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KENNZAHLEN

KENNZA

GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

LEITBILD

Fiir den Fiir den Fiir das
6-Monatszeitraum 3-Monatszeitraum Geschiiftsjahr
bis zum bis zum bis zum

In TEUR 30.Juni 2018 30.Juni 2017  30.Juni 2018  30.Juni 2017 31. Dez. 2017

Ertrage aus Vermietung 64.946 51.398 33.614 26.093 109.181

EBITDA aus Vermietung 46.739 36.473 24199 18.458 77.090

EBITDA-Marge 75,9 % 75,5 % 76,1 % 75,8 % 74,6 %

EBITDA gesamt 48.161 37.787 25.070 19.033 81.001

FFO 1 (aus Vermietung) 33.325 26.713 17.418 13.598 54.345

AFFO (aus Vermietung) 27.249 23.807 12.880 11.891 45.857

FFO 2 (inkl. VerauBerungen) 34.747 28.027 18.289 14173 58.256

WEITERE KENNZAHLEN

Wohnimmobilien 30. Juni 2018 31. Dez. 2017

Gewichtete monatliche Durchschnittsmiete (EUR/m?) 6,57 6,42

Gesamtleerstandsquote 31 % 3,6 %

Anzahl der Einheiten 22.064 20.649

Mietwachstum 51 % 4.8 %

BILANZ

In TEUR 30. Juni 2018 31. Dez. 2017
g 5
;: Zeitwerte der Immobilien 3.819.259 3.321.198 =
- N Was ADO auszeichnet, ist die Kombination nicht nur in unserem taglichen Geschéaft, son-

Beleihungsquote (LTV) 41,8 % 39,6 %

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- aus Business und Familiensinn: Wir leben ein dern auch in unserem Erfolg wider — was die

EPRA'NAV ______________________________________________________________________________________ 2188197 _________________ 1988757 _____________ smartes Business, in dem Werte geschatzt Kennzahlen des ersten Halbjahres 2018 deutlich

EPRA-NAV je Aktie 49,62 45,10 werden — ganz gleich, ob humaner oder finan- zeigen. Wir freuen uns Uber die von uns prog-

zieller Natur. Diese Wertschatzung spiegelt sich nostizierte starke Entwicklung.
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BRIEF DES MANAGEMENT TEAMS

WERTSCHOP-
FUNG PAR
EXCELLENCE

Florian
Goldgruber

ADO Halbjahresfinanzbericht 2018

Rabin
Savion

SEHR GEEHRTE INVESTOREN,

die ersten sechs Monate des Geschéftsjahres 2018
sind nun vorlber und wir freuen uns, lhnen heute
die wichtigsten Zahlen des zweiten Quartals zu

prasentieren.

Laut aktueller CBRE-Bewertung belduft sich der Wert
unseres Portfolios unter Bericksichtigung der Portfo-
liozugdnge in Hohe von rund 268 Millionen EUR

auf rund 3,8 Milliarden EUR. Das bedeutet einen
deutlichen Wertzuwachs von 498 Millionen EUR im
Vergleich zur letzten externen Bewertung im
Dezember 2017.

Auch das flachenbereinigte Mietwachstum ist auf

5,1 % gestiegen — was vorrangig an unseren Moderni-
sierungsinvestitionen liegt. Nun zahlen sich die stra-
tegischen Investitionen unserer CAPEX-MafBnahmen
aus, die in den letzten Monaten in neu akquirierte,
leerstehende Flachen getatigt wurden. Dadurch sank
unsere Leerstandsquote wie prognostiziert seit De-

zember 2017 um 50 Basispunkte auf 3,1 %.

Wie mafB3geblich unsere einzigartige Unternehmens-
struktur fir den Erfolg von ADO ist, wurde in den
letzten Monaten durch diese positive Entwicklung
der Leerstandsquote und des flachenbereinigten

Mietwachstums besonders deutlich.

Das Ergebnis erleben Sie als Investor unmittelbar:
Am 19. Juni 2018 wurde in der Hauptversammlung
in Luxemburg die Ausschittung einer Dividende in
Hohe von 0,60 EUR pro Aktie beschlossen. Damit
wurde die Dividende um rund 33 % im Vergleich

zum Vorjahr erhéht.

Auf dieser starken Basis sehen wir dem zweiten

Halbjahr 2018 mit hohen Erwartungen entgegen.

Mit herzlichen GriBBen

CHIEF FINANCIAL CHIEF EXECUTIVE

OFFICER OFFICER

T e —— W
7, W
Florian Goldgruber Rabin Savion

BRIEF DES MANAGEMENT TEAMS

,AUCH WENN WERTSCHOP-
FUNGSPROZESSE KURZFRISTIG
HOHERE LEERSTANDSQUOTEN
BEDEUTEN, ZAHLEN SIE SICH
LANGFRISTIG AUS - GENAU
DAS ZEIGEN DIE AKTUELLEN
QUARTALSZAHLEN

SEHR DEUTLICH.“

Eyal Horn
COO

+WIR FREUEN UNS, DASS WIR IM
JUNI EINE DIVIDENDE VON 0,60 EUR
PRO AKTIE AUSSCHUTTEN KONN-
TEN - DER WERT UNSERES PORT-
FOLIOS UND UNSERES UNTER-
NEHMENS WACHST, UND UNSERE
INVESTOREN PROFITIEREN
UNMITTELBAR DAVON."

Florian Goldgruber
CFO

.DIE MARKTOPTIMALEN STRUK-
TUREN VON ADO SPIEGELN SICH
IN DEN ZAHLEN DES ERSTEN
HALBJAHRES 2018 WIDER: EIN
EINZIGARTIGES KONZEPT, MASS-
GESCHNEIDERT FUR DIE BEDURF-
NISSE EINER EINZIGARTIGEN
STADT, VERSPRICHT WACHSTUM -
FUR UNSER UNTERNEHMEN
EBENSO WIE FUR BERLIN."

Rabin Savion
CEO

CHIEF OPERATING
OFFICER

Eyal Horn

ADO Halbjahresfinanzbericht 2018

\§
AN

P\

(=) 13L1dVN
—

sanaadoad Oqv



DER

AKTIENMARKT

DIE AKTIE

AKTIENDATEN (STAND 30. JUNI 2018)

1. Handelstag

23. Juli 2015

UND DIE
ADO-AKTIE

Gattung

EPRA-Indexe

Dematerialisierte
Aktien

Frankfurter Wert-
papierborse

FTSE EPRA/NAREIT
Global Index,

FTSE

EPRA/NAREIT
Developed Europe
Index,

FTSE EPRA/NAREIT
Germany Index

KURSENTWICKLUNG

ADO Properties S.A. SDAX FTSE EPRA/NAREIT Germany

36,04
Tiefster
Kurs

l

& E =
3. Juli 2017 ﬁ ﬁ F
s

WICHTIGE MARKTDATEN

AKTIONARSSTRUKTUR

ANALYSTENCOVERAGE

INVESTOR RELATIONS-AKTIVITATEN

K0

DIVIDENDENPOLITIK

47,78
Hochster
Kurs

l

29. Juni 2018
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KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT

KONZERN-
ZWISCHEN-
LAGE-

BERICHT
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KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT

Grundlagen des Konzerns

Versicherung der
gesetzlichen Vertreter
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GRUNDLAGEN DES KONZERNS

GRUNDLAGEN
DES KONZERNS

GESCHAFTSMODELL

ADO konzentriert sich ausschlieB3lich auf den Ber-
liner Markt und ist hier der einzige bdrsennotierte
Spezialist fir Wohnimmobilien. Alle unsere 23.487
Einheiten (davon 22.064 Wohneinheiten) liegen
innerhalb der Stadtgrenzen Berlins. Wir sind Spezia-
listen fir Wohnimmobilien mit einer voll integrierten
Asset-Management-Plattform. Unsere 319 operativ
tatigen Mitarbeiter arbeiten alle in Berlin, um so viel
Nahe wie moglich zu unseren Vermdgenswerten
und unseren Mietern herzustellen. Hierdurch ge-
wahrleisten wir, dass wir mittendrin sind, wenn es
um neue Markttrends und -entwicklungen geht. Zu-
sammen mit unseren langjahrigen lokalen Beschaf-
fungsmoglichkeiten bildet dieser Schwerpunkt die
Basis, um unser operatives Ergebnis aus Vermietung
(FFO) und den Nettovermogenswert (NAV) je Aktie
nicht nur durch Entwicklung unseres bestehenden
Portfolios, sondern auch durch neue und zusatz-
liche Akquisitionen zu steigern. Hierbei konzentriert
sich unsere Suche auf Wert- und Mietzuwachse in
attraktiven Vierteln mit vielversprechenden Perspek-
tiven. Der GroBteil unseres Portfolios, zurzeit ca.

40 %, befindet sich in zentralen Lagen, da die Nach-

frage zundchst in diesen Stadtteilen anzog.

Inzwischen ist jedoch in ganz Berlin ein Nachfrage-
anstieg zu verzeichnen, sodass wir unser Portfolio

in allen attraktiven Mikrolagen vergréBBern. Ein zen-

23.487 319

Einheiten operativ tatige

Mitarbeiter

ADO Halbjahresfinanzbericht 2018

traler Aspekt unserer Wachstumsstrategie ist, ein
gesundes Gleichgewicht zwischen Randbezirken

und zentralen Lagen zu bewahren.

Nach tber einem Jahrzehnt vor Ort kénnen wir
dank der fundierten Kenntnisse unseres Manage-
ment-Teams des Berliner Immobilienmarkts und
dank unserer effizienten, voll integrierten und ska-
lierbaren Plattform auf erhebliche Erfolge bei der
Schaffung von Werten zurlickblicken und auf diese

auch in der Zukunft aufbauen.

ZIELE UND STRATEGIE

Unsere Strategie ist in erster Linie auf die Schaf-
fung von Mehrwert durch starkes flichenbereinigtes
Mietwachstum in unserem Berliner Immobilienport-
folio ausgerichtet. Unser 2014 angelaufenes Privati-
sierungsgeschaft bietet zusatzliche Moglichkeiten,
um versteckte Werte innerhalb unseres Portfolios
zu heben und durch den Verkauf von einzelnen
Wohnungen eine weitere Einkommensquelle zu er-
schlieBen. Das dadurch frei werdende Kapital kann
in Zukaufe investiert oder verwendet werden, um
durch Modernisierungsinvestitionen die Qualitat des

Bestands weiter zu verbessern.

Im Rahmen unseres voll integrierten, aktiven Asset

Managements haben wir fir alle Komponenten,

o

2\

die unser Mietwachstum, die Leerstandsquote und
die erfolgreiche Privatisierung beeinflussen, jeweils
eigene Strategien entwickelt. Wir investieren erheb-
lich in die Modernisierung, Sanierung und Neuposi-
tionierung unserer Immobilien, um ein Produkt zu
schaffen, das perfekt auf die aktuelle Nachfrage

abgestimmt ist.

Dies ist ein zentraler Aspekt unserer Strategie, da
unsere gezielten Modernisierungsinvestitionen zu
héheren Mieten und geringerem Leerstand fihren.
Die Rentabilitat unserer Modernisierungsinvestitio-
nen wird von uns kontinuierlich Gberwacht, um eine
optimale Ubereinstimmung unserer Immobilien mit
der aktuellen Nachfrage zu gewahrleisten. Einhei-
ten, die dem derzeitigen Standard bereits entspre-
chen, werden zu marktiblichen Mietpreisniveaus
vermietet oder, wenn sie flr die Privatisierung be-

stimmt sind, zu marktlblichen Preisen verkauft.

Wir haben eine konservative Finanzierungsstruktur
mit einer anvisierten Beleihungsquote von héchs-
tens 45 %, dank derer wir zudem attraktive Finan-
zierungskonditionen genieBen und zeitnah Chancen

flr potenzielle Akquisitionen ergreifen kénnen.

Wir prifen stiandig moégliche Zukdufe von neuen Im-
mobilien und Portfolios, um unseren Immobilienbe-
stand in Berlin auszubauen und zusatzliches Wachs-
tumspotenzial zu unseren internen Opportunitdten
zu erschlieBen. Die wichtigsten Kriterien bei der
Auswahl von Akquisitionen sind die strategische Ver-
einbarkeit dieser Zukaufe mit unserem bestehenden
Portfolio und eine klare Vorstellung dariber, wie wir

fir unsere Aktionare Mehrwert schaffen kénnen.

GRUNDLAGEN DES KONZERNS

MANAGEMENTSYSTEM

ADO Properties S.A. wird gemeinsam vom Verwal-
tungsrat und dem Senior Management Team der
Gesellschaft nach den in Luxemburg und Deutsch-
land geltenden gesellschaftsrechtlichen Bestim-
mungen geleitet. Die Pflichten, Verantwortlichkeiten
und Arbeitsweisen des Verwaltungsrats sind in der
Geschéftsordnung niedergelegt. FUr das Tages-
geschaft des Konzerns ist das Senior Management
Team zustandig. Gemeinsam mit dem Verwaltungs-
rat hat das Senior Management Team verschiedene
Leistungskennzahlen fir sowohl das tagliche, als
auch das strategische Management des Konzerns
festgelegt, welche die fir ein spezialisiertes Wohn-
immobilienunternehmen relevanten Risiken und
Chancen widerspiegeln. Dabei handelt es sich um
das flachenbereinigte Mietwachstum, das EBITDA
aus Vermietung und das Nettoergebnis aus Privati-
sierungen sowie das operative Ergebnis (FFO 1) je
Aktie (aus Vermietung) und den EPRA-Nettovermo-
genswert (EPRA-NAV) je Aktie.

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Wir berechnen den NAV und den NNNAV auf Grund-
lage der Best Practice-Empfehlungen der EPRA
(European Public Real Estate Association). Der
EPRA-NAV spiegelt laufend und langfristig den
beizulegenden Zeitwert der Nettovermogenswer-
te wider. Vermd&genswerte und Verbindlichkeiten,
bei denen nicht davon ausgegangen wird, dass sie
unter normalen Umstanden realisiert werden, wie
beispielsweise die beizulegenden Zeitwerte von Fi-

nanzderivaten und latente Steuern auf Bewertungs-

ADO Halbjahresfinanzbericht 2018
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GRUNDLAGEN DES KONZERNS

aufschlage auf Immobilien, werden daher nicht mit
berlcksichtigt. Auch zu Handelszwecken gehaltene
Immobilien werden bei der Berechnung des EPRA-

NAV mit ihrem beizulegenden Zeitwert angesetzt.

Im Gegensatz zum bilanziellen NAV gemaB IFRS
zeigt der EPRA-NAV Stakeholdern Marktwertande-
rungen der Vermodgenswerte und Verbindlichkeiten
einer reinen Immobilienholdinggesellschaft mit

einer langfristig ausgerichteten Strategie.

BERECHNUNG DES EPRA-NAV

Den Inhabern der Gesellschaft zuzurechnendes
Eigenkapital

(+) Neubewertung der zu Handelszwecken
gehaltenen Immobilien
(=) Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente 2

(=) Latente Steuern

= EPRA-NAV

1) Unterschiedsbetrag zwischen den in der Bilanz zu Anschaffungskosten
erfassten zu Handelszwecken gehaltenen Immobilien (IAS 2) und dem beizu-

legenden Zeitwert dieser Immobilien.

Der EPRA-NNNAYV errechnet sich, indem zusétzlich

zum EPRA-NAV auch der Zeitwert der Finanzins-

trumente, Verbindlichkeiten und latenten Steuern

eingerechnet wird.

z

2 Der Zweck des EPRA-NNNAV ist es, den Vermo-

" genswert inklusive Wertberichtigungen fur alle
02 wichtigen Bilanzpositionen darzustellen, die im

Rahmen des EPRA-NAV nicht zum beizulegenden

Zeitwert ausgewiesen werden.

MYOLIIISRUIISIMZUIIZUOY]
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BERECHNUNG DES EPRA-NNNAV

EPRA-NAV

(+) Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente ?
(+) Zeitwert der Verbindlichkeiten

(+) Latente Steuern

= EPRA-NNNAV

2) Bereinigt um die in der Bilanz erfassten derivativen Vermogenswerte und
Verbindlichkeiten.

3) Unterschiedsbetrag zwischen den in der Bilanz zu fortgefuhrten Anschaf-
fungskosten erfassten verzinslichen Verbindlichkeiten und dem beizulegen-
den Zeitwert dieser Verbindlichkeiten.

Ausgehend von den Umsatzerlésen in Bezug auf
unsere Vermietungsaktivititen, berechnen wir das
Nettobetriebsergebnis (NOI) und das EBITDA aus

Vermietung.

Das NOI entspricht samtlichen Erlésen aus dem
Immobilienportfolio abzlglich allen in angemesse-
nem MaB notwendigen Betriebskosten. Neben der
Miete kann eine Immobilie auch Erlése aus Park-
und Servicegeblhren erzielen. Das NOI wird ver-
wendet, um nachzuverfolgen, inwieweit sich das

Immobilienportfolio ertragsschaffend auswirkt.

Das EBITDA aus Vermietung dient als Indikator fur
die Finanzlage eines Unternehmens. Berechnet
wird es durch Abzug der Gemeinkosten vom Netto-
betriebsergebnis (NOI). Es wird stellvertretend zur
Beurteilung des wiederkehrenden Einnahmenpo-

tenzials des Vermietungsgeschafts verwendet.

Das EBITDA kann durch Addition des Nettogewinns
aus Privatisierungsgeschaften zum EBITDA aus Ver-
mietung ermittelt werden. Es wird zur Beurteilung

des wiederkehrenden Einnahmenpotenzials des

Gesamtgeschafts verwendet.

BERECHNUNG DES EBITDA (AUS VERMIETUNG)

Nettomietertrage

(+) Ertrage aus Geb&udediensten

= Ertrage aus Vermietung

(=) Aufwendungen aus Vermietung ¥

= Nettobetriebsergebnis (NOI)

(-) Gemeinkosten 9

= EBITDA aus Vermietung

(+) Nettogewinn aus Privatisierungsgeschaften ©
= EBITDA gesamt

(=) Nettozinsaufwand ?

(+/-) Sonstige Nettofinanzierungskosten ©

(=) Abschreibungen

4) Die Aufwendungen aus Vermietung setzen sich zusammen aus (a) Léhnen
und Gehéltern und sonstigen Aufwendungen, (b) Netto-Kosten aus weiterbe-
rechneten Nebenkosten und (c) Betrieb und Instandhaltung der Gebaude, wie

im Abschnitt ,Betriebskosten® im Anhang zum Konzernabschluss erlautert.

5) Gemeinkosten entsprechen den ,allgemeinen Verwaltungsaufwendungen®
aus der Gewinn- und Verlustrechnung ohne auBerordentliche Aufwendungen

und Abschreibungen.

6) Der Nettogewinn aus Privatisierungsgeschiaften entspricht den Umsatzer-
l6sen aus dem Verkauf von Eigentumswohnungen abzuglich der Kosten aus
dem Verkauf von Eigentumswohnungen, wie in den Abschnitten ,Umsatz-

erlése“ und ,Betriebskosten* im Anhang zum Konzernabschluss erlautert.

7) Der Nettozinsaufwand entspricht den ,,Zinsen fur Anleihen“ plus den ,Zin-
sen fur Darlehen und Ausleihungen®, wie im Abschnitt ,Finanzergebnis“ im
Anhang zum Konzernabschluss erldutert, ohne die nicht zahlungswirksame

Anpassung des Zeitwerts am Tag des Zugangs.

8) Die sonstigen Nettofinanzierungskosten entsprechen dem ,Finanzergeb-
nis“ aus der Gewinn- und Verlustrechnung abzuglich des ,Nettozinsauf-

wands® gemaB der Berechnung in Hinweis (7) oben.

Darlber hinaus werden die Kennzahlen NOI-Marge
aus Vermietung, berechnet als Quotient aus NOI
und Nettomietertrdgen, sowie die EBITDA-Mar-

ge aus Vermietung, berechnet als Quotient aus
EBITDA aus Vermietung und Nettomietertragen,
verwendet. Diese Kennzahlen sind hilfreich bei der
Analyse der operativen Effizienz des Immobilien-

portfolios und der Gesellschaft selbst.

Ausgehend vom EBITDA aus Vermietung berechnen
wir die wichtigste Branchenkennzahl: das operative

Ergebnis aus Vermietung (FFO 1). Diese Kennzahl dient

GRUNDLAGEN DES KONZERNS

als Indikator fur die nachhaltige operative Ertragskraft
nach Abzug des Zinsaufwands und der laufenden Er-

tragsteuern aus unserem Vermietungsgeschaft.

BERECHNUNG DES FFO 1 (AUS VERMIETUNG)

EBITDA aus Vermietung

(=) Nettozinsaufwand ?

(-) Laufende Ertragsteuern ®

= FFO 1 (aus Vermietung)

9) Nur laufende Ertragsteuern aus Vermietung.

Ausgehend vom operativen Ergebnis aus Vermie-

tung (FFO 1) berechnen wir das bereinigte operative

Ergebnis aus Vermietung (AFFO), welches um die
aktivierten Instandhaltungskosten bereinigt ist. Das
AFFO (aus Vermietung) dient als Indikator fur die
nachhaltige operative Ertragskraft unserer Vermie-
tungsaktivitaten nach Abzug des Zinsaufwands, der
laufenden Ertragssteuern und des wiederkehrenden

Investitionsbedarfs in unserem Immobilienportfolio.

LA

BERECHNUNG DES AFFO (AUS VERMIETUNG)

P\

FFO 1 (aus Vermietung)

= AFFO (aus Vermietung)

q3L1dVH

o

2

10) Instandhaltungsinvestitionen beziehen sich auf die Investitionen in die Ge-
meinfldchen und beinhalten die gesamten aktivierten Investitionen, die im Ab-
schnitt ,Anlageimmobilien® im Anhang des Konzernabschlusses dargestellt sind.

Das FFO 2 (inkl. VerauBerungen) errechnet sich durch
Hinzurechnung des Nettoeffekts aus unseren Priva-
tisierungsgeschaften zum FFO 1 (aus Vermietung).

Diese Kennzahl dient als Indikator flir die nachhaltige

NYOLIIISRUIISIMZUIIZUOY]

operative Ertragskraft insgesamt unter Berlcksichti-

gung des Nettoeffekts von VerduBerungen.
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GRUNDLAGEN DES KONZERNS

BERECHNUNG DES FFO 2
(INKL. VERAUSSERUNGEN)

AN o

FFO 1 (aus Vermietung)

= FFO 2 (inkl. VerauBerungen)

Die Beleihungsquote (LTV) zeigt an, inwieweit die
Nettofinanzverbindlichkeiten, berechnet als nominaler
Betrag der verzinslichen Darlehen abzlglich Zahlungs-
mittel und Zahlungsmittelaquivalente, durch den
Marktwert des Immobilienportfolios gedeckt sind. Mit
Hilfe dieser Kennzahl gewahrleisten wir, dass Auslei-
hungen und beizulegender Zeitwert unseres Immobi-

lienportfolios in einem nachhaltigen Verhiltnis stehen.

BERECHNUNG DER BELEIHUNGSQUOTE (LTV)

Anleihen, sonstige Darlehen und Ausleihungen

und sonstige Finanzverbindlichkeiten

(=) Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
= Nettofinanzverbindlichkeiten

(/) Zzeitwerte der Immobilien ™

= Beleihungsquote (LTV)

11) EinschlieBlich der Anlageimmobilien und zu Handelszwecken gehaltenen
Immobilien zum beizulegenden Zeitwert und Anzahlungen fur Anlageimmo-

bilien und zu Handelszwecken gehaltenen Immobilien zum Bilanzstichtag.

Die langfristigen Schulden werden durch Abzug der
Geldmarktpapiere und der Inanspruchnahme der
revolvierenden Kreditfazilitat von den Anleihen, sons-
tigen Darlehen, Ausleihungen und sonstigen Finanz-

verbindlichkeiten berechnet.

BERECHNUNG DER LANGFRISTIGEN SCHULDEN

Anleihen, sonstige Darlehen und Ausleihungen und

sonstige Finanzverbindlichkeiten

(=) Commercial Papers

(=) Inanspruchnahme der revolvierenden Kreditfazilitat

= Langfristige Schulden

ADO Ilalbjahresfinanzbericht 2018

Wir sind der Auffassung, dass die in diesem Ab-

schnitt beschriebenen alternativen Leistungsindi-
katoren die wichtigsten Kennzahlen zur Messung
der operativen und finanziellen Leistung unserer

Konzernaktivitdten darstellen.

Im Hinblick auf die Bewertung der betrieblichen
Leistung, des Nettowerts unseres Immobilienport-
folios, des Verschuldungsgrads des Konzerns und
des aus den Geschéaftsaktivitdten des Konzerns er-
wirtschafteten Cashflow-Niveaus sind die vorste-
hend genannten alternativen Leistungsindikatoren
fr unsere Investoren unserer Einschatzung nach

gut geeignet.

NICHT-FINANZIELLE
LEISTUNGSINDIKATOREN

Neben unseren finanziellen Leistungsindikatoren
verwenden wir auch die folgenden nicht-finanziel-

len operativen Leistungsindikatoren.

Die Leerstandsquote setzt die leerstehenden Ein-
heiten unserer Immobilien (in m2) ins Verhiltnis zum
gesamten Immobilienbestand (in m2). Wir berechnen
die Leerstandsquoten flr Wohneinheiten und Gewer-
beeinheiten gesondert. Sie dienen als Indikator fir

den aktuellen Stand der Vermietungsaktivitaten.

Die gewichtete Durchschnittsmiete pro m2 bietet
einen Einblick in die durchschnittlichen Mietertrage
der vermieteten Immobilien. Sie dient als Indikator

fur den aktuellen Stand der Vermietungsaktivitaten.

Beim flachenbereinigten Mietwachstum handelt es
sich um die Verdnderungsrate der vom flachenbe-
reinigten Wohnimmobilienportfolio in den letzten

zwoOlf Monaten erzielten Bruttomieten.

Alle hier genannten nicht-finanziellen Leistungsin-
dikatoren sind wichtige Treiber fir die Entwicklung

der Mietertrage.

Der insgesamt flr Instandhaltung, aktivierte In-

standhaltungskosten und Modernisierungsinves-

titionen aufgewendete Betrag im Verhéltnis zur
vermietbaren Gesamtfldche unseres Portfolios ist
eine weitere operative Kennzahl, die sicherstellt,
dass die Modernisierungsinvestitionen in unseren
Immobilienbestand in einem angemessenen Ver-

hiltnis stehen.

CORPORATE GOVERNANCE

Die Corporate-Governance-Praktiken der Ge-
sellschaft unterliegen luxemburgischem Recht
(insbesondere dem luxemburgischen Gesell-
schaftsrecht) und der Satzung. Als luxembur-
gische Gesellschaft, die ausschlieBlich an der
Frankfurter Wertpapierbdrse notiert ist, unterliegt
die Gesellschaft keinen spezifischen Pflichtvorga-
ben im Hinblick auf seine Corporate Governance.
Dennoch ist die Gesellschaft darum bemuht, den
deutschen Corporate-Governance-Vorschriften so
weit wie irgend moglich zu entsprechen, um eine
verantwortungsvolle und transparente Unter-
nehmensfihrung zu gewahrleisten. Dies ist die

Grundlage und das Leitprinzip unserer Arbeit.

GESCHAFTSENTWICKLUNG

Wir setzen unsere klare Wachstumsstrategie weiter
um, indem wir weitere neue Einheiten erwerben
und zielorientierte Modernisierungsinvestitionen
vornehmen, um das Wachstum der Mieten voran-
zutreiben. Im zweiten Quartal des Jahres 2018
haben wir insgesamt 1.289 Einheiten Gbernommen,
da die Zeitraume zwischen Signing und Closing

der neuen Transaktionen immer langer werden.

Die neu integrierten Einheiten befinden sich im
gesamten Berliner Stadtgebiet und wurden fur
einen Gesamtpreis von mehr als 238 Millionen EUR
erworben; dies entspricht einem durchschnittli-
chen Quadratmeterpreis von 2.421 EUR und einem
durchschnittlichen Multiplikator von 29,1x. Im Mittel
belaufen sich die gegenwartigen Mieten der neu
erworbenen Einheiten auf 6,68 EUR pro m2 mit

einem Steigerungspotenzial von rund 40 %.

GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Die gute operative Leistung unseres bestehenden
Portfolios liegt im Rahmen unserer Planziele, so-
wohl in Bezug auf Neuvermietungen als auch auf
die Umsetzung unseres Investitionsprogrammes.
Ein flichenbereinigtes Mietwachstum von 5,1 % im
zweiten Quartal 2018 hat die Durchschnittsmiete
pro m2 mithilfe unseres Investitionsprogramms
auf 6,57 EUR angehoben. Unsere Leerstandsquote
ist aufgrund unserer Verkaufs- und Modernisie-

rungsaktivitaten auf 3,1 % gefallen.

1.289

Einheiten in Q2 2018
erworben

1,8 %

Durchschnittszinssatz

EUR

0,76

FFO 1 je Aktie

5,1 %

flachenbereinigtes
Mietwachstum

EUR

6,57

Durchschnittsmiete pro m?

3,1%

Leerstandsquote
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GRUNDLAGEN DES KONZERNS GRUNDLAGEN DES KONZERNS

UNSER PORTFOLIO IM UBERBLICK

Alle Immobilien unseres Portfolios befinden sich
innerhalb der Berliner Stadtgrenzen. Unsere bis-

herige und zukilnftige Akquisitionsstrategie fur den

Aufbau unseres Portfolios berlcksichtigt nicht nur

die Besonderheiten der verschiedenen Berliner Be-
zirke, sondern auch Mikrostandorte und die Qualitat
der einzelnen Objekte. So sehen wir nach wie vor
Chancen in Innenstadtlagen, aber auch in einigen
Randbezirken innerhalb der Berliner Stadtgrenzen.
Ca. 40 % des Wertes unseres Immobilienbestands

befindet sich in zentralen Berliner Lagen. Q

Wir stellen in unserem Portfolio erhebliches Aufhol-
potenzial fest, da unsere aktuellen Durchschnitts- Q
mieten pro m2 bei Neuvermietungen um 25 % bis

84 % Uber unserer gegenwartigen durchschnittli-

chen Bestandsmiete liegen.

LA

P\

? Hauptsitz

Zentral

REFTELSY
©
REFELSY

@ S-Bahn-Ring

02 02
= Q@ Innenstadtring z
S S
§ Q S-Bahn-Ring (1960-1990) §
% Q@ Innenstadtring (1960-1990) %
g E.
& g
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GRUNDLAGEN DES KONZERNS

BEWERTUNG DES PORTFOLIOS

Das Portfolio wurde von unabhangiger Seite durch CBRE bewertet. Der Gesamtwert des Portfolios zum

30. Juni 2018 in Hohe von 3,8 Milliarden EUR umfasst das vollstdndige Immobilienportfolio (sowohl die zu
Handelszwecken gehaltenen Immobilien als auch die Anlageimmobilien). Die positive Entwicklung des Ber-
liner Wohnimmobilienmarktes sorgt maBgeblich fur eine Wertsteigerung unserer Immobilien. Zusatzlich zu
den Trends auf dem Markt wird unser Wertzuwachs durch unsere operative Leistung und unsere gezielte

Investment-Strategie beglinstigt.
Dabei ist zu betonen, dass unsere tatsdchlichen Mieten fiir Wohnraum bei Neuvertragen durchschnittlich
26 % Uber den von CBRE aufgestellten Annahmen zur Marktmiete liegen. Dies zeigt, dass in Zukunft erheb-

liche Wertzuwéachse zu erwarten sind.

Die nachstehende Tabelle zeigt die Bewertungskennzahlen fir die Immobilien zum 30. Juni 2018.

UNSER PORTFOLIO IM UBERBLICK ®

S-Bahn- Innen-

Ring stadtring

(1960- (1960~ Insge-

Zentral 1990) 1990) samt

Zeitwert (in Mio. EUR) 1.437 466 623 267 1.026 3.819
Zeitwert (EUR/m?) 2.862 2.488 2.296 2.507 1.824 2.343
In % des Zeitwerts 38 % 12 % 16 % 7% 27 % 100 %
Anzahl der Wohneinheiten 6.567 2181 4140 1.451 7.725 22.064
Gewichtete @-Miete (EUR/m?) 7,06 6,84 6,99 710 5,81 6,57
CBRE Marktmiete (EUR/m?) 8,92 8,60 7,80 8,51 6,78 7,87
@-Miete bei Neuvertragen (EUR/m?) ™ 13,00 ** 10,02 10,54 9,00 7,29 9,98 ()
Aufholpotenzial 84 % 46 % 51 % 27 % 25 % 52 %
Multiplikator (gegenwartige Miete) 32,54 30,71 26,91 28,38 26,14 29,12
Multiplikator (CBRE Marktmiete) 26,01 24,26 23,89 23,70 22,04 2412
Multiplikator (Miete bei Neuvermietung) 17,85 20,83 17,67 22,42 20,50 19,01
Abzinsungssatz (%) 4,67 % 4,84 % 4,79 % 4,90 % 5,07 % 4,83 %
Kapitalisierungszinssatz (%) 2,71 % 2,89 % 2,94 % 2,93 % 3,13 % 2,90 %
Mieterfluktuation (%) ¢ 8,6 % 8,7 % 8,6 % 11,3 % 7,0 % 8,2 %

(*) Alle Angaben mit Ausnahme des Zeitwerts beziehen sich ausschlieBlich auf das Wohnimmobilienportfolio.

(**) Basierend auf den letzten 3 Monaten.

(***) Die Durchschnittsmiete in den zentralen Lagen und insgesamt ist positiv durch die Vermietung von 20 Einheiten in einem Gebaude beeinflusst, deren
Auswirkung sich in der Zukunft nicht in der Form fortsetzen wird. Ohne diesen Effekt hatte sich die Durchschnittsmiete in zentralen Lagen auf 11,27 EUR und
insgesamt auf 9,36 EUR belaufen.

(****) Letzte zwolf Monate (Last Twelve Months, LTM).
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PORTFOLIOENTWICKLUNG
WOHNIMMOBILIEN
30. Juni 2018 31. Dez. 2017
Anzahl der Einheiten 22.064 20.649
@-Miete/m?/Monat 6,57 EUR 6,42 EUR
Leerstand 3,1% 3,6 %

Die Durchschnittsmiete pro m? ist seit Jahresbeginn um mehr als 2 % gestiegen, wahrend die
Leerstandsquote aufgrund der schnelleren Umsetzung von Modernisierungsarbeiten um 50 Basispunkte

auf 3,1 % zurickgegangen ist.

GEWERBEIMMOBILIEN

30. Juni 2018 31. Dez. 2017

Anzahl der Einheiten 1.423 1.321
@-Miete/m?2?/Monat 9,05 EUR 8,94 EUR
Leerstand 5,5 % 49 %

Auch der gewerbliche Teil unseres Portfolios bestatigt den positiven Trend in Berlin. Die Mieten flr gewerb-
liche Einheiten sind héher als die Mieten fir Wohnimmobilien und liegen inzwischen bei 9,05 EUR pro mz2,
was einem Anstieg von mehr als 0,1 EUR pro m? seit Jahresbeginn entspricht. Die Leerstandsquote bei den

Gewerbeeinheiten ist auf 5,5 % gestiegen.
Fir die Umsetzung unserer Strategie der Wertschopfung durch hohes flachenbereinigtes Mietwachstum

haben wir unser Mietwachstum — wie in der nachstehenden Tabelle aufgefiihrt — in drei Kategorien eingeteilt,

um detailliert aufzuzeigen, wie wir Zuwachse beim Mieteinkommmen generieren kdnnen.

MIETWACHSTUM (FLACHENBEREINIGT)

LTM ® 1.Jan. -
in% 30. Juni 2018 31. Dez. 2017
Neuvermietungen nach Modernisierungsinvestitionen 2,9 % 2,7 %
Neuvermietungen durch Mieterfluktuation 01 % (0,5 %)
Reguldre Mieterhdhungen 21 % 2,6 %
Insgesamt 5,1 % 4,8 %

(*) Letzte zwolf Monate (Last Twelve Months, LTM).
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GRUNDLAGEN DES KONZERNS GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Unser voll integriertes, aktives Asset Management konzentriert sich auf Mietwachstum und verfiigt LEERSTANDSKATEGORIEN
fur die Verbesserung aller entsprechend relevanten Komponenten jeweils Uber eigene Strategien. Die
ersten beiden Komponenten (Modernisierungsinvestitionen und Fluktuation) beziehen sich auf unsere Im Rahmen unseres aktiven Asset Managements liegt unser Ziel darin, einerseits Leerstdnde zu mini-
neuen Mieter. Bei Einheiten, fir die Modernisierungsbedarf besteht, investieren wir in die Qualitdtsstei- mieren und andererseits die notwendige Flexibilitdt zur Optimierung unseres Portfolios zu wahren. Seit o
gerung des Objekts, damit es den heutigen Standards entspricht. Einheiten, die keine Investitionen be- Anfang des Jahres ist die Leerstandsquote aufgrund der schnelleren Umsetzung von Modernisierungs- —‘i:
notigen, werden zu markttblichen Mieten vermietet. Bei unseren vermieteten Einheiten ist die korrekte arbeiten um 0,5 % gesunken. |
und effiziente Anwendung regulatorischer Rahmenbedingungen fir eine erfolgreiche Maximierung des j
Mietwachstums wesentlich.

LEERSTANDSKATEGORIEN
Das Mietwachstum entspricht weiterhin unseren Erwartungen und unserer Prognose von mindestens 5 % Wohnimmobilien 30. Juni 2018 31. Dez. 2017
flachenbereinigtem Wachstum im Jahr 2018. Zum Verkauf stehende Einheiten 0,2 % 0,3 %

Im Bau befindliche Einheiten 2,0 % 2,7 %
INSTANDHALTUNG UND INVESTITIONEN Vermarktung (zur Vermietung verflgbar) 0,8 % 0,6 %

O ]an..— 1. Jan. - Leerstand gesamt (in Einheiten) 668 699

In EUR/m? 30. Juni 2018 31. Dez. 2017

Leerstand gesamt (in m?) 44.542 45.717
Instandhaltung 71 6,5
........................................................................................................................................................................................................... Gesamtleerstandsquote 31% 3.6 %
Aktivierte Instandhaltungskosten 7 6,3
........................................................................................................................................................................................................... EPRA-Leerstandsquote gesamt 3,0 % 3.6 %

Modernisierungsinvestitionen 18,4 14,6

Summe 34,8 29,1

(*) Annualisierte Zahlen bezogen auf die vermietbare Gesamtflache.

Gezielte Investitionen in unser Portfolio sind Kern unserer Strategie. Die Gesamtinvestitionen in unser
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Portfolio beliefen sich in den ersten sechs Monaten des Jahres 2018 auf 27,6 Millionen EUR. Die Instandhal-
tungskosten von 34,8 EUR pro m2in den ersten sechs Monaten entsprachen unseren Erwartungen und den

langfristigen Durchschnittswerten.
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WIRTSCHAFTSBERICHT

BERICH

WIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENSPEZI-
FISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

ALLGEMEINE MARKTLAGE

Das Deutsche Institut fir Wirtschaftsforschung
(DIW Berlin) rechnet damit, dass die deutsche
Wirtschaft weiterhin Gberdurchschnittlich wachsen
wird, wenn auch weniger dynamisch als im Jahr
2017. Das Konjunkturbarometer des DIW liegt fir
das zweite und dritte Quartal 2018 bei 104 Punk-
ten. Zudem geht das Institut davon aus, dass das
Bruttoinlandsprodukt im zweiten Quartal 2018

gegenlber dem Vorquartal um 0,5 % zugelegt hat.

Der Arbeitsmarkt in Deutschland prasentiert sich
weiterhin stabil. Die Zahl der Erwerbstéatigen lag im
Juni 2018 bei durchschnittlich 44,7 Millionen. Das
entspricht einem Anstieg um rund 567.000 Perso-
nen beziehungsweise 1,3 % gegenlUber Juni 2017
(Quelle: Statistisches Bundesamt). Damit lasst die
Arbeitsmarktentwicklung weiterhin positive Im-
pulse flr den privaten Konsum ebenso wie flir den
Mietwohnungsmarkt in Deutschland erwarten. Die
Européische Zentralbank (EZB) belieB ihren Haupt-
refinanzierungszinssatz weiterhin unverdndert bei
0,00 %, sodass die Finanzierungskosten fir Immo-

bilieninvestoren weiterhin niedrig bleiben.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND
WOHNUNGSBEDARF IN BERLIN

Berlin ist die bevolkerungsreichste Stadt Deutsch-
lands und verzeichnet seit etwa 2005 ein kon-

tinuierliches Wachstum der Einwohnerzahl. Die

ADO [Halbjahresfinanzbericht 2018
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Zahl der im Einwohnermelderegister Berlins er-
fassten Personen lag am 31. Dezember 2017 bei
3.711.930 Personen. Dies entsprach einer Zunahme
um 41.308 Personen beziehungsweise rund 1,1 %
gegenlber dem Vorjahr (Quelle: Amt flir Statis-
tik Berlin-Brandenburg — Pressemitteilung vom
22.02.2018).

Um einerseits mit dem starken Bevolkerungs-
wachstum Schritt zu halten und andererseits die
angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt
zu entscharfen, missten laut der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Wohnen bis zum
Jahr 2030 insgesamt 194.000 neue Wohnungen
entstehen. Bis 2021 sei daher von einem jahrli-
chen Bedarf von 20.000 Wohnungen auszugehen
(Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen - Pressemitteilung vom 01.09.2017).
Allerdings bleiben die Zahl der Baugenehmigungen
und die Zahl der fertiggestellten Wohneinheiten in
Berlin nach wie vor deutlich hinter der Nachfrage-
entwicklung zurtick. Vor diesem Hintergrund sind
am Berliner Wohnimmobilienmarkt grundsétzlich
weitere Preissteigerungen zu erwarten, wenngleich
die Dynamik der Preisentwicklung im Vergleich zu
den starken Steigerungen der vorangegangenen

Jahre nachlassen dirfte.

WOHNIMMOBILIENMARKT BERLIN

Angesichts der weiterhin glinstigen Rahmenbedin-
gungen steht der Berliner Wohnimmobilienmarkt
nach wie vor stark im Fokus von Immobilieninves-
toren aus dem In- und Ausland. Mit einem Anteil

von 15 % konnte die deutsche Bundeshauptstadt

den groBten Teil der aus dem Ausland stammen-
den Kapitalzuflisse in den deutschen Wohnim-
mobilienmarkt wahrend des ersten Halbjahres auf
sich vereinen (Quelle: JLL Investmentmarktiber-
blick, 2. Quartal 2018).

ERTRAGSLAGE

Unsere Ertrage aus Vermietung sind in den ersten
sechs Monaten um mehr als 26 % gestiegen, was
auf den Erwerb weiterer Objekte und flachen-
bereinigtes Wachstum zurtckzufihren ist. Ver-
glichen mit dem Vorquartal wuchsen die Ertrage
im zweiten Quartal 2018 um mehr als 7 %, was

annualisierten Ertragen von 134 Millionen EUR ent-

WIRTSCHAFTSBERICHT

spricht. Das EBITDA aus Vermietung stieg um 28 %.
Die Quartalszahlen ergeben ein annualisiertes
EBITDA von 97 Millionen EUR. Im zweiten Quar- o
tal haben wir 18 Einheiten und seit Anfang des —‘—:
Jahres 35 Einheiten verkauft. Der durchschnitt-

liche Verkaufspreis von 3.722 EUR pro m2 steht in ;]

einem sehr guten Verhaltnis zu unserem aktuellen
durchschnittlichen Portfoliowert von 2.862 EUR
pro m2 flr vergleichbare zentrale Lagen. Die
Finanzierungskosten flr verzinsliche Verbindlich-
keiten beliefen sich in den ersten sechs Monaten
des Geschaftsjahres auf 12,8 Millionen EUR. Zum
Ende des zweiten Quartals belief sich der durch-
schnittliche Zinssatz aller ausstehenden Verbind-
lichkeiten auf 1,8 % mit einer durchschnittlichen

gewichteten Laufzeit von ca. 5,0 Jahren.

FINANZLAGE " .
Fiir das Ge-
Fiir den 6-Monats- Fiir den 3-Monats- schiftsjahr "
zeitraum bis zum zeitraum bis zum bis zum
30. Juni 30. Juni 30. Juni 30. Juni 31. Dez.
In TEUR 2018 2017 2018 2017 2017
Nettomietertrage 61.587 48.308 31.785 24.349 103.300 Eg
Ertrige aus Gebaudediensten 3.359 3.090 1.829 1.744 5.881 X
Ertrage aus Vermietung 64.946 51.398 33.614 26.093 109.181
Aufwendungen aus Vermietung (11.8406) (9.577) (6.107) (4.888) (20.414) <
NETTOBETRIEBSERGEBNIS (NOI) 53.100 41.821 27.507 21.205 88.767
Marge Nettobetriebsergebnis aus Vermietung (%) 86,2 % 86,6 % 86,5 % 871 % 85,9 %
Gemeinkosten (6.361) (5.348) (3.308) (2.747) (1.677) x
EBITDA aus Vermietung 46.739 36.473 24.199 18.458 77.090 5
EBITDA-Marge aus Vermietung (%) 75,9 % 75,5 % 76,1 % 75,8 % 74,6 % 02
Nettogewinn aus Privatisierungsgeschéaften 1.422 1.314 871 575 3.911
EBITDA gesamt 48.161 37.787 25.070 19.033 81.001 %
Nettozinsaufwand (12.764) (9.521) (6.330) (4.761) (21.702) ?
Sonstige Nettofinanzierungskosten ¢ (684) (3.459) (391) (3.644) (6.305) %:
Abschreibungen (224) (223) (113) (112) (452) ?
EBT 34.489 24.584 18.236 10.516 52.542 5:

(*) Ohne Auswirkungen aus der Veranderung der Zeitwerte von Anlageimmobilien.

(**) Ohne auBerordentliche Aufwendungen.
(***) Besteht im Wesentlichen aus einmaligen Refinanzierungskosten.
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FFO

Unser im zweiten Quartal 2018 erzieltes operatives Ergebnis aus Vermietung (FFO 1) (ohne VerdufBerun-
gen) ist gegenliber dem ersten Quartal 2018 um etwa 10 % und gegenlber dem vergleichbaren Vorjahres-

zeitraum um 25 % gestiegen.

FFO
Fiir das Ge-
Fiir den 6-Monats- Fiir den 3-Monats- schiftsjahr
zeitraum bis zum zeitraum bis zum bis zum
30. Juni 30. Juni 30. Juni 30. Juni 31. Dez.
In TEUR 2018 2017 2018 2017 2017
EBITDA aus Vermietung 46.739 36.473 24199 18.458 77.090
Nettozinsaufwand (12.764) (9.521) (6.330) (4.761) (21.702)
Laufende Ertragsteuern (650) (239) (451) (99) (1.043)
FFO 1 aus Vermietung 33.325 26.713 17.418 13.598 54.345
Instandhaltungsinvestitionen ® (6.076) (2.906) (4.538) (1.707) (8.488)
= AFFO (aus Vermietung) 27.249 23.807 12.880 11.891 45.857
Nettogewinn aus Privatisierungsgeschaften 1.422 1.314 871 575 3.911
FFO 2 (inkl. VerauBerungen) 34.747 28.027 18.289 14173 58.256
Anz. Aktien 44100 44100 44100 44100 44100
FFO 1 je Aktie 0.76 0.61 0.39 0.31 1.23
FFO 2 je Aktie 0.79 0.64 0.41 0.32 1.32

(*) Die Zahlen fur 2017 wurden um Investitionen in energetische Sanierung bereinigt.

CASHFLOW

Der Cashflow des Konzerns gliedert sich wie folgt auf:

In TEUR 1. Jan. - 30. Juni 2018 1. Jan. - 31. Dez. 2017
Nettocashflow aus betrieblicher Tatigkeit 51.368 86.852
Nettocashflow aus Investitionstatigkeit (271.884) (495.038)
Nettocashflow aus Finanzierungstatigkeit 112.242 346.295
Verdanderungen der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente  (108.274) (61.891)
Anfangsbestand Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 121.530 183.421
Endbestand Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 13.256 121.530
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Die Verdnderung des Cashflows war in erster Linie durch die Akquisition neuer Objekte und die diesbe-
zlglichen Auswirkungen auf die laufende Geschéftstitigkeit, die Investitionstatigkeit und die Finanzie-

rungstatigkeit bedingt.

VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Die Veranderungen auf der Aktiv- und Passivseite der Bilanz sind vor allem auf die neu erworbenen Immobi-
lien zurGckzufihren. Zudem wirkten sich hier die Wertberichtigungen, die auf den zum 30. Juni 2018 von CBRE
durchgefihrten Bewertungen beruhen, aus. In ihrem nachsten Geschaftsbericht wird die Gesellschaft die bei-
zulegenden Zeitwerte ihrer Anlageimmobilien auf Basis einer externen Bewertung aktualisieren. Die gegenwarti-
ge durchschnittliche Kapitalisierungsrate betragt 2,90 % und wurde als Quotient aus Nettobetriebsergebnis fir

den letzten Monat der Berichtsperiode auf annualisierter Basis und dem beizulegenden Zeitwert ermittelt.

FINANZLAGE

In TEUR 30. Juni 2018 31. Dez. 2017

Anlageimmobilien und Anzahlungen fir Anlageimmobilien 3.782.696 3.305.723
Sonstige langfristige Vermdégenswerte 9.743 8.142
Langfristige Vermodgenswerte 3.792.439 3.313.865
Zahlungsmittel und Bareinlage 13.256 121.530
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 85.442 82.868
Kurzfristige Vermdgenswerte 98.698 204.398
Summe Aktiva 3.891.137 3.518.263
Verzinsliche Verbindlichkeiten 1.576.726 1.423.119
Sonstige Verbindlichkeiten 96.232 80.208
Passive latente Steuern 218.909 183.443
Summe Verbindlichkeiten 1.891.867 1.686.770
Den Inhabern der Gesellschaft zuzurechnendes Eigenkapital 1.956.426 1.795.390
Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 42.844 36.103
Summe Eigenkapital 1.999.270 1.831.493
Summe Passiva 3.891.137 3.518.263

Am 30. Juni 2018 belief sich unser EPRA-NAV auf 49,62 EUR je Aktie und der EPRA Triple Net Asset Value
(NNNAV) auf 44,48 EUR je Aktie.

EUR

49,62

EPRA-NAV je Aktie

ADO THalbjahresfinanzbericht 2018
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WIRTSCHAFTSBERICHT

EPRA-NAV

In TEUR 30. Juni 2018 31. Dez. 2017

Den Inhabern der Gesellschaft zuzurechnendes Eigenkapital 1.956.426 1.795.390
Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente e . 2985
Passive latente SteUSIn e B 183443
Neubewertung der zu Handelszwecken gehaltenen Immobilien 9.997 6.939
EPRA-NAV 2.188.197 1.988.757

Anz. Aktien 44100 44100
EPRA-NAV je Aktie 49,62 45,10

EPRA TRIPLE NET ASSET VALUE (NNNAV)

In TEUR 30. Juni 2018 31. Dez. 2017

LSt ot O B 1.988.757 ..
Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente = ceoreerssesn | 226 B (2.985) o
Zeitwert der Verbindlichkeiten @ e B (5082 . (10.780) ...
Latente Steuern (218.909) (183.443)
EPRA-NNNAV 1.961.391 1.791.549

Anz. Aktien 44100 44100
EPRA-NNNAV je Aktie 44,48 40,62

FINANZMITTELBESCHAFFUNG

Die Finanzierung unserer Immobilien erfolgt im Rahmen einer konservativen Finanzierungsstrategie mit

einem Mix aus besicherten Hypothekendarlehen und Kapitalmarktinstrumenten.

FINANZIERUNG

In TEUR

Anleihen, sonstige Darlehen und Ausleihungen und sonstige Finanzverbindlichkeiten

30. Juni 2018

1.614.960

31. Dez. 2017

1.451.224

@-Zinssatz

Zum Bilanzstichtag beliefen sich unsere Beleihungsquote (LTV) auf 41,8 % und der durchschnittliche

Zinssatz aller ausstehenden Verbindlichkeiten auf 1,8 % mit einer durchschnittlichen gewichteten Lauf-

zeit von ca. 5,0 Jahren. Fast alle unsere Darlehen haben einen festen Zinssatz oder sind abgesichert.

ADO [Halbjahresfinanzbericht 2018

EPRA-KENNZAHLEN

Die European Public Real Estate Association (EPRA) ist eine gemeinnltzige Organisation mit Sitz in Brissel

WIRTSCHAFTSBERICHT

und reprasentiert die Interessen der bdrsennotierten europdischen Immobilienunternehmen. Sie hat sich zum

Ziel gesetzt, in Europa bérsennotierte Unternehmen stérker als potenzielle Anlagemdglichkeit ins Bewusst-

sein von Investoren zu rlicken. ADO Properties ist seit dem Bdrsengang im Jahr 2015 Mitglied der EPRA.

Die EPRA hat in ihren EPRA Best Practice Recommendations (BPRs) einen Rahmen fir standardisierte Bericht-

erstattung geschaffen, die Uber den Umfang der IFRS hinausgeht. ADO verwendet nur einige der EPRA-Kennzah-

len, die nicht mit den Grundséatzen ordnungsgemaBer Buchflihrung konform sind, als Leistungsindikatoren.

EPRA-Leistungs-
kennzahl

EPRA-NAV
(in TEUR)

Definition

Der EPRA-NAV spiegelt laufend
und langfristig den beizulegen-
den Zeitwert der Nettovermo-
genswerte wider. Vermogens-
werte und Verbindlichkeiten,
bei denen nicht davon aus-
gegangen wird, dass sie unter
normalen Umstanden realisiert
werden, wie beispielsweise die
beizulegenden Zeitwerte von
Finanzderivaten und latente
Steuern auf Bewertungs-
aufschlage auf Immobilien,
werden daher nicht mit be-
ricksichtigt. Auch zu Handels-
zwecken gehaltene Immobilien
werden bei der Berechnung
des EPRA-NAV mit ihrem bei-
zulegenden Zeitwert angesetzt.

Zweck

Im Gegensatz zum
bilanziellen NAV
gemaB IFRS, zeigt
diese Kennzahl
Stakeholdern Markt-
wertanderungen der
Vermdgenswerte
und Verbindlichkei-
ten einer reinen Im-
mobilienholdingge-
sellschaft mit einer
langfristig ausge-
richteten Strategie.

30. Juni
2018

2.188.197

EPRA-NNNAV
(in TEUR)

EPRA-Leer-
standsquote
(in %)

Beinhaltet zuséatzlich zum
EPRA-NAV auch die bei-
zulegenden Zeitwerte von
Finanzinstrumenten, Ver-
bindlichkeiten und latenten
Steuern.

Estimated Market Rental
Value (ERV bzw. Mietansatz)
der leerstehenden Flachen
geteilt durch den ERV des
Gesamtportfolios.

Der Zweck des
EPRA-NNNAV ist es,
den Vermoégenswert
inklusive Wertbe-
richtigungen fir alle
wichtigen Bilanzposi-
tionen darzustellen,
die im Rahmen des
EPRA-NAV nicht zum
beizulegenden Zeit-
wert ausgewiesen
werden.

Eine ,bereinigte
MaBeinheit (in %) auf
Basis des ERV fur
leerstehende Anlage-
immobilien.

1.961.391

3,0 %

Verin-
31. Dez. derung
2017 in%
1.288.757 10,0 %
v §
AN
1.791.549 9,56 %
z
02
’7':5
3,6 % 60 Bp
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NACHTRAGSBERICHT

NACHT

A. Nach dem Ende der Berichtsperiode erwarb
der Konzern im Rahmen von zwei verschiedenen
Asset-Deals finf Objekte mit insgesamt 92 Wohn-
einheiten und 16 Gewerbeeinheiten in Berlin. Der
Bruttokaufpreis fir 100 % der erworbenen Ver-
mogenswerte betrug 15,4 Millionen EUR. Zum
Zeitpunkt der Akquisition belief sich die jahrliche
Nettokaltmiete aus den neuen Immobilien auf
insgesamt 0,6 Millionen EUR. Zum 30. Juni 2018
leistete der Konzern eine Anzahlung in Hohe von
8,1 Millionen EUR, die als Anzahlung fir Anlageim-

mobilien erfasst wurde.

B. Nach dem Ende der Berichtsperiode unterzeich-
nete der Konzern einen Kaufvertrag Gber einen
Share-Deal flir den Erwerb eines Objektes mit 19
Gewerbeeinheiten in Berlin. Der Bruttokaufpreis
flr 100 Prozent der erworbenen Vermdgenswerte
belauft sich auf 19,5 Millionen EUR. Zum Datum der
Unterzeichnung belief sich die jahrliche Nettokalt-
miete aus dem Neuerwerb auf insgesamt

0,8 Millionen EUR.

ADO [Halbjahresfinanzbericht 2018

BERICHT

C. Im Rahmen des Commercial Paper-Programms
gab der Konzern nach dem Bilanzstichtag in sechs
separaten Tranchen Commercial Papers fir insge-
samt 135 Millionen EUR aus. Die einzelnen Tranchen
wurden mit einem negativen Zinssatz zwischen
-0,08 % und -0,13 % und einer Laufzeit zwischen ei-
nem und drei Monaten ausgegeben. Zum Zeitpunkt
der Freigabe dieses verklirzten Konzernzwischen-
abschlusses belief sich der ausstehende Darlehens-
saldo auf 185 Millionen EUR.

D. Die Gesellschaft befasst sich mit verschiedenen
langfristigen Finanzierungsoptionen. Allerdings sind
der genaue Betrag und der Zeitrahmen der Umset-
zung zum Zeitpunkt der Freigabe dieses verkilrzten
Konzernzwischenabschlusses noch unklar. Diese

hangen von den Marktgegebenheiten ab.

PROGN
BERICH

Wir sind zuversichtlich, dass ADO Properties durch

erhebliches flachenbereinigtes Mietwachstum den
Wert seines Portfolios, den Nettovermdgenswert
(NAV) und den NAV je Aktie auch kinftig weiter stei-
gern wird. Wir erwarten 2018 ein flachenbereinigtes

Mietwachstum von rund 5 %.

Wir erwarten fur die langfristigen Schulden durch-
schnittliche Finanzierungskosten von 1,8 % und eine

Beleihungsquote von maximal 45 %.

PROGNOSEBERICHT

Basierend auf der langfristigen Finanzierungs-
struktur, sollte sich die Run Rate fir das operative
Ergebnis aus Vermietung (FFO 1) fir das Jahr 2018
nach Abschluss aller unterzeichneten Transaktionen

auf mindestens 66 Millionen EUR belaufen.

Die Ausschittungsquote sehen wir 2018 bei bis zu
50 % des operativen Ergebnisses aus Vermietung
(FFO 1).

ADO THalbjahresfinanzbericht 2018

o |

\§
~

2

P\

A3L1dVH

o

1OLIDISR[UIYISIMZULIIZUOY

31



RISIKOBERICHT VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

RISIKOBERICHT VERSICHERUNG
DER GESETZ-
LICHEN VER-
— TRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass der in diesem
Halbjahresfinanzbericht 2018 enthaltene verkiirzte Ab-
schluss der ADO Properties S.A., der gemal} den vom In-
ternational Accounting Standards Board veroffentlichten
und von der Europiischen Union verabschiedeten In-
ternationalen Rechnungslegungsstandards aufgestellt
wurde, ein den tatsidchlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt, und der Zwischenlagebericht die
Geschiftsentwicklung wahrheitsgemald darstellt sowie
die wichtigsten auf die Gesellschaft bezogenen Chancen,
Risiken und Unsicherheiten fiir die verbleibenden sechs
Monate des Jahres beschreibt.

02 02

SIMZUIDZUOY
SIMZULIDZUOY

CHIEF EXECUTIVE CHIEF FINANCIAL CHIEF OPERATING;
OFFICER OFFICER OFFICER

Db T

Rabin Savion Florian Goldgruber Eyal Horn
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VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

Bericht des Abschlussprufers

TEE | uber die pruferische Durchsicht
ABSCH LUSS

Verkurzte Konzernzwischen-
gewinn- und -verlustrechnung

Verkurzte Konzernzwischen-
gesamtergebnisrechnung

Verkurzte Konzernkapital-
flussrechnung

Verkurzte Konzerneigenkapital-
veranderungsrechnung

Anhang zum verkurzten
Konzernzwischenabschluss

RENREL )|
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BERICHT DES ABSCHLUSSPRUFERS UBER DIE PRUFERISCHE DURCHSICHT DES ZWISCHENABSCHLUSSES

An die Aktionire der
ADO Properties S.A.
1B Heienhaff

[.-1736 Senningerberg
Luxemburg

BERICHT DES REVISEUR
D’ENTREPRISES AGREE UBER
DIE PRUFERISCHE DURCH-
SICHT DES ZWISCHENAB-

T oo LSRRI

NI A I e P
\’<< @'\.‘:ﬁ $‘@I/"ﬂ:? S |3 s

BERICHT DES ABSCHLUSSPRUFERS UBER DIE PRUFERISCHE DURCHSICHT DES ZWISCHENABSCHLUSSES

SCHLUSSES

EINLEITUNG

Wir haben die beigefligte verklrzte Konzernzwi-
schenbilanz der ADO Properties S.A. (,,die Gesell-
schaft) zum 30. Juni 2018, die verkUlrzte Kon-
zernzwischengewinn- und -verlustrechnung, die
Konzernzwischengesamtergebnis-, -eigenkapital-
veranderungs- und -kapitalflussrechnung fir den
Drei-Monatszeitraum und den Sechs-Monatszeit-
raum bis zum 30. Juni 2018 sowie die Anhang-
angaben zum Zwischenabschluss (,der verkirzte
Konzernzwischenabschluss®) einer priferischen
Durchsicht unterzogen. GemaB dem von der EU
verabschiedeten IAS Standard 34 ,,Zwischenbe-
richterstattung” tragt das Management die Ver-
antwortung fur die Aufstellung und Darstellung

dieses verklrzten Konzernzwischenabschlusses.

ADO Ilalbjahresfinanzbericht 2018

Unsere Aufgabe ist es, auf Grundlage unserer
priferischen Durchsicht eine zusammenfassende
Beurteilung zu diesem verkilrzten Konzernzwi-

schenabschluss abzugeben.

UMFANG DER PRUFERISCHEN
DURCHSICHT

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung
mit dem International Standard on Review En-
gagements 2410 ,Priferische Durchsicht des
Zwischenabschlusses durch den unabhangigen
Abschlussprifer der Gesellschaft®, wie in Luxem-
burg durch das Institut des Réviseur d'Entrepri-
se angenommen, durchgefiihrt. Die priferische
Durchsicht eines Zwischenabschlusses umfasst

Befragungen, in erster Linie von fir das Finanz-

und Rechnungswesen verantwortlichen Personen,
sowie analytische Beurteilungen und sonstige
Erhebungen. Eine priferische Durchsicht ist von
wesentlich geringerem Umfang als eine nach den
International Standards on Auditing (ISA) durch-
gefUhrte Abschlussprifung und ermdglicht es
uns daher nicht, eine mit einer Abschlussprifung
vergleichbare Sicherheit dartiber zu erlangen,
dass uns alle wesentlichen Sachverhalte bekannt
werden. Aus diesem Grund erteilen wir keinen

Bestatigungsvermerk.

ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG

Im Rahmen unserer priferischen Durchsicht sind
uns keine Sachverhalte bekannt geworden, die uns

zu der Annahme veranlassen, dass der beigefligte

verklrzte Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni
2018 nicht in allen wesentlichen Belangen in Uber-
einstimmung mit dem von der EU verabschiedeten
IAS Standard 34 ,,Zwischenberichterstattung® auf-

gestellt worden ist.

Luxemburg, 14. August 2018

KPMG Luxembourg Société coopérative

KPMG

Cabinet de révision agréé

Stephen Nye

ADO Halbjahresfinanzbericht 2018

\§
AN

3

P\

RENREL )|

o

SSN[UISRUIYISIMZUIIZUOY IIZINYIIA

o
g



=
>
o
3
m
Al

0

w

SSN[UISRUIYOISIMZUIIZUOY INZINYIIA

9
oo

VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

VERKURZTE KONZERN-
ZWISCHENBILANZ

31. Dezember

Anhang  30. Juni 2018 30. Juni 2017

In TEUR Ziffer (ungepriift) (ungepriift) 2017 (gepriift)
Aktiva
Langfristige Vermdgenswerte
Anlageimmobilien 5A 3.766.309 2.547.385 3.271.298
Anzahlungen fur Anlageimmobilien 9A 16.387 50.01M 34.425
Sachanlagen 2.981 2175 2.783
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 6B 6.015 4.499 5.359
Rechnungsabgrenzungsposten 5E 747 - -
3.792.439 2.604.070 3.313.865
Kurzfristige Vermégenswerte
Zu Handelszwecken gehaltene Immobilien 5B 42.953 44.477 42.961
Eingeschrankt verfligbare Bankguthaben 27.868 24.376 24.352
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 9.396 5.816 10.324
Sonstige Forderungen 5.225 4.496 5.231
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 13.256 58.743 121.530
98.698 137.908 204.398
Bilanzsumme 3.891.137 2.741.978 3.518.263

ADO Ilalbjahresfinanzbericht 2018

VA TR SN Q 7G2S QNI S
VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
Anhang 30. Juni 2018 30. Juni 2017 31. Dezember
In TEUR Ziffer (ungepriift) (ungepriift) 2017 (gepriift)
Eigenkapital 5C
Aktienkapital 55 55 55
Emissionsagio 498.607 499.520 498.607
Ricklagen 328.311 333.059 330.638
Gewinnricklagen 1129.453 760.836 966.090
:::u'::;::ee:'"d::r;;::;::;::t 1.956.426  1.593.470  1.795.390
Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 42.844 29.704 36.103
Summe Eigenkapital 1.999.270 1.623.174 1.831.493
Verbindlichkeiten
Langfristige Verbindlichkeiten
Anleihen 5D 396.668 - 396.396
Sonstige Darlehen und Ausleihungen 5E 935.173 894124 953.955
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 5G 37.903 19.392™ 27.238
Derivative Finanzinstrumente 6B 2.761 3.065 2.878
Passive latente Steuern 218.909 144188 183.443
1.591.414 1.060.769 1.563.910
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Commercial Papers 5F 160.000 - -
Sonstige Darlehen und Ausleihungen 5E 84.885 23.022 72.768
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 5G 331 4140 867
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 14.816 6.824 13.642
Sonstige Verbindlichkeiten 40.317 27.570 35.476
Derivative Finanzinstrumente 6B 104 205 107
300.453 58.035 122.860
Summe Passiva 3.891.137 2.741.978 3.518.263

CHIEF EXECUTIVE CHIEF FINANCIAL
OFFICER OFFICER

Florian Goldgruber

/ [y -
Rabin Savion

Genehmigt am: 14. August 2018

(*) Unwesentliche Anpassung der Vergleichsdaten.

Der beigefligte Anhang zum verklrzten Konzernzwischenabschluss ist ein wesentlicher Bestandteil desselben.
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VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

VERKURZTE KONZERNZWISCHEN-
GEWINN- UND -VERLUST-
RECHNUNG

Fiir den 6-Monatszeit- Fiir den 3-Monatszeit- schiiftsjahr
raum bis zum raum bis zum bis zum
30. Juni 30. Juni 30. Juni 30. Juni
Anhang 2018 2017 2018 2017 31. Dezember
In TEUR Ziffer (ungepriift) (ungepriift) (ungepriift) (ungepriift) 2017 (gepriift)
Umsatzerlése TA 73.388 59.718 38.391 29.612 128.852
Betriebskosten 7B (18.866) (16.583)™  (10.013) (7.832)™ (36.174)
Rohertrag 54.522 43135 28.378 21.780 92.678
All, ine V f -
llgemeine Verwaltungsaufwen (6.939)  (5.858)" (3.637)  (2.998)")  (12.762)
dungen
Vera e
eranderung der Zeitwerte der o, 199.031 159770 201760 161207  383.638

Anlageimmobilien

Ergebnis der betrieblichen
Geschiftstitigkeit

Finanzertrage 703 41 646 562 1.602
Finanzaufwendungen (14.151) (13.721) (7.367) (8.967) (29.609)
Finanzergebnis 7C (13.448) (12.980) (6.721) (8.405) (28.007)
Ergebnis vor Steuern 233.166 184.067 219.780 171.584 435.547
Ertragsteueraufwand (36.879) (27.017) (36.327) (25.809) (68.035)
Periodenergebnis 196.287 157.050 183.453 145.775 367.512

davon den Inhabern der Gesell-
schaft zuzurechnendes Ergebnis

davon den nicht beherrschen-
den Gesellschaftern zuzu- 6.741 5144 6.433 4,852 11.542
rechnendes Ergebnis

Periodenergebnis 196.287 157.050 183.453 145.775 367.512

Unverwassertes und verwias-

4, 44 4,01 5,2 ,07
sertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 30 3 0 320 8.0

(*) Unwesentliche Anpassung der Vergleichsdaten.

ADO Ilalbjahresfinanzbericht 2018
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VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

VERKURZTE KONZERN-
ZWISCHENGESAMTERGEBNIS- ~
RECHNUNG il

Fiir das Ge-
Fiir den 6-Monatszeitraum  Fiir den 3-Monatszeitraum schéiftsjahr
bis zum bis zum bis zum

30. Juni 2018  30.Juni2017  30.Juni2018  30.Juni2017  31. Dezember

In TEUR (ungepriift) (ungepriift)  (ungepriift) (ungepriift) 2017 (gepriift)
Periodenergebnis 196.287 157.050 183.453 145.775 367.512

Posten, die anschlieBend gege-
benenfalls in Gewinn und Verlust
umgegliedert werden

Erfolgswirksam erfasste
Hedging-Rucklagen nach Steuern

Tatsachlicher Anteil von
Cashflow-Hedges an der 110 915 (147) 409 1.218
Veranderung der Zeitwerte

A

Darauf entfallende Steuern (19) 108 23 189 60
Gesamtes sonstiges Ergebnis 101 1.023 (124) 598 1.278
Gesamtergebnis in der Periode 196.388 158.073 183.329 146.373 368.790 <

davon den Inhabern der

Gesellschaft zuzurechnendes 189.647 152.928 176.896 141.520 357.246 =

Gesamtergebnis 2

davon den nicht beherrschenden

Gesellschaftern zuzurechnendes 6.741 5145 6.433 4.853 11.544 03

Gesamtergebnis

Gesamtergebnis in der Periode 196.388 158.073 183.329 146.373 368.790 %
-
g
S
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VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

VERKURZTE KONZERN-
KAPITALFLUSSRECHNUNG

Fiir das Ge-

Fiir den 6-Monatszeit- Fiir den 3-Monatszeit- schiftsjahr
raum bis zum raum bis zum bis zum
30. Juni 30. Juni 30. Juni 30. Juni 31. Dez.

Anhang 2018 2017 2018 2017 2017
In TEUR Ziffer (ungepriift)y  (ungepriift) (ungepriift) (ungepriift) (gepriift)
Cashflows aus
betrieblicher Tatigkeit
Periodenergebnis 196.287 157.050 183.453 145.775 367.512
AbzUglich:
Abschreibungen 224 223 113 112 452
Verdnderung der Zeitwerte
der Anlageimmobilien 5A (199.031) (159.770) (201.760) (161.207) (383.638)

Finanzergebnis 7C 13.448 12.980 6.721 8.405 28.007

Ertragsteueraufwand

Anteilsbasierte Verglitung 277 287 139 139 564

Verdnderung der kurzfristigen

mieterbezogenen eingeschrankt (1.726) (1.616) (957) 178) 4.727)
verfligbaren Bankguthaben

Veran‘derung der Forder}Jngen 991 064 138 479 (3148)
aus Lieferungen und Leistungen

Verdnderung der sonstigen 399 @11 914 86) (3.742)
Forderungen

veranderung der zu Han.d.elszwe- 5.659 5.668 3.138 2.180 12.830
cken gehaltenen Immobilien

Veran.derung der Verblnfillchkelten (1.625) (5.156) 1.810 (2.745) 1.408
aus Lieferungen und Leistungen

Veranderung der sonstigen

Verbindlichkeiten 392 2195 1199 325 4163
Gezahlte Ertragsteuern (806) 21) (505) (87) (864)
Nettozahlungsmittelzufluss aus

betrieblicher Tatigkeit 51.368 36.520 30.730 18.921 86.852
Cashflows aus

Investitionstitigkeit

Erwerb von/Modernisierungsinves-

titionen in Anlageimmobilien 5A (63.820) (17.670) (34.786) (8.374) (189.182)
Geleistete Anzahlungen auf

Erwerb von Anlageimmobilien 9A (9.250) (47.886) (8.000) (38.058) (33.975)
Erwerb von Sachanlagen (365) (249) (215) (67) (795)
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VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

Fiir das Ge-

Fiir den 6-Monatszeit- Fiir den 3-Monatszeit- schiftsjahr
raum his zum raum his zum bis zum
30. Juni 30. Juni 30. Juni 30. Juni .

Anhang 2018 2017 2018 2017 31. Dez. 2017 _._L:
In TEUR Ziffer (ungepriift)  (ungepriifty (ungepriift) (ungepriift) (gepriift) y
Zinseinnahmen 47 2 47 2 3
Erwerb von Tochtergesellschaften
ohne deren Zahlungsmittel 4 (196.831)  (79.732) (162150)  (1.457) (280.542)
Nettoveranderung der kurzfristigen
eingeschrankt verfligbaren Bankguthaben LeEs) 6.042 (o220 6.056 9.453
Nettozahlungsmittelabfluss aus
Investitionsttigheit (271.885) (139.493) (206.124) (41.898)  (495.038)
Cashflows aus
Finanzierungstitigkeit
Einzah Al

inza lu'ngen aus der Ausgabe 5D _ ~ _ _ 396185

von Anleihen, netto
Erhaltene langfristige Darlehen 5E 7.695 89.594 - 89.594 114.606
Tilgung der langfristigen Darlehen 5E (15.850) (77.762)®  (4.585) (73.702)™  (116.061)™ L
ErlGse aus der Begebung 5F 240.000 - 240.000 - .
von Commercial Papers
Rickzahlung von
Commercial Papers 5F (80.000) B (80.000) B )
Tilgung der kurzfristigen Darlehen (2.300) (3.920)® - (1.638)™ (10.487)™ \ -
Im Voraus féllige fur Kreditfazilita-
ten gezahlte Geblhren ORI ) (&) i )
Gezahlte Zinsen (9.202) (9.772) (4.576) (4.4006) (18.103) <
Ausgleichszahlungen fir sonstige 5G (537) ) (537) _ )
Finanzverbindlichkeiten
Zahlungen aus der Abwicklung (10) } _ _ }
von derivativen Finanzinstrumenten =
Ausgeschiittete Dividende 5C (26.460)  (19.845) (26.460)  (19.845) (19.845) -
Nettozahlungsmittelzufluss(/-ab-
fluss) aus Finanzierungstitighelt 112.243 (21.705) 123.464 (9.997) 346.295 03
Veridnderung der Zahlungsmittel §
und Zahlungsmitteléiquivalente in (108.274) (124.678) (51.930) (32.974) (61.891) g
der Berichtsperiode §
Liquide Mittel am Anfang der Periode 121.530 183.421 65.186 91.717 183.421 5
Liquide Mittel am Ende der Periode 13.256 58.743 13.256 58.743 121.530 %

(*) Unwesentliche Anpassung der Vergleichsdaten.

Der beigefligte Anhang zum verklrzten Konzernzwischenabschluss ist ein wesentlicher Bestandteil desselben.
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VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

VERKURZTE KONZERN-
EIGENKAPITALVERANDE-
RUNGSRECHNUNG

Kapitalrtickla-

ge aus Trans- Anteile

aktionen mit nichtbeherr- Summe

Aktien- Emissi- Hedging- Mehrheitsak- Gewinn- schender Ge- Eigenka-

InTEUR kapital onsagio  Riicklagen tionir riicklagen Insgesamt sellschafter  pital
Fiir den 6-Monatszeitraum
bis zum 30. Juni 2018
(ungepriift)
Stand zum 1. Jan. 2018 55 498.607 (1.036) 331.674 966.090 1.795.390 36.103 1.831.493
Gesamtergebnis
in der Periode
Periodenergebnis - - - - 189.546 189.546 6.741 196.287

Sonstiges Gesamtergeb-
nis in der Periode, - - 101 - - 101 - 101
nach Steuern

Gesamtergebnis in

. = - 101 - 189.546 189.647 6.741 196.388
der Periode
Direkt im Eigenkapital
erfasste Transaktionen
mit Inhabern
Anderungen der
Verkaufsoption (siehe - - - (2.428) - (2.428) - (2.428)
Anhang Ziffer 5G)
Ausgeschlittete
Dividende (siehe - - - - (26.460) (26.460) - (26.460)
Anhang Ziffer 5C)
Anteilsbasierte Verglitung - - - - 277 277 - 277
Stand zum 30. Juni 2018 55 498.607 (935) 329.246 1129.453 1.956.426 42.844 1.999.270
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Kapitalriickla-
ge aus Trans- Anteile nicht
aktionenmit ~ Gewinn- beherrschen- Summe
Aktien- Emissi- Hedging- Mehrheitsak- riickla- der Gesell-  Figenka-
In TEUR kapital onsagio  Riicklagen tionir gen Insgesamt schafter pital
Fiir den 6-Monatszeitraum
bis zum 30. Juni 2017
(ungepriift)
Stand zum 1. Jan. 2017 55 499.520 (2.312) 336.184 628.498 1.461.945 24.559 1.486.504
Gesamtergebnis
in der Periode
"
Periodenergebnis - - - - 151.906 151.906  5.144 157.050
Sonstiges Gesamtergebnis
in der Periode, - - 1.022 - - 1.022 1 1.023
nach Steuern \
Gesamte . ebm sm ............................................................................................................................................................................ -
. g - - 1.022 - 151.906 152.928 5.145 158.073
der Periode
Direkt im Eigenkapital <
erfasste Transaktionen
mit Inhabern
............................................................................................................................................................................................................ >
Anderungen der -
Verkaufsoption (siehe - - - (1.845) - (1.845) - (1.845)
Anhang Ziffer 5G) 03
Ausgeschittete _
Dividende - - - - (19.845) (19.845) - (19.845) 7%
Antell.lsba3|erte ) ) ) 10 077 087 ) o087 c;>_
Vergutung g
Stand zum 30. Juni 2017 55 499.520 (1.290) 334.349 760.836 1.593.470 29.704 1.623.174 %
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VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

Kapitalrtickla-

ge aus Trans- Anteile

aktionen mit nicht beherr- Summe

Aktien- Emissi- Hedging- Mehrheitsak- Gewinn- schender Ge- Eigenka-

InTEUR kapital onsagio  Riicklagen tionir riicklagen Insgesamt sellschafter  pital
Fiir den 3-Monatszeitraum
bis zum 30. Juni 2018
(ungepriift)
Stand zum 1. April 2018 55 498.607 (811) 331.476 978.754 1.808.081 36.411 1.844.492
Gesamtergebnis
in der Periode
Periodenergebnis - - - - 177.020 177020 6.433 183.453
Sonstiges Gesamtergeb-
nis in der Periode, - - (124) - - (124) - (124)
nach Steuern
Gesamtergebnis in - - (124) - 177020 176.896 6.433 183.329
der Periode
Direkt im Eigenkapital
erfasste Transaktionen
mit Inhabern
Anderungen der
Verkaufsoption (siehe - - - (2.230) - (2.230) - (2.230)
Anhang Ziffer 5G)
Ausgeschittete
Dividende (siehe - - - - (26.460) (26.460) - (26.460)
Anhang Ziffer 5C)
Anteilsbasierte Verglitung - - - - 139 139 - 139
Stand zum 30. Juni 2018 55 498.607 (935) 329.246 1129.453 1.956.426 42.844 1.999.270

Der beigefligte Anhang zum verkirzten Konzernzwischenabschluss ist ein wesentlicher Bestandteil desselben.
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Kapitalriickla-

ge aus Trans- Anteile nicht

aktionen mit ~ Gewinn- beherrschen- Summe

Aktien- Emissi- Hedging- Mehrheitsak- riickla- der Gesell-  Figenka-

In TEUR kapital onsagio  Riicklagen tionir gen Insgesamt schafter pital
Fiir den 3-Monatszeitraum
bis zum 30. Juni 2017
(ungepriift)
Stand zum 1. April 2017 55 499.520 (1.887) 336.014 639.619 1.473.321 24.851 1.498.172
Gesamtergebnis
in der Periode
Periodenergebnis - - - - 140.923 140.923 4.852 145775

Sonstiges Gesamtergebnis
in der Periode, - - 597 - - 597 1 598
nach Steuern

Gesamtergebnis in
der Periode

Direkt im Eigenkapital
erfasste Transaktionen
mit Inhabern

Anderungen der
Verkaufsoption (siehe
Anhang Ziffer 5G)

Ausgeschittete
Dividende

1
1
1
jy
[e2]
(o))
a1
~
1
jy
[e2]
(o))
a1
N
1
=
[e2]
»
o1
N

Anteilsbasierte
Vergitung

Stand zum 30. Juni 2017 55 499.520 (1.290) 334.349 760.836 1.593.470 29.704 1.623.174

Der beigeflgte Anhang zum verklrzten Konzernzwischenabschluss ist ein wesentlicher Bestandteil desselben.
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ANHANG ZUM VERKURZTEN KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

ANHANG ZUM VERKURZTEN
KONZERNZWISCHENAB-
SCHLUSS

Kapitalriickla-
ge aus Trans- Anteile nicht
aktionenmit  Gewinn- beherrschen- Summe
Aktien- Emissi- Hedging- Mehrheitsak- riickla- der Gesell-  Figenka-
InTEUR kapital onsagio  Riicklagen tionir gen Insgesamt schafter pital
Fiir das Geschiftsjahr
bis zum 31. Dez. 2017
(gepriift)
Stand zum 1. Jan. 2017 55 499,520 (2.312) 336.184 628.498 1.461.945 24.559 1.486.504
Gesamtergebnis im
Geschiftsjahr
Jahresliberschuss - - - - 355.970 355.970 11.542 367.512

Sonstiges Gesamtergebnis
im Berichtsjahr, - - 1.276 - - 1.276 2 1.278
nach Steuern

Gesamtergebnis im

- - 1.27! - .97 7.24 11.544 7'
Geschiftsjahr 6 355.970 357.246 115 368.790

Direkt im Eigenkapital
erfasste Transaktionen
mit Inhabern

Anderungen der
Verkaufsoption (siehe
Anhang Ziffer 5G)

1
1
1
o
a1
N
e
1
o
(6]
N
o
=
1
o
()]
N
o
~

Ausgeschittete
Dividende

Anteilsbasierte
Vergltung

Stand zum 31. Dez. 2017 55 498.607 (1.036) 331.674 966.090 1.795.390 36.103 1.831.493

Der beigefigte Anhang zum verklrzten Konzernzwischenabschluss ist ein wesentlicher Bestandteil desselben.
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Ziffer 1 — ADO
Properties S.A.

ADO Properties S.A. (,die Gesellschaft“) wurde am
13. November 2007 in Zypern als Private Limited
Liability Company (haftungsbeschrankte Gesell-
schaft) gegriindet und firmierte bis zum 8. Juni 2015
als Swallowbird Trading & Investments Limited. Die
Gesellschaft halt und betreibt ein Portfolio von vor-

nehmlich Wohnimmobilien in Berlin, Deutschland.

Die Gesellschaft l6schte gemal Beschluss der
Gesellschafterversammlung am 8. Juni 2015 ihre
Eintragung in Zypern und verlegte ihren Sitz und
die zentrale Verwaltung nach Luxemburg, wo sie
als Société a Responsabilité Limitée (haftungs-
beschrinkte Gesellschaft) nach luxemburgischem
Recht eingetragen wurde. Die Gesellschaft wurde
dann gemalB Beschluss der Gesellschafterver-
sammlung am 16. Juni 2015 in eine Société Ano-
nyme (Aktiengesellschaft) nach luxemburgischem
Recht umgewandelt und firmierte um in ADO Pro-
perties S.A. (B-197554). Die Anschrift des Gesell-
schaftssitzes lautet Aerogolf Center, 1B Heienhaff,

L-1736, Senningerberg, Luxemburg.

Am 23. Juli 2015 absolvierte die Gesellschaft den
Borsengang (IPO); seitdem werden die Aktien im
regulierten Markt (Prime Standard) der Frankfurter
Wertpapierboérse gehandelt.

Bei der Gesellschaft handelt es sich um eine direk-
te Tochtergesellschaft der ADO Group Ltd. (,ADO

Group®), einem israelischen, an der Borse Tel Aviv

notierten Unternehmen.

Der verkurzte Konzernzwischenabschluss der Ge-
sellschaft zum 30. Juni 2018 fir das an diesem
Datum endende Halbjahr und den an diesem Datum
endenden Drei-Monatszeitraum umfasst die Gesell-
schaft und ihre Tochtergesellschaften (im Folgenden

zusammen als ,der Konzern“ bezeichnet).

Ziffer 2 — Grundsatze
der Rechnungslegung

A. UBEREINSTIMMUNGSERKLARUNG

Der verkirzte Konzernzwischenabschluss wurde in
Ubereinstimmung mit dem IAS Standard 34 ,,Zwi-
schenberichterstattung®, wie er in der Europaischen
Union (EU) anzuwenden ist, erstellt. Er enthélt nicht
alle Informationen, die fir einen vollstandigen Ab-
schluss erforderlich sind. Der Zwischenabschluss
enthalt jedoch ausgewahlte erlauternde Anhangan-
gaben, welche die Vorkommnisse und Transaktionen
darstellen, die erforderlich sind, um die Verande-
rungen der Vermdgenslage und der Leistung des
Konzerns seit dem letzten Konzernjahresabschluss

zum 31. Dezember 2017 zu verstehen.
Dieser verklrzte Konzernzwischenabschluss wurde

in Euro (EUR) aufgestellt; sofern nicht anderweitig

angegeben, wurden die Betrage auf den nachsten

ADO Halbjahresfinanzbericht 2018

A

P\

q3L1dVH

o

3

SSN[UISRUIYISIMZUIIZUOY IIZINYIIA

S
O



=
>
b
-
m
-

0

w

SSN[UISRUIYOISIMZULIDZUOY JINZINYIIA

Ul
-

ANHANG ZUM VERKURZTEN KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

Tausenderbetrag aufgerundet. Aufgrund von Run-
dungsdifferenzen kénnen die Zahlen in den Tabellen
und im FlieBtext von den exakt berechneten Betra-

gen abweichen.

Dieser verklrzte Konzernzwischenabschluss wurde
am 14. August 2018 vom Verwaltungsrat der Gesell-
schaft freigegeben.

B. SCHATZUNGEN UND BEURTEILUNGEN
DES MANAGEMENTS

Bei der Erstellung dieses verklrzten Konzernzwi-
schenabschlusses hat das Management Beurtei-
lungen, Schatzungen und Annahmen vorgenom-
men, die Auswirkungen auf die Anwendung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und
die berichteten Zahlen beziglich der Vermdégens-
werte und Verbindlichkeiten, Ertrage und Auf-
wendungen haben. Die tatsachlichen Ergebnisse

kénnen von diesen Schatzungen abweichen.

Die maBgeblichen vom Management bei der
Anwendung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden des Konzerns vorgenommenen
Beurteilungen haben sich gegenlber dem Kon-
zernjahresabschluss zum 31. Dezember 2017

nicht gedndert.

Ziffer 3 — Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Mit Ausnahme der unten in Anhang Ziffer 3A be-
schriebenen Methoden hat der Konzern in diesem
verklrzten Konzernzwischenabschluss die glei-
chen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
wie im Konzernjahresabschluss zum 31. Dezem-
ber 2017 angewandt. Der vorliegende verklrzte
Konzernzwischenabschluss ist daher im Zusam-
menhang mit dem Konzernjahresabschluss des
Konzerns fir das am 31. Dezember 2017 endende

Geschaftsjahr zu lesen.

ADO Halbjahresfinanzbericht 2018

A. ERSTMALIGE ANWENDUNG NEUER
STANDARDS, ANDERUNGEN AN
STANDARDS UND INTERPRETATIONEN

Seit dem 1. Januar 2018 wendet der Konzern die im
Folgenden beschriebenen neuen oder Uberarbeiteten

Standards an:
- IFRS 15 Erlése aus Vertrdgen mit Kunden

Der Konzern wendet seit dem 1. Januar 2018 erstma-
lig den International Financial Reporting Standard 15
(,IFRS 15“ oder der ,,Standard®) an, der die Erfassung

von Umsatzerlésen regelt.

Hierbei richtet sich der Konzern nach dem kumulati-
ven Ansatz, was sich in einer Anpassung der Gewinn-
ricklagen zum 1. Januar 2018 niederschlagt und ohne

Anpassung der Vergleichsinformationen erfolgt.

Der Standard fihrt ein neues finfstufiges Modell zur

Umsatzrealisierung aus Vertragen mit Kunden ein:

(1) Identifizierung des Vertrags mit einem Kunden

(2) Identifizierung der separaten Leistungsverpflich-
tungen innerhalb des Vertrags

(3) Bestimmung des Transaktionspreises

(4) Allokation des Transaktionspreises auf die vertrag-
lich vereinbarten separaten Leistungsverpflichtungen
(5) Umsatzrealisierung bei Erfillung einzelner Leis-

tungsverpflichtungen

Der Konzern erfasst die Umsatzerlose, sobald der
Kunde Kontrolle Uber die versprochenen Giter oder
Dienstleistungen erhalt. Die Bewertung der Umsatzer-
l6se erfolgt nach MaBBgabe der Gegenleistung, die der
Konzern im Austausch fir die dem Kunden verspro-
chenen Guter oder Dienstleistungen erwartet, ausge-

nommen Betrage, die fUr Dritte erhoben werden.

Bei vertraglich geregelten Projektarbeiten, im Rahmen
derer der Konzern eine wesentliche Integrationsleis-
tung erbringt, indem er die verschiedenen im Vertrag
genannten Waren oder Dienstleistungen zu einem

einzelnen Ergebnis zusammenflgt, identifiziert er eine

einzige Leistungsverpflichtung. In allen anderen Fallen

erfasst der Konzern mehrere Leistungsverpflichtungen.

Im Rahmen der erstmaligen Anwendung des Stan-
dards hat der Konzern sich fur die folgenden Anwen-

dungswege entschieden:

(1) Die Erfassung der kumulierten Auswirkungen des
Standards ausschlieBlich fir Vertrage, die am Tag des
Ubergang noch nicht abgeschlossen waren und

(2) Eine Untersuchung der kumulierten Auswirkungen
von Verdnderungen der Vertrage, die vor dem Tag der
ersten Anwendung vorgenommen wurden, anstatt

jede Verdnderung im Einzelnen zu analysieren.

Die Anwendung von IFRS 15 hatte keine Auswirkungen

auf den Konzernabschluss.
IFRS 9 (2014) Finanzinstrumente

Seit dem ersten Quartal 2018 wendet der Konzern
IFRS 9 (2014) Finanzinstrumente (,,IFRS 9% oder der
»,Standard®) an, der IAS 39 Finanzinstrumente: Ansatz
und Bewertung ersetzt (,IAS 39%). AuBerdem wendet
der Konzern seit diesem Zeitpunkt auch die Ande-
rung an IFRS 9 Finanzinstrumente: vorzeitig kiindbare
finanzielle Vermogenswerte mit negativer Vorfallig-

keitsentschadigung an.

Der Konzern wendet den Standard und die Anderung
an dem Standard seit dem 1. Januar 2018 ohne eine
Anpassung der Vergleichsinformationen an. Hiervon
ausgenommen sind nur Anpassungen, die gemal
dem Standard fir bestimmte Sicherungsgeschaf-

te bezlglich der Summe der Gewinnrtcklagen und
sonstigen Eigenkapitalkomponenten zum Datum der

Erstanwendung erforderlich waren.

Die Anwendung von IFRS 9 hatte keine Auswirkungen

auf den Konzernabschluss.

- Anderung an IAS 40 Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien: Ubertragung von als Finanzinvestition ge-

haltenen Immobilien

ANHANG ZUM VERKURZTEN KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

Die Anderung stellt klar, dass ein Unternehmen eine
Immobilie dann und nur dann in den oder aus dem
Bestand der als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien Ubertragen kann, wenn es Belege fir eine
Nutzungsidnderung gibt. Die Nutzungsdnderung be-
steht darin, dass die Immobilie die Definition einer als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilie erfllt oder
nicht mehr erfiillt. Die Anderung stellt klar, dass eine
Anderung der Absichten der Unternehmensleitung in
Bezug auf die Nutzung der Immobilie fur sich genom-
men kein Beleg flr eine Nutzungsanderung ist. Die
Anderung legt auch fest, dass die Liste von Belegen
fur eine Nutzungsdnderung in Paragraph 57 von IAS 40

eine nicht abschlieBende Liste von Beispielen ist.
Die Anderung wird prospektiv angewendet.

Die Anwendung der Anderung hatte keine Auswirkun-
gen auf den Abschluss, kdnnte sich jedoch auch auf
die Klassifizierung von Vermdégenswerten auswirken,
die aufgrund zuklnftiger Nutzungsanderungen als
Anlageimmobilie klassifiziert oder nicht mehr als An-

lageimmobilie klassifiziert werden kénnten.

B. NEUE IFRS GRUNDSATZE UND
INTERPRETATIONEN, DIE NOCH NICHT
UBERNOMMEN WURDEN

. IFRS 16 Leasingverhéltnisse

Der Konzern hat begonnen, die Auswirkungen der
Anwendung des Standards zu prifen, und ist zu dem
Schluss gekommen, dass IFRS 16 keine wesentlichen

Auswirkungen auf den Abschluss haben wird.

Ziffer 4 — Konsolidie-
rungskreis

A. Zum 1. Januar 2018 Ubernahm der Konzern im
Rahmen einer Transaktion zum Gesamtpreis von
17,4 Millionen EUR 94,9 % der ausgegebenen Anteile

von drei deutschen Unternehmen, die jeweils ein
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ANHANG ZUM VERKURZTEN KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

Gebaude mit Eigentumswohnungen und drei Wohn-
immobilien in Berlin halten. Die Gebadude bestanden
zum Ubernahmedatum aus 99 Wohneinheiten und 6
Gewerbeeinheiten mit einer vermietbaren Gesamt-

flache von rund 6.100 mz2.

Der Erwerb wurde als Erwerb einer Gruppe von Ver-
mdogenswerten und Verbindlichkeiten und nicht als

Unternehmenszusammenschluss gemafl IFRS Stan-

dard 3 Unternehmenszusammenschlisse behandelt,
weil nach Ansicht des Konzerns ein Portfolio von Ver-
mogenswerten und nicht die Aktivitaten, Ablaufe und
das vorherige Management der Unternehmen erwor-
ben wurden. Daher wurden die gesamten Anschaf-
fungskosten gemal den relativen Zeitwerten der
Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten am Erwerbs-
datum ohne Ansatz von Geschafts- oder Firmenwer-

ten und latenten Steuern wie folgt zugeordnet:

B. Zum 16. April 2018 tGbernahm der Konzern im
Rahmen einer Transaktion zum Gesamtpreis von
153,4 Millionen EUR 94 % der ausgegebenen Antei-
le eines niederlandischen Unternehmens, das eine
Wohnimmobilie in Berlin halt (der Preis beinhaltet
rund 2,3 % Transaktionskosten). Die Gebaude be-
standen zum Ubernahmedatum aus 832 Wohnein-
heiten und 24 Gewerbeeinheiten mit einer vermiet-

baren Gesamtflache von rund 65.600 m2.

Der Erwerb wurde als Erwerb einer Gruppe von

Vermoégenswerten und Verbindlichkeiten und nicht

ANHANG ZUM VERKURZTEN KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

als Unternehmenszusammenschluss gemaB IFRS
Standard 3 ,Unternehmenszusammenschlisse®
behandelt, weil nach Ansicht des Konzerns ein
Portfolio von Vermdégenswerten und nicht die .
Aktivitaten, Ablaufe und das vorherige Manage- —'—L:

ment der Unternehmen erworben wurden. Daher

wurden die gesamten Anschaffungskosten gemaf j
den relativen Zeitwerten der Vermdégenswerte und
Verbindlichkeiten am Erwerbsdatum ohne Ansatz
von Geschafts- oder Firmenwerten und latenten

Steuern wie folgt zugeordnet:
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In TEUR (ungepriift) In TEUR (ungepriift)
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 134 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 346
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 13 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 145
Zu Handelszwecken gehaltene Immobilien 5.651 Anlageimmobilien ® 160.640
Anzahlungen fur Anlageimmobilien ® 2.437 Sachanlagen 57
Anlageimmobilien @ 12.591 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten (679) N
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten (658) Sonstige Finanzverbindlichkeiten @ (7.069)
Bankdarlehen @ (2.498) Gegenleistung insgesamt 153.440
Sonstige Finanzverbind“chkeiten (4) (258) ...........................................................................................................................................................................................................
Nach der Berichtsperiode zu zahlende Gegenleistung © (1.695) N
Gegenleistung insgesamt 17_412 ........................................................................................................................................................................................................... \
Abzlglich erworbene Zahlungsmittel (346)
Bereits in 2017 gezahlte Gegenleistung (2.750) Nettocashflow aus dem Erwerb von Tochtergesellschaften 151.399
Nach der Berichtsperiode zu zahlende Gegenleistung ©® (40) <
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" (1) Der beizulegende Zeitwert der Anlageimmobilien belief sich zum Ubernahmedatum auf 157 Millionen EUR; daher wurden Anschaffungskosten von rund 3,6 Millionen
AbZUglICh erworbene Zahlu ngsmittel (134) EUR unter dem Posten Veranderung der Zeitwerte von Anlageimmobilien in der verkiirzten Konzerngewinn- und -verlustrechnung erfasst.
(2) Sonstige Finanzverbindlichkeiten beziehen sich auf eine Verkaufsoption, die auf Anteile nicht beherrschender Gesellschafter gewahrt wurde (siehe Anhang Ziffer 5G).
Nettocashflow aus dem Erwerb von Tochtergesellschaften 14.488

(1) Wahrend der Berichtsperiode wurde der Erwerb einer weiteren Wohnimmobilie zu einem Gesamtpreis von 5,6 Millionen EUR abgeschlossen. Daher wurde ein Betrag

in Hohe von 1,6 Millionen EUR in der verkirzten Konzernzwischenbilanz von Anzahlungen in Anlageimmobilien umgegliedert. Der beizulegende Zeitwert des Gebaudes

belief sich zum Ubernahmedatum auf 5,3 Millionen EUR. Das Gebiude beinhaltet 33 Wohneinheiten und eine Gewerbeeinheit mit einer vermietbaren Gesamtfliche von

rund 2.000 m2.

(2) Der beizulegende Zeitwert der Anlageimmobilien belief sich zum Ubernahmedatum auf 12,5 Millionen EUR. Daher wurden nach dem Erwerb des zusétzli-

chen Gebaudes (siehe Anhang Ziffer 1 oben) Anschaffungskosten von rund 0,5 Millionen EUR unter dem Posten Verdnderung der Zeitwerte von Anlageimmo-

bilien in der verkirzten Konzerngewinn- und -verlustrechnung erfasst (ca. 3 % des Gesamtpreises).

(3) Die Bankdarlehen wurden wéhrend der Berichtsperiode zurlickgezahlt.

(4) Sonstige Finanzverbindlichkeiten beziehen sich auf eine Verkaufsoption, die auf Anteile nicht beherrschender Gesellschafter gewahrt wurde (siehe

Anhang Ziffer 5G).

(5) Die zu zahlende Gegenleistung bezieht sich auf Transaktionskosten, die nach der Berichtsperiode in Rechnung gestellt werden.

ADO Ilalbjahresfinanzbericht 2018

(3) Die zu zahlende Gegenleistung bezieht sich auf Transaktionskosten, die nach der Berichtsperiode in Rechnung gestellt werden.

C. Zum 1. Mai 2018 Ubernahm der Konzern im Rah-
men einer Transaktion zum Gesamtpreis von

31,3 Millionen EUR 94,9 % der ausgegebenen Anteile
von vier deutschen Unternehmen, die vier Wohn-
immobilien und eine Gewerbeimmobilie in Berlin
halten (der Preis beinhaltet rund 2,9 % Transakti-
onskosten). Die Geb&dude bestanden zum Ubernah-
medatum aus 51 Wohneinheiten und einer Gewer-
beeinheit mit einer vermietbaren Gesamtflache von
rund 13.800 m2. Der Erwerb wurde als Erwerb einer

Gruppe von Vermdgenswerten und Verbindlichkei-

q3L1dVH

ten und nicht als Unternehmenszusammenschluss

gemaB IFRS Standard 3 Unternehmenszusammen-

o

3

schlisse behandelt, weil nach Ansicht des Konzerns
ein Portfolio von Vermd&genswerten und nicht die
Aktivitaten, Ablaufe und das vorherige Manage-
ment der Unternehmen erworben wurden. Daher
wurden die gesamten Anschaffungskosten gemaf
den relativen Zeitwerten der Vermdgenswerte und
Verbindlichkeiten am Erwerbsdatum ohne Ansatz

von Geschéfts- oder Firmenwerten und latenten
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Steuern wie folgt zugeordnet:
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ANHANG ZUM VERKURZTEN KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

In TEUR (ungepriift)

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 318
Eingeschrankt verfligbare Bankguthaben 124
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 29
Anlageimmobilien ® 31.953
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten (320)
Sonstige Finanzverbindlichkeiten @ (772)
Gegenleistung insgesamt 31.332
Nach der Berichtsperiode zu zahlende Gegenleistung @ (70)
Abzlglich erworbene Zahlungsmittel (318)
Nettocashflow aus dem Erwerb von Tochtergesellschaften 30.944

(1) Der beizulegende Zeitwert der Anlageimmobilien belief sich zum Ubernahmedatum auf 31,1 Millionen EUR; daher wurden Anschaffungskosten von rund
0,9 Millionen EUR unter dem Posten Veranderung der Zeitwerte von Anlageimmobilien in der verkirzten Konzerngewinn- und -verlustrechnung erfasst.

(2) Sonstige Finanzverbindlichkeiten beziehen sich auf eine Verkaufsoption, die auf Anteile nicht beherrschender Gesellschafter gewahrt wurde (siehe Anhang Ziffer 5G).

(3) Die zu zahlende Gegenleistung bezieht sich auf Transaktionskosten, die nach der Berichtsperiode in Rechnung gestellt werden.

Ziffer 5 — Ausgewahlte Anhangangaben zur
verklrzten Konzernzwischenbilanz

A. ANLAGEIMMOBILIEN

30. Juni 2018 30. Juni 2017 31. Dezember 2017
In TEUR (ungepriift) (ungepriift) (gepriift)
Stand zum 1. Januar 3.271.298 2.278.935 2.278.935
ZL_Jgange durch I_Erwerb von Tochtergesellschaften 509.409 83.002 411.539
(siehe Anhang Ziffer 4)
Zugange durch Erwerb von Vermodgenswerten 63.109 15.711 169.895
Modernisierungsinvestitionen 23.462 13.697 31.021
Umgliederung von Anlageimmobilien - (3.730) (3.730)
Wertberichtigungen 199.031 159.770 383.638
Summe 3.766.309 2.547.385 3.271.298

ADO Ilalbjahresfinanzbericht 2018

Seit dem 31. Dezember 2017 hat sich unser Bestand an
Anlageimmobilien erhdht. Dies liegt an dem Erwerb der
ausgegebenen Anteile an deutschen Unternehmen (sie-
he Anhang Ziffer 4) fir insgesamt 209,4 Millionen EUR
und zwei weiteren Akquisitionen im Rahmen von
Share-Deals und neun weiteren Asset-Deals in den
ersten sechs Monaten des Jahres 2018 von insge-
samt 326 Wohn- und 14 Gewerbeeinheiten in Berlin
zu einem Gesamtpreis von 63,1 Millionen EUR. Dieser
Preis enthalt auch Transaktionskosten und Grund-
erwerbssteuer in Hohe von 7,3 Millionen EUR, die nach
dem Erwerb im Posten Veranderung der Zeitwerte
von Anlageimmobilien in der verklirzten Konzernzwi-

schengewinn- und Verlustrechnung erfasst wurden.

Grundsiatzlich werden die Anlageimmobilien gemal
der innerhalb des Konzerns geltenden Zeitwertberech-
nungsmethoden jedes Jahr zum 30. Juni und

31. Dezember detailliert bewertet. Der beizulegen-

de Zeitwert der Anlageimmobilien zum 30. Juni 2018
wurde durch den Branchenexperten CBRE ermittelt,

der Uber die erforderlichen und anerkannten fachlichen

S-Bahn-
Zentral Ring

Zeitwert (in TEUR) 1.387.499 462.670
Wert je m2 (EUR) 2.852 2.483
Gewichtete monatliche

7,08 6,83
@-Wohnmiete (EUR/m?)
CBRE Marktmiete (EUR/m?2) 8,92 8,60

@-Miete bei
Neuvertragen (EUR/m2)

Multiplikator (gegenwiértige Miete) 32,10 30,54
Multiplikator (CBRE Marktmiete) 25,88 24,22
Multiplikator

. . . 17,76 20,80
(Miete bei Neuvermietung)
Abzinsungssatz (%) 4,69 % 4,85 %
Kapitalisierungszinssatz (%) 2,73 % 2,90 %

(*) Basierend auf den letzten 3 Monaten.

ANHANG ZUM VERKURZTEN KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

Qualifikationen sowie aktuelle Erfahrungen im Hin-
blick auf den Standort und die Art der zu bewertenden
Immobilien verfligt. Die Bemessung des beizulegen-
den Zeitwerts wurde aufgrund der fir die angewandte

Bewertungsmethode vorwiegend verwendeten nicht —'—L:

beobachtbaren Inputfaktoren fir alle Anlageimmobilien

in Stufe 3 der Bemessungshierarchie eingeordnet. j

Der Konzern bewertet sein Portfolio anhand des
Discounted-Cashflow-Modells (DCF). Nach der
DCF-Methode werden Prognosen fir die zukUnftig
erwarteten Ertrage und Kosten des Objekts Uber
einen Zeitraum von 10 Jahren erstellt und zum Be-
wertungsstichtag abgezinst. Die Ertrdge umfassen
im Wesentlichen die erwarteten Mietertrage (gegen-
wartige gewichtete Durchschnittsmiete, Marktmie-
ten und deren Entwicklung), wobei Leerstandsver-

luste mit eingerechnet werden.

Die folgende Tabelle bietet einen Uberblick tiber
die wesentlichen Bewertungsparameter und Be-

wertungsergebnisse:

30. Juni 2018

\§
N

S-Bahn- Innen- Innen-
Ring stadt- stadtring
(1960-1990)  ring (1960-1990)  Insgesamt
622.850 267120  1.026.170 3.766.309 <
2.296 2.507 1.824 2.335
7,03 717 5,89 6,59 .
>
7,80 8,51 6,78 7,87 "
10,54 9,00 7,29 9,08 (™ 03
26,91 28,38 26,14 28,93 is;_
23,89 23,70 22,04 24,05 z
................................................................................................... 5
17,67 22,42 20,50 18,96 ‘g
479 % 490% 507 % 4,84 % z
................................................................................................... z
2,94 % 293% 313 % 2,91 % Z
=
s

(**) Die Durchschnittsmiete in den zentralen Lagen und insgesamt ist positiv durch die Vermietung von 20 Einheiten in einem Gebaude beeinflusst, deren

Auswirkung sich in der Zukunft nicht in der Form fortsetzen wird. Ohne diesen Effekt hatte sich die Durchschnittsmiete in zentralen Lagen auf 11,27 EUR und

insgesamt auf 9,36 EUR belaufen.

V1
U1
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ANHANG ZUM VERKURZTEN KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

S-Bahn-
Zentral Ring

Zeitwert (in TEUR) 1.007.955 305.050

Gewichtete monatliche

. 6,79 6,44
@-Wohnmiete (EUR/m2)
CBRE Marktmiete (EUR/m?) 8,71 8,36
@-Miete bei
10,79 9,05
Neuvertragen (EUR/m?2)
Multiplikator 28,79 2718
(gegenwartige Miete)
Multiplikator (CBRE Marktmiete) 22,75 21,49
Multiplikator
18,36 19,85
(Miete bei Neuvermietung)
Abzinsungssatz (%) 4,54 % 4,69 %
Kapitalisierungszinssatz (%) 3,07 % 3,23 %
S-Bahn-

Zentral Ring

Zeitwert (in TEUR) 1.249.758  408.910

Gewichtete monatliche

. 6,92 6,64
@-Wohnmiete (EUR/m?2)
CBRE Marktmiete (EUR/m?) 8,81 8,54
@-Miete bei 1118 9.83
Neuvertragen (EUR/m?2) ’ ’
Multiplikator
. . 31,18 29,42
(gegenwirtige Miete)
Multiplikator (CBRE Marktmiete) 24,57 22,98
Multiplikator
R . . 19,36 19,98
(Miete bei Neuvermietung)
Abzinsungssatz (%) 4,81 % 4,97 %
Kapitalisierungszinssatz (%) 2,86 % 3,02 %
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30. Juni 2017

S-Bahn- Innen-
Ring stadt-
(1960-1990)  ring

366.710 161.260
1.958 2.260
6,75 6,95
7,49 8,07
10,18 9,00
23,81 25,87
21,15 22,28
15,57 19,97
4,67 % 4,72 %
3,27 % 3,23 %

31. Dezember 2017

S-Bahn- Innen-
Ring stadt-
(1960-1990)  ring

432.550 240.300
2171 2.378
6,85 7,09
7,52 8,40
9,95 8,58
26,07 27,33
23,25 22,85
17,56 22,36
4,86 % 5,00 %
3,00 % 3,02 %

Innen-
stadtring
(1960-1990)

706.410

Innen-
stadtring
(1960-1990)

939.780

Insgesamt

2.547.385

Insgesamt

3.271.298

3,02 %

B. ZU HANDELSZWECKEN GEHALTENE
IMMOBILIEN

Im Sechs-Monatszeitraum bis zum 30. Juni 2018 ver-
auBerte der Konzern 35 Eigentumswohnungseinheiten
fUr eine Gegenleistung von insgesamt 8,4 Millionen EUR
(im ersten Halbjahr 2017: 40 Einheiten fir

8,3 Millionen EUR und im Gesamtjahr 2017: 84 Ein-
heiten fur 20 Millionen EUR). Die Gegenleistung wird in
der verkirzten Konzernzwischengewinn- und verlust-

rechnung unter Umsatzerlose ausgewiesen.

Wahrend des Berichtszeitraums erwarb der Konzern
ein neues Gebaude in Berlin mit 24 Eigentumswohnun-
gen und zwei Gewerbeeinheiten fir einen Gesamtpreis
von 5,7 Millionen EUR. Flr weitere Informationen zu
den neu erworbenen zu Handelszwecken gehaltenen

Immobilien wird auf Anhang Ziffer 4 verwiesen.
C. EIGENKAPITAL

Die Gesellschaft schuttete, basierend auf einem
Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung
am 19. Juni 2018, eine Dividende in Hohe von
26,5 Millionen EUR (0,60 EUR je Aktie) aus. Die

Dividende wurde am 18. Juni 2018 ausgezahlt.
D. ANLEIHEN

Zum 20. Juli 2017 platzierte die Gesellschaft unbesi-
cherte, fest verzinsliche Unternehmensanleihen mit
einem Gesamtnennbetrag von 400 Millionen EUR bei
institutionellen Investoren. Der Zinssatz der am

26. Juli 2024 falligen Anleihen belduft sich auf 1,5 %
pro Jahr (Effektivzins von 1,64 %). Der Bruttoerlds aus
der Transaktion belauft sich auf 398,6 Millionen EUR
mit einem Zeichnungspreis von 99,651 %. Der Rein-
erlds der Anleihe wird in erster Linie zur Finanzierung

zukUnftiger Zukaufe verwendet.

Die Gesellschaft verpflichtet sich, nach der Emission
der Anleihe keine Finanzschulden aufzunehmen, und
wird zudem sicherstellen, dass ihre Tochtergesell-
schaften nach der Emission der Anleihe keine Finanz-
schulden aufnehmen werden (mit Ausnahme der

Refinanzierung bestehender Finanzverschulden), die

ANHANG ZUM VERKURZTEN KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

unverzlglich nach der effektiven Aufnahme solcher

zusétzlicher Finanzschulden (unter Berlcksichtigung
der Reinerlése einer solchen Aufnahme) den folgen-
den Priafungen nicht standhalten: (i) Beleihungsquo- .
te (Loan-to-Value Ratio, LTV) < 60 %, (ii) Quote der —'—L:

gesicherten Darlehen (Secured Loan-to-Value Ratio)

< 45 %; (iii) Quote der unbelasteten Vermogenswerte j
(Unencumbered Asset Ratio) > 125 % und (iv) Zinsde-

ckungsgrad (Interest Coverage Ratio, ICR) > 1,8.

Zum 30. Juni 2018 kommt die Gesellschaft allen Ver-

pflichtungen aus den Covenants in vollem Umfang nach.

E. SONSTIGE DARLEHEN UND AUSLEIHUNGEN

Die Darlehen und Ausleihungen haben seit dem

31. Dezember 2017 zugenommen. Dies liegt im

Wesentlichen an den folgenden Umstanden:

Am 22. Marz 2018 erhielt der Konzern ein Bankdar-
lehen fur 7,7 Millionen EUR, um bestehende Ver-
mogenswerte zu finanzieren. Der Festzins flr das
neue Darlehen belduft sich auf 1,49 % pro Jahr fur

eine Laufzeit von 7 Jahren.

\§
N

Samtliche Bankdarlehen sind projektgebunde-
ne Darlehen von deutschen Kreditinstituten, bei

denen die entsprechenden Vermégenswerte (An-

P\

lageimmobilien und zu Handelszwecken gehaltene

Immobilien) als alleinige Sicherheit dienen.

Zum 30. Juni 2018 kommt der Konzern seinen

Verpflichtungen aus den bestehenden Darlehens- i‘-;,
vertragen gegenlber den finanzierenden Banken "
(einschlieBlich Covenants) in vollem Umfang nach. 03

Zum 30. Juni 2018 belief sich der durchschnittliche
effektive Zinssatz der Darlehen und Ausleihungen
unter Berlcksichtigung der Zinsswap-Sicherungs-
geschafte von variabel auf fix auf 1,9 % pro Jahr fur
alle Darlehen insgesamt (zum 30. Juni 2017:

1,9 % und zum 31. Dezember 2017: 1,9 %). Die
durchschnittliche Laufzeit der Darlehen und Aus-
leihungen ist 4,5 Jahre (zum 30. Juni 2017: 5,1 Jah-
re und zum 31. Dezember 2017: 5 Jahre).

SSN[UISRUIYOISIMZUIIZUOY IIZINYIIA
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ANHANG ZUM VERKURZTEN KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

Am 9. Mdrz 2018 unterzeichnete der Konzern eine
revolvierende Kreditfazilitat Gber 200 Millionen EUR
mit einer Laufzeit von 2 Jahren und 2 Verlange-
rungsoptionen fur jeweils 1 Jahr. Die dazugehdrigen
im Voraus zu zahlenden GebUhren wurden unter
dem Rechnungsabgrenzungsposten in der Bilanz er-

fasst und werden Uber vier Jahre abgeschrieben.

Zum Zeitpunkt der Freigabe dieses verklrzten Kon-
zernzwischenabschlusses hat der Konzern die revol-

vierende Kreditfazilitdt nicht in Anspruch genommen.

F. COMMERCIAL PAPERS

Wahrend der Berichtsperiode hat der Konzern ein
Commercial Paper Programm mit einem Maximal-
volumen von 500 Millionen EUR aufgelegt, mit dem
kurzfristig finanzielle Mittel mit einer maximalen
Laufzeit von 364 Tagen aufgenommen werden kon-
nen. Im Rahmen des Commercial Paper Programms
gab der Konzern in elf separaten Tranchen Com-
mercial Papers flr insgesamt 240 Millionen EUR aus.
Die einzelnen Tranchen wurden mit einem negativen
Zinssatz zwischen —0,09 % und -0,20 % und einer
Laufzeit zwischen einem und sechs Monaten aus-
gegeben. Zum 30. Juni 2018 beliefen sich der aus-
stehende Darlehenssaldo auf 160 Millionen EUR.

- SO N
":’0 ‘ \1 \'/ V« DO >
A\ AN e

G. SONSTIGE FINANZVERBINDLICHKEITEN

In Verbindung mit den Kaufvertragen Uber

94,0 %-94,9 % der Anteile an deutschen Immobilien-
holdings traf die Gesellschaft eine Vereinbarung mit
der ADO Group Uber den Erwerb der verbleibenden
5,1 %-6,0 % an diesen deutschen Immobilienholdings.
Im Zuge der Vereinbarung wurde beschlossen, dass
die ADO Group nach Ablauf eines Zeitraums von zehn
Jahren nach Abschluss der Transaktion das Recht
hat, der Gesellschaft ihre Beteiligung flir die folgen-
de Gegenleistung zu verkaufen (je nachdem welcher
Wert hoher ist): (i) beizulegender Zeitwert der Anteile
oder (ii) der von der ADO Group flr den Erwerb der
Beteiligung gezahlte Kaufpreis abzlglich der von den
Holdinggesellschaften innerhalb des 10-Jahres-Zeit-

raums an die ADO Group ausgeschltteten Dividenden.

Aufgrund von Gewinnabflihrungsvertragen hat die
ADO Group Anspruch auf eine jahrliche Ausgleichs-
zahlung fur ihre Beteiligung an den deutschen Im-

mobilienholdings.

Die Gesellschaft hat die oben genannte Verkaufsop-
tion und die Ausgleichszahlung als finanzielle Ver-
bindlichkeit erfasst, deren beizulegender Zeitwert zu
jedem Bilanzstichtag ermittelt wird; die Veranderun-
gen der beizulegenden Zeitwerte werden hingegen im
Eigenkapital erfasst. Die verklrzte Konzernzwischen-
bilanz enthalt in Bezug auf die Verkaufsoption und die

Ausgleichszahlung die folgenden Salden:

30. Juni 2018 30. Juni 2017 31. Dezember 2017
In TEUR (ungepriift) (ungepriift) (gepriift)
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Ausgleichszahlung 331 414 867
Langfristige Verbindlichkeiten
Ausgleichszahlung 785 620" 772
Verkaufsoption 37.118 18.772M 26.466
Summe 38.234 19.806 28.105

(*) Unwesentliche Anpassung der Vergleichsdaten.
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ANHANG ZUM VERKURZTEN KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

Ziffer 6 — Finanzinstrumente

Die Ziele und Richtlinien des konzernweiten Finanzrisikomanagements stehen in jeglicher Hinsicht
mit den im Konzernabschluss verdffentlichten Informationen fir das zum 31. Dezember 2017 enden-

de Geschéaftsjahr im Einklang.

A. AUSSCHLIESSLICH FUR BERICHTSZWECKE ZUM BEIZULEGENDEN
ZEITWERT BEWERTETE FINANZINSTRUMENTE

Die Buchwerte bestimmter finanzieller Vermdégenswerte und Verbindlichkeiten, einschlieBlich Zah-

lungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sons-
tige Forderungen, eingeschriankt verfligbare und sonstige Bankguthaben sowie Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten, entsprechen aufgrund ihrer Kurzfristig-

keit genau oder anndhernd ihrem beizulegenden Zeitwert.

Der Zeitwert der Ubrigen Verbindlichkeiten und die in der Bilanz verdffentlichten Buchwerte stellen

sich wie folgt dar:

30. Juni 2018 30. Juni 2017 31. Dezember 2017

(ungepriift) (ungepriift) (gepriift)
In TEUR Buchwert Zeitwert Buchwert Zeitwert Buchwert Zeitwert
Anleihen 396.668 397.880 - - 396.396 404.056
Commercial Papers 160.000 160.000 - - - -

Variabel verzinsliche
Darlehen und 75.460 80.357 86.050 88.603 83.460 85.751
Ausleihungen ®

Fest verzinsliche
Darlehen und 944,598 943.521 831.096 846.785 943.263 944.092
Ausleihungen

Summe 1.576.726 1.581.758 917146 935.388 1.423.119 1.433.899

(*) EinschlieBlich des gegenwartigen Anteils an langfristigen Darlehen und Ausleihungen.

B. BEMESSUNGSHIERARCHIE DER ZUM BEIZULEGENDEN ZEITWERT BEWERTETEN
FINANZINSTRUMENTE

Die nachstehende Tabelle enthilt eine Ubersicht der Finanzinstrumente, die zum Ende der Berichtsperiode

zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden, sowie ihre Einstufung in die Bemessungshierarchie:
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B. BETRIEBSKOSTEN
30. Juni 2018 30. Juni 2017 31. Dezember 2017 Fiir das G
(ungepriift) (ungepriift) (gepriift) .. . .. . ur cas b=
Fiir den 6-Monatszeitraum  Fiir den 3-Monatszeitraum  schiiftsjahr
In TEUR Stufe 2 Stufe 3 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 2 Stufe 3 bis zum bis zum bis zum S
. . | I
30. Juni 30. Juni 30. Juni 30. Juni ,
2018 2017 2018 2017 31. Dezember
Sonstige finanzielle _ GG } 4.499 ) 5 359 In TEUR (ungepriift)  (ungepriift)  (ungepriift)  (ungepriift) 2017 (gepriift) j
Vermégenswerte ’ ) )
- : Loéhne, Gehélter und
Derivative Finanzver- 2.865 ) 3.270 _ 2.985 } . 4.502 4.057 2105 2138 7.995
bindlichkeiten @ 0 : . sonstige Aufwendungen
Sonstige Finanzverbind- Weiterberechnete 586 659 169 551 1.409
lichkeiten @ - 38.234 - 19.806 - 28.105 Mietnebenkosten (netto) ’
........................................................................................................................................................................................................ Verkauf von Eigentums.
(1) Die sonstigen finanziellen Vermégenswerte beziehen sich auf die Option des Konzerns, die Anteile nicht beherrschender Gesellschafter aus einer Ende g 7.020 7.006 3.906 2.944 15.760
. ) _ o . _ : wohnungen - Kosten
2013 erfolgten Transaktion zu erwerben. Die Bewertung dieses sonstigen finanziellen VermoOgenswerts erfolgt ZUmM DeizULegenden ZeitwWert.
(2) Der bei%ule,.gende Zeitwert \ion derivativen Finanzirjstrumer‘]ten, ein?crjtieB‘Uch der langfristigen und kurzfristigen Ver?indlichkeiten, wir.d durch Diskontie- Ir‘anbi“enbetrieb und 6.758 4.861® 3.833 2199 11.010
rung des kinftigen Cashflows tber die Vertragslaufzeit und mit dem fur dhnliche Instrumente geltenden Marktzins ermittelt. Das durch die Bank angewandte —|nstandha|_tung
Kreditrisiko ist fUr die von der Bank vorgenommene Bewertung unwesentlich, wahrend die anderen Variablen tUber den Markt nachvollziehbar sind.
Summe 18.866 16.583 10.013 7.832 36174

(3) Die sonstigen Finanzverbindlichkeiten beziehen sich auf eine der ADO Group gewé&hrte Verkaufsoption und eine jahrliche Ausgleichszahlung (siehe Anhang

Ziffer 5G), die zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurde. Der beizulegende Zeitwert wird auf Basis der erwarteten Zahlungsbetrage ermittelt, und die Ver-

bindlichkeiten werden mithilfe des Marktzinses am Bilanzstichtag zum Barwert abgezinst. (*) Unwesentliche Anpassung der Vergleichsdaten.

Wenngleich der Konzern davon ausgeht, dass seine Schatzungen des beizulegenden Zeitwerts angemes- b
sen sind, kdnnen andere Methoden oder Annahmen zu abweichenden Bewertungen des beizulegenden C. FINANZERGEBNIS
Zeitwerts fuhren.
Fiir das Ge-
Fiir den 6-Monatszeitraum  Fiir den 3-Monatszeitraum  schiéftsjahr
bis zum bis zum bis zum Y -
Ziffer 7 — Ausgewahlte Anhangangaben zur verkirz- ... P
. . 30. Juni . . .
ten Konzernzwischengewinn- und verlustrechnung 2018 2017 2018 2017 31. Dezember
In TEUR (ungepriift)  (ungepriift)  (ungepriift)  (ungepriift) 2017 (gepriift)
A UMSATZERLﬁSE Zinsen flr Anleihen 3.255 - 1.636 - 2.824
Zinsen fur sonstige Darlehen
' ' Pur d.aS. Ge_ und Ausl_eihungen 9.763 8.725 4.853 4.364 18.279
; Fﬁr den 6_M0natszeltraum Fﬁr den 3_M0natszeltraum SchﬁttSlahr .......................................................................................................................................................................................................... :
3 bis zum his zum bis zum Einmalige Refinanzierungsauf- 440 4.218 440 4.218 6.741 3
r wendungen T
30‘ ]uni 2018 30. ]uni 2017 30. Juni 2018 30. ]uni 2017 31. DCZCmbCr ..........................................................................................................................................................................................................
03 In TEUR (ungepriift)  (ungepriift)  (ungepriifty  (ungepriift) 2017 (gepriift) Sonsflge Finanzaufwendungen/ (10) 37 (208) a77) 163 03
-ertrage
= Nettomietertrége 61.587 48.308 31785 24.349 103.300 Summe 13.448 12980 6.7 8.405 28.007 z
z verkauf von 8.442 8.320 4777 3.519 19.671 z
g Eigentumswohnungen g
5 Ertrage aus Gebiudediensten  3.359 3.090 1.829 1744 5.881 5
? Summe 73.388 59.718 38.391 29.612 128.852 §
z z

o
o
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Ziffer 8 — Segmentberichterstattung

Die Grundlage fiur die Unterteilung der Segmente und die Bewertungsgrundlagen fir die Ergebnisse der
Segmente entsprechen den in Anhang Ziffer 25 in Bezug auf die operativen Segmente im Konzernjahres-

abschluss zum 31. Dezember 2017 dargestellten Grundlagen.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden fir die operativen Segmente sind identisch mit den in An-

hang Ziffer 3 beschriebenen wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

A. ANGABEN ZU BERICHTSPFLICHTIGEN SEGMENTEN

Im Folgenden finden sich Angaben zu den Ergebnissen der jeweiligen berichtspflichtigen Segmente.

Fiir den 6-Monatszeitraum bis zum 30. Juni 2018

(ungepriift)

Wohn-

immobilien- Insgesamt
In TEUR Management Privatisierung konsolidiert
Externe Ertrédge aus Wohnimmobilien-Management 64.484 462 64.946
Externe Ertridge aus dem Verkauf von Wohnungen - 8.442 8.442
Konsolidierte Umsatzerlose 64.484 8.904 73.388
Rohertrag des berichtspflichtigen Segments 52.780 1.742 54.522
Allgemeine Verwaltungsaufwendungen (6.939)
Verdnderung der Zeitwerte der Anlageimmobilien 199.031
Finanzertrage 703
Finanzaufwendungen (14.157)
Konsolidiertes Ergebnis vor Steuern 233.166
Ertragsteueraufwand (36.879)
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Fiir den 6-Monatszeitraum bis zum 30. Juni 2017

(ungepriift)

Wohn-

immobilien- Insgesamt
In TEUR Management Privatisierung konsolidiert
Externe Ertrage aus Wohnimmobilien-Management 50.929 469 51.398
Externe Ertrage aus dem Verkauf von Wohnungen - 8.320 8.320
Konsolidierte Umsatzerldose 50.929 8.789 59.718
Rohertrag des berichtspflichtigen Segments 41.550 1.585 43135 ™
Allgemeine Verwaltungsaufwendungen (5.858) ™
Veranderung der Zeitwerte der Anlageimmobilien 159.770
Finanzertrage 741
Finanzaufwendungen (13.721)
Konsolidiertes Ergebnis vor Steuern 184.067
Ertragsteueraufwand (27.017)

(*) Unwesentliche Anpassung der Vergleichsdaten.

Fiir den 3-Monatszeitraum bis zum 30. Juni 2018

(ungepriift)

Wohn-

immobilien- Insgesamt
In TEUR Management Privatisierung konsolidiert
Externe Ertrage aus Wohnimmobilien-Management 33.393 221 33.614
Externe Ertrdge aus dem Verkauf von Wohnungen - 4777 4777
Konsolidierte Umsatzerlose 33.393 4.998 38.391
Rohertrag des berichtspflichtigen Segments 27.343 1.035 28.378
Allgemeine Verwaltungsaufwendungen (3.637)
Veranderung der Zeitwerte der Anlageimmobilien 201.760
Finanzertrige 646
Finanzaufwendungen (7.367)
Konsolidiertes Ergebnis vor Steuern 219.780
Ertragsteueraufwand (36.327)

ADO Halbjahresfinanzbericht 2018

\§
AN

3

P\

RENREL )|

o

SSN[UISRUIYISIMZUIIZUOY IIZINYIIA

@)
9



=
>
o
3
m
-

0

w

SSNYISARUIYISIMZUIIZUOY JNZINNIIA

(@)
=

- ,l’ =Q ‘ y &
i NS N5
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Fiir den 3-Monatszeitraum bis zum 30. Juni 2017

(ungepriift)

Wohn-

immobilien- Insgesamt
In TEUR Management Privatisierung konsolidiert
Externe Ertrage aus Wohnimmobilien-Management 25.872 221 26.093
Externe Ertrige aus dem Verkauf von Wohnungen - 3.519 3.519
Konsolidierte Umsatzerldose 25.872 3.740 29.612
Rohertrag des berichtspflichtigen Segments 21.347 ™ 694 22.041™
Allgemeine Verwaltungsaufwendungen (3.259) ®
Veranderung der Zeitwerte der Anlageimmobilien 161.207
Finanzertrage 562
Finanzaufwendungen (8.967)
Konsolidiertes Ergebnis vor Steuern 171.584
Ertragsteueraufwand (25.809)

(*) Unwesentliche Anpassung der Vergleichsdaten.

Fiir das Geschiftsjahr bis zum 31. Dez. 2017 (gepriift)
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Ziffer 9 — Nachtragsbericht

A. Nach dem Ende der Berichtsperiode erwarb der Konzern im Rahmen von zwei verschiedenen Asset-Deals
finf Objekte mit insgesamt 92 Wohneinheiten und 16 Gewerbeeinheiten in Berlin. Der Bruttokaufpreis fir
100 % der erworbenen Vermégenswerte betrug 15,4 Millionen EUR. Zum Zeitpunkt der Akquisition belief sich
die jahrliche Nettokaltmiete aus den neuen Immobilien auf insgesamt 0,6 Millionen EUR. Zum 30. Juni 2018
leistete der Konzern eine Anzahlung in H6he von 8,1 Millionen EUR, die als Anzahlung fur Anlageimmobilien

erfasst wurde.

B. Nach dem Ende der Berichtsperiode unterzeichnete der Konzern einen Kaufvertrag tber einen Share-Deal
flr den Erwerb eines Objektes mit 19 Gewerbeeinheiten in Berlin. Der Bruttokaufpreis flr 100 % der erwor-
benen Vermodgenswerte belduft sich auf 19,5 Millionen EUR. Zum Datum der Unterzeichnung belief sich die

jahrliche Nettokaltmiete aus dem Neuerwerb auf insgesamt 0,8 Millionen EUR.

C. Im Rahmen des Commercial Paper-Programms gab der Konzern nach dem Bilanzstichtag in sechs sepa-

raten Tranchen Commercial Papers fir insgesamt 135 Millionen EUR aus. Die einzelnen Tranchen wurden mit
einem negativen Zinssatz zwischen -0,08 % und -0,13 % und einer Laufzeit zwischen einem und drei Mona-
ten ausgegeben. Zum Zeitpunkt der Freigabe dieses verkirzten Konzernzwischenabschlusses belief sich der

ausstehende Darlehenssaldo auf 185 Millionen EUR.

D. Die Gesellschaft befasst sich mit verschiedenen langfristigen Finanzierungsoptionen. Allerdings sind der
genaue Betrag und der Zeitrahmen der Umsetzung zum Zeitpunkt der Freigabe dieses verklrzten Konzern-

zwischenabschlusses noch unklar. Diese hangen von den Marktgegebenheiten ab.

\§
N

Wohn-

immobilien- Insgesamt
In TEUR Management Privatisierung konsolidiert
Externe Ertrage aus Wohnimmobilien-Management  108.303 878 109181
Externe Ertrige aus dem Verkauf von Wohnungen - 19.671 19.671
Konsolidierte Umsatzerlose 108.303 20.549 128.852
Rohertrag des berichtspflichtigen Segments 88.368 4.310 92.678
Allgemeine Verwaltungsaufwendungen (12.762)
Veranderung der Zeitwerte der Anlageimmobilien 383.638
Finanzertrage 1.602
Finanzaufwendungen (29.609)
Konsolidiertes Ergebnis vor Steuern 435.547
Ertragsteueraufwand (68.035)
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