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Kennzahlen®

Gewinn- und Verlustrechnung

Fir das

Ge-

schéfts-

Fir den 9-Monatszeitraum Fir den 3-Monatszeit- jahr bis
bis zum raum bis zum zum

30. Sept. 30. Sept. 30. Sept. 30. Sept. 31. Dez.

In TEUR 2022 20210 2022 2021 2021
Ertrdge aus Vermietung 281.317 344.350 85.888 113.843 495.092
EBITDA aus Vermietung 118.237 169180 32.359 56.636 227748
EBITDAMarge aus Vermietung 631%  652% 5%  664%  658%
Gesamt-EBITDA 17.445 181.512 27594 71199 208.246
FFO 1 (aus Vermietung) 67.968 101.900 18.062 35.098 137.072
FFO 2 (inkI VerauBerungen und Projektentwicklungsaktivitaten) 63126 92086 3880 59657 60883

(*) Vorjahreszahlen gemaf IAS 8 angepasst, sieche Anhang Ziffer 4.0 im Geschéftsbericht 2021.

Weitere Kennzahlen

Wohnimmobilien 30. Sept. 2022 31. Dez. 2021
Gewichtete monatliche @-Miete (EUR/m?) 7,56 7,45
Gesamtleerstandsquote 1,7% 11%
Anzahl der Einheiten 26.219 27.469
Flachenbereinigtes Mietwachstum 2,0% 25%

(*) Alle Werte beinhalten Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss; Einheiten, die sich in der Renovierung oder Entwicklung befinden, sind nicht mit eingeschlossen.

Bilanz

In TEUR mit Ausnahme der Angaben je Aktie 30. Sept. 2022 31. Dez. 2021"
Beizulegender Zeitwert der Immobilien 9.148.431 9.965.420
BelelhungquOte(LTv) ........................................................................................................................................................... 599% ......................... 509%
EPRA-NRV 3.505.465 4.649.372
EPRA-NRV je Aktie (EUR) 29,83 39,57
EPRA-NTA 3.282.073 4.268.575
EPRANTA je Aktic (EUR) 2793 36,33

(*) Bereinigt um die BCP IFRS 5-Darstellung, die nicht beriicksichtigt wurde; entsprechende Posten wurden in die jeweiligen Bilanzpositionen umgegliedert.
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1 | AN UNSERE AKTIONARE
Adler Group-Aktie

Die Adler
Group-Aktie

Die Aktie Aktionarsstruktur
Aktiendaten (zum 30. September 2022) (zum 30. September 2022)
1. Handelstag 23. Juli 2015 Streubesitz

Zeichnungskurs 20,00 EUR 65 97 C)/
- (@)

Kurs zum Ende Q3 2022 1,88 EUR

Hochster Kurs LTM 15,23 EUR

Tiefster Kurs LTM 1,87 EUR

Gesamtzahl der Aktien 117,5 Mio.

ISIN LU1250154413

WKN A14U78

Symbol ADJ

Klasse Dematerialisierte Aktien
Streubesitz 65,97 %

Borse Frankfurter Wertpapierborse
Marktsegment Prime Standard
EPRA-Indexe FTSE EPRA / NAREIT Global

Index, FTSE EPRA / NAREIT
Developed Europe Index,
FTSE EPRA / NAREIT
Germany Index

- Aggregate Holdings S.A. 6,10 %
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Wichtige Marktdaten

Die Adler Group-Aktie ist im Prime Standard der Frank-
furter Wertpapierbdrse notiert. In dem am 30. September
2022 endenden 12-Monatszeitraum wurden die Aktien in
einer Kursbandbreite zwischen 1,87 EUR und 15,23 EUR
gehandelt. Die Aktie der Adler Group ist in den relevanten

Branchenindizes der EPRA-Indexfamilie vertreten.

Aktionarsstruktur

Die Gesamtzahl der im Umlauf befindlichen Aktien der
Adler Group belduft sich zum 30. September 2022 auf
117,5 Millionen. Die Hauptaktiondre mit einer Beteiligung
von uber 5 % sind gegenwaértig: Vonovia SE (20,49 %),
Gerda Caner (7,44 %) und die Aggregate Holdings S.A.
(6,10 %)". Die verbleibenden 65,97 % im Streubesitz be-
findlichen Aktien werden im Wesentlichen von institutio-

nellen Investoren gehalten.

1) Gemak den offiziellen Mitteilungen durch die Aktionére.

1 | AN UNSERE AKTIONARE
Adler Group-Aktie

Dividende

Im Rahmen der Vereinbarung mit den Anleiheglaubigern
vom 25. November 2022 hat die Adler Group zugesagt,
ihren Aktionaren keinen Dividendenvorschlag zu unter-

breiten.
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Grundlagen des Konzerns

Grundlagen
des Konzerns

Geschaftsmodell

Die Adler Group S.A. ist eine deutschlandweit gut diversi-
fizierte Wohnimmobiliengesellschaft mit einem Portfolio im
Wert von 9,1 Milliarden EUR. Wir halten und verwalten rund
26.000 Wohnungen in unserem Kernportfolio, wahrend
weitere 3.200 Einheiten in den Top-Stadten in Deutsch-

land in der Entwicklungsphase sind.

Unser Geschaftsmodell konzentriert sich auf Asset- und
Portfoliomanagement, Immobilien- und Facility Manage-
ment und die Identifizierung von Wohnobjekten in der ge-
samten Bundesrepublik, die Chancen zur Wertschépfung
durch Mieterhéhungen und Verringerung der Leerstande
bieten. Dank unserer strategischen Grundstiicksbasis in den
wichtigsten Stddten Deutschlands und unserer duRerst er-
fahrenen Projektentwicklungsplattform gehen wir davon

aus, die Build-to-Hold-Entwicklungsprojekte in den kom-

BESTAND AN
MIETWOHNUNGEN

Einheiten

Adler Group Q3 2022 Quartalsmitteilung

menden 6—8 Jahren fertigzustellen. Wir werden in dem stra-
tegischen Bemihen, der Wohnungsknappheit in Deutsch-
land entgegenzuwirken, neue Wohneinheiten bauen.
Unsere 738 operativ tdtigen Mitarbeiter sind an verschiede-
nen Standorten innerhalb Luxemburgs und Deutschlands in

der Nahe unserer Objekte und Mieter beschaftigt.

Ziele und Strategie

Im Hinblick auf Ertragswachstum und Verbesserung der
EBITDA-Margen konzentrieren wir uns auf das aktive Ma-

nagement unseres Kernportfolios

Wir sind auf die Steigerung von Mietpreisen durch aktives
Asset Management und gezielte Investitionen in die Mo-
dernisierung, Sanierung und Neupositionierung unserer
Immobilien ausgerichtet und beobachten und antizipieren

zeitgleich die Entwicklungen auf den verschiedenen Teil-

OPERATIV TATIGE
MITARBEITER

Personen



markten. Unsere Strategie zur Realisierung von Wertstei-
gerungspotenzial umfasst folgende Ansatze: Wir streben
regelmaRige Mieterhdhungen bis Marktniveau im Rah-
men der regulatorischen und rechtlichen Grenzen sowie
Uiber Mieterfluktuation an. Darliber hinaus prifen wir kon-
tinuierlich Mietsteigerungspotenziale und streben durch
gezielte Investitionen in die Modernisierung, Sanierung
bzw. Neupositionierung unserer Immobilien, die eine Er-
héhung der Mietpreise ermdglichen, Wachstum oberhalb
der Mietspiegel an. Aukerdem reduzieren wir Leerstande
in unseren Bestandsimmobilien durch eine aktive, auf die
jeweilige Mikrolage zugeschnittene Vermarktung. Unsere
Strategie versetzt uns in die Lage, hochwertige Mieter
auszuwahlen. Die Folge ist eine kontinuierliche Verbesse-
rung unserer Mieterstruktur, indem wir fiir die Vermo-
genswerte unseres Portfolios den der aktuellen Nachfra-

ge entsprechenden Marktstandard aufrechterhalten.

Unser Ziel ist es, unser Portfolio zu optimieren und Kapi-

tal durch gezielte Ankdufe und Abgéange zuriickzufiihren

Durch VerauRerung von Immobilien, die nicht zum Kernbe-
stand gehdren, streben wir eine Straffung unseres Miet-
portfolios an, indem wir uns verstarkt auf mittelgrofke und
groke Stadte konzentrieren. In diesen kdnnen wir eine kri-
tische Masse an Objekten bewirtschaften, was mit einer
Verbesserung der Rentabilitat und der Portfolio-Kennzah-
len einhergeht. Indem wir ausgewahlte Objekte zu ihrem
Buchwert oder mit einem Aufschlag zum Buchwert verau-
Rern, wollen wir die Widerstandsfahigkeit des deutschen
Immobilienmarktes kontinuierlich unter Beweis stellen.
Durch eine aktive Kapitalrtickfihrung finanzieren wir den
Aufbau unserer Projektentwicklungs-Pipeline, was die

Qualitat unseres Portfolios weiter verbessern wird.

Ferner gehen wir davon aus, dass wir von den laufenden
Forward Sales und den Verkaufen von Eigentumswoh-
nungen aus den Entwicklungsprojekten von Consus pro-
fitieren werden, sodass wir tiber die ndchsten drei bis vier

Jahre Nettovermdgenswertzuwéachse erzielen.

2 | ZWISCHENLAGEBERICHT
Grundlagen des Konzerns

Wir méchten durch Projektentwicklung und Modernisie-
rung Mehrwert schaffen und dadurch organisches

Wachstum férdern

Durch die Integration von ADLER und Consus haben wir
unser Geschéaft ausgebaut und diversifiziert und uns einen
klaren und ertragsstarken organischen Wachstumspfad er-
offnet, der auf unserer hochwertigen Build-to-Hold-Entwi-
cklungspipeline mit einem gegenwaértigen Bruttovermo-
genswert von 660 Millionen EUR beruht. Wir streben an, in
den nachsten zehn Jahren rund 350.000 m? zusétzliche
Mietflache in 3.200 zusatzlichen Mieteinheiten in den groRk-
ten Stadten in Deutschland zu entwickeln. Darliber hinaus
werden ausgewadhlte Modernisierungsinvestitionen in unse-
rem Kernportfolio die Qualitdt unseres Mietportfolios erho6-

hen und gleichzeitig die Energieeffizienz verbessern.

Wir planen eine weitere Vereinfachung unserer Kapital-

struktur

Wir beabsichtigen eine Vereinfachung unserer Kapital-
struktur. Unsere Finanzstrategie sieht mittelfristig eine

nachhaltige Beleihungsquote von unter 50 % vor.
Dividende

Im Rahmen der Vereinbarung mit den Anleihegldaubigern
vom 25. November 2022 hat die Adler Group zugesagt,

ihren Aktionaren keinen Dividendenvorschlag zu unter-

breiten.

Adler Group Q3 2022 Quartalsmitteilung
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Grundlagen des Konzerns

Corporate Governance

Die Corporate-Governance-Praktiken der Adler Group
unterliegen luxemburgischem Recht (insbesondere dem
luxemburgischen Gesetz liber Kapitalgesellschaften vom
10. August 1915 in seiner jeweiligen Fassung) und der Sat-
zung der Gesellschaft. Als luxemburgische Gesellschaft,
deren Aktien auf dem regulierten Markt (Prime Standard)
der Frankfurter Wertpapierbdrse zum Handel zugelassen
sind, unterliegt die Gesellschaft keinen spezifischen
Pflichtvorgaben im Hinblick auf seine Corporate Gover-
nance. Die Gesellschaft wendet die geméRk allgemeinem
luxemburgischem Recht geltenden Corporate Governance-

Regelungen an.
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Zusammensetzung des Verwaltungsrats

Der Verwaltungsrat setzte sich zum 30. September

2022 wie folgt zusammen:

Prof. Dr. A. Stefan Kirsten, Vorsitzender
Unabhdngiges Verwaltungsratsmitglied
Thierry Beaudemoulin
Verwaltungsratsmitglied

Thilo Schmid

Unabhdngiges Verwaltungsratsmitglied
Thomas Zinndcker

Unabhdngiges Verwaltungsratsmitglied
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Unser Portfolio
im Uberblick

Geschaftsentwicklung

Unser Bestand an Mietwohnungen konzentriert sich zum 30. September 2022 vorwiegend auf Berlin, aber auch auf

weitere GroRstadte, vor allem in Nordrhein-Westfalen, wie Duisburg und Disseldorf.

Aufgrund einer substanziellen Verdaukerung von Wohnimmobilien aus dem Bestand im Jahr 2021 und weiterer Verau-
Rerungen aus dem Portfolio im Jahr 2022, die zum Teil bereits umgesetzt wurden, hat sich der Bestand an Mietwoh-

nungen deutlich verringert. Bilanziell wurden die zum Verkauf vorgesehenen Immobilien zum 30. September 2022 in

zur VerduRerung gehaltene Vermdgenswerte umgegliedert.

Die hier aufgefiihrten Zahlen beziehen sich auf das aus Wohnimmobilien bestehende Kernportfolio und enthalten keine

zur VerauRerung gehaltenen Vermogenswerte (d.h. keine Vermdgenswerte im Eigentum von BCP).

Unser Portfolio im Uberblick"

Netto-

mieter-

trage

Flachen- flachen-

Beizu- berei- berei-

legen- nigter nigter

der Netto- Mietren- Leer- Um-

Zeit- Beizu- miet- dite (ge- stand Q322 satzA

wert legender Vermiet- ertrdge wichtete A gewichte- gegen-
Mio. Zeitwert bare ) Mio. Durch- Leer- gegen- te Miete iber Steige-
EUR EUR/m? Einhei- Gesamtfli- EURQ3 schnitts- stand tiber EUR/m?%/ Vor- rungspo-
Standort Q322 Q322 ten che m? 22 miete) Q3 22 Vorjahr Monat jahr tenzial
Berlin 4608 3.571 18.580 1.290.199 126,0 27% 1,6 % 0,5% 818 21% 20,4 %
Sonstige Al 1.459 7639 486.898 33,8 4,8% 1,9% -0,4 % 5,92 1,9% 14,9 %
Gesamt 5.318 2.993 26.219 1.777.097 159,9 3,0% 1,7 % 0,3% 7,56 2,0% 19,3 %

(*) Alle Werte beinhalten Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss; Einheiten, die sich in der Renovierung oder Entwicklung befinden, sind nicht mit eingeschlossen.

(**) Annualisierte Nettomietertrage.

Adler Group Q3 2022 Quartalsmitteilung
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Portfolio Uberblick

Neben unseren finanziellen Leistungsindikatoren verwenden wir auch die folgenden nicht-finanziellen operativen Leistungs-

indikatoren.

Die Leerstandsquote setzt die leerstehenden Einheiten unserer Immobilien (in m?) ins Verhéltnis zum gesamten Immobilien-

bestand (in m?). Die Leerstandsquote dient als Indikator fiir den aktuellen Stand der Vermietungsaktivitdten.

Die gewichtete Durchschnittsmiete pro m? bietet einen Einblick in die durchschnittlichen Mietertrage der vermieteten Im-

mobilien. Sie dient als Indikator fir den aktuellen Stand der Vermietungsaktivitaten.

Beim flachenbereinigten Mietwachstum handelt es sich um die Verdnderungsrate der vom flachenbereinigten Wohnimmo-

bilienportfolio in den letzten zwdlf Monaten erzielten Nettomieten.

Alle oben genannten nicht-finanziellen Leistungsindikatoren sind wichtige Treiber fiir die Entwicklung der Mietertrage.

Die insgesamt firr Instandhaltung und Modernisierungsinvestitionen aufgewendeten Betradge im Verhaltnis zur vermietbaren
Gesamtflache unseres Portfolios sind weitere operative Kennzahlen, die sicherstellen, dass die Investitionen in unseren Im-

mobilienbestand in einem angemessenen Verhaltnis stehen.

Portfolioentwicklung

Wohnimmobilien®”

30. Sept. 2022 31. Dez. 2021
Anzahl der Einheiten 26.219 27.469
@-Miete/m?/Monat (EUR) 7,56 745
Leerstand 17% 11%

(*) Alle Werte beinhalten Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss; Einheiten, die sich in der Renovierung oder Entwicklung befinden, sind nicht mit eingeschlossen.

Die Durchschnittsmiete pro m? erhéhte sich seit Jahresbeginn auf 7,56 EUR, wihrend die Leerstandsquote leicht auf 1,7 %

anstieg.

FLACHENBEREINIGTES
MIETWACHSTUM

GEWICHTETE 9-WOHNMIETE

EUR/M%YMONAT

Adler Group Q3 2022 Quartalsmitteilung
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Portfolio Uberblick

Flachenbereinigtes Mietwachstum®

LTM® 1. Jan. -
In % 30. Sept. 2022 31. Dez. 2021
Flachenbereinigtes Mietwachstum 2,0% 2,5%

(*) Alle Werte beinhalten Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss; Einheiten, die sich in der Renovierung oder Entwicklung befinden, sind nicht mit eingeschlossen.
(**) Letzte zwolf Monate (Last Twelve Months, LTM).

Das flachenbereinigte Mietwachstum fiir unser Portfolio in Berlin belief sich auf 2,1 %, wahrend das flachenbereinigte

Mietwachstum fiir das verbleibende Portfolio 1,9 % betrug.

Unser voll integriertes, aktives Asset Management konzentriert sich auf Mietwachstum und verfligt fur die Verbesse-
rung aller entsprechend relevanten Komponenten jeweils liber eigene Strategien. Bei Einheiten, fiir die Modernisie-
rungsbedarf besteht, investieren wir in die Qualitatssteigerung des Objekts, damit es den heutigen Standards und
Vorschriften entspricht. Bei unseren vermieteten Einheiten ist die korrekte und effiziente Anwendung regulatorischer

Rahmenbedingungen fir eine erfolgreiche Maximierung des Mietwachstums wesentlich.

Instandhaltung und Investitionen

1. Jan. - 1. Jan. -
In EUR/m? 30. Sept. 2022 31. Dez. 2021
Instandhaltung 3,2 52
Investitionen 8,5 21,8
Summe 1,8 27,0
Instandhaltung und Investitionen

1. Jan. - 1. Jan. -
In Mio. EUR 30. Sept. 2022 31. Dez. 2021
Instandhaltung 6,8 231
Investitionen 18,2 971
Summe 251 120,2

Die Gesamtinvestitionen in das Kernportfolio belaufen sich auf 25,1 Millionen EUR, womit die Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsinvestitionen pro m? in den ersten neun Monaten des Jahres 2022 bei 11,8 EUR liegen. Hierbei ist zu beachten,
dass die Angaben zu Instandhaltungskosten und Investitionen im Geschéaftsjahr 2022, anders als im Geschaftsjahr 2021,
keine Ausgaben fiir zur Veraukerung gehaltene Vermogenswerte enthalten (d.h. Vermégenswerte im Eigentum von BCP).
Wenn man BCP mit einberechnet, betrugen die Investitionen insgesamt 27,9 Millionen EUR und die Instandhaltungskos-
ten 9,3 Millionen EUR; damit belaufen sich die Instandhaltungs- und Modernisierungsinvestitionen pro m? in den ersten
neun Monaten des Geschéftsjahres 2022 auf 13,0 EUR.

Adler Group Q3 2022 Quartalsmitteilung
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Portfolio Uberblick

Leerstandskategorien

Im Rahmen unseres aktiven Asset Managements liegt unser Ziel darin, einerseits Leerstande zu minimieren und ande-

rerseits die notwendige Flexibilitdt zur Optimierung unseres Portfolios zu wahren.

Leerstand®”

30. Sept. 2022 31. Dez. 2021
Leerstand gesamt (in Einheiten) 424 309
Leerstand gesamt (in m?) 30.239 20.360
Gesamtleerstandsquote 1,7 % 11%

(*) Alle Werte beinhalten Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss; Einheiten, die sich in der Renovierung oder Entwicklung befinden, sind nicht mit eingeschlossen.

LEERSTANDSQUOTE

GESAMTPORTFOLIO
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Finanziiberblick

Finanzuberblick

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die European Public Real Estate Association (EPRA) an-
derte im Oktober 2019 ihre Definition des Nettovermo-
genswerts (NAV), welche im Geschéaftsjahr 2020 erst-
mals zur Anwendung kommt. Die Kennzahlen NAV und
NNNAV werden durch drei neue Kennzahlen ersetzt:
Nettoneuwert (Net Reinstatement Value, NRV), Netto-
sachanlagen (Net Tangible Assets, NTA) und Nettover-
auRkerungswert (Net Disposal Value, NDV).

Ergénzend zu den neuen EPRA-NAV-Kennzahlen weisen
wir den EPRA-NAV unveréandert auf Basis der bisherigen
Best Practice-Empfehlungen der EPRA aus.

Der EPRA-NAV spiegelt laufend und langfristig den bei-
zulegenden Zeitwert der Nettovermdgenswerte wider.
Vermdgenswerte und Schulden, bei denen nicht davon
ausgegangen wird, dass sie unter normalen Umstanden
realisiert werden, wie beispielsweise die beizulegenden
Zeitwerte von derivativen Finanzinstrumenten fir Siche-
rungszwecke und latente Steuern auf Bewertungsreser-
ven auf Immobilien, werden daher nicht mitberiicksich-
tigt. Auch zu Handelszwecken gehaltene Immobilien
werden bei der Berechnung des EPRA-NAV mit ihrem

beizulegenden Zeitwert angesetzt.

In der NAV-Darstellung geméak EPRA-Definition wird der
IFRS-NAV angepasst, um den Stakeholdern die relevan-
testen Informationen zu den beizulegenden Zeitwerten
der Vermogenswerte und Schulden einer reinen Immo-
bilienholdinggesellschaft mit einer langfristig ausgerich-

teten Strategie zu liefern.
Die Adler Group hat eine Wandelanleihe ausgegeben,

die bei Falligkeit in Aktien umgewandelt werden kann.

Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, geben wir alle

Adler Group Q3 2022 Quartalsmitteilung

NAV-Messgroken auch auf verwédsserter Basis an. Dies
beinhaltet den beizulegenden Zeitwert der Wandelanlei-
he sowie die vollstdndig verwasserte Anzahl an Aktien

am jeweiligen Bilanzstichtag.

Berechnung des EPRA-NAV

Den Eigentimern der Gesellschaft

zuzurechnendes Eigenkapital

(+) Neubewertung von Vorraten"
(-) Beizulegender Zeitwert der Finanzinstrumente?

(-) Latente Steuern®

= EPRA-NAV

1) Unterschiedsbetrag zwischen den in der Bilanz zu Anschaffungskosten erfass-
ten Vorréte (IAS 2) und dem beizulegenden Zeitwert dieser Vorréte.

2) Beizulegender Zeitwert der Finanzinstrumente, die Sicherungszwecken die-
nen, soweit die Gesellschaft plant, diese bis zum Ende der Vertragslaufzeit als
Sicherungsinstrument zu halten.

3) In Bezug auf den EPRA-NAV und den EPRA-NRV: Latente Steuern gemaf
IFRS-Bilanz auf den Unterschiedsbetrag zwischen dem beizulegenden Zeitwert
und den steuerlichen Buchwerten der Anlageimmobilien, fiir Anlagezwecke
gehaltenen Entwicklungsprojekten, immateriellen Vermdgenswerten oder sons-
tigen langfristigen Beteiligungen.

In Bezug auf die EPRA-NTA: In dieser Kennzahl sind nur die latenten Steuern
nicht enthalten, die dem Anteil des Portfolios zuzuordnen sind, das langfristig
gehalten und nicht verkauft werden soll.

Ziel der Messgroke EPRA-NRYV ist die langfristige Erfas-
sung des Nettovermdgenswerts. Vermodgenswerte und
Schulden, bei denen nicht davon ausgegangen wird, dass
sie unter normalen Umstanden realisiert werden, wie bei-
spielsweise die Bewegungen des beizulegenden Zeit-
werts von derivativen Finanzinstrumenten fur Sicherungs-
zwecke und latente Steuern auf Bewertungsreserven,
werden daher nicht mitberticksichtigt. Da die Kennzahl
auch widerspiegeln soll, was erforderlich ware, um die
Gesellschaft Uber die Investmentmarkte auf Grundlage
ihrer gegenwartigen Kapital- und Finanzierungsstruktur
nachzubilden, sind die damit zusammenhangenden Kos-

ten wie Grunderwerbsteuer ebenfalls miteinbezogen.



Berechnung des EPRA-NRV
Den Eigentimern der Gesellschaft

zuzurechnendes Eigenkapital

(+) Neubewertung von Vorraten?
(-) Beizulegender Zeitwert der Finanzinstrumente?
(-) Latente Steuern?

(+) Grunderwerbsteuer?

= EPRA-NRV

4) In Bezug auf den EPRA-NRV: Bei der Grunderwerbsteuer auf Anlageimmobilien
handelt es sich um den im Bewertungsgutachten ausgewiesenen Bruttowert (d.h.
den Wert vor Abzug der Kosten des K&ufers).

In Bezug auf die EPRA-NTA: Die Gesellschaft hat in der Vergangenheit bereits
erfolgreich Share Deals zum Abschluss gebracht und man kann verniinftigerweise
davon ausgehen, dass die Gesellschaft dies auch in der Zukunft tun wird. Daher
wurde eine Grunderwerbssteueroptimierungsanpassung vorgenommen, bei der die
durchschnittlich in der Vergangenheit erzielte Grunderwerbsteuer angesetzt wurde.

Bei der Berechnung der EPRA-Nettosachanlagen wird da-
von ausgegangen, dass Unternehmen Vermdgenswerte
kaufen und verkaufen und sich daraus eine bestimmte

Hohe an latenten Steuerverbindlichkeiten ergibt

Berechnung der EPRA-NTA
Den Eigentiimern der Gesellschaft

zuzurechnendes Eigenkapital

(+) Neubewertung von Vorraten"

(-) Beizulegender Zeitwert der Finanzinstrumente?
(=) Latente Steuern®

(-) Geschéfts- oder Firmenwert

(+) Grunderwerbsteuer®

= EPRA-NTA

Der EPRA-NettoverauRerungswert stellt ein Szenario dar, in
dem latente Steuern, Finanzinstrumente und bestimmte sons-
tige Anpassungen in vollem Umfang ihrer Verbindlichkeit be-
rechnet werden, einschlieflich des nicht in der Bilanz ausge-
wiesenen steuerlichen Risikos, nach Abzug aller darauf
anfallenden Steuern. Diese Kennzahl sollte nicht als ,,Liquida-
tions-NAV* verstanden werden, da der beizulegende Zeit-

wert normalerweise nicht dem Liquidationswert entspricht.
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Berechnung des EPRA-NDV
Den Eigentimern der Gesellschaft

zuzurechnendes Eigenkapital

(+) Neubewertung von Vorraten"
(-) Beizulegender Zeitwert der festverzinslichen
Verbindlichkeiten®

(-) Geschafts- oder Firmenwert

= EPRA-NDV

5) Der Unterschied zwischen dem beizulegenden Zeitwert des festverzinslichen
Fremdkapitals und dem geméR IFRS in der Bilanz angesetzten Buchwert.

Das Nettobetriebsergebnis (NOI) wird als Gesamterlos
aus dem Immobilienportfolio abzuglich aller in angemes-
senem MaR notwendigen Betriebskosten berechnet.
Neben der Miete kann eine Immobilie auch Umsatzerlo-
se aus Park- und Servicegebiihren erzielen. Das NOI
wird verwendet, um nachzuverfolgen, inwieweit das Im-

mobilienportfolio in der Lage ist, Ertrdge zu generieren.

Das EBITDA aus Vermietung dient als Indikator fur die
finanzielle Leistungsfahigkeit eines Unternehmens und
wird durch Abzug der Gemeinkosten vom Nettobetriebs-
ergebnis (NOI) berechnet. Es wird stellvertretend zur Be-
urteilung der wiederkehrenden Ertragskraft des Vermie-

tungsgeschéfts verwendet.

Das Gesamt-EBITDA ergibt sich aus der Addition des
Nettogewinns aus Projektentwicklungsaktivitdten, der
Erhohung des beizulegenden Zeitwerts von Build-to-
Hold-Entwicklungsprojekten und dem Verkauf von Ei-

gentumswohnungen zum EBITDA aus Vermietung.

Dartuber hinaus werden die Kennzahlen NOI-Marge aus
Vermietung, berechnet als Quotient aus NOI und Netto-
mietertragen, sowie die EBITDA-Marge aus Vermietung,
berechnet als Quotient aus EBITDA aus Vermietung und
Nettomietertragen, verwendet. Diese Kennzahlen sind hilf-
reich bei der Analyse der operativen Effizienz auf der Ebe-

ne des Immobilienportfolios und der Gesellschaft selbst.

Adler Group Q3 2022 Quartalsmitteilung
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Berechnung des EBITDA (aus Vermietung)

Nettomietertrage

(+) Ertrage aus Gebaudediensten und
weiterberechneten Mietnebenkosten

= Ertrage aus Vermietung

(-) Kosten der Vermietung®

= Nettobetriebsergebnis (NOI) aus Vermietung

(-) Gemeinkosten aus Vermietung”

= EBITDA aus Vermietung

6) Die Kosten der Vermietung setzen sich zusammen aus (a) Lohnen und Ge-
haltern und sonstigen auf die Vermietung bezogenen Aufwendungen, (b) Saldo
der weiterberechneten Mietnebenkosten und (c) Betrieb und Instandhaltung der
Gebaude ohne auRerordentliche Aufwendungen.

Berichtigungen um aukerordentliche Aufwendungen umfassen Posten, die pe-
riodenfremd sind, unregelmaéRig auftreten, fiir die Geschaftstatigkeit untypisch
oder nicht zahlungswirksam sind.

7) Die Gemeinkosten aus Vermietung entsprechen den ,allgemeinen Verwaltungs-
aufwendungen*® aus der Gewinn- und Verlustrechnung ohne aukerordentliche
Aufwendungen und Abschreibungen aus Vermietung. Berichtigungen um auler-
ordentliche Aufwendungen umfassen Posten, die periodenfremd sind, unregelma-
Rig auftreten, fiir die Geschaftstatigkeit untypisch sind oder nicht zahlungswirksam
sind wie Wertminderungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

Berechnung des Gesamt-EBITDA und EBT

Ertradge aus Vermietung

(+) Ertrage aus Projektentwicklung

(+) Ertrage aus VerduRerungen von Immobilien im
Vorratsvermogen

(+) Ertrage aus sonstigen Dienstleistungen

(+) Ertrage aus dem Verkauf von zu Handelszwecken
gehaltenen Immobilien

= Umsatzerlése

(-) Kosten der Vermietung®

(-) Sonstige betriebliche Kosten fiir Projektentwick-
lung und Verkauf von Eigentumswohnungen®

= Nettobetriebsergebnis (NOI)

(-) Gemeinkosten aus Vermietung”

(-) Gemeinkosten aus Projektentwicklung und
Verkauf von Eigentumswohnungen?

(+) Gewinn aus Portfolioverauerungen'

(+) Erh6hung des beizulegenden Zeitwerts von
Build-to-Hold Entwicklungsprojekten™

= Gesamt-EBITDA

Adler Group Q3 2022 Quartalsmitteilung

(-) Nettozinsaufwand™
(+/-)
(-) Abschreibungen

Sonstige Nettofinanzierungskosten'™

(+) Veranderung der beizulegenden Zeitwerte der
Anlageimmobilien
(+/-)

(-) Nettoertrage aus Beteiligungen, die nach der

Sonstige Aufwendungen/Ertrage™

Equity-Methode bewertet werden'™)

=EBT

8) Bei den sonstigen betrieblichen Kosten fiir Projektentwicklung und Verkauf von
Eigentumswohnungen handelt es sich um die Gesamtsumme der (a) Kosten der
VerduRerungen von Immobilien im Vorratsvermégen, der (b) Kosten der Projekt-
entwicklung und der (c) Kosten des Verkaufs von zu Handelszwecken gehaltenen
Immobilien (Eigentumswohnungen) abziiglich auRerordentlicher Aufwendungen
und Abschreibungen. Berichtigungen um auRerordentliche Aufwendungen umfas-
sen Posten, die periodenfremd sind, unregelmaRig auftreten, fiir die Geschéfts-
tatigkeit untypisch oder nicht zahlungswirksam sind.

9) Die Gemeinkosten fiir Projektentwicklung und Verkauf von Eigentumswohnun-
gen entsprechen den ,allgemeinen Verwaltungsaufwendungen® aus der Gewinn-
und Verlustrechnung ohne auRerordentliche Aufwendungen und Abschreibungen
und ohne Kosten der Vermietung. Berichtigungen um auRerordentliche Aufwen-
dungen umfassen Posten, die periodenfremd sind, unregelmaiig auftreten, fir die
Geschéftstatigkeit untypisch oder nicht zahlungswirksam sind.

10) Der Gewinn aus Portfolioverauerungen bezieht sich auf VerduRerungen

von Immobilien, die gemak IAS 40 bilanziert werden. In diesem Posten wird der
Unterschied zwischen dem in der VerduRerung erzielten Erlés und dem zuletzt
erfassten Buchwert, abztiglich der Transaktionskosten, dargestellt.

11) Durch das intern aufgebaute Build-to-Hold-Portfolio kann die Gesellschaft von
Erhdhungen des beizulegenden Zeitwerts profitieren.

12) Der Nettozinsaufwand entspricht den ,Zinsen fiir sonstige Darlehen und
Ausleihungen® ohne die nicht zahlungswirksame Anpassung des beizulegenden
Zeitwerts am Tag des Zugangs und die aktivierten Zinsen fiir Projektentwicklung
zuzliglich des nominalen Zinsaufwands fiir Anleihen.

13) Die sonstigen Nettofinanzierungskosten entsprechen dem ,Finanzergebnis*
aus der Gewinn- und Verlustrechnung abziiglich des ,Nettozinsaufwands* gemag
der Berechnung in Hinweis 12) oben.

14) Sonstige Aufwendungen/Ertrége beziehen sich auf Berichtigungen um
aukerordentliche Aufwendungen aufgrund von Posten, die periodenfremd sind,
unregelmafig auftreten, fur die Geschaftstatigkeit untypisch oder nicht zahlungs-
wirksam sind.

15) Nettoertrage aus Beteiligungen, die nach der Equity-Methode bewertet wer-
den, wie in der Gewinn- und Verlustrechnung angegeben.



Ausgehend vom EBITDA aus Vermietung berechnen wir
die wichtigste Branchenkennzahl: das operative Ergebnis
aus Vermietung (FFO 1). Diese Kennzahl dient als Indikator
fur die nachhaltige operative Ertragskraft nach Abzug des
Zinsaufwands und der laufenden Ertragsteuern aus unse-

rem Vermietungsgeschaft.

Berechnung des operativen Ergebnisses aus
Vermietung (FFO 1)

EBITDA aus Vermietung

(=) Nettozinsaufwand fiir Vermietung'
(=) Laufende Ertragsteuern aus Vermietung'

(=)  Anteile von Minderheitsgesellschaftern®

= FFO 1 (aus Vermietung)

16) Der Nettozinsaufwand fiir Vermietung entspricht den ,Zinsen fiir sonstige
Darlehen und Ausleihungen® in Bezug auf Vermietung, ohne die nicht zahlungs-
wirksame Anpassung des beizulegenden Zeitwerts am Tag des Zugangs zuziig-
lich des nominalen Zinsaufwands fiir Anleihen.

17) Nur laufende Ertragsteuern aus Vermietung.

18) Anteile von Minderheitsgesellschaftern an der ADLER-Tochtergesellschaft
Brack Capital Properties N.V. (,BCP*), da der Anteil von ADLER zum 31. Dezem-
ber 2021 lediglich 62,78 % betrug.

Ausgehend vom Gesamt-EBITDA wird das FFO 2 berech-
net (inkl. VerduRerungen und Projektentwicklungsaktivi-
taten). Das FFO 2 gibt die betriebliche Ertragskraft insge-

samt wieder.

Berechnung des FFO 2
(inkl. VerdauRerungen und Projektentwicklungsaktivitaten)

Gesamt-EBITDA

(-) Nettozinsaufwand™
(-) Laufende Ertragsteuern'

(-) Anteile von Minderheitsgesellschaftern'™

=FFO 2
(inkl. VerduRerungen und Projektentwicklungsaktivitaten)
19) Laufende Ertragsteuern gemak Abschluss verstehen sich ohne Ertragsteuern

in Verbindung mit der VerauRerung von Immobilien, die nicht zum Kernbestand
gehdren.
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Die Beleihungsquote (LTV) zeigt an, inwieweit die Nettofi-
nanzverbindlichkeiten, berechnet als Buchwert der verzins-
lichen Darlehen und Ausleihungen zuzliglich Anleihen und
abzlglich Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente,
durch den Marktwert des Immobilienportfolios gedeckt
sind. Mit Hilfe dieser Kennzahl gewahrleisten wir, dass Aus-
leihungen und beizulegender Zeitwert unseres Immobilien-

portfolios in einem nachhaltigen Verhaltnis stehen.

Die Beleihungsquote wurde an die Methodik der ADLER
Real Estate AG angepasst. Unter anderem sind die Nettofi-
nanzverbindlichkeiten um ausgewdhlte finanzielle Vermo-
genswerte wie beispielsweise Kaufpreisforderungen und fi-
nanzielle Vermdgenswerte bereinigt. Der beizulegende
Zeitwert der Immobilien beinhaltet Anzahlungen fiir Anlage-
immobilien und ist um fiir Energiemanagement-Dienste und
Immobilienmanagement genutzte Sachanlagen und Beteili-

gungen an Immobiliengesellschaften bereinigt.

Berechnung der Beleihungsquote (LTV)

Anleihen, sonstige Darlehen und Ausleihungen

(+) Wandelanleihen

(-) Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

(-) Ausgewdhlte finanzielle Vermégenswerte?®

(-) Aktive Vertragsposten

(-) Als zur Veraukerung gehalten klassifizierte
Vermodgenswerte und Verbindlichkeiten

= Nettofinanzverbindlichkeiten

(+) Beizulegender Zeitwert der Immobilien?"

(+) Beteiligungen an Immobiliengesellschaften??

= GAV (Bruttovermoégenswert)

Beleihungsquote (LTV)

20) Einschlieklich der Finanzforderungen, Forderungen aus dem Verkauf von
Immobilienbeteiligungen und sonstigen finanziellen Vermdégenswerte.

21) EinschlieRlich der Anlageimmobilien und Vorrate zum beizulegenden Zeit-
wert und Anzahlungen flir Anlageimmobilien sowie der fur Energiemanagement-
Dienstleistungen und Immobilienmanagement genutzten Sachanlagen zu deren
Buchwert am Bilanzstichtag.

22) EinschlieBlich der nach der Equity-Methode bewerteten Beteiligungen aus
dem Konzernabschluss.

Adler Group Q3 2022 Quartalsmitteilung
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Wir sind der Auffassung, dass die in diesem Abschnitt
beschriebenen alternativen Leistungsindikatoren die
wichtigsten Kennzahlen zur Messung der operativen
und finanziellen Leistung unserer Konzernaktivitdten

darstellen.

Im Hinblick auf die Bewertung der betrieblichen Leistung,
des Nettowerts unseres Immobilienportfolios und des
Verschuldungsgrads des Konzerns sind die vorstehend
genannten alternativen Leistungsindikatoren flir unsere

Investoren unserer Einschéatzung nach gut geeignet.
Aufgrund von Rundungsdifferenzen kénnen die Zahlen
in den Tabellen und im Flietext von den exakt berech-
neten Betrdgen abweichen.

Ertragslage

Das EBITDA aus dem Vermietungsgeschaft lag im dritten

Quartal 2022 unter dem Vorjahreswert, was vor allem auf

die VerauRerung des Portfolios Nord an die LEG, des

EBITDA

EBITDA aus Vermietung

Portfolios Ost an KKR/Velero und die VerduRkerung des
Waypoint-Portfolios zurlickzufiihren ist. Das Gesamt-
EBITDA ist 2022 gegeniber dem Vorjahr zurlickgegan-
gen. Dies liegt im Wesentlichen an niedrigeren Ertragen
aus Vermietung sowie geringeren beizulegenden Zeit-

werten der Build-to-Hold-Entwicklungsprojekte.

Fur die ersten neun Monate des Geschéaftsjahres 2022 be-
lauft sich das FFO 1 auf 68,0 Millionen EUR bzw. 0,58 EUR
je Aktie, wahrend das FFO 2 sich auf -63,1 Millionen EUR
bzw. -0,54 EUR je Aktie belduft.

Die verzinslichen Verbindlichkeiten belaufen sich zum 30.
September 2022 auf insgesamt ca. 6,9 Milliarden EUR.
Zum dritten Quartal 2022 betragt der durchschnittliche
Zinssatz fiur alle ausstehenden Verbindlichkeiten 2,2 %
mit einer gewichteten durchschnittlichen Laufzeit von 3,5
Jahren und einem Zinsdeckungsgrad von 0,40,

(*) Der Zinsdeckungsgrad gibt das Gesamt-EBITDA im Verhaltnis zum Nettozins-
aufwand in den vergangenen vier aufeinanderfolgenden Quartalen an.

Fiir das

Ge-

schafts-

Fir den 9-Monatszeitraum Fir den 3-Monatszeit- jahr bis

bis zum raum bis zum zum

30. Sept. 30. Sept. 30. Sept.  30. Sept. 31. Dez.

In TEUR 2022 2021 2022 2021 2021
Nettomietertrage 187.477 259.329 56.690 85.312 346.188
Ertrdge aus Gebaudediensten und weiterberechneten Mietnebenkosten 93.840 85.021 29198 28.531 148.904
Ertrége aus Vermietung 281.317 344.350 85.888 113.843  495.092
Kosten der Vermietung -118.793 -133.746 -38.775 -43.826 -216.775
Nettobetriebsergebnis (NOI) aus Vermietung 162.524 210.604 47113 70.017 278.317
NOI-Marge aus Vermietung (%) 86,7 % 81,2% 83,1% 821% 80,4 %

Gemeinkosten aus Vermietung

EBITDA aus Vermietung

118.237 169.180 227748

EBITDA-Marge aus Vermietung (%)

63,1% 65,2 % 571% 66,4 % 65,8 %
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Gesamt-EBITDA

In TEUR
Ertrage aus Vermietung
Ertrédge aus Projektentwicklung

Ertrédge aus sonstigen Dienstleistungen

Ertrédge aus Veraukerungen von Immobilien im Vorratsvermogen

Ertrdge aus dem Verkauf von zu Handelszwecken gehaltenen Immobilien
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Fir das Ge-
schaftsjahr
bis zum

Fir den 3-Monatszeit-
raum bis zum

Fir den 9-Monatszeitraum
bis zum

30. Sept. 30.Sept.  30.Sept.  30. Sept. 31. Dez.
2022 20210 2022 2021 2021

281.317 344.350 85.888 113.843 495.092

97.940 78.544 88.382 19.636 122.969

13.944 10.446 6177 5.568 18126

228750 218.667 211750 - 502108

1.994 5122 699 205 5.437

Umsatzerlése

Kosten der Vermietung

Sonstige betriebliche Kosten fiir Projektentwicklung und Verkauf von
Eigentumswohnungen

623.945 657129 392.896 139.252 1143.732

-118.793 -133.746 -38.775 -43.826 -216.775

-357.918 -328171 -303.798 -9119 -611.416

Nettobetriebsergebnis (NOI)

Gemeinkosten aus Vermietung

Gemeinkosten fiir Projektentwicklung und Verkauf von Eigentumswoh-
nungen

Gewinn aus Portfolioverkaufen(

Erh6hung des beizulegenden Zeitwerts von Build-to-Hold Entwicklungs-
projekten(™

147.234 195.212 50.323 86.307 315.541

-44.288 -41.424 -14.755 -13.382 -50.569

-23613 -11.612 -7.974 -1726 -19.674

45.638

-61.889 39.337 = - -82.690

Gesamt-EBITDA

Nettozinsaufwand

Sonst|ge l;iét‘t'o.fi‘r;c;ikn.z‘i'e.r'l‘.l.ngskosten
Abschreibungen
Sonstige Ertrage/(Aufwendunger)
Beweringsénderung
Nettoerrége aus Beteiigungen, die nach der EquityMethode bewertet
werden

17.445 181.512 71199

208.246

-63.600 -69.560 -14.691

-383.313 -176.120 o -73.582

-17.415 -11.397 -5.101 -3.813 y

-170.912 10.220

-9.517

-307.815 531.444 30.829 452195

443 -47 -95 53 758

EBT

-925.167 466.052 -202.597 478 -1.022.680

(*) Vorjahreszahlen gemaR IAS 8 angepasst, sieche Anhang Ziffer 4.0 im Geschéftsbericht 2021.

(**) Beinhaltet den Gewinn aus der KKR/Velero Transaktion.

(**) Vorjahreszahlen adjustiert um jene Projekte, die eine Strategieanderung aufweisen.

ERTRAGE AUS
VERMIETUNG
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FFO
FFO 1 (aus Vermietung)
Fir das
Ge-
schafts-
Fir den 9-Monatszeitraum Fir den 3-Monatszeit- jahr bis
bis zum raum bis zum zum

30. Sept. 30. Sept. 30. Sept.  30. Sept. 31. Dez.

In TEUR 2022 2021 2022 2021 2021
EBITDA aus Vermietung 118.237 169180 32.359 56.636 227748
Nettozinsaufwand -36.996 -56.468 -10.039 -18.749 -75.644
LaufendeErtragsteuem_5978 .............. _5013 ............ -1840_833 ......... -5600
Antelle mCht beherrsc h end erAk tl Ona re .......................................................................... 729 5 .............. _ 5799 ............ _2 418 ........... _1 95 6 .......... _ 9433 ]
FFO 1 (aus Vermietung) 67.968 101.900 18.062 35.098 137.072
Anz. Aktien® 117.510 117.510 117.510 117.510 117.510
FFO 1je Aktie 0,58 0,87 0,15 0,30 117

(*) Die Anzahl der Aktien ergibt sich aus dem gewichteten Durchschnitt fiir die entsprechende Berichtsperiode.

FFO 2 (inkl. VerdauRerungen und Projektentwicklungsaktivitaten)

Fiir das

Ge-

schafts-

Fir den 9-Monatszeitraum Fir den 3-Monatszeit- jahr bis
bis zum raum bis zum zum

30. Sept. 30. Sept. 30. Sept.  30. Sept. 31. Dez.

In TEUR 2022 20219 2022 2021 2021
Gesamt-EBITDA 17.445 181.512 27594 71199 208.246
Nettozinsaufwand -63.600 -69.560 -18144 -14.691 -97.903
Laufende Ertragsteuern -9.676 -14.067 -3152 5.105 -40.027
A ntelle mCht beherrsc h end erAk tl Ona re .......................................................................... 7 29 5 .............. 57 99 ............ 2 . 418 ........... 1 95 6 .......... 9433 ]
FFO 2 -63.126 92.086 3.880 59.657 60.883
Anz. Aktien® 117.510 117.510 117.510 117.510 117.510
FFO 2 je Aktie -0,54 0,78 0,03 0,51 0,52

(*) Vorjahreszahlen gemaf IAS 8 angepasst, siehe Anhang Ziffer 4.0 im Geschaftsbericht 2021.
(**) Die Anzahl der Aktien ergibt sich aus dem gewichteten Durchschnitt fiir die entsprechende
Berichtsperiode.
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Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme der Adler Group verringerte sich von 13,0 Milliarden EUR zum 31. Dezember 2021 auf 11,0 Milliarden
EUR zum 30. September 2022, im Wesentlichen aufgrund der Verdukerung von Bestands- und Entwicklungsimmobi-
lien. Die Adler Group hat den beizulegenden Zeitwert des Bestandsportfolios aufgrund einer externen Bewertung zum
30. September 2022 aktualisiert.

Finanzlage

In TEUR 30. Sept. 2022 31. Dez. 2021
Anlagenimmobilien und Auszahlungen fiir Anlagenimmobilien 6.644.514 7115.862
Sonstige langfristige Vermogenswerte 341478 337179

Langfristige Vermdgenswerte

Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 427648 916.541
Kurzfristige Vermdgenswerte 2.042.661 2.565.695
Zur VerduRerung gehaltene kurzfristige Vermdgenswerte 1.927.828 3.017.588

Summe Aktiva 10.956.481 13.036.324

Sonstige Verbindlichkeiten 602.241 730.540
Passwe |atente$teu em ......................................................................................................... e S,
Als zur VerduRerung gehaltene klassifizierte Verbindlichkeiten 861.109 849.050
Summe Verbindlichkeiten 8.099.609 9.342.847

Den Eigentiimern der Gesellschaft zuzurechnendes Eigenkapital

Nicht beherrschende Anteile 623179 703.094

Summe Eigenkapital 2.856.872 3.693.477
Summe Passiva 10.956.481 13.036.324

Die folgenden Tabellen zeigen die neuen EPRA-NAV-Kennzahlen im Sinne der neuen Best Practice-Empfehlungen der

EPRA und einen Vergleich mit den vorherigen EPRA-NAV-Definitionen.

Adler Group Q3 2022 Quartalsmitteilung
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EPRA-NAV-Kennzahlen

30. Sept. 20220
In TEUR NAV NRV NTA NDV
Den Eigentiimern der Gesellschaft zuzurechnendes Eigenkapital 2.233.693 2.233.693 2.233.693 2.233.693

Beizul

.(.Surunderwerbsteuer - 625.678 446.982 =
EPRA-NAV 2.879.787 3.505.465 3.282.073 3.982.896
Anz Aktlen ............................................................................. e e e e
EPRA-NAV je Aktie 24,51 29,83 27,93 33,89
Wandelanlelhen .......................................................................................................... o o

EPRA-NAV voll verwassert

Anz. Aktien (verwassert) 118.694 118.694 118.694 118.694
EPRA-NAV je Aktie voll verwéssert 2511 30,38 28,50 34,40

(*) Bereinigt um die BCP IFRS 5-Darstellung, die nicht berticksichtigt wurde; entsprechende Posten wurden in die jeweiligen Bilanzpositionen umgegliedert.

EPRA-NAV-Kennzahlen

31. Dez. 20219
In TEUR NAV NRV NTA NDV
Den Eigentiimern der Gesellschaft zuzurechnendes Eigenkapital 2.990.383 2.990.383 2.990.383 2.990.383
NeuewertungvonVorrsten 8167 8167 8167 8167
Late me steuer n ........................................................................... . - srnos -
G eSChafts Oder . Flrmenwen ...................................................................... _ — o o
Beizulegender Zeitwert der Finanzinstrumente 2412 2412 2412 :
Beizulegender Zeitwert der festverzinsiichen Verbindlichkeiten : : . 435476
Gundewerbstever . 700654 501611 :
EPRA-NAV 3.948.718 4.649.372 4.268.575 3.342.626
AnzAktlen ............................................... 117.510 117.510 117.510 117.510
EPRA-NAV je Aktie 33,60 39,57 36,33 28,45
Wandelanlelhen .................................................................... oo oo oo -
EPRA-NAV voll verwéssert 4.047.743 4.748.397 4.367.600 3.441.651
Anz Aktien (erwsssert) 118.694 118.694 118,694 118,694
EPRA-NAV je Aktie voll verwéssert 34,10 40,01 36,80 29,00

(*) Bereinigt um die BCP IFRS 5-Darstellung, die nicht berticksichtigt wurde; entsprechende Posten wurden in die jeweiligen Bilanzpositionen umgegliedert.
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Beleihungsquote

Die Finanzierung unserer Immobilien erfolgt im Rahmen einer konservativen Finanzierungsstrategie mit einem Mix aus

besicherten Hypothekendarlehen und Kapitalmarktinstrumenten.

In TEUR 30. Sept. 2022 31. Dez. 2021"

Unternehmensanleihen und sonstige Darlehen und Ausleihungen

Als zur VerduRerung gehalten klassifizierte Vermogenswerte und Verbindlichkeiten -85.562 -1193.284

Nettofinanzverbindlichkeiten

Beteiligungen an Immobiliengesellschaften 26172 32.395
Bruttovermoégenswert (GAV) 9.174.603 9.997.815
Netto-Beleihungsquote 59,9 % 50,9 %
Netto-Beleihungsquote ohne Wandelanleihen 57,5% 48,8 %

(*) Bereinigt um die BCP IFRS 5-Darstellung, die nicht berticksichtigt wurde; entsprechende Posten wurden in die jeweiligen Bilanzpositionen umgegliedert.
(**) EinschlieBlich der Finanzforderungen (263 Millionen EUR), Forderungen aus dem Verkauf von Immobilienbeteiligungen (32 Millionen EUR) und sonstigen finanziellen
Vermogenswerten (72 Millionen EUR).

Fir die Berechnung der Beleihungsquote sind die Nettofinanzverbindlichkeiten um ausgewahlte finanzielle Vermo-
genswerte wie beispielsweise Kaufpreisforderungen bereinigt. Der beizulegende Zeitwert der Immobilien einschlief-
lich Anzahlungen ist um fur Energiemanagement-Dienste und Objektmanagement genutzte Sachanlagen und Beteili-

gungen an Immobiliengesellschaften bereinigt.

Zum Bilanzstichtag betrug unsere Beleihungsquote netto
(LTV-Ratio) 59,9 %.

BELEIHUNGSQUOTE (LTV)

Adler Group Q3 2022 Quartalsmitteilung

27



28

2 | ZWISCHENLAGEBERICHT
Wesentliche Ereignisse in der Berichtsperiode und Nachtragsbericht

Wesentliche
Ereignisse in der
Berichtsperiode und
Nachtragsbericht

A. Am 13. Januar 2022 vermeldete die Adler Group die
Unterzeichnung einer Vereinbarung mit KKR, einer fiih-
renden globalen Investmentgesellschaft, Uber den Ver-
kauf von rund 14.400 Wohn- und Gewerbeeinheiten,
Uberwiegend in mittelgrofken Stadten in den neuen Bun-
deslandern. Die Transaktion wird als ein Asset Deal struk-
turiert. Der vereinbarte Kaufpreis entspricht einer Bewer-
tung des Portfolios in Hohe von 1,05 Milliarden EUR, was
eine Pramie auf den zum 30. September 2021 ausgewie-
senen und von CBRE unabhéngig bewerteten Buchwert
impliziert. Mit diesem Mittelzufluss hat die Adler Group
die angestrebte Entschuldung ihrer Bilanz sowie die Re-
duzierung der Beleihungsquote weiter vorangetrieben.
Die unterzeichnete Vereinbarung steht im Einklang mit
den in der Ende Oktober 2021 zwischen der Adler Group
und KKR/Velero geschlossenen Absichtserkldarung ver-
einbarten Bedingungen. Dass die Verdukerung Uber
Buchwert erfolgt, ist somit ein weiterer Beleg fiir die Wert-
haltigkeit des Portfolios der Adler Group. Zum Bilanzstich-
tag waren die meisten Anlageimmobilien bereits an den
Kéaufer Ubertragen worden. Der Rest wird in den zur Ver-
aukerung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerten
ausgewiesen (18,9 Millionen EUR). Der Verkauf dieses
Teils soll im Jahr 2022 zum Abschluss kommen. Da die
Anlageimmobilien zum vereinbarten Kaufpreis bewertet
wurden, hat der Verkauf bis auf VerduRerungskosten kei-
ne Auswirkungen auf den Gewinn in der Berichtsperiode.
Die erhaltenen Barmittel wurden zur Rickzahlung von

Bankdarlehen und Ausleihungen in Héhe von 319 Millio-
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nen EUR verwendet. Hierbei entstanden Vorfélligkeits-
entschadigungen in Hohe von 10,7 Millionen EUR (diese

wurden in den Finanzaufwendungen verbucht).

B. Nach Abschluss des Erwerbs des Anteils an der Brack
Capital Properties N.V. (,BCP*) durch LEG am 6. Januar
2022 geht die Gesellschaft davon aus, dass den Toch-
tergesellschaften der BCP aufgrund der in Deutschland
anwendbaren Steuergesetze aus dem Kauf der Anteile
eine Steuerschuld entstehen kdnnte, fur die im Berichts-
zeitraum eine Ruckstellung in Hohe von 20,4 Millio-
nen EUR gebildet wurde. Auch wenn der tatsachlich zu
entrichtende Betrag gegebenenfalls niedriger ausfillt,
hatte BCP beschlossen, im ersten Quartal 2022 Ruck-

stellungen fir den gesamten Betrag zu bilden.

C. Am 28. Januar 2022 wurde die Adler Group von ihrem
Abschlussprifer KPMG Luxembourg dariber informiert,
dass es aufgrund der laufenden forensischen Sonder-
untersuchung zu den im Bericht des Leerverkaufers er-
hobenen Anschuldigungen, die vor Erteilung eines
Bestatigungsvermerks abzuschlieken sei, hochst un-
wahrscheinlich sei, dass die Abschlussprifung so
rechtzeitig abgeschlossen werden kdnne, dass eine
Veroffentlichung des gepriften Abschlusses bis zum
31. Méarz 2022 moéglich sei.

D. Am 31. Januar 2022 reichte Dr. Michael Biitter seinen

Ricktritt aus dem Verwaltungsrat der Adler Group mit



Wirkung zum 31. Januar 2022 ein. Der Grund fiir seinen
Ricktritt war die kirzlich getroffene Entscheidung des
Aufsichtsrats der Union Investment Real Estate GmbH,
Dr. Bitter mit Zustimmung der Bundesanstalt fur Finanz-
dienstleistungsaufsicht (BaFin) zusatzliche Aufgabenbe-
reiche im regulierten Immobilienbereich von Union In-
vestment zu Ubertragen. Nach sorgféaltiger Abwagung
durch alle Beteiligten ist man sich einig geworden, dass
diese neuen Zustéandigkeiten innerhalb der Union In-
vestment Real Estate GmbH potenziell zu Interessenkon-
flikten fihren kénnen, die im Interesse beider Gesell-

schaften zu vermeiden sind.

E. Am 16. Februar 2022 bestellten die Mitglieder des Ver-
waltungsrats der Adler Group Herrn Prof. Dr. A. Stefan
Kirsten mit sofortiger Wirkung als neues Mitglied des Ver-
waltungsrats und wahlten ihn zu dessen Vorsitzenden. Der
bisherige Vorsitzende des Verwaltungsrats Herr Dr. Peter

Maser wurde als stellvertretender Vorsitzender gewahlt.

F. Am 11. Februar 2022 senkte die internationale Rating-
agentur Standard and Poor‘s (S&P) das langfristige Emit-
tentenrating der Adler Group von ,B+“ auf ,B-“ und das
Emissionsrating flir die vorrangigen unbesicherten
Schuldtitel von ,BB-“ auf ,B“. Die Ratings wurden auf

~CreditWatch negative® gesetzt.

G. Im Mai 2020 hat Consus sieben nicht-strategische,
Uberwiegend gewerbliche Entwicklungsprojekte an das
Unternehmen Partners Immobilien Capital Management
fur einen Kaufpreis von 313 Millionen EUR verauert. Die
Ubertragung der Projektgesellschaften, die diese sie-
ben Entwicklungsprojekte halten, wurde im Dezember
2020 abgeschlossen. Zum Ende des Jahres 2021 hatte
Consus nur einen Teil des Kaufpreises erhalten. Basie-
rend auf der Neubewertung der Forderung zum Bilanz-
stichtag, insbesondere in Bezug auf zeitliche Aspekte
und das damit verbundene Kreditrisiko, wurde die ge-
samte Forderung in H6éhe von 197,8 Millionen EUR ab-
geschrieben. Dieser Betrag beinhaltet Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen im Zusammenhang mit der
Veraukerung in Hohe von 165,3 Millionen EUR und sons-

tige Forderungen in Hohe von 32,5 Millionen EUR.
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H. Im ersten Halbjahr 2022 einigte sich die Adler Group mit
zwei groken Minderheitsgesellschaftern an Tochtergesell-
schaften (Taurecon und Amelicaster) auf eine Schuldenum-
strukturierung. Alle gegenuber diesen Gesellschaftern be-
stehenden Forderungen und Darlehen wurden zu
Marktzinssatzen in zwei Darlehensvereinbarungen zusam-
mengefihrt. Die Darlehen werden am 30. September 2024
fallig und sind durch ein Pfandrecht auf die Anteile be-
sichert. Zum 31. Dezember 2021 wurde ein der Taurecon
Invest IX GmbH gewdhrtes Darlehen (Nennbetrag von
46,3 Millionen EUR zum 31. Dezember 2021) aufgrund der
Option des Darlehensnehmers, das Darlehen in Form von
Anteilen zurlickzuzahlen, erfolgswirksam zum beizule-
genden Zeitwert (,FVtPL") bewertet. Im Berichtszeitraum
wurde fir dieses Darlehen eine einfache Darlehensver-
einbarung ohne die vorgenannte Option abgeschlossen,
die auch Sicherheiten vorsieht. Nach der Anderung die-
ser Vereinbarung wurde das erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert erfasste Darlehen ausgebucht. Dies
flhrte zu Ertragen in H6he von 12,3 Millionen EUR (erfasst
in den Finanzertrdgen). Durch die Anderung erfiillt das
Darlehen nun das Kriterium, dass die damit verbunde-
nen Zahlungsstrome ausschlieklich Zins- und Tilgungs-
zahlungen darstellen, und wird daher zu Anschaffungs-

kosten bewertet.

I. Im Marz 2022 fiihrte BCP durch Ausweitung der ein-
getragenen Serie eine Privatplatzierung von Schuldver-
schreibungen im Nennwert von 528.440.367 NIS (Serie
B) durch. Dies entspricht einem Nennwert von ca.
150 Millionen EUR zu einem Effektivzins von rund 1 %.
Die Bruttoerlose aus der Privatplatzierung in Hohe von
rund 163,5 Millionen EUR wurden im Berichtszeitraum
vereinnahmt und flihrten zu einem Anstieg der Barein-
nahmen in Hohe von 162,5 Millionen EUR und einem An-
stieg der Anleihen um 163,5 Millionen EUR. Aufgrund der
Umgliederung in zur Verduferung gehalten (IFRS 5) wur-
de der Betrag getrennt unter den zur VerduRerung ge-
haltenen langfristigen Verbindlichkeiten und den Cash-

flows der VerauRerungsgruppe erfasst.

J. Die kurzfristigen derivativen Finanzverbindlichkeiten
beinhalteten die schriftliche Kaufoption, die ADLER der
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LEG Immobilien SE fiir den Kauf der restlichen Anteile an der
BCP zu einem Mindestpreis von 157 EUR je Aktie eingerdumt
hat (38,2 Millionen EUR zum 31. Dezember 2021). Nach dem
Ablauf der Option wurde die Verbindlichkeit ausgebucht

und fihrte zu einem Finanzertrag in gleicher Hohe.

K. Am 4. April 2022 beschloss die neue Bundesregierung,
dass sich ab 2023 auch Vermieter an der CO,-Abgabe auf
Heizkosten beteiligen miissen. Geplant ist ein Stufenmo-
dell, das den Anteil der Vermieter in umgekehrtem Ver-

haltnis zur Energieeffizienz des Gebdudes setzt.

L. Wie am 16. Marz 2022 angekiindigt, zahlte die ADLER
Real Estate AG ihre Anleihe (ISIN XS1843441491) am
19. April 2022, dem Falligkeitstag, in voller Hohe von
400 Millionen EUR zurick.

M. Am 21. April 2022 gab die Adler Group bekannt, dass
KPMG Forensic der Gesellschaft ihren Abschlussbericht
Uber die umfassende Prifung der Anschuldigungen, die
von Viceroy Research LLC erhoben worden waren, vor-
gelegt hat. Der entsprechende Bericht wurde am 22. Ap-
ril 2022 auf der Website der Gesellschaft veroffentlicht.
KPMG Forensic fand keine Beweise flir systematisch be-
triigerische oder die Gesellschaft auspliindernde Trans-
aktionen mit angeblich nahestehenden Unternehmen
und Personen. Es wurden allerdings von KPMG Forensic
Mangel in der Dokumentation und in der Abwicklung
dieser Transaktionen festgestellt. Prof. Dr. Kirsten, Vor-
sitzender des Verwaltungsrats der Adler Group, kiindig-
te am 22. April 2022 ein Programm zur Beseitigung der
aufgezeigten Schwachstellen in Struktur und Prozess an.
Erste Ergebnisse dieses Programms wurden im Vorfeld
der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft
am 29. Juni 2022 veroffentlicht.

N. Infolge des durch den Abschlusspriifer erteilten Versa-
gungsvermerks fir den Konzernabschluss und den Einzel-
abschluss der Adler Group S.A. boten alle Mitglieder des
Verwaltungsrats, die im Jahr 2021 ein Mandat innehatten,
kollektiv ihren Ricktritt mit sofortiger Wirkung zum 30. Ap-
ril 2022 an. Im Sinne der Kontinuitdt der Geschéaftstatigkei-

ten wurden die Ricktritte von Thilo Schmid, Thomas Zinno-
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cker und Co-CEO Thierry Beaudemoulin erst mit Wirkung
ab der Hauptversammlung der Gesellschaft am 29. Juni
2022 angenommen. Der Verwaltungsrat besteht nunmehr
aus dem Vorsitzenden des Verwaltungsrats Prof. Dr. A. Ste-
fan Kirsten, dem CEO und Geschaftsfiihrer fiir das Tages-
geschaft Thierry Beaudemoulin, Thilo Schmid und Thomas
Zinnocker. Der Verwaltungsrat hat sich bei der Hauptver-

sammlung zur Wiederwahl gestellt.

O. Am 3. Mai 2022 erklarte die Gesellschaft schriftlich
ihren Rucktritt von dem Kaufvertrag fir das Entwick-
lungsprojekt Offenbach-Kaiserlei. Die Gesellschaft er-
wartet, dass dieses Projekt im weiteren Verlauf des Jah-

res an einen anderen Investor verdukert werden wird.

P. Am 5. Mai 2022 stufte die internationale Ratingagen-
tur Standard and Poor‘s (S&P) das Emittentenrating der
Adler Group S.A. und der ADLER Real Estate AG von B-
auf CCC mit einem negativen Ausblick herab. Das Rating
der unbesicherten Anleihen wurde von B auf CCC herab-
gesetzt. Die CreditWatch negative-Einstufung wurde

aufgelost.

Q. Am 17. Mai 2022 gab die Gesellschaft bekannt, dass
Thomas Echelmeyer dem Senior Management der Adler
Group mit Wirkung zum 1. Juni 2022 als interimistischer
Chief Financial Officer (CFO) beitreten wirde. Er wird
diese Position voriibergehend einnehmen, bis die Posi-
tion des CFO endgiiltig besetzt wird. Am 29. August 2022
bestellte der Verwaltungsrat Herrn Thomas Echelmeyer
mit Wirkung vom 1. September 2022 zum Chief Financial
Officer. Der Verwaltungsrat wird der nachsten ordentli-
chen bzw. auRerordentlichen Hauptversammlung vor-
schlagen, Herrn Echelmeyer als zusatzliches Mitglied in

den Verwaltungsrat zu berufen.

Die Gesellschaft teilte zudem mit, der Verwaltungsrat sei
der Auffassung, dass es angesichts des Versagungsver-
merks des Abschlusspriifers nicht ratsam sei, eine Divi-
dende auszuschiitten. Dementsprechend empfahl der
Verwaltungsrat der Hauptversammlung, keine Dividen-

de fir das Geschaftsjahr 2021 auszuschitten.



Auch gab die Gesellschaft bekannt, dass KPMG Luxem-
bourg Société anonyme (KPMG) ihr mitgeteilt habe, dass
KPMG fuir die Priifung des Konzern- und des Einzelabschlus-
ses der Gesellschaft flir 2022 nicht zur Verfiigung steht. Die
Gesellschaft hat ein Auswahlverfahren zur Bestellung
eines neuen Abschlussprifers fir die Gesellschaft in die

Wege geleitet.

R. Am 29. Juni 2022 fand die ordentliche Hauptversamm-
lung der Gesellschaft statt. Alle Beschlussvorschlage
wurden mit Mehrheiten zwischen 89,20 % und 99,998 %
verabschiedet und alle Mitglieder des Verwaltungsrats
wurden fir einen Zeitraum von drei Jahren bis zur Haupt-

versammlung im Jahr 2025 in ihren Amtern bestétigt.

Aukerdem veroffentliche die Gesellschaft die Ausschrei-
bung fir den Auftrag zur Priifung des Einzel- und Kon-
zernabschlusses fiir das Geschaftsjahr 2022. Die Aus-
schreibung lief am 13. Juli 2022 aus, ohne dass die
Gesellschaft Angebote erhalten héatte. Daraufhin be-
gann die Gesellschaft einzelne Abschlussprifungsge-
sellschaften gezielt anzuschreiben. Dieser Prozess ist

noch nicht abgeschlossen.

S. Im August 2022 legte die ADLER Real Estate AG
Rechtsmittel gegen den Fehlerfeststellungsbescheid
der Bundesanstalt flr Finanzdienstleistungsaufsicht
(,BaFin“) bezliglich eines Bilanzierungsfehlers im Kon-
zernabschluss der ADLER Real Estate AG zum 31. De-
zember 2019 ein. Die Herleitung der Fehlerfeststellung
durch die BaFin beruht im Wesentlichen auf einer nach
Ansicht der BaFin Gberhdhten Bewertung des Immobili-
enprojekts ,Glasmacherviertel“. Die Adler Group und
die ADLER Real Estate AG haben wiederholt 6ffentlich
betont, dass die Immobilienbewertungen von einem pro-
fessionellen, unabhédngigen Sachverstandigen erstellt
wurden. AuRerdem wurden die im Konzernabschluss der
Adler Group enthaltenen Bewertungen mehrfach im

Rahmen von Abschlusspriifungen geprift und testiert.

T. Am 3. August 2022 kiindigte die LEG Immobilien SE
an, dass sie vom Erwerb weiterer Anteile an Brack Capi-

tal Properties N.V,, einer Tochtergesellschaft der ADLER
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Real Estate AG, Abstand nehmen wolle. Das Senior Ma-
nagement des Konzerns wagt nun gemeinsam mit der
ADLER Real Estate AG und unter Beriicksichtigung der
Interessen aller Stakeholder weitere Optionen fur den
Wert der BCP-Beteiligung ab. Angesichts des qualitativ
hochwertigen Portfolios ist die Adler Group zuversicht-
lich, dass innerhalb eines angemessenen Zeitraums eine
gute Losung gefunden wird. Der Konzern hat bereits Im-
mobilienmakler damit beauftragt, mit potenziellen Inves-
toren Uber eine Akquisition der BCP zu verhandeln. Da-
her werden BCP und die Geschaftsaktivitdten des
Unternehmens nach wie vor als Verauferungsgruppe

geflihrt und dementsprechend gemaR IFRS 5 bilanziert.

U. Am 11. August 2022 gab die Adler Group den Ab-
schluss des Verkaufs der Projektentwicklungen Ostend
Quartier und Westend Ensemble — Upper West — Lea B
bekannt. Beide Projektentwicklungen befinden sich in
Frankfurt am Main und gehorten zuvor der Consus Real
Estate AG, einer Tochtergesellschaft der Adler Group.
Die beiden Projekte wurden in separaten Transaktionen
an institutionelle Investoren verdufert. Beide Transakti-
onen wurden im August abgeschlossen und brachten
einen Gesamterlds von rund 166 Millionen EUR. Die Pro-
jektschulden in Hohe von 65 Millionen EUR inklusive
Zinsen, die im Zusammenhang mit einer der Transaktio-

nen standen, wurden vollstandig zurlickgezahlt.

V. Am 14. August 2022 beschloss der Vorstand der ADLER
Real Estate AG, die Darlehensvereinbarung fiir ein der
Tochtergesellschaft BCP gewéhrtes Darlehen in H6he
von 200 Millionen EUR zu verldngern. Durch die Ande-
rungsvereinbarung wird das Falligkeitsdatum fir die
Rickzahlung des Darlehens vom 23. Mai 2023 auf den
29. Dezember 2023 verschoben, wahrend der Zeitraum,
in dem noch nicht abgerufene, zugesagte Mittel abgeru-
fen werden kdnnen, ebenfalls verlangert wird. Die Ver-
langerung der Darlehensvereinbarung gibt BCP zusatz-
lichen wurden
100 Millionen EUR der 200 Millionen EUR in Anspruch

Finanzierungsspielraum. Bis dato

genommen.

W. Aus Vorsichtsgriinden hat der Verwaltungsrat ent-
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schieden, den Aktionaren der Adler Group keinen Divi-
dendenvorschlag zu unterbreiten, bis ein uneinge-
schrankter Bestdatigungsvermerk erteilt wird. Er wird
daher, wie vom Verwaltungsrat am 29. August 2022 ver-
einbart, bis auf Weiteres keine zukunftsgerichteten Aus-

sagen in Bezug auf die Dividende treffen.

X. Am 3. Oktober 2022 gab die Adler Group bekannt,
dass die Optionsfrist fir die der LEG Immobilien SE ein-
geraumte unwiderrufliche Andienungsverpflichtung fir
63 % der Anteile an der BCP erwartungsgemaR® am
30. September 2022 abgelaufen ist, ohne dass ein 6f-

fentliches Ubernahmeangebot erfolgte.

Y. Am 17. November 2022 gab die Adler Group bekannt,
dass sie gegen einen weiteren Bescheid wegen einer
Teil-Fehlerfeststellung der Bundesanstalt fur Finanz-
dienstleistungsaufsicht (,BaFin“) Rechtsmittel einlegt.
Die Adler Group teilt die Auffassung der BaFin in Bezug
auf eine weitere Teil-Fehlerfeststellung im Konzernab-
schluss der ADLER Real Estate AG zum 31. Dezember
2019 nicht. Adler halt den von dem Abschlussprifer ge-
priften und testierten Konzernabschluss fiir das Ge-
schaftsjahr 2019 weiterhin fir vollstandig und ordnungs-
gemaR. Adler wird diese unterschiedlichen Auffassungen
auf dem Rechtswege kldren. Dabei wird der gute und
konstruktive Dialog mit der BaFin trotz gegensatzlicher

Positionen fortgesetzt.

Z. Am 18. November 2022 gab die Adler Group bekannt,
dass sie sich derzeit in fortgeschrittenen Verhandlungen
mit ihren Anleiheglaubigern tiber den Abschluss einer Ver-
einbarung mit dem Ziel der Anpassung der Anleihebedin-
gungen der von der Adler Group S.A. ausgegebenen An-
leihen sowie der Bereitstellung einer besicherten
Fremdfinanzierung fur die Adler Group befindet. Ob eine
Vereinbarung mit den Anleiheglaubigern geschlossen
wird, ist derzeit noch offen und wird weiterhin geprift. Ins-
besondere haben sich die Parteien noch nicht abschlie-
Rend Uber den Inhalt der Vereinbarung verstandigt. Der
Abschluss der Vereinbarung setzt zudem die Entscheidung

der zustédndigen Gremien aller Parteien voraus.
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Am 25. November 2022 haben die Adler Group S.A. und
ihre Tochtergesellschaften, die ADLER Real Estate AG
und die Consus Real Estate AG (zusammen die ,Adler-
Gruppe®), nach intensiven Verhandlungen mit einer Grup-
pe von Anleiheglaubigern und ihren Rechts- und Finanz-
beratern eine Vereinbarung zur Anpassung der von der
Adler-Gruppe ausgegebenen vorrangig unbesicherten
Anleihen mit den Mitgliedern des Lenkungsausschusses
einer Ad Hoc-Gruppe ausgewdhlter Anleiheglaubiger zur

Stabilisierung der Adler Group abgeschlossen.

Zeitgleich mit dem Abschluss der Lock-Up Vereinba-
rung hat die Adler Group mit den Mitgliedern des Len-
kungsausschusses eine Vereinbarung uber die Bereit-
stellung einer besicherten Fremdfinanzierung in Hohe
von bis zu EUR 937,5 Millionen zur weiteren Unterstit-
zung der Adler-Gruppe geschlossen. Die Bereitstellung
der Fremdfinanzierung steht unter dem Vorbehalt eines
positiven Sanierungsgutachtens, einer Anpassung der
Anleihebedingungen, der Bereitstellung der vereinbar-
ten Sicherheiten sowie weiterer markttblicher Voll-

zugsbedingungen.

Die Adler Group wird zur Anpassung der Anleihebedin-
gungen zeitnah das Verfahren zur Aufforderung zur
Stimmabgabe einleiten. Entsprechende Ankiindigungen
werden den Anleihegléubigern rechtzeitig Ubermittelt.
Die Adler Group beabsichtigt, dass vorbehaltlich der Zu-
stimmung der Anleiheglaubiger die Anpassung der An-
leihebedingungen der von Adler Group ausgegebenen
vorrangig unbesicherten Anleihen im ersten Quartal
2023 wirksam wird. Weitere Informationen sind auf der
Internetseite der Adler Group https://www.adler-group.

com/investors/veroeffentlichungen abrufbar.


https://www.adler-group.com/investors/veroeffentlichungen
https://www.adler-group.com/investors/veroeffentlichungen
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2 | ZWISCHENLAGEBERICHT
Prognosebericht

Prognosebericht

Prognose fiir 2022

Fir das Geschéaftsjahr 2022 erwartet die Adler Group
Nettomietertrage zwischen 233 und 242 Millionen EUR
und einen FFO 1 zwischen 84 und 88 Millionen EUR."

Im Rahmen der Vereinbarung mit den Anleihegldubigern
vom 25. November 2022 hat die Adler Group zugesagt,
ihren Aktionaren keinen Dividendenvorschlag zu unter-

breiten.

(*) Hier ist zu beachten, dass die Guidance fiir die Nettomietertrdge und das
FFO 1, aufgrund der Einbeziehung von BCP im zweiten Halbjahr 2022, im
August 2022 angehoben wurde.
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2 | ZWISCHENLAGEBERICHT
Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Versicherung
der gesetzlichen
Vertreter

Ich versichere nach bestem Wissen, dass der in dieser
Q3 2022 Quartalsmitteilung enthaltene verkiirzte
Zwischenabschluss der Adler Group S.A., der gemdfs
den vom International Accounting Standards Board
veroffentlichten und von der Europdischen Union
verabschiedeten Internationalen
Rechnungslegungsstandards aufgestellt wurde, ein den
tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermaogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt, und der Zwischenlagebericht die
Geschdftsentwicklung wahrheitsgemdfs darstellt sowie
die wichtigsten auf die Gesellschaft bezogenen
Chancen, Risiken und Unsicherheiten fiir die
verbleibenden drei Monate des Jahres beschreibt.

=

Thierry Beaudemoulin

CEO
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3 | VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
Verklirzte Konzernzwischenbilanz

Verklrzte
Konzernzwischenbilanz

In TEUR 30. Sept. 2022 31. Dez. 2021

Aktiva

Fir Vorréte geleistete Anzahlungen 19.892 14.884
Summe kurzfristige Vermégenswerte 2.042.661 2.565.695
ZurVerdugerung genattene langfristige Vermogenswerte 1927828 3017588
Summe Aktiva 10.956.481 13.036.324
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In TEUR

Eigenkapital

3 | VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
Verkiirzte Konzernzwischenbilanz

30. Sept. 2022

31. Dez. 2021

Gewinnriicklagen 177.289 927684
Den Eigentiimern der Gesellschaft zuzurechnendes Eigenkapital 2.233.693 2.990.383
Nicht beherrschende Anteile 623179 703.094
Summe Eigenkapital 2.856.872 3.693.477

Verbindlichkeiten

Passive latente Steuer 515.662 759.828
Summe langfristige Verbindlichkeiten 5.797.803 7174.997
Kurzfns tlg e V e rb deIChkelten .......................................................................

Untemehmensame Ihe n ............................................................................. v oo
Wandelanlelh en ........................................................................................ o .
Sonstlge Darlehenund AUSIelhungen ..................................................................... o o
.é onstlg e Fmanzverbmdhc h k elten .......................................................................................... o -
Verbmd“ChkeltenaUSLleferungenundLEIStungen .............................................................................. oo .
SonstlgeVerbmd“(:hke'ten ...................................................................................................................................... s S
RUCkS te .|4| unge n ............................................................................................................................................................. sora o
Leasmgverbmd“mkenen ................................................................... s o
ErhalteneAnzahlungen ........................................................................ o .
Passwe Ve mag Sposten ................................................................... s SN
Den Vatlve Fmanzm s tr u mente ............................................................... _ e
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 1.440.697 1.318.800
Zur VerduRerung gehaltene langfistige Verbindichketen 861109 849,050
Summe Passiva 10.956.481 13.036.324

Thierry Beaudemoulin

CHIEF EXECUTIVE OFFICER

Genehmigt am: 29. November 2022
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3 | VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
Verklirzte Konzernzwischengewinn- und -verlustrechnung

Verkirzte Konzernzwischenge-
winn- und -verlustrechnung

Fir den 9-Monatszeit- Fir den 3-Monatszeit-
raum bis zum 30. Sept. raum bis zum 30. Sept.
In TEUR 2022 20217 2022 2021
Umsatzerldse 623.945 657129 392.896 139.252
Betriebskosten -552.787 -463.436 -333.995 -63.084

193.693 58.901 76.168

Veranderung der beizulegenden Zeitwerte von Anlageimn"n”obilien -369.704 570781 -222.256 30.829
Betriebsergebnis -478.697 711779 -175.878 88.698
............................................................. .

Finanzaufwand -156.983 -360.131

Wertber IC htl gu ng en VonForde rungen .................................................. e o _ _
Finanzergebnis -88.273
.l.\ll;ettoertrége aus Beteiligungen an verbundenen Unternehmen 443 -47 -95 53
Ergebnis vor Ertragsteuern -925.167 466.052 -202.598 478
Ertragssteuera ufwand .......................................................................................................... 1.435.817 Lo S o
Periodenergebnis -789.350 346.645 -184.965 -8.701

Nicht beherrschende Anteile

Periodenergebnis -789.350 346.645 -184.965 -8.701
Unverwdéssertes Ergebnis je Aktie (in EUR) -6,36 2,62 -4,55 0,08
Verwdssertes Ergebnis je Aktie (in EUR) -6,36 2,55 -4,55 0,08

(*) Vorjahreszahlen geméR IAS 8 angepasst, sieche Anhang Ziffer 4.0 im Geschaftsbericht 2021.
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3 | VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
Verkiirzte Konzernzwischengesamtergebnisrechnung

Verkirzte Konzernzwischenge-
samtergebnisrechnung

Fiir den 9-Monatszeit- Fiir den 3-Monatszeit-
raum bis zum 30. Sept. raum bis zum 30. Sept.
In TEUR 2022 20219 2022 2021
Periodenergebnis -789.350 346.645 -184.965 -8.701
Posten, die anschlieRend gegebenenfalls in Gewinn und Verlust umge-
gliedert werden
Erfolgswirksam erfasste Hedging-Rlicklagen nach Steuern - 317 - 256
Effektiver Anteil an der Veranderung der beizulegenden Zeitwerte von
Cashflow-Hedges 293 254 -436 -106
Darauf entfallende Steuern 68 159 -101 61
Waéahrungsumrechnungsriicklage 3.828 10.526 10.510 7.364
Ricklage aus finanziellen Vermdgenswerten, erfolgsneutral zum beizulegen-
den Zeitwert bewertet -10.484 -2.734 1.027 -2.350
Sonstiges Ergebnis -6.295 8.522 11.000 5.225
Gesamtergebnis fiir die Periode -795.645 355.167 -173.965 -3.476

Vom Gesamtergebnis entféllt auf:

Eigent
Nicht beherrschende Anteile -17.667
Gesamtergebnis fiir die Periode -795.645 355.167 -173.965 -3.476

(*) Vorjahreszahlen geméR IAS 8 angepasst, siehe Anhang Ziffer 4.0 im Geschéftsbericht 2021.
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3 | VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
Verklirzte Konzernkapitalflussrechnung

Verkiurzte Konzern-
kapitalflussrechnung

Fir den 9-Monatszeit- Fiir den 3-Monatszeit-
raum bis zum 30. Sept. raum bis zum 30. Sept.
In TEUR 2022 20219 2022 2021
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit
Periodeniliberschuss -789.350 346.645 -184.965 -8.701
Abzug"ch ..................................................................................................................
Abscmelbungen ........................................................................................................... o o soon L
Veranderung derbelzulegenden Zeitwerte der Anlageimmobilien 369.704 -570.781 222.256 -30.829
Gewinn aus der Verduterung von Portfolios 28801 : 9995 :
Nicht zahlungswirksame sonstige Ertrage und Aufwendungen 141535 3683 68.307 6.455
Verinderung der aktiven Vertragsposten 5608 24676 5612 7731
Verdinderung der passiven Veriragsposten 19610 24817 20906 2169
Nicht zehlungswirksames Ergebnis aus Betelligungen, die nach der Equity-
Methode bewertet werden -443 47 95 -53

Verdnderung der kurzfristigen mieterbezogenen eingeschrankt verfiigbaren
Bankguthaben 3.074 488 1663 935

Nettoveréanderung der langfristigen eingeschréankt verfiigbaren Bankgutha-
ben aus der Verdukerung von Eigentumswohnungen 818

Vera

Gezahlte Ertragsteuern -28.643 -19.646 -2.677 -12.442

Nettozahlungsmittel aus betrieblicher Tatigkeit -87.424 -1.951 -44.760 42140

Cashflows aus Investitionstatigkeit

Adler Group Q3 2022 Quartalsmitteilung



3 | VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
Verklirzte Konzernkapitalflussrechnung

Fir den 9-Monatszeit- Fiir den 3-Monatszeit-
raum bis zum 30. Sept. raum bis zum 30. Sept.
In TEUR 2022 20217 2022 2021

Einzahlungen aus VerduRerung von Anlageimmobilien 189.638 139109 24108

Nettoverdnderung der kurzfristigen eingeschrankt verfiigbaren Bankgut-
haben -21.499 4666 -625 -284

Nettozahlungsmittel aus Investitionstatigkeit 1.377176 -144.381 117.996 -108.414

Cashflows aus Finanzierungstatigkeit

Erwerb von nicht beherrschenden Anteilen -40.587 -78.461 -3.549 -18.000
RUCkza h | u n g Von Anlelhen ............................................................................... oo e o e
Erhaltene|angfnstlgeDar|ehen ................................................................. o e e oo
T”gung derlangfnstlgenDaHEhen ...................................................................... oo o roao o
EmzahlungenGUSderAusgabevonAnlemennetto162518 .......... N : -
Im Voraus fallige fur Kreditfazitaten gezahite Gebutren 560 1361 : 322
ErhaltenekurzfnstlgeDarlehen ............................................................... _ S _ s
T”gung derkurzmstlgenDarlehen .................................................. : o _ o
AusgeSChUtteteDN I de nd e ............................................................... : e _ e
Gezahltezmsen ................................................................... e S s o
Zahiung von Leasingverbindlichkeiten 2938 7072 752 2324
TransaktlonSkosten ................................................................................ aors o - o
VorausgezahlteFmanz'erungskosten ............................................................... o o o o
Steuerzahlungen ............................................................................................. - o - o
Nettozahlungsmittel aus Finanzierungstatigkeit -1.082.743 166.250 -185.976 92.344

Veranderungen der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente in der
Berichtsperiode 207.009 19.918 -112.740 26.070

Buchwertdnderungen von Zahlungsmitteln und Zahlungsmitteldquivalen-
ten, die unter den zur VerdauRerung gehaltenen Vermoégenswerten als Teil
einer VerduRerungsgruppe ausgewiesen werden -147.634 - -42.906 -

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente am Anfang der Berichts-
periode 555.700 371.574 770.721 369.874

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente am Ende der Berichts-
periode 615.075 395.944 615.075 395.944

(*) Vorjahreszahlen geméR IAS 8 angepasst, siehe Anhang Ziffer 4.0 im Geschéftsbericht 2021.
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3 | VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
Verklirzte Konzerneigenkapitalverénderungsrechnung

Verkirzte Konzerneigenkapital-
veranderungsrechnung

Riick-
lage aus
Ge- Hed- Wahrungs- finanziellen Nicht be-
zeich- ging- umrech- Andere Vermdgens- herren- Summe
netes Emissi- rickla- nungsriick- Kapital- werten, Gewinn- schende Eigenka-
In TEUR Kapital onsagio gen lage riicklagen FVTOCI riicklagen Summe Anteile pital
Stand zum 1. Januar 2022 146 1.844.765 573 24.803 315.746 -123.334 927684 2990.383 703.094 3.693.477

Gesamtergebnis in der Ge-
schéftsperiode

Period

Sonstiges Gesamtergebnis
in der Berichtsperiode, nach
Steuern - - 361 3.828 - -10.484 - -6.295 - -6.295

Gesamtergebnis in der Ge-
schiftsperiode

Direkt im Eigenkapital
erfasste Transaktionen mit
Eigentliimern

Transaktionen mit nicht be-
herrschenden Anteilen ohne
Kontrollwechsel - - - - - - - - -4177 -4177

Veranderung des Konsoli-
dierungskreises im Zusam-

menhang mit Verkauf = - - - - - -3.386 -3.386 -33.649 -37.035
Anteilsbasierte Vergiitung - - - - - - 252 252 - 252
Stand zum 30. Sept. 2022 146 1.844.765 934 28.631 315.746 -133.818 177289 2.233.693 623179 2.856.872
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3 | VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
Verklirzte Konzerneigenkapitalverénderungsrechnung

Riick-
lage aus
Ge- Hed- Wahrungs- finanziellen Nicht be-
zeich- ging- umrech- Andere Vermoégens- herren- Summe
netes Emissi- rickla- nungsriick- Kapital- werten, Gewinn- schende Eigenka-
In TEUR Kapital onsagio gen lage riicklagen FVTOCI riicklagen Summe Anteile pital
Stand zum 1. Januar 2021 146 1.892144 -372 -3.560 315746 -114.263 2.055.689 4.145.530 772.010 4.917.540
Anpassung nach IAS 8 -50.843 31.099 -19744 2182 -17.562
Stand zum 1. Januar 20219 146 1.892144 -372 -3.560 264.903 -114.263 2.086.788 4125786 774192 4.899.978
Gesamtergebnis in der Ge-
schéftsperiode
Periodenergebnis - - - - - - 303.570 303.570 43.075 346.645
Sonstiges Gesamtergebnis
in der Berichtsperiode, nach
Steuern - - 730 10.526 - -2734 - 8.522 - 8.522
Gesamtergebnis in der Ge-
schéftsperiode - - 730 303.570 43.075 355.167

Direkt im Eigenkapital
erfasste Transaktionen mit
Eigentlimern

Transaktionen mit nicht be-
herrschenden Anteilen ohne

Kontrollwechsel - 6.074 - - - - - 6.074 -65.242 -59168
Veranderung des Konsoli-

dierungskreises im Zusam-

menhang mit Verkauf - - - - - - 17 17 -920 -903
Anteilsbasierte Verglitung - - - - - - 567 567 - 567
Stand zum 30. Sept. 2021" 146 1.844.164 358 6.966 264.903 -116.997 2.390.942 4.390.482 751105  5.141.587

(*) Vorjahreszahlen geméR IAS 8 angepasst, siehe Anhang Ziffer 4.0 im Geschéftsbericht 2021.
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Finanzkalen

2023

Adler Group S.A.

25. April 2023 Veroffentlichung Geschéftsbericht 2022, ungepriift
25. Mai 2023 Veréffentlichung Q1 2023 Quartalsmitteilung
29. August 2023 Veréffentlichung Q2 2023 Halbjahres-Finanzbericht

28. November 2023  Veréffentlichung Q3 2023 Quartalsmitteilung

31. Dezember 2023

(vorlaufiges Datum) Veroffentlichung Geschéftsbericht 2022, gepriift

Impressum

Koordination:

Investor Relations Adler Group S.A.

Konzept, Design & Artwork:

brandcooks GmbH,
ein Unternehmen der UPWIRE Gruppe
Hamburg, Zirich, Kapstadt

Felix Ernesti
Art Director & Grafikdesigner, Berlin

Die Quartalsberichte der Gesellschaft werden auf
Englisch und auf Deutsch veroffentlicht. Im Fall von
Widerspriichen geht die englische Version vor. Beide
Versionen der Quartalsberichte stehen auf dieser
Website bereit:

www.adler-group.com
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