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UBERBLICK

Konzernkennzahlen (HGB)

2018 1. Halbjahr 2018 1. Halbjahr 2019
Umsatz (Mio. EUR) 56,1 20,8 47,7
EBIT (Mio. EUR) 15,6 4,7 8,8
EBT (Mio. EUR) 12,8 3,5 6,9
Konzerniiberschuss (Mio. EUR) 9,3 2,6 5,0
Ergebnis pro Aktie (unverwassert; EUR) 2,57 0,71 1,39
Bilanzsumme (Mio. EUR) 2141 135,0 190,9
Verkaufte Wohnungen 294 IEE] 177
Bestandswohnungen* 1.791 1.404 1.778
Mietfliche des Immobilienbestandes (gerundet, Tsd. m?) IPE] 95 122

* inkl. Gewerbeeinheiten
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BRIEF DES VORSTANDS

Sehr geehrte Aktiondrinnen

und Aktiondre,

die Noratis AG ist weiter auf Kurs. Im 1. Halbjahr 2019 konnten wir nahtlos an die er-

folgreiche Geschaftsentwicklung der vergangenen Jahre ankniipfen. Dies zeigt sich

sowohl beim Ergebnis als auch bei der Entwicklung unseres Immobilienportfolios.

Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern, EBIT, belief sich im
1. Halbjahr 2019 auf 8,8 Mio. EUR. Dies entspricht einem An-
stieg von rund 89 Prozent gegeniiber dem Vorjahreswert von
4,7 Mio. EUR. Das Ergebnis vor Steuern hat sich dabei auf
6,9 Mio. EUR verdoppelt. Das Konzernergebnis lag im Halbjahr
bei 5,0 Mio. EUR nach 2,6 Mio. EUR ein Jahr zuvor, ein Anstieg
von rd. 95 Prozent. Mit diesen Zahlen sehen wir uns auf sehr
gutem Weg, unsere Jahresziele zu erreichen, die von einer Ver-
stetigung beim EBIT und Ergebnis vor Steuern auf dem Niveau
der beiden Vorjahre ausgehen.

Ebenfalls positiv ist die Entwicklung des Umsatzes, der sich
im 1. Halbjahr 2019 mehr als verdoppelt hat und nun bei
47,7 Mio. EUR lag nach 20,8 Mio. EUR im Vorjahreszeitraum.
Dieser deutliche Anstieg basiert sowohl auf héheren Erlésen
aus Immobilienverkaufen, die auf 41,8 Mio. EUR nach 17,5 Mio.
EUR im Vorjahreszeitraum ausgeweitet werden konnten, als
auch auf gestiegenen Mieteinnahmen von 5,9 Mio. EUR nach
3,3 Mio. EUR im Vorjahreszeitraum.

Mit Nutzen-Lasten-Wechsel im Berichtszeitraum sind insge-
samt 164 Wohnungen in Freital bei Dresden, Neu-Isenburg

und Kassel dazugekommen. Verkauft haben wir insgesamt
177 Einheiten, nach 133 Einheiten im 1. Halbjahr 2018. Dar-
in enthalten sind die Blockverkdufe in Trier und Zweibriicken
sowie der Verkauf eines Objekts in Frankfurt am Main. Damit
lag unser Immobilienbestand Ende Juni 2019 bei 1.778 Einhei-
ten nach 1.404 Einheiten Ende Juni 2018 und 1.791 Einheiten
Ende 2018. Die Zukdufe im Juni 2019 in Frankfurt am Main und
Steinfurt (Nordrhein-Westfalen) tiber insgesamt 132 Wohnun-
gen sind darin noch nicht enthalten. Zudem haben wir im Juli
weitere 65 Einheiten in Celle erworben und planen auch fiir das
restliche Jahr weitere Zukaufe.

Die unverdndert gute Geschaftsentwicklung ist fiir uns die Be-
statigung unserer Positionierung im Immobilienmarkt. Als Be-
standsentwickler kombinieren wir die Vorteile aus der Projekt-
entwicklung in Form von attraktiven Renditen mit der Stabilitat
eines Bestandshalters. Durch unsere Fokussierung auf Immobi-
lien mit kaufmannischem und/oder technischem Entwicklungs-
bedarf in Randgebieten von Ballungszentren und in Stadten ab
10.000 Einwohner adressieren wir ein Marktsegment, das sich
nach unserer Einschatzung deutlich stabiler entwickelt als z.B.
die Top-Standorte.

Noratis AG



BRIEF DES VORSTANDS

Ein wichtiger Erfolgsfaktor ist dabei die behutsame Aufwer-
tung der Bestdnde, wodurch wir bezahlbaren Wohnraum schaf-
fen und erhalten. Wir sehen unsere Mieter als Kunden, fir die
wir einen spiirbaren Mehrwert schaffen wollen. Denn zufrie-
dene Mieter sind die Basis fiir einen hohen Vermietungsstand
und stabile Mieten. Das wiederum erméglicht es uns, nach der
Aufwertung die Immobilien im Einzelfall langer im Bestand zu
halten und von hoheren Mieteinnahmen zu profitieren, bevor
wir sie verduBern und die Projektentwicklungsrendite realisie-
ren. So schaffen wir zusdtzlichen und langfristigen Mehrwert
flir unsere Aktiondre.

Fiir das Geschaftsjahr 2018 haben wir wieder eine attraktive
Dividende gezahlt und gemaR unserer Dividendenpolitik rd.
50 Prozent des Jahresiiberschusses ausgeschtittet. Dabei stieg
die Ausschittungssumme auf nun rd. 4,68 Mio. EUR nach
rd. 4,38 Mio. EUR im Vorjahr. Die Hauptversammlung am
17. Juni 2019 in Eschborn hat die entsprechende Dividende von
1,30 EUR pro Aktie auf das durch die Kapitalerhéhung 2018
hohere Grundkapital beschlossen.

Auch unsere Geschdftspartner auf dem Immobilienmarkt ho-
norieren unser Geschaftsmodell. Durch den nachhaltigen Um-
gang mit den Immobilienbestdanden sind wir fiir viele Verkaufer
ein bevorzugter Geschéftspartner. Entsprechend gibt es beim
Immobilienverkauf Investoren, die aufgrund der guten Erfah-
rungen bereits mehrfach als Erwerber von Portfolios aufge-

'.,!

Igor Christian Bugarski
CEO

André Speth
CFO

treten sind. Dieser Erfolg basiert auf einer vertrauensvollen
Zusammenarbeit mit unserem breiten Netzwerk in der Immo-
bilienbranche, das wir kontinuierlich ausbauen, so wie wir auch
unsere Unternehmensstruktur bestandig weiterentwickeln.
Ende Juni waren 49 Mitarbeiter bei der Noratis AG beschaftigt,
gegeniiber 44 Mitarbeitern zum Geschaftsjahresende 2018.
Dadurch decken wir alle Kernbereiche der Wertschépfungsket-
te qualifiziert mit eigenen Mitarbeitern ab.

Die erfolgreiche Entwicklung der Noratis AG ware ohne den
Einsatz unserer Mitarbeiter nicht moglich. An dieser Stelle
mochten wir uns deshalb fiir das Engagement herzlich bedan-
ken. Unser Dank gilt auch unseren Geschéftspartnern fiir die
gute Zusammenarbeit und nicht zuletzt Ihnen, liebe Aktiond-
rinnen und Aktiondre, fiir das uns entgegengebrachte Vertrau-
en. Bleiben Sie uns gewogen.

Mit freundlichen GriiBen

b A

Igor Christian Bugarski André Speth
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UNTERNEHMEN

Das Unternehmen

Die Noratis AG ist ein fiihrender inhabergefiihrter Bestandsentwickler
von Wohnimmobilien in Deutschland.

Dabei kombiniert das Unternehmen die Vorteile aus Bestands-  der nachhaltig aufgewerteten Immobilien fir iberdurchschnitt-
haltung und Projektentwicklung. Die regelmaRigen Cashflows liche Renditepotenziale sorgen. Durch die unten abgebildete
aus der Wohnungsvermietung bringen Stabilitdat und Planbar-  Risiko-Rendite-Kurve wird diese attraktive Positionierung ver-
keit, wahrend die zusatzlichen Gewinne aus Verkaufserlosen  deutlicht:

Projekt-
entwickler

I Bes

halter

© Risko ——> @

Grundlage des nachhaltigen Erfolgs der Noratis AG ist dabei und Investoren bis zu Mietern und Mitarbeitern, wodurch wir
der Multi-Stakeholder-Ansatz. Dabei wollen wir einen spiirba-  langfristigen und nachhaltigen Unternehmenserfolg fiir unsere
ren Mehrwert fiir alle Stakeholder schaffen, von Aktiondren  Eigentiimer ermdglichen.

Noratis AG 6



STRATEGIE

Die Strategie

Die Strategie von Noratis ist auf ein kontinuierliches Wachs-
tum des Wohnimmobilienportfolios ausgerichtet. Durch eine
grolRere Zahl Wohnungskdufe als -verkdufe soll der Immobili-
enbestand weiter ausgebaut werden, um eine Verstetigung der
Ergebnisse zu erreichen und um von GréRenvorteilen aufgrund
der Fixkostendegression zu profitieren. Grundlage der Ge-
schaftstatigkeiten ist dabei die Schaffung und Erhaltung von
attraktivem sowie gleichzeitig auch bezahlbarem Wohnraum

fiir Mieter, Selbstnutzer und Investoren. Noratis wertet Immo-
bilien nachhaltig auf, reduziert Leerstdande und schafft ein posi-
tives Wohnklima fiir die Mieter. Nach erfolgreicher Entwicklung
werden die Objekte mittelfristig an Investoren bzw. im Einzel-
vertrieb an bestehende Mieter, Kapitalanleger und Selbstnut-
zer verduBert. Die dadurch freiwerdenden Mittel stehen dann
u.a. wieder fiir den Ankauf weiterer Objekte zur Verfiigung.

Halbjahresbericht 2019



GESCHAFTSMODELL

Das Geschaftsmodell

Die Noratis AG investiert bundesweit in Wohnimmobilien in
Sekundarlagen. Dabei handelt es sich vor allem um Siedlungs-
bauten, Werkswohnungen oder Quartiere der 50er bis 70er
Jahre, am Rande von Ballungsgebieten oder in kleinen bis mit-
telgrofRen Stadten ab 10.000 Einwohnern. Bereits beim Ankauf
erwirtschaften die Bestdnde in der Regel Mietiiberschiisse nach
Betriebs- und Finanzierungskosten. Die PortfoliogréRen beim
Ankauf liegen meist bei 20 bis 1.000 Wohneinheiten. Die Im-
mobilien weisen dabei regelmdl3ig attraktive Entwicklungspo-
tenziale in technischer und/oder kaufmannischer Sicht auf.

Noratis ist ein Bestandsentwickler, der fiir eine nachhaltige
Aufwertung der Immobilien sorgt und dabei bezahlbaren und
attraktiven Wohnraum schafft und erhalt. Die Objekte werden
gezielt modernisiert, Leerstande abgebaut und ein positives

Wohnklima fir die Mieter geschaffen. Nach erfolgreicher Ent-
wicklung werden die Objekte mittelfristig wieder verduBert, je
nach Objekt im Einzelverkauf oder im Rahmen von Portfolio-
transaktionen.

Entlang der Wertschopfungskette, vom Einkauf, der Technik
und dem Asset Management bis zum Vertrieb, werden alle
Kernaufgaben von rund 50 Mitarbeitern kompetent inhouse
abgedeckt.

Ein hervorragender Marktzugang, ein erfahrenes Asset-Ma-
nagement-Team sowie ein verkaufsstarker Vertrieb sind Garant
fir Flexibilitdt und Schnelligkeit, wodurch Marktopportunita-
ten optimal genutzt werden konnen.

ENTWICKLUNG

INVESTITIONS-
ZYKLUS

ANKAUF

VERMIETUNG/

VERKAUF

RE-INVESTITION

Noratis AG



IMMOBILIENPORTFOLIO

Das Immobilienportfolio

Ende Juni 2019 lag der Immobilienbestand der Noratis AG bei
1.778 Einheiten mit einer Gesamtmietflaiche von rd. 122 Tsd.
Quadratmetern, verteilt auf 14 Standorte in Deutschland, nach
1.791 Einheiten Ende 2018. Im 1. Halbjahr 2019 wurden da-
bei Wohnungsbestdnde in Frankfurt am Main, Neu-Isenburg
bei Frankfurt am Main, Steinfurt (Nordrhein-Westfalen) sowie
Kassel erworben. In Trier, Zweibriicken sowie in Frankfurt am

GALDBECK

Main wurden Objekte verdulRert. Die Ende Juni 2019 vermel-
deten Zukaufe in Frankfurt am Main und Steinfurt (Nord-
rhein-Westfalen) Giber 132 Wohneinheiten sind in dem Bestand
zum 30. Juni 2019 noch nicht enthalten. Zudem wurden nach
Ende des Berichtszeitraums, im Juli 2019, 65 Wohnungen in
Celle erworben. Fiir das restliche Jahr 2019 sind weitere Zu-
kaufe geplant.

ERLENSEE

-
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NORATIS AM KAPITALMARKT

Noratis am Kapitalmarkt—
Halbjahresbericht 2019

Die Kursentwicklung an den deutschen Aktienmarkten war im
1. Halbjahr 2019 aufwartsgerichtet. Damit konnten die Kapi-
talmarkte trotz politischer Unsicherheiten durch den Handels-
streit zwischen den USA und China sowie den Brexit zulegen.
Im DAX, dem deutschen Leitindex, der die 30 groBten bhor-
sennotierten Aktien reprasentiert, lag das Plus in den ersten
sechs Monaten 2019 bei gut 17 Prozent. Der Nebenwerteindex
MDAX verbesserte sich im 1. Halbjahr noch etwas stédrker, um
rund 19 Prozent. Beim Kleinwerteindex SDAX betrug der Zu-
wachs rd. 20 Prozent. Dabei gab es in einzelnen Branchen sehr
unterschiedliche Entwicklungen. Der F.A.Z. Bau und Immobi-
lien Index beendete den Berichtszeitraum nur knapp im Plus.
Der FTSE EPRA/NAREIT Germany Index, der borsennotierte
Immobilienunternehmen reprasentiert, verlor im Berichtszeit-
raum rund 1 Prozent.

Hauptversammlung

Am 17. Juni 2019 fand die ordentliche Hauptversammlung der
Noratis AG in Eschborn statt. Sdmtliche Tagesordnungspunkte
wurden mit groBer Mehrheit verabschiedet. Beschlossen wurde
Research

Noch deutliches Aufwartspotenzial bei der Aktie der Noratis AG

sehen Analysten. SMC Research hat in einer Studie vom 28. Mai
2019 die Kaufeinschatzung bestéatigt und sieht ein Kursziel von

Die Aktie der Noratis AG zeigte bis zur Hauptversammlung im
Juni 2019 eine leicht positive Kursentwicklung. Im Nachgang
der Ausschiittung der Dividende von 1,30 EUR je Aktie kam
es dann zu niedrigeren Kursen. Nach einem Schlusskurs Ende
2018 von 22,00 EUR lag die hochste Notierung auf Xetra, dem
elektronischen Handelssystem der Deutschen Borse, bei 23,50
EUR am 18. April 2019. Der niedrigste Xetra-Kurs wurde am
27. Juni 2019 bei 20,10 EUR festgestellt. Der Schlusskurs auf
Xetra lag am 28. Juni 2019 bei 20,90 EUR. Der borsentagliche
Umsatz im 1. Halbjahr betrug im Durchschnitt 2.786 Stiick auf
Xetra. An den anderen Handelsplatzen wurden durchschnittlich
3.764 Aktien pro Tag gehandelt, so dass das durchschnittli-
che Handelsvolumen insgesamt im 1. Halbjahr 2019 bei tdglich
6.550 Stiick lag.

u.a. eine Dividende pro Aktie von 1,30 EUR fiir das Geschafts-
jahr 2018. Damit wurden rd. 4,68 Mio. EUR nach ca. 4,38 Mio.
EUR im Vorjahr ausgeschiittet.

33,70 EUR. Die Analysten von Warburg haben die Aktie am
16. April 2019 ebenfalls mit ,Kaufen” eingestuft und das
Kursziel bei 28,00 EUR gesetzt.

Noratis AG
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NORATIS AM KAPITALMARKT

Investor Relations

Die Noratis AG legt Wert auf eine umfangreiche und transpa-
rente Kommunikation. Entsprechend wird der Kontakt mit In-
vestoren, Analysten und Journalisten gepflegt. Uber wichtige
Unternehmensereignisse wird regelmdl3ig tiber Pressemittei-
lungen und Ad-hoc-Meldungen berichtet. Die Veroffentli-
chung von Geschéftsherichten und Halbjahresberichten rundet
die Kommunikation ab. Die Noratis AG prasentiert sich zudem

Aktiondrsstruktur 30.06.2019

49,1 %

Streubesitz

regelmaBig auf Kapitalmarktkonferenzen. Hierbei werden der
Financial Community das Geschdftsmodell sowie die Perspek-
tiven der Gesellschaft aufgezeigt, um bestehende Kontakte
zu pflegen und neue Kontakte zu kniipfen. Informationen zur
Gesellschaft und zur Aktie finden sich im Investor Relations
Bereich der Noratis AG unter:
https://noratis.de/investor-relations/

18,5 %

Igor Christian Bugarski

19,0 %

Hansa Consulting AS

13,4 %

Terratis GmbH
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NORATIS AM KAPITALMARKT

Kursentwicklung der Noratis Aktie im Zeitraum vom 01. Januar 2019 - 30. Juni 2019 (in EUR)

N\
a r o\ A\ NNV
NS v VM A
LA / L.
Vv v AV \
V.
01.01.2019 01.02.2019 01.03.2019 01.04.2019 01.05.2019 03.06.2019
Stammdaten:
ISIN/WKN DEOOOA2E4MK4/A2E4AMK
Baérsenkiirzel NUVA

Art der Aktien

3.601.897 auf den Inhaber lautende Stammaktien ohne Nennbetrag (Stiickaktien)

Grundkapital 3.601.897 EUR
Marktkapitalisierung am 30. Juni 2019 75,3 Mio. EUR
Erstnotiz 30. Juni 2017
Erstausgabepreis 18,75 EUR

Handelssegment

Scale Segment der Frankfurter Wertpapierborse

Weitere Handelsplatze

XETRA, Berlin, Dusseldorf, Minchen, Stuttgart, Hamburg, Frankfurt, Tradegate

Designated Sponsor

ICF BANK AG

25,0
24,5
24,0
23,5
23,0
22,5
22,0

21,5

20,5
20,0
19,5
19,0
18,5
18,0

Noratis AG
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KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

Konzernzwischenabschluss
zum 30. Juni 2019
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und Verlustrechnung
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KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

Konzernzwischenbilanz

zum 30. Juni 2019

AKTIVA
in EUR Geschiftsjahr Vorjahr
" 30.06.2019 31.12.2018
A. Anlagevermégen
|. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. entgeltlich erworbene Konzessionen, 42.235,51 50.893,00
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten
und Werten
1. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche 9.853,51 10.094,00
Rechte mit Wohnbauten
2. andere Anlagen, Betriebs- und 409.369,37 448.871,00
Geschéftsausstattung
419.222,88 458.965,00

B. Umlaufvermégen

I. - Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit fertigen Bauten

166.163.872,27

176.138.047,45

2. geleistete Anzahlungen

102.088,45

532.835,63

166.265.960,72

176.670.883,08

. Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen

3.522.605,47

24.051.178,90

2. sonstige Vermdgensgegenstande

582.110,59

449.357,40

4.104.716,06

24.500.536,30

I1l. Wertpapiere

1. sonstige Wertpapiere

590.331,20

1.808.560,00

IV. Kassenbestand, Bundesbankguthaben,

Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks

16.938.208,10

7.850.726,00

C. Rechnungsabgrenzungsposten

2.388.355,03

2.725.155,90

D. Aktive latente Steuern

111.736,00

190.860.765,50

214.065.719,28

Noratis AG
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ZUM 30. JUNI 2019

PASSIVA
in EUR Geschaftsjahr Vorjahr
30.06.2019 31.12.2018
A. Eigenkapital
I.  Gezeichnetes Kapital 3.601.897,00 3.601.897,00

1. Kapitalriicklage

31.490.785,50

31.490.785,50

I1l. Bilanzgewinn

14.479.908,73

14.149.651,11

IV. Nicht beherrschende Anteile 229.074,87 218.492,37
49.801.666,10 49.460.825,98

B. Riickstellungen

1. Steuerriickstellungen 2.938.779,44 2.793.164,37

2. Sonstige Riickstellungen 3.681.951,02 2.641.933,99

6.620.730,46

5.435.098,36

C. Verbindlichkeiten

1. Anleihen

5.711.875,00

5.928.000,00

2. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

127.491.450,75

149.088.142,41

3. erhaltene Anzahlungen auf 0,00 7.200,00
Bestellungen
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 743.631,96 1.914.839,77
5. sonstige Verbindlichkeiten 491.411,23 649.509,44
- davon aus Steuern 134.438.368,94 157.587.691,62
146 TEUR (274 TEUR)
- davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit 4 TEUR (9 TEUR)
D. Rect gsabgrenzungsposten 0,00 209.963,84
E. Passive latente Steuern 0,00 1.372.139,48

190.860.765,50

214.065.719,28

17
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KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

fir die Zeit vom 1. Januar bis zum 30. Juni 2019

in EUR 1. Halbjahr 1. Halbjahr Gesamtjahr
n 2019 2018 2018
1. Umsatzerlése 47.689.667,09 20.777.725,59 56.120.576,74
2. Erhohung oder Verminderung des -9.974.175,18 14.869.504,51 76.915.791,75

Bestandes an zum Verkauf bestimmten

Grundstiicken mit fertigen und unferti-

gen Bauten sowie unfertigen Leistungen
3. sonstige betriebliche Ertrdage 67.898,94 621.199,31 698.387,26
4. Materialaufwendungen

a) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

-22.369.420,21

-26.325.131,13

-107.784.194,57

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen -2.402.992,04 -1.610.861,98 -3.636.413,93
und Leistungen
-24.772.412,25 -27.935.993,11 -111.420.608,50
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehdlter -1.645.819,06 -1.516.111,78 -3.147.233,25
b) soziale Abgaben und Aufwendungen -209.298,28 -173.924,63 -379.481,82
fur Altersversorgung und fir
Unterstiitzung
-1.855.117,34 -1.690.036,41 -3.526.715,07
6. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegen- -84.721,02 -76.036,48 -170.746,40
stande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen
7. sonstige betriebliche Aufwendungen -2.194.938,16 -1.875.590,54 -3.072.149,49
8. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 119.894,62 135.281,81 208.232,51
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -2.036.706,36 -1.330.414,80 -2.979.498,48
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.934.466,12 -921.315,72 -3.504.232,86
11.  Ergebnis nach Steuern 5.024.924,22 2.574.324,16 9.269.037,46
12. sonstige Steuern -1.618,00 -1.441,00 -3.072,84
13. Periodenergebnis 5.023.306,22 2.572.883,16 9.265.964,62
14. auf nicht beherrschende Anteile -10.582,50 -10.582,50 -21.165,00
entfallende Gewinne
15. Konzerngesellschaften zustehendes 5.012.723,72 2.562.300,66 9.244.799,62
Ergebnis aus dem laufenden Jahr
16.  Gewinnvortrag 9.467.185,01 4.904.851,49 4.904.851,49
17.  Bilanzgewinn 14.479.908,73 7.467.152,15 14.149.651,11
Noratis AG 18
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KONZERNANHANG

A. Allgemeine Hinweise

Der vorliegende Konzern-Zwischenabschluss zum 30. Juni 2019 wurde von der Noratis AG, Eschborn,
als Mutterunternehmen unter Beriicksichtigung der Vorschriften des HGB fiir Kapitalgesellschaften, der
Regelungen des Aktiengesetzes sowie der Satzung vom 17. Juni 2019 aufgestellt.

Die Vorjahreswerte beziehen sich auf den 31. Dezember 2018 sofern diese zur Bilanz gehoren, die Vor-
jahreswerte beziehen sich auf den Zeitraum 1. Januar bis zum 30. Juni 2018 sofern diese zur Gewinn-
und Verlustrechnung gehoren.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.

Angaben zur Identifikation der Muttergesellschaft:

Firma: Noratis AG

Sitz: Eschborn

Registergericht: Amtsgericht Frankfurt am Main
Registernummer: HRB 108645

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

Konsolidierungskreis und Konzernstruktur

Gesellschaft Wéahrung Beteiligung Eigenkapital nach HGB

% 30.06.2019

TEUR

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

Noratis Wohnen GmbH, Eschborn TEUR 100 4121

Noratis Residential GmbH, Eschborn TEUR 100 33

Noratis Living GmbH, Eschborn TEUR 94 6.678

Noratis Habitat GmbH, Eschborn TEUR 100 281

Die Noratis AG sowie alle Tochtergesellschaften sind operativ im gleichen Segment tdtig und auf die
Bestandsentwicklung von Immobilien fokussiert.

Die Noratis AG ist an der Zweite HeBa Immobilien UG (haftungsbeschrankt), Eschborn, zu 100 % betei-
ligt. Diese Gesellschaft verfiigt tiber ein Stammkapital von 1.000,00 EUR. Die Zweite HeBa Immobilien
UG (haftungsbeschrankt) wird unter HRB 92909 im Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am
Main gefiihrt.
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Mit Datum vom 24. November 2011 hat die Noratis AG (Organtrager) mit der Zweite HeBa Immo-
bilien UG (haftungsbeschrankt, Organgesellschaft) einen Gewinn- und Ergebnisabfiihrungsvertrag
abgeschlossen. Die Eintragung 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 Noratis AG am 20. Mai 2015 mit einem Stammka-
pital in Héhe von 25.000,00 EUR in bar gegriindet. Die Noratis Wohnen GmbH wird beim Amtsgericht
Frankfurt am Main unter HRB 102252 gefiihrt. Gegenstand des Unternehmens sind der Handel sowie
die Entwicklung und Vermietung von Immobilien und die Vorbereitung und Durchfiihrung von Bauvor-
haben als Bauherr im Umfang des § 34c Gewerbeordnung.

Die Noratis Residential GmbH, Eschborn, wurde von der Noratis AG am 20. Mai 2015 mit einem Stamm-
kapital in Hohe von 25.000,00 EUR in bar gegriindet. Die Noratis Residential GmbH wird beim Amts-
gericht Frankfurt am Main unter HRB 102293 gefiihrt. Gegenstand des Unternehmens sind der Handel
sowie die Entwicklung und Vermietung von Immobilien und die Vorbereitung und Durchfiihrung 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 -iibertragungsvertrag vom 31. Marz 2017 hat die
Noratis AG 94 % der Geschéaftsanteile an der Berger Immobilienbesitz GmbH erworben. Das ge-
zeichnete Kapital der Berger Immobilienbesitz GmbH betrdagt zum 30. Juni 2017 25.000,00 EUR.
Die Berger Immobilienbesitz GmbH, nach Umfirmierung Noratis Living GmbH, wird beim Amtsge-
richt unter HRB 103637 gefiihrt. Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb von Grundbesitz
sowie die Errichtung, die Verwaltung und Nutzung eigenen Immobilienvermégens. Die Gesellschaft
wurde auf den 30. Juni 2017 erstmalig konsolidiert.

Die Noratis Habitat GmbH, Eschborn, wurde von der Noratis AG am 18. Juli 2018 mit einem Stammka-
pital in Hohe von 25.000,00 EUR in bar gegriindet. Die Noratis Habitat GmbH wird beim Amtsgericht
Frankfurt am Main unter HRB 112538 gefiihrt. Gegenstand der Gesellschaft ist der Erwerb, der Verkauf,
die Entwicklung sowie die Vermietung von Immobilien; ferner die Vorbereitung und/oder Durchfiih-
rung von Bauvorhaben als Bauherr im eigenen Namen fiir eigene und/oder fremde Rechnung sowie
der Abschluss von Vertrdagen lber Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte, gewerbliche Raume oder
Wohnraume im Umfang von § 34c Gewerbeordnung.

Samtliche Gesellschaften wurden voll konsolidiert. Die Zwischenabschliisse der einbezogenen Gesell-
schaften wurden auf den 30. Juni 2019 erstellt.

Konsolidierungsgrundsatze

Bei der Kapitalkonsolidierung gemaB § 301 HGB wurden die Anschaffungskosten der Anteile zum
Zeitpunkt der erstmaligen Konsolidierung mit dem anteiligen Eigenkapital der Tochterunternehmen
verrechnet. Dabei ist das Eigenkapital der Tochtergesellschaft mit dem Betrag angesetzt, der dem
Zeitwert der in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermégensgegenstande, Schulden und Rech-
nungsabgrenzungsposten zum Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung entspricht.
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Zeitpunkt der Erstkonsolidierung ist der 31. Dezember 2010 als Zeitpunkt der Entstehung des Konzerns
der Noratis AG durch den Erwerb der Zweite HeBa Immobilien UG (haftungsbeschrédnkt) oder dem Zeit-
punkt des Erwerbs der Anteile im Jahr der erstmaligen Einbeziehung.

Ein nach Kapitalaufrechnung gemal® § 301 HGB verbleibender Unterschiedsbetrag hat sich im Zeit-
punkt der Erstkonsolidierung nicht ergeben.

Bei der Schuldenkonsolidierung wurden konzerninterne Forderungen und Verbindlichkeiten zwi-
schen den im Konsolidierungskreis einbezogenen Unternehmen eliminiert. Aus der Schuldenkonsolidie-
rung ergab sich wie im Vorjahr kein Unterschiedsbetrag.

Umsatzerlése sowie Aufwendungen und Ertrage zwischen den einbezogenen Gesellschaften wur-
den eliminiert. Aus der Aufwand- und Ertragskonsolidierung ergab sich ein Unterschiedsbetrag in Héhe
von 0 TEUR (Vj. -79 TEUR).

Zwischengewinne waren im Konzern-Zwischenabschluss vom 1. Januar bis 30. Juni 2019 wie auch im
Vorjahr nicht zu eliminieren.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Zwischenabschliisse der in den Konzern-Zwischenabschluss zum 30. Juni 2019 einbezogenen Un-
ternehmen schlielen auf denselben Stichtag der Noratis AG ab.

Die Zwischenabschliisse der in den Konzern-Zwischenabschluss einbezogenen Unternehmen werden in
EUR aufgestellt. Alle Geschaftsvorfille erfolgen in EUR und daher ergeben sich keine Anforderungen
zur Erlauterung der Methoden zur Wahrungsumrechnung.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermégens sind zu An-
schaffungskosten bilanziert und werden, sofern sie der Abnutzung unterliegen, entsprechend ihrer
Nutzungsdauer um planmaRige Abschreibungen (lineare Methode) vermindert. Die zugrunde gelegte
Nutzungsdauer wurde nach sachgerechten Schatzungen ermittelt.

Das Sachanlagevermagen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und wird, soweit
abnutzbar, um planmaBige Abschreibungen vermindert. Es werden keine Eigenleistungen aktiviert,
sondern ausschlieBlich Aufwendungen von Dritten.

Die Vermbgensgegenstande des Sachanlagevermdgens werden nach MaRgabe der voraussichtlichen
Nutzungsdauer abgeschrieben. Die Anlagegiiter werden linear abgeschrieben. Geringwertige Anlage-
giter bis zum Netto-Einzelwert von 800,00 EUR sind im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben bzw. als
Aufwand erfasst worden; ihr sofortiger Abgang wurde unterstellt.

Die Grundstiicke und Immobilien der Gesellschaft werden im Umlaufvermégen bilanziert. Alle Ob-
jektankdufe erfolgen grundsatzlich in WeiterverduRerungsabsicht. Sie werden stets unter den zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken ausgewiesen, wenn nicht ausnahmsweise eine anderweitige
Nutzung vorgesehen ist. Derzeit sind alle gehaltenen Objekte zur Vermarktung bestimmt.

Noratis AG
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Bewertet sind Vorratsimmobilien mit ihren Anschaffungs- und Anschaffungsnebenkosten zuziiglich der
bis zum Bilanzstichtag erbrachten Erneuerungs- und Modernisierungsaufwendungen zur Verbesserung
der Vermarktungsfahigkeit. Zinsen fiir Fremdkapital gemaR § 255 Abs. 3 HGB werden nicht aktiviert.

Bei Ubergang der maRgeblichen mit dem Grundstiickseigentum verbundenen Risiken und Chancen auf
den Kaufer, was in der Regel bei Ubergang von Besitz, Nutzen, Lasten und Gefahr an den Grundstiicken
eintritt, werden die verduerten Immobilien als Bestandsminderung und Abgang verbucht. Zu diesem
Zeitpunkt erfolgt entsprechend der gewinnrealisierende Umsatzausweis.

Die Ermittlung etwaiger ausnahmsweise niedrigerer beizulegender Werte erfolgt nach dem Grundsatz der ver-
lustfreien Bewertung, wobei von den voraussichtlichen Verkaufspreisen Abschlédge fiir noch anfallende Kosten
vorgenommen werden. Zum 30. Juni 2019 erfolgte die Abwertung der Restimmobilie Zweibriicken auf einen
Wert von 139 TEUR. Der sich ergebende Abwertungsaufwand wurde in der Bestandsverdnderung erfasst.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande sind zum Nennwert angesetzt. Allen risiko-
behafteten Posten ist durch die Bildung angemessener Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.
Sofern vorhanden, werden 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 Kon-
zern-Zwischenabschlussstichtag ein niedrigerer Wert ergibt, wird dieser angesetzt. Abwertungen auf den han-
delsrechtlichen Niederstwert waren zum Konzern-Zwischenabschlussstichtag 30. Juni 2019 nicht erforderlich.

Die Steuerriickstellungen beinhalten einerseits das Geschaftsjahr betreffende, noch nicht veranlagte
Steuern und andererseits noch nicht veranlagte Steuern aus Vorjahren.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten und drohende Ver-
luste aus schwebenden Geschaften. Sie sind in Héhe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurtei-
lung notwendigen Erfiillungsbetrags (d.h. einschlieRlich zukiinftiger Kosten- und Preissteigerungen)
angesetzt. Sofern vorhanden, werden Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
abgezinst. Hierunter werden auch alle voraussichtlichen Modernisierungsaufwendungen ausgewiesen,
die nach realisiertem Verkauf noch von Noratis zu erbringen sind.

Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungsbetrag angesetzt.

Fir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von tempordren oder quasi permanenten Differenzen
zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermdgensgegenstdnden, Schulden und Rech-
nungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen oder aufgrund steuerlicher Verlustvor-
trage werden die Betrdge der sich ergebenden Steuerbe- und -entlastung mit den unternehmensindi-
viduellen Steuersdtzen im Zeitpunkt der Verdanderung der Unterschiede bewertet und nicht abgezinst.

Im Zusammenhang mit der Erstkonsolidierung (Kapitalkonsolidierung) der Noratis Living GmbH (vor-
mals Berger Immobilienbesitz GmbH) zum 30. Juni 2017 sind erstmalig passive latente Steuern in Hohe
von 1.410 TEUR entstanden. Die passiven latenten Steuern sind auf Bewertungsdifferenzen im Vorrats-
vermogen zuriickzufiihren. Der angewendete Steuersatz betragt 27,375 %.

Durch den vollsténdigen Abgang von Vorratsvermdgen der Noratis Living GmbH zum 30. Juni 2019
wurden die bestehenden latenten Steuern in Hohe von 1.410 TEUR aufgel6st.

Aus den iibrigen Konsolidierungsmalnahmen sind zum 30. Juni 2019 latente Steuern gemdl3 § 306
HGB in Hohe von O TEUR (Vj. -22 TEUR) entstanden.
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C. Angaben zur Konzernzwischenbilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe der Abschreibungen

des Geschaftsjahres im Anlagenspiegel dargestellt.

Konzernanlagenspiegel

zum 30. Juni 2019

in EUR Anschaffungskosten
Stand Zugang Abgang Stand
01.01.2019 30.06.2019
I. Immaterielle Vermégensgegenstinde
1. entgeltlich erworbene Konzessionen, 96.853,92 0,00 0,00 96.853,92
gewerbliche Schutzrechte und dhn-
liche Rechte und Werte sowie Lizen-
zen an solchen Rechten und Werten
Summe Immaterielle 96.853,92 0,00 0,00 96.853,92
Vermogensgegenstinde
1. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche 16.024,74 0,00 0,00 16.024,74
Rechte mit Wohnbauten
2. andere Anlagen, Betriebs- 696.359,67 44.800,71 37.000,00 704.160,38
und Geschéftsausstattung
Summe Sachanlagen 712.384,41 44.800,71 37.000,00 720.185,12
S Anlagevermég 809.238,33 44.800,71 37.000,00 817.039,04

Noratis AG
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Abschreibungen Buchwerte
Stand Zugang Abgang Stand 30.06.2019 31.12.2018

01.01.2019 30.06.2019

45.960,92 8.657,49 0,00 54.618,41 42.235,51 50.893,00

45.960,92 8.657,49 0,00 54.618,41 42.235,51 50.893,00

5.930,74 240,49 0,00 6.171,23 9.853,51 10.094,00

247.488,67 75.823,04 28.520,70 294.791,01 409.369,37 448.871,00

253.419,41 76.063,53 28.520,70 300.962,24 419.222,88 458.965,00

299.380,33 84.721,02 28.520,70 355.580,65 461.458,39 509.858,00
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Vorrite

Bei den Vorraten handelt es sich um zum Weiterverkauf bestimmte Immobilien und Grundstiicke.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Vermogensgegenstande zum 30. Juni
2019 in Hohe von 4.105 TEUR (Vj. 24.501 TEUR) sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres fillig
und enthalten Forderungen aus Immobilienverkdufen in Hohe von 3.293 TEUR (Vj. 23.268 TEUR).

Die sonstigen Vermogensgegenstdande enthalten Steuererstattungsanspriiche in Héhe von 178 TEUR
(Vj. 334 TEUR).

Wertpapiere

Zum 30. Juni 2019 besitzt die Gesellschaft zurlickgekaufte Anleihestiicke (wir verweisen auf unsere
Ausfiihrungen zu der Anleihe bei den Verbindlichkeiten) in Hohe von 589 TEUR (Vj. 1.739 TEUR) sowie
aufgelaufene Zinsforderungen in Hohe von T TEUR (Vj. 70 TEUR). Eine Saldierung ist nicht erfolgt, da
ein Wiederinverkehrbringen nicht endgiiltig ausgeschlossen ist.

Rechnungsabgrenzungsposten

Der Posten enthdlt im Wesentlichen Abgrenzungen hinsichtlich derim Zuge der aufgenommenen Darle-
hen geleisteten Strukturierungsentgelte und Arrangement Fees sowie vorausgezahlte Mieten.

Latente Steuern

Die aktiven latenten Steuern in Hohe von 112 TEUR (Vj. 42 TEUR) ergeben sich aus steuerlichen Ver-
lustvortragen. Im Vorjahr wurden diese mit passiven latenten Steuern verrechnet.

Die Bewertung ist mit dem allgemeinen Steuersatz der Noratis AG in Hohe von 27,375 % vorge-
nommen worden.
Gezeichnetes Kapital

Am Bilanzstichtag 31. Dezember 2018 betrug das Grundkapital der Gesellschaft 3.601.897,00 EUR
und die Kapitalriicklage 31.490.785,50 EUR.

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt zum 30. Juni 2019 weiterhin 3.601.897,00 EUR.

Noratis AG

28



FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2019

Die Aktionarsstruktur der Gesellschaft stellt sich zum 30. Juni 2019 wie folgt dar:

Aktiondre* Geschiftssitz Anteil am Anteil Anzahl
oder Wohnort gez. Kapital in EUR in% Stimmen

Hansa Consulting AS  Riga, Lettland 685.172,00 19,02 685.172
Igor Bugarski Neu-Isenburg 666.666,00 18,51 666.666
Terratis GmbH Eschborn 482.091,00 13,39 482.091
Ubrige Aktiondre 1.767.968,00 49,08 1.767.968
3.601.897,00 100,00 3.601.897*

*) auf den Inhaber lautende Stammaktien ohne Nennbetrag (Stiickaktien)

Genehmigtes Kapital

Der Vorstand der Noratis AG ist durch Satzung vom 29. Mai 2018 ermachtigt, das Grundkapital der
Gesellschaft bis zum 2. Mai 2023 mit Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu 460.000,00 EUR gegen
Bar- und/oder Sacheinlage einmal oder mehrmals zu erhohen (genehmigtes Kapital 2018/1).

Der Vorstand der Noratis AG ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 17. Juni 2019 ermachtigt,
das Grundkapital der Gesellschaft bis zum 16. Juni 2024 mit Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu
1.340.948,00 EUR gegen Bar- und/oder Sacheinlage einmal oder mehrmals zu erhdhen (genehmigtes
Kapital 2019/1).

Zum Stichtag des 30. Juni 2019 besteht ein genehmigtes Kapital (gemdls § 160 Abs. 1 Nr. 4 AktG) in
Hohe von 1.800.948,00 EUR (Vj. 778.103,00 EUR).

Kapitalriicklage

Zum Stichtag des 30. Juni 2019 betragt die Kapitalriicklage weiterhin 31.490.785,50 EUR
(Vj. 31.490.785,50 EUR).

Sonstige Riickstellungen

Soweit zum Realisationszeitpunkt eines Immobilienverkaufs noch Modernisierungsarbeiten ausstehen,
berticksichtigt der Konzern die voraussichtlich noch anfallenden Aufwendungen durch den Ansatz ei-
ner Riickstellung. Zum 30. Juni 2019 sind diesbeziigliche Riickstellungen in Hohe von 2.122 TEUR
(Vj. 1.485 TEUR) passiviert. Zusatzlich wurden Riickstellungen fiir eingegangene Verpflichtungen in
Zusammenhang mit Grundstiicksverkdufen in Hohe von 336 TEUR (Vj. 193 TEUR) gebildet.

Die sonstigen Riickstellungen umfassen im Weiteren personalbezogene Aufwendungen, Kosten fiir Ab-
schluss- und Priifkosten, Aufbewahrungskosten sowie noch ausstehende Rechnungen.
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Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten und die Besicherung der Verbindlichkeiten sind im Verbindlichkeitenspiegel im Ein-

zelnen dargestellt:

30.06.2019
in TEUR Restlaufzeit besichert Gesamt
bis bis iiber

Art der Verbindlichkeit 1 Jahr 4 Jahre 5 Jahre

1. Anleihe 0 5.712 0 0 5.712

2. Verbindlichkeiten 1.764 90.842 34.885 127.331 127.491
gegeniiber Kreditinstituten

3. erhaltene Anzahlungen 0 0 0 0 0
auf Bestellungen

4. Verbindlichkeiten aus 744 0 0 0 744
Lieferungen und
Leistungen

5. Sonstige 491 0 0 0 491
Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern 146 0 0 0 146
- davon im Rahmen der 4 0 0 0 4

sozialen Sicherheit
31.12.2018
in TEUR Restlaufzeit besichert Gesamt
bis bis iiber

Art der Verbindlichkeit 1 Jahr 4 Jahre 5 Jahre

1. Anleihe 0 5.928 0 0 5.928

2. Verbindlichkeiten 20.418 96.719 31.951 142.912 149.088
gegeniiber Kreditinstituten

3. erhaltene Anzahlungen 7 0 0 0 7
auf Bestellungen

4. Verbindlichkeiten aus 1.915 0 0 0 1.915
Lieferungen und
Leistungen

5. Sonstige 650 0 0 0 650
Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern 274 0 0 0 274
- davon im Rahmen der 9 0 0 0 9

sozialen Sicherheit

Am 19. Juni 2017 hat die Noratis AG Inhaberschuldverschreibungen (Anleihe) im Gesamtnennbetrag
von 5.700 TEUR (Globalurkunde) eingeteilt in 5.700 Inhaber-Teilschuldverschreibungen zu je 1 TEUR
verbrieft. Zum Stichtag 30. Juni 2019 sind von dem Gesamtnennbetrag 5.700 TEUR (Vj. 5.700 TEUR)

begeben.

Noratis AG
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GemaR den Anleihebedingungen besteht eine Endfilligkeit der Inhaberschuldverschreibung am
19. Juni 2022, wobei vorzeitige Riickzahlungen unter den gegebenen Umstanden mdglich sind. Die
Anleihe wird mit 7,5 % p.a. verzinst. Die Anleihe begriindet unmittelbare, nicht nachrangige und nicht
besicherte Verbindlichkeiten der Gesellschaft.

Zum Stichtag 30. Juni 2019 sind fiir die Anleihe Zinsen in Hohe von 12 TEUR (Vj. 228 TEUR) im Posten
enthalten.

Die besicherten Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind in voller Hohe durch Grundpfand-
rechte sowie durch Abtretungen von Kaufpreisen und Mietforderungen gesichert.

Latente Steuern

Die passiven latenten Steuern in Héhe von 0 TEUR (Vj. 1.372 TEUR) beruhen im Saldo auf den nach-
folgenden Differenzen:

a. Aktive latente Steuern wegen bestehender steuerlicher Verlustvortrage, bewertet zum unterneh-
mensindividuellen Steuersatz in Héhe von 0 TEUR (Vj. 42 TEUR).

b. Passive latente Steuern aus der Erstkonsolidierung der Noratis Living GmbH in Héhe von 0 TEUR
(Vj. 1.414 TEUR).

Haftungsverhiltnisse

Im Zuge eines Grundstiickskaufvertrages der Noratis Wohnen GmbH erklarte die Noratis AG gegen-
liber etwaigen Haftungsanspriichen des Kaufers einen Schuldbeitritt als Gesamtschuldner. Die Tochter-
gesellschaft weist zum 30. Juni 2019 Riickstellungen aus noch zu erbringenden ModernisierungsmaR-
nahmen in Héhe von 387 TEUR (Vj. 389 TEUR) aus.

Im Zeitpunkt der Zwischenabschlusserstellung ist mit einer Inanspruchnahme aus diesem Schuldbeitritt
nicht zu rechnen.

Im Zuge eines Grundstiickskaufvertrages der Noratis Living GmbH erklarte die Noratis AG gegentiiber
etwaigen Haftungsanspriichen des Kaufers einen Schuldbeitritt als Gesamtschuldner. Die Tochterge-
sellschaft weist zum 30. Juni 2019 Riickstellungen aus noch zu erbringenden ModernisierungsmafRnah-
men in Hohe von 163 TEUR (Vj. 0 TEUR) aus.

Im Zeitpunkt der Zwischenabschlusserstellung ist mit einer Inanspruchnahme aus diesem Schuldbeitritt
nicht zu rechnen.

31

Halbjahresbericht 2019



KONZERNANHANG

Im Zuge eines Grundstiickkaufvertrages der Noratis Residential GmbH erklarte die Noratis AG ge-
geniiber etwaigen Haftungsanspriichen des Kaufers einen Schuldbeitritt als Gesamtschuldner. Die
Tochtergesellschaft weist zum 30. Juni 2019 Riickstellungen aus noch zu erbringenden Modernisie-
rungsmalnahmen in Hohe von 245 TEUR (Vj. 252 TEUR) aus.

Zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung ist mit einer Inanspruchnahme aus diesem Schuldbeitritt nicht
zu rechnen.

Die Noratis AG hat zugunsten der Tochtergesellschaft Noratis Habitat GmbH gegeniiber den finan-
zierenden Kreditinstituten korrespondierend (iber die Laufzeit des Kreditverhaltnisses fiir Objektfinan-
zierungen Patronatserkldarungen dergestalt abgegeben, dass die Noratis Habitat GmbH finanziell so
ausgestattet wird, dass sie ihren Verbindlichkeiten aus den Kreditvertragen nachkommen kann. Zum
30. Juni 2019 betrdgt das seitens der Noratis Habitat GmbH in Anspruch genommene Darlehensvolu-
men 48.503 TEUR (Vj. 48.962 TEUR).

Zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung ist mit einer Inanspruchnahme aus diesen Patronatserklarungen
nicht zu rechnen, da die Tochtergesellschaft ihren Verpflichtungen aus den Kreditvertragen nachge-
kommen ist.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum Zwischenbilanzstichtag bestehen im Konzernkreis sonstige finanzielle Verpflichtungen in Héhe
von 660 TEUR (Vj. 641 TEUR) und betreffen wie im Vorjahr ausschlieBlich Zahlungsverpflichtungen
aus Miet- und Leasingvertragen.

Die Miet- und Leasingvertrage enden zwischen 2019 und 2025.

Derivative Finanzinstrumente

Zum 30. Juni 2019 bestehen im Konzern zur Absicherung des Zinsrisikos mit variablen Darlehen auf
EURIBOR-Basis (siehe Verbindlichkeitenspiegel) Zinsswaps in Volumen von 1.284 TEUR. Der beizule-
gende Zeitwert der Zinsswaps betrdgt zum 30. Juni 2019 18 TEUR. Die Ermittlung erfolgt auf Basis
indikativer Bewertungsmethoden. Der aus den Darlehen variierende Zinsaufwand wird durch den sich
gegenldufig entwickelnden variablen Zinsertrag aus den Zinsswaps gedeckt, so dass sich der Zinsauf-
wand fiir die Gesellschaft aus dem vereinbarten fixen Zins der Zinsswaps zuziiglich der Marge ergibt.
Da es sich bei dem Grundgeschaft und dem Sicherungsgeschéft um eine geschlossene Position handelt,
ergab sich kein Riickstellungsbedarf fiir drohende Verluste.

Um mdglichen Zinssteigerungen vorzubeugen, hat der Konzern im Zusammenhang mit den Darlehens-
aufnahmen vorsorglich mehrere Zinsbegrenzungen (Caps) fiir einen Betrag in Hohe von 109.955 TEUR
vereinbart. Zum 30. Juni 2019 betrdgt der beizulegende Zeitwert der Zinsbegrenzungen 177 TEUR.

Noratis AG
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Fir die Zinsswaps und die Vereinbarungen iiber die Zinsbegrenzungen sind in der Konzernzwischenbi-
lanz zum 30. Juni 2019 keine Posten enthalten.

Geschifte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Zum 30. Juni 2019 bestehen keine wesentlichen zu marktuniiblichen Bedingungen zustande gekom-

menen Geschaftsbeziehungen gemaR § 285 Nr. 21 HGB i.V.m. § 288 Abs. 2 S. 4 HGB. Ein Aktiondr hat
eine Biirgschaft fir ein besichertes Bankdarlehen bei der Noratis AG iibernommen.

D. Erlauterungen zur Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung

Umsatzerlose

01.01.-30.06.2019 01.01.-30.06.2018
Umsatzerlése TEUR % TEUR %
- Verkaufserlése 41.759 88 17.481 84
- Mieterldse Wohnobjekte 5.407 1 3.061 15
- Mieterl6se Gewerblich 523 1 235 1
- Dienstleistungen 0 = 0 -

47.689 100 20.778 100

Samtliche Umsatzerlose wurden im Inland erzielt.

Die Verkaufserlose umfassen den fiir den Verkauf der Immobilien des Vorratsvermégens in Rechnung
gestellten Betrag. Erlose aus dem Verkauf von Immobilien werden erst dann gewinnrealisierend und als
Umsatz erfasst, wenn die maRgeblichen 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 Modernisie-
rungsarbeiten ausstehen, berticksichtigt Noratis die voraussichtlich noch anfallenden Aufwendungen
durch den Ansatz einer Riickstellung.

Erlése aus Mietertrigen werden periodengerecht in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen der
zugrunde liegenden Vertrdge erfasst. Die Mietertrdge werden in den Umsatzerl6sen ausgewiesen. Sie
enthalten auch die vereinnahmten Mietnebenkosten. Die entsprechenden Aufwendungen werden im
Mietaufwand ausgewiesen.
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Bestandsverianderungen

Die unter der Bestandsverdanderung erfassten Zugange von Immobilien entsprechen den im Material-
aufwand verbuchten Kosten des Ankaufs (Kaufpreise sowie Kaufpreisnebenkosten) der zur VerduRe-
rung bestimmten Handelsimmobilien und der darauf entfallenden aktivierten Modernisierungsmafinah-
men (CAPEX). Diese erhohen entsprechend den Bestand an Vorratsimmobilien wahrend Abgange von
Immobilien aus Immobilienverkdufen als Bestandsminderungen ausgewiesen werden.

in TEUR 01.01.-30.06.2019 01.01.-30.06.2018
Zugénge Immobilien 22.370 26.325
Abgénge Immobilien -32.344 -11.456

-9.974 14.869

Materialaufwand

Der in der Gewinn- und Verlustrechnung gezeigte Materialaufwand enthalt die Aufwendungen fiir
Verkaufsgrundstiicke (Kosten des Ankaufs und CAPEX-Malnahmen), noch ausstehende CAPEX-
MaRnahmen fir bereits verdulRerte Liegenschaften sowie die umlagefdhigen und nicht umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten der Immobilien des Vorratsvermdgens.

in TEUR 01.01.-30.06.2019 01.01.-30.06.2018
Aufwendungen fir 21.657 26.114
Verkaufsgrundstiicke

Ausstehende Modernisierungs- 713 211

kosten (CAPEX) fiir bereits
verdulerte Objekte

Umlagefahige Betriebskosten 1.680 849

Nicht umlagefahige 722 762
Betriebskosten

24.772 27.936

Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen von 2.195 TEUR (Vj. 1.876 TEUR) werden Vertriebskos-
ten und sonstige Betriebskosten erfasst. Zudem sind im Vorjahr Sonderaufwendungen in Zusammen-
hang mit der Erhohung des Grundkapitals durch Ausgabe neuer Aktien der Gesellschaft in Hohe von
791 TEUR enthalten.

in TEUR 01.01.-30.06.2019 01.01.-30.06.2018
Vertriebskosten 1.102 2
Sonstige Betriebskosten 1.093 1.874

2.195 1.876
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Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag in Hohe von 1.934 TEUR (Vj. 921 TEUR) belasten das

Ergebnis zum 30. Juni 2019. In dem Saldo sind latente Steueraufwendungen in Hohe von O TEUR
(Vj. 343 TEUR) sowie latente Steuerertrage in Hohe von 1.484 TEUR (VJ. 19 TEUR) enthalten.

E. Sonstige Angaben

Eventualschulden

Es liegen keine Erkenntnisse tiber zu berichtende Ereignisse vor.

Vorstand
Der Vorstand der Noratis AG setzt sich zum 30. Juni 2019 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 Rechtsgeschdfte abzuschlieRen (§ 181 BGB).

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

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

- Dr. Florian Stetter, Erding, Vorstandsvorsitzender der Rockhedge Asset Management AG, Krefeld
Aufsichtsratsvorsitzender

- Hendrik von Paepcke, Lehmkuhlen, Geschaftsfiihrer APOprojekt GmbH, Hamburg
stellv. Aufsichtsratsvorsitzender

- Christof K. Scholl, Wiesbaden, Direktor Investment NAI apollo Group, Frankfurt

Die Aufsichtsratstdtigkeiten werden jahrlich mit 133.875 EUR vergiitet, fiir die eine anteilige Riick-
stellung zum 30. Juni 2019 gebildet wurde.
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Mitarbeiter

Zum 30. Juni 2019 wurden durchschnittlich 49 Mitarbeiter (Vj. 43) beschaftigt. Im Innendienst
wurden 46 und im AuBendienst 3 Mitarbeiter beschaftigt.

Priifungs- und Beratungsgebiihren

Das von dem Abschlusspriifer RGT Treuhand Revisionsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main, zum 30.
Juni 2019 berechnete Gesamthonorar gemaR § 285 Nr. 17 HGB betrdgt 20 TEUR und entféllt aus-
schlieBlich auf Abschlusspriifungsleistungen der Noratis AG.

Vorgdnge von besonderer Bedeutung

Die Noratis AG hat am 27. August 2019 zugunsten der Tochtergesellschaft Noratis Wohnen GmbH
gegenliber einem finanzierenden Kreditinstitut korrespondierend iiber die Laufzeit des Kreditverhalt-
nisses fiir Objektfinanzierungen Patronatserklarungen dergestalt abgegeben, dass die Noratis Wohnen
GmbH finanziell so ausgestattet wird, dass sie ihren Verbindlichkeiten aus den Kreditvertragen nach-
kommen kann.

Mit Beurkundung und dem Verschmelzungsvertrag vom 29. Juli 2019 wurden die Gesellschaften
Noratis Residential GmbH, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main
unter HRB 102293 und Zweite HeBa Immobilien UG (haftungsbeschrankt), eingetragen im Han-
delsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter HRB 92909 auf die Noratis Wohnen GmbH,
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter HRB 102252, riickwirkend
zum 01. Januar 2019 00.00 Uhr verschmolzen.

Mitteilungen nach § 20 AktG

Keine Bekanntmachungen.

Noratis AG

Eschborn, den 30. August 2019

(P

<
Igor*Christian Bugarski André Speth
Vorsitzender des Vorstands Vorstand

Noratis AG
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KAPITALFLUSSRECHNUNG

Konzernkapitalflussrechnung
fuir das 1. Halbjahr 2019

) 1. Halbjahr 1. Halbjahr Gesamtjahr
n TEUR 2019 2018 2018

Periodenergebnis 5.023 2.573 9.266
+/- Abschreibungen / Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 85 76 171
+/- Zunahme / Abnahme der Riickstellungen 1.040 -497 -276
+/-  Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrige 1 52 23
-/+ Zunahme / Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 31.279 -13.352 -99.824

sowie andere Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind
+/- Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie -1.536 -2.442 -1.283

andere Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
-/+  Gewinn / Verlust aus dem Abgang von Gegensténden des Anlagevermogens 1 0 0
+/-  Zinsaufwendungen / Zinsertrage 1.917 1.195 2.771
- Sonstige Beteiligungsertrage 0 0 0
+/-  Aufwendungen / Ertrége von auBergewshnlicher GroBenordnung oder 0 791 791

aulRergewdhnlicher Bedeutung
+/-  Ertragsteueraufwand / -ertrag 1.934 921 3.504
+ Einzahlungen im Zusammenhang mit Ertrdgen von auBergewdhnlicher

GroRenordnung oder auBergewshnlicher Bedeutung 0 0 0
- Auszahlungen im Zusammenhang mit Aufwendungen von auBergewshnlicher

GroRenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung o 0 0
-/+  Ertragsteuerzahlungen -3.347 -4.273 -1.062
= Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 36.397 -14.956 -85.919
+ Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des immateriellen Anlagevermégens 0 0 0
- Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen 0 0 -1
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdnden des Sachanlagevermégens 1 0 0
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen -45 -138 -234
+ Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens 0 0 0
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen 0 0 0
+ Einzahlungen aus Abgdngen aus dem Konsolidierungskreis 0 0 0
- Auszahlungen fiir Zugédnge zum Konsolidierungskreis 0 0 0
+ Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen

der kurzfristigen Finanzdisposition o 0 0
- Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen

0 0 0

Finanzdisposition
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Konzernkapitalflussrechnung Fortsetzung

: 1. Halbjahr 1. Halbjahr Gesamtjahr
in TEUR 2019 2018 2018
+ Einzahlungen im Zusammenhang mit Ertrdgen von auBergewdhnlicher

GroRenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung o 0 0
- Auszahlungen im Zusammenhang mit Aufwendungen von auBergewéhnlicher

GroRenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung o 0 0
+ Erhaltene Zinsen 120 0 208
+ Erhaltene Dividenden 0 0 0
= Cashflow aus der Investitionstédtigkeit 86 -138 -27
+ Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen von Gesellschaftern

des Mutterunternehmens 0 14.552 14.552
+ Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen von anderen Gesellschaftern 0 0 0
- Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzungen an Gesellschafter

des Mutterunternehmens o 0 0
- Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzungen an andere Gesellschafter 0 0 0
+ Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von (Finanz-) Krediten 19.199 6.929 79.646
- Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten -39.675 -5.933 -10.866
+ Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen / Zuwendungen 0 0 0
+ Einzahlungen im Zusammenhang mit Ertrdgen von auBergewdhnlicher

GroRenordnung oder auBergewshnlicher Bedeutung 0 0 0
- Auszahlungen im Zusammenhang mit Aufwendungen von auBergewdhnlicher

GroRenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung © 0 0
- Gezahlte Zinsen -2.217 -1.387 -3.026
- Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens -4.682 -4.380 -4.380
- Gezahlte Dividenden an andere Gesellschafter =21 -21 -21
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -27.396 9.760 75.905
= Zahlungswirksame Verianderung des Finanzmittelfonds 9.087 -5.334 -10.041
+/-  Wechselkurs- und bewertungsbedingte Anderungen des Finanzmittelfonds 0 0 0
+/-  Konsolidierungskreisbedingte Anderungen des Finanzmittelfonds 0 0 0
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 7.851 17.892 17.892
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 16.938 12.558 7.851
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EIGENKAPITALSPIEGEL

Konzerneigenkapitalspiegel

zum 30. Juni 2019

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

) Nr.1-3 HGB ‘ﬁ’:f
in EUR HCB
Stand am 01.01.2018 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
Kapitalerhéhung/-herabsetzung z. B.:
- Ausgabe von Anteilen 681.897,00 681.897,00 681.897,00
_ Erwerb/VerduRerung eigener Anteile 0,00
__ Einziehung von Anteilen 0,00

Kapitalerhohung aus Gesellschaftsmitteln 0,00
Einforderung/Einzahlung bisher nicht
eingeforderter Einlagen 0.00
Einstellung in/Entnahme aus Riicklagen 0,00  14.660.785,50 14.660.785,50
Ausschittung 0,00
Wahrungsumrechnung 0,00
Sonstige Verdnderungen 0,00
Anderungen des Konsolidierungskreises 0,00
Konzernjahresiiberschuss/-fehlbetrag 0,00
Stand am 30.06.2018 3.601.897,00 0,00 3.601.897,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.601.897,00 31.490.785,50 0,00 31.490.785,50
Kapitalerhéhung/-herabsetzung z. B.:
_ Ausgabe von Anteilen 0,00

Erwerb/VerauBerung eigener Anteile 0,00
: Einziehung von Anteilen 0,00

Kapitalerhohung aus Gesellschaftsmitteln 0,00
E!nford_erung/EinzahIgng bisher 0.00
nicht eingeforderter Einlagen .
Einstellung in /Entnahme aus Riicklagen 0,00
Ausschittung 0,00
Wahrungsumrechnung 0,00
Sonstige Verdnderungen 0,00
Anderungen des Konsolidierungskreises 0,00
Konzernjahresiiberschuss/-fehlbetrag 0,00
Stand am 31.12.2018 3.601.897,00 0,00 3.601.897,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.601.897,00 31.490.785,50 0,00 31.490.785,50
Kapitalerhéhung/-herabsetzung z. B.:
_ Ausgabe von Anteilen 0,00
_ Erwerb/VerduRerung eigener Anteile 0,00
__ Einziehung von Anteilen 0,00

Kapitalerhohung aus Gesellschaftsmitteln 0,00
E!nford_erung/EinzahIgng bisher 0.00
nicht eingeforderter Einlagen .
Einstellung in /Entnahme aus Riicklagen 0,00
Ausschiittung 0,00
Wahrungsumrechnung 0,00
Sonstige Veranderungen 0,00
Anderungen des Konsolidierungskreises 0,00
Konzernjahresiiberschuss/-fehlbetrag 0,00
Stand am 30.06.2019 3.601.897,00 0,00 3.601.897,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.601.897,00 31.490.785,50 0,00 31.490.785,50
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. R Konzern-
Nicht beherrschende Anteile cigenkapital
i Eigen- Gewinn Konzernjahres- Summe Nicht Auf nicht Auf nicht Summe Summe
RUCkIagen kapital- vortrag/ iiberschuss/ beherrschende  beherrschende beherrschende
differenz Verlust- -fehlbetrag, Anteile vor Anteile Anteile
. . aus vortrag der dem i i i i
Gewinnriicklagen Summe Wihrungs- Mutter- differenz aus differenz Gewinne/
talich hs272 tzungs- and Summe umrechnung unternehmen Wihrungs-  aus Wihrungs-  Verluste
g;:ieckllal;: ’A‘\ah(s 4 HGB s:\;;?:: c:w:“l:_ umm zuzurechnen ist umrechnung umrechnung
Riicklagen riicklagen und J:hrfs-
ergebnis
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
0,00 681.897,00 0,00 681.897,00
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
14.660.785,50 8.664.367,17 -8.664.367,17 14.660.785,50 7.611,83 -7.611,83 0,00 14.660.785,50
0,00 -4.380.000,00 -4.380.000,00 -21.165,00 -21.165,00 -4.401.165,00
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 2.562.300,66 2.562.300,66 10.582,50 10.582,50 2.572.883,16
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 31.490.785,50 0,00 4.904.851,49 2.562.300,66 42.559.834,65 218.492,37 0,00 10.582,50 229.074,87  42.788.909,52
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 -21.165,00 -21.165,00 -21.165,00
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 6.682.498,96  6.682.498,96 10.582,50 10.582,50 6.693.081,46
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 31.490.785,50 0,00 4.904.851,49 9.244.799,62 49.242.333,61 197.327,37 0,00  21.165,00 218.492,37 49.460.825,98
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 9.244.799,62 -9.244.799,62 0,00 0,00 0,00
0,00 -4.682.466,10 -4.682.466,10 0,00 -4.682.466,10
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 5.012.723,72  5.012.723,72 10.582,50 10.582,50 5.023.306,22
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 31.490.785,50 0,00 9.467.185,01 5.012.723,72 49.572.591,23 197.327,37 0,00 31.747,50 229.074,87 49.801.666,10
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KONZERNLAGEBERICHT

1. 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 Immobilienbestandes mit den attraktiven Ren-
diten aus der Immobilienentwicklung. Die laufenden Mieteinnahmen des Bestandes sorgen fiir stetige
monatliche Cashflows und stabile Ergebnisbeitrdge. Die Renditen aus der Entwicklertatigkeit generie-
ren zusatzliche Ertragspotenziale im Bestand, die durch den aktiven Verkauf von Immobilien gehoben

werden.
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Der Noratis-Konzern ist bundesweit tdtig. Im Fokus sind Wohnimmobilien, die tiber Entwicklungspo-
tenzial verfligen. 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 fiir Mieter mit kleinen oder mittle-
ren Einkommen ein ansprechendes Preis-Leistungs-Verhaltnis bieten. So schafft und erhdlt der Noratis-
Konzern attraktiven, bezahlbaren Wohnraum. Bis zur VerduRerung im Einzel- bzw. Blockverkauf wer-
den die Immobilien im Bestand gehalten und entwickelt. Die aus den VerduRerungen zuflieRenden
Mittel werden primdr wieder in den Ankauf von Immobilien investiert.

Noratis AG
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FUR DAS 1. HALBJAHR 2019

Das Team des Noratis-Konzerns mit 49 Mitarbeitern zum 30. Juni 2019 (inkl. geringfiigig Beschdftig-
ter) deckt dabei die Kernaufgaben der gesamten Wertschépfungskette ab. Durch dieses interne Know-
how, das vorhandene Netzwerk in der Branche und die Erfahrung aus den realisierten Projekten kann
die Gruppe schnell und flexibel auf sich bietende Marktopportunitaten reagieren. So hat der Konzern
alleine seit 2014 tiber 2.100 Wohnungen mit einem Volumen von mehr als 220 Mio. EUR erfolgreich
entwickelt und verduRert. Der aktuelle Projektentwicklungsbestand per 30. Juni 2019 besteht aus
knapp 1.800 Einheiten mit einer Flache von rund 122.000 Quadratmetern.

1.2. Strategie

Die Strategie des Noratis-Konzerns zielt auf ein nachhaltiges Wachstum des Wohnimmobilienportfolios
bei stabilen Cashflows durch Mieteinnahmen ab. Der Grofteil der Umsatzerlése wird insbesondere
durch kontinuierliche VerdauBerungen von bereits entwickelten Immobilien erwirtschaftet. Das Immobi-
lienvermogen sowie der Anteil der Mieterl6se am Umsatz sollen trotz der VerduRerungen durch iiber-
proportional mehr Zukdufe stetig gesteigert werden.

1.3. Konzernstruktur

Unter Verfolgung derselben Unternehmensstrategie sind samtliche Konzerngesellschaften im glei-
chen Geschédftssegment tatig. Die im Scale Segment der Deutschen Bérse notierte Muttergesellschaft
Noratis AG fungiert dabei als Managementholding und erbringt in dieser Eigenschaft konzerniibergrei-
fend Aufgaben fiir die gesamte Unternehmensgruppe. An den im Geschdftsjahr 2015 neu gegriindeten
Tochtergesellschaften Noratis Wohnen GmbH und Noratis Residential GmbH sowie der Zweite HeBa
Immobilien UG (haftungsbeschrankt) halt die Noratis AG jeweils 100 % und an der Ende Juni 2017 er-
worbenen Noratis Living GmbH 94 % der Geschaftsanteile. Im Juli 2018 wurde die Tochtergesellschaft
Noratis Habitat GmbH gegriindet, an der die Noratis AG 100 % der Geschéftsanteile halt.

Die beiden Tochtergesellschaften Noratis Residential GmbH und Zweite Heba Immobilien UG wurden im
Juli 2019 auf die Noratis Wohnen GmbH verschmolzen. Es ergeben sich dadurch keine Auswirkungen
auf den Konzernabschluss.

1.4. Unternehmenssteuerung

Das konzernweite Planungs- und Steuerungssystem ist auf die Strategie der Gruppe ausgerichtet und
dementsprechend aufgebaut. Die operativen SteuerungsgroRen fiir den Vorstand umfassen insbeson-
dere das realisierte Einkaufs- und Verkaufsvolumen, die plangemé@Re Realisierung der Modernisierungs-
maBnahmen im Rahmen der Budgets sowie die Bewirtschaftungsergebnisse der einzelnen Portfolios.
Wesentliche Kennzahlen umfassen hierbei die realisierten Verkaufserlgse, das operative Ergebnis vor
Steuern und Zinsen (EBIT) sowie das Vorsteuerergebnis (EBT). Dariiber hinaus werden die Eigenkapi-
talquote sowie der Loan to Value (LTV) des Konzerns regelmdl3ig iiberwacht. Durch das regelmaRige
Reporting dieser Kennzahlen kann der Vorstand die wirtschaftliche Entwicklung des Konzerns immer
aktuell beurteilen und bei negativer Entwicklung entsprechende Mal3nahmen zur Gegensteuerung ab-
leiten.
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2. Wirtschaftliche Lage

2.1. Gesamtwirtschaftliche Lage

Nach Jahren des wirtschaftlichen Aufschwungs haben sich die Wachstumsaussichten fiir die Deutsche
Wirtschaft zunehmend abgeschwacht. So haben die fiihrenden deutschen Wirtschaftsforschungsin-
stitute in ihrer Gemeinschaftsdiagnose Friihjahr 2019 eine Zunahme des Bruttoinlandsprodukts um
lediglich 0,8 Prozent prognostiziert. Im Herbst 2018 lag die Erwartung noch bei einem Zuwachs von
1,9 Prozent. Der Grund wird in politischen Risiken gesehen, die die wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen eingetriibt haben. Die Bundesregierung hat in ihrer Frithjahrsprojektion 2019 nur einen Zuwachs
des Bruttoinlandsprodukts von 0,5 Prozent angenommen.

Der Vorstand der Noratis AG sieht durch das abgekiihlte wirtschaftliche Umfeld seine Geschaftstatig-
keit bisher nicht beeintrachtigt. Entsprechend wird von einem plangemden Geschéftsverlauf in 2019
ausgegangen.

2.2. Lage des deutschen Immobilien- und Wohnimmobilienmarktes

In ihrem Wohnungsmarktbericht Deutschland 2019 geht Jones Lang LaSalle (JLL) davon aus, dass die
Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage sich zunehmend auch beim Immobilienmarkt bemerkbar
macht. In der Wohnimmobilienwirtschaft zeigt sich dies beim IW-Immobilien-Index, der von 50,1 Punk-
ten im 4. Quartal 2018 auf 37,4 Punkte im 1. Quartal 2019 gesunken ist. Zwar seien beim Wohnungs-
neubau weiterhin Steigerungen zu erwarten, beim Transaktionsvolumen werden allerdings Zuwachse
nur durch Preissteigerungen gesehen. Dabei werde der Wohnungsneubau in Gro8stddten u.a. aufgrund
fehlenden Baulands immer unattraktiver. Von den Marktakteuren werde aber trotz der konjunkturellen
Eintribung sowie Hindernissen in der Projektentwicklung mehrheitlich ein anhaltender Anstieg der
Miet- und Kaufpreise erwartet. JLL geht fiir 2019 von einem Transaktionsvolumen auf dem 5-Jah-
res-Niveau von ca. 17 Mrd. EUR aus.

Im Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt 2019 haben sich nach Angaben von Ernst & Young
(EY) die Marktteilnehmer Anfang 2019 positiv zum deutschen Transaktionsmarkt geduBert. GemaR
deren Einschatzung ist fiir Deutschland weiterhin von steigenden Mieten auszugehen. Auch wird weiter
an den deutschen Investmentmarkt geglaubt. Zukiinftig wiirde der Fokus aber aufgrund der Renditen
bei Bestandsimmobilien liegen.

Gleichzeitig sieht das Deutsche Institut fiir Wirtschaftsforschung (DIW) fiir Deutschland im Jahresver-
lauf 2019 ein abnehmendes Risiko einer Immobilienblase. Nach 92 Prozent im Sommer 2019 wird das
Risiko fiir Deutschland im 4. Quartal noch bei 84 Prozent gesehen. Hier machen sich die verlangsamte
Immobilienpreisentwicklung gerade in den grof3en Stadten bemerkbar. Zudem erscheinen die Finanzie-
rungen der Immobilieninvestitionen relativ solide. So ist etwa die Zinsbindung relativ lang, was gegen
eine Preisblase sprechen wiirde.

Noratis AG
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Die Noratis AG investiert in Wohnungen mit Entwicklungspotenzial in Sekundarlagen, also in kleinen
und mittleren Stadten sowie in Randgebieten von Ballungszentren. Diese Markte weisen nach Ansicht
des Vorstands eine geringere Volatilitdt als die Top-Lagen auf und gewinnen gerade aufgrund der all-
gemeinen Preissteigerungen und damit sinkenden Renditen weiterhin an Attraktivitat fir Investoren.

2.3. Geschiaftsverlauf

Das operative Geschaft der Noratis-Gruppe verlief in den ersten sechs Monaten des Jahres in einem
weiterhin freundlichen Marktumfeld positiv. Sowohl Umsatz als auch EBIT und EBT sind im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum deutlich gestiegen. Wesentlichen Anteil an der Steigerung der Kennzahlen hatte
der deutlich gestiegene Verkauf von Immobilen im ersten Halbjahr.

Es konnten Blockverkaufe in Frankfurt am Main mit 60 Einheiten, in Trier mit 100 Einheiten und eine
kleinere Anlage in Zweibriicken mit 8 Einheiten an institutionelle Anleger realisiert werden. Weiterhin

wurde die laufende Privatisierung von GroRkrotzenburg erfolgreich abgeschlossen.

Durch Zukéaufe in Freital, Kassel und Neu-lIsenburg blieb der Immobilienstand mit 1.778 Einheiten an-
ndhrend auf dem Niveau des Geschaftsjahresende 2018.

Im Laufe des 1. Halbjahres wurde an folgenden Standorten Immobilien erworben bzw. verdufRert:

Zukaufe

Standort Anzahl Einheiten Vertriebsweg
Freital P 93 Blockverkauf
Kassel 36 Blockverkauf
Neu-Isenburg 35 Blockverkauf
Gesamt 164

(1) Inkl. 40 Gewerbeeinheiten

Verkaufe

Standort Anzahl Einheiten Vertriebsweg
Frankfurt Bornheim ™ 60 Blockverkauf
Grolkrotzenburg 9 Privatisierung
Trier | 80 Blockverkauf
Trier Il 20 Blockverkauf
Zweibriicken 8 Blockverkauf
Gesamt 177

(1) Inkl. 1 Gewerbeeinheit, die rund 50 % der Mieteinnahmen generiert.
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Der Wohnimmobilienbestand der Gruppe betrug zum Halbjahresende 1.778 Einheiten, verteilt auf die
folgenden Standorte:

Standort Anzahl Einheiten Vertriebsweg
Celle / Konigslutter 345 Blockverkauf
Erlensee 46 Privatisierung
Frankfurt Fechenheim 19 Blockverkauf
Frankfurt Ginnheim @ 363 Privatisierung
Frankfurt Rodelheim @ 9 Blockverkauf
Freital ™ 93 Blockverkauf
Gladbeck ™ 32 Blockverkauf
Kassel 36 Blockverkauf
Neu-Isenburg 35 Blockverkauf
Ratingen 156 Blockverkauf
Ratzeburg/Molin @ 355 Blockverkauf
Raum Erfurt 121 Blockverkauf
Riedstadt 24 Privatisierung
Rigen @ 142 Blockverkauf
Zweibriicken 2 Privatisierung
Gesamt 1.778

(1) Inkl. Gewerbeeinheiten (Frankfurt Ginnheim: 7, Frankfurt Rodelheim: 2, Freital: 40, Gladbeck: 3, Ratzeburg/MélIn: 1, Rigen: 3)

Insgesamt konnte der Immobilienbestand im 1. Halbjahr 2019 mit 1.778 Einheiten (31. Dezem-
ber 2018: 1.791 Einheiten) und einem Bilanzvolumen von 166,3 Mio. EUR (31. Dezember 2018:
176,7 Mio. EUR) trotz der hohen Verkdufe auf einem annahernd gleichen Niveau gehalten werden.

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

Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung nach wirtschaftlicher Darstellung der Umsatzerléskategori-
en Verkdufe und Mieten sowie der jeweils zuzuordnenden Kosten der Noratis-Gruppe hat sich wie folgt

entwickelt:
in Mio. EUR 1. Halbjahr 1. Halbjahr Geschiftsjahr
2019 2018 2018
Verkaufte Einheiten 177 133 294
Umsatzerlose 47,7 20,8 56,1
Umsatzerlose Verkauf 41,8 17,5 48,2
Kosten der VerduBerung -33,3 -11,5 -30,9
(inkl. ausstehender
Modernisierungskosten)

Rohertrag Verkauf 8,4 6,0 17,3
Umsatzerlose Mieten 59 3,3 7,9
Kosten der Vermietung -2,4 -1,6 -3,6

Rohertrag Vermietung 3,5 1,7 4,3

Rohertrag 11,9 7,7 21,7
Sonstige betriebliche Ertrage 0,1 0,6 0,7
Personalaufwand -1,9 -1,7 -3,5
Abschreibungen -0,1 -0,1 -0,2
Sonstige betriebliche Kosten -1,2 -1,0 -2,3
Sondereffekt IPO/Kapitalerh6hung 0,0 -0,8 -0,8
EBIT 8,8 4,7 15,6
Netto-Zinsaufwendungen -1,9 -1,2 -2,8
EBT 6,9 3,5 12,8
Steuern -1,9 -0,9 -3,5
Konzernergebnis 5,0 2,6 9,3

Aus rechnerischen Griinden kénnen Rundungsdifferenzen auftreten.

Im 1. Halbjahr 2019 konnte der Konzernumsatz gegentiber dem vergleichbaren Vorjahreszeitraum deutlich
gesteigert werden. Das liegt vor allem an dem héheren Verkaufsvolumen. Die UmsatzerlGse aus Verkdu-
fen stiegen um 24,3 Mio. EUR auf 41,8 Mio. EUR an. Auch die Umsatzerlése aus Mieten haben sich auf-
grund des groReren Immobilienbestandes um 2,6 Mio. EUR auf 5,9 Mio. EUR erhoht. Durch die gestie-
genen Umsatzerlose erhdhte sich auch der Rohertrag insgesamt von 7,7 Mio. EUR auf 11,9 Mio. EUR.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdage enthielten im 1. Halbjahr des Vorjahres die Auflésung einer nicht
bendtigten Mietgarantievorsorge in Hohe von 0,5 Mio. EUR. Ohne diesen Einmaleffekt liegen die sons-
tigen betrieblichen Ertrdge auf dem Niveau des Vorjahres. Der leichte Anstieg des Personalaufwandes
ist der Erhéhung der Mitarbeiterzahl im Vorjahr geschuldet, der sich im 1. Halbjahr 2018 nur anteilig
ausgewirkt hatte.
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Die Steigerung der sonstigen betrieblichen Kosten um 0,2 Mio. EUR auf 1,2 Mio. EUR liegt im Rahmen
der Geschaftsentwicklung. Im Unterschied zu 2018 (Kapitalerhohung) sind im 1. Halbjahr 2019 keine
Kosten fiir Eigenkapitalbeschaffung angefallen.

Das operative Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) konnte durch die hoheren Umsatzerldse von
4,7 Mio. EUR auf 8,8 Mio. EUR deutlich verbessert werden.

Durch den hoheren Immobilienbestand zum Ende des 1. Halbjahres 2019 im Vergleich zum 1. Halbjahr
2018 sind die Verbindlichkeiten gegeniiber den Kreditinstituten angestiegen. Daraus erklart sich auch
der um 0,7 Mio. EUR auf 1,9 Mio. EUR gestiegene Netto-Zinsaufwand (Zinsaufwand abziiglich Zin-
sertrag).

Bedingt durch die deutlich gestiegenen Umsdtze in den ersten sechs Monaten des Geschéftsjahres zum
vergleichbaren Vorjahreszeitraum konnte der Konzern das Vorsteuerergebnis (EBT) um 3,4 Mio. EUR
auf 6,9 Mio. EUR und das Konzernergebnis um 2,4 Mio. EUR auf 5,0 Mio. EUR verbessern.

2.5. Finanzlage

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

in Mio. EUR 1. Halbjahr 1. Halbjahr
2019 2018
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 36.397 -14.956
Cashflow aus Investitionstatigkeit 86 -138
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -27.396 9.760
Zahlungswirksame Verdnderung des 9.087 -5.334
Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 7.851 17.892
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 16.938 12.558

Der deutliche Anstieg des Cashflows aus laufender Geschaftstatigkeit im 1. Halbjahr 2019 gegentiiber
der Vorjahresperiode ist vorwiegend auf die Entwicklung von zwei Positionen zuriickzufiihren. Die For-
derungen sind im ersten Halbjahr 2019 durch die Zahlung des Kaufpreises fiir einen Immobilienverkauf
im Dezember des Vorjahres um 20,5 Mio. EUR zuriickgegangen. Im vergleichbaren Vorjahreszeitraum
gab es dagegen nur einen geringen Riickgang der Forderungen. Bei den zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken ergaben sich durch die héheren Verkdufe in den ersten sechs Monaten 2019 ein Riick-
gang um 10,4 Mio. EUR, wéhrend im ersten Halbjahr 2018 die Vorrdte angestiegen sind.

Der Cashflow aus Investitionstdtigkeit beinhaltet im Wesentlichen die Zahlungen fiir Sachanlagegtiter
und erhaltene Zinsen.

Noratis AG
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Der Riickgang des Cashflows aus Finanzierungstatigkeit ist auf die im Vorjahreszeitraum enthaltene
Eigenkapitalerhohung sowie der im 1. Halbjahr 2019 erfolgten Fremdkapitalaufnahme im Zuge der Im-
mobilienerwerbe zuriickzufiihren. Demgegeniiber sind im laufenden Geschaftsjahr aufgrund von hohen
Zahlungseingdngen fiir Verkaufe die Finanzierungen abgebaut worden.

Der Finanzmittelfonds zum 30. Juni 2019 betragt 16,9 Mio. EUR (30. Juni 2018: 12,6 Mio. EUR).
Die freie Liquiditat soll primar dazu verwandt werden, weitere Vorratsimmobilien zu erwerben sowie
den Investitionsverpflichtungen nachzukommen. Hierzu zdhlen Investitionen zur Fertigstellung bereits
getdtigter Verkdufe in Hohe von rund 2,5 Mio. EUR, fiir die bereits entsprechende Riickstellungen
gebildet wurden.

Zum Halbjahresende 2019 hatte der Konzern 2019 ungenutzte Kreditlinien in Hohe von 10,6 Mio. EUR
(31. Dezember 2018: 10,6 Mio. EUR). Wie bereits im abgelaufenen Geschéftsjahr geht die Geschdfts-
flihrung davon aus, dass der Konzern auch in 2019 seinen Zahlungsverpflichtungen nachkommt.

2.6. Vermogenslage

Zusammenfassung der Konzern-Bilanz:

1. Halbjahr Geschiftsjahr
2019 2018

Mio. EUR % Mio. EUR %
Aktiva 190,9 100,0 2141 100,0
Anlagevermdgen 0,5 0,3 0,5 0,2
Vorrate 166,3 87,1 176,7 82,5
Forderungen und sonst. Umlaufvermégen 4,7 2,4 26,3 12,3
Liquide Mittel 16,9 8,9 79 3,7
Rechnungsabgrenzungsposten 2,4 1,2 2,7 1.3
Aktive latente Steuern 0,1 0,1 0,0 0,0
Passiva 190,9 100,0 2141 100,0
Eigenkapital 49,8 26,1 49,5 23,1
Riickstellungen 6,6 3,4 5,4 2,5
Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten 127,5 66,8 149,1 69,6
Sonstige Verbindlichkeiten 7,0 3,7 8,5 4,0
Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0,0 0,2 0,1
Passive latente Steuern 0,0 0,0 1,4 0,7

Aus rechnerischen Griinden kénnen Rundungsdifferenzen auftreten.
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Gegentiiber dem Jahresende 2018 ist die Bilanzsumme des Noratis-Konzerns von 214,71 Mio. EUR auf
190,9 Mio. EUR gesunken. Der Riickgang ist primar auf den Riickgang der Forderungen zuriickzufiih-
ren. Zusatzlich wirken sich die im ersten 1. Halbjahr 2019 geringeren Ankdufe und Investitionen von
Vorratsimmobilien im Verhaltnis zu den Verkdufen aus.

Als Resultat der in Summe erfolgten Nettoverkdufe haben sich die zum Verkauf bestimmten Grund-
stiicke und Gebdude um 10,4 Mio. EUR auf 166,3 Mio. EUR zum 30. Juni 2019 reduziert. Die vom
Noratis-Konzern gehaltenen Immobilien befinden sich ganzlich im Umlaufvermogen, da die Liegen-
schaften mit dem Ziel erworben werden, diese nach erfolgreicher Entwicklung wieder zu verduRern.

Der Riickgang der Forderungen und des sonstigen Umlaufvermégens um 21,6 Mio. EUR auf 4,7 Mio. EUR
liegt vor allem an der Kaufpreiszahlung im 1. Halbjahr 2019 fiir einen Immobilienverkauf im Dezem-
ber des Vorjahres. Im Kaufvertrag war die Zahlung in 2019 vereinbart, der Ubergang von Nutzen
und Lasten jedoch zum 31. Dezember 2018. Die in dieser Position enthaltenen sonstigen
Wertpapiere, die sich von 1,8 Mio. EUR auf 0,6 Mio. EUR reduziert haben, sind von der Noratis AG
begebene Anleihen, die die Gesellschaft zur Optimierung der Kapitalkosten zurlickerworben hat und
im eigenen Bestand halt.

Bedingt durch die Kaufpreiszahlung sind auch die liquiden Mittel von 7,9 Mio. EUR zum 31. Dezember
2019 auf 16,9 Mio. EUR gestiegen.

Auf der Passivseite hat sich das Eigenkapital um 0,3 Mio. EUR erhoht. Das im 1. Halbjahr 2019 reali-
sierte Ergebnis von 5,0 Mio. EUR wurde durch die Dividendenzahlung an die Aktiondre in Hohe von
4,7 Mio. EUR nahezu neutralisiert.

Der Anstieg der Riickstellungen um 1,2 Mio. EUR auf 6,6 Mio. EUR zum 30. Juni 2019 ist vor allem auf
die Zunahme der vertraglich vereinbarten Modernisierungen aus dem Verkauf von Immobilien zuriick-
zufiihren. Fiir diese MaBnahmen werden entsprechende Riickstellungen gebildet.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind aufgrund des Nettoverkaufs von Immobilien ge-
geniiber dem Jahresende 2018 um 21,6 Mio. EUR auf 127,5 Mio. EUR gesunken.

Zum 30. Juni 2019 haben sich die sonstigen Verbindlichkeiten um 1,5 Mio. EUR vermindert. Dies ist
primar auf die Verbindlichkeit der Grunderwerbsteuer fiir den Erwerb der Immobilie Celle und Kénigs-
lutter zurtickzufiihren. Die Zahlung erfolgte im Januar 2019.

Die latente Steuer wurde aufgrund der Aufwertung von Immobilien bei der Erstkonsolidierung der No-
ratis Living GmbH gebildet. Durch den Verkauf dieser Immobilien ist die Aufwertung im Konzern zu-
riickzunehmen und die darauf gebildete latente Steuer ergebniswirksam aufzuldsen.
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3. Chancen- und Risikobericht

Hinsichtlich der Risiken der kiinftigen Geschaftsentwicklung verweisen wir auf die im Risikobericht des
Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2018 gemachten Angaben. Seit Beginn des Geschaftsjahres
2019 haben sich keine wesentlichen Anderungen hinsichtlich Chancen und Risiken der zukiinftigen
Geschaftsentwicklung ergeben.

4. Prognosebericht

Fiir den weiteren Verlauf des Geschaftsjahres geht der Vorstand von einem Fortbestand der aktuellen
Rahmenbedingungen aus. Die Eintrilbung der gesamtwirtschaftlichen Lage wird sich in 2019 nur in
geringem Umfang auf den Immobilienmarkt auswirken. Insgesamt wird fiir das Geschaftsjahr 2019 bei
einem im Vergleich zum Vorjahr héheren Umsatz und einer geringeren Rohertragsmarge aus Verkdufen
mit einem EBIT und EBT auf dem Niveau der Geschaftsjahre 2017 und 2018 gerechnet.

5. Internes Kontrollsystem und Risikomanagement
bezogen auf den Konzernrechnungslegungsprozess

Das Kontrollsystem im Hinblick auf den Konzernrechnungslegungsprozess ergibt sich aus der zentralen
Organisation des Rechnungswesens bei der Konzernmuttergesellschaft Noratis AG. Die Abschliisse des
Konzerns werden durch eigene Mitarbeiter erstellt, unterstiitzt durch externe Dienstleister, insbeson-
dere was steuerliche Themen sowie die Personalabrechnung betrifft. Auch die Mietenbuchhaltung wird
durch eigene Mitarbeiter zur Kontrolle der externen Hausverwaltungen durchgefiihrt.

Auf monatlicher Basis werden ausfiihrliche Management-Reports auf Gruppen- und Objektebene er-
stellt.

Noratis AG

Eschborn, den 30. August 2019

(P

<
Igo*Christian Bugarski André Speth
Vorsitzender des Vorstands Vorstand
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Finanzkalender

7.-9. Oktober 2019 EXPO REAL in Miinchen

14.-15. Oktober 2019 Large & Midcap Event in Paris (Frankreich)
26. November 2019 Eigenkapitalforum in Frankfurt a. M.

31. Dezember 2019 Geschiftsjahresende
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Disclaimer

Dieser Bericht enthdlt zukunftsbezogene Aussagen und Projektionen die auf den gegenwértigen Erwar-
tungen, Einschatzungen und Prognosen der Geschaftsleitung der Noratis AG und anderen derzeit ver-
fligbaren Informationen beruhen. Sie beinhalten verschiedene bekannte wie auch unbekannte Risiken
und Unsicherheiten, die dazu fiihren kdnnen, dass die tatsachlichen Ergebnisse, die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage, die Entwicklung oder die Leistungen wesentlich von den in diesen zukunftsgerichte-
ten Aussagen zum Ausdruck gebrachten oder implizierten Einschatzungen abweichen und damit deren
Eintritt jeweils unsicher ist. Insbesondere die Begriffe ,davon ausgehen”, ,annehmen”, ,einschdtzen”,
erwarten”, ,beabsichtigen”, ,konnen”, ,planen”, ,projizieren”, ,sollte” und vergleichbare Ausdriicke
dienen dazu, zukunftsbezogene Aussagen zu kennzeichnen. Fiir den tatsdchlichen Eintritt von zukunfts-
bezogenen Aussagen, insbesondere von diesen zugrundeliegenden Prognosen und Planungswerten iiber
wirtschaftliche, wahrungsbezogene, technische, wettbewerbshezogene und sonstige wichtige Faktoren
kann keine Gewdhr geleistet werden. Die Noratis AG hat nicht die Absicht, solche vorausschauenden
Aussagen zu aktualisieren und lehnt jede Verantwortung fiir derartige Aktualisierungen ab.
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