stan-

sich negativ auf den kalkulierten Verkaufspreis auswirkt.
Oder die geplanten ModernisierungsmaBnahmen kénnen
nicht oder nicht im gewiinschten Umfang bzw. Zeitraum
umgesetzt werden, was sich negativ auf die zu erwarten-
de Rendite auswirkt.

Da die Unternehmenstatigkeit des Konzerns ausschliel3-
lich auf Deutschland beschrdnkt ist und insbesondere
Anderungen von Verordnungen und Gesetzen durch Ver-
offentlichung rechtzeitig bekannt gemacht werden, kann
sich im Normalfall die Gruppe auf solche Verdnderungen
rechtzeitig einstellen.

und des notwendigen Zeitaufwands zur Umsetzung der
Modernisierungs- und Renovierungsmalinahmen sowie
der notwendigen Kapazitdt der Mitarbeiter kdnnen sich
negativ auf die Finanz- und Ertragslage der Gruppe aus-
wirken.

Diese Risiken werden durch eine umfassende Due Diligen-
ce im Rahmen des Ankaufsprozesses adressiert. Dariiber
hinaus sind die Finanzierungen i. d. R. derart ausgestaltet,
dass die Objekte auch mittelfristig im Bestand gehalten
werden kénnen und dabei noch Uberschiisse erwirtschaften.

dards sind die ModernisierungsmaBnahmen zum grof3en
Teil standardisiert, was zu relativ hoher Kosten- und Pla-
nungssicherheit fiihrt. Dariiber hinaus sind die durchzu-
fiihrenden Arbeiten im Vergleich zu beispielsweise Neu-
bauten weniger komplex und risikobehaftet und fiihren
auch typischerweise nicht zu einer Reduktion der Mieten.

Die technische Abteilung hat ein detailliertes Kalkula-
tions- und Controlling-Tool, in dem nach Gewerken Plan-
zahlen mit beauftragten und bereits abgerechneten Posi-
tionen verglichen werden. So werden Abweichungen des
Gesamtprojekts friihzeitig identifiziert und bei Bedarf so
gut als moglich kompensiert.



(i) Risiken beim Vertrieb von Immobilien

Der Konzern nutzt zur Verdufl3erung der entwickelten Im-
mobilien zwei Vertriebswege, die Einzelprivatisierung und
den Block-/Portfolioverkauf. Fiir beide Vertriebswege be-
stehen grundsatzlich Absatz- und Vertriebsrisiken, sollte
sich die Bereitschaft von Kéufern zum Erwerb der Immo-
bilien &ndern und die Immobilien nicht oder nicht im ge-
planten Umfang zu den veranschlagten Konditionen oder
innerhalb des vorgesehenen Zeitraums verdul3ert werden
konnen. Diese Risiken konnen direkt im Zusammenhang
mit der Immobilie bzw. dem Standort stehen (z. B. falsche
Standorteinschatzung, Verschlechterung des Standorts,
Riickgang der Mieten, Leerstdnde, bauliche Probleme)

(iv) Vermietungsrisiken

Mietausfalle aufgrund groBerer Leerstande oder durch
Bonitdtsrisiken bei Mietern haben negative Auswirkungen
auf die Ertragslage des Konzerns. Insofern kommt einer
Uberwachung der Vermietungssituation groRe Bedeutung zu.

Der Vermietungsstand wird anhand von standardisierten
monatlichen Mietreports der externen Hausverwaltungen
bzw. internen Reports durch das Asset Management zeit-
nah berwacht. Mitte 2017 hat der Konzern eine Soft-
wareldsung fir die interne Buchhaltung der Liegenschaf-
ten eingefiihrt, sodass zukiinftig die Mietreports komplett
intern und unmittelbar zur Verfiigung stehen.

Finanzwirtschaftliche Risiken
0] Liquiditatsrisiken

Die Liquiditat steht im besonderen Fokus der Unterneh-
menssteuerung, um u. a. den tdglichen Zahlungsverpflich-
tungen rechtzeitig nachkommen zu kénnen. Insbesondere
durch die von der Gruppe durchgefiihrten Blockverkaufe
bzw. -ankdufe kommt es in der Regel im Laufe des Jahres
zu grolReren Schwankungen der Liquiditét.

Zur Finanzierung von Objektankdufen bendtigt die Ge-
sellschaft fir die grundpfandrechtlich gesicherten Darle-
hen auch Eigenkapital oder eigenkapitaldhnliche Mittel in
nicht unerheblicher Hohe. Typischerweise werden diese
Mittel entweder durch die Aufnahme von neuen unbesi-
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oder aber durch allgemeine wirtschaftliche und konjunk-
turelle Anderungen bedingt sein.

Ein wichtiger Faktor ist die Finanzierungsfahigkeit am
Markt und das allgemeine Zinsumfeld.

Die Gesellschaft begegnet diesen Risiken bzw. versucht
diese zu minimieren. Dies erfolgt durch stetige Marktbe-
obachtung, Kontaktpflege und der Moglichkeit bei nicht
erfolgreicher Vermarktung iiber die Bestandshaltung eine
geringere, aber positive Rendite zu erwirtschaften.

Dariiber hinaus ist das Reporting von Leerstanden, Kiin-
digungen, Neuvermietungen sowie erforderliche Mal3-
nahmen zur Herstellung der Vermietbarkeit leerer Woh-
nungen standiger Besprechungspunkt in den bereits
zuvor angesprochenen Jour Fixes. Ebenso iiberwacht
das Asset Management die Forderungsklarung von Miet-
riickstanden durch die 6rtlichen Hausverwaltungen.

Neuvermietungen setzen grundsatzlich eine Bonitatspri-
fung des Mietinteressenten durch die Hausverwaltung
voraus.

cherten Darlehen oder durch freie Liquiditat aus Verdu-
Berungen zur Verfiigung gestellt, da die Verkaufspreise
im Normalfall héher sind als die Riickzahlungsverpflich-
tungen der Darlehen. Diese unbesicherten Darlehen ha-
ben in der Regel eine Laufzeit von zwei Jahren, sind nicht
projektspezifisch und miissen bei Bedarf verlangert bzw.
refinanziert werden.

Die Laufzeiten der grundpfandrechtlich gesicherten Dar-
lehen orientieren sich an den geplanten Projektlaufzeiten,
wobei der GroBteil der Darlehensriickfiihrung durch den
Verkauf der Objekte erfolgt. Sofern die geplante Projekt-
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laufzeit Gberschritten wird, ist der Konzern entweder auf
eine Anschlussfinanzierung des bereits finanzierenden
Kreditinstituts oder einer neuen Bank angewiesen.

Die Gruppe adressiert diese Finanzierungsrisiken durch
addquate Liquiditdtsplanungsinstrumente sowie kontinu-

(i) Zinsanderungsrisiken

Der groRte Teil der Objektfinanzierungen ist auf der Ba-
sis des Drei-Monats-Euribor abgeschlossen. Mittel- bzw.
langerfristige Engagements sind zum Teil iiber Swap- bzw.
Cap-Vereinbarungen mit den finanzierenden Kreditinsti-
tuten gegen Anderungsrisiken gesichert.

(iii) Finanzierungsrisiken

Zur Finanzierung von Ankaufen und zur Refinanzierung
von bereits akquirierten Immobilien sowie der laufenden
Geschéftstatigkeit ist der Konzern auf Fremdmittel zu
angemessenen Konditionen angewiesen. Es bestehen Fi-
nanzierungsrisiken fiir den Noratis-Konzern, sofern sich
aufgrund unternehmensbezogener oder externer Fakto-
ren die Bereitschaft zur Vergabe von Fremdmitteln dndert
oder erschwert. Auch kénnen sich die Bedingungen, zu
denen der Konzern Fremdmittel aufnimmt, verschlechtern
und sich so negativ auf die Finanzlage des Konzerns aus-
wirken. Sollten hieraus Probleme bei der Bedienung lau-
fender Kredite resultieren, kdnnte die Gruppe gezwungen
sein, Immobiliensicherheiten zu verwerten. Solche Not-

(iv) Ausfallrisiken

Grundsatzlich bestehen auBer Mietausfallrisiken keine
weiteren Risiken aus Forderungsausfallen. Immobilienver-
kdufe werden ausschlieBlich tber notarielle Kaufvertrage
abgewickelt, der Besitziibergang setzt die vollstandige
und vorbehaltslose Zahlung des Kaufpreises durch den
Kédufer voraus, ebenso die Eigentumsumschreibung im
Grundbuch. Diese wird ausschlieBlich nach Feststellung

ierlichen Dialog mit den jeweiligen Finanzierungspartnern.
Im Rahmen der Liquiditdtsplanung werden die laufenden
Geschaftsvorgange nach Filligkeiten von Zahlungsein-
gangen und -ausgdngen geplant und Gberwacht. Es er-
folgt eine regelmaBige Information der laufenden Liquidi-
tdtssituation an den Vorstand.

Die Geschaftsleitung beobachtet die Entwicklung der
kurz- und langfristigen Zinsen kontinuierlich und steht
dazu auch mit den finanzierenden Kreditinstituten in en-
gem Kontakt.

verkaufe wiirden zu erheblichen finanziellen Nachteilen
des Noratis-Konzerns fiihren.

Im Konzernkreis bestehen Kreditvertrdge im Volumen
von 6 Mio. EUR, bei denen von Seiten der Bank Kredit-
vorgaben im Hinblick auf eine einzuhaltende Eigenkapi-
talrelation bzw. einen einzuhaltenden Zinsdeckungsgrad
bestehen. Bei Verletzen dieser Kreditvorgaben kann es
zu vorzeitigen Riickzahlungsverpflichtungen kommen.
Zum Stichtag 31. Dezember 2017 wurden innerhalb der
Gruppe alle Auflagen aus Kreditvertrdgen eingehalten,
sodass keine vorzeitigen Riickzahlungsverpflichtungen
bestanden.

des Zahlungseingangs in der Buchhaltung durch das Asset
Management an den amtierenden Notar veranlasst.

Kauferseitige Nichterfillung des Kaufvertrages fiihrt nach
den Regelungen der Standard-Kaufvertrage zwangslaufig
zur Riickabwicklung des Vertrages.



Marktbezogene Risiken

Die Gruppe erwirbt deutschlandweit Bestandswohnimmo-
bilien mit dem Ziel, diese nach erfolgreicher Entwicklung
wieder zu verduBern. Insofern ist der Konzern maRgeb-
lich von der Entwicklung des Markts und der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung abhéngig, auf die der Konzern
keinen Einfluss hat. Hierzu gehdren etwa das Verhdltnis
von Angebot und Nachfrage nach Immobilien in bestimm-
ten Lagen und Preisklassen, die steuerlichen Rahmenbe-
dingungen, die Entwicklung des lokalen Arbeitsmarkts,
die gesamtwirtschaftliche konjunkturelle Entwicklung

Rechtliche Risiken

Es bestehen vereinzelte Rechtsstreitigkeiten, deren Aus-
gang nicht absehbar ist. Diese betreffen im Wesentlichen
Mietstreitigkeiten, in einem Fall einen Anspruch wegen eines
angeblichen Mangels eines Daches sowie eine Kaufpreismin-
derung fiir den Verkauf eines unbebauten Grundstiicks.

Risikokonzentration

Da der Konzern neben kleinen Transaktionen auch auf im
Verhdltnis zum bestehenden Portfolio groRere Transakti-
onen abzielt, kann es zur Risikokonzentration im Hinblick
auf ein Portfolio oder einen Standort kommen. Insbe-
sondere sofern in diesem Zusammenhang die genannten
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sowie daraus resultierende zyklische Schwankungen des
Wohnimmobilienmarktes.

Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass bei ei-
ner Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage
in Deutschland, Europa oder der Welt auch der fir die
Gesellschaft relevante Wohnimmobilienmarkt beeinflusst
werden konnte und sich dies negativ auf die Entwicklung
der Gruppe auswirkt.

Fiir entsprechende Risiken aus Rechtsstreitigkeiten
hat der Noratis-Konzern angemessene Riickstellungen

gebildet.

leistungswirtschaftlichen Risiken zum Tragen kommen
und die Erwartungen nicht erfillt werden, kann sich dies
negativ auf die Finanz-, Vermdgens- und Ertragslage des
Konzerns auswirken.

b.) Chancen der zukiinftigen Entwicklung

In Deutschland stellt sich der Immobilienmarkt — insbe-
sondere der Wohnimmobiliensektor — unverandert als ein
sehr attraktiver Markt dar, der von den positiven rahmen-
wirtschaftlichen Bedingungen profitiert.

Auf der Vertriebsseite profitiert die Gruppe vom aktuel-
len Niedrigzinsumfeld, dem starken Investoreninteresse
an Immobilien als Sachwerte sowie der Tatsache, dass
Deutschland aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen
Situation als relativ sicherer Investitionsstandort nicht nur
fir nationale, sondern insbesondere auch fiir internatio-
nale Investoren attraktiv ist.

Gerade Wohnimmobilien gehéren im Bereich der Immobili-
enanlagen zu den konservativsten und risikodrmsten Anla-
geklassen, da Ausfallrisiken auf viele einzelne Mieter verteilt
sind. Durch die historisch niedrigen Zinsen ist fiir Mieter der
Erwerb oft glinstiger als die Miete und Kapitalanleger kénnen
hdufig zu Konditionen erwerben, bei denen die Miete sowohl
die Zinsen als auch einen Teil der Tilgung finanziert.

Auf der Einkaufsseite liegen die Wettbewerbsvorteile des
Konzerns in der Kombination von bevorzugten Losgréf3en,
Standorten und Objektzustanden. Die Gesellschaft ist fle-
xibel, was die Anzahl der zu erwerbenden Einheiten betrifft.
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Einerseits liegt die GroRe der Zielobjekte oft unter dem
Mindestankaufvolumen groRer Wettbewerber, anderer-
seits ist das Volumen fiir private Interessenten wiederum
haufig zu groB. Hinsichtlich der Standorte und Objektzu-
stande bevorzugt die Noratis-Gruppe Lagen in Randge-
bieten von Ballungszentren und Stadten mit grundsatzlich
stabiler demographischer Entwicklung sowie Objekte mit
technischem und kaufménnischem Entwicklungspotenti-
al, die im Gegensatz zu erstklassigen Lagen geringerem
Wettbewerb ausgesetzt sind. Hinzu kommt, dass Preise
in Randlagen weniger volatil sind und viele Kdufer vor den
notwendigen Modernisierungsmalinahmen zuriickschre-
cken. Die Noratis hingegen ist durch eigenes Technikper-
sonal auf die Entwicklung dieser Immobilien spezialisiert
und kann auf eine Vielzahl von erfolgreich durchgefiihrten
Entwicklungen zuriickschauen. Der Fokus auf Siedlungs-
bauten, Werkswohnungen oder Quartiere hat dariiber hi-
naus den Vorteil, dass durch relativ geringen Aufwand und
standardisierte MaRnahmen die Entwicklung aufgrund der
hohen Homogenitat dieser Liegenschaften (z. B. standar-
disierte Grundrisse) effizient, kostengiinstig und mit ho-
her Kostensicherheit durchgefiihrt werden kann.

Die Gruppe besetzt mit ihrem Geschdftsmodell eine at-
traktive Nische zwischen Bestandshaltern und Projekt-
entwicklern. Durch laufende Mieteinnahmen hat die
Gesellschaft stabile Mietertrdge, von denen auch Be-
standshalter profitieren. Die Entwicklungsmalinahmen
und zeitnahe Verdul3erung hingegen wirken sich positiv
auf die Rendite aus, ohne dabei den Projektentwicklungs-

risiken eines Neubaus ausgesetzt zu sein.

Auch bei der Analyse, was Angebot und Nachfrage be-
trifft, ist die von der Noratis-Gruppe besetzte Nische at-
traktiv. Die typischerweise im Besitz befindlichen Immo-

bilien sind einfachen oder mittleren Standards mit einem
monatlichen Mietzins, der typischerweise deutlich unter
10,00 EUR pro Quadratmeter Wohnfidche liegt.

Die Nachfrage in diesem Segment ist durch die Breite
der Bevélkerung weniger volatil als Immobilien im oberen
Preissegment. Das Angebot hingegen ist durch Preisstei-
gerungen, aber insbesondere auch durch neue energeti-
sche Vorschriften dahingehend limitiert, dass neue Im-
mobilien mit einem monatlichen Mietzins deutlich unter
10,00 EUR pro Quadratmeter Wohnfldche kaum zu errich-
ten sind.

Insofern ist die Noratis-Gruppe mit ihrem Geschdftsmo-
dell sowohl als Immobilien-Bestandsentwickler als auch
Immobilien-Handelsunternehmen sehr gut aufgestellt,
um Chancen fiir weiteres Wachstum auf dem deutschen
Immobilienmarkt aktiv zu nutzen und mégliche Risiken zu
minimieren.

Stabile bis steigende Mieten, Immobilienpreise und Nach-
frage nach Wohnimmobilien, ferner geringe Leerstande in
Verbindung mit niedrigen Finanzierungszinsen ermégli-
chen hochst wahrscheinlich auch in néchster Zukunft sta-
bile Ertrdge und ein weiteres organisches Wachstum des
Konzerns.

Auf Basis dieser Entwicklung erwartet die Gruppe fiir
das Geschdftsjahr 2018 weiter steigende Umsdtze aus
der Vermarktung der zum Verkauf bestimmten Objekte.
Gleichzeitig ist geplant, neue Portfolios zu akquirieren.
Die ZielgroRen fiir Zukdufe liegen typischerweise zwi-
schen 20 und 500 Einheiten, obwohl der Konzern auch
Portfolios bis zu 2.000 Wohneinheiten evaluiert.

c) Gesamteinschadtzung Risiko- und Chancenbericht

Der Geschaftsleitung der Noratis-Gruppe sind nach heu-
tiger Einschatzung keine Risiken bekannt, die sich be-
standsgefahrdend auf den Konzern auswirken konnten.
Die Geschaftsleitung ist davon iiberzeugt, die sich bieten-

den Chancen des Immobilienmarktes in Deutschland auch
in Zukunft in weiteres Wachstum umsetzen zu kénnen,
ohne dabei unvertretbare Risiken einzugehen.



Prognosebericht

Nach Einschatzung der Bundesregierung befindet sich die
deutsche Wirtschaft in einem stetigen und breit angeleg-
ten Aufschwung mit einem soliden binnenwirtschaftlichen
Fundament. Die Kapazitdten sind gut ausgelastet, die
Beschaftigung ist auf Rekordniveau und die Verbraucher-
preise sind stabil. Das preisbereinigte Wachstum des Brut-
toinlandsprodukts im Jahr 2017 lag bei 2,2 Prozent und
damit so hoch wie seit 2011 nicht mehr. Fiir das Jahr 2018
wird ein Zuwachs von 2,4 Prozent erwartet.

Auch der Wohnimmobilienmarkt profitiert von diesen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und der unveran-
dert hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien. Insofern
sehen die Experten vom Maklerhaus Savills eine Fortset-
zung des Trends eines hohen Transaktionsvolumens am
deutschen Wohnimmobilienmarkt.

Nicht nur aufgrund dieser attraktiven gesamt- und immobi-
lienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen geht der Vorstand
davon aus, auch in 2018 die positive Entwicklung des Kon-
zerns der vergangenen Jahre fortsetzen zu kdnnen.

Insgesamt wird gegeniiber dem Geschaftsjahr 2017 fiir
das Geschéftsjahr 2018 mit einer merklichen Verbes-
serung der Umsétze, des EBIT und des EBT gerechnet.
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Dabei wird das Wachstum primar getrieben durch gestei-
gerte Verdulerungserlose aus Blockverkdufen, die in der
zweiten Jahreshalfte 2018 geplant sind.

Wie auch bereits im Vorjahr ist beabsichtigt, im Einklang
mit den finanziellen Wachstumspldnen, den Personal-
bestand gegeniiber 2017 auszubauen. Dariiber hinaus
plant die Unternehmensgruppe weiteres Wachstum durch
Netto-Zukdufe von Immobilien, um das Volumen an Vor-
ratsimmobilien bis Ende 2018 gegeniiber 2017 nochmals
zu steigern. Zur Finanzierung dieses Wachstums wird die
Gruppe gegebenenfalls weiteres Eigenkapital sowie wei-
tere Darlehen aufnehmen.

Hinsichtlich nicht-finanzieller Leistungsindikatoren ist ge-
plant, den Bekanntheitsgrad des Konzerns im Markt weiter
zu steigern, um den Zugang zu mdglichen Verkdufern von
Portfolios tiber das bereits erreichte Mal zu verbessern.

Auch steht die langfristige Bindung und weitere Ent-
wicklung von Mitarbeitern im Fokus, da das Engagement
und Fachwissen sowie die Zusammenarbeit der Mitarbei-
ter wesentliche Voraussetzung dafir sind, die gesetzten
Wachstumsziele erfolgreich umzusetzen.

Internes Kontrollsystem und Risikomanagement bezogen
auf den Konzernrechnungslegungsprozess

Das Kontrollsystem im Hinblick auf den Konzernrech-
nungslegungsprozess ergibt sich aus der zentralen Or-
ganisation des Rechnungswesens bei der Konzernmut-
tergesellschaft Noratis AG. Die Abschliisse des Konzerns
werden durch eigene Mitarbeiter erstellt, unterstiitzt
durch externe Dienstleister, insbesondere was steuerli-

Noratis AG

Eschborn, den 8. Februar 2018

(P

che Themen sowie die Personalabrechnung betrifft. Auch
die Mietenbuchhaltung wird durch eigene Mitarbeiter zur
Kontrolle der externen Hausverwaltungen durchgefiihrt.

Auf monatlicher Basis werden ausfiihrliche Manage-
ment-Reports auf Gruppen- und Objektebene erstellt.

'
Igor/Christian Bugarski André Speth
Vorsitzender des Vorstandes Vorstand



BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

An die Noratis AG

Wir haben den von der Noratis AG, Eschborn, aufgestell-
ten Konzernabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung, Anhang, Kapitalflussrechnung und
Eigenkapitalspiegel — und den Konzernlagebericht fiir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2017 bis 31. Dezember
2017 gepriift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und
Konzernlagebericht nach den deutschen handelsrechtli-
chen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen
der Satzung liegt in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Be-
urteilung iber den Konzernabschluss und den Konzernla-
gebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priffer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ord-
nungsmaRiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach
ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstel-
lung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung
der Grundsdtze ordnungsméliger Buchfiihrung und durch
den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit
hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Fest-
legung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse
tiber die Geschéftstatigkeit und tber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartun-
gen liber mégliche Fehler berticksichtigt.

Frankfurt am Main, den 28. Februar 2018

RGT TREUHAND
Revisionsgesellschaft mbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Jiirgen Lohr
Wirtschaftsprifer

Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise fiir die Angaben im Konzernabschluss
und Konzernlagebericht tiberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurtei-
lung der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss
einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Kon-
solidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und
Konsolidierungsgrundsdtze und der wesentlichen Ein-
schatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdi-
gung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir
unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzernab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergdnzen-
den Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter Be-
achtung der Grundsédtze ordnungsmél3iger Buchfiihrung
ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild
der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.
Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Kon-
zernabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der kiinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Gerhard Klotz
Wirtschaftsprifer
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