











Das Konzernergebnis nach Steuern belief sich fir das Ge-
schiftsjahr 2020 auf 4,5 Mio. Euro (Vorjahr: 5,5 Mio. Euro).
Dies entspricht einem Ergebnis je Aktie von 0,35 Euro (Vorjahr:
0,42 Euro). Vor dem Hintergrund des wirtschaftlich schwieri-
gen und herausfordernden Jahres sind wir mit der Ertragssitu-
ation sehr zufrieden. Der Hauptversammlung wird die Zahlung
einer stabilen Dividende von 0,23 Euro je Stiickaktie (Vorjahr:
0,23 Euro je Aktie) vorgeschlagen.

UNVERANDERT HOHE INVESTITIONS-
BEREITSCHAFT DER ANLEGER

Der Vorstand der Hahn AG erwartet, dass aufgrund der weiter-
hin niedrigen Verzinsung alternativer Investments und der Vo-
latilitdt an den Aktienmarkten das Interesse der institutionellen
Investoren und Anleger an gemanagten Immobilieninvestments
konstant hoch bleiben wird. Bei den privaten Anlegern ist die In-
vestitionsbereitschaft aufgrund des oben beschriebenen Umfelds
ebenfalls als sehr stabil einzustufen. Mit dem requlierten Finanz-
produkt des Publikums-AlF steht ein attraktives Anlagevehikel
zur Verfugung, das den Privatanlegern groBe Transparenz und
Anlegerschutz bietet.

Wir bedanken uns bei unseren Mitarbeitern fir ihre groBe Ein-
satzbereitschaft und die hohe Motivation in einem von auBeror-
dentlichen Ereignissen geprdgten Geschéaftsjahr. Unseren Aktio-
ndren und Geschdftspartnern danken wir fir das in uns gesetzte
Vertrauen. Wir freuen uns darauf, gemeinsam mit lhnen ein ge-
sundes und erfolgreiches Geschéaftsjahr angehen zu kénnen.

In unserem

Investmentfokus -
versorgungsorientierte
Handels- und
Mixed-Use-Immobilien -
sehen wir uns auch in
Krisenzeiten bestatigt.

THOMAS KUHLMANN
Vorstandsvorsitzender

Michael Hahn
Mitglied des Vorstands

Thomas Kuhlmann
Vorstandsvorsitzender

Bergisch Gladbach im Mérz 2021
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S DIE HAHN GRUPPE

BERICHT DES AUFSICHTSRATS
DER HAHN-IMMOBILIEN-
BETEILIGUNGS AG FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2020 AN DIE
HAUPTVERSAMMLUNG

Sehr geehrte Aktiondrinnen
und Aktionare,

das Geschaftsjahr 2020 war von einem wirtschaftlich herausfor-
dernden Umfeld aufgrund der Covid-19-Pandemie geprédgt. Es
hat sich jedoch gezeigt, dass wir als Unternehmen gut aufgestellt
waren, um diese Herausforderungen zu meistern, wenngleich die
Coronakrise noch nicht ausgestanden ist. Der Wachstumskurs
konnte erfolgreich fortgesetzt werden.

Der Aufsichtsrat nahm im Geschaftsjahr 2020 seine ihm nach
Gesetz, Satzung und Geschadftsordnung obliegenden Aufgaben
wahr, Uberwachte kontinuierlich die Arbeit des Vorstands und
stand ihm regelmaBig beratend zur Seite.

Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat regelmaBig sowohl
schriftlich als auch miindlich tber die aktuelle geschaftliche
Lage und die Ertrags- und Risikoentwicklung der Gesellschaft
unter Berlicksichtigung der gesamtwirtschaftlichen Situation
sowie unter Einbeziehung der wesentlichen Konzerngesellschaf-
ten. Soweit eine Entscheidung fiir die Gesellschaft von grundle-
gender Bedeutung war oder ihm eine Entscheidung nach Gesetz
oder der Geschaftsordnung oblag, fasste der Aufsichtsrat die
Beschliisse nach vorhergehender eingehender Prifung der In-
formationen und vorgelegten Unterlagen des Vorstands. Auch
auBerhalb der Aufsichtsratssitzungen habe ich mich regelmaBig
mit dem Vorstand tber aktuelle Themen der geschaftlichen Ta-
tigkeit ausgetauscht.

Der Aufsichtsrat trat im Berichtsjahr 2020 insgesamt zu vier or-
dentlichen Sitzungen zusammen und zwar am 26. Marz., 26. Mai,
4. September sowie am 11. Dezember 2020. Die Sitzung im Marz
fand als Telefonkonferenz und die Sitzung im Dezember als Vi-
deokonferenz statt. Dariiber hinaus erfolgten zwei auBerordentli-
che Sitzungen am 22. April und 2. Oktober 2020 telefonisch und
eine als Prasenzveranstaltung am 12. Oktober 2020. Es nahmen
jeweils alle Mitglieder des Aufsichtsrats an diesen Sitzungen teil.
TurnusméaBig behandelten wir in den ordentlichen Sitzungen

des Aufsichtsrats jeweils die aktuelle Unternehmenssituation,
die Umsdtze und Ergebnisse des vergangenen Quartals und de-
ren Fortflihrungsprognose und erdrterten die Abweichungen
des Geschaftsverlaufs von der Planung, die Beteiligungs- und
Risikoentwicklung sowie die Liquiditatsplanung. Einen beson-
deren Raum nahm im Berichtsjahr die Pandemie ein, Uber deren
Auswirkungen und die eingeleiteten MaBnahmen - sowohl zum
Schutz der Mitarbeiter als auch im Hinblick auf die Fortfiihrung
der Geschafte - sich der Aufsichtsrat regelmaBig berichten lieB.
In den Sitzungen berichtete der Vorstand auch regelmaBig tber
den jeweiligen Stand der geplanten Akquisitionen der flr die ein-
zelnen Fondsvehikel vorgesehenen Einzelhandels - und Mixed-
Use-Immobilien. Der Aufsichtsrat fasste nach eingehender Er-
orterung der Chancen und Risiken die erforderlichen Beschlis-
se, falls nach der Geschaftsordnung fiir den Vorstand eine
Beschlussfassung des Aufsichtsrats erforderlich war, um Immo-
bilien oder Anteile an Immobiliengesellschaften zundchst unmit-
telbar oder mittelbar durch die Gesellschaft zu erwerben oder zu
veraufBern.



Gegenstand der Beschlussfassungen waren auch die Geschafte
zwischen der Gesellschaft bzw. ihren Tochterunternehmen einer-
seits und Organen bzw. der ihnen nahestehenden Personen an-
dererseits. So stimmte der Aufsichtsrat im Interesse der Gesell-
schaft Transaktionen von Anteilen an Fondsgesellschaften unter
Beteiligung von Herrn Michael Hahn und der Andrea Hahn Betei-
ligungs GmbH unter Prifung der Marktiblichkeit zu. Zu den Ein-
zelheiten wird auf den Geschéaftsbericht unter IX.1. verwiesen.

In der Telefonkonferenz am 26. Mdrz 2020 fand die Bilanzsit-
zung unter Teilnahme der Abschlussprifer Pricewaterhouse-
Coopers GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Frankfurt am
Main (= ,PwC"), statt. Der mit einem uneingeschrinkten Besta-
tigungsvermerk versehene Jahres- und Konzernabschluss sowie
der Konzernlagebericht wurden erdrtert und vom Aufsichtsrat
gebilligt. Damit wurde der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2019 festgestellt.

Am 22. April 2020 beschloss der Aufsichtsrat, im Einklang mit der
neuen Gesetzeslage die Hauptversammlung 2020 ohne physische
Prasenz der Aktiondre durchzufiihren und verabschiedete die Be-
schlussvorschlage des Aufsichtsrats zu deren Gegenstanden.

In der Sitzung am 26. Mai 2020 besprach der Aufsichtsrat tber
die turnusmaBigen Themen hinaus die getroffenen Vorberei-
tungen der anstehenden virtuellen Hauptversammlung und lieB
sich Uber den Start des Vertriebs des Pluswertfonds 175 und
den Stand der Akquisitionen flr die institutionellen Fonds un-
terrichten.

DR. ECKART JOHN VON FREYEND

Vorsitzender des Aufsichtsrates

In der Sitzung am 4. September 2020 berichtete der Vorstand
daruiber hinaus lber den Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni
2020 und stimmte dem Erwerb von Anteilen an den Gesellschaf-
ten Hahn SB-Warenhaus Voerde GmbH & Co. KG sowie Hahn
Baumarkt Kitzingen GmbH & Co. KG und deren Vertrieb zu.

Mit Beschluss vom 2. Oktober 2020 erfolgte die Beendigung des
Vorstandsmandats von Herrn Jorn Burghardt im gegenseitigen
Einvernehmen und in der Sitzung des Aufsichtsrats am 12. Okto-
ber 2020 wurde die Suche nach einem Nachfolger besprochen.

In seiner Sitzung am 11. Dezember 2020 legte der Aufsichtsrat die
Schwerpunkte der Abschlussprifung fiir das Geschéaftsjahr 2020
fest und stimmte der vom Vorstand vorgelegten Planung zu.
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JAHRESABSCHLUSS UND KONZERNABSCHLUSS
2020

Der jeweils zum 31. Dezember 2020 nach den Regeln des Han-
delsgesetzbuchs (HGB) vom Vorstand aufgestellte Jahresab-
schluss der HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG sowie der freiwil-
lig nach den International Financial Reporting Standards (IFRS),
wie sie in der Europdischen Union anzuwenden sind, und nach
den ergdnzend nach § 315 e Abs. 1 HGB anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriftenaufgestellte Konzernabschluss
nebst Konzernlagebericht wurden vom Abschlusspriifer, PwC,
gepriift und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehen.

Der Aufsichtsrat befasste sich in seiner per Videokonferenz
durchgefiihrten Sitzung am 25. Marz 2021 eingehend mit diesen
Abschlussunterlagen und den Prifberichten. Der Abschlusspriifer
nahm an dieser Sitzung teil und berichtete tiber die wesentlichen
Ergebnisse seiner Priifung und erteilte zusatzliche Auskiinfte.
Nach dem Ergebnis der eigenen Priifung des Jahresabschlusses,
des Konzernjahresabschlusses sowie des Konzernlageberichts
durch den Aufsichtsrat wurden durch ihn keine Einwendungen
erhoben, so dass er den Jahres- und Konzernabschluss nebst
Konzernlagebericht billigte. Damit war der Jahresabschluss zum
31. Dezember 2020 festgestellt.

Der Aufsichtsrat schloss sich nach eigener Priifung dem Vor-
schlag des Vorstands zur Verwendung des Bilanzgewinns an, der
Hauptversammlung die Zahlung einer Dividende in Hhe von
0,23 Euro je Stiickaktie vorzuschlagen.

ABHANGIGKEITSBERICHT 2020

PwC hat den Bericht des Vorstands fiir das Geschaftsjahr 2020
uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen (= ,Abhén-
gigkeitsbericht") geprift. Der Abschlussprifer hat zu diesem Be-
richt folgenden Bestdtigungsvermerk erteilt:

.Nach unserer pflichtm&Bigen Prifung und Beurteilung bestéati-

gen wir, dass

1. die tatsdchlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die Leis-
tung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war."

Der Aufsichtsrat hat sich auf Basis eigener Priifung dem Ergebnis
der Prifung durch den Abschlusspriifer angeschlossen. Einwande
gegen die im Abhdngigkeitsbericht enthaltene Schlusserklarung
des Vorstands wurden durch den Aufsichtsrat nicht erhoben.

WECHSEL IN DEN GREMIEN

Im Aufsichtsrat und im Vorstand gab es im Berichtsjahr 2020
personelle Verdnderungen. Herr Dr. Johannes Fritz wurde gemaB
Beschluss der Hauptversammlung vom 26. Mai 2020 in den Auf-
sichtsrat flr die Zeit ab dem 17. Juni 2020, dem Zeitpunkt der
Eintragung der Satzungsdnderung zur Erhohung der Anzahl der
Aufsichtsratsmitglieder, gewahlt. Herr Jorn Burghardt schied am
2. Oktober 2020 aus dem Vorstand aus und Herr Michael Hahn
wurde gemal § 105 Abs. 2 AktG bis einschlieBlich 27. Mai 2021
zum Stellvertreter des fehlenden zweiten Mitglieds des Vorstands
fir die Dauer der Vakanz im Vorstand bestellt.

Wir danken den Vorstandsmitgliedern und allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der Hahn Gruppe fir ihre erfolgreiche Arbeit im
Geschaftsjahr 2020 gerade in der Covid-Zeit.

Fir den Aufsichtsrat

Dr. Eckart John von Freyend
Vorsitzender

Bergisch Gladbach, 25.03.2021



DIE BERICHTSSEGMENTE DES KONZERNS

Berichtssegmente

Neugeschaft Bestands-
management

Akquisition, Portfolio, Fonds,
Fondsplatzierung Asset, Center
und Property
Management,
Revitalisierung und
Projektentwicklung

Beteiligungen

Beteiligungen

an aufgelegten
Immobilienfonds
und Joint-Venture-
Portfolios
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KONZERNLAGEBERICHT

2020

1. KONZERNSTRUKTUR UND
GESCHAFTSTATIGKEIT

Die HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG (Hahn AG oder Gesell-
schaft), mit Sitz in Bergisch Gladbach, ist das Holdingunternehmen
der Hahn Gruppe. Der Konzern ist ein auf versorgungsorientier-

te Handels- und Mixed-Use-Immobilien spezialisierter Asset und
Investment Manager. Zum Leistungsspektrum der Hahn Gruppe
zdhlen umfangreiche Managementleistungen, die den gesamten
Lebenszyklus und alle Wertschépfungsstufen eines langfristigen
Investments in Immobilien mit einem versorgungsorientierten
Nutzungsschwerpunkt abdecken.

Die immobiliennahen Tatigkeiten der Gruppe reichen vom An- und
Verkauf ber die Vermietung und Verwaltung bis hin zur Revitali-
sierung und Neuentwicklung von Immobilien mit versorgungsori-
entiertem Schwerpunkt. Die kapitalmarktnahen Dienstleistungen
decken die Konzeption, die Strukturierung und die Vermarktung
von immobilienbasierten Fonds- und Anlageprodukten gemaB Ka-
pitalanlagegesetzbuch (KAGB) ab. Die Hahn Gruppe tbernimmt

in Ergénzung das Portfolio bzw. Fonds Management und die An-
legerbetreuung fir die aufgelegten Investmentprodukte. Dariiber
hinaus beteiligt sich der Konzern an aufgelegten Immobilienfonds
und Joint Venture-Portfolios, um Zusatzertrdge zu realisieren und
die Interessenskongruenz mit seinen Anlegern zu steigern.

Die Hahn AG nimmt die zentrale Leitungsfunktion der Hahn Grup-
pe wahr. Zu den angesiedelten Zentralfunktionen zéhlen die Be-
reiche Rechnungswesen, Controlling, Finanzierung, Recht, Per-
sonalwesen, Informationstechnik, Investor Relations/Marketing/
Research und Unternehmensentwicklung. Unter dem Dach der
Holding sind am Stichtag drei operative Tochtergesellschaften an-
gesiedelt, die DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH, die HAHN
Fonds und Asset Management GmbH sowie die HAHN Fonds In-
vest GmbH.

Die DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH (DeWert) mit Sitz in
Bergisch Gladbach ist eine Kapitalverwaltungsgesellschaft, zu de-
ren Kernaufgaben die Verwaltung von Alternativen Investment-
fonds (AIF) in der Form von inldndischen geschlossenen oder
offenen Publikums- und Spezial-AlF, das Portfolio- sowie das Risi-
komanagement zdhlen. Die DeWert hat im Jahr 2014 von der Bun-
desanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) die Erlaubnis
zum Betreiben einer Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) gemaB
§§ 18, 20 und 22 KAGB erhalten. Mit Datum vom 26. Februar 2016
wurde die Erlaubniserweiterung fir die Tatigkeit als AIF-Kapital-
verwaltungsgesellschaft fir offene inldndische Spezial-AlF mit
festen Anlagebedingungen durch die BaFin bestatigt.

Die Tochtergesellschaft HAHN Fonds und Asset Management
GmbH, mit Sitz in Bergisch Gladbach, biindelt die Fonds- und Im-
mobilien-Management-Aktivitdten der Hahn Gruppe. Zum Immo-
bilien Management zdhlen die Asset Management-Tatigkeiten, wie
beispielsweise Vermietungsaktivitdten sowie die Aufdeckung von
Wertsteigerungspotentialen fiir das Investmentvermégen. Wei-
terhin deckt die HAHN Fonds und Asset Management GmbH auch
das kaufmannische sowie technische Property Management fiir
samtliche Immobilienobjekte ab, die sich in der Verwaltung befin-
den. Ein weiterer Geschaftszweck der Gesellschaft ist die Revitali-
sierung bzw. die Neuentwicklung von Immobilien.

Die Akquisition von Handelsimmobilien fiir die einzelnen Invest-
mentvehikel bzw. Joint Ventures ist Unternehmensgegenstand der
Tochtergesellschaft HAHN Fonds Invest GmbH, mit Sitz in Bergisch
Gladbach.

Darliber hinaus besteht eine strategische Beteiligung an der Retail
Management Expertise Asset & Property Management GmbH, wel-
che das Portfolio insbesondere um Center-Management-Dienst-
leistungen erweitert.



Daneben existieren weitere, nicht operativ tatige Tochtergesell-
schaften, die im Konzernanhang aufgefiihrt werden. Insbesondere
zdhlen dazu die HAHN Beteiligungsholding GmbH, HAHN Betei-
ligungsholding Il GmbH, ZMF Beteiligungsgesellschaft mbH, ZM
Zweitmarkt Beteiligungsgesellschaft mbH und die Anthus Beteili-
gungs GmbH, Uber die die eigenen Beteiligungen bzw. Co-Invest-
ments verwaltet werden.

2. BERICHTSSEGMENTE

Die Hahn Gruppe untergliedert ihr Geschaft in die drei operativen
Segmente Neugeschaft, Bestandsmanagement und Beteiligungen.
Diese Struktur bildet die Konzernsteuerung ab und ist die Aus-
gangsbasis fiir die interne und externe Finanzberichterstattung.
Die Aufgabenbereiche der vorgenannten Tochtergesellschaften
lassen sich den jeweiligen Berichtssegmenten zuordnen.

3. KONZERNSTRATEGIE UND
STEUERUNG

Ziel der Geschaftstatigkeit ist es, das verwaltete Immobilienvermo-
gen kontinuierlich auszubauen, da es die Grundlage fir die Gene-
rierung von wiederkehrenden und einmaligen Managementerldsen
darstellt. Durch den Ausbau der eigenen Beteiligungen erdffnet
sich der Zugang fir die Hahn Gruppe zu zusétzlichen Erlésen aus
der Vermietung und der Wertoptimierung von Immobilien.

Das interne Steuerungssystem der Hahn Gruppe basiert auf Kenn-
zahlen, die aus einer mehrjdhrigen, fortlaufend adjustierten Un-
ternehmensplanung abgeleitet werden. Die Planung umfasst die
Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage sowie nichtfinanzielle Er-
folgskennzahlen. Als wesentlichster finanzieller Leistungsindika-
tor dient das Ergebnis vor Steuern (Earnings Before Taxes - EBT).
Daneben unterliegen das Ergebnis aus der VerduBerung und Ver-
mittlung von Immobilien und Gesellschaftsanteilen, die Erldse
aus Managementgebihren, das Immobilien-Transaktionsvolumen,
das Platzierungsvolumen und das von Anlegern eingeworbene Ei-
genkapital einer besonderen Uberwachung. Nicht finanzielle Leis-
tungsindikatoren werden derzeit zur Konzernsteuerung nicht ver-
wendet.

Im Rahmen der regelméBigen Berichterstattung werden Vorstand
und Management tiber Planabweichungen friihzeitig informiert,
um geeignete MaBnahmen zur Zielerreichung zu ergreifen. Um
friihzeitig auftretende Risiken zu erkennen, ist das interne Kon-
troll- und Risiko Management der Hahn Gruppe als integraler
Bestandteil der Geschafts-, Planungs-, Rechnungslegungs- und
Kontrollprozesse in das Informationssystem der Hahn Gruppe ein-
gebunden. Die Grundsatze, die Aufbau- und Ablauforganisation
sowie die Prozesse des rechnungslegungsbezogenen internen Kon-
troll- und Risiko Management-Systems sind jeweils in Handbii-
chern niedergelegt.

—
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1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHES UMFELD

Als Anbieter von geschlossenen Publikums- und Spezial-AlF so-
wie von offenen Spezial-AlF mit Gberwiegend inldndischen ver-
sorgungsorientierten Handels- und Mixed-Use-Immobilien und
den dazugehdrigen Verwaltungsdienstleistungen, ist fiir die Hahn
Gruppe insbesondere die Entwicklung in der Einzelhandelsbranche,
den entsprechenden Immobilienmarkten und der Markt flr ge-
schlossene und offene Anlageprodukte relevant.

Die deutsche Wirtschaft ist 2020 in eine tiefe Rezession einge-
treten und beendete damit ihren zehn Jahre andauernden Auf-
schwung. Verliefen die Monate Januar und Februar noch unaufféal-
lig, so stand der Rest des Jahres unter den negativen Vorzeichen
der Corona-Krise. Das reale Bruttoinlandsprodukt verringerte sich
nach Angaben des Statistischen Bundesamtes um 5,0 Prozent
(Vorjahr: +0,6 Prozent). Der Riickgang erreichte fast das Niveau
der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 (-5,7 Prozent).

Die Corona-Krise wirkte sich auf nahezu alle Wirtschaftsbereiche
negativ aus. Die in den letzten Jahren kontinuierlich gewachsenen
privaten Konsumausgaben gingen 2020 aufgrund der pandemie-
bedingt eingeschréankten Konsummaglichkeiten um real 6,0 Pro-
zent zurlick. Stabilisierend wirkten zumindest die Ausgaben des
Staates, die nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
preisbereinigt um 3,4 Prozent zulegen konnten. Bei einer insge-
samt riicklaufigen Investitionstatigkeit ragten auch die Bauinves-
titionen mit einem Anstieg von 1,5 Prozent positiv heraus. Wenig
Impulse kamen hingegen vom AuBenhandel: Die Exporte gingen
mit einem Minus von 9,9 Prozent noch starker zurlick als die Im-
porte (-8,6 Prozent).

Im Zuge der aufgezeigten konjunkturellen Eintriibung zeigten sich
am Arbeitsmarkt ebenfalls negative Tendenzen. So nahm die Zahl
der Erwerbstatigen in Deutschland im Jahresdurchschnitt um

1,1 Prozent auf 44,8 Mio. Personen ab. Laut Bundesagentur fir
Arbeit lag die Arbeitslosenquote auf Basis aller zivilen Erwerbsper-
sonen im Dezember 2020 bei 5,9 Prozent. Dies war ein deutlicher
Anstieg von 1,0 Prozentpunkten gegentiber dem Vorjahr.

Dank staatlicher HilfsmaBnahmen zur Bewaltigung der Coro-
na-Krise konnten die verfligbaren Einkommen der privaten Haus-
halte den Aufwartstrend der vergangenen Jahre fortsetzen. Sie er-
hohten sich gegentiber dem Vorjahr um 0,8 Prozent. In Verbindung
mit einer deutlich gestiegenen Sparquote ergeben sich 2021 mdg-
licherweise Nachholeffekte beim Konsum. Die Verbraucherprei-

se erh6hten sich im Jahresdurchschnitt um 0,5 Prozent (Vorjahr:
1,4 Prozent).

Der Einzelhandel verzeichnete 2020 trotz der schwierigen Rah-
menbedingungen einen Umsatzanstieg von nominal 5,1 Prozent
bzw. real 3,9 Prozent. Dabei kam es laut Statistischem Bundesamt

zu einer sehr heterogenen Entwicklung der einzelnen Branchen,
welche insbesondere aus der unterschiedlich starken Betroffenheit
von den coronabedingten SchlieBungsanweisungen resultierte.
Mit einem Umsatzzuwachs von real 5,1 Prozent bzw. nominal

8,1 Prozent entwickelte sich der Einzelhandel mit Lebensmitteln,
Getranken und Tabakwaren signifikant positiv. Die zu dieser Bran-
che zdhlenden Vertriebstypen - beispielsweise SB-Warenh&user,
Verbrauchermarkte und Supermarkte - waren wahrend der Shut-
downs nicht nur durchgéngig gedffnet, sondern sie profitierten
zusatzlich von zeitweisen Hamsterkdufen und einem reduzierten
AuBer-Haus-Konsum der Bevélkerung.

Im Einzelhandel mit Nicht-Lebensmitteln nahmen die Umsatze um
real 3,2 Prozent zu (nominal 3,6 Prozent). Besonders positiv (real
+5,0 Prozent bzw. nominal +5,9 Prozent) verlief das Geschéft hier
flr den Wirtschaftszweig Baumarkte und Einrichtungshauser. Weit
unterdurchschnittlich entwickelte sich hingegen die Branche Tex-
tilien, Bekleidung und Schuhe mit einem Riickgang der Umséatze
um 23,4 Prozent (nominal -23,2 Prozent). Der Internet- und Ver-
sandhandel profitierte wiederum von den Einschrankungen im
stationdren Einzelhandel und konnte einen Umsatzzuwachs von
24,1 Prozent erzielen (nominal 24,8 Prozent).

Der vom Investmentmakler JLL erfasste Ausschnitt des deutschen
Vermietungsmarktes fur Einzelhandelsflachen erreichte im Jahr
2020 einen Flachenumsatz von 384.800 m2 (-25 Prozent gegen-
uber Vorjahr), der sich auf 825 Mietvertragsabschliisse verteilte.
Das Segment Gastronomie und Lebensmittel wies die aktivsten
Mieter auf und kam auf einen Anteil von rund 30 Prozent. Dies
spiegelt die gute Entwicklung der Branche wider. Mieter wie ALDI,
EDEKA, Kaufland oder REWE waren 2020 von den LadenschlieBun-
gen ausgenommenen und konnten weitestgehend ungehindert ex-
pandieren.

Das Transaktionsvolumen am deutschen Einzelhandelsinvestment-
markt stieg gemaB den Angaben des Investmentmaklers CBRE im
Jahr 2020 um 21 Prozent auf 12,3 Mrd. Euro. Selbst in der Corona-
Krise zeigte sich der deutsche Markt damit sehr stabil, wobei ver-
schiedene Sondereffekte zu dem vergleichsweise hohen Investi-
tionsvolumen beigetragen haben. So konnten mehrere Trans-
aktionen aus dem Jahr 2019 erst nachgelagert im Jahr 2020
abgeschlossen werden und zudem pragten mehrere groBvolumige
Portfoliotransaktionen bzw. Unternehmensanteilsibernahmen das
Geschehen.

Die Investoren haben ihre Transaktionstatigkeit noch starker auf
Fachmarkte und lebensmittelgeankerte Fachmarkt- und Nahver-
sorgungszentren fokussiert. Damit beschleunigte sich der Trend
der letzten Jahre. Der Anteil der Assetklasse erhéhte sich auf

52 Prozent (Vorjahr: 44 Prozent). Dahinter folgten innerstadti-



sche Geschaftshauser mit einem Anteil von 27 Prozent (Vorjahr:
28 Prozent). Deutlich abgeschlagen waren Shopping-Center, die
nur 12 Prozent (Vorjahr: 17 Prozent) des Marktvolumens auf sich
vereinen konnten. Das Engagement internationaler Investoren
nahm deutlich zu auf einen Marktanteil von 58 Prozent (Vorjahr:
39 Prozent).

Die Spitzenrendite flr Fachmarktzentren blieb aufgrund der gro-
Ben Investorennachfrage im Jahresverlauf stabil bei 4,15 Pro-
zent. Innerstadtische 1A-Handelsimmobilien in den Top-6-Stadten
mussten hingegen einen Preisriickgang verzeichnen. Die Spitzen-
rendite erhdhte sich entsprechend auf 3,29 Prozent, nachdem sie
im Vorjahr noch bei 3,12 Prozent lag. Bei Shopping-Centern kam
es ebenfalls zu Preisnachldssen. Die Spitzenrenditen legten gegen-
tiber dem Vorjahr um jeweils 1,0 Prozentpunkte auf 5,0 Prozent
(A-Standorte) bzw. auf 6,0 Prozent (B-Standorte) zu.

Im Markt fiir geschlossene Publikums-AlF wurden im Jahr 2020
nach Angaben der Ratingagentur Scope insgesamt 32 Fondspro-
dukte neu zum Vertrieb zugelassenen. Gegentliber dem Vorjahr
war dies ein Anstieg um mehr als 30 Prozent. Da die aufgelegten
Fonds ein deutlich geringeres Durchschnittsvolumen aufwiesen,
reduzierte sich das insgesamt prospektierte Angebotsvolumen ge-
geniiber 2019 auf 840 Mio. Euro (Vorjahr: 1,24 Mrd. Euro). Die neu
aufgelegten Fonds investierten liberwiegend in die Assetklasse
Immobilien. Der Anteil am Emissionsvolumen belief sich auf rund
70 Prozent (Vorjahr: 67 Prozent).

Die institutionellen Anleger haben im Jahr 2020 erneut ihre in-
direkten Immobilieninvestments ausgebaut. GemaB der Kapital-
marktstatistik der Deutschen Bundesbank verzeichneten die
deutschen Immobilien-Spezialfonds Netto-Mittelzuflisse in
Hohe von 10,5 Mrd. Euro. Das in der Gesamtheit der deutschen
Immobilien-Spezialfonds angelegte Vermdgen belief sich zum
Ende des Jahres 2020 auf 133,6 Mrd. Euro. Gegenliber dem Vor-
jahr (120 Mrd. Euro) war dies ein deutlicher Zuwachs von mehr
als 11 Prozent.

2. VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

In 2020 konnte die Hahn Gruppe Eigenkapital in Hohe von rund
413 Mio. Euro (Vorjahr: 445 Mio. Euro) von vermégenden Priva-
tanlegern und institutionellen Investoren einwerben. Dabei ent-
fielen Zeichnungszusagen tber rund 42 Mio. Euro auf Privatan-
leger (Vorjahr: 29 Mio. Euro) und rund 371 Mio. Euro (Vorjahr:

415 Mio. Euro) auf institutionelle Investoren. Das Immobilien-An-
kaufsvolumen fiir institutionelle Investmentvermdgen betrug in
2020 rund 210 Mio. Euro, wovon 168 Mio. Euro von Dritten akqui-
riert wurden und 42 Mio. Euro aus dem eigenen Verwaltungsbe-
stand stammen. Das Neuinvestitionsziel von 275 Mio. Euro wurde
daher nicht ganz erreicht. Die zugesagten Mittel im institutionel-
len Bereich konnten aufgrund des pandemiekrisenbedingt schwie-
rigen Transaktionsmarktes nicht planmé&Big investiert werden.

Im Bereich des Asset Managements wurden Immobilienobjekte mit
einem Gesamtvolumen von 33 Mio. Euro an Dritte verduBert. Au-
Berdem wurde durch Neu- und Nachvermietungen sowie bauliche
MaBnahmen eine gezielte Aufwertung des Immobilienbestands
angestrebt. Diese MaBnahmen sichern langfristig stabile Aus-
schiittungen im verwalteten Investmentvermdgen.

Im Geschaft mit institutionellen Investoren wurden zwei Immo-
bilienfonds neu aufgelegt: Der offene Spezial-AlF HAHN German
Retail Fund IV investiert in groBfldchige Core-Handelsimmobilien,
beispielsweise Fachmarktzentren, Verbrauchermarkte, SB-Waren-
hauser und Baumarkte. Mit dem Fachmarktzentrum Pfungstadt
wurde bereits im Jahr 2020 das erste Objekt fiir den Fonds akqui-
riert. Der zweite Immobilienfonds, der geschlossene Spezial-AlF
HAHN German Mixed-Use Fund II, investiert in das Stadtteilcenter
Hamburg-Eppendorf, welches in der ersten Jahreshélfte 2020 er-
worben wurde.

Fiir den in 2017 initiierten offenen Spezial-AlF HAHN German Re-
tail Fund Il und fir den in 2019 aufgelegten offenen Spezial-AlF
HAHN German Retail Fund Ill wurden jeweils zwei Objekte ange-
bunden. Weiterhin hat sich die Hahn Gruppe ein Individualmandat
mit einer deutschen Versicherungsgruppe gesichert. Der Invest-
mentfokus liegt hier auf groBflachigen Handelsimmobilien.

Im Privatkundenbereich wurden neben der restlichen Eigenkapi-
talplatzierung (2 Mio. Euro) des im Vorjahr mehrheitlich vertrie-
benen Privatkundenfonds mit Liegenschaft in Kleve zwei neue
Publikums-AlF in 2020 aufgelegt und bei Anlegern vollstdndig
platziert. Im Eigentum dieser Fondsgesellschaften befinden sich
Liegenschaften in Langenfeld bzw. Kitzingen, die im Wesentlichen
mit einem SB-Warenhaus bzw. einen Baumarkt bebaut sind. Die
Fondsvolumina dieser beiden neu aufgelegten Privatkundenfonds
belaufen sich auf insgesamt rd. 71 Mio. Euro bei einem Eigenkapi-
tal von insgesamt 40 Mio. Euro. Die fiir 2020 geplante Auflage von
Privatkundenfonds mit einem Immobilientransaktionsvolumen von
rund 50 Mio. Euro konnte tbertroffen werden.

—

W Geschaftsbericht 2020



Angaben in EUR 2020 2019

Umsatzerldse aus der VerduBerung und Vermittiung von Immobilien und
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Gesellschaftsanteilen 71.416.593 56:832.197

Aufwar.u.i im Zusammenhang mit QerVeréuBerung und Vermittlung von 48576742

Immobilien und Gesellschaftsanteilen -64.521.356

Ergebnis aus der VerduBerung und Vermittlung von Immobilien und

Gesellschaftsanteilen 6.895.237 8.255.455
Umsatzerlose aus Managementgebihren 22.683.843 19.528.689
Sonstige Umsatzerlose 5.237.062 2.065.669
Gewinn- und Verlustanteile an assoziierten Unter-nehmen und Gemein-

schaftsunternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert werden 155.893 1.439.484
Ertrdge aus Ausschittungen 1.815.645 6.962.476
Sonstige betriebliche Ertrdge 1.411.181 1.733.347
Kosten erbrachter Verwaltungs- und Vermietungsleistungen -2.315.486 -3.526.728
Personalaufwand -14.770.871 -14.745.5M
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen -1.890.631 -2.436.326
Sonstige betriebliche Aufwendungen -6.273.587 -6.801.492
Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern 12.948.285 12.475.063
Anteile Gesellschafter ohne beherrschenden Einfluss an Fondsergebnissen -151.694 -26.049
Finanzertrage 68.318 125.674
Finanzaufwendungen -3.019.370 -2.803.003
Wertdnderungen von finanziellen Vermégenswerten -2.393.431 -534.288
Ergebnis vor Ertragsteuern 7.452.108 9.237.397
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.931.816 -3.727.247
Periodenergebnis 4.520.293 5.510.150
Das Konzernergebnis nach Steuern belduft sich fir das Geschéafts- Die Umsatzerlose aus Managementgebihren (22,7 Mio. Euro) la-

jahr 2020 auf 4,5 Mio. Euro (Vorjahr: 5,5 Mio. Euro). Das Ergebnis gen um 3,2 Mio. Euro lber Vorjahresniveau. Ursdchlich hierfir wa-
je Aktie betrdgt 0,35 Euro (Vorjahr: 0,42 Euro). ren vor allem der aus der hohen Akquisitionsleistung in 2019 re-
sultierende Aufbau des verwalteten Vermdgens im institutionellen

Aus der VerduBerung und Vermittlung von Immobilien und Gesell- Bereich, wodurch insbesondere ein Anstieg der laufenden Portfolio
schaftsanteilen konnte im Geschaftsjahr 2020 ein Ergebnis von Managementgebiihren erreicht werden konnte. Zudem lagen die
6,9 Mio. Euro (Vorjahr: 8,3 Mio. Euro) erzielt werden. MaBgeblich Asset Managementgebihren infolge erhdhter Neu- und Nachver-
zu dem Ergebnis trugen die Auflage von zwei geschlossenen Pri- mietungen um 1,3 Mio. Euro Uber dem Vorjahr.

vatkundenfonds sowie die Vermittlung von Immobilienvermo-
gen in einer GroBenordnung von rund 210 Mio. Euro an durch die
Hahn Gruppe verwaltete institutionelle Investmentvermdgen bei.



Der Anstieg der sonstigen Umsatzerldse um 3,1 Mio. Euro auf

5,2 Mio. Euro gegeniiber dem Vorjahr resultierte aus héheren Miet-
einnahmen aus den sich im Berichtsjahr im Bestand der Hahn Grup-
pe befindlichen Objekte (+ 2,3 Mio. Euro auf 4,0 Mio. Euro). Die
Mietertrage fallen wéahrend der Haltephase von Objekten an, die
zum Vertrieb an ein institutionelles Investmentvermdgen bestimmt
sind oder im Rahmen eines Privatkundenfonds aufgelegt werden
sollen und unterliegen damit im Jahresverglich Schwankungen. Ana-
log dazu verhalten sich grundsatzlich die mit den Objekten im Zu-
sammenhang stehenden Betriebs- sowie Immobilienfinanzierungs-
kosten. Zudem war ein Anstieg der Projektentwicklungsgebiihren
um 1,1 Mio. Euro auf 1,3 Mio. Euro zu verzeichnen. Im Geschéftsjahr
2020 erfolgten ProjektentwicklungsmaBnahmen an Liegenschaften
in Ménchengladbach, Garbsen und Stuttgart-Killesberghdhe.

Die laufenden Ergebnisanteile aus den Beteiligungen an assozi-
ierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen liegen mit
0,2 Mio. Euro deutlich unter dem Vorjahr (1,4 Mio. Euro). Im Vorjahr
beinhaltete der Posten Einmalertrdge aus der Beteiligung an der
zwischenzeitlich liquidierten Hahn Einkaufszentren Kleve und Del-
menhorst GmbH & Co. KG. Zu berlcksichtigen ist ebenfalls, dass in
2020 Abschreibungen in Héhe von insgesamt 1,0 Mio. Euro auf die
Anteile an assoziierten Unternehmen vorgenommen wurden, die im
Finanzergebnis ausgewiesen werden.

Die Ertrdge aus Ausschiittungen belaufen sich im Geschaftsjahr
2020 auf 1,8 Mio. Euro und liegen damit um 5,1 Mio. Euro unter
dem Vorjahr. Wahrend in 2020 Ausschiittungseinmalertrage im Zu-
sammenhang mit der VerduBerung von Immobilien durch Objektge-
sellschaften, an denen die Hahn Gruppe beteiligt ist, mit anschlie-
Bender Auskehrung des Vermdgens an die Gesellschafter in Hohe
von 0,5 Mio. Euro erzielt wurden, betrugen die Einmalertrage in
2019 5,5 Mio. Euro. In Abhdngigkeit der verfolgten Portfolio-Strate-
gie und den dementsprechenden Transaktionen kdnnen die Ertrdge
aus Ausschiittungen jahrlich starker variieren.

Die Kosten erbrachter Verwaltungs- und Vermietungsleistungen
sanken um 1,2 Mio. Euro auf 2,3 Mio. Euro vor allem infolge gerin-
gerer Inanspruchnahmen von Leistungen Dritter sowie gesunkenen
Aufwendungen fur Gewahrleistungen.

Der Personalaufwand liegt mit 14,8 Mio. Euro auf einem konstanten
Niveau (Vorjahr: 14,8 Mio. Euro).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen lagen mit 6,3 Mio. Euro
um 0,5 Mio. Euro unter dem Vorjahr. Ursdchlich hierfur sind vor al-
lem niedrigere weiterbelastbare Aufwendungen. Korrespondierend
verringerten sich auch die sonstigen betrieblichen Ertrége.

Der Rickgang der Abschreibungsaufwendungen (-0,5 Mio. Euro auf
1,9 Mio. Euro) ist auf im Vergleich zum Vorjahr niedrigeren auBer-
planmaBigen Abschreibungen von immateriellen Vermdgenswerten
zurlickzufthren.

Das Finanzergebnis, das Finanzertrdge, Finanzaufwendungen
und die Wertanderungen von finanziellen Vermdgenswerten um-
fasst, verringert sich gegentiber dem Vorjahr um 2,1 Mio. Euro auf

-5,3 Mio. Euro. Urséchlich hierfiir waren vor allem die Ergebnisbe-
lastungen durch Wertédnderungen von Anteilen an Immobilienfonds
und Anteilen an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsun-
ternehmen (per Saldo -2,4 Mio. Euro, Vorjahr -0,5 Mio. Euro) sowie
das Zinsergebnis, das sich um 0,3 Mio. Euro gegeniiber dem Vorjahr
auf -3,0 Mio. Euro verringerte. Die maBgeblich zum negativen Fi-
nanzergebnis beitragenden Finanzaufwendungen (3,0 Mio. Euro)
beinhalten vor allem Zinsen fir Geschaftspartnerdarlehen, Zinsen
aus Objektfinanzierungen wahrend der Haltephase sowie Zinsen aus
Leasingverbindlichkeiten.

Im Geschaftsjahr 2020 wurde ein Ergebnis vor Ertragsteuern in
Hohe von 7,5 Mio. Euro (Vorjahr: 9,2 Mio. Euro) erzielt.

2.3.1. Neugeschift

Das Segment Neugeschaft bildet die Akquisition von Immobilien-
objekten fir institutionelle Investmentvermdgen und die Platzie-
rung von Privatkundenfonds ab.

Im Privatkundenbereich wurden neben der restlichen Eigenkapi-
talplatzierung (2 Mio. Euro) eines im Vorjahr mehrheitlich vertrie-
benen Privatkundenfonds zwei neue Publikums-AlF in 2020 auf-
gelegt und bei Anlegern vollstandig platziert. Die Fondsvolumina
dieser beiden neu aufgelegten Privatkundenfonds belaufen sich
auf insgesamt rd. 71 Mio. Euro bei einem Eigenkapital von insge-
samt 40 Mio. Euro. Die fiir 2020 geplante Auflage von Privatkun-
denfonds mit einem Immobilientransaktionsvolumen von rund
50 Mio. Euro konnte Ubertroffen werden.

Das Immobilien-Ankaufsvolumen fir institutionelle Invest-
mentvermdgen betrug in 2020 rund 210 Mio. Euro, wovon

168 Mio. Euro von Dritten akquiriert wurden und 42 Mio. Euro aus
dem eigenen Verwaltungsbestand stammen. Das Neuinvestitions-
ziel von 275 Mio. Euro wurde daher nicht erreicht.

Das Ergebnis (Umsatzerlose abziiglich der damit direkt in Verbin-
dung stehenden Aufwendungen) aus der Akquisition im institutio-
nellen Bereich und der Platzierung von Privatkundenfonds belau-
fen sich in 2020 auf 6,9 Mio. Euro (Vorjahr: 8,2 Mio. Euro).

Das Ergebnis vor Ertragsteuern im Segment Neugeschaft betrdgt
5,1 Mio. Euro (Vorjahr: 7,0 Mio. Euro), womit die im Geschaftsbe-
richt 2019 avisierte Bandbreite von 3,0 bis 4,0 Mio. Euro Ubertrof-
fen werden konnte.

2.3.2. Bestandsmanagement

Im Segment Bestandsmanagement werden wiederkehrende und
einmalige Erlose aus dem Management des verwalteten Immobi-
lienvermdgens erzielt. Wichtige Umsatzbestandteile bilden dabei
die Dienstleistungen Portfolio, Fonds, Property, Asset und Center
Management. Ein weiterer Wertschdpfungsanteil wird mit der Re-
vitalisierung und Projektentwicklung von versorgungsorientierten
Immobilien erzielt.

—
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Zum 31. Dezember 2020 lag das von der Hahn Gruppe verwaltete
Immobilienvermdgen bei rund 3,1 Mrd. Euro.

In 2020 wurden Immobilien mit einem Transaktionsvolumen von
rund 33 Mio. Euro aus dem Verwaltungsbestand extern verduBert
sowie weitere 42 Mio. Euro an von der Hahn Gruppe verwaltete In-
vestmentvermdgen. Zudem wurden von der Hahn Gruppe im Be-
richtsjahr zwei Objekte fiir rund 38 Mio. Euro zurlickerworben, wo-
von ein Objekt Ende 2020 als Publikums-AlIF platziert wurde.

Die Umsatzerldse aus Managementgebihren erhéhten sich von
19,5 Mio. Euro auf 22,7 Mio. Euro. Sie beinhalten iberwiegend
wiederkehrende Ertrage. Im Bereich der Revitalisierung/Projekt-
entwicklung konnten Umsétze in Héhe von 1,3 Mio. Euro (Vorjahr:
0,2 Mio. Euro) erzielt werden.

Das Ergebnis vor Ertragsteuern im Segment Bestandsmanagement
bel4uft sich in 2020 auf rund 14 Mio. Euro (Vorjahr 8,0 Mio. Euro),
womit das Segmentergebnis innerhalb der im Vorjahr prognosti-
zierten Bandbreite von 14 bis 15 Mio. Euro lag.

2.3.3. Beteiligungen

Die im Segment Beteiligungen erfassten Ertrdge resultieren aus
Co-Investments in gemanagte Immobilienfonds sowie Joint
Venture-Portfolios. Die Investitionen erfolgen mit dem Ziel,
Zusatzertrdge zu realisieren und die Interessenkongruenz mit den
Investoren zu steigern.

Diesem Segment werden somit vor allem Erldse aus der VerduBerung
von Minderheitsanteilen an Immobilienfonds, Gewinne und Verluste
aus Anteilen an assoziierten Unternehmen, Ertrdge aus Ausschittun-
gen und Wertdnderungen von Beteiligungen zugeordnet.

Zudem enthélt dieses Segment die bei mehrheitlicher Beteiligung
an Immobiliengesellschaften im Konzern abgebildeten Mieterldse,
Objektbetriebs- und -finanzierungskosten.

Weiterhin enthalt dieses Segment die Finanzaufwendungen aus
den zweckbestimmt fiir Investitionen in Beteiligungen zur Verfi-
gung stehenden Fremdkapitalien.

Das Segmentergebnis vor Ertragsteuern belief sich auf

0,4 Mio. Euro und liegt damit unterhalb der Bandbreite der

im Geschaftsbericht 2019 aufgestellten Prognose von 2,0 bis

3,0 Mio Euro. Urséchlich hierfir sind im Wesentlichen die in 2020
erfolgten Wertdnderungen von Anteilen an Immobilienfonds, die
per Saldo zu einer Ergebnisbelastung von 2,4 Mio. Euro fuhrten.

2.4.1. Finanzlage

Angaben in TEUR 2020 2019
Periodenergebnis 4.520 5.510
Cashflow aus operativer Geschaftstatigkeit -7.979 16.814
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 921 1.191
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -3.700 -4.133
Veranderung der liquiden Mittel -10.758 13.872
Stand des Finanzmittelfonds 34.653 4541

Es handelt sich um eine vereinfachte Abbildung des Cashflows. Fir eine
detailliertere Abbildung und Zusammensetzung wird auf die Kapitalfluss-

rechnung verwiesen.

Trotz eines positiven Periodenergebnisses von 4,5 Mio. Euro ver-
zeichnete der Konzern im Geschéaftsjahr einen negativen Cashflow
aus der laufenden Geschéaftstatigkeit von 8,0 Mio. Euro (Vorjahr:
positiver Cashflow von 16,8 Mio. Euro). Riickfiihrungen von Ge-
schaftspartnerdarlehen und der Riickkauf einer zum Stichtag im
Bestand befindlichen Immobilie fiihrten zu Liquiditdtseinsatzen in
2020 von insgesamt 24,8 Mio. Euro.



Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit in Héhe von

0,9 Mio. Euro (Vorjahr: 1,2 Mio. Euro) basiert weitgehend aus dem
Rickfluss gewahrter Darlehen. Der Cashflow aus der Finanzie-
rungstatigkeit (-3,7 Mio. Euro, Vorjahr: -4,1 Mio. Euro) beinhaltet
im Wesentlichen die Ausschiittungen an die Aktiondre der Hahn
AG sowie an andere nicht beherrschende Anteile sowie die Tilgung
von Leasingverbindlichkeiten.

Der Finanzmittelfonds, der sich um 10,8 Mio. Euro auf

34,7 Mio. Euro verringerte, entspricht den in der Bilanz ausgewie-
senen Flussigen Mitteln und beinhaltet Gberwiegend Guthaben bei
Kreditinstituten. In dieser Position ist ein Betrag von 1,2 Mio. Euro
(Vorjahr: 1,0 Mio. Euro) aufgrund der Kapitalanforderungen des

§ 25 KAGB fir die Kapitalverwaltungsgesellschaft der Hahn
Gruppe enthalten.

Es stehen zum Stichtag sieben Kontokorrentlinien bei Banken in
Hohe von insgesamt 11,4 Mio. Euro mit einer Verzinsung von 2,5
bis 9,00 Prozent zur Verfligung. Uber 6,7 Mio. Euro kann frei ver-
fligt werden, 4,7 Mio. Euro sind zweckgebunden verwendbar zum
Rickkauf von Fondsanteilen an eigens durch die Hahn Gruppe
aufgelegten Investmentvermdgen. Vier Linien kdnnen alternativ als
Termin- bzw. Geldmarktkredit oder als Festdarlehen mit einer Ver-
zinsung von EU-RIBOR-Zinssatzen zzgl. einer Marge von 1,45 Pro-
zent bis 2,5 Prozent in Anspruch genommen werden. Zum Stichtag
wird aus den bestehenden Linien ein Geldmarktkredit in Hohe von
490 TEUR in Anspruch genommen.

2.4.2. Vermdgenslage

31.12.2020 31.12.2019
AKTIVA in TEUR in % in TEUR in %
Immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen 8.838 6,5 8.768 4.8
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 591 04 591 03
Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete langfristige
finanzielle Vermogenswerte 22.741 16,7 25.374 13,8
Ubrige langfristige Vermdgenswerte 9.169 6,8 11.910 6,5
Vorrdte und zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte 50.717 37,3 79.858 43,5
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 9.222 6,8 11.709 6,4
Flussige Mittel 34.653 25,5 4541 24,7
Bilanzsumme 135.931 100,0 183.621 100,0

31.12.2020 31.12.2019
PASSIVA in TEUR in % in TEUR in %
Eigenkapital 50.882 374 49.550 27,0
Langfristige Schulden 51.486 379 56.485 30,8
Kurzfristige Schulden 33.563 24.7 77.586 42,2
Bilanzsumme 135.931 100,0 183.621 100,0

Zum Stichtag reduzierte sich die Bilanzsumme gegeniiber dem Vorjahr um 47,7 Mio. Euro auf

135,9 Mio. Euro.

Wahrend sich die langfristigen Vermégenswerte um 5,3 Mio. Euro auf insgesamt 41,3 Mio. Euro ver-
ringerten, nahmen die kurzfristigen Vermdgenswerte um 42,4 Mio. Euro auf 94,6 Mio. Euro ab. Die
kurzfristigen Schulden verringerten sich um 44,0 Mio. Euro auf 33,6 Mio. Euro, das working capital

belduft sich somit zum Stichtag auf 61,0 Mio. Euro.

—
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Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 belief sich das Eigenka-
pital auf 50,9 Mio. Euro (Vorjahr: 49,6 Mio. Euro). Dem in 2020
erwirtschafteten Konzernergebnis von 4,5 Mio. Euro stehen Divi-
dendenausschittung an Gesellschafter der Hahn AG sowie an
nicht beherrschende Anteile in Hohe von insgesamt 3,1 Mio. Euro
gegeniber. Bedingt durch die deutlich gesunkene Bilanzsumme
erhéhte sich die Eigenkapitalquote auf 37,4 Prozent (Vorjahr:
27,0 Prozent).

Grundsdtze und Ziele des Finanzmanagements

Das Finanzmanagement der Hahn Gruppe erfolgt zentral durch
die Holdinggesellschaft. Es schlieBt alle Konzernunternehmen ein,
an denen die Hahn AG direkt oder indirekt eine Beteiligung von
mehr als 50 Prozent hélt. Das Finanzmanagement wird im Rahmen
der maB3geblichen Gesetze und der internen Grundsdtze und Re-
geln ausgelibt. Ziel des Finanzmanagements ist die Sicherung der
Liquiditat und finanziellen Stabilitdt des Konzerns. Wesentlicher
Bestandteil ist eine fortlaufendes Risikoreporting, welches durch-
gehend praktiziert wird. Die Finanzierung der Immobilienankaufe
erfolgt grundsatzlich fristenkongruent zu den geplanten Haltepe-
rioden. Die Immobiliendarlehen werden dabei in der Regel auf Ob-
jektebene abgeschlossen. Die mittelfristige Finanzplanung erfolgt
mithilfe einer integrierten Planungssoftware auf Basis der Jahres-
planungen der operativen Bereiche.

Kapitalstruktur

Eine solide Kapitalstruktur ist die Grundlage des nachhaltigen
Geschaftserfolges. Ziel ist eine ausreichende Mittelausstattung
fir die laufende operative Tatigkeit, die auch aus regelmaBigen
Immobilienakquisitionen fiir Fondsvehikel und Produktplatzie-
rungen besteht. Das Eigenkapital erhéhte sich um 1,3 Mio. Euro
auf 50,9 Mio. Euro. Bereinigt um die bilanzsummenerhdhenden
Auswirkungen der Vollkonsolidierung von in mehrheitlichem An-
teilsbesitz stehenden und zur VerduBerung gehaltenen Objektge-
sellschaften ergibt sich eine Eigenkapitalquote von 44,0 Prozent
(Vorjahr: 39,3 Prozent).

Das Finanzmanagement des Konzerns strebt eine langfristige Ei-
genkapitalquote von mindestens 40 Prozent an. Diese ZielgréBe ist
auf die schwerpunktmaBige Geschaftstatigkeit eines Asset- und
Investmentmanagers ausgerichtet und sichert die finanzielle Sta-
bilitdt und Handlungsfahigkeit des Konzerns. Zugleich ermdglicht
die Orientierung an diesem Mindestwert die notwendige Kapital-
starke, um unter Inkaufnahme einer vorlbergehenden Bilanzver-
langerung zusatzliche Ertragschancen wahrnehmen zu kénnen.

Kapitalstruktur 31.1.2.2020 31.12.2.020 31.1‘2.2019 31.12.2.019

in TEUR in % in TEUR in %
Eigenkapital 50.882 42,7 49.550 29,4
Langfristige Finanzschulden 45.160 37,9 49.709 29,5
Kurzfristige Finanzschulden 23.155 19,4 69.103 41,0
Finanzschulden gesamt 68.315 573 118.812 70,6
Gesamtkapital (Finanzschulden und Eigenkapital) 119.197 100,0 168.362 100,0
Liquide Mittel 34.653 291 4541 27,0




3. GESAMTAUSSAGE DES VORSTANDS ZUR
WIRTSCHAFTLICHEN LAGE

Wir blicken auf ein erfolgreiches Geschéaftsjahr in einem wirt-
schaftlich herausfordernden Umfeld zuriick. Die 2020 erzielten
Kapitalzusagen lagen nur knapp unter der historischen Bestmarke
aus dem Jahr 2019. Das durchweg hohe Investitionsinteresse der
bestehenden und neu hinzugewonnenen Anleger bestatigt unsere
Immobilienstrategie mit Fokus auf versorgungsorientierte Handel-
simmobilien und Mixed-Use-Immobilien. Unser Immobilienportfo-
lio zeigte sich renditestark und resilient gegentber den schwieri-
gen Rahmenbedingungen des Pandemiejahrs.

Die Performance des Immobilienportfolios profitierte im Pande-
miejahr vom hohen Anteil des grundversorgungsorientierten Ein-
zelhandels. So waren der Lebensmitteleinzelhandel - und in der
liberwiegenden Zeit auch die Bau- und Gartenmérkte - nicht von
den behdrdlichen SchlieBungsanweisungen betroffen. Die Mietein-
gangsquote lag im Jahresdurchschnitt bei rund 99 Prozent. Diese
Stabilitdt driickt sich auch in der zum Jahresende 2020 unveran-
dert hohen Vermietungsquote von liber 98 Prozent aus.

Die Hahn Gruppe hat ihre gute Geschéftsentwicklung in 2020
fortgesetzt. Mit dem eingeworbenen Eigenkapital von rund

42 Mio. Euro wurde im Geschaft mit Privatanlegern das beste
Zeichnungsergebnis der letzten zehn Jahre erzielt. Im institutio-
nellen Bereich wurden in 2020 Immobilien mit einem Volumen von
rund 210 Mio. Euro akquiriert. AuBerdem konnten Handelsimmobi-
lien aus institutionellen Bestandsfonds und Privatkundenfonds fir
rund 33 Mio. Euro an Dritte verduBert werden. Weitere Immobili-
enobjekte befinden sich im Anbindungsprozess.

Das Konzernergebnis nach Steuern fiir 2020 lag mit 4,5 Mio. Euro
zwar unterhalb der (vor Bekanntwerden der Coronapandemie)
prognostizierten Bandbreite von 5,5 bis 6,0 Mio. Euro, auf Grund
des wirtschaftlich schwierigen und herausfordernden Jahres ist
der Vorstand mit dem Ergebnis sehr zufrieden.

Der Konzern befindet sich nach unserer Auffassung in einer guten
wirtschaftlichen Ausgangsposition, um bestehende und zukiinftige
Verpflichtungen zu erfiillen und seine strategischen Ziele zu errei-
chen.

Leistungsfahige und kompetente Mitarbeiter sind die wichtigste
Grundlage flr den Erfolg der Hahn Gruppe. Indem neue Talente
gewonnen und langfristig an das Unternehmen gebunden werden,
sichern wir unsere Position als fiihrender Asset und Investment-
manager flr versorgungsorientierte Handels- und Mixed-Use-Im-
mobilien in Deutschland. Die Hahn Gruppe setzt dafiir auf eine
systematische Personalentwicklungsarbeit, die sémtliche Hierar-
chie- und Altersgruppen beriicksichtigt. Die angebotenen Fort-
bildungsmodule beinhalten die fachliche und persénliche Weiter-
bildung der Mitarbeiter und variieren in einer Bandbreite, die von
eintdgigen Inhouse-Schulungen bis hin zu mehrjahrigen, internati-
onal durchgefiihrten Postgraduierten-Programmen reicht.

Um ein starkes Fundament fiir die Zusammenarbeit und die ge-
meinsame |dentifikation mit dem Unternehmen zu schaffen, ver-
fligt die Hahn Gruppe Uber ein Unternehmensleitbild, welches kon-
tinuierlich umgesetzt wird. Wichtiger Ansatzpunkt des kulturellen
Selbstverstandnisses ist der Fokus auf ,Wertarbeit". Zur Erreichung
dieses Anspruchs fordert das Unternehmen von jedem Einzelnen
ein hohes Qualitdtsbewusstsein bei seinem Handeln ein, und bietet
im Gegenzug ein motivierendes Arbeitsumfeld und eine Vielzahl
von Forderungsmaglichkeiten.

Im Geschaftsjahr 2020 waren durchschnittlich 160 in Vollzeit um-
gerechnete Mitarbeiter im Konzern tatig (Vorjahr: 156 in Vollzeit
umgerechnete Mitarbeiter).

Der unternehmerische Erfolg der Hahn Gruppe basiert auf ver-
antwortlichem Handeln und langfristigen Zielvorstellungen. Im
Einklang mit den Anspriichen unserer Mitarbeiter, Investoren
und Mieter arbeiten wir kontinuierlich daran, Immobilienwer-

te zu schaffen, die Generationen Uberdauern und mit einem ver-
sorgungsorientierten Angebot wichtige Funktionen in deutschen
Stddten und Gemeinden erfillen.

Zu den wesentlichen Stakeholdern der Hahn Gruppe z&hlen In-
vestoren und Anleger, Aktiondre, Mitarbeiter, Mieter, die Gesell-
schaft, Stddte und Gemeinden, Lieferanten und Dienstleister sowie
Fremdkapitalgeber. Wir befinden uns mit allen Stakeholdergruppen
in einem engen Dialog und beabsichtigen, diesen Dialog durch re-
gelmaBige Befragungen in Zukunft weiter zu systematisieren und
auszubauen.

—
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ORGANISATION

Im Jahr 2020 haben wir die entsprechenden organisatorischen
Strukturen geschaffen, um unser Streben nach mehr Nachhal-
tigkeit voranzutreiben. Ein interdisziplindr zusammengesetzter
Nachhaltigkeitsausschuss strebt eine weitreichende und umfas-
sende Implementierung von Nachhaltigkeitskriterien in unseren
Unternehmensbereichen und Prozessen an. Hierbei verfolgen wir
eine langfristige Agenda mit maBvollen Zwischenzielen, die zu ei-
ner addquaten und nachhaltigen Optimierung unseres Handelns
beitragen soll. Die Ergebnisse der MaBnahmenevaluierung sowie
der Status von ESG-Projekten werden kiinftig in einem j&hrlich er-
scheinenden Nachhaltigkeitsreporting dokumentiert.

Im Rahmen einer Wesentlichkeitsanalyse haben wir die bedeu-
tendsten Kernthemen fir unsere langfristige Nachhaltigkeitsagen-
da abgeleitet. Die daraus hervorgehenden Teilprojekte lassen sich
jeweils den Dimensionen Umweltschutz, Soziales und Gesellschaft
oder Unternehmensfiihrung/Governance zuordnen:

UMWELTSCHUTZ

Mit 144 Standorten und einer Mietfldche von 1,5 Mio. m2 sind wir
bestrebt, einen verantwortungsvollen Umgang mit Klima und Um-
welt zu erreichen, da wir in unserer Geschéaftstatigkeit in zweifa-
cher Hinsicht einen Einfluss auf die Umwelt austiben. Zum einen
durch unseren eigenen Geschaftsbetrieb und die damit verbunde-
nen Aktivitdten am Unternehmenssitz oder auf Dienstreisen. Zum
anderen durch den Betrieb unserer Standorte, bei denen es sich
vorrangig um groBflachige Gewerbeimmobilien handelt. Aufgrund
der baulichen und funktionalen Begebenheiten entsteht insbeson-
dere dort der Hauptanteil des Energieverbrauchs und der freige-
setzten CO,-Emissionen.

SOZIALES UND GESELLSCHAFT

Die Hahn Gruppe mdchte mit ihren Initiativen einen positiven Bei-
trag zur Entwicklung der Gesellschaft leisten. Wir unterstiitzen
wohltdtige Organisationen und Bildungseinrichtungen mit Geld
oder durch Sachspenden am Unternehmenssitz sowie im regio-
nalen Umfeld der von uns verwalteten Immobilien. Unsere Mitar-
beiter sind ebenfalls engagiert: Im Rahmen von Corporate-Volun-
teering-MaBnahmen arbeiten sie an gemeinsamen Projekten oder
beteiligen sich an Charity-Aktionen. Als verantwortungsvoller Ar-
beitgeber bietet die Hahn Gruppe eine faire Verglitung und Chan-
cengleichheit in einem diskriminierungsfreien, von Respekt ge-
pragten Arbeitsumfeld.

UNTERNEHMENSFUHRUNG

Der Nachhaltigkeitsgrundsatz ist ein identitdrer Bestandteil der
Unternehmensphilosophie. Dies spiegelt sich im Leitmotiv ,Wert-
arbeit mit Immobilien" wider, wonach wir unsere Geschaftstatig-
keit ausrichten. Als Investment Manager mit einer BaFin-regulier-
ten Kapitalanlagegesellschaft sind wir zudem dem Treuhandprinzip
verpflichtet. Diese Maxime ist Grundlage unseres Handelns in allen
Geschéaftsprozessen. Unser Ansatz flir verantwortliches Investie-
ren orientiert sich an nationalen und internationalen Standards,
die wir Uber die gesetzlichen und regulatorischen Anforderungen
hinaus beriicksichtigen.



1. CHANCENBERICHT

Die Hahn Gruppe nimmt eine flihrende Position als Asset und
Investment Manager von versorgungsorientierten Handelsim-
mobilien am deutschen Markt ein. Der Konzern ist in einer guten
Ausgangslage, um in den kommenden Jahren von der unveran-
dert positiven Nachfragesituation in Bezug auf Handelsimmobi-
lieninvestments zu profitieren. In diesem Marktumfeld eréffnen
sich fortlaufend neue Mdglichkeiten und Chancen. Wenn diese
zur Strategie und Expertise des Unternehmens passen, werden
sie konsequent genutzt. Voraussetzung ist dabei ein angemesse-
nes Chance- und Risikoprofil. Mithilfe einer engen Verzahnung
des Chancen- und Risikomanagements kontrollieren und steuern
wir fortlaufend das ErschlieBen neuer Ertragspotenziale, ohne
durch das Aufweichen von Sicherheitskriterien héhere Risiken
einzugehen.

Sofern die Eintrittswahrscheinlichkeit von Chancen ausreichend
hoch ist, haben wir diese in unsere Unternehmensplanung und
den Ausblick fiir das Geschaftsjahr 2021 aufgenommen. Die im
Folgenden beschriebenen Chancen thematisieren Ereignisse, die zu
einer positiven Planabweichung flihren kdnnten.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und die Entwicklung der
Kapitalméarkte hat Auswirkungen auf die Geschaftsentwicklung der
Hahn Gruppe. Der Ausblick 2021 basiert auf der Annahme, dass
sich die Entwicklung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen so
vollzieht wie im Ausblick des Lageberichts beschrieben.

Sollte sich das Umfeld flr Einzelhandel und Immobilieninvest-
ments besser entwickeln als erwartet, so kdnnten unsere kurz-
und mittelfristigen Planungen in Bezug auf Umsatz und Ertrag
Ubertroffen werden.

In unserem Kernsegment, den versorgungsorientierten Handelsim-
mobilien, wird jedes Jahr nur ein begrenztes Volumen an Objekten
am Investmentmarkt angeboten. Der Ausblick und die mittelfris-
tigen Planungen unterstellen, dass die Hahn Gruppe mit stetigen
Akquisitionsaktivitaten einen gewissen Anteil derjenigen verfligba-
ren Objekte erwirbt, bei denen die Risiko- und Renditebetrachtung
positiv ausfallt.

Sollte sich der Zugang zu einem groBeren attraktiv bewerteten Im-
mobilienportfolio ergeben, so kénnte dies dazu fiihren, dass wir
das Immobilienvermdgen unserer Fondsvehikel schneller ausbauen
kdnnen als geplant. Dies wiirde sich positiv auf die Umsatz- und
Ertragslage auswirken.

Die Immobilienobjekte in unseren Fonds und Co-Investments sind
teilweise fremdfinanziert. Die Rahmenbedingungen fir die Finan-
zierung von Immobilienakquisitionen und die Kreditprolongation
sind eine wichtige Komponente der kurz- und mittelfristigen Pla-
nung. Unsere kurzfristigen Annahmen haben wir im Ausblick 2021
der Lageberichterstattung dargestellt.

Sollten sich die Finanzierungsmdglichkeiten im neuen Geschafts-
jahr besser darstellen als angenommen, so kénnte dies aufgrund
besserer Kreditkonditionen zu einer positiven Abweichung von der
geplanten Ertragslage fiihren.

Die zukiinftige Ertragskraft der Hahn Gruppe basiert stark auf der
Entwicklung des verwalteten Immobilienvermdgens. Die gemanag-
ten Immobilien ermdglichen das Generieren von wiederkehrenden
und einmaligen Ertrdgen. Im Ausblick 2021 und in der mittelfris-
tigen Planung wird ein kontinuierliches Wachstum durch stetigen
Zukauf neuer Immobilien fir unsere Investmentvermdogen unter-
stellt.

Sollte sich durch die Partnerschaft mit einem Investor, Asset Ma-
nager oder Produktentwickler der Zugang zum Management be-
deutender zusatzlicher Immobilienbestéande ergeben, so wiirde
dies zu einer positiven Planabweichung fiihren, die die Umsatz-
und Ertragssituation langfristig positiv beeinflussen kann. Diese
Art der Zusammenarbeit kdnnte beispielsweise durch den Erhalt
eines umfangreichen Management-Mandats fiir Dritte oder durch
eine Joint-Venture-Kooperation erfolgen.

Der Markt der versorgungsorientierten Handelsimmobilien wird
auch im kommenden Geschaftsjahr ein limitierender Faktor sein,
so dass maglicherweise die Anbindung weiterer Mixed-Use-Im-
mobilien mit ergdnzenden Nutzungsarten eine Chance darstellt,
da diese das Produktportfolio der Hahn Gruppe ergdnzen bzw. ab-
runden.

2. RISIKOBERICHT

Das Risikomanagement ist ein integraler Bestandteil der Umset-
zung unserer Geschaftsstrategien. In den Kernkompetenzfeldern
der Gruppe gehen wir angemessene, tiberschaubare und be-
herrschbare Risiken bewusst ein und tragen sie, wenn sie gleich-
zeitig eine angemessene Wertsteigerung erwarten lassen. Spe-
kulationsgeschafte oder sonstige MaBnahmen mit spekulativem
Charakter sind grundséatzlich nicht zuldssig. Gegeniiber unseren
Geschaftspartnern und Kunden garantieren unsere Richtlinien und
unser Leitbild stets ein faires und verantwortungsbewusstes Ver-
halten. Im Rahmen dieses Risikomanagements berichten die Be-
reiche mit abgestuften Schwellenwerten ,bottom up" durch Ent-
scheidungsvorlagen tiber mdgliche Risiken in den Objekten bzw.
Projekten.
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Unsere Risikopolitik entspricht unserem Bestreben, nachhaltig zu
wachsen und den Unternehmenswert zu steigern, wobei wir versu-
chen, unangemessene Risiken zu vermeiden oder zu steuern. Un-
ser Geschaftsmodell sichert eine weitgehende Unabhangigkeit von
konjunkturellen Schwankungen. In allen Bereichen besteht eine
zeitnahe Berichterstattung, die den Vorstand jederzeit in die Lage
versetzt, eventuelle Planabweichungen durch entsprechende Ge-
genmaBnahmen zu korrigieren.

Alle beschriebenen Risiken sind in ihrer Gesamtheit beherrschbar.
Es liegen keine den Fortbestand des Unternehmens bzw. des Kon-
zerns gefahrdenden Risiken vor. Auch erwartet der Vorstand der
Hahn AG derzeit keine grundlegende Anderung der Risikolage fiir
die absehbare Zukunft.

Die im Folgenden aufgeflihrten Risiken sind durchgehend mit
Chancen unserer unternehmerischen Tatigkeit verknlpft. Die Risi-
ken wurden im Rahmen einer Risikoinventur ermittelt und werden
stetig im Rahmen eines Risikocontrollings tiberprift.

Als Investmenthaus mit dem Schwerpunkt versorgungsorientierte
Handels- und Mixed-Use-Immobilien ist die Hahn Gruppe einem
starken Wettbewerb sowohl in Bezug auf den An- und Verkauf als
auch auf die Vermietung von Immobilien ausgesetzt. Begiinstigt
durch die hohe Liquiditdt im Markt sowie das nachweislich gute
Rendite-Risiko-Verhaltnis von Handelsimmobilien-Investments hat
der Wettbewerb um Core-Immobilien verstarkt zugenommen. In
der Pandemie haben sich der Lebensmitteleinzelhandel und Bau-
markte, die den Investmentschwerpunkt und bisher den weitaus
uberwiegenden Nutzungsanteil der von der Hahn Gruppe verwal-
teten Immobilien ausmachen, als krisenfest erwiesen. Aufgrund
dessen besteht fur die Hahn Gruppe im Segment Neugeschaft

das Risiko, attraktive Objekte nicht in einem ausreichenden Volu-
men akquirieren zu kénnen. Zur Minimierung dieses Risikos hat die
Hahn Gruppe ein umfangreiches Beschaffungsnetzwerk zu diver-
sen Marktteilnehmern aufgebaut. Mit unseren eigenkapitalstarken
Investmentvehikeln sind wir zudem ein gesuchter Transaktions-
partner, der fiir eine reibungslose Abwicklung steht.

Zudem haben in- und auslandische Investoren verstarkt die Ein-
zelhandelsimmobilie als Investment mit ausgewogenem Chance-/
Risikopotenzial entdeckt. Dies fiihrt neben der Verknappung des
Objektangebotes auch dazu, dass Wettbewerber der Hahn Gruppe
diese Assetklasse ebenfalls verstdrkt in ihren Fokus nehmen und
entsprechende AlF auflegen. Diese erhéhte Auswahimdglichkeit
der Anleger unter den Produktanbietern erhdht wiederum das Ri-
siko, dass die Hahn Gruppe ihre Produkte nicht in dem geplanten
Umfang erfolgreich vertreiben kann.

Die Investmentvermdgen flr private und institutionelle Anleger
stehen im Neugeschadft im Wettbewerb mit einer groBen Zahl al-
ternativer Kapitalanlagen. Das Nachfrageverhalten der Anleger-
gruppen kann sich im Zeitablauf andern und ist zudem von exter-
nen Einfliissen wie etwa dem allgemeinen Zinsniveau abhéngig.
Durch ihre Innovationsféhigkeit ist die Hahn Gruppe in der Lage
Fondsprodukte zu konzipieren, die auf die aktuelle Nachfragesi-
tuation zugeschnitten sind. In Verbindung mit unserer langjahrig
guten Marktposition und einem Ausbau unserer Vertriebsaktivita-
ten wirken wir mdglichen Absatzrisiken entgegen. Zudem werden
neue Wege hinsichtlich der Digitalisierung der Vertriebskanéle be-
schritten.

In der Nachvermietung besteht das Risiko, dass Mieter zu anderen
Standorten abwandern und zu vergleichbaren Konditionen keine
geeigneten Nachmieter vermittelbar sind. Die Hahn Gruppe ver-
fligt Uber ein groBes Mieterportfolio und nutzt einen intensiven
Austausch mit den bestehenden bzw. potenziellen Ankermietern,
um diesem Risiko, welches fiir alle Segmente Auswirkungen hétte,
entgegenzusteuern. Dies gilt umso mehr vor dem Hintergrund des
aktuellen Umfelds, welches zu einer Belebung der Flachennachfra-
ge geflihrt hat.

Der sich beschleunigende technologische Wandel sowie ein dy-
namisches Wettbewerbsumfeld verlangen fortlaufend nach einer
Uberpriifung und Anpassung unserer Herangehensweisen und
Methoden. Die Offenheit fir Innovationen und die Bereitschaft
zur Erneuerung sind flr die Hahn Gruppe deshalb feste Bestand-
teile der Unternehmensstrategie. Die gezielte Forderung von Ideen
und Verbesserungsvorschldgen durch die Mitarbeiter wird syste-
matisch im Unternehmen gefordert. Doch Innovationen kommen
nicht nur von innen, sondern bendtigen bestéandige Impulse aus
dem duBeren Umfeld. Deshalb hat die Hahn Gruppe in den letzten
Jahren begonnen, Kontakt zu Innovationsplattformen und Star-
tup-Netzwerken aufzunehmen. Wir tauschen im Rahmen dieser
Kollaborationen Ideen aus und erhalten Anregungen fir die Wei-
terentwicklung unseres Geschaftsmodells. Aktuelle Projekte be-
treffen die Optimierung der Immobilienverwaltung, Datenmanage-
ment und ESG/Nachhaltigkeit.

Die weltweite Ausbreitung von COVID-19 wurde im Marz 2020 von
der WHO zu einer Pandemie erklart. Es handelt sich weltweit um
eine sehr dynamische und ernst zu nehmende Situation. Die Fall-
zahlen entwickeln sich von Staat zu Staat unterschiedlich, viele
Staaten erleben nach vorlibergehend sinkenden Fallzahlen erneute
Anstiege. Die Corona-Krise hat das Wirtschaftsgeschehen heftig
getroffen und massiv beeintrachtigt. Nach dem gravierenden Ein-
bruch in der ersten Jahreshalfte 2020 schien die deutsche Wirt-
schaft die Folgen der Pandemie besser als gedacht zu verkraften.
Der erneute Teil-Lockdown seit November 2020 lasst jedoch be-
flrchten, dass die Auswirkungen am Ende doch erheblicher sein
werden und das Vorkrisenniveau in absehbarer Zeit nicht erreicht
werden kann. Die zwischenzeitlich zugelassenen Impfstoffe ge-
ben Anlass zur Hoffnung, dass - Verfligbarkeit von Impfdosen vo-
rausgesetzt - in absehbarer Zeit wieder mit einer Normalisierung
des Alltagsgeschehens gerechnet werden kann. Inwieweit und wie
schnell sich der Euroraum von den Auswirkungen der Krise jedoch
erholen wird, kann derzeit niemand voraussehen.



Die Hahn Gruppe hat eine Reihe von MaBnahmen getroffen, die
sicherstellen sollen, dass in der laufenden Verwaltung der ihr an-
vertrauten Vermdgenswerte keine Schaden eintreten. Durch friih-
zeitiges Krisenmanagement konnte der Geschaftsbetrieb ohne Ein-
schrankungen oder Unterbrechungen dauerhaft aufrechterhalten
werden. Alle Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen wurden technisch
so ausgestattet, dass Telearbeit jederzeit mdglich ist. Zeitweise ar-
beiteten bis zu 90 Prozent der Mitarbeiter von zu Hause. Weiterhin
erarbeitet der Krisenstab fortlaufend und unter Beriicksichtigung
der jeweiligen Situation Plane, wie man unter Einhaltung der Hy-
giene- und Abstandsregelungen in Schritten zu einem Normalbe-
trieb zurtickkehren kann.

Auf dem Transaktionsmarkt ist eine durch die Pandemie ausgelds-
te Unsicherheit deutlich spurbar, wodurch Ankaufsbemiihungen
erheblich erschwert werden. Es ist derzeit nicht erkennbar, ob sich
die Marktunsicherheiten auf den Immobilienmarkten in 2021 wie-
der verfllichtigen werden.

Auf den Vertrieb hat die Pandemie hingegen keinen negativen
Einfluss. Im Gegenteil, die Nachfrage institutioneller und privater
Investoren in die von der Hahn Gruppe schwerpunktmaBig ver-
triebene Assetklasse ist aufgrund der relativen Stabilitdt und Kri-
sensicherheit weiterhin sehr hoch.

Im Bereich des Mieter-/Vermietungsmarktes sind negative Aus-
wirkungen auf Fachmérkte wie Mode, Gastronomie, Freizeit, Ho-
tel etc. bei Mietern und Betreibern zu erwarten. Nahversorger
(Lebensmittelhandel, Drogerie) und Baumérkte sind die Gewinner
der Pandemie, so dass bei dieser Nutzungsart grundséatzlich sta-
bile bis steigende Mieten zu erwarten sind. Das Mieteingangsni-
veau wahrend der Coronazeit liegt bei den von der Hahn Gruppe
verwalteten Objekten auf gewohnt hohem Niveau. Riickerstat-
tungsrechte der Mieter fiir wahrend des Lockdowns gezahlte Mie-
ten kdnnen auf Basis der derzeitigen unsicheren Rechtslage nicht
ganzlich ausgeschlossenen werden. Krisenfeste Betreiberkonzep-
te zu ermitteln und bei Bedarf den Branchenmix der Objekte um
diese Konzepte zu ergdnzen und damit krisenfester auszurichten
wird ein Ziel nach der Pandemiebewaltigung sein. Das Know-how
und das Portfolio der Hahn Gruppe bietet hierflr beste Voraus-
setzungen.

Kostenseitig wurden eine Reihe von PersonalmaBnahmen zuriick-
gestellt. Sonstige einmalige Aufwendungen wurden und werden
nur bei dringender Notwendigkeit ausgelost. Die Simulation der Li-
quiditatslage zeigt auch ohne weiteres Neugeschaft im Prognose-
zeitraum keinerlei Unterdeckungen.

Dienstleister und Auslagerungspartner der Hahn Gruppe werden
fortlaufend Gberwacht. Das Krisenmanagement tberwacht die
kontinuierliche Kommunikation zu Investoren, Mietern, Banken
und Aufsichtsbehdrden.

Insbesondere aufgrund der Engpasssituation auf den Ankaufs-
markten besteht das Risiko, dass nicht alle MaBnahmen zur Er-
reichung der Ergebnisziele, insbesondere die Erzielung der zur
Ergebniserreichung notwendigen Einmalertrage im Neugeschafts-
segment, umgesetzt werden kdnnen.

Die Hahn Gruppe erfasst und liberwacht das Kreditrisiko sowie
die ,Assets under Management" fortlaufend. Dabei wendet sie je
nach dem zugrunde liegenden Produkt verschiedene Konzepte an,
um mit dem individuellen Kreditrisiko umzugehen. Daraus ergibt
sich eine Schatzung, die als Basis zur Ermittlung der Einzelwertbe-
richtigung fir Ausfallrisiken genutzt werden kann. Die Rahmen-
bedingungen fir die Finanzierung von Immobilienakquisitionen
unterliegen einem standigen Wandel. Die Attraktivitat der Finan-
zierungsmoglichkeiten hdangt von vielfaltigen, sich stetig andern-
den Faktoren ab, die die Hahn Gruppe nicht beeinflussen kann.
Dazu zdhlen zum Beispiel die zu zahlenden Kreditzinsen, die Fi-
nanzierungshohe, die individuelle Kreditmarge der finanzierenden
Bank, die steuerlichen Rahmenbedingungen, aber auch die Ein-
schatzung der Kreditinstitute Gber den Marktwert und die Wert-
haltigkeit der Immobilien als Sicherheiten fur Kredite oder deren
Einschdtzung des gesamtwirtschaftlichen Umfelds. Eine negative
Entwicklung der Finanzierungsangebote kann die Mdglichkeiten
der Hahn Gruppe in den Segmenten Neugeschaft und Beteiligun-
gen bei Erwerb und Vermarktung von Immobilien erheblich ein-
schrénken und somit negative Auswirkungen auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns haben.

Im Hinblick auf die Finanzierung der Objektgesellschaften kénnten
ein fortgesetzt negativer Trend an den Kapitalmarkten, z.B. die
anhaltende Diskussion hinsichtlich der Verschuldung der Euro-
Mitgliedsstaaten und deren Kreditwirdigkeit, Auswirkungen auf
die allgemeinen Fremdkapitalkosten haben. Damit wiirde das Risi-
ko fur die Hahn Gruppe in den Segmenten Neugeschaft und Be-
teiligungen steigen, flr ihre geplanten Immobilien- bzw. Fonds-
transaktionen keine Finanzierungspartner zu finden, die zu fairen
Konditionen Kredite anbieten. Um diesem Risiko zu begegnen, hat
die Hahn Gruppe weiterhin ihr Netzwerk aus Banken und alternati-
ven Finanzierungspartnern ausgeweitet und beobachtet den Markt
fortlaufend und intensiv im Rahmen des Liquiditdtsmanagements,
welches in das Portfolio- und Risikomanagement des Investment-
vermdgens eingebunden ist.
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Unternehmensspezifisch findet die Vermietung im Einzelhan-
delsbereich an Unternehmen mit guter Bonitat statt. Durch die
begrenzte Vermehrbarkeit der Objekte im Hinblick auf die Bau-
nutzungsverordnung wird auch weiterhin eine Nachfrage nach
Flachen im Rahmen der Expansion von Einzelhandelsunterneh-
men stattfinden. Daneben trdgt die Hahn Gruppe durch eine per-
manente Markt- und Standortanalyse sowie Beobachtung der
Bonitaten der Betreiber und deren operativer wie strategischer
Ausrichtung dem Mietausfallrisiko Rechnung und damit dem un-
mittelbaren Risiko eines Ausfalls von Verwaltungsvergiitungen.
Im Hinblick auf die im Zusammenhang mit der Coronapandemie
verstdrkten Risiken von Mietausfallen hat die Hahn Gruppe eine
Taskforce zur Uberwachung und Steuerung der Mietausfallrisiken
gebildet. Externer Rechtsberater priifen die rechtlichen Grundla-
gen. Die Risikobetrachtung wird wéchentlich aktualisiert.

Die eingesetzten Informationstechnologien werden standig da-
raufhin tberprift, ob sie eine sichere Abwicklung von EDV-ge-
stitzten Geschaftsprozessen gewahrleisten und bei Bedarf ak-
tualisiert. Die Weiterentwicklung unserer EDV-Strukturen und
Systeme hat eine hohe Prioritat, um eine stdndige Verfligbarkeit
zu gewdhrleisten.

Um das Risiko von Systemausféllen fiir den Konzern zu minimieren
werden fortlaufend Sicherheits- bzw. OptimierungsmaBnahmen
ergriffen, die sich auf die gesamte EDV-Architektur des Konzerns
beziehen. So verfligt unsere EDV iber Backup-, Firewall- und Vi-
renschutz-Systeme sowie Zutritts- und Zugriffskontrollsysteme.
Die Position des betrieblichen Datenschutzbeauftragten ist auf ei-
nen hierauf spezialisierten Dienstleister libertragen worden. Die
Regelungen der DSGVO werden entsprechend umgesetzt.

Weiterhin bauen wir unser Dienstleistungsgeschaft aus. Enga-
gierte und in unserer Branche spezialisierte Mitarbeiter bzw. Fiih-
rungskrafte sind daher ein zentraler Erfolgsfaktor fiir die Hahn
Gruppe. Deshalb bestehen Risiken, solche Leistungstrager fiir va-
kante Stellen nicht zu finden oder sie nicht halten zu kénnen. Wir
positionieren uns als attraktiven Arbeitgeber und férdern eine
langfristige Bindung der Mitarbeiter an die Hahn Gruppe.

Der Wettbewerb um hoch qualifizierte Fihrungskrafte sowie um
kaufméannisches und technisches Personal bleibt jedoch in der
spezialisierten Immobilienbranche nach wie vor sehr hoch. Der
kiinftige Erfolg hdngt teilweise davon ab, inwiefern es dauerhaft
gelingt, das bendtigte Fachpersonal zu integrieren und nachhaltig
an die Unternehmen der Hahn Gruppe zu binden.

Die Hahn Gruppe arbeitet mit vielen Objektanbietern und nam-
haften Kreditgebern zusammen und ist ferner an Projekten be-
teiligt, die von Banken finanziert werden. Wenn festgestellt wird,
dass die Gruppe an gesetzeswidrigen Handlungen beteiligt war
oder gegen dolose Handlungen im Unternehmen keine effekti-
ven MaBnahmen ergriffen hat, kénnte sich dies auf die Geschifte
nachteilig auswirken. Das Management hat bereits seit vielen Jah-
ren MaBnahmen zur Optimierung des internen Kontrollsystems
implementiert, die die Problematik der Korruption und des Com-
pliance-Risikos beinhalten. SchulungsmaBnahmen fur die Mitar-
beiter werden in diesem Bereich von externen Compliance-Ex-
perten durchgefiihrt. Eine Berichterstattung findet direkt an den
Vorstand der Hahn AG statt.

Grundsatzlich ist es mdglich, dass die Hahn Gruppe Risiken aus
Rechtsstreitigkeiten, Prospekthaftungstatbestanden oder Verfah-
ren ausgesetzt wird, die sich in der Zukunft ergeben konnten. Die
Hahn Gruppe bildet fiir aus Rechtsstreitigkeiten und Verfahren er-
wachsende Risiken Riickstellungen, wenn

(a) eine aktuelle Verpflichtung aus einem Ereignis in der Vergan-
genheit besteht,

(b) es wahrscheinlich ist, dass Aufwendungen erforderlich sein
werden, um die Verpflichtung zu erfillen und

(c) eine verniinftige Schitzung der moéglichen Hohe der Ver-
pflichtung gemacht werden kann.

Dartiber hinaus haben die operativen Gesellschaften der Hahn
Gruppe eine Haftpflichtversicherung fiir bestimmte Risiken in ei-
ner Hohe abgeschlossen, die das Management fiir angemessen
halt und die einer in der Branche Ublichen Vorgehensweise ent-
sprechen.

Gegenwartige bzw. zuklinftige umweltrechtliche oder sonstige be-
hérdliche Bestimmungen bzw. deren Anderungen kénnen operati-
ve Kosten der Objektgesellschaften steigern. Daraus kénnten sich
Prospekthaftungstatbestdnde fiir den Konzern ergeben, sofern
rechtliche Verjdhrungszeiten noch greifen. Auf die Hahn Gruppe
kénnten auch Verpflichtungen aus Umweltverschmutzungen oder
der Dekontamination von Objekten zukommen, die sie erworben
hat oder noch erwirbt.

Die stetige politische Diskussion uber eine Reform der Grunder-
werbsteuer und die damit verbundene Frage der steuerlichen Aus-
wirkungen auf Anteils- und Grundstiickskdufe bleibt weiterhin
offen. Transaktionen, welche zuvor nicht steuerbar waren, kdnnen
somit aufgrund einer eventuellen steuerlichen Belastung an Wirt-
schaftlichkeit verlieren und somit auch fiir die Anleger in solche
Investmentvermdgen zu EinbuBen fihren.



Durch grundsitzliche Steuersatzinderungen bzw. eine Anderung
der Steuerbemessungsgrundlage kann sich der Steueraufwand fir
den Konzern zukiinftig erhdhen. Auch konnen sich steuerliche Ver-
anderungen nachteilig auf die Immobilientransaktionskosten aus-
wirken und damit die Beschaffung neuer Objekte erschweren

Die wesentlichen vom Konzern eingesetzten Finanzinstrumente
sind - in Form von finanziellen Vermodgenswerten - Fonds- und
Gesellschaftsanteile, Darlehensforderungen sowie Forderungen
aus der laufenden Leistungserbringung und Mietforderungen und
- in Form von finanziellen Verbindlichkeiten - festverzinsliche
Darlehen. Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.
Die Hauptrisiken, die sich aus den eingesetzten Finanzinstrumen-
ten ergeben, bestehen in Finanzierungs- und Zinsdnderungsrisiken
sowie Liquiditats- und Kreditrisiken und Mietausfallrisiken. Diese
Risiken werden weiter vorne im Lagebericht beschrieben.

Das Kontroll- und Risikomanagement der Hahn Gruppe ist als in-
tegraler Bestandteil der Geschafts-, Planungs-, Rechnungsle-
gungs- und Kontrollprozesse in das Informationssystem des Kon-
zerns eingebunden. Es stlitzt sich auf einen systematischen, den
gesamten Konzern umfassenden Prozess der Risikoerkennung,
-bewertung und -steuerung. Uber eine fest definierte Fiihrungs-
und Berichtsorganisation sind alle in den Abschluss einbezogenen
Gesellschaften und strategischen Geschéaftsfelder eingebunden.
Die Gesamtverantwortung flr die in diesem Zusammenhang ste-
henden Aufgaben und Tatigkeiten liegt beim Vorstand der Hahn
AG. Die Grundsatze, die Aufbau und Ablauforganisation sowie die
Prozesse des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll- und
Risikomanagementsystems sind in einem Handbuch niedergelegt.
Die Aufgaben und Zusténdigkeiten bei der Erstellung des (Kon-
zern-) Abschlusses werden vom Bereich Rechnungswesen definiert
und zugeordnet. Die fristgeméBe Abarbeitung der geplanten Auf-
gaben wird ebenfalls dort Giberwacht. Die Konzernbuchhaltung ist
von der Buchhaltung der konsolidierten Unternehmen personell
getrennt. Durch die organisatorische Trennung von Haupt- und
Nebenbuchhaltungen wird zum einen die klare Zustandigkeit flr
die einzelnen Abschlusserstellungstatigkeiten sichergestellt, zum
anderen werden Kontrollprozesse wie beispielsweise das 4-Au-
gen-Prinzip geférdert. Die Zusammenfiihrung der Geschaftsdaten
im Rahmen der Konzernberichterstattung erfolgt durch ein zent-
rales, IT-basiertes Konsolidierungssystem, in das alle konsolidier-
ten Konzernunternehmen der Hahn Gruppe eingebunden sind. In
diesem System ist ein einheitlicher Kontenplan hinterlegt, der von
den einbezogenen Unternehmen anzuwenden ist. Die Kontenplane
fur die IFRS-Einzelabschliisse und den Konzernabschluss sind mit-
einander systemseitig verknlpft.

Der personelle Umfang der Buchhaltung des Konzerns und der
konsolidierten Einzelunternehmen entspricht den Bedirfnissen
der Hahn Gruppe. Das Fachwissen der Mitarbeiter, die in die Buch-
haltung und Abschlusserstellung eingebunden sind, wird durch
fortlaufende interne und externe Fortbildungen sichergestellt und
weiterentwickelt.

Zudem werden die Mitarbeiter regelmaBig vom fachlichen Vor-
gesetzten als auch durch externe FortbildungsmaBnahmen Gber
aktuelle Entwicklungen in der Rechnungslegung informiert. Die
Kontrolle der (Konzern-) Rechnungslegung unterliegt einerseits
der Leitung des Rechnungswesens, die die Einhaltung konzernwei-
ter Rechnungslegungsstandards sicherstellt. Andererseits wird der
Konzernabschluss mit dem Vorstand erdrtert. Zwischen dem Vor-
stand und der Leitung Rechnungswesen erfolgt ein regelmaBiger,
institutionalisierter Informationsaustausch.

Unterstiitzende Tatigkeiten im Umfeld des Erstellungsprozesses fir
den Konzernabschluss werden auch von externen Dienstleistern

in Anspruch genommen. Diese Dienstleistungen beziehen sich im
Wesentlichen auf die Bewertung von Immobilien sowie die Unter-
stlitzung in steuerrechtlichen und sonstigen rechtlichen Themen.

Neben den nicht absehbaren nachhaltigen Auswirkungen der Co-
ronapandemie, der wirtschaftlichen Entwicklung und der Entwick-
lung des Steuersystems werden das Risiko der Produktverfiigbar-
keit und die wachsende Anzahl von Fondsanbietern im Segment
versorgungsorientierter Einzelhandel als die dominantesten Risiken
gesehen.

In allen Bereichen besteht eine zeitnahe Berichterstattung, die
den Vorstand und das Management jederzeit in die Lage versetzt,
eventuelle Planabweichungen durch entsprechende GegenmalB-
nahmen zu korrigieren. Das Risikomanagement ist integraler Be-
standteil aller Geschaftsprozesse. Zusammenfassend betrachtet
hat sich die Risikolage aufgrund der glinstigeren Bilanzrelationen
gegeniber der Vorjahresperiode weiterhin verbessert. Alle be-
schriebenen Risiken sind in ihrer Gesamtheit beherrschbar. Es lie-
gen keine den Fortbestand des Unternehmens gefahrdenden Ri-
siken vor. Auch erwartet der Vorstand der Hahn AG derzeit keine
grundlegende Anderung der Risikolage fiir die absehbare Zukunft.
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3. ANNAHMEN, UBERLEGUNGEN UND
SCHATZUNGEN IM ABSCHLUSS

Zur Aufstellung des Konzernabschlusses werden Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden verwendet, welche Prinzipien, Uberle-
gungen, Konventionen, Regeln, Praktiken, Annahmen und Schat-
zungen unterliegen. Folgende Quellen werden dabei zu Rate
gezogen werden: Die Vorschriften der IFRS, Verlautbarungen
anderer Standardsetter und anerkannte Branchenpraktiken. Wir
sind dabei auf Schatzungen, Annahmen und Uberlegungen der
zuklinftigen wirtschaftlichen, rechtlichen und steuerlichen Ent-
wicklung angewiesen. Trotz sorgféltiger Auswahl aller uns vor-
liegenden Quellen kann es zu Abweichungen der daraus von uns
erstellten Prognosen kommen.

Sofern flr einen Geschaftsvorfall keine eindeutige Regelung zur
Bilanzierungs- und Bewertungsmethode vorliegt, sind diejenigen
Methoden zu wahlen, die relevant, zuverldssig, neutral, vorsich-
tig und vollstdndig sind und die geeignet sind, die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage und den wirtschaftlichen Gehalt zutref-
fend wiederzugeben.

4. PROGNOSEBERICHT

Wir gehen bei unseren Prognosen von dem Szenario aus, das in
den nachfolgend dargestellten Konjunkturberichten dargelegt
ist. Kommt es pandemiebedingt zu bisher nicht absehbaren ne-
gativen Entwicklungen, wird dies auch den Geschéaftsverlauf der
Hahn Gruppe negativ beeinflussen.

Die Bundesregierung rechnet in inrem Jahreswirtschaftsbericht
2021 mit einem realen Wirtschaftswachstum von 3,0 Prozent.
Die tatsachliche Entwicklung wird stark vom weiteren Verlauf
der Pandemie und den damit verbundenen Auflagen zur Einddm-
mung von COVID-19 verbunden sein. Dies betrifft insbesonde-
re den deutschen Einzelhandel, der in den Anfangsmonaten des
Jahres 2021 weiterhin vom Shutdown betroffen war.

Die Wirtschaftsexperten rechnen damit, dass ab dem zweiten
Quartal durch die Impfung groBerer Bevélkerungsgruppen ein
schrittweises Zurlickfahren der wirtschaftlichen und gesell-
schaftlichen Beschrankungen mdglich sein wird. Dies wird die
weitere wirtschaftliche Erholung begtlinstigen. Auf dem Arbeits-
markt wird mit keiner weiteren Verscharfung gerechnet, sondern
mit einem leichten Riickgang der Arbeitslosenquote auf 5,8 Pro-
zent.

Der Investmentmakler CBRE erwartet, dass im Jahr 2021 ins-
besondere lebensmittelgeankerte Handelsimmobilien und Bau-
markte das Interesse der Investoren auf sich ziehen werden.

Die nachhaltig groBe Investorennachfrage sowie das begrenz-
te Produktangebot sollten 2021 zu weiter steigenden Preisen
bei Fachmarkten und lebensmittelgebundenen Objekten fihren.
Shopping-Center und auch Innerstddtische 1A-Handelslagen
werden hingegen nach Einschédtzung des Investmentmaklers ge-
rade in der ersten Jahreshalfte 2021 weniger im Fokus stehen.
Beim Finanzierungsumfeld rechnet der Vorstand der Hahn AG
mit weiterhin glinstigen Bedingungen. Angesichts der schwieri-
gen volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Europa und
der niedrigen Inflation bleibt die Wahrscheinlichkeit gering, dass
die Europdische Zentralbank eine nachhaltige Zinswende einlei-
ten wird. Das Zinsniveau und auch die Kreditmargen werden nur
leicht Gber dem niedrigen Niveau vom Jahresende 2020 erwartet.

Der Vorstand der Hahn AG erwartet, dass aufgrund der weiter-
hin niedrigen Verzinsung alternativer Investments und der hohen
Volatilitat an den Aktienmarkten das Interesse der institutio-
nellen Investoren und Anleger an gemanagten Immobilienin-
vestments konstant hoch bleiben wird. Auch bei den privaten
Anlegern ist die Investitionsbereitschaft aufgrund des oben be-
schriebenen Umfelds positiv zu bewerten. Mit dem regulierten
Finanzprodukt des Publikums-AlIF steht ein attraktives Anlage-
vehikel zur Verfligung, das den Privatanlegern hohe Transparenz
und Anlegerschutz bietet.

Im Segment Neugeschéaft rechnet die Hahn Gruppe in 2021 im
institutionellen Fondsgeschaft mit einem Neuinvestitionsvolu-
men von rd. 275 Mio. Euro. Der GroBteil der Investitionen wird
durch externe anzubindende Objekte erfolgen. Im Privatkunden-
geschéaft beabsichtigt der Vorstand der Hahn AG, Publikums-AlIF
mit einem Investitionsvolumen von mindestens 75 Mio. Euro neu
aufzulegen und zu platzieren.

Fir das Jahr 2021 wird auf Basis dieser Annahmen ein EBT zwi-
schen 4,0 und 5,0 Mio. Euro erwartet.

Der in der Vergangenheit erreichte kontinuierliche Ausbau des
verwalteten Immobilienvermdgens ist die Basis flir einen Anstieg
der wiederkehrenden und einmaligen Managementertrdge. Die
Hahn Gruppe strebt auf Grundlage der angestrebten Neuinvesti-
tionen sowie einer weiteren Ausweitung der Wertschépfungsket-
te in diesem Segment mittelfristig eine Fortsetzung des Wachs-
tums der vergangenen Jahre an.

Der Vorstand rechnet fiir 2021 in diesem Segment mit einem EBT
in einer Bandbreite zwischen 11,5 und 12,5 Mio. Euro.



Die Ertragsentwicklung im Segment Beteiligungen steht in Ab-
hdngigkeit von der zukiinftigen Investitionsstrategie. Zukinf-
tig werden, vor dem Hintergrund der méglichen Anderungen

der Grunderwerbsteuer, weitgehend fremdfinanzierte Anteile in
Co-Investment-Produkte verlagert werden, welches das Ergebnis
leicht riicklaufig beeinflussen wird.

Der Vorstand der Hahn AG erwartet in diesem Segment ein EBIT
in 2021 zwischen 5,5 und 6,5 Mio. Euro. Nach Beriicksichtigung
der in diesem Segment bedeutsamen Finanzaufwendungen wird
mit einem EBT zwischen 2,5 und 3,5 Mio. Euro gerechnet.

Der Vorstand der Hahn AG erwartet auf Grundlage der An-
nahmen und Prognosen fir die einzelnen Segmente und un-

ter Einbezug der auf Holdingebene anfallenden Gemeinkosten
ein Ergebnis vor Steuern in einer Bandbreite zwischen 7,0 und
8,0 Mio. Euro. Sollte der Transaktionsmarkt einen Ausbau des
Fondsgeschaftes 2021 durch Immobilieninvestitionen in einer
GréBenordnung von mehr als 300 Mio. Euro nicht mdglich ma-
chen, und somit eine Erzielung der zur Ergebniserreichung not-
wendigen Einmalertrdge im Neugeschaftssegment nicht umge-
setzt werden kdnnen, ist eine auch deutliche Unterschreitung der
Ergebnisprognose nicht ausgeschlossen. Im Hinblick auf die aus
dem Bestandsgeschaft resultierenden Managementgebihren er-
warten wir derzeit aus der Coronapandemie fiir 2021 keine oder
nur in geringem AusmaB negative Auswirkungen.

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaB den anzuwen-
denden Rechnungslegungsgrundsdtzen der Konzernabschluss
ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und
im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf einschlieBlich des
Geschéaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt
sind, dass ein den tatsédchlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild vermittelt wird, und dass die wesentlichen Chancen und Ri-
siken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrie-
ben sind.

Bergisch Gladbach, 23. Marz 2021

Der Vorstand

Michael Hahn
Mitglied des Vorstands

Thomas Kuhlmann
Vorstandsvorsitzender
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KONZERNABSCHLUSS 2020

KONZERNSTRUKTUR

HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG

— DeWert HAHN ——
Deutsche Wertinvestment Beteiligungsholding
GmbH GmbH

— HAHN Fonds und HAHN ———
Asset Management Beteiligungsholding Il
GmbH GmbH

HAHN Fonds Invest
GmbH




KONZERN-GESAMTERGEBNIS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

Angaben in EUR 2020 2019 Anhang
Umsatzerldse aus der VerduBerung und Vermittlung von Immobilien und
Gesellschaftsanteilen 71.416.593 56.832.197
Aufwand im Zusammenhang mit der VerauBerung und Vermittlung von
Immobilien und Gesellschaftsanteilen -64.521.356 -48.576.742
Ergebnis aus der VerduBerung und Vermittlung von Immobilien
und Gesellschaftsanteilen 6.895.237 8.255.455 [1]
Umsatzerlose aus Managementgebiihren 22.683.843 19.528.689 [2]
Sonstige Umsatzerldse 5.237.062 2.065.669 [3]
Gewinn- und Verlustanteile an assoziierten Unternehmen und Gemein-
schaftsunternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert werden 155.893 1.439.484 (4]
Ertrdge aus Ausschiittungen 1.815.645 6.962.476 [5]
Sonstige betriebliche Ertrage 1.411.181 1.733.347 [6]
Kosten erbrachter Verwaltungs- und Vermietungsleistungen -2.315.486 -3.526.728 [7]
Personalaufwand -14.770.871 -14.745.51 [8]
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen -1.890.631 -2.436.326 [9]
Sonstige betriebliche Aufwendungen -6.273.587 -6.801.492 [10]
Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern 12.948.285 12.475.063
Anteile Gesellschafter ohne beherrschenden Einfluss an Fondsergebnissen -151.694 -26.049
Finanzertrage 68.318 125.674
Finanzaufwendungen -3.019.370 -2.803.003 (1]
Wertdnderungen von finanziellen Vermégenswerten -2.393.431 -534.288 [12]
Ergebnis vor Ertragsteuern 7.452.108 9.237.397
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.931.816 -3.727.247 [13]
Periodenergebnis 4.520.293 5.510.150
Davon entfallen auf:

Anteilseigner des Mutterunternehmens 4.418.466 5.488.642

Nicht beherrschende Anteile 101.827 21.508
Sonstiges Ergebnis nach Steuern 0 0
Gesamtergebnis 4.520.293 5.510.150
Davon entfallen auf:

Anteilseigner des Mutterunternehmens 4.418.466 5.488.642

Nicht beherrschende Anteile 101.827 21.508
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KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2020

AKTIVA, Angaben in EUR

31.12.2020 31.12.2019 Anhang
Langfristige Vermogenswerte
Sachanlagen 6.684.990 6.199.765 [14]
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 590.700 590.700 [15]
Immaterielle VermGgenswerte 2.152.786 2.586.029 [16]
Nach der Equity-Methode bilanzierte Finanzanlagen 1.868.390 4.282.560 [17]
Forderungen gegen nahestehende Personen 2.125.640 3.287.741 [18]
Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete langfristige finanzielle
Vermégenswerte 22.741.497 25.373.975 [19]
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 2.743.019 2.612.990 [20]
Latente Steueranspriiche 2.431.922 1.708.930 [21]
41.338.945 46.642.690
Kurzfristige Vermoégenswerte
Vorradte und zu Vertriebszwecken gehaltene finanzielle Vermdgenswerte
Vorratsimmobilien 40.108.456 63.447.421 [22]
E.rfolg_?wirksam %um beizulegenden Zeitwert bewertete kurzfristige [23]
finanzielle Vermdgenswerte 10.346.575 12.132.809
Geleistete Anzahlungen auf Vorratsimmobilien und Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertete kurzfristige finanzielle Vermdgenswerte 0 845.994
50.455.031 76.426.224
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.171.598 3.154.626 [24]
Forderungen gegen nahestehende Personen und Unternehmen 23.968 317.051 [25]
Forderungen aus Ertragsteuern 434.900 1.230.460
Sonstige finanzielle Vermégenswerte 2.399.603 6.852.229 [26]
Sonstige Ubrige Vermdgenswerte 191.187 154.960
9.221.256 11.709.326
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 34.653.217 45.410.945 [27]
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 262.2M 3.431.927 [28]
94.591.715 136.978.422
Bilanzsumme 135.930.660 183.621.112




PASSIVA, Angaben in EUR

31.12.2020 31.12.2019 Anhang
Eigenkapital [29]
Gezeichnetes Kapital 13.001.430 13.001.430
Kapitalrlcklage 8.281.622 8.281.622
Gewinnriicklagen 29.462.662 27.972.810
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 50.745.714 49.255.862
Nicht beherrschende Anteile 136.624 293.785
50.882.338 49.549.648
Fremdkapital
Langfristige Schulden
Rickstellungen 0 18.000 [30]
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 6.600.000 6.600.000 [31]
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 38.559.546 43.108.624 [32]
Latente Steuerverbindlichkeiten 6.325.779 6.758.237 [21]
51.485.325 56.484.861
Kurzfristige Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 646.024 744994
Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden Personen und Unternehmen 983.969 1.162.071 [33]
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern ohne beherrschenden Einfluss 1.649.786 679.248
Rickstellungen 2.255.189 1.940.456 [30]
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 15.899.626 5.026.695 [31]
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 7.255.600 64.076.491 [34]
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern 3.341.790 2.087.739
Sonstige Gbrige Verbindlichkeiten 1.531.013 1.868.909 [35]
33.562.997 77.586.603
85.048.322 134.071.464
Bilanzsumme 135.930.660 183.621.112
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ENTWICKLUNG DES KONZERNEIGENKAPITALS

Auf die Anteilseigener des Mutterunternehmens
entfallendes Eigenkapital

Satzungs- Nicht
Gezeich- maBige Andere Summe beherr- Konzern-
netes Kapital- Gewinn-  Gewinn- Gewinn- schende eigen-
Angaben in TEUR Kapital riicklage riicklagen riicklagen  riicklagen Summe Anteile kapital
Stand 31. Dezember 2018
vor Anpassung 13.001 8.282 3.748 23.583 27.331 48.614 272 48.886
Fehlerkorrektur IAS 8 0 0 0 -1.414 -1.414 -1.414 0 -1.414
Stand 31. Dezember 2018
nach Anpassung 13.001 8.282 3.748 22.169  25.917 47.200 272 47.472
Anpassung infolge Erst-
anwendung IFRS 16 0 0 0 -318 -318 -318 0 -318
Stand 1. Januar 2019 13.001 8.282 3.748 21.851 25.599 46.882 272 47.154
Periodenergebnis 0 0 0 5.488 5.488 5.488 22 5.510
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtergebnis 0 0 0 5.488 5.488 5.488 22 5.510
Umbuchung 0 0 0 -124 -124 -124 124 0
Dividendenausschiittungen 0 0 0 -2.990 -2.990 -2.990 -124 -3.114
Stand 31. Dezember 2019 13.001 8.282 3.748 24,225  27.973 49.256 294 49.550
Auf die Anteilseigener des Mutterunternehmens
entfallendes Eigenkapital
Satzungs- Nicht
Gezeich- maBige Andere Summe beherr- Konzern-
netes Kapital- Gewinn-  Gewinn- Gewinn- schende eigen-

Angaben in TEUR Kapital riicklage riicklagen riicklagen  riicklagen Summe Anteile kapital
Stand 1. Januar 2020 13.001 8.282 3.748 24.225 27.973 49.256 294 49.550
Periodenergebnis 0 0 0 4.418 4418 4418 102 4.520
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtergebnis 0 0 0 4.418 4.418 4.418 102 4.520
Umbuchung 0 0 0 -53 -53 -53 53 0
Dividendenausschittungen 0 0 0 -2.990 -2.990 -2.990 -161 -3.151
Auf-/Abstockung einer
Mehrheitsbeteiligung 0 0 0 15 115 115 -152 -37
Stand 31. Dezember 2020 13.001 8.282 3.748 25.715 29.463 50.746 137 50.883




KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG*

Angaben in TEUR 2020 2019
Periodenergebnis 4.520 5.510
Anpassungen zur Uberleitung des Ergebnisses auf die Netto-Cashflows
- Ergebnis aus Beteiligungen an at-Equity bewerteten Unternehmen -156 -1.439
- Ertrdge aus Ausschiittungen -1.816 -6.962
- Ergebnis aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -56 36
- Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen 1.891 2.435
- Finanzertrage -68 -126
- Finanzaufwendungen 3.019 2.803
- Tatsdchliche Steueraufwendungen 4.226 3.121
- Latente Steueraufwendungen -1.294 606
- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/ Ertrige 2.394 -2.703
Verdnderung der langfristigen Riickstellungen -18 -2
Verdnderung der als Vorrdte bilanzierten Immobilien und Anteile an Immobilienfonds -18.069 -25.246
Verdnderungen der Finanzschulden, die den Immobilien und Gesellschaftsanteilen
zuzuordnen sind -10.206 12.741
Verdnderungen der Forderungen und der sonstigen Vermdgenswerte 1.725 3.406
Veranderungen der sonstigen Schulden ohne Bankschulden -963 -26
Gezahlte Zinsen -2.948 -2.735
Erhaltene Zinsen 68 126
Gezahlte Steuern -3.406 -4.601
Erhaltene Steuern 1.230 512
Erhaltene Ausschiittungen 11.949 29.358
Mittelab/-zufluss aus der operativen Geschiftstatigkeit -7.979 16.814
Auszahlungen flir immaterielle Vermdgenswerte -130 -201
Einzahlungen aus immateriellen Vermégenswerten 100 0
Auszahlungen fiir Sachanlagen -199 -405
Einzahlungen aus Sachanlagen 12 6
Einzahlungen aus nach der Equity-Methode bilanzierten Finanzanlagen 104 2312
Auszahlungen fur nach der Equity-Methode bilanzierten Finanzanlagen 0 -119
Einzahlungen aus sonstigen langfristigen finanziellen Vermdgenswerten 1.844 3.072
Auszahlungen fiir sonstige langfristige finanzielle Vermégenswerte -810 -3.474
Mittelzufluss aus der Investitionstatigkeit 921 1191
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)-Krediten 490 0
Auszahlungen fur die Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -1.003 -1.019
An die Anteilseigner des Mutterunternehmens gezahlte Dividenden -2.990 -2.990
An die Minderheitsgesellschafter gezahlte Dividenden -161 -124
Auszahlungen fir die Aufstockung einer Mehrheitsbeteiligung -36 0
Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit -3.700 -4.133
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds -10.758 13.872
Finanzmittelfonds 01.01. 45.41 31.539
Finanzmittelfonds 31.12. 34.653 45.411

*siehe zur weiteren Erlduterungen die Ausfiihrungen im Anhang unter VIII.
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KONZERNANHANG DER
HAHN-IMMOBILIEN-BETEILIGUNGS AG
ZUM 31. DEZEMBER 2020

Der Konzernabschluss der HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG,
Bergisch Gladbach, und ihrer Tochterunternehmen (im Folgenden
,Hahn Gruppe”, ,Konzern" oder ,Gruppe") fir das Geschaftsjahr
2020 wird am 25. Marz 2021 durch den Vorstand an den Auf-
sichtsrat zur Veroffentlichung freigegeben.

Die HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG (im Folgenden ,Hahn
AG" oder ,Gesellschaft") mit Sitz in der BuddestraBe 14, Bergisch
Gladbach, eingetragen im Handelsregister beim Amtsgericht
Koln (HRB 46697), ist ein ausschlieBlich in Deutschland aufge-
stelltes Unternehmen. Die Hahn Gruppe konzipiert und verwaltet
tber ihre Kapitalverwaltungsgesellschaft, die DeWert Deutsche
Wertinvestment GmbH, Immobilienfonds fir private und institu-
tionelle Anleger. Sie deckt als Asset Manager flir versorgungso-
rientierte Handels- und Mixed-Use-Immobilien mit ihren Toch-
tergesellschaften die gesamte Wertschdpfungskette in diesem
Marktsegment ab.

Informationen liber die Konzernstruktur werden unter V. darge-
stellt. Informationen Uber andere Beziehungen des Konzerns zu

nahestehenden Unternehmen und Personen werden in Angabe VII.

[25], VII. [33] sowie IX.1. dargestellt.

1. GRUNDLAGEN DER ERSTELLUNG DES
ABSCHLUSSES

Der Konzernabschluss der Hahn Gruppe, Bergisch Gladbach, wur-
de nach den vom International Accounting Standards Board (IASB)
verabschiedeten und veréffentlichten International Financial Re-
porting Standards (IFRS), so wie sie in der EU anzuwenden sind,
und den ergénzend nach § 315e anzuwendenden handelsrechtli-
chen Vorschriften aufgestellt. Die Konzern-Gesamtergebnisrech-
nung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt grundsatzlich unter
Anwendung des Anschaffungskostenprinzips. Hiervon ausgenom-
men sind finanzielle Vermdgenswerte, welche erfolgsneutral im
sonstigen Ergebnis oder erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert bewertet wurden sowie als Finanzinvestitionen gehaltene Im-
mobilien. Eine entsprechende Erlduterung erfolgt als Bestandteil der
Erlauterungen der angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden. Der Konzernabschluss wird in Euro aufgestellt, welcher
ebenso die funktionale Wahrung darstellt. Sofern nichts anderes an-
gegeben ist, werden samtliche Werte entsprechend kaufmannischer
Rundung auf Tausend (TEUR) auf- oder abgerundet, wodurch sich
Rundungsdifferenzen von +/- 1 TEUR ergeben kénnen.

Angaben zu wesentlichen Ermessensentscheidungen, Schatzungen
und Annahmen werden in Angabe Ill. gemacht.

2. ANDERUNG DER BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN - GEANDERTE
STANDARDS UND INTERPRETATIONEN

Die Gesellschaft hat, wie im Abschnitt II.5. dargestellt, im aktuel-
len Geschéftsjahr neue bzw. gednderte Standards und Interpreta-
tionen erstmalig angewandt.



3. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der Hahn AG, als
oberstes Mutterunternehmen der Hahn Gruppe, und die Abschlis-
se ihrer Tochterunternehmen zum 31. Dezember 2020.

Tochterunternehmen werden ab dem Erwerbszeitpunkt, d. h. ab
dem Zeitpunkt, an dem der Konzern die Beherrschung erlangt,
vollkonsolidiert. Die Konsolidierung endet, sobald diese Beherr-
schung durch das Mutterunternehmen nicht mehr besteht.

Eine Beherrschung liegt dann, und nur dann vor, wenn das Kon-
zern-Mutterunternehmen:

die Verfligungsgewalt Uber das Beteiligungsunternehmen be-
sitzt (d. h. die Konzern-Mutter besitzt aufgrund aktuell beste-
hender Rechte die Mdglichkeit, diejenigen Aktivitaten des Be-
teiligungsunternehmens zu steuern, die einen wesentlichen
Einfluss auf dessen Rendite haben),

einer Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende
Renditen aus seinem Engagement in dem Beteiligungsunterneh-
men ausgesetzt wird und

die Fahigkeit besitzt, seine Verfligungsgewalt Uiber das Beteili-
gungsunternehmen dergestalt zu nutzen, dass dadurch die eige-
nen Rickflisse aus dem Engagement des Beteiligungsunterneh-
mens beeinflusst werden.

Besitzt der Konzern keine Mehrheit der Stimmrechte oder damit
vergleichbarer Rechte an einem Beteiligungsunternehmen bzw.
gewdhren Stimmrechte keine Verfligungsgewalt Uiber das Beteili-
gungsunternehmen, beriicksichtigt er bei der Beurteilung, ob er die
Verfligungsgewalt an diesem Beteiligungsunternehmen hat, alle
relevanten Sachverhalte und Umsténde. Hierzu zdhlen u. a.:

vertragliche Vereinbarung mit den anderen Stimmberechtigten,
Stimmrechte und potenzielle Stimmrechte des Konzerns

Rechte, die aus anderen vertraglichen Vereinbarungen resul-
tieren.

Ergeben sich aus Sachverhalten und Umsténden Hinweise, dass
sich eines oder mehrere der drei Beherrschungselemente verdandert
haben, muss der Konzern erneut priifen, ob er ein Beteiligungsun-
ternehmen beherrscht. Die Konsolidierung eines Tochterunterneh-
mens beginnt an dem Tag, an dem der Konzern die Beherrschung
tber das Tochterunternehmen erlangt. Sie endet, wenn der Kon-
zern die Beherrschung tber das Tochterunternehmen verliert. Ver-
mogenswerte, Schulden, Ertrdge und Aufwendungen eines Toch-
terunternehmens, das wahrend des Berichtszeitraums erworben
oder verduBert wurden, werden ab dem Tag, an dem der Konzern
die Beherrschung lber das Tochterunternehmen erlangt, bis zu
dem Tag, an dem die Beherrschung endet, im Konzernabschluss
erfasst.

Grundsatzlich haben alle Tochtergesellschaften den gleichen Ab-
schlussstichtag. Bei Bedarf werden Anpassungen an den Ab-
schliissen von Tochterunternehmen vorgenommen, um deren
Rechnungslegungsmethoden an die des Konzerns anzugleichen.
Alle konzerninternen Vermdgenswerte und Schulden, Eigenkapital,
Ertrdge und Aufwendungen sowie Zahlungsstrome aus Geschafts-
vorféllen, die zwischen Konzernunternehmen stattfinden, werden
bei der Konsolidierung vollstandig eliminiert.

Eine Veranderung der Beteiligungshdhe an einem Tochterunter-
nehmen ohne Verlust der Beherrschung wird als Eigenkapitaltrans-
aktion bilanziert.

Verliert der Konzern die Beherrschung lber das Tochterunterneh-
men, so erfolgt eine Ausbuchung der damit verbundenen Vermo-
genswerte (einschlieBlich Geschafts- oder Firmenwert), Schulden
und nicht beherrschenden Anteile. Jeder daraus entstehende Ge-
winn oder Verlust wird in der Gewinn- und Verlustrechnung be-
riicksichtigt. Jede zurlickbehaltene Beteiligung wird zum beizule-
genden Zeitwert erfasst.
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4, ZUSAMMENFASSUNG WESENTLICHER
RECHNUNGSLEGUNGSMETHODEN

Unternehmenszusammenschliisse im Sinne des IFRS 3 werden un-
ter Anwendung der Erwerbsmethode bilanziert. Die Anschaffungs-
kosten eines Unternehmenserwerbs bemessen sich als Summe der
ibertragenen Gegenleistung, bewertet mit dem beizulegenden
Zeitwert zum Erwerbszeitpunkt, und der nicht beherrschenden
Anteile am erworbenen Unternehmen. Bei jedem Unternehmens-
zusammenschluss entscheidet der Konzern, ob er die Anteile ohne
beherrschenden Einfluss am erworbenen Unternehmen zum bei-
zulegenden Zeitwert oder zum entsprechenden Anteil des iden-
tifizierbaren Nettovermdgens des erworbenen Unternehmens
bewertet. Im Rahmen des Unternehmenszusammenschlusses
angefallene Kosten werden als Aufwand erfasst und als Verwal-
tungskosten ausgewiesen.

Erwirbt der Konzern einen Vermdgenswert oder eine Gruppe von
Vermdgenswerten, die keinen Geschaftsbetrieb im Sinne des IFRS 3
bilden, werden die einzelnen erworbenen identifizierbaren Vermo-
genswerte und die tilbernommenen Schulden identifiziert und mit
den anteiligen Anschaffungskosten angesetzt. Die Anschaffungs-
kosten werden den einzelnen identifizierbaren Vermdgenswerten
und Schulden zum Erwerbszeitpunkt auf Grundlage ihrer beizule-
genden Zeitwerte zugeordnet. Eine solche Transaktion oder ein sol-
ches Ereignis flihrt nicht zu einem Geschafts- oder Firmenwert.

Ob Vereinbarungen Uber bedingte Zahlungen an verkaufende An-
teilseigner als bedingte Gegenleistung bei einem Unternehmenszu-
sammenschluss gelten oder als separate Transaktionen angesehen
werden, wird von der Art der Vereinbarungen abhdngig gemacht.
Zur Beurteilung der Art der Vereinbarung werden die Griinde he-
rangezogen, warum der Erwerbsvertrag eine Bestimmung fir be-
dingte Zahlungen enthélt, wer den Vertrag eingeleitet hat und
wann die Vertragsparteien den Vertrag abgeschlossen haben.

Die Bedingungen der fortgesetzten Beschaftigung der Anteilseig-
ner, welche Teile ihrer bestehenden Beteiligungen verduBert haben
und der Mitarbeiter, die in Schlusselpositionen bleiben, werden als
Indikator fiir den wirtschaftlichen Gehalt einer bedingten Entgelt-
vereinbarung gedeutet. Die entsprechenden Bedingungen einer
fortgesetzten Beschéaftigung kdnnen in einem Anstellungsvertrag,
Erwerbsvertrag oder sonstigem Dokument enthalten sein. Eine
bedingte Entgeltvereinbarung, in der die Zahlungen bei einer Be-
endigung des Beschaftigungsverhaltnisses automatisch verfallen,
ist als eine Vergutung fir Leistungen nach dem Zusammenschluss
anzusehen und wird in der Gewinn- und Verlustrechnung als Per-
sonalaufwand der jeweiligen Periode ausgewiesen.

Bei sukzessiven Unternehmenszusammenschliissen wird der vom
Erwerber zuvor an dem erworbenen Unternehmen gehaltene Ei-
genkapitalanteil zu dem zum Erwerbszeitpunkt geltenden beizule-
genden Zeitwert neu bestimmt und der daraus resultierende Ge-
winn oder Verlust erfolgswirksam erfasst. AnschlieBend wird er bei
der Bestimmung des Geschéafts- oder Firmenwerts berlcksichtigt.

Vor dem Erwerbszeitpunkt im sonstigen Ergebnis erfasste Wer-
ténderungen an den zuvor an dem erworbenen Unternehmen ge-
haltenen Eigenkapitalanteil werden, wenn die Gesellschaft die
Beherrschung liber das erworbene Unternehmen erlangt, in die
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht und unter dem
Posten Wertdnderungen an finanziellen Vermdgenswerten ausge-
wiesen.

Der Geschafts- oder Firmenwert wird bei erstmaligem Ansatz zu
Anschaffungskosten bewertet, die sich als Uberschuss der Summe
aus der Ubertragenen Gesamtgegenleistung, dem Betrag der nicht
beherrschenden Anteile und der frilher gehaltenen Anteile liber die
erworbenen identifizierbaren neubewerteten Vermdgenswerte und
tibernommenen Schulden des Konzerns bemessen.

Nach dem erstmaligen Ansatz wird der Geschafts- oder Firmen-
wert zu Anschaffungskosten abziiglich ggf. vorgenommener au-
BerplanmaBiger Wertminderungen bewertet. Zum Zweck des
Wertminderungstests wird der im Rahmen eines Unternehmenszu-
sammenschlusses erworbene Geschafts- oder Firmenwert ab dem
Erwerbszeitpunkt den zahlungsmittelgenerierenden Einheiten des
Konzerns zugeordnet, die vom Unternehmenszusammenschluss
erwartungsgemal profitieren werden. Dies gilt unabhdngig davon,
ob andere Vermogenswerte oder Schulden des erworbenen Unter-
nehmens diesen zahlungsmittelgenerierenden Einheiten zugeord-
net werden. Im Hinblick auf den Wertminderungstest wird auf VII.
[16] verwiesen.

Wenn ein Geschéafts- oder Firmenwert einer zahlungsmittelgene-
rierenden Einheit zugeordnet wurde und ein Geschéaftsbereich die-
ser Einheit verduBert wird, wird der dem verduBerten Geschaftsbe-
reich zuzurechnende Geschafts- oder Firmenwert als Bestandteil
des Buchwerts des Geschaftsbereichs bei der Ermittlung des Er-
gebnisses aus der VerduBerung dieses Geschaftsbereichs bertick-
sichtigt. Der Wert des verduBerten Anteils des Geschafts- oder
Firmenwerts wird auf der Grundlage der relativen Werte des ver-
auBerten Geschaftsbereichs und des verbleibenden Teils der zah-
lungsmittelgenerierenden Einheit ermittelt.

Ubersteigt der beizulegende Zeitwert des erworbenen Reinvermo-
gens die Ubertragene Gesamtgegenleistung, beurteilt der Konzern
erneut, ob er alle erworbenen Vermdgenswerte und alle tber-
nommenen Schulden richtig identifiziert hat, und er Gberprift die
Verfahren, mit denen die Betrdge ermittelt worden sind, die zum
Erwerbszeitpunkt ausgewiesen werden missen. Sofern der beizu-
legende Zeitwert weiterhin tber der libertragenen Gesamtleistung
liegt, wird der resultierende Unterschiedsbetrag zum Erwerbszeit-
punkt im Periodenergebnis erfasst.



Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, bei welchem
der Konzern tiber maBgeblichen Einfluss verfligt. MaBgeblicher
Einfluss ist die Maglichkeit, an den finanz- und geschaftspoliti-
schen Entscheidungen des Beteiligungsunternehmens mitzuwir-
ken, nicht aber die Beherrschung oder die gemeinschaftliche Fiih-
rung der Entscheidungsprozesse.

Ein Gemeinschaftsunternenmen ist eine gemeinsame Vereinba-
rung, bei der die Parteien, die gemeinschaftlich die Fiihrung Gber
die Vereinbarung austiben, Rechte am Nettovermdgen des Ge-
meinschaftsunternehmens besitzen. Gemeinschaftliche Fiihrung
ist die vertraglich vereinbarte Teilhabe an der Beherrschung tber
eine Vereinbarung, die nur dann besteht, wenn Entscheidungen
iber die maBgeblichen Tatigkeiten die einstimmige Zustimmung
der an der gemeinschaftlichen Fiihrung beteiligten Parteien erfor-
dern.

Gemeinsame Vereinbarungen im Sinne einer gemeinschaftlichen
Tatigkeit kommen derzeit bei der Hahn Gruppe nicht vor.

Die Anteile des Konzerns an einem assoziierten Unternehmen oder
einem Gemeinschaftsunternehmen werden nach der Equity-
Methode bilanziert.

Nach der Equity-Methode werden die Anteile an einem assoziier-
ten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen bei der erst-
maligen Erfassung mit den Anschaffungskosten angesetzt. In der
Folge erhdht oder vermindert sich der Buchwert der Anteile ent-
sprechend dem Anteil des Eigentiimers an den Anderungen des
Nettovermdgens des assoziierten Unternenmens oder Gemein-
schaftsunternehmens seit dem Erwerbszeitpunkt. Der mit dem
assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen ver-
bundene Geschafts- oder Firmenwert ist im Buchwert des Anteils
enthalten und wird weder planmaBig abgeschrieben noch einem
gesonderten Wertminderungstest unterzogen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung enthalt den Anteil des Konzerns
am Periodenergebnis des assoziierten Unternehmens oder Ge-
meinschaftsunternehmens. Anderungen des sonstigen Ergebnisses
dieser Beteiligungsunternehmen werden im sonstigen Ergebnis des
Konzerns erfasst. AuBerdem werden unmittelbar im Eigenkapital
des assoziierten Unternehmens oder Gemeinschaftsunternehmens
ausgewiesene Anderungen vom Konzern in Héhe seines Anteils
erfasst. Gewinne und Verluste aus Transaktionen zwischen dem
Konzern und dem assoziierten Unternehmen oder Gemeinschafts-
unternehmen werden entsprechend dem Anteil am assoziierten
Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen eliminiert.

Der Gesamtanteil des Konzerns am Ergebnis eines assoziierten
Unternehmens oder Gemeinschaftsunternenmens wird in der Ge-
winn- und Verlustrechnung unter ,Gewinn- und Verlustanteile an
assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen, die
nach der Equity-Methode bilanziert werden" dargestellt und stellt
das Ergebnis nach Steuern und Anteilen ohne beherrschenden Ein-
fluss an den Tochterunternenmen des assoziierten Unternehmens
oder Gemeinschaftsunternenmens dar.

Die Abschliisse des assoziierten Unternehmens oder Gemein-
schaftsunternehmens werden zum gleichen Abschlussstichtag
aufgestellt wie der Abschluss des Konzerns. Soweit erforderlich,
werden Anpassungen an konzerneinheitliche Rechnungslegungs-
methoden vorgenommen.

Der Konzern ermittelt an jedem Abschlussstichtag, ob objektive
Anhaltspunkte daflir vorliegen, dass der Anteil an einem assozi-
ierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen wertge-
mindert sein kdnnte. Liegen solche Anhaltspunkte vor, so wird die
Hohe der Wertminderung als Differenz zwischen dem erzielbaren
Betrag des Anteils am assoziierten Unternehmen oder Gemein-
schaftsunternehmen und dem Buchwert ermittelt und unter dem
Posten ,Wertanderungen von finanziellen Vermdgenswerten" er-
folgswirksam erfasst. Beim Wertminderungstest werden die er-
warteten Cashflows der Berechnung des Nutzungswerts zugrunde
gelegt, die nach Abstimmung mit der aktuellen Kenntnislage durch
die Gesellschaft in den ndchsten Perioden noch erwirtschaftet
werden kénnen. Da in der Regel die Anhaltspunkte fir eine Wert-
minderung mit einer Reduzierung oder dem Ausbleiben von Cas-
hflows in naher Zukunft verbunden sind, werden Abzinsungssétze
und Wachstumsraten in der Schatzung nicht einkalkuliert.

Um zu ermitteln, ob Indikatoren daftir vorliegen, dass die Antei-

le an assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen
in ihrem Wert gemindert sind, werden die Vorschriften des IAS
28.41A ff. herangezogen. Sofern ein Wertminderungstest vorzu-
nehmen ist, wird der Beteiligungsbuchwert (inklusive Geschafts-
oder Firmenwert) nach den Vorschriften des IAS 36 auf Werthal-
tigkeit getestet. Dazu wird der erzielbare Betrag, d.h. der hdhere
Betrag aus Nutzungswert und beizulegendem Zeitwert abziiglich
VerduBerungskosten, der Beteiligung mit ihrem Beteiligungsbuch-
wert verglichen. Der ermittelte Wertminderungsbedarf wird gegen
den Beteiligungsbuchwert verrechnet. Eine Aufteilung des Wert-
minderungsaufwands auf die im Buchwert des Anteils enthalte-
nen Vermdgenswerte einschlieBlich Geschadfts- oder Firmenwert
wird nicht vorgenommen. Sofern der erzielbare Betrag in Folge-
jahren wieder ansteigt, wird in Ubereinstimmung mit IAS 36 eine
Wertaufholung vorgenommen. Die Wertaufholung beinhaltet da-
bei auch den rein rechnerisch auf den Geschéfts- oder Firmenwert
entfallenden Anteil.
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Der Konzern beendet die Anwendung der Equity-Methode ab dem
Zeitpunkt, an dem seine Beteiligung kein assoziiertes Unterneh-
men oder Gemeinschaftsunternehmen mehr darstellt oder die
Beteiligung nach IFRS 5 als zur VerduBerung gehalten zu klassifi-
zieren ist. Behdlt der Konzern einen Anteil am ehemaligen assozi-
ierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen zuriick und
stellt dieser Anteil einen finanziellen Vermdgenswert im Sinne des
IFRS 9 dar, so wird er zum Zeitpunkt der erstmaligen Erfassung mit
seinem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Differenz zwischen
dem vorherigen Buchwert des assoziierten Unternehmens oder
Gemeinschaftsunternehmens zum Zeitpunkt der Beendigung der
Equity-Methode und dem beizulegenden Zeitwert eines zurlick-
behaltenen Anteils und jeglichen Erlésen aus dem Abgang eines
Teils der Anteile an dem assoziierten Unternehmen oder Gemein-
schaftsunternenmen ist bei der Bestimmung des VerauBerungs-
gewinns/-verlusts zu berlcksichtigen. Zusatzlich bilanziert der
Konzern alle beziiglich dieses assoziierten Unternehmens oder Ge-
meinschaftsunternehmens bislang im sonstigen Ergebnis erfassten
Betrége so, wie es verlangt wiirde, wenn das assoziierte Unterneh-
men oder Gemeinschaftsunternehmen direkt die Vermdégenswer-
te oder Schulden verkauft hdtte. Demzufolge ist bei Beendigung
der Equity-Methode ein Gewinn oder Verlust, der vom assoziierten
Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen bislang im sons-
tigen Ergebnis erfasst und bei Verkauf der Vermdégenswerte oder
Schulden in die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert wiir-
de, vom Konzern aus dem Eigenkapital in die Gewinn- und Verlust-
rechnung umzugliedern.

Sofern sich die Beteiligungsquote des Konzerns an einem assozi-
ierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen dndert, aber
der Konzern weiterhin die Equity-Methode anwendet, wird der Teil
des zuvor im sonstigen Ergebnis erfassten Gewinns oder Verlusts,
der auf die Verringerung der Beteiligungsquote entféllt, aufwands-
oder ertragswirksam umgegliedert, falls dieser Gewinn oder Ver-
lust bei der VerduBerung der dazugehdrigen Vermégenswerte und
Schulden aufwands- oder ertragswirksam umgegliedert werden
miusste. Der Buchwert zum Zeitpunkt der VerduBerung als auch die
erhaltene Gegenleistung werden in der Gewinn- und Verlustrech-
nung unter dem Posten ,Gewinn- und Verlustanteile an assoziier-
ten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen, die nach der
Equity-Methode bilanziert werden" ausgewiesen und gesondert im
Anhang erldutert.

Der Konzern gliedert seine Vermdgenswerte und Schulden in der
Bilanz in kurz- und langfristige Vermdgenswerte bzw. Schulden.

Ein Vermdgenswert ist als kurzfristig einzustufen, wenn:
die Realisierung des Vermdgenswerts innerhalb des normalen Ge-
schaftszyklus erwartet wird oder der Vermégenswert zum Verkauf
oder Verbrauch innerhalb dieses Zeitraums gehalten wird,

der Vermdgenswert primar fir Handelszwecke gehalten wird,

die Realisierung des Vermdgenswerts innerhalb von zwolf Mo-
naten nach dem Abschlussstichtag erwartet wird oder

es sich um Zahlungsmittel oder Zahlungsmitteldquivalente han-
delt, es sei denn, der Tausch oder die Nutzung des Vermdgens-
werts zur Erfillung einer Verpflichtung sind fiir einen Zeitraum
von mindestens zw6lf Monaten nach dem Abschlussstichtag
eingeschrankt.

Alle anderen Vermdgenswerte werden als langfristig eingestuft.
Eine Schuld ist als kurzfristig einzustufen, wenn:

die Erfullung der Schuld innerhalb des normalen Geschaftszyk-
lus erwartet wird,

die Schuld primar fir Handelszwecke gehalten wird,

die Erfullung der Schuld innerhalb von zwélf Monaten nach dem
Abschlussstichtag erwartet wird oder

das Unternehmen kein uneingeschranktes Recht zur Verschie-
bung der Erfillung der Schuld um mindestens zwdlf Monate
nach dem Abschlussstichtag hat.

Alle anderen Schulden werden als langfristig eingestuft.

Latente Steueranspriiche und -schulden werden immer als lang-
fristige Vermogenswerte bzw. Schulden eingestuft.

Der Konzern bewertet finanzielle Vermdgenswerte und als Finan-
zinvestition gehaltene Immobilien zu jedem Abschlussstichtag mit
dem beizulegenden Zeitwert.

Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der in einem geordneten
Geschaftsvorfall zwischen Marktteilnehmern am Bemessungs-
stichtag fur den Verkauf eines Vermdgenswerts eingenommen
bzw. fur die Ubertragung einer Schuld gezahlt wird. Bei der Be-
messung des beizulegenden Zeitwerts wird davon ausgegangen,
dass der Geschaftsvorfall, in dessen Rahmen der Verkauf des Ver-
mogenswerts oder die Ubertragung der Schuld erfolgt, getétigt
wird entweder auf dem:

Hauptmarkt fir den Vermdgenswert oder die Schuld
oder

am vorteilhaftesten Markt flir den Vermdgenswert bzw. die
Schuld, sofern kein Hauptmarkt vorhanden ist.

Der Konzern muss Zugang zum Hauptmarkt oder zum vorteilhaf-
testen Markt haben.

Der beizulegende Zeitwert eines Vermdgenswerts oder einer
Schuld bemisst sich anhand der Annahmen, die von den Markt-
teilnehmern bei der Preisbildung fiir den Vermdgenswert bzw. die
Schuld zugrunde gelegt wiirden. Hierbei wird davon ausgegangen,
dass die Marktteilnehmer in ihrem besten wirtschaftlichen Interes-
se handeln.



Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwerts eines nichtfi-
nanziellen Vermdgenswerts wird auf die hochste und beste Ver-
wendung des Vermdgenswerts durch einen Marktteilnehmer
abgestellt, sofern diese rechtlich und technisch moglich oder wirt-
schaftlich sinnvoll ist. Sofern nicht eindeutige Hinweise vorlie-
gen, wird davon ausgegangen, dass die aktuelle Nutzung auch die
hochste und beste Verwendung darstellt.

Der Konzern wendet Bewertungstechniken an, die unter den jewei-
ligen Umstanden sachgerecht sind und fir die ausreichend Daten
zur Bemessung des beizulegenden Zeitwerts zur Verfligung ste-
hen. Dabei ist die Verwendung beobachtbarer Inputfaktoren még-
lichst hoch und jene nicht beobachtbarer Inputfaktoren moglichst
gering zu halten.

Alle Vermogenswerte und Schulden, fiir die der beizulegende Zeit-
wert bestimmt oder im Abschluss ausgewiesen wird, werden in die
nachfolgend beschriebene Fair-Value-Hierarchie eingeordnet, ba-
sierend auf dem Inputparameter der niedrigsten Stufe, der fiir die
Bewertung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich ist:

Level 1 - in aktiven Mérkten flr identische Vermdgenswerte
oder Schulden notierte (nicht berichtigte) Preise

Level 2 - Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter
der niedrigsten Stufe, der flr die Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf dem Markt direkt oder in-
direkt beobachtbar ist

Level 3 - Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter
der niedrigsten Stufe, der fiir die Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf dem Markt nicht beob-
achtbar ist.

Bei Vermdgenswerten und Schulden, die auf wiederkehrender Ba-
sis im Abschluss erfasst werden, bestimmt der Konzern, ob Um-
gruppierungen zwischen den Stufen der Hierarchie stattgefunden
haben, indem er am Ende jeder Berichtsperiode die Klassifizierung
(oasierend auf dem Inputparameter der niedrigsten Stufe, der fir
die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich
ist) Gberpruft.

Der Bewertungsausschuss des Konzerns legt die Richtlinien und
Verfahren fiir wiederkehrende und nicht wiederkehrende Bemes-
sungen des beizulegenden Zeitwerts fest. Dem Bewertungsaus-
schuss fur die Wertfindung von Anteilen an geschlossenen Im-
mobilienfonds sowie von Gesellschaftsanteilen gehdren der Leiter
des Portfoliomanagements, der Leiter des Rechnungswesens und
Beteiligungscontrollings, der Beteiligungscontroller und die fur die
einzelnen Immobilien zustdndigen Manager an.

Externe Wertgutachter werden fiir die Bewertung wesentlicher
Vermogenswerte, wie in der unten folgenden Tabelle dargestellt,
hinzugezogen. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um die Be-
wertung des jeweiligen Immobilienvermdgens, welches sich antei-
lig im beizulegenden Zeitwert der finanziellen Vermdgenswerte bi-
lanziell widerspiegelt. Die Entscheidung, ob externe Wertgutachter
beauftragt werden sollen, wird jahrlich vom Bewertungsausschuss
getroffen. Auswahlkriterien fir die Bestellung eines externen
Wertgutachters sind beispielsweise die Marktkenntnis, Reputation,
Unabhéngigkeit und die Einhaltung professioneller Standards. Der
Bewertungsausschuss legt fest, welche Bewertungstechniken und
Inputfaktoren in jedem einzelnen Fall anzuwenden sind.

Der Bewertungsausschuss analysiert zu jedem Abschlussstich-

tag die Wertentwicklungen von Vermdgenswerten, die gemaB den
Rechnungslegungsmethoden des Konzerns neu bewertet oder neu
beurteilt werden mussen. Bei dieser Analyse Uberpriift der Bewer-
tungsausschuss die wesentlichen Inputfaktoren, die bei der letzten
Bewertung angewandt wurden, indem er die Informationen in den
Bewertungsberechnungen mit Vertrdgen und anderen relevanten
Dokumenten abgleicht.

Gemeinsam mit den externen Wertgutachtern des Konzerns ver-
gleicht der Bewertungsausschuss auBerdem die Anderungen des
beizulegenden Zeitwerts jedes Vermdgenswerts mit der entspre-
chenden Entwicklung in den wertbeeinflussenden Parametern, um
zu beurteilen, ob die jeweiligen Anderungen des beizulegenden
Zeitwerts plausibel sind.

Wesentliche Bewertungsergebnisse werden durch den Bewer-
tungsausschuss und die externen Wertgutachter hinsichtlich der
wesentlichen Annahmen, die den Bewertungen zugrunde lagen,
mit dem Abschlusspriifer des Konzerns besprochen.

Um die Angabepflichten Uber die beizulegenden Zeitwerte zu er-
flllen, hat der Konzern Klassen von Vermdgenswerten und Schul-
den auf der Grundlage ihrer Art, ihrer Merkmale und ihrer Risiken
sowie der Stufen der oben erlduterten Bemessungshierarchie fest-
gelegt.
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Nachfolgende Tabelle zeigt die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der Vermdgenswerte des

Konzerns nach Hierarchiestufen:

Zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle und nicht finanzielle Vermdgenswerte

zum 31. Dezember 2020 (in Klammern: 31. Dezember 2019)

Angaben in TEUR Gesamt Level 1 Level 2 Level 3
a) Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 591 0 0 591
- erfolgswirksame Bewertung zum Zeitwert - (591) (0) (0) (591)
b) Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete langfristige
finanzielle Vermogenswerte (Anteile an Immobilienfonds) 22.741 0 930 21.81
- erfolgswirksame Bewertung zum Zeitwert - (25.374) (0) (930) (24.444)
¢) Sonstige finanzielle Vermégenswerte (Beteiligungen) 1.693 0 0 1.693
- erfolgswirksame Bewertung zum Zeitwert - (2.377) (0) (0) (2.377)
d) Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete kurzfristige
finanzielle Vermdgenswerte (Gesellschaftsanteile) 10.347 0 0 10.347
- erfolgswirksame Bewertung zum Zeitwert - (12.133) (0) (0) (12.133)

Im Geschaftsjahr bestanden keine Anhaltspunkte, die auf die Notwendigkeit zur Umgruppierung zwi-

schen Bewertungsstufen hinweisen wiirde.

Die Sensitivitdten des Geschaftsjahres 2020 stellen sich hinsichtlich der Inputparameter wie folgt dar:

Wesentliche nicht

Auswirkung von
Anderungen der
Inputparameter auf den
beizulegenden Zeitwert
(Sensitivitdtsanalyse)

Bewertungsverfahren beobachtbare Inputparameter Bandbreite -10 % 10 %
Anteile an geschlossenen Immobilienfonds (erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete langfristige finanzielle Verm8genswerte)
Vereinfachtes Ertragswertverfahren Mietzins der in den geschlossenen Immobilien- 64 TEUR bis
fonds eingebetteten Einzelhandelsimmobilie 2.818 TEUR -1.977 TEUR 1.977 TEUR
Branchentiblicher Multiplikator des Mietzinses 11,5 bis
fur die Ermittlung des Immobilienwertes 19,0 -2.261 TEUR 2.261 TEUR
Verschuldung des geschlossenen 0,00 bis
Immobilienfonds 90,88 % -1.196 TEUR 1.196 TEUR
Gesellschaftsanteile (erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
kurzfristige finanzielle Vermdgenswerte)
Vereinfachtes Ertragswertverfahren Mietzins der in den geschlossenen Immobilien- 297 TEUR bis
fonds eingebetteten Einzelhandelsimmobilie 2.818 TEUR -1.426 TEUR 1.426 TEUR
Branchentiblicher Multiplikator des Mietzinses 11,5 bis
fur die Ermittlung des Immobilienwertes 19,0 -1.077 TEUR 1.077 TEUR
Verschuldung des geschlossenen 0,00 bis
Immobilienfonds 90,88 % -1.025 TEUR 1.025 TEUR




Die Sensitivitdten des Vorjahres 2019 stellen sich hinsichtlich der Inputparameter wie folgt dar:

Wesentliche nicht

Auswirkung von
Anderungen der
Inputparameter auf den
beizulegenden Zeitwert
(Sensitivitdtsanalyse)

Bewertungsverfahren beobachtbare Inputparameter Bandbreite -10 % 10 %
Anteile an geschlossenen Immobilienfonds (erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete langfristige finanzielle Vermdgenswerte)
Vereinfachtes Ertragswertverfahren Mietzins der in den geschlossenen Immobilien- 64 TEUR bis
fonds eingebetteten Einzelhandelsimmobilie 2.824 TEUR -2.052 TEUR 2.052 TEUR
Branchentiblicher Multiplikator des Mietzinses 13,5 bis
fur die Ermittlung des Immobilienwertes 18,0 -2.052 TEUR 2.052 TEUR
Verschuldung des geschlossenen -0,16 bis
Immobilienfonds 356,45 % -1.338 TEUR 1.338 TEUR
Gesellschaftsanteile (erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
kurzfristige finanzielle Vermdgenswerte)
Vereinfachtes Ertragswertverfahren Mietzins der in den geschlossenen Immobilien- 297 TEUR bis
fonds eingebetteten Einzelhandelsimmobilie 2.824 TEUR -995 TEUR 995 TEUR
Branchentiblicher Multiplikator des Mietzinses 13,5 bis
fur die Ermittlung des Immobilienwertes 18,0 -995 TEUR 995 TEUR
Verschuldung des geschlossenen 0,00 bis
Immobilienfonds 227,62 % -1.187 TEUR 1.187 TEUR
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im Berichts-
zeitraum in der
Gewinn- oder
Verlustrechnung

Uberleitung der zum beizulegenden Zeitwert bewerteten und in Stufe 3 der Bemessungshierarchie
eingeordneten finanziellen Vermdgenswerte:

im Berichtszeit-
raum im sonstigen
Ergebnis ange-
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1. Januar angesetzte Gewin- setzte Gewinne Kdufe/ Umgruppie- 31. Dezem-
Angaben in TEUR 2020 ne und Verluste und Verluste  Verkaufe rungen ber 2020
Als Fi i iti hal
S mz?r?zmvesutlonen gehaltene 591 . . B 591
Immobilien
Erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete langfristige
finanzielle Vermdgenswerte 26.821 -836 - -1.551 - 24.434
Erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete kurzfristige
finanzielle Vermdgenswerte 12.133 -568 - -1.218 - 10.347
im Berichts-
zeitraum in der  im Berichtszeit-
Gewinn- oder raum im sonstigen
Verlustrechnung Ergebnis ange-
1. Januar angesetzte Gewin- setzte Gewinne Kdufe/ Umgruppie- 31. Dezem-
Angaben in TEUR 2019  ne und Verluste und Verluste  Verkdufe rungen ber 2019
Als Finanzinvestitionen gehaltene
L 591 - - - 591
Immobilien
Erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete langfristige
finanzielle Vermogenswerte 27.977 -43 - -1.113 - 26.821
Erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete kurzfristige
finanzielle Vermdgenswerte 9.501 -154 - 2.786 - 12.133

Das Management hat festgestellt, dass die beizulegenden Zeit-
werte von Forderungen gegen nahestehende Personen und Un-
ternehmen, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Zah-
lungsmitteln und kurzfristigen Einlagen, sonstigen finanziellen
Vermdgenswerten, Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten,
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, Verbindlichkei-
ten gegenliber nahestehenden Personen, Unternehmen und Ge-
sellschaftern ohne beherrschenden Einfluss aufgrund der kurzen
Laufzeiten dieser Instrumente oder den marktgerechten Verzins-
ungen ihren Buchwerten nahezu entsprechen.

Erldse aus Vertragen mit Kunden werden erfasst, wenn die Verfi-
gungsgewalt Uber die Glter oder Dienstleistungen auf den Kunden
ibertragen wird. Die Erfassung erfolgt in Héhe der Gegenleistung,
die der Konzern im Austausch fiir diese Giter oder Dienstleitungen
voraussichtlich erhalten wird.

Dariiber hinaus setzt die Ertragsrealisierung die Erfillung nachfol-
gend aufgelisteter Ansatzkriterien voraus.

VerduBerung und Vermittlung von Immobilien und Gesell-
schaftsanteilen

Leistungen im Zusammenhang mit dem Vertrieb von Fonds (Plat-
zierung von Immobilienfonds) gelten in der Regel bei Zeichnung
der Beitrittserkldrung durch den Anleger nach Ablauf der gesetzli-
chen Widerrufsfrist als erbracht bzw. bei Verkdufen von Immobili-
en mit dem vertraglich fixierten Ubergang von Nutzen und Lasten.

Die im Rahmen der Konzeptionserstellung eines Immobilienfonds
anfallenden Ertrage gelten in der Regel mit Verdffentlichung des
Verkaufsprospektes sowie der Vollendung der mehrheitlichen Plat-
zierung der zum Verkauf stehenden Anteile als realisiert.

Der Erl6s bei der direkten VerduBerung von Immobilien (asset-
deal) wird dann erfasst, wenn der K3ufer die Verfiigungsgewalt
uber die Immobilie erlangt. Die Verfligungsgewalt geht dann dber,
wenn der Kdufer die Nutzung tber die Immobilie zu bestimmen
hat und den Nutzen daraus zieht (bspw. Zahlungsstrome).



Aus Konzernsicht stellt die vollstandige VerduBerung von Anteilen
einer als Tochterunternehmen vollkonsolidierten immobilienfiih-
renden Gesellschaft eine entgeltliche Ubertragung aller enthalte-
nen Vermdgenswerte und Schulden dar. Kern der Transaktion ist
die VerduBerung der in dieser Gesellschaft eingebetteten Einzel-
handelsimmobilie. Bei der VerduBerung der mehrheitlichen Anteile
an diesen Immobilienfonds werden demzufolge in Héhe der verdu-
Berten Immobilienwerte Umsatzerldse ausgewiesen.

Die bei nicht vollstandigem Verkauf der Anteile an immobilienfih-
renden Tochterunternehmen im Rahmen der Entkonsolidierung
zum Fair Value erfassten verbleibenden Anteile werden bei einem
maBgeblichen Einfluss als zur VerduBerung gehaltene langfristige
Vermdgenswerte nach IFRS 5 erfasst, sofern die entsprechenden
Voraussetzungen des IFRS 5 gegeben sind (vgl. 4.17. dieses Ab-
schnitts). Sofern diese verbleibenden Anteile keinen maBgeblichen
Einfluss begriinden, werden diese unter den kurzfristigen Vermo-
genswerten ausgewiesen. Im Weiteren weist die Hahn Gruppe zu-
dem Anteile an Investmentfonds nach IFRS 5 aus, bei denen ein
maBgeblicher Einfluss vorliegt und der Buchwert iberwiegend
durch ein VerauBerungsgeschaft und nicht durch fortgesetzte
Nutzung realisiert wird.

Teilweise werden branchentbliche Garantien im Rahmen des Ab-
verkaufes begeben, welche sich weitgehend auf steuer- und im-
mobilienrechtliche Themen beschranken. Diese werden jeweils
gesondert im Anhang angegeben, sofern Sie der H6he und dem
Grunde nach als wesentlich gelten.

Mietertriage

Die aus den Vorratsimmobilien resultierenden Mieterldse aus Ope-
rating-Leasingverhdltnissen werden linear tber die Laufzeit der
Leasingverhdltnisse erfasst und unter den sonstigen Umsatzerlo-
sen ausgewiesen. Die Mieterldse enthalten Nettomieten und Miet-
nebenkosten.

Ertrage aus Ausschiittungen

Beteiligungsertrdge werden mit der Entstehung des Rechtsan-
spruchs auf Zahlung erfasst; das ist grundsatzlich der Zeitpunkt,
an dem die Anteilseigner die Dividende beschlieBen. Diese werden
als Beteiligungsertrag erfasst, wenn die ausschittende Gesell-
schaft die Dividende aus realisierten Ergebnissen erwirtschaftet
hat. Wenn es sich bei den Entnahmen aus der Gesellschaft nicht
um realisierte Ergebnisse oder Gewinnriicklagen handelt, werden
diese Einzahlungen bei der zu erfassenden Unternehmensgesell-
schaft als Minderung des Beteiligungswertes erfasst.

Erbringung von Dienstleistungen

Managementgebihren flir Serviceleistungen werden (ber die
Laufzeit der jeweiligen Leistung vereinnahmt. Einmalverglitungen,
die durch die Kommanditisten bzw. die Fonds zum Zeitpunkt des
Abschlusses der jeweiligen Servicevereinbarung zu leisten sind,
werden in Hohe des Transaktionspreises ertragswirksam erfasst,
sofern durch die Hahn Gruppe eine separat identifizierbare Leis-
tung erbracht wird.

Die Dienstleistungen im Bereich der Immobilien-, Fonds- und
Portfolioverwaltung werden laufend erbracht und mit den Invest-
mentvermdgen Uber Dauerrechnungen mit einer monatlichen bzw.
quartals- oder jahrlichen Zahlungsverpflichtung abgegolten. Die
Erlose werden demnach addquat und zeitlich abgegrenzt erfasst,
was der laufenden Dienstleistung in Form der Verwaltung best-
moglich entspricht.

Dienstleistungen, welche nicht laufend erbracht werden (wie bspw.
die Fondskonzeption, Mietvermittlung, die Vermittlung von Ei-
gen- und Fremdkapital oder die Objektvermittlung) gelten als er-
flllt, wenn die separat identifizierbare Leistung als vollumfénglich
erbracht anzusehen ist. Dies kann zum einen der Erhalt der Ver-
triebserlaubnis (fir die Leistung der Konzeption), die Unterzeich-
nung des Mietvertrages (bei der Vermittlung von Mietvertragen),
die Zeichnung von Eigenkapital oder die Unterzeichnung von Dar-
lenensvertragen (Vermittlung Eigen- und Fremdkapital) oder die
notarielle Beurkundung des Immobilienkaufvertrages (Vermittiung
eines Objektankaufs oder -verkaufs) sein.

Verpflichtungen fir Ricksendungen, Erstattungen und dhnliche
Verpflichtungen existieren in der Regel nicht oder sind der Héhe
nach zu vernachlassigen.

Zinsertrige und -aufwendungen

Bei allen zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewerteten Finan-
zinstrumenten werden Zinsertrage und Zinsaufwendungen anhand
der Effektivzinssatzmethode erfasst; dabei handelt es sich um

den urspriinglichen Kalkulationszinssatz, mit dem die geschatzten
kiinftigen Ein- und Auszahlungen lber die erwartete Laufzeit des
Finanzinstruments oder gegebenenfalls eine kiirzere Periode exakt
auf den Nettobuchwert des finanziellen Vermégenswerts oder

der finanziellen Verbindlichkeit abgezinst werden. Zinsertrdge und
-aufwendungen werden im Periodenergebnis als Teil der Finanzer-
trage bzw. -aufwendungen (Finanzergebnis) ausgewiesen.

Tatsachliche Ertragsteuern

Die tatsdchlichen Steuererstattungsanspriiche und Steuerschul-
den fir die laufende und friihere Perioden werden mit dem Betrag
bemessen, in dessen Hohe eine Erstattung von der Steuerbehérde
bzw. eine Zahlung an die Steuerbehorde erwartet wird. Der Be-
rechnung des Betrags werden die Steuersdtze und Steuergesetze
zugrunde gelegt, die zum Abschlussstichtag gelten.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag setzen sich dabei aus
Gewerbesteuer, Kérperschaftsteuer und dem Solidaritdtszuschlag
zusammen.
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Bei in Deutschland ansassigen Unternehmen in der Rechtsform ei-
ner Kapitalgesellschaft fallt Kérperschaftsteuer gem. § 23 Abs. 1
KStG in Hohe von 15 Prozent (unverdndert zu 2019) sowie ein So-
lidaritdtszuschlag in Héhe von 5,5 Prozent der geschuldeten Kor-
perschaftsteuer an. Zusatzlich unterliegen diese Gesellschaften
sowie Tochterunternehmen in der Rechtsform einer Personenge-
sellschaft, welche gewerbliche Einkiinfte erzielt, der Gewerbesteu-
er. Dabei wird der aktuelle Gewerbesteuerhebesatz von 460 Pro-
zent berticksichtigt. Hieraus ergibt sich ein Gewerbesteuersatz von
16,1 Prozent. Folglich ergibt sich daraus eine effektive Steuerbe-
lastung von 31,93 Prozent.

Steuerliche Effekte bei den Immobilienfonds werden im Konzern-
abschluss nur in dem Umfang berlcksichtigt, in dem die Hahn
Gruppe an den Immobilienfonds beteiligt ist, da die Besteuerung
der Ergebnisse der Immobilienfonds auf Ebene der Kommanditis-
ten eintritt und somit fir die auBenstehenden Kommanditisten
auBerhalb der Hahn Gruppe erfolgt.

Latente Steuern

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung der
Liability-Methode auf bestehende temporéare Differenzen zwischen
dem Wertansatz eines Vermdgenswerts bzw. einer Schuld in der
Bilanz und dem Steuerbilanzwert zum Abschlussstichtag.

Latente Steuerschulden und latente Steueranspriiche werden fir
alle zu versteuernden temporéaren Differenzen erfasst, mit Aus-
nahme von:

latenten Steuerschulden aus dem erstmaligen Ansatz eines Ge-
schafts- oder Firmenwerts oder eines Vermodgenswerts oder
einer Schuld aus einem Geschaftsvorfall, der kein Unterneh-
menszusammenschluss ist und der zum Zeitpunkt des Ge-
schaftsvorfalls weder das handelsrechtliche Periodenergebnis
noch das zu versteuernde Ergebnis beeinflusst,

latenten Steuerschulden aus zu versteuernden temporaren Dif-
ferenzen, die im Zusammenhang mit Beteiligungen an Tochte-
runternehmen, assoziierten Unternehmen und Anteilen an ge-
meinsamen Vereinbarungen stehen, wenn der zeitliche Verlauf
der Umkehrung der temporaren Differenzen gesteuert werden
kann und es wahrscheinlich ist, dass sich die temporédren Un-
terschiede in absehbarer Zeit nicht umkehren werden.

Latente Steueranspriiche werden fiir alle abzugsfahigen tempora-
ren Unterschiede, noch nicht genutzten steuerlichen Verlustvor-
trdge und nicht genutzten Steuergutschriften jedoch lediglich in
dem MaBe erfasst, in dem es wahrscheinlich ist, dass zu versteu-
erndes Einkommen verfligbar sein wird, gegen das die abzugsfahi-
gen tempordren Differenzen und die noch nicht genutzten steuer-
lichen Verlustvortrdge und Steuergutschriften verwendet werden
konnen.

Fiir die tempordren Differenzen und Verlustvortrage der Immobili-
enfonds wurden latente Steuern nur auf den der Gruppe zuzurech-
nenden Anteil gebildet, da die Ergebnisse dieser Gesellschaften le-
diglich auf Gesellschafterebene einer Besteuerung unterliegen und
damit die auf die auBenstehenden Kommanditisten entfallenden
Anteile der latenten Steuern auBerhalb des Konzerns anfallen.

Der Buchwert der latenten Steueranspriiche wird an jedem Ab-
schlussstichtag tberprift und in dem Umfang reduziert, in dem es
nicht mehr wahrscheinlich ist, dass ein ausreichendes zu versteu-
erndes Ergebnis zur Verfligung stehen wird, gegen das der latente
Steueranspruch verwendet werden kann. Nicht angesetzte latente
Steueranspriiche werden an jedem Abschlussstichtag Gberpriift
und in dem Umfang angesetzt, in dem es wahrscheinlich gewor-
den ist, dass ein kiinftig zu versteuerndes Ergebnis die Realisierung
des latenten Steueranspruchs erméglicht.

Latente Steueranspriiche und -schulden werden anhand der Steu-
ersatze bemessen, die in der Periode, in der ein Vermdgenswert
realisiert oder eine Schuld erfillt wird, voraussichtlich Gultigkeit
erlangen werden. Dabei werden die Steuersitze (und Steuergeset-
ze) zugrunde gelegt, die zum Abschlussstichtag gelten oder fir die
Zukunft wirksam erlassen sind.

Latente Steuern, die sich auf erfolgsneutral erfasste Posten be-
ziehen, werden ebenfalls erfolgsneutral gebucht. Latente Steuern
werden dabei entsprechend des ihnen zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalls entweder im sonstigen Ergebnis oder direkt im Ei-
genkapital erfasst.

Latente Steueranspriiche und latente Steuerschulden werden mit-
einander verrechnet, wenn der Konzern einen einklagbaren An-
spruch zur Aufrechnung der tatsachlichen Steuererstattungs-
anspriche gegen tatsdchliche Steuerschulden hat und diese sich
auf Ertragsteuern des gleichen Steuersubjekts beziehen, die von
der gleichen Steuerbehdrde erhoben werden.

Aufwendungen und Vermdgenswerte werden nach Abzug der Um-
satzsteuer erfasst. Eine Ausnahme bilden folgende Félle:

Wenn die beim Kauf von Vermdgenswerten oder bei der Inan-
spruchnahme von Dienstleistungen angefallene Umsatzsteu-
er nicht von der Steuerbehdrde zuriickgefordert werden kann,
wird die Umsatzsteuer als Teil der Herstellungskosten des Ver-
mogenswerts bzw. als Teil der Aufwendungen erfasst.

Forderungen und Verbindlichkeiten werden mitsamt dem darin
enthaltenen Umsatzsteuerbetrag angesetzt.

Der Umsatzsteuerbetrag, der von der Steuerbehorde zu erstatten
oder an diese abzufiihren ist, wird in der Bilanz unter dem Posten
Sonstige Ubrige Vermdgenswerte bzw. Sonstige tbrige Verbind-
lichkeiten ausgewiesen.



Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
abzliglich kumulierter planméaBiger Abschreibungen und kumulier-
ter Wertminderungsaufwendungen angesetzt. Wenn wesentliche
Teile von Sachanlagen in regelmdBigen Abstdnden ausgetauscht
werden missen, erfasst der Konzern solche Teile als gesonderte
Vermdgenswerte mit spezifischer Nutzungsdauer bzw. Abschrei-
bung. Sdmtliche Wartungs- und Instandhaltungskosten werden
sofort erfolgswirksam erfasst.

Den planméaBigen linearen Abschreibungen liegen folgende Nut-
zungsdauern der Vermdgenswerte zugrunde:

Gebidude 25 Jahre

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 3 bis
13 Jahre

Sachanlagen werden entweder bei Abgang ausgebucht oder dann,
wenn aus der weiteren Nutzung oder VerduBerung des angesetz-
ten Vermdgenswerts kein wirtschaftlicher Nutzen mehr erwartet
wird. Die aus der Ausbuchung des Vermdgenswerts resultierenden
Gewinne oder Verluste werden als Differenz zwischen dem Net-
toverduBerungserlds und dem Buchwert des Vermdgenswerts er-
mittelt und in der Periode erfolgswirksam im Periodenergebnis er-
fasst, in der der Vermdgenswert ausgebucht wird.

Die Restwerte, Nutzungsdauern und Abschreibungsmethoden der
Sachanlagen werden am Ende eines jeden Geschéaftsjahres tber-
prift und bei Bedarf prospektiv angepasst.

Konzern als Leasingnehmer

Der Konzern beurteilt bei Vertragsbeginn, ob ein Vertrag ein Lea-
singverhaltnis begriindet oder enthélt. Dies ist der Fall, wenn der
Vertrag dazu berechtigt, die Nutzung eines identifizierten Vermo-
genswertes gegen Zahlung eines Entgelts flr einen bestimmten
Zeitraum zu kontrollieren.

Der Konzern erfasst und bewertet alle Leasingverhéltnisse (mit
Ausnahme von kurzfristigen Leasingverhaltnissen und solchen,
bei denen der zugrunde liegende Vermdgenswert von geringem
Wert ist) nach einem einzigen Modell. Er erfasst Verbindlichkeiten
zur Leistung von Leasingzahlungen und Nutzungsrechte fir das
Rechts auf Nutzung des zugrunde liegenden Vermdgenswertes.
Leasingzahlungen fur kurzfristige Leasingverhiltnisse (Laufzeit ab
Bereitstellungsdatum bis zu 12 Monaten und ohne Kaufoption) so-
wie flr Leasingverhdltnisse, denen ein geringwertiger Vermdgens-
wert zugrunde liegt, werden linear Uber die Laufzeit des Leasing-
verhaltnisses als Aufwand erfasst.

i) Nutzungsrechte

Der Konzern erfasst Nutzungsrechte zum Bereitstellungsdatum
(d.h. zu dem Zeitpunkt, an dem der zugrunde liegende Leasing-
gegenstand zur Nutzung bereitsteht). Nutzungsrechte werden zu
Anschaffungskosten abzuglich aller kumulierten Abschreibungen
und aller kumulierten Wertminderungsaufwendungen bewertet
und um jede Neubewertung der Leasingverbindlichkeit berichtigt.
Die Kosten von Nutzungsrechten beinhalten die erfassten Leasing-
verbindlichkeiten, die entstandenen anfanglichen direkten Kosten
sowie die bei oder vor der Bereitstellung geleisteten Leasingzah-
lungen abzuglich aller erhaltenen Leasinganreize. Nutzungsrechte
werden planmaBig linear Uber den kiirzeren der beiden Zeitrdume
aus Laufzeit des Leasingvertrages und erwarteter Nutzungsdauer
der Leasingverhéltnisse wie folgt abgeschrieben:

Grundsticke und Bauten 7 bis 9 Jahre
Kraftfahrzeuge 3 Jahre

Wenn das Eigentum an dem Leasinggegenstand am Ende der Lea-
singvertragslaufzeit auf den Konzern libergeht oder in den Kosten
die Auslibung einer Kaufoption beriicksichtigt ist, werden die Ab-
schreibungen anhand der erwarteten Nutzungsdauer des Leasing-
gegenstandes ermittelt.

Die Nutzungsrechte werden ebenfalls auf Wertminderung tber-
pruft. Einzelheiten zu den Rechnungslegungsmethoden sind unter
[.4.15 dargestellt.

Der Ausweis der Nutzungsrechte an Grundstlicken und Bauten
sowie an den Kraftfahrzeugen erfolgt innerhalb der Sachanlagen
(vgl. Abschnitt VII. [14]).

ii) Leasingverbindlichkeiten

Am Bereitstellungsdatum erfasst der Konzern Leasingverbind-
lichkeiten mit dem Barwert der Uber die Laufzeit des Leasingver-
haltnisses zu leistenden Leasingzahlungen. Die Leasingzahlungen
enthalten feste Zahlungen abzliglich etwaiger zu erhaltender Lea-
singanreize, variable Zahlungen, die an einen Index oder (Zins-)
Satz gekoppelt sind und Betrdge, die voraussichtlich im Rahmen
von Restwertgarantien entrichtet werden missen. Zudem um-
fassen Leasingzahlungen den Auslbungspreis einer Kaufoption,
wenn hinreichend sicher ist, dass der Konzern die Option ausubt,
und Strafzahlungen im Zusammenhang mit der Kindigung des
Leasingvertrages, wenn in der Laufzeit berlicksichtigt ist, dass der
Konzern die Kiindigungsoption wahrnehmen wird.
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Variable Leasingzahlungen, die nicht an einen Index oder Zins-
(Satz) gekoppelt sind, werden in der Periode, in der das die Zah-
lung auslésende Ereignis eintritt, aufwandswirksam erfasst. Bei
der Berechnung des Barwertes der Leasingzahlungen verwen-
det der Konzern seinen Grenzfremdkapitalzinssatz zum Bereit-
stellungsdatum, da der dem Leasingverhaltnis zugrunde liegende
Zinssatz nicht ohne Weiteres bestimmt werden kann. Nach dem
Bereitstellungsdatum wird die Leasingverbindlichkeit erh6ht, um
dem hoheren Zinsaufwand Rechnung zu tragen, und verringert,
um den geleisteten Leasingzahlungen Rechnung zu tragen. Zudem
wird der Buchwert der Leasingverbindlichkeit bei Anderung des
Leasingverhaltnisses, Anderung der Laufzeit, der Hohe der Lea-
singzahlungen oder bei einer Anderung der Beurteilung in Bezug
auf die Auslibung einer Kaufoption neu bewertet.

Der lang- bzw. kurzfristige Teil Leasingverbindlichkeiten wird unter
den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Im Berichtsjahr erfolgten Zahlungsmittelabflisse aus Leasingver-
haltnissen in Hohe von 1.160 TEUR (Vorjahr: 1.224 TEUR).

Konzern als Leasinggeber

Leasingverhdltnisse, bei denen nicht im Wesentlichen alle mit dem
Eigentum verbundenen Chancen und Risiken vom Konzern auf den
Leasingnehmer Ubertragen werden, werden als Operating-Leasing-
verhltnis klassifiziert. Leasingzahlungen (Mieteinnahmen) fur
Operating-Leasingverhéltnisse werden linear tber die Laufzeit des
Leasingverhdltnisses als Ertrag im Periodenergebnis erfasst. An-
fangliche direkte Kosten, die bei den Verhandlungen und dem Ab-
schluss eines Operating-Leasingvertrags entstehen, werden dem
Buchwert des Leasinggegenstands hinzugerechnet und tber die
Laufzeit des Leasingverhaltnisses korrespondierend zu den Mieter-
tragen linear als Aufwand erfasst. Bedingte Mietzahlungen werden
in der Periode als Ertrag erfasst, in der sie erwirtschaftet werden.
Finanzierungsleasingverhaltnisse unterhalt der Konzern nicht.

Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Her-
stellung eines Vermdgenswerts zugeordnet werden kénnen, fir
den ein betrachtlicher Zeitraum erforderlich ist, um ihn in seinen
beabsichtigten gebrauchs- oder verkaufsfahigen Zustand zu ver-
setzen, werden als Teil der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
des entsprechenden Vermogenswerts aktiviert. Im Geschaftsjahr
wurden keine Fremdkapitalkosten aktiviert.

Alle sonstigen Fremdkapitalkosten werden in der Periode als Auf-
wand erfasst, in der sie angefallen sind. Fremdkapitalkosten sind
Zinsen und sonstige Kosten, die einem Unternehmen im Zusam-
menhang mit der Aufnahme von Fremdkapital entstehen.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden bei der erst-
maligen Erfassung zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten ein-
schlieBlich Nebenkosten bewertet. Im Rahmen der Folgebewertung
werden die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu ihrem
beizulegenden Zeitwert angesetzt. Der beizulegende Zeitwert spie-
gelt die Marktbedingungen am Abschlussstichtag wider. Gewinne
oder Verluste aus Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden in der Periode ih-
rer Entstehung im Periodenergebnis unter entsprechender Posten-
bezeichnung erfasst.

Die Hahn Gruppe weist unter den als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien ein unbebautes Grundstiick, das fiir eine gegenwartig

unbestimmte kiinftige Nutzung gehalten wird, aus. Die Bewertung
erfolgt mit dem Bodenrichtwert abziiglich Kosten fir die Herstel-

lung des Zustandes der Bebaubarkeit.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden ausgebucht,
wenn sie verduBert werden. Die Differenz zwischen den Nettover-
duBerungserldsen und dem Buchwert des Vermdgenswerts wird

in der Periode der Ausbuchung erfolgswirksam unter dem Posten
.Gewinne und Verluste aus der VerduBerung von als Finanzinvesti-
tionen gehaltenen Immobilien” erfasst.

Immaterielle Vermdgenswerte, die nicht im Rahmen eines Unter-
nehmenszusammenschlusses erworben werden, werden bei der
erstmaligen Erfassung zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
angesetzt. Die Anschaffungskosten von im Rahmen eines Unter-
nehmenszusammenschlusses erworbenen immateriellen Vermao-
genswerten entsprechen ihrem beizulegenden Zeitwert zum Er-
werbszeitpunkt. Die immateriellen Vermdgenswerte, die tber eine
bestimmte Nutzungsdauer verfligen, werden in den Folgeperioden
mit ihren Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziglich kumu-
lierter planmaBiger Abschreibungen und kumulierter Wertminde-
rungsaufwendungen angesetzt.

Ein Geschafts- oder Firmenwert wird bei erstmaligem Ansatz zu
Anschaffungskosten bewertet, die sich als Uberschuss der Summe
aus der Ubertragenen Gegenleistung, dem Betrag der nicht beherr-
schenden Anteile und der zuvor gehaltenen Anteile Gber die er-
worbenen identifizierbaren Vermdgenswerte und tbernommenen
Schulden des Konzerns bemessen. In den Folgeperioden erfolgt die
Bewertung mit Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich
kumulierter Wertminderungsaufwendungen. PlanmaBige Abschrei-
bungen erfolgen nicht. Dazu wird mindestens einmal jahrlich auf
der Ebene der zahlungsmittelgenerierenden Einheit eine Werthal-
tigkeitsprifung durchgefiihrt. Weitere Ausfiihrungen zum Impair-
menttest erfolgen unter VII. [16].



Die immateriellen Vermdgenswerte mit bestimmter Nutzungsdau-
er werden Uber die wirtschaftliche Nutzungsdauer abgeschrieben
(Linearabschreibung) und auf eine magliche Wertminderung tiber-
prift, sofern Anhaltspunkte dafir vorliegen, dass der immaterielle
Vermdgenswert wertgemindert sein konnte. Die Abschreibungs-
dauer und die Abschreibungsmethode werden bei immateriellen
Vermdgenswerten mit einer begrenzten Nutzungsdauer mindes-
tens zum Ende jeder Berichtsperiode tberpriift. Die aufgrund von
Anderungen der erwarteten Nutzungsdauer oder des erwarteten
Verbrauchs des zukiinftigen wirtschaftlichen Nutzens des Vermo-
genswerts erforderlichen Anderungen der Abschreibungsmethode
oder der Abschreibungsdauer werden als Anderungen von Schat-
zungen behandelt. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
werte mit begrenzter Nutzungsdauer werden in der Gewinn- und
Verlustrechnung unter der Aufwandskategorie erfasst, die der
Funktion des immateriellen Vermogenswerts im Unternehmen ent-
spricht. Weitere Ausflihrungen zum Impairmenttest erfolgen unter
VI [16].

Bei den immateriellen Vermdgenswerten, die im Rahmen eines Un-
ternehmenszusammenschlusses erworben wurden, handelt es sich
bei der Hahn Gruppe um im Rahmen von Unternehmenserwerben
erlangte Geschafts- oder Firmenwerte sowie befristete und un-
befristete Rahmenvertrdge. Bei Letztgenannten wird eine Laufzeit
von 15 Jahren angenommen (Linearabschreibung) Gber die die-

se planméaBig abgeschrieben werden. Darlber hinaus wird einmal
jahrlich fur den einzelnen Rahmenvertrag eine Werthaltigkeitspri-
fung durchgefihrt.

Gewinne oder Verluste aus der Ausbuchung immaterieller Ver-
mogenswerte werden als Differenz zwischen dem NettoverduBe-
rungserlds und dem Buchwert des Vermdgenswerts ermittelt und
in der Periode, in der der Vermdgenswert ausgebucht wird, er-
folgswirksam erfasst.

4.13.1. Klassifizierung

Der Konzern stuft seine finanziellen Vermdgenswerte in die
folgenden Bewertungsklassen ein:

erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finan-
zielle Vermogenswerte (FVPL)

erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete finan-
zielle Vermogenswerte (FVOCI)

zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle
Vermdgenswerte

Die Klassifizierung ist abhdngig vom Geschaftsmodell des Unter-
nehmens flr die Steuerung der finanziellen Vermdgenswerte und
von den vertraglichen Zahlungsstrémen.

FVOCI: Vermdgenswerte, die zur Vereinnahmung der vertrag-
lichen Zahlungsstrome und zur VerduBerung der finanziellen
Vermogenswerte gehalten werden, und bei denen die Zahlungs-
strome ausschlieBlich Zins- und Tilgungszahlungen darstellen,
werden erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertet.
Derzeit sind keine finanziellen Vermodgenswerte dieser Klasse
zugeordnet.

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet: Vermo-
genswerte, die zur Vereinnahmung der vertraglichen Zahlungs-
stréme gehalten werden, und bei denen diese Zahlungsstréme
ausschlieBlich Zins- und Tilgungszahlungen darstellen, werden
zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet. Dieser Klasse
sind u.a. die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, For-
derungen gegen nahestehende Personen und Unternehmen so-
wie die sonstigen finanziellen Vermdgenswerte zugeordnet.

FVPL: Vermdgenswerte, welche die Kriterien der Klassen ,zu
fortgeflihrten Anschaffungskosten bewertet" oder ,FVOCI"
nicht erfiillen, werden in die Klasse ,erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert" (FVPL) eingestuft. Derzeit werden Eigenka-
pitalinstrumente sowie Anteile an Immobilienfonds und Invest-
mentvermdgen dieser Klasse zugeordnet.

Von der Mdglichkeit, Investitionen in Eigenkapitalinstrumente, die
nicht zu Handelszwecken gehalten werden, zum Zeitpunkt des
erstmaligen Ansatzes unwiderruflich erfolgsneutral zum beizu-
legenden Zeitwert zu bewerten, macht der Konzern keinen Ge-
brauch.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden beim erstmaligen Ansatz wie
folgt klassifiziert:

erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finan-
zielle Verbindlichkeiten

zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle
Verbindlichkeiten

Die finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns umfassen Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten, Verbindlichkeiten gegeniiber naheste-
hende Personen und Unternehmen, Verbindlichkeiten gegentiber
Gesellschaftern ohne beherrschenden Einfluss sowie sonstige fi-
nanzielle Verbindlichkeiten, die samtlich als zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten bewertet klassifiziert werden. Erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkei-
ten liegen bei der Hahn Gruppe nicht vor.
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Die Klassifizierung finanzieller Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten stellt sich wie

folgt dar:

Zu fortgefiihrten

Erfolgswirksam zum

Maximales

Anschaffungskosten beizulegenden Kreditausfallrisiko /
bewertet Zeitwert bewertet Buchwert

Angaben in TEUR 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Langfristige Vermdgenswerte
Forderungen gegen nahestehende Personen 2.126 3.288 0 0 2.126 3.288
Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
langfristige finanzielle Vermdgenswerte 0 0 22.741 25.374 22.741 25.374
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 135 131 2.608 2.482 2.743 2.613
Kurzfristige Vermdgenswerte
Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
kurzfristige finanzielle Vermdgenswerte 0 0 10.347 12.133 10.347 12.133
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.172 3.155 0 0 6.172 3.155
Forderungen gegen nahestehende Personen und
Unternehmen 24 317 0 0 24 317
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 2.400 6.852 0 0 2.400 6.852
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 34.653 45.41 0 0 34.653 45.411
Langfristige Schulden
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 6.600 6.600 0 0 6.600 6.600
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 38.560 43.109 0 0 38.560 43.109
Kurzfristige Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 646 745 0 0 646 745
Verbindlichkeiten gegenliber nahestehenden Personen
und Unternehmen 984 1.162 0 0 984 1.162
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern ohne
beherr-schenden Einfluss 1.650 679 0 0 1.650 679
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 15.900 5.027 0 0 15.900 5.027
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 7.256 64.076 0 0 7.256 64.076
Nettoergebnis
Erfolgswirksam -140 -16 -1.404 196 -1.544 180
Erfolgsneutral 0 0 0 0 0 0




Anderungen der Verbindlichkeiten aus der Finanzierungstatigkeit:

Angaben in TEUR 1. Januar 2020 Cashflows Sonstige 31. Dezember 2020
langfristige Darlehensverbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 6.600 0 0 6.600
langfristige Leasingverbindlichkeiten 4.498 0 -3.229 1.269
kurzfristige Darlehensverbindlichkeiten gegentliber Kreditinstituten 0 490 0 490
kurzfristige Leasingverbindlichkeiten 1.150 -1.003 627 774
Summe Verbindlichkeiten aus der Finanzierungstatigkeit 12.248 -513 -2.602 9.133
Angaben in TEUR 1. Januar 2019 Cashflows Sonstige 31. Dezember 2019
langfristige Darlehensverbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 0 6.600 0 6.600
langfristige Leasingverbindlichkeiten 4.303 0 195 4.498
kurzfristige Darlehensverbindlichkeiten gegentliber Kreditinstituten 0 0 0 0
kurzfristige Leasingverbindlichkeiten 1.019 -1.019 1.150 1.150
Summe Verbindlichkeiten aus der Finanzierungstatigkeit 5.322 5.581 1.345 12.248

Verbindlichkeiten aus der Finanzierungstatigkeit sind Verbindlichkeiten, bei denen Cashflows in der Kapitalflussrech-

nung als Cashflows aus der Finanzierungstatigkeit eingestuft werden. Die Hahn Gruppe stuft Finanzschulden, die der

Immobilien oder Gesellschaftsanteilen zuzurechnen sind, in den Bereich der operativen Geschaftstatigkeit ein.

4.13.2. Ansatz und Ausbuchung

Ein marktiblicher Kauf oder Verkauf von finanziellen Vermdgens-
werten wird zum Handelstag angesetzt, d. h. zu dem Tag, an dem
sich der Konzern verpflichtet, den Vermdgenswert zu kaufen oder
zu verkaufen. Finanzielle Vermdgenswerte werden ausgebucht,
wenn die Anspriiche auf den Erhalt von Zahlungsstrémen aus den
finanziellen Vermdgenswerten ausgelaufen oder (ibertragen wor-
den sind und der Konzern im Wesentlichen alle Risiken und Chan-
cen aus dem Eigentum Ubertragen hat.

4.13.3. Bewertung
Finanzielle Vermdgenswerte

Beim erstmaligen Ansatz bewertet der Konzern einen finanziellen
Vermdgenswert zum beizulegenden Zeitwert zuziliglich - im Falle
eines in der Folge nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert bewerteten finanziellen Vermdgenswerts - der direkt auf den
Erwerb dieses Vermdgenswerts entfallenden Transaktionskosten.
Transaktionskosten von erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert bewerteten finanziellen Vermdgenswerten werden unmittel-
bar im Periodenergebnis erfasst.

Schuldinstrumente

Die Folgebewertung von Schuldinstrumenten ist abhdngig von
der Bewertungsklasse, der der finanzielle Vermdgenswert zuge-
ordnet ist:

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet: Zinsertrage
aus finanziellen Vermodgenswerten der Klasse zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet werden unter Anwendung der
Effektivzinsmethode in den Finanzertrdgen ausgewiesen. Ge-
winne oder Verluste aus der Ausbuchung werden direkt in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
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FVOCI: Zinsertrége aus finanziellen Vermdgenswerten der
Klasse FVOCI werden unter Anwendung der Effektivzinsme-
thode in den Finanzertrdgen ausgewiesen. Veranderungen des
Buchwerts, die nicht auf Fremdwéhrungsgewinne/-verluste
zurlickgehen, werden im sonstigen Ergebnis ausgewiesen. Bei
Ausbuchung des finanziellen Vermdgenswerts wird der zuvor
im sonstigen Ergebnis angesetzte kumulierte Gewinn oder Ver-
lust aus dem Eigenkapital in die Gewinn- und Verlustrechnung
umgegliedert und in den sonstigen Gewinnen [ (Verlusten) aus-
gewiesen. Wertminderungsaufwendungen werden im Posten
.Anderungen des beizulegenden Zeitwerts von Finanzinvestiti-
onen" im Eigenkapital ausgewiesen.

FVPL: Zinsertrage aus finanziellen Vermdégenswerten der Klas-
se FVPL werden in den Finanzertrdgen ausgewiesen. Verdnde-
rungen des Buchwerts unter dem Posten ,Wertédnderungen von
finanziellen Vermdgenswerten" saldiert in der Periode ausge-
wiesen, in der sie entstehen.

Eigenkapitalinstrumente

Der Konzern bewertet alle gehaltenen Eigenkapitalinstrumente in
der Folge zum beizulegenden Zeitwert. Anderungen des beizule-
genden Zeitwerts der erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewerteten finanziellen Vermdgenswerte werden in der Gesam-
tergebnisrechnung unter dem Posten ,Wertdnderungen von fi-
nanziellen Vermdgenswerten" erfasst. Hat das Management des
Konzerns entschieden, Effekte aus der Anderung des beizulegen-
den Zeitwerts von Eigenkapitalinstrumenten im sonstigen Ergebnis
darzustellen, erfolgt nach der Ausbuchung des Instruments keine
spatere Umgliederung dieser Gewinne und Verluste in die Gesam-
tergebnisrechnung.

Finanzielle Verbindlichkeiten

Sémtliche finanziellen Verbindlichkeiten werden beim erstmaligen
Ansatz zum beizulegenden Zeitwert bewertet, im Fall von Darlehen
und Verbindlichkeiten abziiglich der direkt zurechenbaren Transak-
tionskosten.

Die finanziellen Verbindlichkeiten der Hahn Gruppe werden nach
der erstmaligen Erfassung unter Anwendung der Effektivzinsme-
thode zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet. Die Amorti-
sation mittels der Effektivzinsmethode ist in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung in den Finanzaufwendungen enthalten.

4.13.4. Wertminderung

Die Regelungen des IFRS 9 zur Erfassung von Wertminderungen
bei finanziellen Vermdgenswerten betreffen zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten bewertete

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen aus Warenver-
kaufen, aus der Erbringung von Dienstleistungen und aus der
Vermietung sowie

zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanzierte sonstige
Schuldinstrumente

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente unterliegen eben-
falls den Wertminderungsvorschriften von IFRS 9. Es wurde zum
Stichtag kein Wertminderungsaufwand identifiziert.

Der Konzern erfasst bei allen Schuldinstrumenten, die nicht zum
beizulegenden Zeitwert bewertet werden, eine Wertberichtigung
fur erwartete Kreditverluste ECL). Erwartete Kreditverluste basie-
ren auf der Differenz zwischen den vertraglichen Cashflows, die
vertragsgemal zu zahlen sind, und der Summe der Cashflows, de-
ren Erhalt der Konzern erwartet, abgezinst mit dem urspriinglichen
Effektivzinssatz. Die erwarteten Cashflows beinhalten die Cash-
flows aus dem Verkauf der gehaltenen Sicherheiten oder anderer
Kreditbesicherungen, die wesentlicher Bestandteil der Vertragsbe-
dingungen sind.

Erwartete Kreditverluste werden in zwei Schritten erfasst. Fir Fi-
nanzinstrumente, deren Ausfallrisiko sich seit dem erstmaligen An-
satz nicht signifikant erhéht hat, wird eine Risikovorsorge in Hohe
der erwarteten Kreditverluste erfasst, die auf einem Ausfallereignis
innerhalb der nichsten zwdlf Monate beruhen (12-Monats-ECL).
Fir Finanzinstrumente, deren Ausfallrisiko sich seit dem erstma-
ligen Ansatz signifikant erhéht hat, hat ein Unternehmen eine Ri-
sikovorsorge in Hohe der Gber die Restlaufzeit erwarteten Kredit-
verluste zu erfassen, unabhangig davon, wann das Ausfallereignis
eintritt (Gesamtlaufzeit-ECL).

Bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und Vertrags-
vermogenswerten wendet der Konzern eine vereinfachte Methode
zur Berechnung der erwarteten Kreditverluste an. Daher verfolgt
er Anderungen des Kreditrisikos nicht nach, sondern erfasst statt-
dessen zu jedem Abschlussstichtag eine Risikovorsorge auf der
Basis der Gesamtlaufzeit-ECL. Der Konzern hat eine Wertberichti-
gungsmatrix erstellt, die auf seiner bisherigen Erfahrung mit Kre-
ditverlusten basiert und um zukunftsbezogene Faktoren, die fur
die Kreditnehmer und die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
spezifisch sind, angepasst wurde.

Der Konzern geht bei einem finanziellen Vermdgenswert von einem
Ausfall aus, wenn vertragliche Zahlungen 90 Tage Uberféllig sind.
AuBerdem kann er in bestimmten Fallen bei einem finanziellen
Vermdgenswert von einem Ausfall ausgehen, wenn interne oder
externe Informationen darauf hindeuten, dass es unwahrscheinlich
ist, dass der Konzern die ausstehenden vertraglichen Betrdge voll-
standig erhalt, bevor alle von ihm gehaltenen Kreditbesicherungen
berticksichtigt werden. Ein finanzieller Vermdgenswert wird ab-
geschrieben, wenn keine begriindete Erwartung besteht, dass die
vertraglichen Cashflows realisiert werden.



Der Posten beinhaltet u.a. gemaB IAS 2 zu Vertriebszwecken ge-
haltene Immobilien (Vorratsimmobilien) sowie erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertete kurzfristige finanzielle Vermo-
genswerte, welche Gesellschaftsanteile an immobilienfiihrenden
Gesellschaften im Sinne des IFRS 9 beinhalten. Dies sind solche
Vermdgenswerte, die grundsatzlich zum Vertrieb an institutionelle
oder private Anleger vorgesehen sind.

Die Bewertung der Vorratsimmobilien erfolgte zu Anschaffungs-

kosten einschlieBlich Anschaffungsnebenkosten. Soweit der prog-
nostizierte NettoverauBerungswert unter den Anschaffungskosten
liegt, erfolgt die Bewertung gemaB IAS 2.9 zum niedrigeren Wert.

Der NettoverduBerungswert ist der geschdtzte, im normalen Ge-
schaftsgang erzielbare Verkaufserlds abziiglich der geschdtzten
Vertriebskosten. Ein sich daraus ergebender Wertminderungsauf-
wand wird in den ,Wertminderungen von Vorratsimmobilien" aus-
gewiesen.

Gesellschaftsanteile sind ergebniswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete finanzielle Vermdgenswerte. Darunter werden
solche Beteiligungen ausgewiesen, die aufgrund fehlender Ein-
flussmdglichkeit nicht konsolidiert werden und zum Vertrieb be-
stimmt sind. Die Bewertungsergebnisse werden im Posten ,Wer-
tdnderungen von finanziellen Vermdgenswerten" ausgewiesen.

Die Hahn Gruppe ermittelt an jedem Abschlussstichtag, ob An-
haltspunkte fur eine Wertminderung nichtfinanzieller Vermdgens-
werte vorliegen. Liegen solche Anhaltspunkte vor oder ist eine
jahrliche Uberpriifung eines Vermdgenswerts auf Werthaltigkeit
erforderlich, nimmt der Konzern eine Schatzung des erzielbaren
Betrags des jeweiligen Vermdgenswerts vor. Der erzielbare Betrag
eines Vermdgenswerts ist der héhere der beiden Betrdge aus bei-
zulegendem Zeitwert eines Vermdgenswerts oder einer zahlungs-
mittelgenerierenden Einheit (ZGE) abziiglich VerduBerungskosten
und dem Nutzungswert. Der erzielbare Betrag ist fiir jeden einzel-
nen Vermdgenswert zu bestimmen, es sei denn, ein Vermdgens-
wert erzeugt keine Mittelzufliisse, die weitestgehend unabhéngig
von denen anderer Vermdgenswerte oder anderer Gruppen von
Vermogenswerten sind. Ubersteigt der Buchwert eines Vermo-
genswerts oder einer ZGE den jeweils erzielbaren Betrag, ist der
Vermdgenswert wertgemindert und wird auf seinen erzielbaren
Betrag abgeschrieben.

Zur Ermittlung des Nutzungswerts werden die erwarteten kiinfti-
gen Cashflows unter Zugrundelegung eines Abzinsungssatzes vor
Steuern, der die aktuellen Markterwartungen hinsichtlich des Zin-
seffekts und der spezifischen Risiken des Vermdgenswerts wider-
spiegelt, auf ihren Barwert abgezinst. Zur Bestimmung des beizu-
legenden Zeitwerts abziiglich VerduBerungskosten werden kiirzlich
erfolgte Markttransaktionen berlicksichtigt. Sind keine derartigen
Transaktionen identifizierbar, wird ein angemessenes Bewertungs-
modell angewandt. Dieses stilitzt sich auf Bewertungsmultiplikato-
ren oder andere zur Verfligung stehende Indikatoren fiir den bei-
zulegenden Zeitwert.

Wertminderungsaufwendungen der fortzufiihrenden Geschéaftsbe-
reiche werden erfolgswirksam in den Aufwandskategorien erfasst,
die der Funktion des wertgeminderten Vermdgenswerts im Unter-

nehmen entsprechen.

Fir Vermogenswerte, mit Ausnahme des Geschafts- oder Firmen-
werts, wird zu jedem Abschlussstichtag eine Uberpriifung vorge-
nommen, ob Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass ein zuvor er-
fasster Wertminderungsaufwand nicht mehr langer besteht oder
sich verringert hat. Wenn solche Anhaltspunkte vorliegen, nimmt
der Konzern eine Schdtzung des erzielbaren Betrags des Vermo-
genswerts oder der ZGE vor. Ein zuvor erfasster Wertminderungs-
aufwand wird nur dann rlickgdngig gemacht, wenn sich seit der
Erfassung des letzten Wertminderungsaufwands eine Anderung
der Annahmen ergeben hat, die bei der Bestimmung des erzielba-
ren Betrags herangezogen wurden. Die Wertaufholung ist dahin-
gehend begrenzt, dass der Buchwert eines Vermdgenswerts weder
seinen erzielbaren Betrag noch den Buchwert Uibersteigen darf, der
sich nach Beriicksichtigung planmaBiger Abschreibungen erge-
ben hatte, wenn in friheren Jahren kein Wertminderungsaufwand
fir den Vermogenswert erfasst worden ware. Eine Wertaufholung
wird erfolgswirksam erfasst.

Die Werthaltigkeit der Geschafts- oder Firmenwerte wird einmal
jéhrlich tberprift. Eine Uberpriifung findet ebenfalls dann statt,
wenn Umstande darauf hindeuten, dass der Wert gemindert sein
kénnte.

Die Wertminderung wird durch die Ermittlung des erzielbaren Be-
trages der zahlungsmittelgenerierenden Einheit (oder der Gruppe
von zahlungsmittelgenerierenden Einheiten) bestimmt, der (de-
nen) der Geschafts- oder Firmenwert zugeordnet wurde. Sofern
der erzielbare Betrag der zahlungsmittelgenerierenden Einheit den
Buchwert dieser Einheit unterschreitet, wird ein Wertminderungs-
aufwand erfasst. Ein flir den Geschafts- oder Firmenwert erfasster
Wertminderungsaufwand darf in den nachfolgenden Berichtsperi-
oden nicht aufgeholt werden.
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Der Posten ,Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente” in der
Bilanz umfasst Bankguthaben und im geringen Umfang Kassenbe-
stand.

Weiterhin werden in diesem Posten liquide Mittel ausgewiesen,
welche aufgrund von vertraglichen Regelungen hinsichtlich der
Verwendung zweckbestimmt sind.

Fir Zwecke der Kapitalflussrechnung umfassen Zahlungsmittel
und Zahlungsmitteldquivalente die oben definierten Zahlungsmit-
tel und kurzfristige Einlagen.

Langfristige Vermdgenswerte werden als zur VerduBerung ge-
halten klassifiziert, wenn der zugehorige Buchwert tiberwiegend
durch ein VerduBerungsgeschaft und nicht durch die fortgesetzte
Nutzung realisiert wird. Diese werden mit dem niedrigeren Wert
aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert abzliglich VerauBe-
rungskosten bewertet, sofern keine Bewertungsausnahme greift.
VerduBerungskosten sind die zusatzlich anfallenden Kosten, die
direkt der VerduBerung eines Vermdgenswerts zuzurechnen sind,
mit Ausnahme der Finanzierungskosten und des Ertragsteuerauf-
wands.

Die Klassifizierungskriterien als zur VerduBerung gehalten gelten
nur dann als erfillt, wenn die VerduBerung hochstwahrschein-
lich und der Vermdgenswert im gegenwartigen Zustand sofort
verduBerbar ist. Aus den fir die Durchfiihrung der VerauBerung
erforderlichen MaBBnahmen sollte hervorgehen, dass es unwahr-
scheinlich ist, dass wesentlichen Anderungen an der VerauBerung
vorgenommen werden oder dass die Entscheidung fir die Ver-
auBerung riickgdngig gemacht wird. Das Management muss be-
schlossen haben, die geplante VerduBerung durchzufiihren, von
der erwartet wird, dass sie innerhalb von einem Jahr ab dem Zeit-
punkt der Klassifizierung erfolgen wird.

Eine Ruckstellung wird dann angesetzt, wenn der Konzern eine
gegenwdrtige (gesetzliche oder faktische) Verpflichtung aufgrund
eines vergangenen Ereignisses hat, der Abfluss von Ressour-

cen mit wirtschaftlichem Nutzen zur Erfullung der Verpflichtung
wahrscheinlich und eine verlassliche Schatzung der Hohe der Ver-
pflichtung mdglich ist. Sofern die Hahn Gruppe fiir eine passivier-
te Rickstellung zumindest teilweise eine Rlckerstattung erwartet
(wie z.B. bei einem Versicherungsvertrag), wird die Erstattung als
gesonderter Vermogenswert erfasst, sofern der Zufluss der Erstat-
tung so gut wie sicher ist.

Ist der aus einer Diskontierung resultierende Zinseffekt wesentlich,
werden Ruckstellungen mit einem Zinssatz vor Steuern abgezinst,

der fur die Schuld spezifische Risiken widerspiegelt. Im Falle einer

Abzinsung wird die durch Zeitablauf bedingte Erh6hung der Riick-
stellungen als Finanzaufwendungen erfasst.

Finanzinstrumente, die fiir den Halter einen Anspruch auf Rick-
zahlung des der Gesellschaft zur Verfligung gestellten Kapitals be-
griinden, sind gemaB IAS 32 als Fremdkapital zu klassifizieren. Die
Immobilienfonds der Hahn Gruppe sind in der Rechtsform von Per-
sonengesellschaften konzipiert, bei der der Gesellschafter durch
Auslibung eines vertraglichen Kiindigungsrechts oder eines gesetz-
lichen Kiindigungsrechts, das durch den Gesellschaftsvertrag nicht
ausgeschlossen werden kann, die Gesellschaft zur Auszahlung der
Kapitaleinlagen und der auf sie entfallenden Gewinnanteile ver-
pflichten kann. Des Weiteren werden die Gesellschaften aufgrund
ihres Charakters als Investitionsobjekt nicht auf Dauer errichtet,
sodass aufgrund der zu erwartenden Aufldsung der Gesellschaft
ein Anspruch der Gesellschafter gegen die Gesellschaft entstehen
wird. Der Anspruch der auBenstehenden Gesellschafter auf das
Nettoreinvermdgen der Immobilienfonds, das maBgeblich durch
den Zeitwert der Immobilien bestimmt wird, ist daher im IFRS-Kon-
zernabschluss der Hahn Gruppe als Fremdkapital unter dem Posten
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern ohne beherrschenden
Einfluss" ausgewiesen. Die Gewinn- bzw. Verlustzuweisungen an
die auBenstehenden Gesellschafter werden unter dem Posten ,An-
teile Gesellschafter ohne beherrschenden Einfluss an Fondsergeb-
nissen” innerhalb der Finanzergebnisses ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern ohne beherr-
schenden Einfluss umfassen die nicht dem Konzern zuzurechnen-
den Gesellschaftereinlagen sowie die kumulierten nicht entnom-
menen Ergebnisse in Bezug auf die in den Konzernabschluss im
Wege der Vollkonsolidierung einbezogenen Immobilienfonds.

5. ANDERUNGEN DER RECHNUNGSLEGUNGS-
METHODEN

Fur die Aufstellung des Konzernjahresabschlusses zum 31. Dezem-
ber 2020 waren die folgenden neuen bzw. gednderten Standards
und Rechnungslegungsmethoden ab dem 01. Januar 2020 anzu-
wenden:

Anderungen an IFRS 3 ,Unternehmenszusammenschlisse” -
Definition eines Geschaftsbetriebs

Durch die Anderung an IFRS 3 Unternehmenszusammenschliisse
wird prézisiert, dass eine integrierte Gruppe von Tatigkeiten und
Vermdgenswerten mindestens einen Ressourceneinsatz und ein
substanzielles Verfahren umfassen muss, die zusammengenom-
men wesentlich zur Leistungserzeugung beitragen, um als Ge-
schaftsbetrieb gelten zu kdnnen. Des Weiteren wird klargestellt,
dass es sich auch dann um einen Geschéaftsbetrieb handeln kann,
wenn der Zusammenschluss nicht alle zur Leistungserzeugung
erforderlichen Ressourceneinsdtze und Verfahren umfasst. Die-
se Anderungen hatten keine Auswirkungen auf den Konzernab-
schluss, kdnnten sich jedoch in zukiinftigen Perioden auswirken,
falls der Konzern Unternehmenszusammenschliisse durchfihrt.



Anderungen an IAS 1 ,Darstellung des Abschlusses” und IAS

8 ,Rechnungslegungsmethoden, Anderungen von rechnungs-
legungsbezogenen Schatzungen und Fehler" - Definition von
Wesentlichkeit

Anderungen an IFRS 9 ,Finanzinstrumente”, IAS 39 ,Finanzin-
strumente: Ansatz und Bewertung" und IFRS 7 ,Finanzinstru-
mente: Angaben” - Reform der Referenzzinssatze

Anderungen am Rahmenkonzept zur Rechnungslegunag.

Keine der genannten Anderungen hat einen wesentlichen Einfluss
auf die Darstellungen und Angaben in dem vorliegenden Konzern-
abschluss.

6. FEHLERBERICHTIGUNGEN

Bis zum 31. Dezember 2017 hat der Konzern Anderungen der
Buchwerte seiner zur VerauBerung verfligbaren finanziellen Ver-
moégenswerte (Available for Sale financial assets) im sonstigen Er-
gebnis erfasst und in einer Neubewertungsriicklage (AfS-Ruckla-
ge) im Konzerneigenkapital ausgewiesen. Ebenso wurden die mit
den Werténderungen im Zusammenhang stehenden latenten Steu-
ern im sonstigen Ergebnis bzw. der AfS-Riicklage ausgewiesen.

Auswirkung auf die Bilanz, Angaben in TEUR

Mit Wirkung zum 1. Januar 2018 ersetzte IFRS 9 die Vorschriften
des IAS 39 unter anderem im Hinblick auf Ansatz, Klassifizierung
und Bewertung von finanziellen Vermdgenswerten. Bei erstma-
liger Anwendung des IFRS 9 wurden die bisher als Available for
Sale klassifizierten Anteile der Klasse FVPL zugeordnet. Die aus der
erstmaligen Anwendung von IFRS 9 resultierenden Anderungen
wurden in der Er6ffnungsbilanz zum 1. Januar 2018 erfasst.

Zum 1. Januar 2018 belief sich die Neubewertungsriicklage auf
2.956 TEUR. Sie setzte sich zusammen aus kumulierten Wertinde-
rungen der zur VerduBerung verfligbaren finanziellen Vermégens-
werte (4.370 TEUR) und darauf entfallende passive latente Steuern
(- 1.414 TEUR).

Im Rahmen der erstmaligen Anwendung des IFRS 9 zum 1. Janu-

ar 2018 wurde die Neubewertungsricklage in Hohe von 2.956 TEUR
vollstdndig gemindert, die anderen Gewinnriicklagen jedoch um
4.370 TEUR erhéht und gleichzeitig falschlicherweise die passiven
latenten Steuern in Héhe von 1.414 TEUR aufgelést. Demzufolge war
das Konzerneigenkapital um 1.414 TEUR zu hoch ausgewiesen.

In 2020 fiihrte die Hahn Gruppe eine Uberpriifung der latenten
Steuern durch. Der Fehler wurde retrospectiv berichtigt, indem je-
der der betroffenen Bilanzposten folgendermaBen fir friihere Be-
richtsperioden angepasst wurde:

31. Dezember 2019 1. Januar 2019

Latente Steuerverbindlichkeiten vor Anpassung 5.344 5.126
Anpassung IAS 8 1.414 1.414
Latente Steuerverbindlichkeiten nach Anpassung 6.758 6.540
Nettoauswirkungen auf langfristige Schulden + 1.414 + 1.414
Gewinnrlicklagen vor Anpassung 29.387 27.331
Anpassung -1.414 -1.414
Gewinnrticklagen nach Anpassung 27.973 25917
Nettoauswirkungen auf das Eigenkapital® -1.414 -1.414
Auswirkungen auf die Bilanzsumme 0 (0]

* Eine detaillierte Darstellung der Auswirkungen auf das Konzerneigenkapital findet sich in der

Entwicklung des Konzerneigenkapitals.

Die Anderung hatte keine Auswirkungen auf die Gewinn- und Verlustrechnung, das
sonstige Ergebnis der Periode oder die Cashflows aus der betrieblichen Tatigkeit, der

Investitionstatigkeit und der Finanzierungstatigkeit des Konzerns.
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Bei der Erstellung des Konzernabschlusses werden vom Manage-
ment Ermessensentscheidungen, Schatzungen und Annahmen
getroffen, die sich auf die Hohe der ausgewiesenen Ertrage, Auf-
wendungen, Vermdgenswerte, Schulden und der jeweils zugeho-
rigen Angabe sowie auf die Angabe von Eventualverbindlichkei-
ten auswirken. Durch die mit diesen Annahmen und Schadtzungen
verbundenen Unsicherheiten kénnten Ergebnisse entstehen, die in
zukinftigen Perioden zu erheblichen Anpassungen des Buchwerts
der betroffenen Vermégenswerte oder Schulden fiihren.

ERMESSENSENTSCHEIDUNGEN

Bei der Anwendung der Rechnungslegungsmethoden des Konzerns
hat das Management folgende Ermessensentscheidungen getrof-
fen, die die Betrdge im Konzernabschluss wesentlich beeinflussen:

Das Management trifft hinsichtlich der Werthaltigkeit diverser Ak-
tivposten Ermessensentscheidungen Gber die Realisierbarkeit des
kiinftigen Zahlungszuflusses und nimmt aufgrund der Einschat-
zung ggfs. Wertberichtigungen vor.

Die Passivierung der Riickstellungen spiegelt stets das Ermes-

sen des Managements hinsichtlich der Hohe als auch der Wahr-
scheinlichkeit der Inanspruchnahme wider. Bei der Fiihrung von
Aktiv-Prozessen (Hahn Gruppe tritt als Kldger auf) nimmt das
Management eine Einschdtzung uber einen erfolgreichen Prozess-
ausgang vor. Eine Rickstellung wird nur passiviert, sofern die Er-
folgsaussichten im Laufe des Verfahrens negativ werden.

SCHATZUNGEN UND ANNAHMEN

Die wichtigsten zukunftsbezogenen Annahmen sowie sonstige am
Abschlussstichtag bestehende Hauptquellen von Schatzungsunsi-
cherheiten, aufgrund derer ein betrachtliches Risiko besteht, dass
innerhalb des ndchsten Geschiftsjahres eine wesentliche Anpas-
sung der Buchwerte von Vermdgenswerten und Schulden erfor-
derlich sein wird, werden nachstehend erldutert. Die Annahmen
und Schdtzungen des Konzerns basieren auf Parametern, die zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses vorlagen. Die-
se Zustdnde und die Annahmen Uber die kiinftigen Entwicklungen
kénnen jedoch aufgrund von Marktbewegungen und Marktver-
haltnissen, die auBerhalb des Einflussbereichs des Konzerns liegen,
eine Anderung erfahren. Solche Anderungen finden erst mit ihrem
Auftreten einen Niederschlag in den Annahmen. Die Buchwerte
der jeweiligen Abschlussposten werden in den Einzeldarstellungen
im Konzernanhang angegeben.

Die mit der Covid-19-Pandemie gegenwartig verbundenen un-
sichereren Rahmenbedingungen kdnnen eine Wertminderungs-
uberprifung auslosen. Die Hahn Gruppe hat im Hinblick auf ihre
bedeutsamen finanziellen und nichtfinanziellen Vermoégenswerte
eine Uberpriifung der Covid-19-Auswirkungen auf die Werthal-
tigkeit der Buchwerte vorgenommen. Die Uberpriifung umfasste
insbesondere bilanzierte Geschafts- oder Firmenwerte, Vorratsim-
mobilien sowie die Anteile an geschlossenen und offenen Immo-
bilienfonds. Die Performance der von der Hahn Gruppe im eige-
nen Bestand befindlichen Immobilien und gehaltenen Anteile an
immobilienfiihrenden Gesellschaften profitierte im Pandemiejahr
vom hohen Anteil des grundversorgungsorientierten Einzelhan-
dels. Die Immobilienportfolios zeigten sich renditestark und resi-
lient gegeniiber den schwierigen Rahmenbedingungen des Pan-
demiejahrs. So waren der Lebensmitteleinzelhandel - und in der
Uberwiegenden Zeit auch die Bau- und Gartenmarkte - nicht von
den behordlichen SchlieBungsanweisungen betroffen. Die Miet-
eingangsquote lag im Jahresdurchschnitt bei rund 99 Prozent.
Diese Stabilitdt driickt sich auch in der zum Jahresende 2020 un-
verdndert hohen Vermietungsquote von liber 98 Prozent aus. Vor
diesem Hintergrund sieht die Hahn Gruppe im Hinblick auf ihre bi-
lanzierten assets derzeit keine coronabedingt signifikant hoheren
Wertminderungsrisiken. Fiir weitere Ausfiihrungen zu den Auswir-
kungen der Covid-19-Pandemie wird auf den Konzernlagebericht
verwiesen.



Sofern der beizulegende Zeitwert von in der Bilanz erfassten fi-
nanziellen Vermdgenswerten und finanziellen Verbindlichkeiten
nicht mit Hilfe von Daten eines aktiven Markts bestimmt werden
kann, wird er unter Verwendung von Bewertungsverfahren ein-
schlieBlich der Discounted-Cashflow-Methode ermittelt.

Die wesentlichsten im Konzernabschluss der Hahn Gruppe zum
beizulegenden Zeitwert bewerteten Posten sind Anteile an ge-
schlossenen und offenen Immobilienfonds. Die Bewertungsme-
thode sieht vor, dass der Wertansatz der den Anteilswert wesent-
lich bestimmenden Immobilien, sofern kein aktiver Markt oder eine
vergleichbare Transaktion fiir identische Anteile vorliegt, durch
einen brancheniiblichen Faktor bezogen auf die Jahresnettosoll-
miete berechnet wird. Dieser branchenibliche Faktor spiegelt u. a.
Erfahrungswerte, Standortanalysen als auch das aktuelle Markt-
geschehen sowie einen llliquiditatsabschlag wider und stellt einen
Ermessensspielraum des Managements dar.

Es besteht eine ausreichende Anzahl von Referenztransaktionen,
um verldssliche Rickschlisse auf die aktuellen Bewertungsniveaus
von Handelsimmobilien abzuleiten. Darlber hinaus sind eine solide
Marktkenntnis und fachliches Know-how erforderlich, um zu vali-
den Schatzungen zu kommen.

Sofern keine Marktdaten flr die jeweiligen Objekte zur Verfligung
stehen, wird eine auf einer Discounted-Cashflow-Methode basie-
rende Bewertungsmethode herangezogen, flir die Schatzungen
und Annahmen getroffen werden missen. Der so ermittelte beizu-
legende Zeitwert der Immobilien ist stark von der Nutzungsdauer,
den erwarteten Zahlungsstromen und Diskontierungsfaktoren so-
wie der langfristigen Leerstandsrate abhdngig.

Fir die Ermittlung des NettoverduBerungswerts der Vorratsimmo-
bilien wird auf interne Bewertungsmethoden zurlickgegriffen. Im
Weiteren findet eine Einschdtzung des Managements anhand der
aktuellen Marktsituation statt. Die Bewertung dient als Indikator
fuir einen gegebenenfalls niedrigeren Wertansatz.

Aufgrund der langjahrigen Erfahrung der Hahn Gruppe innerhalb
des Segments der Immobilienwirtschaft, liegt umfangreiches Da-
tenmaterial und Know-how vor, um diese Grundannahmen reali-
tdtsnah anzusetzen.

Nach der Discounted-Cashflow-Methode werden kiinftig erwarte-
te Zahlungsmittelliberschiisse eines Objekts auf den Bewertungs-
stichtag abgezinst. Hierzu werden in einer Detailplanungsperiode
von 10 Jahren die Einzahlungsiiberschiisse aus dem jeweiligen Ob-
jekt ermittelt. Sie ergeben sich aus der Saldierung der erwarteten
Ein- und Auszahlungen. Wahrend die Einzahlungen in der Regel
die Nettomieten darstellen, bestehen die Auszahlungen insbe-
sondere aus den Bewirtschaftungs- und Finanzierungskosten, die
der Eigentiimer zu tragen hat. Die Grundlage fiir die Ermittlung
der Mieteinnahmen bilden die geltenden Mietvertrdage bzw. rea-
listische Marktmieten innerhalb eines 10-Jahres-Zeitraums ein-
schlieBlich einer Inflationsanpassung. Die Einzahlungslberschiisse
jeder Periode werden unter Anwendung eines objektspezifischen
Diskontierungszinssatzes auf den Bewertungsstichtag abgezinst.
Die objektspezifischen Diskontierungszinssatze sind marktgerecht,
Leerstande werden individuell zeitlich zugeordnet und Instandhal-
tungskosten sind mit individuellen Planwerten eingestellt. Hieraus
ergibt sich der Kapitalwert (Net Present Value) der Einzahlungs-
berschisse fir die jeweilige Periode. Fiir das Ende der Detail-
planungsperiode (10 Jahre) wird ein Restwert (Residual Value)

des Bewertungsobjekts prognostiziert. Dieser spiegelt den wahr-
scheinlichsten Preis wider, der zum Ende der Detailplanungsperio-
de erzielbar ist. Hierbei werden die Einzahlungsiiberschiisse der die
ersten 10 Jahre Uberschreitenden Folgejahre mit dem sogenannten
Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente kapitalisiert. Der Restwert
wird ebenfalls unter Anwendung des Diskontierungszinssatzes auf
den Bewertungsstichtag abgezinst. Die Summe aus den abgezins-
ten Zahlungsmittellberschiissen und dem abgezinsten Restwert
ergibt den beizulegenden Zeitwert des Bewertungsobjekts.
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Annahmen und Schatzungen erfolgen auch im Rahmen des poten-
ziellen Ansatzes aktiver latenter Steuern auf steuerliche Verlust-
vortrage beziiglich der Realisierbarkeit kiinftiger Steuervorteile.
Die tatsachliche steuerliche Ergebnissituation in kiinftigen Ge-
schaftsjahren und damit die tatsdchliche Nutzbarkeit dieser akti-
ven latenten Steuern kdnnen von der Einschdtzung zum Zeitpunkt
der Aktivierung dieser latenten Steuern abweichen. Die Verlustvor-
trage verfallen bei Nachweis einer Totalliberschuss-Absicht nicht
und kénnen nicht mit zu versteuernden Einkommen anderer Kon-
zerngesellschaften verrechnet werden.

Hinsichtlich der Werthaltigkeit der aktiven latenten Steuern auf
Verlustvortrage liegt die Uberlegung zugrunde, dass diese steu-
erlichen Verlustvortrdge mit kiinftigen positiven steuerlichen Er-
gebnissen verrechnet werden kdnnen und die definitive Steuer-
last mindern. Das Management (ibt das Ermessen innerhalb der
Planung des kiinftigen steuerlichen Ergebnisses in der Form aus,
dass Prognosen Gber den kiinftigen Verlauf der gewohnlichen Ge-
schaftstatigkeit zugrunde gelegt werden.

Im Hinblick auf die Eventualschulden erfolgen Schatzungen fir
Finanzgarantien auf der Basis von Wirtschaftlichkeitsrechnungen
von Immobilienfonds. Tatsachliche Entwicklungen in der Zukunft
kénnen von den in den Wirtschaftlichkeitsrechnungen unterstell-
ten Annahmen wesentlich abweichen.

Das Eigenkapital umfasst Stammaktien und auf die Anteilseig-
ner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital sowie alle
sonstigen auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfal-
lenden Kapitalriicklagen.

Vorrangiges Ziel des Kapitalmanagements der Hahn Gruppe ist es
sicherzustellen, dass zur Sicherung der Geschaftstatigkeit in Zu-
kunft die Schuldentilgungsfahigkeit und die finanzielle Substanz
erhalten bleiben.

Das Finanzmanagement des Konzerns strebt eine langfristige Ei-
genkapitalquote von durchschnittlich tiber 40 Prozent an. Diese
ZielgréBe ist auf die schwerpunktmaBige Geschéaftstatigkeit eines
Asset und Investment Managers ausgerichtet und sichert die fi-
nanzielle Stabilitdt und Handlungsfahigkeit des Konzerns. Zugleich
bietet die Orientierung an diesem Durchschnittswert die notwen-
dige Kapitalstarke, um unter Inkaufnahme einer voriibergehenden
Bilanzverldngerung zuséatzliche Ertragschancen wahrzunehmen.
Der Konzern steuert seine Kapitalstruktur und nimmt Anpas-
sungen unter Beriicksichtigung des Wandels der wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen vor. Die Hahn Gruppe steuert die fi-
nanzielle Substanz tber die Eigenkapitalquote und Liquiditat. Die
Bilanzsumme ist stark von der stichtagsbezogenen Anbindung von
Immobilien abhéngig, so dass die in Abhdngigkeit stehende Eigen-
kapitalquote stichtagsbezogen schwanken kann.

Die Kennzahlen haben sich wie folgt entwickelt:

Angaben in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
Eigenkapital 50.882 49.550
Bilanzsumme (851081 183.621
Eigenkapitalquote 37,43 % 26,98 %
Flussige Mittel 34.653 4541

Bereinigt um die bilanzsummenerhéhenden Auswirkungen der
Vollkonsolidierung von in mehrheitlichem Anteilsbesitz stehenden
und zur VerduBerung gehaltenen Objektgesellschaften ergibt sich
eine Eigenkapitalquote von 44,0 Prozent (Vorjahr: 39,3 Prozent).



In den Konzernabschluss wird die HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG und folgende Unternehmen
einbezogen, welche in Deutschland gegriindet worden sind. Sofern nicht explizit ein anderer Sitz ge-
nannt ist, ist der Sitz der Gesellschaft in Bergisch Gladbach.

Anteil am Anteil am
Eigenkapital Eigenkapital
Konsolidierte Tochterunternehmen, Gemeinschaftsunternehmen, assoziierte Unternehmen in % zum in % zum
und gemeinschaftliche Tatigkeiten 31.12.2020 31.12.2019
I. Verbundene konsolidierte Unternehmen
HAHN Fonds und Asset Management GmbH' 100,00 100,00
DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH 100,00 100,00
HAHN Fonds Invest GmbH1 100,00 100,00
HAHN Management GmbH 100,00 100,00
HAHN Beteiligungsholding GmbH1 100,00 100,00
HAHN Beteiligungsholding I GmbH1 100,00 100,00
HAHN Fonds Geschaftsfiihrungs GmbH 100,00 100,00
HAHN Retail Fund Geschaftsfiihrungs GmbH 100,00 100,00
HAHN Parking GmbH 100,00 100,00
GRO Ground Beteiligungs GmbH 100,00 100,00
Hahn Fondsbeteiligungsgesellschaft mbH 100,00 100,00
ZMF Beteiligungsgesellschaft mbH 100,00 100,00
/M Zweitmarkt Beteiligungsgesellschaft mbH1 100,00 100,00
HAHN Grundbesitz GmbH €& Co. KG 100,00 100,00
Anthus Beteiligungs GmbH 100,00 100,00
Retail Management Expertise Asset & Property Management GmbH, Oberhausen 80,00 80,00
Hahn Immobilien Projekt GmbH 96,85 69,43
Hahn EKZ Bergisch Gladbach Beteiligungs GmbH & Co. KG 100,00 100,00
Tadorna Grundbesitz Bergneustadt GmbH €& Co. KG 100,00 100,00
Fachmarktcenter Kitzingen GbR 100,00 100,00
Hahn SB-Warenhaus Iserlohn GmbH & Co. KG 9491 9491
Hahn Fachmarktzentrum Lauingen GmbH & Co. KG 100,00 100,00
Hahn SB-Warenhaus Olpe GmbH & Co. KG 89,90 89,90
Hahn SB-Warenhaus Langenfeld GmbH & Co. geschlossene-Investment-KG - 90,00
Blirohaus Marsdorf GbR 89,90 89,90
Hahn Blrogebdude Bensberg GmbH & Co. KG 94,90 -
Hahn SB-Warenhaus Voerde GmbH & Co. KG 94,99 -

'Befreiung gemaB § 264 Abs. 3 HGB
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Anteil am Anteil am
Eigenkapital  Eigenkapital
Konsolidierte Tochterunternehmen, Gemeinschaftsunternehmen, assoziierte Unternehmen in % zum in % zum
und gemeinschaftliche Tatigkeiten 31.12.2020 31.12.2019
Il. Assoziierte Unternehmen ,at equity’ bewertet
Gladium Citygalerie Verwaltungsgesellschaft mbH 50,00 50,00
Gladium Citygalerie GmbH & Co. KG 4490 44,90
Hahn Blirogebdude Bensberg GmbH & Co. KG - 25,10
Immobilienfonds Greiz GmbH & Co. KG, Oberhaching (vormals: City Center Greiz GbR) - 32,18
Hahn Einkaufszentren Kleve und Delmenhorst GmbH & Co. KG - 46,40
Hahn Baumarkt Euskirchen GmbH & Co. KG 26,60 26,60
HAHN SB-Warenhaus Montabaur GmbH & Co. KG 26,70 26,70
CP Capital Pioneers GmbH, Hamburg 20,00 33,33
Anteil am Anteil am
Eigenkapital Eigenkapital
Konsolidierte Tochterunternehmen, Gemeinschaftsunternehmen, assoziierte Unternehmen in % zum in % zum
und gemeinschaftliche Tatigkeiten 31.12.2020 31.12.2019
Ill. Gemeinschaftsunternehmen ,at Equity” bewertet
Immavo GmbH, Berlin - 50,00

EinschlieBlich der HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG hat sich der Konsolidierungs-

kreis der Hahn Gruppe wie folgt entwickelt:

Unternehmen der Fonds-Objektgesellschaften und

Hahn Gruppe Gemeinschaftsunternehmen

vollkonsolidiert vollkonsolidiert at equity Gesamt
Stand 31.12.2019 18 8 9 I
Zugange 0 3 0 3
Abgénge 0 2 4 6
Stand 31.12.2020 18 9 5 32




VOLLKONSOLIDIERUNG - UNTERNEHMEN DER
HAHN GRUPPE UND IMMOBILIENFONDS

Durch ratierliche Erhohung der Beteiligungen wurde jeweils die
Beherrschung an den folgenden Objekt- oder Investmentgesell-
schaften (jeweils mit Sitz in Bergisch Gladbach) erlangt:

Hahn Bilirogebdude Bensberg GmbH & Co. KG

Hahn Baumarkt Kitzingen GmbH & Co. geschlossene-
Investment-KG

Hahn SB-Warenhaus Voerde GmbH & Co. KG

Die Gesellschaften beinhalten jeweils eine Liegenschaft. Darliber
hinaus entfalten sie keine operative Tatigkeit. Infolgedessen wer-
den die Gesellschaften im Rahmen der Vollkonsolidierung erstma-
lig in den Konzernabschluss einbezogen. Bei keinem der Zugéange
zum Konsolidierungskreis handelt es sich um einen Unterneh-
menszusammenschluss.

Im Geschaftsjahr resultierten Abgdnge aus dem Verlust der Be-
herrschung an den nachfolgenden Investmentgesellschaften, je-
weils mit Sitz in Bergisch Gladbach:

Hahn Baumarkt Kitzingen GmbH & Co. geschlossene-
Investment-KG

Hahn SB-Warenhaus Langenfeld GmbH & Co. geschlossene-
Investment-KG

Zum Bilanzstichtag haben weder die Muttergesellschaft noch ihre
Tochtergesellschaften Finanzhilfen an konsolidierte strukturierte
Unternehmen gewdahrt. Dariiber hinaus sind keine Ereignisse oder
Umsténde bekannt, die dazu fiihren, dass die Hahn Gruppe einen
Verlust erleiden kdnnte. Auch beabsichtigt die Geschaftsfiihrung
nicht, einem konsolidierten strukturierten Unternehmen eine Fi-
nanzhilfe oder sonstige Hilfe zu gewéahren.

Die Hahn Gruppe verwaltet Investmentvermdgen, die als nicht
konsolidierte strukturierte Unternehmen gelten. Es handelt sich
um dreizehn (Vorjahr: elf) geschlossene Publikums-Investment-
kommanditgesellschaften, vier geschlossene Spezial-Investment-
kommanditgesellschaften sowie drei offene Spezial-Sonderver-
maogen.

PUBLIKUMS-INVESTMENTKOMMANDIT-
GESELLSCHAFTEN

Die Anteile der Publikums-Investmentkommanditgesellschaften
werden von privaten und (semi-)professionellen Anlegern gehalten.
Gegenstand der Gesellschaften ist die Anlage ihrer Mittel in Immo-
bilien und die Verwaltung ihrer Mittel nach einer festgelegten An-
lagestrategie. Die Anlagestrategie ist darauf ausgerichtet, das von
den Anlegern investierte Eigenkapital in langfristig vermietete groB-
flachige Einzelhandelsimmobilien in Deutschland anzulegen, die er-
worbenen Immobilien professionell zu bewirtschaften und nach der
jeweiligen Laufzeit mit Gewinn wieder zu verduBern.

Die Finanzierung der Investmentvermdgen erfolgt im Durchschnitt
zu 41,3 Prozent durch Fremdkapital. Dabei umfasst die Fremdfi-
nanzierung bezogen auf die Immobilienwerte eine Bandbreite zwi-
schen 32,3 Prozent bis 50,9 Prozent.

SPEZIAL-INVESTMENTKOMMANDIT-
GESELLSCHAFTEN

Die Anteile der Spezial-Investmentkommanditgesellschaften wer-
den ausschlieBlich von professionellen und semiprofessionellen
Anlegern gehalten. Gegenstand der Gesellschaften ist die Anlage
ihrer Mittel in Immobilien bzw. Immobiliengesellschaften und die
Verwaltung ihrer Mittel nach einer festgelegten Anlagestrategie.
Die Anlagestrategie ist darauf ausgerichtet, das von den Anlegern
investierte Eigenkapital in langfristig vermietete groBflachige Ein-
zelhandelsimmobilien in Deutschland anzulegen, die erworbenen
Immobilien professionell zu bewirtschaften und nach der Laufzeit
Jahren mit Gewinn wieder zu verduBern.

Die Finanzierung der Spezial-Investmentvermégen erfolgt im
Durchschnitt zu 9,7 Prozent durch Fremdkapital (ohne Beriicksich-
tigung der Objektfinanzierungen auf Ebene von Immobiliengesell-
schaften, an denen die Spezial-Investmentvermdgen beteiligt sind).
Dabei umfasst die Fremdfinanzierung bezogen auf die Immobilien-
werte eine Bandbreite zwischen 32,8 Prozent bis 44,5 Prozent.

SONDERVERMOGEN

Die Anteile am Sondervermdgen werden ausschlieBlich von insti-
tutionellen Anlegern gehalten. Gegenstand der Sondervermégen
ist die Anlage ihrer Mittel in Immobilien bzw. Immobiliengesell-
schaften und die Verwaltung ihrer Mittel nach einer festgelegten
Anlagestrategie. Die Anlagestrategie ist darauf ausgerichtet, das
von den Anlegern investierte Eigenkapital in langfristig vermietete
groBflachige Einzelhandelsimmobilien in Deutschland anzulegen,
die erworbenen Immobilien professionell zu bewirtschaften und
nach der jeweiligen Laufzeit mit Gewinn wieder zu verauBern.

Die Finanzierung der Investmentvermdgen erfolgt im Durchschnitt
zu 36,6 Prozent durch Fremdkapital (ohne Bertcksichtigung der
Objektfinanzierungen auf Ebene von Immobiliengesellschaften, die
in den Sondervermégen als Beteiligungen ausgewiesen sind). Da-
bei umfasst die Fremdfinanzierung bezogen auf die Immobilien-
werte eine Bandbreite zwischen 38,1 Prozent bis 48,4 Prozent.
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Die von der Hahn Gruppe an die strukturierten Unternehmen er-
brachten Leistungen umfassen Dienstleistungen im Rahmen des
Portfolio- und Immobilienmanagements sowie der Geschaftsfiih-
rung. Darliber hinaus halt die Hahn Gruppe auch Beteiligungen an
den Investmentvermdgen.

Zum Stichtag 31. Dezember 2020 bestehen folgende Bilanzpos-
ten sowie maximales Ausfallrisiken, welche im Zusammenhang mit
den nicht konsolidierten strukturierten Unternehmen stehen:

Forderungen aus Lieferungen und Sonstige langfristige finanzielle
Leistungen Vermdgenswerte (Beteiligungen)
Durchschnittliche

Beteiligungshdhe Buchwert Hochstexponierung® Buchwert Hochstexponierung®
Publikums-InvKG 1,36 % 0 0 2.363 2.363
Spezial-InvKG 0,01 % 690 690 42 42
Sondervermdgen 0,22 % 1.403 1.403 930 930
2.093 2.093 3.335 3.335

* Die Werte des maximalen Ausfallrisikos werden unabhdngig von der tat-
sachlichen Eintrittswahrscheinlichkeit dargestellt. Zum Bilanzstichtag ha-
ben weder die Muttergesellschaft noch ihre Tochtergesellschaften Finanz-
hilfen an die nicht konsolidierten strukturierten Unternehmen gewahrt.
Auch wird nicht beabsichtigt, einem nicht konsolidierten strukturierten
Unternehmen eine Finanzhilfe zu gewahren oder bei der Beschaffung einer
finanziellen Hilfe zu unterstitzen.

Insgesamt weisen die nicht konsolidierten strukturierten Unter-
nehmen folgende Vermdgen aus:

Brutto-Fondsvermdgen Netto-Fondsvermégen
von bis Gesamt von bis Gesamt
Publikums-InvKG 15.409 51.145 318.711 9.022 27.258 185.730
Spezial-InvKG 12.854 296.521 516.485 8.681 296.012 464.973
Sondervermdgen 28.446 387.858 679.911 14.824 228.366 424.258
56.709 735.524 1.515.107 32.527 551.636 1.074.962

Im Folgenden sind die Finanzinformationen von den Tochtergesell-
schaften dargestellt, an denen nicht beherrschende Gesellschafter
beteiligt sind. Die Darstellungen werden ohne Beriicksichtigung
von KonsolidierungsmaBnahmen ausgewiesen.



Anteile der Hahn

Anteile der nicht beherrschenden

Gruppe Anteilseigner
Angaben in % 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Retail Management Expertise Asset & Property
Management GmbH, Oberhausen 80,00 80,00 20,00 20,00
HAHN-Immobilien Projekt GmbH 96,85 69,43 3,15 30,57

Retail Management Expertise
Asset & Property Management

HAHN-Immobilien Projekt

GmbH GmbH

Angaben in TEUR 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019

Kurzfristige Vermogenswerte 2.213 2.475 18 193
Kurzfristige Schulden 1.754 1.760 " 13
Kurzfristige Netto-Vermdgenswerte 459 715 7 180
Langfristige Vermdgenswerte 608 665 407 510
Langfristige Schulden 446 479 0 0
Langfristige Netto-Vermdgenswerte 162 186 407 510
Netto-Vermdgenswerte 621 901 414 690
Kumulierte nicht beherrschende Anteile 124 180 13 114

Retail Management Expertise
Asset & Property Management

HAHN-Immobilien Projekt

GmbH GmbH

Angaben in TEUR 2020 2019 2020 2019
Umsatzerldse 4.112 4.598 0 0
Periodenergebnis 522 802 -16 -454
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 0
Gesamtergebnis 522 802 -16 -454
Auf mc.ht beherrschende Anteilseigner entfallendes 104 160 9 139
Ergebnis

Ausschiittungen an nicht beherrschende Anteilseigner 161 124 0 0

6

Geschéaftsbericht 2020

—



DIE HAHN GRUPPE

(=2}
N

Retail Management Expertise
Asset & Property Management

HAHN-Immobilien Projekt

GmbH GmbH
Angaben in TEUR 2020 2019 2020 2019
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 378 1.256 -6 171
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -31 -48 100 0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -803 -619 -260 0
Verdnderung des Finanzmittelfonds -456 589 -166 171
AT EQUITY BEWERTUNG Angaben in TEUR 31.12.2020  31.12.2019
Vermdgenswerte und Schulden
- der assoziierten Unternehmen
Zugange Summe der langfristigen
Im Geschaftsjahr 2020 erfolgten keine Zugédnge bei den at-Equity Vermdgenswerte 15.372 12.294
bilanzierten Finanzanlagen.
Summe der kurzfristigen
Abgénge Vermdgenswerte 401 26.057
Infolge zusatzlicher Anteilserwerbe in 2020 wurde die Beherr-
schung an der Hahn Biirogebaude Bensberg GmbH & Co. KG er- Summe der langfristigen Schulden 5324 6.279
langt, die somit im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernab-
schluss der Hahn Gruppe einbezogen wird. Summe der kurzfristigen Schulden 166 14.551
Die Anteile an der Immobilienfonds Greiz GmbH & Co. KG und an Summe des Eigenkapitals 10.282 17.521
der Immavo GmbH wurden in 2020 vollumfanglich verduBert. Die
Hahn Einkaufszentren Kleve und Delmenhorst GmbH €& Co. KG Anteil des Konzerns 20 % bis 25,1 % bis
wurde nach VerduBerung ihres letzten wesentlichen Vermdgens- 50,0 % 50,0 %
wertes in 2019, im Berichtsjahr liquidiert.
Buchwert der Beteiligungen 1.868 4.283
Durch Verwéasserung der Anteile ist die Beteiligung an der CP
Capital Pioneers GmbH um 13,33 Prozent auf 20 Prozent gesun- Erlése und Ergebnis der
ken. assoziierten Unternehmen
) Summe der Umsatzerlose 1.480 4.877
Die nachfolgende Ubersicht enthadlt zusammengefasste Finanz-
informationen uber die Beteiligungen der Hahn Gruppe an den Summe der Ergebnisse aus fortzu-
assoziierten Unternehmen: fihrenden Geschaftsbereichen 580 3.266
Summe des sonstigen Ergebnisses 0 0
Summe des Gesamtergebnisses 580 3.266
Anteil des Konzerns 156 1.439

Zum Bilanzstichtag bestehen keine Rickstellungen, Eventualschul-
den oder Eventualverbindlichkeiten gegentiber den assoziierten
Unternehmen. Die assoziierten Unternehmen sind flr die Hahn
Gruppe nicht wesentlich. Zur Uberleitungsrechnung des Buch-
werts und zu weiteren Ausfiihrungen wird auf VI. [4] sowie VII. [17]

verwiesen.



[11 ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG UND
ERMITTLUNG VON IMMOBILIEN UND
GESELLSCHAFTSANTEILEN

Das Ergebnis aus der VerduBerung und Vermittlung von Immobili-
en und Gesellschaftsanteilen setzt sich wie folgt zusammen:

Angaben in TEUR 2020 2019
Erldse aus der VerduBerung und Vermittlung von Immobilien und Gesellschaftsanteilen

- Privatkundenbereich 60.670 35.608
- Institutioneller Bereich 1.849 4.469
Sonstige Erldse aus Immobilienhandel 0 11.715
Erlése aus dem Verkauf von Minderheitsanteilen an Immobilienfonds 433 1.881
Eigenkapitalbeschaffung 2.968 1.557
Konzeptionsgebiihren 5.496 1.602
Umsatzerl6se aus der VerduBerung und Vermittlung von Immobilien und Gesellschaftsanteilen 71.416 56.832
Aufwand im Zusammenhang mit der VerduBerung und Vermittlung von Immobilien und

Gesellschaftsanteilen

- Privatkundenbereich -60.682 -33.430
- Institutioneller Bereich -520 0
Aufwand aus Immobilienhandel 0 -11.826
Aufwand aus dem Verkauf von Minderheitsanteilen an Immobilienfonds -395 -1.702
Verkaufsprovisionen -2.381 -1.512
Prospektierungskosten -543 -107
Aufwendungen aus der VerduBerung und Vermittlung von Immobilien und Gesellschaftsanteilen -64.521 -48.577
Ergebnis aus der VerduBerung und Vermittlung von Immobilien und

Gesellschaftsanteilen gesamt 6.895 8.255
Im Privatkundenbereich wurde das in 2019 erworbene Objekt in Fir die von der Hahn Gruppe fir institutionelle Anleger konzipier-
Langenfeld sowie das in 2020 erworbene Objekt in Kitzingen zum ten und verwalteten Investmentvermdgen wurden im Berichtsjahr
Ende des Jahres vollstdndig an private Anleger in Form von ge- insgesamt 6 Objekte mit einem Gesamtankaufsvolumen von rund
schlossenen Publikums-AlF platziert. Zudem wurden in 2020 die 210 Mio. Euro akquiriert. Die Gesamtakquisitionsgebiihren belau-

verbliebenen Anteile des im Vorjahr mehrheitlich platzierten ge- fen sich auf 1.849 TEUR.

schlossenen Spezial-AlF mit Liegenschaft in Kleve vertrieben.
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[2] UMS_ATZERLf)SE AUS MANAGEMENT-
GEBUHREN

Das Ergebnis aus Managementgeblhren wurde aus den folgenden
erbrachten Leistungen generiert:

Angaben in TEUR 2020 2019
Portfolio Management 6.707 4.260
Fonds Management 3.177 3.311
Asset Management 4.763 3.440
Property Management 4.191 4.196
Center Management 3.545 3.889
Finanzierungsvermittiung 0 39
Geschéaftsfihrung 301 394

22.684 19.529

Die Umsatzerldse aus Managementgebihren haben sich insge-
samt planmaBig entwickelt. Wahrend die Umséatze aus dem Fonds
Management auf Grund von Abverkdufen aus dem Verwaltungs-
bestand unter dem Vorjahreswert liegen, konnte ein deutliches
Wachstum der Portfolio Managementgebiihren infolge des in die-
sem Bereich angestiegenen verwalteten Immobilienfondsvermo-
gens verzeichnet werden. Die Portfolio- bzw. Fondsmanagement-
vergitungen stellen Entgelte fur die treuhdnderische Verwaltung
der in den Privatkundenfonds bzw. institutionellen Fonds gehalte-
nen Vermdgenswerte dar.

Die Erlose aus Asset Management beinhalten die aus dem Neu-
abschluss oder Verlangerung von Mietvertragen resultierenden
Mietvermittlungsgebiihren (3,3 Mio. Euro, Vorjahr 2,0 Mio. Euro)
sowie die im Zusammenhang mit dem Verkauf von Immobilien aus
dem verwalteten Immobilienbestand resultierenden Verkaufspro-
visionen (1,5 Mio. Euro, Vorjahr 1,5 Mio. Euro). Auf Grund der Un-
regelmadBigkeit neu abzuschlieBender oder zu verlangernder Miet-
vertrage sowie Verkaufen kann dieser Posten Schwankungen im
Jahresvergleich unterliegen.

Die Gebuhren fir Property Management werden durch kaufman-
nische und technische Managementleistungen an den betreuten
Immobilien erwirtschaftet. Die Erldse aus dem Bereich des Center
Managements umfassen neben nachhaltigen Verwaltungserlésen
ebenfalls projektbezogene Erldse.

[3] SONSTIGE UMSATZERLOSE

Angaben in TEUR 2020 2019
Mieten 3.949 1.657
Revitalisierung/Projektentwicklung 1.288 189
Ubrige 0 220

5.237 2.066

Die Mieterlose resultieren aus der Haltephase der zum Ende des
Geschéaftsjahres 2020 verduBerten Objekte in Langenfeld und Kit-
zingen sowie aus den zum Stichtag im Vorratsbestand befindlichen
Objekten in Olpe und Voerde. Den Mieterlsen stehen wahrend

der Haltephase anfallende Objektbetriebskosten sowie Objekt- und
Anteilsfinanzierungskosten gegeniber.

Die Revitalisierungs-/Projektentwicklungsgebiihren stehen im Zu-
sammenhang mit Baurechtschaffungen, Projektsteuerungen und
Mietvermittlungen an den Standorten Garbsen, Mdnchengladbach
und Stuttgart-Killesberghdhe.

[4] GEWINN- UND VERLUSTANTEILE AN
ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN UND
GEMEINSCHAFTSUNTERNEHMEN

Die Gewinn- und Verlustanteile an assoziierten Unternehmen und
Gemeinschaftsunternehmen ergeben sich aus den der Hahn Grup-
pe zuzurechnenden Ergebnisanteilen.

Im Hinblick auf die an assoziierten Unternehmen und Gemein-
schaftsunternehmen gehaltenen Anteile wurden zudem zum Bi-
lanzstichtag Wertminderungsaufwendungen in Héhe von insge-
samt 989 TEUR erfasst, der in dem Posten Wertdnderungen von
finanziellen Vermdgenswerten enthalten ist. Urséchlich fir die
erfassten Wertminderungen sind erhebliche finanzielle Schwierig-
keiten der assoziierten Unternehmen. Die Anteile der betroffenen
assoziierten Unternehmen werden nur noch mit einem Erinne-
rungswert erfasst.

[5] ERTRAGE AUS AUSSCHUTTUNGEN

Die Ertrage aus Ausschittungen enthalten neben den laufen-
den Ausschiittungen aus Minderheitsbeteiligungen an Immo-
bilienfonds, auch Ausschittungseinmalertrdge, die im Zusam-
menhang stehen mit Immobilienverkdufen auf der Ebene von
Objektgesellschaften, an denen die Hahn Gruppe beteiligt ist.
Insofern kann der Posten im Jahresvergleich groBeren Schwan-
kungen unterliegen.



[6] SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Der Posten beinhaltet vor allem Ertrdge aus weiterbelasteten Auf-
wendungen (816 TEUR, Vorjahr: 1.118 TEUR), die im Wesentlichen
Erwerbsvorbereitungskosten betreffen im Zusammenhang mit
dem Ankauf von Objekten oder Objektgesellschaften fiir von der
Hahn Gruppe verwaltete Immobilienfonds. Zudem beinhalten die
sonstigen betrieblichen Ertrdge im Berichtsjahr die Riickzahlung
einer im Vorjahr erfolgten Ubereinlage im Zusammenhang mit der
Verpflichtung zur Ubernahme von Baukosten gegeniiber einem In-
vestmentvermagen (343 TEUR).

[71 KOSTEN ERBRACHTER VERWALTUNGS-
UND VERMIETUNGSLEISTUNGEN

Angaben in TEUR 2020 2019
Gewdhrleistungen 1.1 1.518
Objektbetreuungskosten 504 731
Reparatur und Instandhaltung 381 377
Objektbetriebskosten 274 767
Ubrige 45 133

2.315 3.526

Der Posten Gewahrleistungen beinhaltet im Wesentlichen erwarte-
te Aufwendungen aus vertraglich zugesicherten Steuerausgleich-
zahlungen an Immobilienfonds sowie Kulanzleistungen der Hahn
Gruppe in ihrer Funktion als Verwalter zum Ausgleich von auf Ebe-
ne einzelner Immobilienfonds eingetretener Mietausfalle.

Die Objektbetreuungskosten resultieren aus von Dritten erbrachten
Objektverwaltungsleistungen.

Die Objektbetriebskosten stehen im Zusammenhang mit den im
Berichtsjahr (zeitweise) als Bestandsimmobilien gehaltenen Objek-
te Olpe, Langenfeld, Kitzingen und Voerde.

[8] PERSONALAUFWAND

Der Personalaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

Angaben in TEUR 2020 2019
Gehilter 12.871 12.931
Sozialabgaben 1.900 1.815

14.771 14.746

Im Geschaftsjahr 2020 waren durchschnittlich 160 in Vollzeitkraf-
te umgerechnete Mitarbeiter (Vorjahr: 156 in Vollzeitkrifte umge-
rechnete Mitarbeiter) im Konzern beschiftigt.

Im Berichtsjahr wurden 1.778 TEUR (Vorjahr: 1.697 TEUR) Renten-
versicherungsbeitrdge gezahlt; davon ist der Arbeitgeberanteil in
Hohe von 900 TEUR (Vorjahr: 855 TEUR) in den oben genannten
Sozialabgaben enthalten.

Die im Rahmen des Erwerbs der Unternehmensgruppe in Oberhau-
sen im Anteilskaufvertrag fixierte bedingte Gegenleistung, welche
an die Erreichung von bestimmten Ergebniszielen gekoppelt ist,
wird als laufender Personalaufwand berlicksichtigt und belduft
sich im Berichtsjahr auf 84 TEUR (Vorjahr: 84 TEUR).

[9] ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE
VERMOGENSWERTE UND SACHANLAGEN

Der Posten beinhaltet neben den linearen Abschreibungen auf
Software, Gebdude sowie auf allgemeine Betriebs- und Geschéafts-
ausstattung die Abschreibungen der fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten der im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses
ubernommenen und aktivierten Managementvertrdage. Die Ab-
schreibungen der identifizierten immateriellen Vermodgenswer-

te belaufen sich auf 70 TEUR (Vorjahr: 95 TEUR). Dariiber hinaus
wurden im Berichtsjahr auBerplanméaBige Wertminderungsauf-
wendungen in Hohe von 197 TEUR (Vorjahr: 276 TEUR) aufgrund
vorzeitiger Beendigung der in 2016 im Rahmen der Kaufpreisallo-
kation aktivierten Managementvertrdge erfasst.

PlanméaBige Abschreibungen auf aktivierte Nutzungsrechte an
Grundstiicken/Gebduden und PKWs sind in Hohe von 1.014 TEUR
(Vorjahr: 1.041 TEUR) in dem Posten enthalten.
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[10] SONSTIGE BETRIEBLICHE
AUFWENDUNGEN

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt
zusammen:

[11] FINANZAUFWENDUNGEN

Die Finanzaufwendungen enthalten ausschlieBlich Zinsen und re-
sultieren im Wesentlichen aus zweckgebundenen Fremdkapitalien
zum Aufbau eines strategischen Beteiligungsportfolios an Fonds
der Hahn Gruppe bzw. zur Eigenkapitalvorfinanzierung von In-
vestmentvermégen (1.638 TEUR, Vorjahr: 1.752 TEUR), aus frei

Angaben in TEUR 2020 2019  verfiigbaren Darlehen von Geschiftspartnern (80 TEUR, Vorjahr:
Vi i Leas fwend 366 TEUR) und aus Objektfinanzierungen aus in der Haltephase
let- und Leasingautwendungen 191 185 befindlichen Immobilienfonds (842 TEUR, Vorjahr: 351 TEUR).
Rechts- und Beratungskosten L0 1212 ays Leasingverbindlichkeiten resultierten Zinsaufwendungen in
Hohe von 158 TEUR (Vorjahr: 205 TEUR) und aus der Aufzinsung
KFZ-Kosten = 380 yon Ruckstellungen 71 TEUR (Vorjahr: 68 TEUR).
Nicht abziehbare Vorsteuer 567 690
[12] WERTANDERUNGEN VON FINANZIELLEN
EDV-Aufwendungen 558 583 VERMOGENSWERTEN
Vertriebsaufwendungen 350 357 Es handelt sich hierbei um Bewertungsanderungen der erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert bewerteten finanziellen
Reparaturen und Instandhaltungen 128 163 Vermogenswerte. Den Werterhdhungen von 181 TEUR (Vorjahr:
1.074 TEUR) stehen Wertminderungen von 1.585 TEUR (Vorjahr:
Versicherungen und Beitrdge 358 325 887 TEUR) gegeniiber.
Porto, Telefon und Birobedarf 235 240  Daneben beinhaltet der Posten erfasste Wertminderungen von An-
teilen an assoziierten Unternehmen in Héhe von 989 TEUR (Vor-
Aus- und Weiterbildung, j03  Jahri731 TEUR).
Fachliteratur 134
Aufsichtsratsvergiitung 225 180 [13] STEUERN VOM EINKOMMEN UND
VOM ERTRAG
Reisekosten 60 141
Als Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind die gezahlten
Personalbeschaffung 261 172 oder geschuldeten Steuern auf Einkommen und Ertrag sowie die
latenten Steuern erfasst. Die Steuern vom Einkommen und vom
Energie- und sonstige Raumkosten 190 211 Ertrag setzen sich dabei aus Gewerbesteuer, Kdrperschaftsteuer
und dem Solidaritatszuschlag zusammen.
Lizenzgebihren 130 181
Der Aufwand flr Steuern vom Einkommen und vom Ertrag gliedert
Ubrige sonstige Aufwendungen 1.239 1.498  sich wie folgt auf:
6.274 6.801  Angaben in TEUR 2020 2019
Tatsdchlicher Steueraufwand 4.227 3.121
Die tibrigen sonstigen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen
Aufwendungen, die weiterbelastet wurden und denen demzufolge | atenter Steuerertrag (-) |
korrespondierende sonstige betriebliche Ertrdge gegenuberstehen.  Steyeraufwand (+) -1.295 606
2.932 3.727

Der latente Steuerertrag des Berichtsjahres beinhaltet die Veran-
derung der aktiven latenten Steuern auf gewerbe- und kdrper-
schaftsteuerliche Verlustvortrége in Hohe von 319 TEUR (Vorjahr:
latenter Steueraufwand 380 TEUR). Des Weiteren wird ein latenter
Steuerertrag in Hohe von insgesamt 976 TEUR (Vorjahr: latenter
Steueraufwand 226 TEUR) fiir temporéare Differenzen erfasst.



Bei den in Deutschland ansdssigen Unternehmen in der Rechts-
form einer Kapitalgesellschaft fallt Kérperschaftsteuer in Héhe
von 15,00 Prozent (Vorjahr 15,00 Prozent) sowie ein Solidari-
tatszuschlag in Héhe von 5,50 Prozent der geschuldeten Kor-
perschaftsteuer an. Zusatzlich unterliegen diese Gesellschaften
sowie Tochterunternehmen in der Rechtsform der Personenge-
sellschaft, welche gewerbliche Einkiinfte erzielen, der Gewerbe-
steuer. Fiir den steuerlichen Veranlagungszeitraum 2020 betrédgt
die Gewerbesteuer bei einem Hebesatz von 460 Prozent regelma-
Big 16,10 Prozent.

Der Aufwand fiir Steuern vom Einkommen und vom Ertrag, der
sich unter Anwendung des Steuersatzes der Konzernobergesell-
schaft Hahn AG in Hohe von 31,93 Prozent (unverandert zum Vor-
jahr) auf das IFRS-Konzernergebnis vor Steuern ergeben hitte,
lasst sich wie folgt auf die Steuern vom Einkommen und vom Er-
trag laut Konzern-Gesamtergebnisrechnung Uberleiten:

Angaben in TEUR 2020 2019
Ergebnis vor Steuern (EBT) 7.452 9.237
Konzernsteuersatz in Prozent 31,93 31,93
Erwarteter Steueraufwand 2.379 2.949
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag fiir Vorjahre 57 133
Nichtabziehbare Betriebsausgaben 52 41
Gewerbeertragsteuerliche Hinzurechnungen und Kiirzungen 131 147
At-equity-Bewertung, steuerfrei gem. § 8b KStG 1 0
Steuerfreie Gewinnausschiittungen 61 15
VerduBerungsgewinne/ -verluste nicht steuerwirksam (§ 8b KStG) 232 182
Gewinnminderungen nicht steuerwirksam (§ 8b KStG) 0 104
Unterlassene Aktivierung latenter Steuern auf steuerliche Verluste 0 145
Steuerentlastung Verbrauch Verlustvortrage, fir welche in Vorjahren kein Aktivposten angesetzt wurde 5 -7
Abweichung gewerbesteuerlicher Hebesatz 10 14
Sonstige Effekte 4 4
Steueraufwand gemadB Konzern-Gesamtergebnisrechnung 2.932 3.727

Steuerliche Effekte bei den Immobilienfonds werden im Konzern-
abschluss nur in dem Umfang berlicksichtigt, in dem die Hahn
Gruppe an den Immobilienfonds beteiligt ist, da die Besteuerung
der Ergebnisse der Immobilienfonds auf Ebene der Gesellschafter
eintritt und somit fir die auBenstehenden Gesellschafter auBer-
halb der Hahn Gruppe erfolgt.
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[14] SACHANLAGEN

Andere An- Nutzungs-
Nutzungs- lagen, Be-  rechte Be-
rechte  triebs- und  triebs- und
Grundstiicke Grundstiicke = Geschifts-  Geschafts-
Angaben in TEUR und Bauten und Bauten ausstattung ausstattung Gesamt
Stand 01.01.2019
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 0 6.257 3.287 1.426 10.979
Kumulierte Abschreibung 0 -2.064 -2.047 -765 -4.876
Buchwert 0 4.194 1.240 661 6.104
Stand 31.12.2019
Zugange 0 321 405 803 1.529
Erwerbe durch Unternehmens-
zusammenschliisse 0 0 0 0 0
Abgange 0 0 -33 0 -42
Abschreibung 0 -531 -351 -510 =139
Buchwert 0 3.984 1.262 954 6.200
Stand 01.01.2020
0 6.578 3.902 1.639 .
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 12119
Kumulierte Abschreibung 0 -2.594 -2.640 -685 -5.919
Buchwert 0 3.984 1.262 954 6.200
Stand 31.12.2020
Zugénge 3.704 0 191 376 4.279
Erwerbe durch Unternehmens-
zusammenschliisse 0 0 0 0 0
Abginge 0 -2.410 -1 0 -2.411
Abschreibung -35 -476 -334 -538 -1.383
Buchwert 3.669 1.098 1.118 792 6.685

Die Grundstiicke und Bauten beinhalten ausschlieBlich die in 2020
erworbene selbstgenutzte Biroimmobilie. Die Abschreibungen auf
das Gebadude erfolgen linear Gber einen Zeitraum von 25 Jahre.

Innerhalb der tibrigen Sachanlagen sind insbesondere angeschaff-
te Bliro- und Geschaftsausstattungen sowie Ein- und Umbauten
fur eine weitere selbstgenutzte Bliroimmobilie der Hahn Gruppe
enthalten. Sachanlagen mit Ausnahme von geleisteten Anzahlun-
gen und Anlagen im Bau werden linear Uber ihre jeweilige Nut-
zungsdauer abgeschrieben. Die Nutzungsdauer der Technischen
Anlagen und Maschinen belduft sich auf 8 Jahre und Andere An-
lagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung werden zwischen 3 bis
13 Jahren Jahre abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattungen beinhalten zum Stich-
tag die Nutzungsrechte an geleasten PKWs. Die Abschreibung er-
folgt linear Uber einen Zeitraum von 3 Jahren.



[15] ALS FINANZINVESTITIONEN GEHALTENE IMMOBILIEN

Bei den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien handelt es sich um ein unbe-

bautes Grundstiick in Kitzingen.

Die Berechnung des beizulegenden Zeitwertes wurde anhand des Bodenrichtwertes
ermittelt und liegt bei 60 Euro pro m2. Dies flihrt bei einer Grundstlicksflache von

9.845 m? zu einem Wert in Hohe von 591 TEUR.

[16] IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Konzessionen, ge-

“Ge— werbliche Schutz- Germ'g-
schafts- s wertige
rechte und dhnliche .
oder Rechte und Werte Unbe- Wirt-

Firmen- sowie Lizenzen Befristete fristete schafts-
Angaben in TEUR wert Vertrige Vertrige Software giiter Gesamt
Stand 01.01.2019
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 1.431 74 1.576 2.299 233 5.614
Kumulierte Abschreibung 0 0 -74 -438 -1.467 -205 -2.184
Buchwert 1.431 0 1.138 832 28 3.430
Stand 31.12.2019
Zugange aus Erwerb 0 0 0 0 m 90 201
Erwerbe durch .l.Jnternehmens— 0 0 0 0 0 0 0
zusammenschliisse
Umbuchung 0 0 0 0 0 0 0
Abgange 0 0 0 0 0 0 0
Wertminderungen nach IAS 36 0 0 0 -276 -303 0 -579
Abschreibung 0 0 0 -95 -283 -88 -466
Buchwert 1.431 0 767 356 31 2.586
Stand 01.01.2020

1.431 0 1.046 2.367 321 5

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 5166
Kumulierte Abschreibung 0 0 0 -279 -2.010 -290 -2.580
Buchwert 1.431 0 767 356 31 2.586
Stand 31.12.2020
Zugange aus Erwerb 0 0 0 0 46 84 130
Erwerbe durch Unternehmens-
zusammenschliisse 0 0 0 0 0 0 0
Umbuchung 0 0 0 0 0 0 0
Abgange 0 0 0 0 -55 0 -55
Wertminderungen nach IAS 36 0 0 0 -197 0 0 -197
Abschreibung 0 0 0 -70 -155 -87 -31
Buchwert 1.431 0 500 192 28 2.153
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Im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses im Jahr 2016
wurden die im Zeitpunkt der Transaktion bestehenden Center
Managementvertrdge als immaterielle Vermdgenswerte identifi-
ziert, im Rahmen der Kaufpreisallokation bewertet und aktiviert.
Der verbleibende Teil des Kaufpreises, der nicht auf einzelidentifi-
zierbare Vermdgenswerte allokiert werden konnte, wurde als Ge-
schafts- oder Firmenwert erfasst. Die Abschreibung der Vertra-
ge erfolgt planméaBig lber die erwartete Vertragslaufzeit. Die der
Bewertung zugrundeliegende Laufzeit als auch der auf Ebene der
jeweiligen zahlungsmittelgenerierenden Einheit zugeordnete Ro-
hertrag wird jahrlich im Rahmen eines Werthaltigkeitstests dahin-
gehend Uberprift, ob die diskontierten Uberschisse den Buchwert
der Vertrage decken. Der Geschafts- oder Firmenwert unterliegt
keiner planmaBigen Abschreibung. Die Uberpriifung der Werthal-
tigkeit des Geschafts- oder Firmenwertes erfolgt einmal jahrlich.
Der erzielbare Betrag wird auf der Grundlage des Nutzungswertes
bestimmt.

Der Buchwert der Rahmenvertrdge mit unbeschrankter Laufzeit
betrug zum 31. Dezember 2020 nach planmaBiger Abschreibung
697 TEUR. Angesichts der vorzeitigen Beendigung von einem
Rahmenvertrag waren auBerplanmaBige Wertminderungen von
197 TEUR erforderlich. Im Hinblick auf die Gibrigen noch bestehen-
den Vertrége lag der jeweils erzielbare Betrag, welcher dem Nut-
zungswert abziliglich VerduBerungskosten entspricht, oberhalb des
Buchwertes. Bei der Schatzung des Nutzungswerts wurde analog
zum Vorjahr ein Abzinsungssatz von 2,5 Prozent angesetzt. GemaB
den Rahmenvertragen ist wéhrend der Laufzeit mit einem Wachs-
tumssatz von 0,00 Prozent zu rechnen.

Der auf die verbleibenden Rahmenvertrdge allokierte Buchwert
liegt nach kumulierter Wertminderung bei 500 TEUR bei einem
beizulegenden Zeitwert von 1.861 TEUR. Die ermittelten beizule-
gende Zeitwerte der Rahmenvertrdge wiirden erst bei Annahme ei-
ner deutlichen Verkirzung der Restlaufzeit von zehn auf unter drei
Jahre im Durchschnitt den Buchwert unterschreiten.

Die bei der Ermittlung der Bewertung getroffenen Annahmen be-
ziehen sich im Wesentlichen auf die Laufzeit der Rahmenvertrége.
Aufgrund der Annahme der Endlichkeit dieser Vertrage wurde auf
eine gesonderte Sensitivitdtsanalyse verzichtet.

Die zugrundeliegende Laufzeit als auch der auf Ebene der jeweili-
gen zahlungsmittelgenerierenden Einheit zugeordnete Rohertrag
wird jahrlich im Rahmen eines Werthaltigkeitstests hinterfragt, ob
die diskontierten Uberschiisse den Buchwert weiterhin decken.

Der Geschafts- oder Firmenwert wird mindestens einmal im Jahr
auf Werthaltigkeit getestet und entsprechend angepasst. Der zum
Bilanzstichtag gemaB IAS 36 durchgefiihrte Impairmenttest ba-
siert auf den mittelfristigen Planwerten der tbernommenen Un-
ternehmensgruppe. Im Rahmen des Impairmenttests werden die
Cashflows aus den neuen Rahmenvertragen im Bereich des Center
Management zugrunde gelegt, welche die zuklnftige Ertragschan-
cen und somit die Entwicklung des Geschafts- oder Firmenwer-
tes widerspiegeln. Im Vergleich zu den bei der Kaufpreisallokation
herangezogenen Parameter haben sich zum Bilanzstichtag keine
Verschlechterungen ergeben, so dass im Geschaftsjahr 2020 kein
Wertberichtigungsbedarf auf den Geschafts- oder Firmenwert er-
forderlich war.

[17] NACH DER EQUITY-METHODE BILANZIERTE FINANZANLAGEN

Gemein- Gemein-
schaftsunter- Assoziierte schaftsunter- Assoziierte
nehmen Unternehmen nehmen Unernehmen
Angaben in TEUR 2020 2020 2019 2019
Stand 01.01. 0 4.283 0 7.194
Zugénge 0 0 101 871
Gewinn at Equity 0 172 0 1.440
Verlust at Equity 0 -16 0 0
Abgange 0 -1.477 0 -2.281
Ausschiuttungen 0 -104 0 -2.312
Wertminderungen 0 -989 -101 -630
Stand 31.12. 0 1.868 0 4.283
Summe 1.868 4.283




Die Wertminderungen im Berichtsjahr betreffen mit 966 TEUR
im Wesentlichen die Anteile an der Hahn Baumarkt Euskirchen
GmbH & Co. KG, die zum Bilanzstichtag vollstdndig abgeschrie-
ben wurden.

Die Abgénge resultieren aus der Aufstockung der Anteile an der
Hahn Bilirogebdude Bensberg GmbH & Co. KG, wodurch die Gesell-
schaft seit September 2020 im Wege der Vollkonsolidierung in den
Konzernabschluss der HAHN AG einbezogen wird.

[18] FORDERUNGEN GEGEN NAHESTEHENDE
PERSONEN, LANGFRISTIG

Dieser Posten beinhaltet Forderungen aufgrund ausgereichter Dar-
lehen (vgl. IX.1.).

[19] ERFOLGSWIRKSAM ZUM BEIZULEGENDEN
ZEITWERT BEWERTETE LANGFRISTIGE
FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Es handelt sich um eine Vielzahl von Anteilen (ohne maBgeblichen
Einfluss) an von der Hahn Gruppe initiierten und konzipierten ge-
schlossenen sowie offenen Investmentvermégen.

Aktive latente
Steuern zum

[20] SONSTIGE FINANZIELLE VERMOGENS-
WERTE, LANGFRISTIG

Angaben in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
Beteiligungen 1.693 2.377
Geleistete Anzahlungen auf
Antei

ntelle.a-n geschlossenen 790 0
Immobilienfonds
Ubrige langfristige finanzielle
Vermégenswerte 260 236

2.743 2.613

Der Riickgang der Beteiligungen steht im Zusammenhang mit dem
Verkauf der Anteile an der Taurus CD 189 Wellington EV LP, Mait-
land/Florida.

[21] LATENTE STEUERANSPRUCHE / LATENTE
STEUERVERBINDLICHKEITEN

Die aktiven und passiven latenten Steuern ergeben sich aus den
tempordren Differenzen und steuerlichen Verlustvortrdgen wie
folgt:

Aktive latente
Steuern zum

Passive latente
Steuern zum

Passive latente
Steuern zum

Angaben in TEUR 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2019
Langfristige Vermdgenswerte 0 0
Grundstilcke und Bauten 0 237

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 0 71 0 71
Immaterielle Vermdgenswerte 0 160 0 245
Anteile an assoziierten Unternehmen 5 95 129 595
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 758 3.436 194 2.962
Kurzfristige Vermdgenswerte

Vorratsimmobilie 28 92 33 29
Gesellschaftsanteile 833 2.078 706 2.526
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0 157 0 136
Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte 0 0 0 194
Langfristige Schulden

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 20 0 163 0
Kurzfristige Schulden

Riickstellungen 4 0 19 0
Summe tempordrer Differenzen 1.648 6.326 1.244 6.758
Verlustvortrage 784 0 465 0
Gesamt [ Bilanzansatz 2.432 6.326 1.709 6.758
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Fir die temporaren Differenzen und Verluste aus Immobilienfonds
wurden latente Steuern nur auf den der Gruppe zuzurechnenden
Anteil gebildet, da die Ergebnisse dieser Gesellschaften lediglich
auf Gesellschafterebene einer Besteuerung unterliegen und damit
die auf die auBenstehenden Kommanditisten entfallenden Anteile
der latenten Steuern auBerhalb des Konzerns anfallen.

Latente Steuern werden auf gewerbesteuerliche Verlustvortrage

in Hohe von 2.198 TEUR (Vorjahr: 1.369 TEUR) und auf kérper-
schaftsteuerliche Verlustvortrége in Hohe von 2.750 TEUR (Vor-
jahr: 1.543 TEUR) gebildet. Insgesamt bestehen gewerbesteuerliche
Verlustvortrdge in Héhe von 4.302 TEUR (Vorjahr: 3.553 TEUR) und
kdrperschaftsteuerliche Verlustvortrdage in Hohe von 4.857 TEUR
(Vorjahr: 3.731 TEUR).

Bei den ausgewiesenen aktiven und passiven latenten Steuern
wird erwartet, dass sie sich nach mehr als zw6lf Monaten reali-
sieren.

[22] VORRATSIMMOBILIEN

Die im vergangenen Jahr erworbene Einzelhandelsimmobilie in
Langenfeld ist im Rahmen der Abwicklung des fiir Privatanleger
konzipierten Publikums-Investmentvermdgen Ende 2020 abgegan-
gen.

Im Berichtsjahr wurden Einzelhandelsimmobilien in Kitzingen und
Voerde erworben. Die Immobilie in Kitzingen wurde ebenfalls Ende
2020 im Rahmen der Platzierung eines weiteren Publikums-AlF
veraufert.

Zum Stichtag befinden sind sich Einzelhandelsimmobilien in Olpe
und Voerde sowie fiir Projektentwicklungen vorgesehene Grund-
stlicke in Lauingen und Bergneustadt im Vorratsbestand.

Eine ergebniswirksame Wertminderung von Vorratsimmobilien hat
es in der Berichtsperiode analog dem Vorjahr nicht gegeben.

[23] ERFOLGSWIRKSAM ZUM BEIZULEGENDEN
ZEITWERT BEWERTETE KURZFRISTIGE
FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Der Posten enthéalt Anteile an zur VerduBerung bestimmten ge-
schlossenen Immobilienfonds, wobei es sich ausschlieBlich um
nicht beherrschende Anteile handelt.

[24] FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND
LEISTUNGEN

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich wie
folgt zusammen:

Angaben in TEUR 2020 2019
Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen, brutto 6.251 3.234
Wertberichtigungen auf

Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen -79 -79
Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen 6.172 3.155

Zum 31. Dezember 2020 stellt sich die Altersstruktur der Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen wie folgt dar:

Angaben in TEUR 2020 2019
Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen nicht wertgemindert 6.172 3.155

davon nicht tberfallig 6.172 3.155

davon Uberfillig 0 0

bis 3 Monate 0 0

bis 3 Monate 0 0

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betreffen im
Wesentlichen Geblihren aus Managementleistungen gegeniiber
den von der Hahn Gruppe verwalteten Investmentvermdgen sowie
Restkaufpreiszahlungen aus den Ende 2020 erfolgten Fondsplat-
zierungen im Privatkundenbereich.



[25] FORDERUNGEN GEGEN NAHESTEHENDE
PERSONEN UND UNTERNEHMEN

Die Forderungen gegen nahestehende Personen und Unternehmen
setzen sich wie folgt zusammen:

Angaben in TEUR

Forderungen gegen assoziierte
Unternehmen 2.558 2.470

Forderungen gegen die

HAHN-Holding GmbH, deren

Gesellschafter bzw. von ihnen

beherrschte Gesellschaften 17 298

Forderungen gegen nahestehende
Personen und Unternehmen vor
Wertberichtigung 2.575 2.768

Wertberichtigung auf
Forderungen gegen assoziierte
Unternehmen -2.551 -2.451

Forderungen gegen nahestehende
Personen und Unternehmen 24 317

Sdmtliche Forderungen gegen nahestehende Personen und Unter-
nehmen haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

Die ausgewiesenen Wertberichtigungen auf Forderungen beinhal-
ten Anspriiche gegen Objektgesellschaften, deren momentanes
Reinvermdgen nicht mehr zum Ausgleich der offenen Posten aus-
reicht.

[26]SONSTIGE FINANZIELLE VERMOGENS-
WERTE, KURZFRISTIG

Die sonstigen finanziellen Vermdgenswerte gliedern sich wie folgt:

Angaben in TEUR 2020 2019
Forderungen gegen Fonds 1.885 5.812
Gezahlte Kautionen 69 69
Darlehen an Geschaftspartner 8 8
Ubrige sonstige finanzielle
Vermogenswerte 550 1.348
Wertberichtigungen -12 -385
2.400 6.852

2020 2019

Die Forderungen gegen Fonds resultieren im Wesentlichen aus
kurzfristigen Darlehensgewdhrungen und aus beschlossenen, je-
doch noch nicht zur Auszahlung gelangten Ausschiittungen.

Die sonstigen kurzfristigen finanziellen Vermdgenswerte sind we-
der Uberféllig noch Uber die ausgewiesenen Wertberichtigungen
wertgemindert.

[27]ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGS-
MITTELAQUIVALENTE

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente beinhalten
Guthaben bei Kreditinstituten sowie geringfligige Kassenbestande
von 34.653 TEUR (Vorjahr: 45.411 TEUR).

In Hhe von 1.200 TEUR (Vorjahr: 947 TEUR) ist ein Betrag auf-
grund der aufsichtsrechtlichen Kapitalanforderungen des § 25
KAGB fir die Kapitalverwaltungsgesellschaft der Hahn Gruppe
vorgesehen.

[28] ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE
LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE

Bei den ausgewiesenen Anteilen handelt es sich um die Anteile
an dem geschlossenen Immobilienfonds Hahn Fachmarktzentrum
Fulda GmbH & Co. KG.

[29] EIGENKAPITAL

Das im Handelsregister eingetragene Grundkapital der Gesell-
schaft betrdgt 13.001.430 Euro. Das Grundkapital besteht aus
13.001.430 auf den Namen lautenden Stiickaktien und ist voll ein-
gezahlt. Dabei entsprechen die Aktienanteile ihrem Nennwert. Zum
31. Dezember 2020 und 2019 hielt die Gesellschaft keine eigenen
Aktien.

Die Verdnderung der Eigenkapitalkomponenten ist in der Entwick-
lung des Konzerneigenkapitals dargestellt. Der im Geschéaftsjahr
an die Eigentiimer ausgezahlte Dividendenbetrag pro Aktie lag bei
0,23 Euro.

Die Kapitalriicklage enthalt das Agio aus den Kapitalerhohungen
abziglich der um die Ertragsteuervorteile verminderten Transakti-
onskosten.

Die Gewinnriicklagen betreffen neben den gesetzlichen ebenfalls
die den anderen Gewinnriicklagen zugefiihrten Betrdge. Die von
der Hauptversammlung am 26. Mai 2020 beschlossene Dividen-
denzahlung in Hohe von 2.990 TEUR wurde unmittelbar nach der
Hauptversammlung an die Aktionére ausgezahit.

Die anderen Gewinnriicklagen enthalten die in der Vergangenheit
erwirtschafteten, nicht ausgeschittete Ergebnisse.
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[30] RUCKSTELLUNGEN

Die lang- und kurzfristigen Rickstellungen setzen sich im Ge-
schéftsjahr 2020 wie folgt zusammen:

Inanspruch- davon
Angaben in TEUR 01.01. nahme Auflosung  Zufiihrung 31.12. langfristig
Ausbauverpflichtungen 810 0 0 0 810 0
Belastender Vertrag 134 0 0 0 134 0
Erstvermietungsgarantie 261 43 0 0 218 0
Sonstige Riickstellungen 753 82 47 468 1.093 0
1.958 125 47 468 2.255 0
Die lang- und kurzfristigen Rickstellungen setzen sich im Vorjahr
2019 wie folgt zusammen:
Aufzin-
Inanspruch- davon
. . " e sungsfaktor
Angaben in TEUR 01.01. nahme Auflésung  Zufiihrung 31.12. langfristig (p.2.) in %
Ausbauverpflichtungen 1.737 1.080 153 306 810 0
Belastender Vertrag 150 0 16 0 134 0
Erstvermietungsgarantie 263 43 0 41 261 18 1,28 bis 1,52
Sonstige Riickstellungen 523 137 83 450 753 0
2.673 1.260 252 797 1.958 18

Bei den Ausbauverpflichtungen handelt es sich um von der
Hahn Gruppe initiierte Immobilienfonds, bei denen diese als
Verkdufer Verpflichtungen bzgl. der Begleichung diverser Bau-
kosten tbernommen hat.

Als belastender Vertrag wird eine Ruckstellung fiir vertraglich
zugesicherte Baukosten zur Beseitigung von Altlasten gebildet,
welche im Zusammenhang mit einer Liegenschaft in Bergisch
Gladbach stehen. Nach der aktuellen Kenntnislage wird ein Mit-
telabfluss in Hohe von 134 TEUR im ndchsten Geschaftsjahr er-
wartet.

Bei der Erstvermietungsgarantie handelt es sich um eine ver-
traglich zugesicherte Mindestmiete bei einem im Geschaftsjahr
2011 initiierten Immobilienfonds, welcher eine Mindestmiete bei
der Erstvermietung von 13 Euro pro m? vorsieht. Zudem werden
flr die Vermietung notwendige Ausbaukosten in die Riickstel-
lung einbezogen.

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten im Wesentlichen Kulanz-
zahlungen der Hahn Gruppe als Verwalter an Fonds zum Ausgleich
von Mietminderungen.

Der infolge der Erh6hung des wahrend der Berichtsperiode auf-
grund des Zeitablaufs abgezinsten Betrages und die Auswirkung
von Anderungen des Abzinsungssatzes werden im Finanzaufwand
in Hohe von 71 TEUR (Vorjahr: 68 TEUR) erfasst.



Zum 31. Dezember stellt sich die Fristigkeit der Riickstellungen wie
folgt dar:

Angaben in TEUR 2020 2019

mit einer Fristigkeit von:

bis 1 Jahr 2.255 1.940
1 bis 3 Jahre 0 18
tber 3 Jahre 0 0

2.255 1.958

[31] VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER
KREDITINSTITUTEN

Verbindlichkeiten werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
unter Anwendung der Effektivzinsmethode sowie unter Beriick-
sichtigung von Transaktionskosten angesetzt. Die Bankschulden
setzen sich wie folgt zusammen:

Angaben in TEUR Art Zinsbindung Filligkeit Zinssatz 31.12.2020 31.12.2019
Langfristig Darlehen 2025 2025 2,75 % 6.600 6.600
Kurzfristig Geldmarktkredit 2021 2021 1,45 % 490 0
Kurzfristig Darlehen 2027 * 2,40 % 4.875 5.027
Kurzfristig Darlehen keine * variabel 10.535 0
22.500 11.627

* Objektbezogene Fremdfinanzierungen fir die Vorratsimmobilien Olpe und
Voerde. Da die Immobilien planmé&Big im Rahmen des gewdhnlichen Ge-
schaftsgangs in ein Investmentvermdgen eingebracht werden sollen, stellt
die Finanzierung aus Konzernsicht ein kurzfristiges Darlehen dar.

Es stehen zum Stichtag sieben Kontokorrentlinien bei Banken in
Hohe von insgesamt 11,4 Mio. Euro mit einer Verzinsung von 2,5
bis 9,00 Prozent zur Verfiigung. Uber 6,7 Mio. Euro kann frei ver-
fugt werden, 4,7 Mio. Euro sind zweckgebunden verwendbar zum
Rickkauf von Fondsanteilen an eigens durch die Hahn Gruppe
aufgelegten Investmentvermdgen. Vier Linien kdnnen alternativ als
Termin- bzw. Geldmarktkredit oder als Festdarlehen mit einer Ver-
zinsung von EURIBOR-Zinssétzen zzgl. einer Marge von 1,45 Pro-
zent bis 2,5 Prozent in Anspruch genommen werden. Zum Stichtag
wird aus den bestehenden Linien ein Geldmarktkredit in Héhe von
490 TEUR in Anspruch genommen.
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[32] SONSTIGE FINANZIELLE VERBINDLICH-
KEITEN, LANGFRISTIG

Angaben in TEUR 31.12.2020 31.12.2019

Darlehen 36.933 37.877

Leasingverpflichtungen 1.290 4.497

Verbindlichkeiten gegentber

Organen der Hahn Gruppe 337 734
38.560 43.108

Die Darlehen sind in Hohe von 36.000 TEUR zweckgebunden und
dienen dem Aufbau eines strategischen Beteiligungsportfolios so-
wie der Eigenkapitalvorfinanzierung von Investmentvermdgen. Die
Darlehenslaufzeiten enden zwischen 2022 (mit Verldngerungsop-
tion von drei mal zwolf Monaten) und 2024. Die Zinsen bewegen
sich laufzeitabhdngig in einer Bandbreite zwischen 3,5 Prozent
und 5 Prozent.

Der Riickgang der Leasingverbindlichkeit resultiert vor allem aus
dem Erwerb der zuvor angemieteten Bliroimmobilie.

[33]VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER
NAHESTEHENDEN PERSONEN UND
UNTERNEHMEN

Die Verbindlichkeiten gegentber nahestehenden Personen und Un-
ternehmen setzen sich wie folgt zusammen:

Angaben in TEUR 31.12.2020 31.12.2019

Verbindlichkeiten gegentiber Or-

ganen der Hahn Gruppe bzw. von

ihnen beherrschten Gesellschaften 974 1.152

Verbindlichkeiten gegentiber

assoziierten Unternehmen 10 10
984 1.162

Die in 2020 ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegentiber Organen
der Hahn Gruppe betreffen die abgegrenzten und im Folgejahr fal-
ligen Tantiemeanspriiche der zum Stichtag amtierenden Vorsténde
aus den Jahren 2018 bis 2020 sowie Vergltungen der Aufsichts-
rate.

Der Anspruch auf Auszahlung der Tantieme entsteht fir die Mit-
glieder des Vorstands jeweils wie folgt: Der Anspruch auf Aus-
zahlung von 50 Prozent der Tantieme fiir das abgelaufene Ge-
schaftsjahr entsteht im Folgejahr, nicht aber vor Billigung des
Konzernabschlusses fir das jeweilige Geschaftsjahr.

Der verbleibende Teil der Tantieme kommt zur Halfte im Ubernédchs-
ten Jahr nach Billigung des Konzernabschlusses nur dann zur Aus-
zahlung, sofern im Folgejahr ein positives Konzernergebnis erzielt
wird. Der Restbetrag kommt im Uberliberndchsten Jahr nach Billi-
gung des Konzernabschlusses nur dann zur Auszahlung, sofern im
Uberndchsten Jahr ein positives Konzernergebnis erzielt wird. Der
langfristige Teil der erwarteten Tantiemezahlungen wird unter den
langfristigen sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

[34] SONSTIGE FINANZIELLE VERBINDLICH-
KEITEN, KURZFRISTIG

Die sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten gliedern sich wie folgt:

Angaben in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
Verbindlichkeiten gegeniiber
Mitarbeitern 1.560 1.099
Kaufpreisanpassung 1.413 832
Verbindlichkeiten aus 873
Geschenkkarten 999
Leasingverbindlichkeiten 774 1.150
Ausstehende Eingangsrechnungen 548 3.380
Verbindlichkeiten gegeniiber 377
Beteiligungen 376
Verbindlichkeiten fir 158
Jahresabschlussarbeiten 374
Kaufpreis Immobilie 0 44.500
Darlehen 0 10.024
Erhaltene Anzahlung 0 320
Ubrige Verbindlichkeiten 1.212 1.163
7.256 64.076

Der als Verbindlichkeiten gegentiber Mitarbeitern ausgewiese-
ne Betrag betrifft im Wesentlichen Anspriiche aufgrund von Bo-
nuszahlungen und Abfindungsvereinbarungen.

Die Verbindlichkeiten gegentber Beteiligungen bestehen aus einer
tbernommenen Verpflichtung heraus, ein negatives Kapitalkonto einer
immobilienflihrenden Gesellschaft als Gesellschafter auszugleichen.

[35] SONSTIGE UBRIGE VERBINDLICHKEITEN

Die sonstigen tbrigen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesent-
lichen Steuerverbindlichkeiten in Hohe von 1.077 TEUR (Vorjahr:
1.428 TEUR).



Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel der
Hahn Gruppe im Laufe des Berichtsjahres durch Mittelzu- und
-abfllisse verdndert haben. Entsprechend IAS 7 wird in Zahlungs-
strome aus operativer Geschaftstatigkeit, Investitions- und Finan-
zierungstatigkeit unterschieden.

Im Rahmen der operativen Geschéftstatigkeit war in 2020 ein ne-
gativer Cashflow von 8,0 Mio. Euro zu verzeichnen. Ursachlich
hierflir waren vor allem die Riickzahlung von Geschaftspartner-
darlehen in Hohe von 10 Mio. Euro, die zur Finanzierung von An-
teilserwerben dienten. Ferner wurden in 2020 durch den Rickkauf
eines Objektes liquide Mittel in Héhe von 14,8 Mio. Euro gebun-
den.

Urséchlich fiir den positiven Cashflow aus der Investitionstatig-
keit (0,9 Mio. Euro) sind vor allem Kapitalrickflisse aus gewahrten
Darlehen.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit (-3,7 Mio. Euro) resultiert
weitestgehend aus den Ausschiittungen an die Aktiondre der Hahn
AG und an nicht beherrschende Anteile sowie aus der Tilgung von

Leasingverbindlichkeiten.

Der Finanzmittelfonds, der sich um 10,8 Mio. Euro auf

34,7 Mio. Euro verringerte, entspricht den in der Bilanz ausge-
wiesenen flissigen Mitteln und beinhaltet im Wesentlichen Gut-
haben bei Kreditinstituten. Im Zahlungsmittelfonds per 31. De-
zember 2020 sind zweckbestimmte Mittel aufgrund der von der
Kapitalverwaltungsgesellschaft der Hahn Gruppe zu erfiillenden
Kapitalanforderungen gemaB § 25 KAGB in Hohe von 1,2 Mio. Euro
(Vorjahr: 1,0 Mio. Euro) enthalten.

1. ANGABEN UBER BEZIEHUNGEN ZU
NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND
PERSONEN

Die Hahn AG wird zu 60,14 Prozent von der HAHN-Holding GmbH
(als oberstes beherrschendes Unternehmen) und deren Gesell-
schafter beherrscht. Dementsprechend werden die HAHN-Holding
GmbH bzw. deren Gesellschafter, die durch die HAHN-Holding
GmbH bzw. deren Gesellschafter beherrschten bzw. maBgeblich
beeinflussten Unternehmen, die Mitglieder des Vorstandes und des
Aufsichtsrates der Hahn AG sowie die assoziierten Unternehmen
der Hahn Gruppe als nahestehende Personen und Unternehmen
definiert.

Michael Hahn hat direkt bzw. indirekt zwei Anteile an geschlosse-
nen Immobilienfonds (jeweils 0,014 Prozent) an die Hahn Gruppe
verauBert. Die marktgerechten Gesamtkaufpreise beliefen sich auf
2 TEUR.

Die Hahn Gruppe hat zwei Anteile an geschlossenen Immobilien-
fonds (Beteiligungen 1,69 Prozent bzw. 0,023 Prozent) an Herrn
Michael Hahn verduBert. Die marktgerechten Gesamtkaufpreise
beliefen sich auf 121 TEUR.

Zudem hat die Hahn Gruppe einen 5,1-prozentigen Anteil an einem
geschlossenen Immobilienfonds an die Andrea Hahn Beteiligungs
GmbH zu einem marktgerechten Kaufpreis von 209 TEUR veréu-
Bert.
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Neben den Geschaftsbeziehungen zu den in den Konzernabschluss
im Wege der Vollkonsolidierung einbezogenen Tochterunterneh-
men bestanden die folgenden Geschaftsbeziehungen mit naheste-
henden Personen und Unternehmen:

Zinsertrage Forderungen Verbindlichkeiten
Angaben in TEUR 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Personen in Schllsselpositionen
des Konzerns 48 2.126 3.288 1.311 1.886
Sonstige nahestehende Personen 0 17 298 0 0

Mit Unternehmen, auf die die Hahn Gruppe mit anderen Partnern
einen maBgeblichen Einfluss besitzt (assoziierte Unternehmen),
bestanden in den Geschéaftsjahren 2020 und 2019 die folgenden
Geschadftsbeziehungen:

Bilanz, Angaben in TEUR 2020 2019
Forderungen gegen assoziierte

Unternehmen 7 0
Verbindlichkeiten gegentiber

assoziierten Unternehmen 10 10
Gewinn- und Verlust-

rechnung, Angaben in TEUR 2020 2019
Ergebnis aus assoziierten

Unternehmen 156 1.439

Bezlglich der Entwicklung der Forderungen gegen und der Ver-
bindlichkeiten gegeniiber assoziierten Unternenmen verweisen wir
auf die Angaben in Abschnitt VII. [25] und [33].

Erhaltene und ausgereichte Darlehen

Die Hahn AG hatte der Michael Hahn Vertriebs GmbH im Interesse
der Hahn Gruppe mit zwei Vertragen vom 25. Februar 2019 Darle-
hen in Hohe von 279.000 Euro und 374.000 Euro im Rahmen einer
Beteiligung an Fondsgesellschaften gewahrt. Diese beiden Darle-
hen valutieren zum 31. Dezember 2020 in Héhe von 135.832 Euro
sowie 173.543 Euro. Die Darlehen werden mit 2 Prozent jahrlich
verzinst und haben eine Laufzeit bis zum 31.12.2029.

Mit Vertrag vom 19. Madrz 2019 wurde Herrn Hahn ein Darlehen in
Héhe von 430.000 Euro gewahrt. Die Darlehensgewadhrung dient der
Anteils- sowie Kapitalerhdhung an einem alternativen Investment-
fonds mit Liegenschaft in Kleve im Interesse der Hahn Gruppe. Das
Darlehen wird mit 2 Prozent jahrlich verzinst und hat eine Laufzeit
bis zum 30.09.2029.

In Hohe von 226.000 Euro wurde mit Vertrag vom 11. Juni 2018
ein zweckgebundenes Darlehen von der HAHN-Immobilien-Beteili-
gungs AG an Herrn Michael Hahn mit einer Verzinsung von 2 Pro-
zent und einer maximalen Laufzeit bis 31. Dezember 2023 ausge-
reicht. Das Darlehen diente dem Erwerb von Geschaftsanteilen an
der GRFIl Objekt Bergneustadt GmbH & Co. KG im Interesse der
Hahn Gruppe. Zum Stichtag belduft sich der Darlehensbetrag auf
205.500 Euro.

Die Hahn AG hat Herrn Michael Hahn mit Darlehensvertrag vom
6. Dezember 2016 ein zweckgebundenes, endfélliges Darlehen

in Héhe von bis zu 440.000 Euro mit einer festen Laufzeit von
66 Monaten, ab Auszahlung der letzten Tranche, gewahrt. Das
Darlehen ist bis zum Geschéaftsjahr 2023 zuriickzufiihren. Die
Valuta belief sich zum Stichtag auf 411.300 Euro. Die Verzinsung
belduft sich auf 2 Prozent p.a. Die Darlehensgewéhrung dient der
Anteils- sowie Kapitalerhhung an einem als Pluswertfonds rea-
lisierten Investmentvermdgen mit einer Liegenschaft in Kitzingen
im Interesse der Hahn Gruppe.

Mit Darlehensvertrag vom 1. September 2016 wurde Herrn
Michael Hahn ein zweckgebundenes Darlehen in Héhe von bis zu
265.000 Euro gewahrt, welches ebenfalls der Aufstockung der Be-
teiligung an einem Fonds mit einer Liegenschaft in Bad Soden-
Salmiinster bzw. dessen Kapitalerhdhung im Interesse der Hahn
Gruppe galt. Das Darlehen valutierte am Stichtag 31. Dezem-

ber 2020 mit 251.979 Euro. Die Konditionen sehen eine feste Lauf-
zeit des Darlehens mit 66 Monaten ab Auszahlung der letzten
Tranche sowie einer Verzinsung von 2 Prozent p. a. vor. In Anbe-
tracht des Abrufs der letzten Tranche am 13. Oktober 2016 ist der
Darlehensbetrag bis April 2022 zuriickzuzahlen.



Herrn Michael Hahn wurde mit gleichen Konditionen mit Vertrag
vom 1. September 2016 ein dem oben vergleichbares zweckge-
bundenes Darlehen in Hohe von bis zu 280.000 Euro fiir ein In-
vestmentvermdgen mit einer Liegenschaft in Kirchen gewéahrt.

Mit Auszahlung der letzten Tranche am 13. Oktober 2016 wird die
Rickzahlung des Darlehens im April 2022 féllig. Die Valuta betréagt
zum Stichtag 31. Dezember 2020 265.944 Euro.

Fir die im Interesse der Hahn Gruppe stattgefundene Aufsto-
ckung der Anteile an dem Investmentvermdgen, mit einer Lie-
genschaft in Jilich, wurde Herrn Michael Hahn mit Vertrag vom
25. Mai 2016 ein zweckgebundenes Darlehen bis zu einer Hohe
von 288.240 Euro, einer Laufzeit von 126 Monaten (voraussicht-
lich bis Ende November 2026) und einer Verzinsung von 2 Prozent
p. a. gewahrt. Die Valuta betrdgt zum Stichtag 31. Dezember 2020
251.542 Euro.

Herrn Michael Hahn wurde im Jahr 2014 im Zusammenhang mit
einem weiteren Erwerb von Geschiftsanteilen (mit einer Liegen-
schaft in Husum) inklusive einer notwendigen Einlageverpflichtung
zur Umfinanzierung ein Darlehen mit Vertrag vom 10. Septem-

ber 2014 gewahrt. Die Laufzeit dieses Darlehens wurde bis zum 30.
Marz 2020 befristet; die jahrliche Verzinsung liegt bei 3 Prozent
p.a. Das Darlehen wurde am 19. Médrz 2020 vollsténdig zuriickge-
fuhrt.

Als Sicherheiten fiir die oben aufgefiihrten zweckgebundenen Dar-
lehen sind bzw. waren die jeweiligen Anteile an den Immobilien-
fonds verpfandet.

Biirgschaften

Es wurden im Berichtsjahr keine Biirgschaften auBerhalb des Kon-
zerns begriindet.

Sonstiges

Des Weiteren hat die Hahn AG einen Mietvertrag mit Frau Andrea
Hahn am 28. Dezember 2017 zur Anmietung von Lagerflachen und
Blrordumen in der BuddestraBe 18-20 abgeschlossen. Dies er-
folgte zu marktiblichen Konditionen mit einer Laufzeit von 3 Mo-
naten mit Verldngerung um ein weiteres Quartal bzw. einer festen
Laufzeit von 60 Monaten und automatischer Verldngerung um 3
Jahre, wenn das Mietverhaltnis nicht gekiindigt wird.

Die DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH hat am 1. Juni 2019
mit der Michael Hahn Vertriebs GmbH eine Vertriebsvereinbarung
geschlossen, die bei einer Vermittlung an einer Beteiligung an ei-
nem alternativen Investmentfonds zur Berechnung einer Vergii-
tung berechtigt. Die Vereinbarung ist analog den Vertriebsverein-
barungen mit fremden Dritten Partnern abgeschlossen worden.
Der Michael Hahn Vertriebs GmbH standen aus dieser Vereinba-
rung Vergltungen fir 2020 in Héhe von 367 TEUR zu.

Vergiitungen der Personen in Schliisselpositionen des

Konzerns

Vergiitungen (fix) des
Aufsichtsrats,

Angaben in TEUR 2020 2019
Dr. Eckart John von Freyend 68 60
Joachim Loh 55 48
Stefan Brendgen 44 36
Michael Hahn
(ab dem 23. Mai 2019) 31 22
Dr. Johannes Fritz
(ab dem 26. Mai 2020) 27 0
Helmut Zahn (bis 23. Mai 2019) 0 14
225 180
Feste Beziige des Vorstands,
Angaben in TEUR 2020 2019
Michael Hahn 60 186
Thomas Kuhlmann 443 419
Jorn Burghardt 241 241
744 846
Variable Beziige des
Vorstands, 2020 2019
Angaben in TEUR
Michael Hahn 215 329
Thomas Kuhlmann 511 329
Jorn Burghardt 306 0
725 658
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Der Vorstand hat fir das Geschéaftsjahr 2020 einen Anspruch auf
Auszahlung einer Tantieme, da die flr den Anspruch auf Tantieme
vereinbarten Zielergebnisse erreicht wurden. Der Anspruch ent-
steht bei Uberschreitung eines Konzern-EBT von 4 Mio. Euro. Auf
den 4 Mio. Euro Konzern-EBT tbersteigenden Teil bis 5 Mio. Euro
Konzern-EBT erhalten die Vorstandsmitglieder eine Tantieme zwi-
schen 5 Prozent bis 8 Prozent. Auf den 5 Mio. Euro Konzern-EBT
ibersteigenden Teil liegt die Tantieme zwischen 5 Prozent und

10 Prozent. Herr Michael Hahn, der mit Wirkung zum 2. Okto-

ber 2020 in den Vorstand berufen wurde, hat fiir 2020 keinen An-
spruch auf Tantieme.

Die Tantiemeanspriiche sind im Hinblick auf deren Falligkeit zur
Zahlung an die Erreichung von Ergebniszielen in Folgejahren ge-
bunden (siehe hierzu VII. [33]).

Die von der Hahn AG fiir die aktiven Vorstdnde libernommenen
jahrlichen Pramien fir Unfallversicherungen belaufen sich in
Summe auf unter 1 TEUR.

2. HAFTUNGSVERHALTNISSE UND SONSTIGE
FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Haftungsverhéltnisse des Konzerns bestehen wie folgt:

Haftungsverhiltnisse,

Angaben in TEUR 2020 2019

Blirgschaften 0 500

Im Rahmen des Verkaufs einer Immobilie mit Liegenschaft in Iser-
lohn hat die Hahn Gruppe zur Absicherung der Haftung des Ver-
auBerers fur die Beseitigung der vertraglich fixierten Abnahme-
mangel eine Birgschaft in Hohe von 500 TEUR Gbernommen.
Aufgrund der Beseitigung der Médngel wurde der Biirge aus dieser
Birgschaft am 26. Februar 2020 entlassen.

Zum 31. Dezember 2020 bestehen keine Patronatserklarung auBer-
halb des Konsolidierungskreises.

3. ZIELSETZUNGEN UND METHODEN DES
FINANZRISIKOMANAGEMENTS

Die wesentlichen durch den Konzern verwendeten finanziellen Ver-
bindlichkeiten umfassen festverzinsliche Darlehen von Geschéafts-
partnern, Kontokorrentlinien von Banken, Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten. Der
Hauptzweck dieser finanziellen Verbindlichkeiten ist die Finanzie-
rung des Erwerbs von Anteilen an Immobilienfondsdurch den Kon-
zern sowie die kurzfristige Eigenkapitalvorfinanzierung bei der An-
bindung von Objekten des groBfldchigen Einzelhandels im Rahmen
von share deals. Der Konzern verfligt Gber Forderungen aus aus-
gereichten Darlehen, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige Forderungen sowie Zahlungsmittel und kurzfristige
Einlagen, die unmittelbar aus seiner Geschaftstatigkeit resultieren.

Geschaftsverbindungen werden lediglich mit kreditwiirdigen Ver-
tragspartnern eingegangen. Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen bestehen weitgehend gegen die von der Hahn Gruppe
initiierten Investmentvermdgen und resultieren aus der Erbringung
von Portfolio-/Fonds-, Property-, Asset- und Center Management-
leistungen.

Der Konzern ist Markt-, Kredit- und Liquiditatsrisiken ausgesetzt.
Die Steuerung dieser Risiken obliegt dem Management des Kon-
zerns. Das Management des Konzerns wird dabei von den Abtei-
lungen Finanzierung und Rechnungswesen unterstiitzt, welche bei
Fragen zu Finanzrisiken beraten und dem Konzern ein angemesse-
nes Rahmenkonzept zur Steuerung von Finanzrisiken vorgeben. Die
Abteilungen stellen sicher, dass die mit Finanzrisiken verbundenen
T4tigkeiten des Konzerns in Ubereinstimmung mit den entspre-
chenden Richtlinien und Verfahren durchgefiihrt werden und dass
Finanzrisiken entsprechend dieser Richtlinien und unter Berlick-
sichtigung der Risikobereitschaft des Konzerns identifiziert, be-
wertet und gesteuert werden.

Die Richtlinien zur Steuerung der im Folgenden dargestellten
Risiken werden von der Unternehmensleitung gepriift und be-
schlossen.

Marktrisiko ist das Risiko, dass der beizulegende Zeitwert oder
kiinftige Cashflows eines Finanzinstruments aufgrund von Ande-
rungen der Marktpreise schwanken. Hierzu zahlen unter anderem
die folgenden Risikotypen: Wahrungsrisiko, Zinsrisiko und sonstige
Preisrisiken, wie beispielsweise das Schwanken von Immobilien-
werten.

Dem Marktrisiko ausgesetzte Finanzinstrumente umfassen unter
anderem verzinsliche Darlehen, Einlagen und zur VerduBerung ver-
fligbare finanzielle Vermdgenswerte.

Die wesentlichen von der Hahn Gruppe gehaltenen Vermégens-
werte beziehen sich weitgehend auf Anteile an Investmentvermo-
gen, welche dem Marktrisiko der preisstabilen Immobilien ausge-
setzt sind. Im Hinblick auf eine Sensitivitdtsanalyse wird auf 11.4.4
verwiesen.

Zinsrisiko ist das Risiko, dass der beizulegende Zeitwert oder kiinf-
tige Cashflows eines Finanzinstruments aufgrund von Anderungen
der Marktzinssatze schwanken. Das Risiko von Schwankungen der
Marktzinssdtze, dem der Konzern ausgesetzt ist, resultiert Gber-
wiegend aus den langfristigen variabel verzinslichen Darlehen.

Der Konzern steuert sein Zinsrisiko durch ein ausgeglichenes Port-
folio von fest und variabel verzinslichen Darlehen.



Das Marktpreisrisiko aufgrund variabler Zinssdtze besteht in der
Hahn Gruppe lediglich in untergeordneter GroBenordnung. Dies
resultiert daher, dass die wesentliche Fremdfinanzierung (Darlehen
von Geschéaftspartnern) in fester Verzinsung bis an das Ende der
jeweiligen Laufzeit gekoppelt ist und neben Kontokorrentlinien kei-
ne weiteren Fremdmittel der Hahn Gruppe existieren, welche nicht
in einem Immobilienfonds zweckgebunden sind und demnach

bei Abverkauf des jeweiligen Immobilienfonds die Ertragslage der
Hahn Gruppe nicht weiter beeinflussen. Eine Analyse der Sensitivi-
tat unterbleibt demnach.

Wahrungsrisiko ist das Risiko, dass der beizulegende Zeitwert oder
kiinftige Cashflows eines Finanzinstruments aufgrund von Ande-
rungen der Wechselkurse Kursschwankungen ausgesetzt sind. Es
bestehen auf Konzernebene keinerlei Transaktionen auBerhalb der
Berichtswahrung.

Die Hahn Gruppe ist dem Risiko ausgesetzt, dass Geschaftspart-
ner, im Wesentlichen Immobilienfonds, ihren Verpflichtungen
gegentiber dem Konzern nicht nachkommen kénnen. Diese Ver-
pflichtungen bestehen hauptsachlich in der Begleichung von For-

Angaben in TEUR

bis 1 Jahr

derungen aus Vermittlungsleistungen sowie aus Treuhand- und
Serviceleistungen. Das maximale Ausfallrisiko entspricht bei jewei-
ligen Kategorien der finanziellen Vermdgenswerte ausgewiesenen
Nominalwerten.

Erkennbare Ausfallrisiken, die insbesondere fiir die Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen bestehen, werden durch entspre-
chende Wertberichtigungen abgebildet. Die Hahn Gruppe ist eben-
falls Fonds und Portfoliomanager, so dass das Risiko eines Ausfalls
Uberschaubar und auf Ebene der Gruppe unwesentlich ist.

Der Konzern liberwacht das Risiko eines etwaigen Liquiditdtseng-
passes mittels eines der GroBe der Organisation angemessenen
periodischen Liquiditdtsplanungs-Tools.

Das Ziel des Konzerns ist es, ein Gleichgewicht zwischen der kon-
tinuierlichen Deckung des Finanzmittelbedarfs und der Sicherstel-
lung der Flexibilitat durch die Nutzung von Kontokorrentkrediten,
Bankdarlehen, Leasingverhaltnissen und die Nutzung von ander-
weitigen Finanzierungsformen zu wahren.

Die finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns weisen nachfolgend
dargestellte Falligkeiten auf. Die Angaben erfolgen auf Basis der ver-
traglichen, undiskontierten Zahlungen (inklusive Zins- und Tilgungs-
leistungen). In den Klammern befinden sich die Vorjahreswerte.

1 Jahr bis 3 Jahre > 3 Jahre Gesamtsumme

Leasingverbindlichkeiten

835 (1.246)

952 (1.773) 431 (3.173) 2.219 (6.192)

Andere Finanzverbindlichkeiten

17.669 (16.929)

22.881 (23.785) 24.200 (25.573) 64.750 (66.286)

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

9.761 (55.628)

337 (464) 0 (464) 10.098 (56.556)

Gesamt

28.265 (73.802)

24.171 (26.022) 24.631 (29.210)  77.067 (129.034)
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Die kurzfristigen finanziellen Verbindlichkeiten beinhalten im We-
sentlichen die Finanzierungen der zum Stichtag im Bestand be-
findlichen Objekte, Zinszahlungen und Verbindlichkeiten des ge-
wohnlichen Lieferungs- und Leistungsverkehrs.

Die langfristigen Verbindlichkeiten setzen sich im Wesentlichen
aus Darlehen und Zinszahlungen zusammen.

Risikokonzentrationen entstehen, wenn eine Reihe von Geschafts-
partnern dhnliche Geschaftstatigkeiten oder Tatigkeiten in dersel-
ben Region betreiben oder wirtschaftliche Merkmale aufweisen,
die dazu fuhren, dass sie bei Verdnderungen der wirtschaftlichen
oder politischen Lage oder anderer Bedingungen in gleicher Weise
in ihrer Fahigkeit zur Erfillung ihrer vertraglichen Verpflichtungen
beeintrdchtigt werden. Risikokonzentrationen weisen auf die rela-
tive Sensitivitdt des Konzernergebnisses gegeniiber Entwicklungen
in bestimmten Branchen hin.

Um unverhaltnismaBig hohe Risikokonzentrationen zu vermeiden,
wird darauf geachtet, dass eine hohe Diversifikation von Anlegern
vorhanden ist. ldentifizierte Ausfallrisikokonzentrationen werden
entsprechend kontrolliert und gesteuert.

Auf der Beschaffungsseite kann es zu Risikokonzentrationen
durch Paketeinkdufe kommen. Um eine ausreichende Verfligbar-
keit von Immobilien fir die Neukonzeption und die Befillung von
Bestandsfonds zu haben, werden zukiinftig vermehrt Portfolios
tibernommen. Dabei sind die Due-Diligence-Prozesse so struktu-
riert, dass moglichst viele Risiken aus der Ubernahme durch die
Bereiche erkannt werden.

4. PRUFUNGSHONORARE

Das im Geschéaftsjahr 2020 durch die PricewaterhouseCoopers
GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Disseldorf, berechnete
Gesamthonorar betragt 203 TEUR (Vorjahr: 207 TEUR). Davon ent-
fallen auf die Jahres- und Konzernabschlusspriifung fiir das Ge-
schiftsjahr 2020 203 TEUR (Vorjahr: 207 TEUR) und auf sonstige
Leistungen O TEUR (Vorjahr: 0 TEUR).

5. VEROFFENTLICHTE, NOCH NICHT
VERPFLICHTEND ANZUWENDENDE
STANDARDS

Bis zum Zeitpunkt der Verdffentlichung des Konzernabschlusses
veroffentlichte, jedoch noch nicht verpflichtend anzuwendende

Standards und Interpretationen werden nachfolgend dargestellt.
Der Konzern beabsichtigt, diese Standards sofern einschldgig ab
dem verpflichtenden Anwendungszeitpunkt anzuwenden.

IFRS 17 Versicherungsvertrige (verpflichtender Anwendungs-
zeitpunkt 1. Januar 2023)

Anderungen an IAS 1: Klassifizierung von Verbindlichkeiten
als kurz- oder langfristig

Die eng gefasst Anderung an IAS 1 stellt klar, dass sich die
Klassifizierung von Verbindlichkeiten als kurz- oder langfris-
tig nach den Rechten richtet, die am Ende der Berichtsperiode
bestehen. Die Klassifizierung ist sowohl unabhdngig von den
Erwartungen des Managements als auch von etwaigen Ereig-
nissen nach dem Bilanzstichtag (z.B. Erhalt einer Verzichtser-
klarung oder ein Vertragsbruch nach dem Bilanzstichtag). Die
Anderung stellt auch klar, was in IAS 1 mit ,Erfillung” (settle-
ment) einer Verbindlichkeit gemeint ist. Sofern Unternehmen
bislang die Absichten des Managements bei der Bestimmung
der Klassifizierung von Verbindlichkeiten berilicksichtigt haben,
konnen sich Auswirkungen ergeben. Dies gilt auch flr eini-

ge Verbindlichkeiten, die in Eigenkapital umgewandelt werden
kénnen. Die Anderung ist riickwirkend in Ubereinstimmung mit
IAS 8 anzuwenden. Im Juli 2020 veréffentlichte der IASB eine
Verschiebung des verpflichtenden Anwendungszeitpunkts der
Anderung um ein Jahr auf den 1. Januar 2023.

Anderungen an IFRS 3: Verweis auf das Rahmenkonzept

Im Mai 2020 hat das IASB Anderungen an IFRS 3 Unterneh-
menszusammenschliisse: Verweis auf das Rahmenkonzept
ver6ffentlicht. Mit den Anderungen wird der Verweis auf das
1989 verdffentlichte Rahmenkonzept fur die Aufstellung und
Darstellung von Abschliissen durch einen Verweis auf das im
Marz 2018 verdffentlichte Rahmenkonzept fur die Finanzbe-
richterstattung ersetzt, ohne die bestehenden Regelungen des
Standards signifikant zu dndern. Das Board hat darlber hinaus
eine Ausnahmeregelung in Bezug auf die Grundsatze fir den
Ansatz in IFRS 3 eingefiihrt, um zu vermeiden, dass bei sepa-
rat erfassten Schulden und Eventualschulden im Anwendungs-
bereich von IAS 37 oder IFRIC 21 Abgaben sog. Day-2-Gewin-
ne oder -Verluste entstehen. Gleichzeitig beschloss das Board,
den Standard um eine klarstellende Aussage zu ergdnzen, dass
die bestehenden Regelungen fiir Eventualforderungen in IFRS
3 durch den Ersatz des Verweises auf das Rahmenkonzept fir
die Aufstellung und Darstellung von Abschliissen nicht beriihrt
werden. Die Anderungen gelten fiir Geschiftsjahre, die am oder
nach dem 1. Januar 2022 beginnen, und sind prospektiv anzu-
wenden.



Anderungen an IAS 16: Erzielung von Erlsen, bevor sich
ein Vermdgenswert in seinem betriebsbereiten Zustand be-
findet

Im Mai 2020 hat das IASB Anderungen an IAS 16 Sachanlagen:
Erzielung von Erlésen, bevor sich ein Vermdgenswert in sei-
nem betriebsbereiten Zustand befindet, veroffentlicht. Danach
wird es Unternehmen kiinftig nicht mehr gestattet sein, Erldse
aus dem Verkauf von Gitern, die produziert werden, wahrend
eine Sachanlage zu dem Standort und in den vom Manage-
ment beabsichtigten betriebsbereiten Zustand gebracht wird,
von den Anschaffungs- oder Herstellungskosten dieser Sach-
anlage abzuziehen. Stattdessen sind diese Erl6se zusammen
mit den Herstellungskosten der Sachanlagen in der Gewinn-
und Verlustrechnung zu erfassen. Die Anderungen gelten fiir
Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2022 begin-
nen, und sind riickwirkend auf Sachanlagen anzuwenden, die
am oder nach dem Beginn der friihesten in dem Abschluss, in
dem die Anderungen erstmals angewendet werden, dargestell-
ten Berichtsperiode in einen betriebsbereiten Zustand gebracht
wurden. Der Konzern geht davon aus, dass die Anderungen kei-
ne signifikanten Auswirkungen auf den Konzernabschluss ha-
ben werden.

Anderungen an IAS 37: Belastende Vertrige — Kosten fiir
die Erfiillung eines Vertrags

Im Mai 2020 hat das IASB Anderungen an IAS 37 Riickstel-
lungen, Eventualverbindlichkeiten und Eventualforderungen:
Belastende Vertrage - Kosten fir die Erflllung eines Vertrags
veroffentlicht, um zu konkretisieren, welche Kosten ein Unter-
nehmen bei der Beurteilung, ob ein Vertrag belastend oder ver-
lustbringend ist, zu beriicksichtigen hat. Die Anderung stellt
auf Kosten ab, die sich direkt auf den Vertrag beziehen (directly
related cost approach). Die Kosten im Zusammenhang mit der
Erflllung von Vertragen tber die Lieferung von Gitern oder die
Erbringung von Dienstleistungen umfassen sowohl die direkt
zurechenbaren (inkrementellen) Kosten der Vertragserfiillung
als auch Gemeinkosten, die sich unmittelbar auf Tatigkeiten zur
Vertragserfiillung beziehen. Allgemeine Verwaltungskosten ste-
hen in keinem direkten Zusammenhang mit dem Vertrag und
fallen somit nicht unter die Vertragserfiillungskosten, es sei
denn, eine Weiterbelastung an den Kunden ist im Vertrag aus-
driicklich vorgesehen. Die Anderungen gelten fiir Geschaftsjah-
re, die am oder nach dem 1. Januar 2022 beginnen. Der Kon-
zern wird diese Anderungen auf Vertrage anwenden, bei denen
zu Beginn des Geschiftsjahres, in dem er die Anderungen erst-
mals anwendet, noch nicht alle Verpflichtungen erfillt sind.

Jahrliche Verbesserungen der IFRS (Zyklus 2018-2020)
Die Verbesserungen betreffen IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16, IFRS 1
und IAS 41, verpflichtender Anwendungszeitpunkt ist der

1. Januar 2022.

Das IASB hat am 12. Februar 2021 Anderungen an IAS 1 Dar-
stellung des Abschlusses einschlieBlich Anderungen an dem
Practice Statement 2 Making Materiality Judgements und an
IAS 8 Rechnungslegungsmethoden, Anderung von rechnungs-
legungsbezogenen Schatzungen und Fehler veréffentlicht.

Die Anderung an IAS 1 Angaben zu Rechnungslegungsmetho-
den erfordert in Zukunft, dass lediglich die ,wesentlichen" Rech-
nungslegungsmethoden im Anhang dargestellt werden. Um
wesentlich zu sein, muss die Rechnungslegungsmethode mit
wesentlichen Transaktionen oder anderen Ereignissen im Zusam-
menhang stehen und es muss einen Anlass fiir die Darstellung
geben. Ein Anlass kann bspw. darin bestehen, dass die Methode
geandert wurde, es sich um ein Wahlrecht handelt, die Methode
komplex oder stark ermessensbehaftet ist oder in Ubereinstim-
mung mit IAS 8.10-11 entwickelt wurde. Damit sollen in Zukunft
unternehmensspezifische Ausfiihrungen anstelle von standardi-
sierten Ausfiihrungen im Vordergrund stehen. Die Guidance im
Practice Statement 2 wurde entsprechend angepasst.

Die Anderung an IAS 8 Definition von rechnungslegungsbezoge-
nen Schitzungen stellt klar, wie Unternehmen Anderungen von
Rechnungslegungsmethoden besser von Schatzungsanderungen
abgrenzen konnen. Dazu wird definiert, dass eine rechnungs-
legungsbezogene Schatzung immer auf eine Bewertungsunsi-
cherheit einer finanziellen GroBe im Abschluss bezogen ist. Ein
Unternehmen verwendet neben Input-Parametern auch Bewer-
tungsverfahren zur Ermittlung einer Schatzung. Bewertungsver-
fahren konnen Schatzverfahren oder Bewertungstechniken sein.

Die Anderungen sind auf Geschaftsjahre anzuwenden, welche
am oder nach dem 1. Januar 2023 beginnen. Eine vorzeitige
Anwendung der Anderungen ist laut IASB zulassig, setzt jedoch
ein EU-Endorsement voraus.

6. ORGANE DER GESELLSCHAFT

Dr. Eckart John von Freyend, Bad Honnef

- Aufsichtsratsvorsitzender -

Vorsitzender des Beirats der John von Freyend Holding GmbH, Bad
Honnef

Aufsichtsratsvorsitzender bei der folgenden Gesellschaft:
EUREF AG, Berlin

Mitglied des Aufsichtsrats bei der folgenden Gesellschaft:
Litos Immobilien AG, Pécking

Mitgliedschaft in vergleichbaren in- und auslandischen Kontroll-
gremien von Wirtschaftsunternehmen:
Mitglied des Verwaltungsrats der Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben (BImA), Bonn

Joachim Loh, Haiger
- Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender -

Unternehmer sowie Geschaftsfiihrer der folgenden
Gesellschaften:
Eisenwerk Sauerland Verwaltungs GmbH, Haiger
Schulo Verwaltungs-GmbH, Haiger
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Stefan Brendgen, Mdnchengladbach
- Mitglied des Aufsichtsrats -
Unternehmensberater

Aufsichtsratsvorsitzender in folgenden Gesellschaften:
Instone Real Estate Group AG, Essen
aam2core Holding AG, Frankfurt am Main
aamundo Investment Management GmbH & Co. KGaA, Frank-
furt am Main

Mitgliedschaft in vergleichbaren in- und auslandischen
Kontrollgremien von Wirtschaftsunternehmen:
Board of Directors der Climeon AB, Stockholm, Schweden bis
19.05.2020

Dr. Johannes Fritz, Bad Soden am Taunus
- Mitglied des Aufsichtsrats ab 26.05.2020 (Beendigung der
Hauptversammlung) -

Unternehmensberater sowie bis 30.09.2020 jeweils Geschaftsfiih-
rer der SKion GmbH und der SKion Digital Printing GmbH, beide in
Bad Homburg v. d. Hohe

Mitglied des Aufsichtsrats bei den folgenden Gesellschaften:
Drees & Sommer SE, Stuttgart (stellvertretender Aufsichtsrats-
vorsitzender)

AVISTA OIL AG, Uetze
ACATIS Investment Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Frank-
furt am Main

Mitgliedschaft in vergleichbaren in- und auslandischen
Kontrollgremien von Wirtschaftsunternehmen:
Non-Executive Director der Lonrho Holdings Limited, London,
GroBbritannien
Mitglied im Verwaltungsrat der Evoco AG Ziirich seit
06.10.2020

Michael Hahn, Bergisch Gladbach,
- Mitglied des Aufsichtsrats bis 02.10.2020* -

Geschéftsfiihrer der folgenden Gesellschaften:
HAHN-Holding GmbH, Bergisch Gladbach
Michael Hahn Vertriebs GmbH, Bergisch Gladbach
Andrea Hahn Beteiligungs GmbH, Bergisch Gladbach
Albatros Immobilien GmbH, Bergisch Gladbach

Thomas Kuhlmann, Diisseldorf
Dipl. Betriebswirt
- Vorsitzender -

Jorn Burghardt, Leverkusen
Dipl. Betriebswirt
- Mitglied des Vorstands bis 02.10.2020 -

Michael Hahn, Bergisch Gladbach
Betriebswirt
- Mitglied des Vorstands seit 02.10.2020" -

* Mit Beschluss des Aufsichtsrats vom 02.10.2020 wurde Michael Hahn ge-
maB § 105 Abs. 2 AktG zum Stellvertreter des fehlenden Mitglieds des Vor-
stands bestellt.

7. EREIGNISSE NACH DER BERICHTSPERIODE

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Hauptversammlung vor,
den im Jahresabschluss der HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG fir
das Geschaftsjahr 2020 ausgewiesenen Bilanzgewinn in Héhe von
16.865.281,22 Euro wie folgt zu verwenden:

Ein Teilbetrag in Hohe von 2.990.328,90 Euro wird zur Ausschit-
tung einer Dividende von 0,23 Euro je dividendenberechtigter
Stilickaktie an die Aktionare verwendet.

Der verbleibende Teilbetrag in Hohe von 13.874.952,32 Euro wird
auf neue Rechnung vorgetragen.

Im Januar 2021 erfolgte der mehrheitliche Erwerb der Anteile an
einer externen Objektgesellschaft, in deren Eigentum das City
Markt Center in Monchengladbach steht. Das 2006 fertiggestellte
Geb3udeensemble, welches aus einem Fachmarktzentrum mit an-
gegliedertem Biirohaus und Arztezentrum besteht, wird voraus-
sichtlich ab April 2021 im Privatkundenbereich als Pluswertfonds
177 vertrieben. Ebenfalls im Januar 2021 erfolgten mehrheitliche
Anteilsriickkdufe von zwei bisher im eigenen Verwaltungsbestand
befindlichen Privatkundenfonds. Das gesamte Immobilientransak-
tionsvolumen belduft sich auf rund 81 Mio. Euro.

Nach dem Stichtag wurden Verkdufe aus dem von der Hahn Grup-
pe fir institutionelle Investmentvermdgen verwalteten Immobi-
lienbestand in einer GréBenordnung von rund 114 Mio. Euro und
aus dem fir Privatkundenfonds verwalteten Immobilienbestand
von 67 Mio. Euro beurkundet.

Bergisch Gladbach, 23. Marz 2021

Der Vorstand

Michael Hahn
Mitglied des Vorstands

Thomas Kuhlmann
Vorsitzender



BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

2020

AN DIE HAHN-IMMOBILIEN-BETEILIGUNGS AG, BERGISCH GLADBACH

Wir haben den Konzernabschluss der HAHN-Immobilien-Beteili-
gungs AG, Bergisch Gladbach, und ihrer Tochtergesellschaften (der
Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember
2020, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzerneigenka-
pitalverdnderungsrechnung und der Konzernkapitalflussrechnung
flr das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020
sowie dem Konzernanhang, einschlieBlich einer Zusammenfassung
bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden - gepriift. Dariiber hin-
aus haben wir den Konzernlagebericht der HAHN-Immobilien-Be-
teiligungs AG fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2020 geprift.

NACH UNSERER BEURTEILUNG AUFGRUND
DER BEI DER PRUFUNG GEWONNENEN
ERKENNTNISSE

entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind,
und den erganzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Be-
achtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhéaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Kon-
zerns zum 31. Dezember 2020 sowie seiner Ertragslage fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 und

vermittelt der beigefiigte Konzernlagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen wesentli-
chen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit
dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung
zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Kon-
zernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt hat.

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Kon-
zernlageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsadtze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschluss-
prufers fir die Prifung des Konzernabschlusses und des Kon-
zernlageberichts” unseres Bestdtigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhéngig
in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deut-
schen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderun-
gen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fur unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht zu dienen.

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen
verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen den Ge-
schaftsbericht - ohne weitergehende Querverweise auf externe
Informationen -, mit Ausnahme des gepriiften Konzernabschlus-
ses, des gepriiften Konzernlageberichts sowie unseres Bestati-
gungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzern-
lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen,
und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch ir-
gendeine andere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.
Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwor-
tung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen,
ob die sonstigen Informationen:

wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zum Kon-
zernlagebericht oder unseren bei der Priifung erlangten Kennt-

nissen aufweisen oder

anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
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Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung
des Konzernabschlusses, der den IFRS, wie sie in der EU anzuwen-
den sind, und den ergénzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafir, dass der Konzernabschluss unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragsla-
ge des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu
ermdglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder un-
beabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter daflir verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur
Fortflihrung der Unternenmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weite-
ren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschla-
gig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiih-
rung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es be-
steht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung
des Geschéaftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alterna-
tive dazu.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
Aufstellung des Konzernlageberichts, der insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzli-
chen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fiir die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu
kénnen.

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

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber zu erlan-
gen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen

- beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen
ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Prii-
fung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risi-
ken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MalB an Sicherheit, aber kei-
ne Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Abschluss
prufung durchgefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstel-
lung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus VerstoBen
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich ange-
sehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernab-
schlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung Gben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus:

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - be-
absichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im
Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und fiih-
ren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage fir unsere Priifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen hdher als bei Un-
richtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches Zusammenwirken,
Félschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Priifung des
Konzernabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und
den fur die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vor-
kehrungen und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu pla-
nen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhéngenden
Angaben.



ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des
von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstéatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignis-
sen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmen-
statigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben
im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, un-
ser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unse-
re Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestadtigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu
fuhren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den In-
halt des Konzernabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie
ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéafts-
vorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss
unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind,
und der ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den tatsdchlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt.

holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fir die
Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen oder Ge-
schaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsur-
teile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzu-
geben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung
und Durchfiihrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen
die alleinige Verantwortung fiir unsere Prifungsurteile.

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

fihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Kon-
zernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prii-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zu-
kunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Anga-
ben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil
zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erheb-
liches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesent-
lich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prii-
fung feststellen.

Dusseldorf, den 23. M3rz 2021

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Martin Flur
Wirtschaftspriifer

ppa. Denis Varosi
Wirtschaftspriifer
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KURZFASSUNG DES
EINZELABSCHLUSSES NACH HGB

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

31.12.2020 31.12.2019
Aktiva in TEUR in % in TEUR in %
Immaterielles Anlagevermdgen 76 0,1 108 0,1
Sachanlagen 880 1,1 897 09
Finanzanlagen 13.661 17,4 14.438 14,6
Vorréte 44 0,1 20 0,0
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 37.822 483 62.839 63,6
Liquide Mittel 25.840 330 20.479 20,7
Bilanzsumme 78.323 100,0 98.781 100,0

31.12.2020 31.12.2019
Passiva in TEUR in % in TEUR in %
Eigenkapital 41.529 53,0 36.421 36,9
Rickstellungen 4.860 6,2 4922 5,0
Verbindlichkeiten 31.934 40,8 57.438 58,1
Bilanzsumme 78.323 100,0 98.781 100,0




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Angaben in TEUR 2020 2019
Umsatzerlose 2.290 4.882
Sonstige betriebliche Ertrage 2.531 2.257
Gesamtleistung 4.822 7.139
Materialaufwand -0,2 -15
Personalaufwand -4.513 -4.814
Ubrige Aufwendungen -5.079 -5.267
EBITD -4.770 =28)57
Abschreibungen =31 -323
EBIT -5.082 -3.280
Finanzergebnis 15.633 6.960
Ergebnis vor Steuern 10.552 3.680
Steuern -2.456 -1.132
Ergebnis nach Steuern 8.096 2.548

MEHRJAHRESUBERSICHT DES KONZERNS

2020 2019 2018 2017 2016
Rohertrag in Mio. EUR 359 36,5 33,2 31,9 28,7
EBIT in Mio. EUR 13,0 12,5 10,2 11.3 10,0
EBT in Mio. EUR 7,5 2 7.3 7,5 6,5
Konzernergebnis in Mio. EUR 45 5.5 50 45 4.1
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit in Mio. EUR -8,00 16,8 21,1 4.6 20,0
Eigenkapitalquote in % 37,5 27.8 474 37,8 33,5
Assets under Management in Mrd. EUR 3,1 3,0 2.8 28 2,75
Ergebnis je Aktie in EUR 0,35 0,42 0,38 0,35 0,33
Dividende je Aktie in EUR 0,23 0,23 0,23 0,23 0,19
Mitarbeiter Anzahl 160 156 159 134 19
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