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TABELLE 001

Kennzahleniibersicht

In Mio. Euro

TABELLE 001

6M 2021 6M 2020 30.06.2021 31.12.2020
Leistungskennzahlen Leistungskennzahlen
Vermarktungsvolumen 2077 123,5 Projektportfolio 6.268,1 6.053,6
Neugenehmigungsvolumen' 235,8 186.9
Umsatzerldse bereinigt 260,5 179,6 Bilanzkennzahlen

Bilanzsumme 1.379.7 1.283.,1
Ergebniskennzahlen Eigenkapital 527.8 521,0
Rohergebnis bereinigt 76,7 57.8 Nettofinanzschulden’ 128,8 249,7
Rohergebnismarge bereinigt In % 294 32,2 Verschuldungsgrad 1,3 2,8
EBIT bereinigt 41,1 28,2 Loan-to-Cost? In % 12,5 25,7
EBIT-Marge bereinigt In % 15,8 15,7 ROCE? bereinigt In % 13,4 10,3
EBT bereinigt 33,5 18,7
EBT-Marge bereinigt In % 129 104+ Mitarbeiter
EAT bereinigt 234 13,7 Anzahl 437 413
EAT-Marge bereinigt In % 9,0 7.6 FTE* 3654 342,5
"Nettofinanzschulden = Finanzverbindlichkeiten abzgl. liquider Mittel und Termingeldanlagen.

Liquiditéatskennzahlen 2Loan-to-Cost = Nettofinanzschulden / (Vorréte + Vertragsvermdgenswerte).
Cashflow aus laufender Geschaftstiitigksit 46,2 _a78 “EjltluTrinmc;nE(;L::::;::ployed = LZM EBIT bereinigt / (Vier-Quartals-Durchschnitt Eigenkapital + Nettofinanzschulden).
Cashflow aus laufender Geschdéiftstatigkeit
ohne Neuinvestitionen 192,0 12,5
Free Cashflow 148,8 -49,3
Liquide Mittel und Termingeldanlagen? 2721 60,0

Exklusive Genehmigungsvolumen aus at Equity konsolidierten Gemeinschaftsunternehmen.

2Die Termingeldanlagen umfassen Geldanlagen von mehr als drei Monaten.
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Geschdaftsmodell und
Organisationsstruktur

Instone Real Estate ist einer der deutschlandweit fiihrenden Entwickler fiir
Wohnimmobilien. Die Aktie ist im SDAX an der Frankfurter Wertpapierborse
notiert. Der Instone-Konzern entwickelt attraktive Wohn- und Mehrfamilien-
héuser sowie 6ffentlich geférderten Wohnungsbau, konzipiert moderne
Stadtquartiere und saniert denkmalgeschiitzte Objekte. Die Vermarktung erfolgt
an Eigennutzer, private Kapitalanleger mit Vermietungsabsicht und institutio-
nelle Investoren. In 30 Jahren konnten so iiber 1 Mio. Quadratmeter realisiert
werden. Bundesweit sind 437 Mitarbeiter an neun Standorten tdtig. Zum
30. Juni 2021 umfasste das Projektportfolio von Instone Real Estate 52 Entwick-
lungsprojekte mit einem erwarteten Gesamtvermarktungsvolumen von etwa
6,3 Mrd. Euro und 14.338 Einheiten.

Zum 30. Juni 2021 befanden sich circa 90 % unseres Portfolios (ausgehend vom
erwarteten Umsatzvolumen nach Abschluss der Entwicklung) in den wichtigsten
Ballungs- und Metropolregionen Deutschlands (Berlin, Bonn, Diisseldorf,
Frankfurt am Main, Hamburg, Kéln, Leipzig, Miinchen, Niirnberg und Stuttgart)
und rund 10 % in anderen prosperierenden mittelgrofien Stddten. Gut angebun-
dene Vororte und Mittelstddte in den Metropolregionen gewinnen immer weiter
an Attraktivitdt und konnen so dazu beitragen, der generell hohen Nachfrage
nach Wohnraum gerecht zu werden.

Abdeckung der gesamten Wertschépfungskette

Instone Real Estate ist der einzige borsennotierte Entwickler mit ausschlief3li-
chem Fokus auf Wohnimmobilien in Deutschland, der zudem die gesamte
Wertschépfungskette abdeckt. Der Instone-Konzern bietet eine vollintegrier-
te deutschlandweite Plattform vom Grundstiickserwerb und der Grundstiicks-
entwicklung {iber die Konzeptplanung und Baubetreuung bis hin zu Marketing
und Verkauf.

Die Instone-Standorte verfiigen iiber eigene Teams vor Ort, die fiir Akquisition,
Planung, Bausteuerung sowie Marketing und Vertriebssteuerung zustdndig sind,
wihrend strategische Entscheidungen mit der Zentrale abgestimmt und
gemeinsam umgesetzt werden.

BERLIN

FRANKFURT A. M.

NURNBERG

STUTTGART
MUNCHEN
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Als einer der fithrenden Entwickler fiir Wohnimmobilien in Deutschland
verfolgt Instone Real Estate konsequent eine Strategie des profitablen Wachs-
tums. Diese Strategie setzt darauf, die hochattraktiven Chancen des deutschen
Markts zu nutzen und gleichzeitig Mehrwert fiir alle Stakeholder zu schaffen.
Dazu ziahlen insbesondere unsere Kunden, Mitarbeiter, Aktionidre, Kommunen
und das soziale Umfeld, in dem wir tétig sind. Die Strategie umfasst die
folgenden wesentlichen Elemente:

- anhaltender Fokus auf die attraktivsten Metropolregionen und
Ballungsrdume Deutschlands

o ay
- Wachstum durch Ausbau unserer Produktinnovation &.I
,Bezahlbares Wohnen* NN

- Nutzung kurzfristiger Marktopportunitdten insbesondere im Hinblick
auf Grundstiicksakquisitionen

entlang der

- Nutzung der Wettbewerbsvorteile auf Grundlage einer umfangreichen

. .. nutzen

Expertise auf allen Stufen der Wertschopfungskette

— ErschliefSung von Effizienzgewinnen durch Digitalisierung

- Implementierung einer Nachhaltigkeitsstrategie und eines
Nachhaltigkeitsmanagements

Wettbewerbsvorteile

Wertschépfungskette

Kontinuierliche
Weiterentwicklung
der Strategie

Strategie

Mit Digitalisierung
Effizienzen heben

Etablierung einer
Nachhaltigkeits-
strategie

ﬁﬁ

Markt- und Segment-
erweiterung fiir neue
Zielgruppen
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Steuerungskennzahlen

Finanz- und immobilienwirtschaftliche Kennzahlen
Wichtige Steuerungskennzahlen

Zur Steuerung unseres nachhaltigen wirtschaftlichen Erfolgs nutzen wir zum
einen die ergebnisbasierten Kennzahlen (Key Performance Indicators, KPIs)
bereinigter Umsatz, bereinigte Rohergebnismarge und bereinigtes Ergebnis
nach Steuern als finanzielle Leistungsindikatoren sowie die immobilien-
wirtschaftliche Kennzahl Vermarktungsvolumen als nicht finanziellen
Leistungsindikator.

Weitere wichtige Kennzahlen

Dariiber hinaus verwendet die Geschiftsleitung von Instone Real Estate zur
Analyse und Berichterstattung folgende Kennzahlen: aktuelles Verkaufsangebot,
Projektportfolio, Neugenehmigungsvolumen sowie Projekt-Rohergebnis und
Projekt-Rohergebnismarge.

Weiterfithrende Informationen zu den Steuerungskennzahlen, insbesondere zu
deren Berechnung, sind auf den 7 seiten 93-94 im Geschéftsbericht 2020 zu finden.
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Ertrags-, Vermoégens- und
Finanzlage

Finanzkennzahlen kumuliert TABELLE 002

In Mio. Euro

6M 2021 6M 2020 Verdnderung
Umsatzerldse bereinigt’ 260,5 179.6 45,0 %
Rohergebnis bereinigt 76,7 57,8 32,7 %
Rohergebnismarge bereinigt’ 2904 % 32,2 %
EBIT bereinigt 41,1 28,2 45,7 %
EBT bereinigt 33,5 18,7 791 %
EAT bereinigt’ 234 13,7 70,8 %

"Finanzielle Leistungsindikatoren.

Ertragslage

Zur Darstellung der Ertragslage werden einige Positionen der Gewinn- und
Verlustrechnung in neuen Positionen zusammengefasst:

- Materialaufwand und Bestandsverdnderungen bilden die Position
Projektaufwand.

- Die Position Rohergebnis ergibt sich aus dem Saldo von Umsatzerlsen und
Projektaufwand.

- Sonstige betriebliche Ertrége, Personalaufwand sowie sonstige betriebliche
Aufwendungen und Abschreibungen werden zur Position Plattformaufwand
zusammengefasst.

- Das Konzernergebnis der operativen Tétigkeit und das Ergebnis aus at
Equity bilanzierten Beteiligungen bilden das Ergebnis vor Zinsen und
Steuern (EBIT).

Aus der Ertragslage wird durch folgende Anpassungen die aus Sicht des
Managements des Instone-Konzerns mafigebliche bereinigte Ertragslage
abgebildet:

Die Umsatzrealisierung im Rahmen der bereinigten Ertragslage des Instone-
Konzerns spiegelt weiterhin Share Deals und Asset Deals in gleicher Weise sowie
in analoger Anwendung des IFRS 15 wider, unabhéngig von der Entscheidung
des IFRS IC, Share Deals von der zeitraumbezogenen Umsatzrealisierung nach
IFRS 15 auszunehmen.

Das bereinigte Ergebnis nach Steuern soll die nachhaltige Ertragskraft reflektieren
und ist damit um periodenfremde Einmal- und Sondereffekte bereinigt.
Insbesondere werden wesentliche nachstehende Aufwendungen fiir Verduflerungs-
verluste aus Verkdufen von Sach- oder Finanzanlagen oder Wertpapieren,
auflerplanmaéflige Abschreibungen auf Sach- und Finanzanlagen, Kosten fiir
Akquisitionen, Verschmelzungsverluste, Konventionalstrafen, Nachforderungen
von Steuern aus Vorjahren (zum Beispiel aufgrund von Betriebspriifungen),
Abfindungen an den Vorstand sowie Personalabbau und Restrukturierungen
in groflerem Umfang, soweit diese nicht die strengen Kriterien des IAS 37
erfiillen, bereinigt. Unter die Bereinigung von wesentlichen Ertragen fallen
insbesondere Ertrage aus Verdufierungsgewinnen aus Verkdufen von
Anlagevermogen, Schadensersatzleistungen, Zuschreibungen beim Anlagever-
mogen, Erstattungen von Steuern aus Vorjahren aufgrund von Betriebs-
priifungen, Aufldsungen von Riickstellungen fiir auflergew6hnliche Ereignisse
sowie Verschmelzungsgewinne.

Die laufenden Effekte aus Kaufpreisallokationen aufgrund der Erweiterung des
Konsolidierungskreises in den Vorjahren sind in den bereinigten Ertragszahlen
ebenfalls eliminiert.

Die Berechnung der einzelnen bereinigten Positionen ergibt sich aus folgenden
Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung sowie den zuvor genannten
zusammengefassten Positionen:
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Bereinigte Umsatzerl6se sind die Umsatzerlse bereinigt um die Effekte aus
Kaufpreisallokationen und unter Einbezug von Effekten aus
Share-Deal-Vertrdgen.

Der bereinigte Projektaufwand enthélt den Projektaufwand bereinigt um die
materialaufwandsinduzierten sonstigen betrieblichen Ertrige (Ertrige,
denen ein direkt zuordenbarer Posten im Materialaufwand gegeniibersteht),
die indirekten Vertriebsaufwendungen und die aktivierten Zinsen. Er bildet
damit den externen, den Projektentwicklungen zugeordneten Aufwand ab.

Das bereinigte Rohergebnis ist das Ergebnis aus den bereinigten Umsatzer-
16sen abziiglich des bereinigten Projektaufwands.

Der bereinigte Plattformaufwand ist der Plattformaufwand abziiglich der
dem Projektaufwand zugeordneten materialaufwandsinduzierten sonstigen
betrieblichen Ertrage und indirekten Vertriebsaufwendungen sowie
bereinigt um Einmal- und Sondereffekte.

Die Ergebnisse von assoziierten Unternehmen sind die anteiligen Ergebnis-
beitrdge von Tochtergesellschaften, die nach der Equity-Methode in den
Konzernabschluss einbezogen werden.

Das bereinigte Ergebnis vor Zinsen und Steuern ist das bereinigte Rohergeb-
nis reduziert um den bereinigten Plattformaufwand und unter Hinzurech-
nung der Ergebnisse von at Equity konsolidierten Unternehmen.

Das bereinigte Beteiligungs- und Finanzergebnis ist die Summe aus iibrigem
Beteiligungsergebnis, Finanzertrag, Finanzaufwand sowie Abschreibungen
auf Wertpapiere des Finanzanlagevermdgens abziiglich der aktivierten Zinsen.

10

Bereinigte Ertragslage

In Mio. Euro

TABELLE 003

6M 2021 6M 2020 Verdnderung
Umsatzerl3se bereinigt 260,5 179,6 45,0 %
Projektaufwand bereinigt -183,8 -121,8 50,9 %
Rohergebnis bereinigt 76,7 57.8 32,7 %
Rohergebnismarge bereinigt 29.4 % 32,2 %
Plattformaufwand bereinigt -38.1 -299 274 %
Ergebnis aus at Equity bilanzierten
Beteiligungen bereinigt 2AD) 0,3 k. A.
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)
bereinigt 1,1 28,2 45,7 %
EBIT-Marge bereinigt 15,8 % 15,7 %
Beteiligungsergebnis bereinigt 0,1 -0,6 k. A.
Finanzergebnis bereinigt -7.6 -89 -14,6 %
Ergebnis vor Steuern (EBT) bereinigt 33,5 18,7 791 %
EBT-Marge bereinigt 12,9 % 104 %
Ertragsteuern bereinigt -10.1 -49 k.A.
Ergebnis nach Steuern (EAT) bereinigt 23.4 13,7 70.8 %
EAT-Marge bereinigt 9,0 % 7,6 %

Das bereinigte Ergebnis vor Steuern ergibt sich aus dem bereinigten
Ergebnis vor Zinsen und Steuern abziiglich des bereinigten Beteiligungs-
und Finanzergebnisses.

Die bereinigten Ertragsteuern entsprechen den Ertragsteuern bereinigt um
die Steuereffekte aus Kaufpreisallokationen, aus Share-Deal-Vertrdgen sowie
aus Einmal- und Sondereffekten.

Das bereinigte Ergebnis nach Steuern ist das bereinigte Ergebnis vor Steuern
abziiglich der bereinigten Ertragsteuern.
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Umsatzerlése

In den ersten sechs Monaten des Geschaftsjahres 2021 stieg der bereinigte
Umsatz um rund 45 % auf 260,5 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum:

179,6 Mio. Euro). Diese Umsatzsteigerung beruht auf der erfolgreichen Vermark-
tung und dem planméfligen Baufortschritt der laufenden Projektentwicklungen.
Sie reflektiert aufierdem die anhaltend starke Nachfrage nach Wohnimmobilien
im Gegensatz zu dem erheblichen coronabedingten Einbruch des Vertriebs im
Vorjahreszeitraum.

Effekte aus Kaufpreisallokationen haben die berichteten Umsatzerlose

mit 0,0 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: 0,3 Mio. Euro) beeinflusst. Aus der
gesonderten Bewertung der Share Deals (Projekt , Westville“) wurden die
bereinigten Umsatzerlose um 20,1 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: 10,5 Mio. Euro)
erhoht.

Umsatzerlése TABELLE 004

In Mio. Euro

6M 2021 6M 2020 Verdanderung
Umsatzerlése 240,3 1689 42.3 %
+ Effekte aus Kaufpreisallokationen 0,0 0,3 —-100,0 %
+ Effekte aus Share-Deal-Vertragen 20,1 10,5 14 %
Umsatzerl6se bereinigt 260,5 179.6 45,0 %
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Die bereinigten Umsatzerldse des Instone-Konzerns werden beinahe aus-
schlieflich in Deutschland erzielt und verteilen sich auf die Regionen wie folgt:

Umsatz (bereinigt) nach Regionen

In Mio. Euro

3.1
8.5 Minchen
9.0 Leipzig 1,2
Rest' Berlin
16,7 ‘
Hamburg , 69.2
Frankfurt
a. M.
46,2
Niirnberg Bereinigter Gesamtumsatz
260,5 Mio. Euro
/ 60,0
46,6 4 NRW
Stuttgart

Beinhaltet unter anderem Potsdam (74 Mio. Euro) und Wiesbaden (1,4 Mio. Euro).
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Projektaufwand

Der bereinigte Projektaufwand, wesentlich beeinflusst vom Materialaufwand
und von den Bestandsverdnderungen, stieg im ersten Halbjahr 2021 auf
183,8 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: 121,8 Mio. Euro).

Die auf dem Niveau des Vorjahreszeitraums liegenden Ankiufe von Grund-
stiicken und die im Vergleich zum Vorjahreszeitraum gesteigerte Bautatigkeit
fithrten zu einem Anstieg des Materialaufwands auf 198,6 Mio. Euro (Vor-
jahreszeitraum: 162,2 Mio. Euro). Die Bestandsverdnderungen sanken auf
29,5 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: 54,3 Mio. Euro) im Wesentlichen aufgrund
der hoheren Bestandsminderungen durch die Verkdufe der
Projektentwicklungen.

Indirekte Vertriebsaufwendungen wurden zum 30. Juni 2021 in Hohe

von 0,6 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: 1,1 Mio. Euro) dem Projektaufwand
zugeordnet. Die Bereinigung der aktivierten Zinsen in den Bestandsverdnde-
rungen in Hohe von 1,2 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: 3,1 Mio. Euro) belastete
den Projektaufwand. Die Eliminierung von Effekten aus Kaufpreisallokationen
reduzierte den bereinigten Projektaufwand um -4,9 Mio. Euro (Vorjahreszeit-
raum: -0,3 Mio. Euro). Durch die gesonderte Bewertung der Share Deals stieg

12

Rohergebnis

Das bereinigte Rohergebnis verbesserte sich durch das Umsatzplus im ersten
Halbjahr mit 76,7 Mio. Euro um etwa 33 % gegeniiber dem Vorjahreswert von
57,8 Mio. Euro.

Rohergebnis TABELLE 006

In Mio. Euro

6M 2021 6M 2020 Verdnderung
Rohergebnis 71,3 61.1 16,7 %
+ Effekte aus Kaufpreisallokationen 49 0,6 k. A.
+ Effekte aus Umgliederungen -1,8 -4,2 -571%
+ Effekte aus Share-Deal-Vertragen 2,2 o+ 450,0 %
Rohergebnis bereinigt 76,7 57.8 32,7 %
Rohergebnismarge bereinigt 294 % 32,2 %

Die bereinigte Rohergebnismarge - ermittelt aus dem bereinigten Rohergebnis
in Bezug auf die bereinigten Umsatzerlose - betrug 29,4 % (Vorjahreszeitraum:
32,2 %). Die bereinigte Rohergebnismarge fiel erwartungsgemafs im ersten
Halbjahr im Vergleich zum Vorjahreszeitraum.

Verkiirzter der Projektaufwand wiederum um 17,9 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum:

Konzernzwischenabschluss 10,1 Mio. Euro). Plattformaufwand

Sonstige Informationen Projektaufwand TABELLE 005 Der bereinigte Plattformaufwand hat sich auf 38,1 Mio. Euro (Vorjahreszeit-
In Mio. Euro raum: 29,9 Mio. Euro) erhoht. Im ersten Halbjahr 2021 sind die indirekten
6M 2021 6M 2020 Veriinderung Vertriebskosten in Hohe von 0,6 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: 1,1 Mio. Euro) in
Projektaufwand 1691 107,8 56,9 % den Projektaufwand umgegliedert.
+ Effekte aus Kaufpreisallokationen -49 -0,3 k. A.
TABELLE 007
+ Effekte aus Umgliederungen 18 4,2 ~571% Plattformaufwand
In Mio. E
+ Effekte aus Share-Deal-Vertragen 17.9 10,1 77,2 % ne e
6M 2021 6M 2020 Verinderung
Projektaufwand bereinigt 183,8 121,8 50,9 %
Plattformaufwand 38,7 31,0 24,8 %
+ Effekte aus Umgliederungen -0,6 -11 -45,5 %
Plattformaufwand bereinigt 38,1 299 274 %
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Der Personalaufwand ist in den ersten sechs Monaten des Geschéftsjahres 2021

mit 25,1 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: 20,0 Mio. Euro) gegeniiber Vorjahr

angestiegen. Dies ist hauptsédchlich auf die zum Stichtag hohere Mitarbeiter-

zahl von 437 (30. Juni 2020: 391) sowie die korrespondierend gestiegene
FTE-Zahl von 365,4 (30. Juni 2020: 323,1) zuriickzufiihren. Die sonstigen
betrieblichen Ertrage sanken im Wesentlichen aufgrund geringerer Ertrdge aus

Vergleichen im Zusammenhang mit Rechtsstreitigkeiten auf 1,8 Mio. Euro

(Vorjahreszeitraum: 4,6 Mio. Euro). Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen

gingen im Berichtszeitraum auf 13,1 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum:

13,6 Mio. Euro) zuriick. Die Abschreibungen lagen mit 2,3 Mio. Euro (Vorjahres-

zeitraum: 2,0 Mio. Euro) auf Vorjahresniveau.

Ergebnis aus at Equity bilanzierten Beteiligungen

Die bereinigten Ergebnisse aus at Equity bilanzierten Beteiligungen in Héhe von

2,5 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: 0,3 Mio. Euro) wurden im Wesentlichen aus

einer erfolgreich vermarkteten Projektentwicklung eines Gemeinschaftsunter-

nehmens erzielt.

Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)

Das bereinigte Ergebnis vor Zinsen und Steuern stieg im Wesentlichen aufgrund

des hoheren Umsatzvolumens und des verbesserten Rohergebnisses im ersten
Halbjahr 2021 deutlich um rund 46 % auf 41,1 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum:

28,2 Mio. Euro).
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Beteiligungs- und Finanzergebnis

Das bereinigte Ergebnis aus Beteiligungen belief sich im ersten Halbjahr 2021
auf 0,1 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: - 0,6 Mio. Euro) und hatte damit keinen
wesentlichen Einfluss auf die Ertragslage.

Das Finanzergebnis verringerte sich in den ersten sechs Monaten 2021 auf

- 8,8 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: - 12,0 Mio. Euro). Die planmif3ige Reduzie-
rung des Zinsaufwands ist im Wesentlichen auf die im Jahr 2020 erfolgreich
durchgefiihrte Neufinanzierung zu besseren Konditionen und die im aktuellen
Berichtszeitraum gegeniiber dem Vorjahreszeitraum geringere Ausnutzung von
Projektfinanzierungen zuriickzufiihren.

Das um die in den Bestandsverdnderungen aktivierten Zinsen aus Projektfinan-
zierungen vor Verkaufsstart in Hohe von 1,2 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum:

3,1 Mio. Euro) bereinigte Finanzergebnis verbesserte sich auf - 7,6 Mio. Euro
(Vorjahreszeitraum: - 8,9 Mio. Euro).

Ergebnis vor Steuern (EBT)
Das bereinigte Ergebnis vor Steuern stieg deutlich auf 33,5 Mio. Euro (Vorjah-

reszeitraum: 18,7 Mio. Euro) im Wesentlichen aufgrund der Umsatzsteigerung,
des verbesserten Rohergebnisses sowie des reduzierten Zinsaufwands an.

EBT TABELLE 009

In Mio. Euro

6M 2021 6M 2020 Verinderung
EBT 26,4 17,7 49,2 %
+ Effekte aus Kaufpreisallokationen 49 0,6 k. A.
+ Effekte aus Share-Deal-Vertrdgen 2,2 o4 450,0 %
EBT bereinigt 33,5 18,7 791 %
EBT-Marge bereinigt 12,9 % 104 %

EBIT TABELLE 008
In Mio. Euro

6M 2021 6M 2020 Veranderung
EBIT 35,1 30,3 15,8 %
+ Effekte aus Kaufpreisallokationen 4.9 0,6 k.A.
+ Effekte aus Umgliederungen -1,2 -3.1 -61,3%
+ Effekte aus Share-Deal-Vertrdgen 2,2 o4 450,0 %
EBIT bereinigt 41,1 28,2 45,7 %
EBIT-Marge bereinigt 15,8 % 15,7 %
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Ertragsteuern

Die bereinigten Ertragsteuern betrugen im ersten Halbjahr 10,1 Mio. Euro
(Vorjahreszeitraum: 4,9 Mio. Euro). Die Steuerquote in der bereinigten Ertrags-
lage lag im Berichtszeitraum bei rund 30 % (Vorjahreszeitraum: rund 26 %).

Die Ertragsteuern im berichteten Ergebnis beliefen sich auf einen Aufwand von
8,6 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: 4,7 Mio. Euro).

Ergebnis nach Steuern (EAT)

Das bereinigte Ergebnis nach Steuern des Instone-Konzerns belief sich durch
die vorgenannten Effekte insgesamt auf 23,4 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum:

13,7 Mio. Euro). Vor Bereinigung um Effekte aus Kaufpreisallokationen sowie Effekte
aus Share-Deal-Vertrdgen betrug das berichtete Ergebnis nach Steuern

17,8 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: 13,0 Mio. Euro).
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Ergebnis nach Steuern und nach Minderheiten

Der Anteil anderer Gesellschafter am berichteten und bereinigten Ergebnis nach
Steuern betrug -2,4 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: 0,0 Mio. Euro).

Ergebnis nach Steuern und nach Minderheiten TABELLE 011

In Mio. Euro

6M 2021 6M 2020 Verinderung
EAT nach Minderheiten 20,2 13,0 55.4 %
+ Effekte aus Kaufpreisallokationen 3.4 o4 k. A.
+ Effekte aus Share-Deal-Vertragen 2,2 0,3 633,3 %
EAT nach Minderheiten bereinigt 25,8 13,7 88.3 %

EAT TABELLE 010

In Mio. Euro

6M 2021 6M 2020 Verdanderung
EAT 17,8 13,0 36,9 %
+ Effekte aus Kaufpreisallokationen 34 o4 k. A.
+ Effekte aus Share-Deal-Vertragen 2,2 0,3 633,3 %
EAT bereinigt 234 13,7 70.8 %
EAT-Marge bereinigt 9,0 % 7,6 %

Ergebnis je Aktie

Das bereinigte Ergebnis je Aktie nach Minderheiten fiel im ersten Halbjahr 2021
mit 0,55 Euro (Vorjahreszeitraum: 0,35 Euro) deutlich h6her aus. Im zweiten
Halbjahr 2020 sind im Rahmen einer Kapitalerhéhung 10 Mio. neue Aktien
ausgegeben worden.

Ergebnis je Aktie TABELLE 012

In Mio. Euro

6M 2021 6M 2020 Verinderung
Aktien (in Tsd. Stiick)' 46.988,3 39.299,6 19,6 %
Anteile des Konzerns 20,2 13,0 554 %
Ergebnis je Aktie (in Euro) 043 0,33 30,0 %
Anteile des Konzerns bereinigt 25,8 13,7 88,3 %
Ergebnis je Aktie bereinigt (in Euro) 0,55 0,35 57,5 %

"Durchschnittlich gewichtete Aktienanzahl per 30. Juni 2020 aufgrund der Ausgabe von Bonusaktien angepasst.
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Vermégenslage
Verkiirzte Bilanz' TABELLE 013
In Mio. Euro

30.06.2021 31.12.2020 Veranderung
Langfristige Vermdgenswerte 574 529 8,5 %
Vorrate 807,3 7778 3,8%
Vertragsvermdgenswerte 2194 94,2 13,0 %
Sonstige Forderungen und Vermégenswerte 23,5 26,3 -10,6 %
Liquide Mittel und Termingeldanlagen 2721 2320 17.3 %
Aktiva 1.379,7 1.283,1 75 %
Eigenkapital 527,8 521,0 1,3 %
Verbindlichkeiten aus
Unternehmensfinanzierungen 227,0 207,2 9,6 %
Verbindlichkeiten aus Projektfinanzierungen 1739 274,5 -36,6 %
Rickstellungen und tibrige Verbindlichkeiten 451,0 2804 60,8 %
Passiva 1.379,7 1.283,1 75 %

"Positionen sind angepasst: Termingeldanlagen sind aufgrund der kurz- bis mittelfristigen Verfligbarkeit den liquiden Mitteln
zugeordnet, Finanzverbindlichkeiten sind auf Basis der Verwendung in Unternehmens- bzw. Projektfinanzierungen aufgeteit.

Die Summe der Vermogenswerte des Instone-Konzerns stieg zum 30. Juni 2021
auf 1.379,7 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 1.283,1 Mio. Euro). Dies ist insbeson-
dere auf die Erh6hung des Bestands an liquiden Mitteln aus dem Mittelzufluss
des operativen Cashflows zuriickzufiihren.

Das Vorratsvermdgen ist zum 30. Juni 2021 auf 807,3 Mio. Euro (31. Dezember
2020: 777,8 Mio. Euro) gestiegen. Diese Bestandsmehrung resultiert aus den
Zugéngen aus dem Ankauf neuer Grundstiicke fiir zukiinftige wohnwirtschaft-
liche Projektentwicklungen sowie der aktivierten Bauleistungen einerseits und
den Abgéngen im Zusammenhang mit abgeschlossenen Verkaufsvertrdgen
andererseits. Zum 30. Juni 2021 sind historische Anschaffungs- und Anschaf-
fungsnebenkosten fiir Grundstiicke in Hohe von 599,4 Mio. Euro (31. Dezem-
ber 2020: 583,7 Mio. Euro) im Vorratsvermogen enthalten.
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Die Forderungen an Kunden fiir bereits verkaufte unfertige Erzeugnisse (Vertrags-
vermogenswerte, brutto), bewertet zum aktuellen Erfiillungsstand der Entwick-
lung, haben sich zum 30. Juni 2021 auf 606,1 Mio. Euro (31. Dezember 2020:
573,1 Mio. Euro) bedingt durch die gestiegene Fertigstellungsleistung und
Verkdufe erhoht. Die erhaltenen Anzahlungen von Kunden beliefen sich zum
30. Juni 2021 auf 391,8 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 383,5 Mio. Euro). Die
aktivierten direkten Vertriebskosten sind auf 5,0 Mio. Euro (31. Dezember
2020: 4,6 Mio. Euro) gestiegen. Aus dem Saldo dieser Positionen ergibt sich
eine Steigerung der bilanziell ausgewiesenen Vertragsvermogenswerte auf
219,4 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 194,2 Mio. Euro).

Vertragsvermdgenswerte TABELLE 014

In Mio. Euro

30.06.2021 31.12.2020 Verdanderung

Vertragsvermdgenswerte (brutto) 606,1 573.1 5,8 %
Erhaltene Anzahlungen -391,8 —-383,5 2,2%

214,3 189,6 13,0 %
Aktivierte Vertragsanbahnungskosten 5,0 4,6 8,7 %
Vertragsvermégenswerte (netto) 2194 194,2 13,0 %

Aufgrund der erstmaligen Konsolidierung der Instone Real Estate Development
GmbH im Jahr 2014 und der Instone Real Estate Leipzig GmbH im Jahr 2015
sowie der Geschiftsaktivitidten der S&P Stadtbau GmbH im Geschiftsjahr 2019
waren in den Vorriten und den Vertragsvermogenswerten zum 30. Juni 2021 noch
Zuschreibungen in Hohe von 38,1 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 43,0 Mio. Euro)
aus Kaufpreiszuweisungen enthalten. Aufgrund aktueller Schédtzungen geht der
Instone-Konzern davon aus, dass diese Effekte im Jahr 2024 auslaufen werden.

Die nach der Equity-Methode bilanzierten Anteile, die auch Beteiligungen an
Projektgesellschaften enthalten, stiegen im ersten Halbjahr 2021 auf 13,4 Mio.
Euro (31. Dezember 2020: 10,9 Mio. Euro) bedingt durch die begonnene
Realisierung von Projektentwicklungen in Gemeinschaftsunternehmen.
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Die langfristigen Finanzforderungen ohne Termingeldanlagen in H6he von
23,4 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 21,5 Mio. Euro) enthalten Ausleihungen an
at Equity bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen und wuchsen im ersten
Halbjahr 2021 aufgrund weiterer Auszahlungen an Gemeinschaftsunternehmen.

Der Bestand der fliissigen Mittel sowie lang- und kurzfristiger Termingeld-
anlagen in H6he von 272,1 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 232,0 Mio. Euro)
erhohte sich im Wesentlichen bedingt durch den positiven operativen Mittelzu-

fluss. Im Berichtszeitraum wurden zudem Projektfinanzierungen zuriickgefiihrt.

Die Termingeldanlagen betrugen zum Stichtag insgesamt 140,0 Mio. Euro
(31. Dezember 2020: 145,0 Mio. Euro) und haben eine Laufzeit von mehr als
drei Monaten. Es wird in diesem Zusammenhang auf die Konzernkapital-
flussrechnung verwiesen = Seite 30 1.

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten sanken zum 30. Juni 2021 auf
286,4 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 313,7 Mio. Euro). Im selben Zeitraum
sanken die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten auf 114,5 Mio. Euro

(31. Dezember 2020: 168,0 Mio. Euro).

Die Verbindlichkeiten aus den Minderheitsgesellschaftern zuzurechnendem
Nettovermdgen in Héhe von 0,0 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 10,3 Mio. Euro)
betrafen Anteile des Minderheitsgesellschafters der , Projekt Wilhelmstrafie
Wiesbaden GmbH & Co. KG“ Die Minderung resultiert aus der planmaifiigen
Entnahme der Gesellschafter aus dem Gesellschaftsvermogen.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen stiegen im ersten
Halbjahr 2021 auf 91,2 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 68,9 Mio. Euro) und
beinhalten im Wesentlichen die zum Stichtag noch nicht ausgeglichenen
erbrachten Leistungen der Auftragnehmer.

In den kurzfristigen sonstigen Verbindlichkeiten in Héhe von 252,0 Mio. Euro
(31. Dezember 2020: 88,7 Mio. Euro) sind im Wesentlichen erhaltene Anzahlun-
gen auf unfertige Erzeugnisse enthalten.

Die Eigenkapitalquote lag zum 30. Juni 2021 bei 38,3 % (31. Dezember 2020: 40,6 %).
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Nettofinanzschulden und Verschuldungsgrad TABELLE 015
In Mio. Euro

30.06.2021 31.12.2020 Veréinderung

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 286.4 313,7 -8,7%
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 14,5 168,0 -31,8%
Finanzverbindlichkeiten 400,92 4+81,7 -16,8 %
— Liquide Mittel und Termingeldanlagen -272,1 -232,0 17,3 %
Nettofinanzschulden (NFS) 128,8 2u9,7 -48.4 %
Vorrdte und Vertragsvermégenswerte 1.026,7 9719 5,6 %
Loan-to-Cost' 12,5 % 25,7 %

EBIT bereinigt (LZM?) 96,7 83,8 15,4 %
Abschreibungen (LZM?) 4,3 41 49 %
EBITDA bereinigt (LZM?) 101,0 87,9 14,9 %
Verschuldungsgrad (NFS/EBITDA bereinigt

[LZM?]) 1,3 2,8

"Loan-to-Cost = Nettofinanzschulden/ (Vorréte + Vertragsvermégenswerte).

2LZM = letzte zwdIf Monate.

Der Verschuldungsgrad ist im Vergleich zum entsprechenden Vorjahreswert
gesunken. Die tiberproportional verminderte Nettoverschuldung von
128,8 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 249,7 Mio. Euro) durch den positiven
operativen Mittelzufluss hat den Verschuldungsgrad auf das 1,3-Fache (31. De-
zember 2020: 2,8-Faches) des bereinigten EBITDA gemindert. Das Verhiltnis
der Nettoverschuldung zu den bilanzierten Vorrédten und Vertragsvermogens-
werten verbesserte sich gleichzeitig auf 12,5 % (31. Dezember 2020: 25,7 %).

Die latenten Steuerverbindlichkeiten zum 30. Juni 2021 beliefen sich auf
28,8 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 22,9 Mio. Euro). Die Steigerung ist im
Wesentlichen auf den Anstieg der Vertragsvermdgenswerte und der damit
verbundenen positiven Ergebnisrealisierung zuriickzufithren.
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Finanzlage

Die in Anspruch genommenen Unternehmensfinanzierungslinien beliefen sich
auf 206,0 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 206,0 Mio. Euro). Die Ausnutzung der

Projektfinanzierungslinien reduzierte sich auf 174,5 Mio. Euro (31. Dezember 2020:

275,9 Mio. Euro). Der insgesamt zur Verfiigung stehende Finanzierungsrahmen
in Héhe von nunmehr 634,7 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 798,7 Mio. Euro) hat
sich im Berichtszeitraum vermindert, da mehr Projektfinanzierungen beendet
als neu abgeschlossen wurden. Zum 30. Juni 2021 standen Instone Real Estate
ungenutzte Kreditlinien von insgesamt 133,5 Mio. Euro (31. Dezember 2020:
163,7 Mio. Euro) aus Projektfinanzierungen und 119,0 Mio. Euro (31. Dezem-
ber 2020: 119,0 Mio. Euro) aus Unternehmensfinanzierungen zur Verftigung.
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Im ersten Halbjahr 2021stiegen die bilanziellen Verbindlichkeiten aus Unterneh-
mensfinanzierungen auf 210,0 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 206,9 Mio. Euro).
Die bilanziellen Verbindlichkeiten aus Projektfinanzierungen reduzierten sich
auf 173,9 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 274,5 Mio. Euro). Erhaltene Darlehen
von Minderheitsgesellschaftern beliefen sich auf 16,8 Mio. Euro (31. Dezember
2020: 0 Mio. Euro). Die bilanzierten gesamten Verbindlichkeiten aus Finanzie-
rungen sanken somit zum Stichtag auf 400,9 Mio. Euro (31. Dezember 2020:
481,5 Mio. Euro). Die darin enthaltenen kurzfristigen Projektfinanzierungen
enthalten Optionsvereinbarungen zur Verldngerung.

Die Filligkeiten der nicht abgezinsten Riickzahlungsbetrige stellen sich wie
folgt dar:

Finanzverbindlichkeiten

In Mio. Euro

TABELLE 016

Ausnutzung
Fallig bis Kreditlinie 30.06.2021 Konditionen Zins
Unternehmensfinanzierungen
Schuldscheindarlehen 02.08.2021 8,5 8,5 3,10 %
Schuldscheindarlehen 31.08.2022 69,5 69,5 2,50 %
Schuldscheindarlehen 31.08.2024 28,0 28,0 2,50 %
Syndizierter Konsortialkredit 31.08.2025 100,0 100,0 4,00 %
Kontokorrentkredite <1 Jahr 31.12.2023 94,0 0,0 2,85 %
Kontokorrentkredite >1 und <2 Jahre 30.06.2022 5,0 0,0 2,00 %
Kontokorrentkredite >2 und <3 Jahre 30.06.2023 20,0 0,0 2,85 %
325,0 206,0
Projektfinanzierungen
Laufzeit <1 Jahr 30.06.2022 13,1 101,2 145 % bis 2,25 %
Laufzeit >1und <2 Jahre 30.06.2023 42,5 35,3 1,60 % bis 1,95 %
Laufzeit >2 und <3 Jahre 30.06.2024 139,2 23,3 1,25 % bis 2,38 %
Laufzeit >3 Jahre 30.06.2024 149 14,7 2,04 %
309,7 174,5
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Verkiirzte Kapitalflussrechnung TABELLE 017

In Mio. Euro

Cashflow aus laufender Geschdiftstatigkeit TABELLE 018

In Mio. Euro

6M 2021 6M 2020 Verdnderung 6M 2021 6M 2020 Verdnderung
Cashflow aus laufender Geschaftstétigkeit 146,2 -37.8 k.A. EBITDA bereinigt 43,3 30,2 434 %
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 2,6 -11,5 k. A. Andere nicht zahlungswirksame Posten -69 0,6 k. A.
Free Cashflow 148,8 -49,3 k.A. Gezahlte Steuern -74 =71 4,2 %
Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit —-103,7 -78 k.A. Working-Capital-Verénderung 17,2 -61,5 k. A.
Zahlungswirksame Verédnderungen des Cashflow aus laufender Geschdéftstatigkeit 146,2 -37,8 k. A.
Finanzmittelfonds 45,1 -571 k.A.
Auszahlungen fiir Grundstiicke 45,8 50,3 -89 %
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 87,0 17,1 -25,7% - .
— Cashflow aus laufender Geschdéftstatigkeit
Sonstige Anderungen des Finanzmittelfonds 0,0 0,0 k.A. ohne Neuinvestitionen 192,0 12,5 k. A.
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 132.1 60,0 120,2 %

Der Cashflow aus laufender Geschaftstitigkeit des Instone-Konzerns in Hohe
von 146,2 Mio. Euro im ersten Halbjahr 2021 (Vorjahreszeitraum: - 37,8 Mio. Euro)
war im Wesentlichen durch die gestiegenen Zahlungszufliisse aus Kundenzah-
lungen fiir laufende Projekte bei gleichzeitigen Kaufpreiszahlungen und Grund-
erwerbsteuerzahlungen fiir Grundstiicke im Gesamtwert von 45,8 Mio. Euro
(Vorjahreszeitraum: 50,3 Mio. Euro) bedingt.

Der Instone-Konzern konnte in den ersten sechs Monaten des Geschéftsjahres
2021 einen insgesamt positiven Cashflow aus laufender Geschiéftstétigkeit
erzielen und somit den Finanzmittelbestand stérken. Der operative Cashflow
bereinigt um die Auszahlungen fiir Grundstiicke im Berichtszeitraum war mit
192,0 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: 12,5 Mio. Euro) deutlich positiv. Dies
untermauert die nachhaltig positiven Liquiditatsriickfliisse des Instone-
Konzerns aus den laufenden wohnwirtschaftlichen Projektentwicklungen
trotz der noch anhaltenden Einschriankungen durch die Corona-Pandemie.

Der Cashflow aus Investitionstétigkeit belief sich im Berichtszeitraum auf
2,6 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum: -11,5 Mio. Euro). Er war im Wesentlichen
durch die Verdnderung der lang- und kurzfristigen Finanzanlagen freier
Liquiditdt in Hoéhe von 5,0 Mio. Euro sowie die Ausreichung von Darlehen an
Gemeinschaftsunternehmen in Hohe von 1,7 Mio. Euro beeinflusst.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit lag zum 30. Juni 2021 bei - 103,7 Mio. Euro
(Vorjahreszeitraum: - 7,8 Mio. Euro). Er war im Wesentlichen geprégt von der
Riickfithrung von Darlehen in Héhe von 142,3 Mio. Euro, Mittelzufliissen aus
neu aufgenommenen Darlehen in Héhe von 39,7 Mio. Euro, der gezahlten
Dividende von 12,2 Mio. Euro und Einzahlungen von einem Minderheits-
gesellschafter in Hohe von 16,6 Mio. Euro als Darlehen sowie in Hohe von
0,2 Mio. Euro als Eigenkapital.

Der Bestand an Finanzmitteln erh6hte sich zum 30. Juni 2021 auf 132,1 Mio. Euro
(31. Dezember 2020: 87,0 Mio. Euro). Darin enthalten sind gebundene Mittel in
Hohe von 13,1 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 8,3 Mio. Euro) zur Sicherung
laufender Projektfinanzierungen.

Zum 30. Juni 2021 konnten die Avalrahmen der Kreditversicherer erfolgreich
auf 309,0 Mio. Euro (31. Dezember 2020: 272,4 Mio. Euro) weiter aufgestockt
werden.
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Projektgeschdft im Uberblick

Immobilienwirtschaftliche Kennzahlen TABELLE 019

In Mio. Euro

6M 2021 6M 2020

Vermarktungsvolumen 207,7 123,5
Vermarktungsvolumen In Stiick 541 456
30.06.2021 31.12.2020

Projektportfolio (Bestand) 6.268.1 6.053,6
davon bereits verkauft 2.444,0 2.328,8
Projektportfolio (Bestand) In Stiick 14.338 13.561
davon bereits verkauft In Stlick 5.679 5.381

Die positive Verkaufsentwicklung aus dem ersten Quartal konnte auch im
weiteren Jahresverlauf 2021 aufrechterhalten werden. Somit wurde fiir das erste
Halbjahr 2021 ein Vermarktungsvolumen von 207,7 Mio. Euro und 541 Einheiten
erzielt. Dazu hat im Wesentlichen der kontinuierlich gute Abverkauf bei unseren
am Markt befindlichen Stiickvertriebsprojekten beigetragen. In Summe wurden
hier 276 Einheiten mit einem Volumen von 162,9 Mio. Euro verkauft. Fiir drei
unserer Projekte im Einzelvertrieb haben wir zudem im zweiten Quartal die
vollstdndige Vermarktung aller Wohneinheiten erreicht. Ergénzt wurde der
Verkaufserfolg zum Halbjahr 2021 durch Paket- sowie Liegenschaftsverkdufe mit
einem Volumen von 44,8 Mio. Euro.

Im Vergleich zum Halbjahreswert 2020 (123,5 Mio. Euro und 456 Einheiten)
zeigt sich eine deutliche Steigerung unseres Vermarktungsvolumens. Dies ist
insbesondere auf die im ersten Halbjahr 2020 temporér zuriickhaltende

19

Ankaufsbereitschaft und die eingeschriankten Moglichkeiten bei der Marktan-
sprache aufgrund der Corona-Pandemie im Vorjahr zuriickzufiihren. Die zu
Beginn der zweiten Jahreshélfte 2020 wiederkehrende Stabilisierung der Nachfra-
ge am Markt nach Wohnimmobilien wurde auch durch die neuerlichen Lock-
down-MafSnahmen in der ersten Jahreshilfte 2021 nicht beeintréachtigt. Insbeson-
dere fiir die im ersten Halbjahr 2021 in die Vermarktung gestarteten Projekte ergab
sich eine kontinuierlich hohe Nachfrage. Dies fiihrte zu einer Steigerung des
Vermarktungsvolumens aus Neuprojekten auf 162,9 Mio. Euro und 276 Einheiten
gegeniiber dem Vorjahresniveau von 95,7 Mio. Euro und 156 Einheiten.

Das realisierte Vermarktungsvolumen zum 30. Juni 2021 konzentriert sich
mit circa 92 % nahezu ausschliefilich auf die wichtigsten Metropolregionen
Deutschlands. Rund 8 % entfallen auf die anderen prosperierenden mittel-
grofien Stadte. = Grafik

Vermarktung 6M 2021 nach Regionen

In %

0,7 0,3

Berlin Leipzig
5.8 21,5
Minchen Nirnberg

- ' 4

7,6 / I
Rest' 207,7 Mio. Euro
541 Einheiten
20,3
16,5 / Frankfurt a. M.
Stuttgart

)

20,3
NRW

"Beinhaltet i. W. Potsdam.
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Im Wesentlichen trugen nachstehende Projekte zur erfolgreichen Vermarktung
im Berichtszeitraum 2021 bei:

Immobilienwirtschaftliche Kennzahlen - TABELLE 020
Vermarktungsvolumen 6M 2021

In Mio. Euro

Volumen  Einheiten

»Wohnen im Hochfeld“ Unterbach Dusseldorf 1,3 65
St. Marienkrankenhaus Frankfurt a.M. 31,8 22
.Neckar.Au Viertel® Rottenburg 30,6 89
Seetor ,,City Campus” Nirnberg 19,5 35
.Carlina Park®, SchopenhauerstraBe Nirnberg 15,7 22
Rote Kaserne West — ,Fontane Garten® Potsdam 15,4 25
Schulterblatt ,Amanda® Hamburg 14,5 17
.Lokhéfe™ Rosenheim, Bahnhofsareal Nord  Rosenheim 1,2 67
iSchénhof-Viertel“! Frankfurt 6,3 186
Kitzmann, Stdliche Stadtmauerstr. Erlangen 5,3 1

"Vertraglich vereinbarte Mehrerldse aus zusatzlichen Flachen im Zuge der Planungskonkretisierung.

Zum 30. Juni 2021 waren zehn Stiickvertriebsprojekte mit einem Verkaufsan-
gebot von 334 Einheiten und einem verbleibenden Vermarktungsvolumen von
rund 168 Mio. Euro am Markt. Die Angebotsbasis an Wohneinheiten konnte
somit im Vergleich zum 31. Mirz 2021 (305 Einheiten) erhoht werden. Dazu hat
der Vertriebsstart bei dem Projekt ,,Lokhofe, Bahnhofsareal Nord“ in Rosen-
heim mit 143 Einheiten und einem erwarteten Vermarktungsvolumen von rund
25 Mio. Euro beigetragen. Zudem ist erwartungsgeméf auch der zweite
Vertriebsabschnitt des Projekts ,Fontane Garten“ in Potsdam mit 54 Einhei-
ten und einem Vermarktungssvolumen von circa 31 Mio. Euro in den
Verkaufsprozess gestartet. Der sehr gute Abverkauf bei den im Vertrieb
befindlichen Projekten wirkte gleichzeitig reduzierend auf das Angebot am
Markt. So konnte bei dem Projekt , Lokhdfe, Bahnhofsareal Nord“ in
Rosenheim nach Vertriebsstart im April 2021 innerhalb des zweiten Quartals
2021 nahezu die Hilfte der Wohneinheiten verkauft werden.

Im Vergleich zum Ende des ersten Halbjahres 2020 mit einem Verkaufsan-
gebot von 385 Einheiten (273 Mio. Euro) war die Angebotsbasis am Markt
(334 Einheiten) zum 30. Juni 2021 etwas geringer. Dies ist unter anderem
auf die hohe Vertriebsgeschwindigkeit im Jahr 2021 zuriickzufiihren. Damit
bieten die geplanten Vertriebsstarts, die Verkaufsgeschwindigkeit auf sehr
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hohem Niveau sowie die bestehenden Reservierungen und Notartermine
zum Ende des Halbjahres eine gute Basis fiir den Vermarktungserfolg in der
zweiten Jahreshélfte des Geschéftsjahres 2021.

Entwicklung Projektportfolio zum 30.06.2021

In Mio. Euro 6.268
6.054 l
7
-92 236
Gesamt Fertigstellungen Neugenehmigungen Erlésveranderung Gesamt
12/2020 06/2021

Das Projektportfolio von Instone Real Estate umfasste zum Halbjahresstichtag
52 Projekte mit einem derzeit erwarteten Vermarktungsvolumen von

6.268,1 Mio. Euro und konnte somit gegeniiber dem 30. Mirz 2021 (6.054,2 Mio.
Euro) ausgebaut werden. Zusitzlich zu der Akquisition im ersten Quartal (70 Mio.
Euro) wurden zwei weitere Projekte mit einem erwarteten Vermarktungsvolumen
von circa 166 Mio. Euro und 275 Einheiten im zweiten Quartal 2021 akquiriert.
Gleichzeitig erfolgte im zweiten Quartal 2021 die Ubergabe des Liegenschaftsver-
kaufs , Kitzmann, Siidliche Stadtmauer, Erlangen” an den Erwerber (5 Mio. Euro)
und ergidnzte damit die zwei bereits im ersten Quartal 2021 fertiggestellten und
aus dem Portfolio herausgenommenen Projekte (87 Mio. Euro). Die weiteren
Planungskonkretisierungen und Anderungen in Vertriebskonzepten bei den
Bestandsprojekten fithrten zu realisierten und erwarteten Erlossteigerungen von
rund 71 Mio. Euro.
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Unter Beriicksichtigung einer angenommenen Preisentwicklung bei noch nicht
im Vertrieb befindlichen Projekten von erlosseitig 1,5 % pro Jahr und baukosten-
seitig 3,5 % pro Jahr ergibt sich zum Stichtag eine erwartete Projekt-Rohergebnis-
marge auf das Projektportfolio exklusive des Grofiprojekts ,Westville“ in
Frankfurt am Main von rund 26 %."

"Mit Berticksichtigung des GroBprojekts ,,Westville" liegt die erwartete Projekt-Rohergebnismarge fiir das Projektportfolio bei rund 25 %.

Projektportfolio nach Regionen

In %

4.6 1

Berlin Miinchen

6,0
Hamburg

36,1
Frankfurt a. M.

7,9
Nirnberg

6,3 Mrd. Euro
14.338 Stiick
8,8 52 Projekte

Stuttgart

8,9

/
Leipzig \

10,3
Rest'

13,3
NRW

'Beinhaltet Wiesbaden, Hannover, Potsdam, Bamberg.

Der wesentliche Anteil - circa 90 % - am erwarteten Vermarktungsvolumen
des Projektportfolios zum 30. Juni 2021 befindet sich in den wichtigsten
Metropolregionen Deutschlands: Berlin, Bonn, Diisseldorf, Frankfurt am
Main, Hamburg, K6ln, Leipzig, Miinchen, Niirnberg und Stuttgart. Rund

10 % entfallen auf andere prosperierende mittelgrofSe Stadte.
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Projektportfolio nach Gruppen;
Basis: Verkaufserlése
In %
1
T
39’0 28,6
Im Bau
3.8 13,7
Vor
57,7 Baubeginn

Vor Vertriebsbeginn

Innerer Sektor:
M Verkauft
Unverkauft
74 % des Projektportfolios sind bereits tibergeben.

Ausgehend von dem kontinuierlichen Wachstum unseres Projektportfolios in
den letzten Jahren befindet sich der Grofteil unserer laufenden Projekte im
Entwicklungsstadium ,vor Vertriebsbeginn® Im Abgleich zum 31. Mérz 2021
liegen die drei Kategorien ,vor Baubeginn“ 13,7 % (13,2 %), ,im Bau“ 28,6 %
(29,6 %) und ,vor Vertriebsbeginn 57,7 % (57,2 %) auf einem vergleichbaren
Niveau.

Dartiber hinaus verdeutlicht die vorangehende Grafik, dass wir zum 30. Juni
2021 etwa 39 % des erwarteten Vermarktungsvolumens des Projektportfolios
bereits verkauft haben. Bezogen auf das erwartete Vermarktungsvolumen sind
circa 92 % der Projekte ,im Bau“ und ,vor Baubeginn“ zum 30. Juni 2021
verkauft.
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Das Projektportfolio von Instone Real Estate wird zusétzlich zu den 52 Projekten
um zwei weitere Projekte, die in at Equity bilanzierten Gesellschaften realisiert
werden, ergdnzt. In Berlin und der Region Frankfurt am Main entstehen zwei
Quartiere mit einem erwarteten Vermarktungsvolumen von rund 600 Mio. Euro
(Anteil Instone circa 300 Mio. Euro) und 1.416 Einheiten. Bei dem Berliner
Projekt ,Friedenauer Hohe“ wurde bereits ein Bauabschnitt mit 537 Mietwoh-
nungen an die Quantum Immobilien KVG verdufert und befindet sich in der
Baurealisierung.

Bereinigte Umsatzerlése
Der bereinigte Umsatz lag zum 30. Juni 2021 bei 260,5 Mio. Euro (Vorjahres-

zeitraum: 179,6 Mio. Euro). Zu den bereinigten Umsatzerldsen im Berichtszeit-
raum haben insbesondere die nachfolgend aufgefiihrten Projekte beigetragen:

Wesentliche Projekte Umsatzrealisierung TABELLE 021
(bereinigt) 6M 2021

In Mio. Euro

Umsatzvolumen (bereinigt)

St. Marienkrankenhaus Frankfurt a. M. 43,0
Wohnen im Hochfeld“ Unterbach Diisseldorf 24,0
west.side Bonn 21,7
Westville Frankfurt a. M. 20,1
Schulterblatt ,Amanda® Hamburg 16,7
.Carlina Park®, SchopenhauerstraBe Niirnberg 15,3
City Prag — Wohnen im Theaterviertel Stuttgart LA
SchwarzwaldstraBe Herrenberg 124
S’LEDERER Schorndorf 14
StephanstraBe Nirnberg 1,1
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Im ersten Halbjahr 2021 ist bei dem Grofiprojekt ,Westville“ der erste Bau-
abschnitt mit rund 330 Wohneinheiten in die bautechnische Realisierung
gegangen. Zudem hat in Potsdam der Bau des ersten Bauabschnitts mit circa
55 Wohneinheiten bei dem Projekt ,Fontane Gérten“ begonnen. Erwartungs-
gemadf ist im zweiten Quartal 2021 kein weiteres Projekt in die Baurealisierung
gestartet. Fiir die zweite Jahreshélfte 2021 erwarten wir, unter der Vorausset-
zung, dass es nicht pandemiebedingt zu einer Verzégerung der baubehérdli-
chen Abldufe kommt, eine deutliche Zunahme an Baustarts.

Die bereits in der Baurealisierung befindlichen Projekte entwickelten sich im
ersten Halbjahr 2021 planméfig. Es wurden zwar vereinzelte Corona-Infektions-
féalle in unterschiedlichen Gewerken gemeldet, diese konnten aber frithzeitig
identifiziert und isoliert werden, sodass die Auswirkungen sowohl in gesundheitli-
cher Hinsicht als auch in Bezug auf den Bauablauf tiberschaubar blieben und der
kontinuierliche Produktionsprozess weiterhin sichergestellt wurde. Auch die
Ubergabeprozesse fiir die bereits fertiggestellten Projekte verliefen planmafig.

Bei Fertigstellung weisen die Projekte von Instone Real Estate in nahezu allen
Fillen eine Vermarktungsquote von 100 % auf. Unser Portfolio umfasst bei
vollstdndig fertiggestellten Projekten nicht mehr als 1 % unverkaufte
Einheiten.
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Ertrags-, Vermagens- Das Risiko- und Chancenmanagement ist bei Instone Real Estate ein wesentli-

und Finanzlage cher Bestandteil des konzernweiten Systems der Unternehmensfiihrung. Fiir
eine ausfiihrliche Darstellung unserer Risiko- und Chancenmanagementprozesse

Projektgeschaft sowie der Risiko- und Chancenlage verweisen wir auf den Geschéftsbericht

im Uberblick

2020, 7 seite 123-138, ,,Risiko- und Chancenbericht”

> Risiko- und Trotz dritter Corona-Welle und erneuten Lockdowns im ersten Halbjahr 2021 hat

Chancenbericht sich im Vergleich zu unserer Darstellung im Geschéftsbericht 2020 keine
wesentliche Verdnderung der Risiko- und Chancenlage ergeben. Aus heutiger
Sicht sind keine Risiken erkennbar, die den Fortbestand des Instone-Konzerns
gefdhrden.

Prognosebericht

Verkiirzter
Konzernzwischenabschluss

Sonstige Informationen
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Prognosebericht

Unsere Prognose zur Geschiftsentwicklung fiir das Geschiftsjahr 2021, die wir

im Geschiéftsbericht 2020 verdffentlicht haben, wird in vollem Umfang bestitigt.

So geht der Vorstand unverdndert von folgender Entwicklung der finanziellen
und operativen Kennzahlen aus:

Prognose TABELLE 022

In Mio. Euro

2021
Umsatzerldse (bereinigt) 820 bis 900
Rohergebnismarge (bereinigt) 26 bis 27 %
Ergebnis nach Steuern (bereinigt) 90 bis 95
Vermarktungsvolumen > 900

Die vorliegenden Prognosen basieren unter anderem auf der Annahme, dass es
im weiteren Jahresverlauf - trotz weiterhin bestehender Unsicherheiten - zu
keinen erneuten verschérften Einschrdnkungen infolge der Corona-Pandemie
kommt, die sich temporédr negativ auf die Vertriebsaktivitdten oder die Bauleis-
tungen von Instone Real Estate auswirken konnten.
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Kennzohleniibersicht Verkiirzte Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Konzern'zwischen- KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG TABELLE 023
lagebericht
In Tsd. Euro
01.01.-30.06.2021 01.01.-30.06.2020
» Verkiirzter
Konzernzwischenabschluss Umsatzerlse 240.348 168.876
Bestandsverdnderungen der Erzeugnisse 29.539 54.349
» Verkiirzte Konzern- 269.886 223.226

Gewinn- und

Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrage 1.779 4+.599
. Materialaufwand -198.593 -162.150
Verkdirzte
Konzerngesamt- Personalaufwand —25.141 —-19.959
ergebnisrechnung Sonstige betriebliche Aufwendungen -13.072 -13.597
Abschreibungen -2.273 -2.028
Verkdirzte K bil
erkurzte fonzernblianz Konzernergebnis der operativen Tatigkeit 32.586 30.090
Verkiirzte . T »
Konzernkapitalflussrechnung Ergebnis aus at Equity bilanzierten Beteiligungen 2.550 255
Ubriges Beteiligungsergebnis 87 —-616
Verkdirzte Finanzertrag . 8
Konzerneigenkapital- Finanzaufwand -8.722 -11958
verdnderungsrechnung -
Ubriges Finanzergebnis -122 -97
. . Konzernergebnis vor Steuern (EBT) 26.387 17.722
Ausgewdhlte erlduternde
Anhangangaben zum
verkurzten. Ertragsteuern -8.676 -14.693
Konzernzwischenabschluss
Konzernergebnis nach Steuern (EAT) 17.810 13.029

Sonstige Informationen

Zurechenbar zu:

Anteilen des Konzerns 20.222 13.023
Anteilen anderer Gesellschafter —-2.411 6
Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien (in Stiick) 46.988.336 39.299.574
Unverwdssertes und verwdssertes Ergebnis je Aktie (in Euro)’ o043 0,33

'Die gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien wurde riickwirkend aufgrund der Ausgabe neuer Aktien mit Bezugsrechten im Geschdftsjahr 2020 angepasst.
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Verkiirzte Konzerngesamtergebnisrechnung
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KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

In Tsd. Euro

01.01.-30.06.2021

TABELLE 024

01.01.-30.06.2020

Konzernergebnis nach Steuern 17.810 13.029

Posten, die in kiinftigen Perioden nicht in das Konzernergebnis umgegliedert werden

Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste 1.382 16

Ertragsteuereffekte -L442 -5

Direkt im Eigenkapital erfasste Ertridge und Aufwendungen nach Steuern ou0 1

Gesamtergebnis des Geschdftsjahres nach Steuern 18.750 13.040

Zurechenbar zu:

Anteilen des Konzerns 21.161 13.034

Anteilen anderer Gesellschafter —-2.411 [¢)
18.750 13.040
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Verkiirzte Konzernbilanz
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KONZERNBILANZ TABELLE 025
In Tsd. Euro

30.06.2021 31.12.2020
AKTIVA
Langfristige Vermégenswerte
Geschdfts- oder Firmenwert 6.056 6.056
Immaterielle Vermbgenswerte 1.311 932
Leasingvermdégen 10403 10.535
Sachanlagen 2126 2.273
At Equity bewertete Finanzanlagen 13.421 10.871
Ubrige Finanzanlagen 455 445
Finanzforderungen 43.353 21467
Latente Steuern 264 297

77.389 52.876

Kurzfristige Vermégenswerte
Vorrate 807.300 777.761
Finanzforderungen 120.669 155.750
Vertragsvermdgenswerte 219.382 194.158
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2913 1.080
Sonstige Forderungen und sonstige Verm&genswerte 17.221 12.065
Ertragsteueranspriiche 2.660 2.359
Fliissige Mittel 132.143 87.044

1.302.288 1.230.218
SUMME AKTIVA 1.379.677 1.283.093
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Verkiirzte Konzernbilanz (Fortsetzung)
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KONZERNBILANZ TABELLE 025
In Tsd. Euro
30.06.2021 31.12.2020

PASSIVA
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 46.988 46.988
Kapitalriicklage 358.983 358.983
Erwirtschaftetes Konzern-Eigenkapital 123.548 115.544
Erfolgsneutrale Eigenkapitalverédnderungen -1.1H —-2.080
Den Aktiondren zurechenbares Eigenkapital 528.379 519435
Anteile anderer Gesellschafter =I575 1.598

527.804 521.033
Langfristige Schulden
Ruickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 4.075 4.718
Andere Riickstellungen 6.160 4971
Finanzverbindlichkeiten 286425 313.665
Verbindlichkeiten aus den Minderheitsgesellschaftern zuzurechnendem Nettovermégen 13 10.337
Leasingverbindlichkeiten 7491 7.704
Sonstige Verbindlichkeiten 4980 4977
Latente Steuern 28.753 2291

337.897 369.313
Kurzfristige Schulden
Andere Ruickstellungen 24.274 241
Finanzverbindlichkeiten 114480 168.037
Leasingverbindlichkeiten 3474 3.036
Vertragsverbindlichkeiten 18.849 25.554
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 91.193 68.895
Sonstige Verbindlichkeiten 252.027 88.726
Ertragsteuerverbindlichkeiten 9978 14.359

513.975 392.7u8
SUMME PASSIVA 1.379.677 1.283.093
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Verkiirzte Konzernkapitalflussrechnung
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

In Tsd. Euro

01.01.-30.06.2021

TABELLE 026

01.01.-30.06.2020

Konzernergebnis nach Steuern 17.810 13.029
(+) Abschreibungen/ (-) Zuschreibungen auf das Anlagevermégen 2.273 423
(+) Verlust/ () Gewinn aus dem Abgang von Sachanlagevermégen 0 821
(+) Zunahme/ (=) Abnahme der Riickstellungen 1.870 511
(+) Laufender Ertragsteueraufwand/ (=) laufender Ertragsteuerertrag 2.732 2.591
(+) Latenter Ertragsteueraufwand /(=) latenter Ertragsteuerertrag 5402 1.118
(+) Aufwendungen/ (-) Ertrage Equitywertfortschreibung -2.5650 -255
(+) Aufwand/ (=) Ertrag aus Beteiligungsergebnis von Minderheiten 5 625
(+) Zinsaufwendungen/ (=) Zinsertrége 8.836 11.921
(+) Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen /(=) Ertrége 0 1
(+/-) Veranderung Net Working Capital’ 117.245 —-61.517
(+) Ertragsteuererstattungen / (-) Ertragsteuerzahlungen -7414 -7.116
= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 146.210 -37.838
(=) Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -396 0
(+) Einzahlungen aus Abgéngen des Sachanlagevermégens 0 7
(=) Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen —-330 -1.139
(+) Einzahlungen aus Abgéngen des Finanzanlagevermdgens 15 450
(=) Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen —-21.896 -10.995
(+) Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition 125.000 0
(=) Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition -100.000 0
(+) Erhaltene Zinsen 78 193
= Cashflow aus der Investitionstétigkeit 2.571 —-11.484
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Verkiirzte Konzernkapitalflussrechnung (Fortsetzung)
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

TABELLE 026

In Tsd. Euro

01.01.-30.06.2021 01.01.-30.06.2020
(+) Einzahlungen von Minderheitsgesellschaftern 16.849 0
(=) Auszahlungen an Minderheitsgesellschafter -363 -390
(+) Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 39.693 353.744
(=) Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und der Riickfiihrung von (Finanz-)Krediten -142.312 —-358.154
(=) Auszahlungen von Leasingnehmern zur Tilgung von Verbindlichkeiten aus Leasingvertragen -1.891 -2957
(=) Gezahlte Zinsen -3.440 0
(-) Gezahlte Dividenden -12.217 0
= Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit -103.682 -7.757
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 87.044 117.090
(+/-) Zahlungswirksame Ver&inderungen des Finanzmittelfonds 45.099 —-57.080
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 132.143 60.010

"Net Working Capital setzt sich zusammen aus Vorraten, Vertragsvermégenswerten, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen abziiglich Vertragsverbindlichkeiten sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.
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Verkiirzte Konzerneigenkapitalveréinderungsrechnung
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VERKURZTE KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

In Tsd. Euro

Erwirtschaftetes

Erfolgsneutrale

Den Aktiondren

TABELLE 027

Gezeichnetes Konzern- Eigenkapital- zurechenbares Anteile anderer
Summe Kapital Kapitalriicklage Eigenkapital ver&éinderungen Eig pi Gesellschafter
Stand: 31. Dezember 2019 310.161 36.988 198.899 74.713 -1.364 309.236 921
Stand: 1. Januar 2020 310.161 36.988 198.899 74713 -1.364 309.236 921
Konzernergebnis nach Steuern 13.029 0 0 13.023 0 13.023 6
Verdnderung der versicherungs-
mathematischen Gewinne und Verluste 1 0 1 1
Gesamtergebnis 13.040 o] 0] 13.023 1 13.034 6
Stand: 30. Juni 2020 323.201 36.988 198.899 87.735 -1.363 322.270 931
Stand: 31. Dezember 2020 521.033 46.988 358.983 115.544 -2.080 519.435 1.598
Stand: 1. Januar 2021 521.033 46.988 358.983 115.544 —-2.080 519.435 1.598
Konzernergebnis nach Steuern 17.810 0 0 20.222 0 20.222 -2.41
Verdnderung der versicherungs-
mathematischen Gewinne und Verluste 940 0 940 940 0
Gesamtergebnis 18.750 (o] (o] 20.222 ou0 21.161 —-2.411
Dividendenzahlungen -12.217 0 0 -12.217 0] -12.217 0
Sonstige Verdnderungen 239 0 0 0 0 0 239
-11.978 o] (o] -12.217 o] -12.217 239
Stand: 30. Juni 2021 527.804 46.988 358.983 123.548 -1.11 528.379 -575
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Ausgewidihlte erlduternde
Anhangangaben zum verkiirzten
Konzernzwischenabschluss

Grundlagen des verkiirzten Konzernzwischenabschlusses
Grundlagen der Erstellung des verkiirzten Konzernzwischenabschlusses

Der verkiirzte Konzernzwischenabschluss von Instone Real Estate und deren
Tochterunternehmen zum 30. Juni 2021 wurde in Ubereinstimmung mit dem
International Accounting Standard (IAS) 34 , Zwischenberichterstattung“ sowie
mit dem Deutschen Rechnungslegungsstandard (DRS) 16 ,Halbjahresfinanzbe-
richterstattung” erstellt.

Er soll in Verbindung mit dem im Geschéftsbericht zum 31. Dezember 2020
verdffentlichen Konzernabschluss gelesen werden, der in Ubereinstimmung
mit den am Abschlussstichtag giiltigen International Financial Reporting
Standards (IFRS) des International Accounting Standards Board (IASB) und
den diesbeziiglichen Interpretationen (IFRIC) des IFRS Interpretations
Committee (IFRS IC), wie sie gemafl der Verordnung Nr. 1606/2002 des
Européischen Parlaments und des Rats betreffend die Anwendung internatio-
naler Rechnungslegungsstandards in der Europdischen Union anzuwenden
sind, sowie den ergdnzenden Angaben nach § 315e HGB erstellt wurde.

Die Erstellung des Zwischenberichts erfordert vonseiten des Managements eine
Reihe von Annahmen und Schéitzungen. Dadurch kann es zu Abweichungen
zwischen den im Zwischenbericht ausgewiesenen Werten und den tatsichli-
chen Werten kommen.

Fiir eine bessere Ubersichtlichkeit sind verschiedene Posten der verkiirzten
Konzernbilanz sowie der verkiirzten Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung in
einem Posten zusammengefasst. Die verkiirzte Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
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Der verkiirzte Konzernzwischenabschluss ist in Euro aufgestellt, der die
funktionale Wahrung und die Berichtswdhrung des Konzerns darstellt. Alle
Betridge werden in Tausend Euro (Tsd. Euro) angegeben, soweit nichts anderes
vermerkt ist. Dabei kann es aufgrund kaufménnischer Rundung aus Addition in
den Summen zu unwesentlichen Rundungsdifferenzen kommen.

Im laufenden Geschdéftsjahr erstmals anzuwendende
Rechnungslegungsvorschriften

Das International Accounting Standards Board (IASB) hat in den letzten Jahren
verschiedene Anderungen an bestehenden IFRS vorgenommen und neue IFRS
sowie Interpretationen des IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) veroffent-
licht. Dariiber hinaus hat das IASB im Rahmen des Annual Improvement
Projects (AIP) Anderungen zu bestehenden Standards verdffentlicht. Priméres
Ziel der Sammelstandards ist die Klarstellung von Inkonsistenzen und
Formulierungen.

Anderungen an den Rechnungslegungsvorschriften, die ab dem 1. Januar 2021
anzuwenden sind, hatten keine Auswirkungen auf den vorliegenden verkiirzten
Konzernzwischenabschluss.

Konsolidierungskreis

Zum 30. Juni 2021 sind neben der Instone Real Estate Group AG insgesamt

18 (31. Dezember 2020: 18) inldndische und zwei (31. Dezember 2020: zwei)
europdische Auslandsgesellschaften Bestandteil des vorliegenden verkiirzten
Konzernzwischenabschlusses und voll konsolidiert.

Zum 30. Juni 2021 wurden sieben Gemeinschaftsunternehmen (31. Dezember
2020: sieben) nach der Equity-Methode bewertet.

Insgesamt sechs verbundene Unternehmen (31. Dezember 2020: sechs) sind
von geringem Geschiftsvolumen beziehungsweise ohne Geschiftsbetrieb und
werden aus Wesentlichkeitsgriinden nicht konsolidiert. Sie sind unter den
iibrigen Finanzanlagen ausgewiesen.
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Segmentberichterstattung

Die Segmentberichterstattung gemafS IFRS 8 basiert auf dem Management-
ansatz und entspricht somit dem Management-und-Reporting-System, das
Instone Real Estate fiir ihre Segmente verwendet. Instone Real Estate ist in nur
einem Geschiftssegment und in einem geografischen Segment tédtig und
generiert ihre Umsatzerlose und hélt ihre Vermogenswerte hauptsdchlich in
Deutschland.

Die interne Berichterstattung fiir das eine Geschéftssegment weicht allerdings
von den Zahlen aus der IFRS-Rechnungslegung ab. Instone Real Estate
fokussiert die interne Berichterstattung insbesondere auf die wohnwirtschaft-
lichen Projektentwicklungen. Aus diesem Grund fiihrt Instone Real Estate fiir
dieses eine Geschaftssegment diese Segmentberichterstattung durch.

Die interne Unternehmenssteuerung des Geschéftssegments baut insbesondere
auf dem internen Berichtswesen zur Darstellung der wesentlichen Entwicklun-
gen im Hinblick auf die immobilienwirtschaftlichen und finanzwirtschaftlichen
Kennzahlen, ergdnzt um eine Betrachtung der wesentlichen Projektmeilensteine
und der Liquidititsentwicklung, auf.

Instone Real Estate steuert ihr Segment {iber die bereinigte Ertragslage mit den
wichtigen Steuerungskennziffern bereinigte Umsatzerlose, bereinigtes Roher-
gebnis und bereinigtes Ergebnis nach Zinsen und Steuern.

Bereinigter Umsatz

Die Leistungserbringung des Geschéftssegments wird iiber den bereinigten
Umsatz auf Basis der zeitraumbezogenen Erldsrealisierung berichtet. Der
bereinigte Umsatz wird unter Hinzurechnung von Umsatzrealisierung aus
Share Deals in gleicher Weise wie aus Asset Deals ohne die Effekte aus Kaufpreis-
allokationen ermittelt.

Bereinigtes Rohergebnis
Das bereinigte Rohergebnis dient zur Analyse des projektbasierten Unterneh-

menserfolgs und wird ermittelt aus den bereinigten Umsatzerlosen abziiglich
des Materialaufwands, der Bestandsverdnderungen, der materialaufwandsindu-
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zierten sonstigen betrieblichen Ertrédge, der indirekten Vertriebskosten sowie der
aktivierten Zinsen, jedoch ohne Berticksichtigung von Effekten aus Kauf-
preisallokationen und Share Deals.

Bereinigtes Ergebnis nach Steuern

Das bereinigte Ergebnis nach Steuern ermittelt sich aus dem bereinigten
Rohergebnis abziiglich des Plattformaufwands, bestehend aus Personalaufwand,
sonstigen betrieblichen Ertragen und Aufwendungen, Abschreibungen,
Beteiligungs- und sonstigem Ergebnis, Finanzergebnis sowie Ertragsteuern,
jedoch zusétzlich bereinigt um Effekte aus Kaufpreisallokationen und Share
Deals sowie gegebenenfalls um Einmal- und Sondereffekte. Ergebnisse von
Gemeinschaftsunternehmen werden in das bereinigte Ergebnis vor Zinsen und
Steuern einbezogen, da in dieser Position zu erfassende kiinftige Ergebnisse von
Projektgesellschaften dem operativen Ergebnis zuzurechnen sind.

Die Effekte zur bereinigten Ertragslage ergeben sich aus folgenden Sachverhalten:
Share-Deal-Effekte

Die Projektgesellschaften Westville 2 GmbH, Westville 3 GmbH, Westville 4 GmbH
und Westville 5 GmbH sind handelsrechtlich als vermogensverwaltende Gesell-
schaften konzipiert und stellen ein Grofprojekt in Frankfurt am Main dar. Instone
Real Estate hat diese Projektgesellschaften in Form eines Share Deals mit der
Verpflichtung zur Errichtung einer Wohnanlage bereits verdufiert. In der bereinigten
Ertragslage wird das Gesamtprojekt ,Westville“ analog zu den anderen Projekten im
Instone-Konzern in einer zeitraumbezogenen Erlsrealisierung gemaf3 IFRS 15
gefiihrt. Im Konzernabschluss werden diese Gesellschaften gemaf3 IAS 2 bewertet
und einbezogen. Die Effekte aus dieser unterschiedlichen Bewertung bilden
sich in den Umsatzerlgsen mit 20.129 Tsd. Euro (Vorjahreszeitraum:

10.451 Tsd. Euro), dem Projektaufwand mit -17.912 Tsd. Euro (Vorjahreszeit-
raum: -10.085 Tsd. Euro) und den Ertragsteuern mit -36 Tsd. Euro (Vorjahres-
zeitraum: -58 Tsd. Euro) ab. Im Berichtszeitraum erfolgte eine Anpassung zur
Ermittlung des Steueraufwands bei Share-Deal-Effekten auf die zu erwartende
Mindestbesteuerung der Verkaufserlose der Gesellschaften.
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Effekte aus Kaufpreisallokationen

Durch die erstmalige Konsolidierung der Instone Real Estate Development GmbH
im Jahr 2014 und der Instone Real Estate Leipzig GmbH im Jahr 2015 sowie der
Geschiftsaktivititen der S&P Stadtbau GmbH im Geschiftsjahr 2020 waren in
den Vorrdten und den Vertragsvermégenswerten zum 30. Juni 2021 noch
Zuschreibungen in Hohe von 38.091 Tsd. Euro (31. Dezember 2020: 43.013 Tsd. Euro)
aus Kaufpreiszuweisungen enthalten. Die laufenden Amortisationen dieser
Kaufpreisallokationen auf Basis der fortschreitenden Realisierung der in diesen
Erstkonsolidierungen enthaltenen Projekte werden fiir die interne Berichterstat-
tung bereinigt. Die Bereinigung der Amortisation von Kaufpreiszuweisungen
entfiel mit -17 Tsd. Euro (Vorjahreszeitraum: 254 Tsd. Euro) auf Umsatzerlose,
mit 0 Tsd. Euro (Vorjahreszeitraum: -191 Tsd. Euro) auf Materialaufwand, mit
4.940 Tsd. Euro (Vorjahreszeitraum: 524 Tsd. Euro) auf Bestandsverdanderungen
und mit -1.483 Tsd. Euro (Vorjahreszeitraum: -182 Tsd. Euro) auf Ertragsteuern.
Aufgrund aktueller Schétzungen geht der Instone-Konzern davon aus, dass diese
Effekte im Jahr 2024 auslaufen werden.
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Umgliederungen sowie Einmal- und Sondereffekte

Indirekte Vertriebsaufwendungen wurden zum 30. Juni 2021 in Héhe von
566 Tsd. Euro (Vorjahreszeitraum: 1.104 Tsd. Euro) dem Projektaufwand
zugeordnet. Die Bereinigung der aktivierten Zinsen in den Bestandsverdnderungen
in Hohe von 1.199 Tsd. Euro (Vorjahreszeitraum: 3.110 Tsd. Euro) belastete den
Projektaufwand.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Unterschiede aus der Bewertung der
einzelnen Sachverhalte von der bereinigten Ertragslage in die Konzernberichter-
stattung iibergeleitet:
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UBERLEITUNG BEREINIGTE ERTRAGSLAGE 01.01.-30.06.2021

TABELLE 028

Verkiirzte Konzern-
Gewinn- und
Verlustrechnung

Verkiirzte
Konzerngesamt-
ergebnisrechnung

Verkiirzte Konzernbilanz

Verkiirzte
Konzernkapitalflussrechnung

Verkiirzte
Konzerneigenkapital-
verdnderungsrechnung

» Ausgewdhlte erlauternde
Anhangangaben zum
verkiirzten
Konzernzwischen-
abschluss

Sonstige Informationen

In Tsd. Euro
Bereinigte Ertragslage Share-Deal-Effekte Umgliederungen Effekte aus PPA Berichtete Ertragslage
Umsatzerlése 260.459 -20.129 0 17 240.348
Projektaufwand -183.792 17.912 1.765 -4.940 -169.054
Materialaufwand -199.159 0 566 0 —198.593
Bestandsverdnderungen 15.367 17912 1.199 -4940 29.539
Rohergebnis 76.667 -2.216 1.765 -4.922 71.293
Plattformaufwand —38.1u1 o] -566 (o} -38.707
Personalaufwand —25.1141 0 0 0 —25.141
Sonstige betriebliche Ertréige 1.779 0 0 0 1.779
Sonstige betriebliche Aufwendungen -12.506 6] -566 0 -13.072
Abschreibungen -2.273 0 0 0 -2.273
Ergebnis aus at Equity bilanzierten Beteiligungen 2.550 6] 0 0 2.550
EBIT 41.076 -2.216 1.199 -4.922 35.136
Ubriges Beteiligungsergebnis 87 0 87
Finanzergebnis —-7.637 -1.199 —-8.836
EBT 33.525 -2.216 (o] -4.922 26.387
Steuern -10.095 36 0 1483 -8.576
EAT 23.430 -2.181 (o} -3.139 17.810
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UBERLEITUNG BEREINIGTE ERTRAGSLAGE 01.01.—30.06.2020

TABELLE 029

Verkiirzte Konzernbilanz

Verkiirzte
Konzernkapitalflussrechnung

Verkiirzte
Konzerneigenkapital-
verdnderungsrechnung

» Ausgewdhlte erlauternde
Anhangangaben zum
verkiirzten
Konzernzwischen-
abschluss

Sonstige Informationen

In Tsd. Euro
Bereinigte Ertragslage Share-Deal-Effekte Umgliederungen Effekte aus PPA Berichtete Ertragslage
Umsatzerlése 179.581 -10.451 o] —254 168.876
Projektaufwand -121.766 10.085 L4214 -333 -107.801
Materialaufwand -163.445 0 1.104 191 -162.150
Bestandsverdnderungen 141.679 10.085 3.110 -524 54.349
Rohergebnis 57.815 -366 4.214 -587 61.076
Plattformaufwand —29.882 o] -1.104 (o] -30.986
Personalaufwand -19.959 0] 0 0 -19.959
Sonstige betriebliche Ertréige 4.599 0 0 0 4+.599
Sonstige betriebliche Aufwendungen -12.493 0 -1.104 0 -13.597
Abschreibungen -2.028 (0] 0 0 -2.028
Ergebnis aus at Equity bilanzierten Beteiligungen 255 0 0 0 255
EBIT 28.189 -366 3.110 -587 30.345
Ubriges Beteiligungsergebnis -616 0 -616
Finanzergebnis —-8.897 -3.110 -12.007
EBT 18.675 -366 (o] -587 17.722
Steuern -4933 58 0 182 -4.693
EAT 13.742 -308 (o} -405 13.029
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Angaben zur verkiirzten Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung

Umsatzerlése

Die Umsatzerldse verteilen sich auf die folgenden Regionen:

UMSATZERLOSE NACH REGION

TABELLE 030

In Tsd. Euro
01.01. - 30.06.2021 01.01. - 30.06.2020
Deutschland 240.277 168.857
Ubriges Europa 71 20
240.348 168.876

Die Zusammensetzung der Umsatzerldse nach Erlosart ist der nachstehenden

Tabelle zu entnehmen:

UMSATZERLOSE NACH ERLOSART

In Tsd. Euro

01.01. - 30.06.2021

TABELLE 031

01.01. - 30.06.2020

Erlése aus Bauauftragen

zeitraumbezogene Erlésrealisierung 232.105 166.399
zeitpunktbezogene Erldsrealisierung 5.250 0
237.355 166.399

Erlése aus Leasingverhdltnissen 2.832 2400
Sonstige Leistungen 161 78
240.348 168.876

Die Gesamthdohe der zum Bilanzstichtag nicht oder teilweise nicht erfiillten
Leistungsverpflichtungen betragt 982.842 Tsd. Euro (31. Dezember 2020:

1.036.967 Tsd. Euro).

Abschreibung und Wertminderung
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Es erfolgte keine Wertminderung auf Leasingvermdgen, Sachanlagen oder

immaterielle Vermdgenswerte.

ABSCHREIBUNGEN

In Tsd. Euro

01.01. - 30.06.2021

TABELLE 032

01.01. — 30.06.2020

Leasingvermégen -1.779 -1.605
Sachanlagen -477 -405
Immaterielle Vermdgenswerte =17 -18

-2.273 -2.028

Ertragsteuern

ERTRAGSTEUERN

In Tsd. Euro

01.01. — 30.06.2021

TABELLE 033

01.01. - 30.06.2020

Tatséchliche Ertragsteuern

Gewerbesteuer -1.152 —-1.655

K&rperschaftsteuer -1.580 -937
-2.732 -2.591

Latente Steuern

Latente Steuern —5.844 -2.101
-8.576 -4.693
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Angaben zur verkiirzten Konzernbilanz

Vorrate
VORRATE TABELLE 034
In Tsd. Euro
30.06.2021 31.12.2020
Unfertige Erzeugnisse 807.244 777.705
Fertige Erzeugnisse 56 56
807.300 777.761

Die unfertigen Erzeugnisse unterliegen Verfiigungsbeschréankungen

39

Die Verdanderung der Vertragsvermogenswerte ist auf die Steigerung der
Leistungserfiillung der zugrunde liegenden Vertrage mit Kunden sowie die
parallele Steigerung der darauf entfallenden Anzahlungen zuriickzufiihren.

Der Zyklus der Vertragsvermogenswerte betrédgt - analog zur Projektlaufzeit -
durchschnittlich drei Jahre.

Die Amortisation der Vertragsanbahnungskosten in Héhe von 1.071 Tsd. Euro
(Vorjahreszeitraum: 2.238 Tsd. Euro) erfolgt gegenldufig zur Erfiillung der

zugrunde liegenden Vertrdage mit Kunden.

Finanzverbindlichkeiten

aufgrund der Projektfinanzierung durch Banken in Héhe von 309.655 Tsd. Euro FINANZVERBINDLICHKEITEN TABELLE 036
(31. Dezember 2020: 313.056 Tsd. Euro). In Tsd. Euro
30.06.2021 31.12.2020
Fremdkapitalkosten in Hohe von 2.132 Tsd. Euro (Vorjahreszeitraum: Langfristig
4.218 Tsd. Euro) wurden im Rahmen der bei den Vorréten ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegeniiber
Herstellungskosten aktiviert, die auf Projektfinanzierungen auf der Grundlage Kreditinstituten 167.169 213.09%
individueller Vertrége mit externen Kreditgebern zuriickzufiihren sind. Verbindlichkeiten gegentiber Dritten 102.601 100.526
Verbindlichkeiten gegentiiber
Das Vorratsvermogen unterlag wie im entsprechenden Vorjahreszeitraum Minderheitsgesellschaftern [O002 45
keinen Wertminderungen. Wertaufholungen lagen im Berichtszeitraum wie im 286425 313.665
Vorjahresvergleichszeitraum nicht vor. Kurzfristig
Verbindlichkeiten gegentiiber
Vertrogsvermégenswerte Kreditinstituten 114.150 167.849
Verbindlichkeiten gegenlber Dritten 188 188
Die Struktur der Vertragsvermogenswerte setzt sich wie nachfolgend dargestellt Verbindlichkeiten gegentiber
Zusammen: Minderheitsgesellschaftern 142 0
114480 168.037
VERTRAGSVERMOGENSWERTE TABELLE 035 1400.905 1481.701
In Tsd. Euro
30.06.2021 31.12.2020
Vertragsvermdgenswerte 606.113 573.066
Erhaltene Anzahlungen —-391.767 —383.546
214.346 189.520

Forderungen aus
Vertragsanbahnungskosten 5.036 4.638

219.382 194.158




INSTONE REAL ESTATE

Kennzahleniibersicht

QUARTALSBERICHT Q2 2021

40

Konzernzwischen-
lagebericht

» Verkiirzter
Konzernzwischenabschluss

Verkiirzte Konzern-
Gewinn- und
Verlustrechnung

Verkiirzte
Konzerngesamt-
ergebnisrechnung

Verkiirzte Konzernbilanz

Verkiirzte
Konzernkapitalflussrechnung

Verkiirzte
Konzerneigenkapital-
verdnderungsrechnung

» Ausgewdhlte erlauternde
Anhangangaben zum
verkiirzten
Konzernzwischen-
abschluss

Sonstige Informationen

FINANZVERBINDLICHKEITEN 2021

In Tsd. Euro

TABELLE 037

Zahlungsunwirksame Verénderungen

Amortisation aus der

Cashflows aus Abgegrenzte Bewertung der

30.06.2021 01.01.2021 Finanzierungstatigkeit Zinsen Effektivzinsmethode

Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten 281.319 380943 —1083.501 2.769 1.108

Verbindlichkeiten gegentliber Dritten 102.789 100.713 0 1984 92
Verbindlichkeiten gegentiiber

Minderheitsgesellschaftern 16.798 45 16.610 142 0

400.905 4+81.701 —-86.891 4.895 1.200

FINANZVERBINDLICHKEITEN 2020 TABELLE 038

In Tsd. Euro
Zahlungsunwirksame Verénderungen

Amortisation aus der

Cashflows aus Bewertung der

31.12.2020 01.01.2020 Finanzierungstatigkeit Abgegrenzte Zinsen Effektivzinsmethode

Verbindlichkeiten gegentliber Kreditinstituten 380943 594.881 —225.698 11.338 422

Verbindlichkeiten gegentiiber Dritten 100.713 588 98.600 1468 58
Verbindlichkeiten gegentiiber

Minderheitsgesellschaftern 45 45 0 0 0

4+81.701 595.513 -127.098 12.807 479

Die kurz- und langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
bestanden aus Krediten mit festen und variablen Zinssitzen, die von verschie-

denen Banken ausgereicht wurden.

Die Verbindlichkeiten des Instone-Konzerns gegeniiber Kreditinstituten sind in
der Regel nicht Gegenstand von vertraglichen Zusicherungen, sondern werden

durch Grundschulden besichert.
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Angaben zur verkiirzten Konzernkapitalflussrechnung

Im Berichtszeitraum resultierte im Cashflow aus Finanzierungstétigkeit ein
Betrag in H6he von 16.610 Tsd. Euro aus der Einzahlung eines Darlehens von
einem Minderheitsgesellschafter.

Sonstige Angaben

Angaben zu nahestehenden Personen und Unternehmen

Zu den wichtigen nahestehenden Personen und Unternehmen gehoren die
wesentlichen at Equity bewerteten Unternehmen sowie Personen aus der

Geschiftsleitung und dem Aufsichtsrat.

Beziehungen zu Gemeinschaftsunternehmen

BEZIEHUNGEN ZU GEMEINSCHAFTSUNTERNEHMEN/ TABELLE 039
SONSTIGEN BETEILIGUNGEN
In Tsd. Euro

30.06.2021 31.12.2020
Forderungen
FHP Friedenauer Héhe Dritte GmbH & Co. KG 4504 4410
FHP Friedenauer Héhe Erste GmbH & Co. KG 3.817 3.783
FHP Friedenauer Héhe Sechste GmbH & Co. KG 7.619 7.532
FHP Friedenauer Héhe Vierte GmbH & Co. KG 7.354 5.742
Wohnpark Heusenstamm GmbH & Co. KG 30 0

23.323 21.467

Verbindlichkeiten

Projektentwicklungsgesellschaft

Holbeinviertel mbH & Co. KG 77 81
Wohnpark GieBener StraBe GmbH & Co. KG 145 107
221 188

L+1

Die Finanzforderungen an die vier Projektgesellschaften FHP Friedenauer Héhe
Dritte GmbH & Co. KG, FHP Friedenauer Hohe Erste GmbH & Co. KG, FHP
Friedenauer Hohe Sechste GmbH & Co. KG und FHP Friedenauer Hohe Vierte
GmbH & Co. KG bestehen aus zinslosen Darlehen mit Restlaufzeiten von vier bis
sieben Jahren. Die Finanzverbindlichkeiten gegeniiber der Projektentwicklungs-
gesellschaft Holbeinviertel mbH & Co. KG und der Wohnpark Giefener StrafSe
GmbH & Co. KG bestehen aus zinslosen Darlehen und einer Restlaufzeit von bis
zu einem Jahr.

Beziehungen zu nahestehenden Personen

Zwischen der Instone Real Estate Group AG, Essen, Deutschland, beziehungs-
weise einem Konzernunternehmen und Personen aus der Geschiftsleitung oder
nahestehenden Personen oder Unternehmen ist es in der Berichtsperiode zu
keinen wesentlichen Transaktionen gekommen. Hinsichtlich der beteiligten
Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats sind keine Interessenkonflikte
entstanden.

Weitere Angaben zu Finanzinstrumenten
Nachfolgend werden die Buchwerte fiir die einzelnen Klassen an Finanzinstru-

menten sowie die Buchwerte fiir die einzelnen Kategorien geméaf3 IFRS 7
angegeben.



INSTONE REAL ESTATE

Kennzahleniibersicht

Konzernzwischen-
lagebericht

» Verkiirzter
Konzernzwischenabschluss

Verkiirzte Konzern-
Gewinn- und
Verlustrechnung

Verkiirzte
Konzerngesamt-
ergebnisrechnung

Verkiirzte Konzernbilanz

Verkiirzte
Konzernkapitalflussrechnung

Verkiirzte
Konzerneigenkapital-
verdnderungsrechnung

» Ausgewdhlte erlauternde
Anhangangaben zum
verkiirzten
Konzernzwischen-
abschluss

Sonstige Informationen

QUARTALSBERICHT Q2 2021

L2

BUCHWERTE DER FINANZINSTRUMENTE 2021

TABELLE 040

In Tsd. Euro
Erfolgswirksam zum beizulegenden Zu fortgefiihrten
Buchwert 30.06.2021 Zeitwert Anschaffungskosten Nicht im Anwendungsbereich IFRS 9
AKTIVA
Finanzielle Vermégenswerte
Finanzforderungen
Langfristig 43.353 23.353 20.000 0
Kurzfristig 120.669 0 120.669 0
164.022 23.353 140.669 (o]
Ubrige Finanzanlagen 455 455 0 0
Vertragsvermdgenswerte 219.382 0 0 219.382
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2913 0 2913 0
Sonstige Forderungen und sonstige
Vermdgenswerte 17.221 0 14461 2.760
Fliissige Mittel 132.143 0 132.143 0
536.137 23.808 290.186 222142
PASSIVA
Finanzielle Verbindlichkeiten
Finanzverbindlichkeiten
Langfristig 286425 0 286425 0
Kurzfristig 114480 0 114480 0
400.905 (o] 400.905 (o]
Vertragsverbindlichkeiten 18.849 0 0 18.849
Verbindlichkeiten aus den Minderheitsgesell-
schaftern zuzurechnendem Nettovermdgen 13 13 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 91.193 0 91.193 0
Sonstige Verbindlichkeiten 257.007 0 257.007 0
767967 13 749.105 18.849
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BUCHWERTE DER FINANZINSTRUMENTE 2020

TABELLE O41

In Tsd. Euro
Erfolgswirksam zum beizulegenden Zu fortgefiihrten
Buchwert 31.12.2020 Zeitwert Anschaffungskosten Nicht im Anwendungsbereich IFRS 9
AKTIVA
Finanzielle Vermégenswerte
Finanzforderungen
Langfristig 21467 21467 0 0
Kurzfristig 155.750 0 155.750 0
177.217 21.467 155.750 (o]
Ubrige Finanzanlagen 445 445 0 0
Vertragsvermdgenswerte 194.158 0 0 194.158
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.080 0 1.080 0
Sonstige Forderungen und sonstige
Vermdgenswerte 12.065 0 10.265 1.800
Fliissige Mittel 87.044 0 87.044 0
472.009 21912 254.139 195.958
PASSIVA
Finanzielle Verbindlichkeiten
Finanzverbindlichkeiten
Langfristig 313.665 0 313.665 0
Kurzfristig 168.037 0 168.037 0
481.701 (o] 4181.701 (o]
Vertragsverbindlichkeiten 25.554 0 0 25.554
Verbindlichkeiten aus den Minderheitsgesell-
schaftern zuzurechnendem Nettovermdgen 10.337 10.337 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 68.894 0 68.894 0
Sonstige Verbindlichkeiten 93.703 0 93.703 0
680.190 10.337 6414.299 25.554
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Bei den zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanzierten kurzfristigen
Finanzinstrumenten entspricht der Buchwert aufgrund der kurzen Restlaufzeit
dem beizulegenden Zeitwert. Im Falle der langfristigen Finanzverbindlichkeiten
entspricht der Buchwert eines Teils aufgrund der variablen Verzinsung dem
beizulegenden Zeitwert. Fiir die festverzinslichen langfristigen Verbindlichkei-
ten wurde ein beizulegender Zeitwert ermittelt, der zum 30. Juni 2021 um

9.885 Tsd. Euro (31. Dezember 2020: 11.311 Tsd. Euro) den Buchwert tibersteigt.
Die langfristigen Verbindlichkeiten fallen unter die Fair-Value-Hierarchiestufe 2.
Der beizulegende Zeitwert wurde mithilfe eines Barwertverfahrens unter
Anwendung unternehmensspezifischer vom Markt abgeleiteter aktueller
Zinssitze ermittelt. Langfristige Finanzforderungen werden, soweit sie zinslos
beziehungsweise niedrig verzinslich sind, mit ihrem beizulegenden Zeitwert
bilanziert. Diese Anleihen fallen unter die Fair-Value-Hierarchiestufe 2 und
wurden mit einem Barwertverfahren unter Beriicksichtigung aktueller markt-
iiblicher Zinssitze ermittelt.

Iyl

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Berichtspflichtige Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach dem Bilanzstichtag
am 30. Juni 2021 liegen nicht vor.

Angabe zur Aufstellung und Freigabe

Der Vorstand der Instone Real Estate Group AG hat den Konzern-
zwischenabschluss am 25. August 2021 aufgestellt und zur Weitergabe an den
Aufsichtsrat freigegeben.

Essen, den 25. August 2021

Der Vorstand
S

Kruno Crepulja

Z1%8 e

Dr. Foruhar Madjlessi Andreas Gréf
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Versicherung der gesetzlichen
Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass geméf3 den anzuwendenden Rech-
nungslegungsgrundsitzen fiir die Halbjahresfinanzberichterstattung der
Konzernzwischenabschluss ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes
Bild der Ertrags-, Vermégens- und Finanzlage des Instone-Konzerns vermittelt
und dass im Konzernzwischenlagebericht der Geschiftsverlauf einschliefilich
des Geschiftsergebnisses und die Lage des Instone-Konzerns so dargestellt sind,
dass ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird,
sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung
des Instone-Konzerns im verbleibenden Geschiftsjahr beschrieben sind.

Essen, den 25. August 2021

Der Vorstand
Sl Hio ! /M
Kruno Crepulja Dr. Foruhar Madjlessi Andreas Gréf
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Bescheinigung nach priiferischer
Durchsicht

An die Instone Real Estate Group AG, Essen

Wir haben den verkiirzten Konzernzwischenabschluss - bestehend aus der
verkiirzten Konzernbilanz zum 30. Juni 2021, der verkiirzten Konzern-Gewinn
und Verlustrechnung sowie der verkiirzten Konzerngesamtergebnisrechnung,
der verkiirzten Konzernkapitalflussrechnung, der verkiirzten Konzerneigenkapi-
talverdnderungsrechnung fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 30. Juni 2021
sowie ausgewdhlten erlduternden Anhangangaben - und den Konzernzwischen-
lagebericht der Instone Real Estate Group AG, Essen, fiir den Zeitraum vom

1. Januar bis zum 30. Juni 2021, die Bestandteile des Halbjahresfinanzberichts
nach § 115 WpHG sind, einer priiferischen Durchsicht unterzogen. Die Aufstel-
lung des verkiirzten Konzernzwischenabschlusses nach den International
Financial Reporting Standards (IFRS) fiir Zwischenberichterstattung, wie sie in
der EU anzuwenden sind, und des Konzernzwischenlageberichts nach den fiir
Konzernzwischenlageberichte anwendbaren Vorschriften des WpHG liegt in der
Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist
es, eine Bescheinigung zu dem verkiirzten Konzernzwischenabschluss und dem
Konzernzwischenlagebericht auf der Grundlage unserer priiferischen Durch-
sicht abzugeben.

Wir haben die priiferische Durchsicht des verkiirzten Konzernzwischenabschlus-
ses und des Konzernzwischenlageberichts unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze fiir die priiferische
Durchsicht von Abschliissen vorgenommen. Danach haben wir die priiferische

L47

Durchsicht so zu planen und durchzufiihren, dass wir bei kritischer Wiirdigung
mit einer gewissen Sicherheit ausschliefien konnen, dass der verkiirzte Konzern-
zwischenabschluss in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit
den IFRS fiir Zwischenberichterstattung, wie sie in der EU anzuwenden sind,
oder der Konzernzwischenlagebericht in wesentlichen Belangen nicht in
Ubereinstimmung mit den fiir Konzernzwischenlageberichte anwendbaren
Vorschriften des WpHG aufgestellt worden ist. Eine priiferische Durchsicht
beschrénkt sich in erster Linie auf Befragungen von Mitarbeitern der Gesell-
schaft sowie auf analytische Beurteilungen und bietet deshalb nicht die durch
eine Abschlusspriifung erreichbare Sicherheit. Da wir auftragsgemaf keine
Abschlusspriifung vorgenommen haben, kdnnen wir einen Bestdtigungsvermerk
nicht erteilen.

Auf der Grundlage unserer priiferischen Durchsicht sind uns keine Sachverhalte
bekannt geworden, die uns zu der Annahme veranlassen, dass der verkiirzte
Konzernzwischenabschluss der Instone Real Estate Group AG, Essen, in wesent-
lichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit den IFRS fiir Zwischenbericht-
erstattung, wie sie in der EU anzuwenden sind, oder dass der Konzernzwischen-
lagebericht in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit den fiir
Konzernzwischenlageberichte anwendbaren Vorschriften des WpHG aufgestellt
worden ist.

Diisseldorf, den 25. August 2021

Deloitte GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

L (L

Michael Pfeiffer
Wirtschaftspriifer

Prof. Dr. Holger Reichmann
Wirtschaftspriifer
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Zukunftsbezogene Aussagen

In diesem verkiirzten Konzernzwischenbericht finden sich zukunftsbezogene Aussagen, die auf aktuelle Planungen, Ziele und Prognosen des Managements zuriickgehen. Diese Aussagen beziehen sich aber nur auf Erkenntnisse,
die bis zum Tag der Erstellung dieses verkiirzten Konzernzwischenberichts vorlagen. Das Management tibernimmt keine Gewdhr dafiir, dass diese zukunftsbezogenen Aussagen auch eintreffen werden. Die reale zukiinftige
Entwicklung sowie die tatsdchlich erreichten Ergebnisse unterliegen verschiedenen Risiken und kénnen daher erheblich von den zukunftsbezogenen Aussagen abweichen. Mehrere der Risikofaktoren sind nicht von

Instone Real Estate beeinflussbar und kénnen daher im Voraus nicht abschlieBend beurteilt werden. Dazu zéhlen unter anderem Verdnderungen der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und des Wettbewerbsumfelds,
Gesetzesnovellen, Zins- oder Wechselkursschwankungen, Rechtsstreitigkeiten und Untersuchungsverfahren sowie die Verfligbarkeit finanzieller Mittel. Diese sowie weitere Risiken werden in dem mit dem Lagebericht der
Gesellschaft zusammengefassten Konzernlagebericht 2020 sowie in diesem Konzernzwischenbericht ausgefiihrt. Dariiber hinaus kénnen die geschéftliche Entwicklung und die wirtschaftlichen Ergebnisse auch durch weitere
Faktoren belastet werden. Nach dem Erscheinen dieses Konzernzwischenberichts ist es in keiner Weise vorgesehen, die getroffenen zukunftsbezogenen Aussagen zu aktualisieren oder an Ereignisse und Entwicklungen
anzupassen.

Zahlenrundungen

Einige Zahlenangaben in diesem verkiirzten Konzernzwischenbericht sind kaufmé&nnisch gerundet. Daher kann es zu geringfligigen Abweichungen zwischen Zahlen in Tabellen und ihrer jeweiligen Analyse im Textteil des

< nes > verkiirzten Konzernzwischenberichts sowie zwischen Summen von Einzelbetrégen in Tabellen und den ebenfalls im Textteil angegebenen GesamtgréBen kommen. Alle aufgefiihrten Kennziffern und prozentualen Veréinderungen
sind auf Basis der zugrunde liegenden Daten in der Einheit ,Tsd. Euro® (Tausend Euro) berechnet.
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Kontakt

Business Development &
Communication

Burkhard Sawazki

Instone Real Estate Group AG
Grugaplatz 2 -4, 45131 Essen

Telefon: +49 201 45355-137
Fax: +49 201 45355-904
E-Mail:  burkhard.sawazki@instone.de

Impressum

Instone Real Estate Group AG
Grugaplatz 2-4

45131 Essen

Deutschland

Telefon: +49 201 45355-0

Fax: +49 201 45355-934
E-Mail: info@instone.de
Vorstand

Kruno Crepulja (Vorsitzender / CEO),
Dr. Foruhar Madjlessi,

Andreas Graf

Vorsitzender des Aufsichtsrats
Stefan Brendgen

Handelsregister

Eingetragen im Handelsregister
des Amtsgerichts Essen unter HRB 29362

Umsatzsteueridentifikationsnummer
DE 300512686

Konzept, Design und Umsetzung
MPM Corporate Communication Solutions,

Mainz
www.mpm.de
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26.08.2021 Ver&ffentlichung Halbjahresfinanzbericht
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MEHRJAHRESUBERSICHT

MEHRJAHRESUBERSICHT

QUARTALSVERGLEICH

In Mio. Euro In Mio. Euro
6M 2021 2020 2019 2018 6M 2021 2020 2019 2018 Q2 2021 Q22020
Immobilienwirtschaftliche
Liquiditétskennzahlen Kennzahlen
Cashflow aus laufender
Geschdéftstatigkeit 146,2 1199 -205.1 -40,4  Vermarktungsvolumen 207,7 Lol 1.403.1 460,8 89,1 54,1
Cashflow aus laufender
Geschdéftstatigkeit ohne
Neuinvestitionen 192,0 225,0 115,0 32,1  Vermarktungsvolumen In Stiick 541 1.292 2.733 1.033 169 347
Free Cashflow 48,8 -64,2 -2375 -399  Projektportfolio (Bestand) 6.268,1 6.053,6 5.845,7 4.763,2 6.268,1 5.701,3
Liquide Mittel und
Termingeldanlagen' 2721 232,0 17,1 88 Davon bereits verkauft 24440 2.328,8 21740 998,2 2.444,0 2.017,1
Projektportfolio (Bestand) In Stiick 14.338 13.561 13.715 11.041 14.338 13.075
Bilanzkennzahlen Davon bereits verkauft In Stiick 5.679 5.381 4.814 2.395 5.679 4.648
Bilanzsumme 1.379,7 1.283,1 11234 686,6 Neugenehmigungsvolumen® 235,8 4899 1.284,2 1.298,0 165,9 186,9
Vorrate 807,3 7778 7321 4044  Neugenehmigungsvolumen In Stiick 436 1171 3.857 3.314 275 492
Vertragsvermdgenswerte 2194 94,2 219,0 158,5
Eigenkapital 527,8 521,0 310,2 2469 Bereinigte Ertragslage
Finanzverbindlichkeiten 400,9 481,7 595,5 265,6 UmsatzerlGse bereinigt 260,5 480,1 736,7 372,8 1324 799
Davon aus
Unternehmensfinanzierungen 227,0 207,2 180,8 66,1  Projektaufwand bereinigt -183,8 -333,5 -548,8 —-266,3 -96,2 -51,8
Davon aus
Projektfinanzierungen 1739 274,5 Wik,7 199,5 Rohergebnis bereinigt 76,7 146,6 187,8 1064 36,2 28,1
Rohergebnismarge bereinigt 294 % 30,5 % 255% 285% 27,3 % 35,2 %
Nettofinanzschulden 2 128,8 249,7 4784 1775  Plattformaufwand bereinigt -38,1 -65,5 -59,0 -56.9 -21,8 -18,0
Ergebnis aus at Equity
bilanzierten Beteiligungen
Verschuldungsgrad 1,3 2,8 3,6 3,56 bereinigt 2AD, 2,7 0,7 0,0 0,0 0,0
Ergebnis vor Zinsen und
Loan-to-Cost? In % 12,5 25,7 50,3 k.A.  Steuern (EBIT) bereinigt W11 83,8 129,6 49,6 1,4 10,2
ROCE" bereinigt In % 134 10,3 22,8 11,9  EBIT-Marge bereinigt 15,8 % 17,5 % 17,6 % 13,7 % 10,9 % 12,8 %
Beteiligungsergebnis bereinigt 0,1 -1,2 -5,7 -0 0,1 0,2
Mitarbeiter Finanzergebnis bereinigt -7.6 -23,2 -16,1 -77 -3,5 -2
Ergebnis vor Steuern (EBT)
Anzahl 437 13 375 311 bereinigt 33,5 59,4 107,8 41,5 10,9 6,2
FTE® 3654 342,5 307,7 258,7 EBT-Marge bereinigt 129% 124% 14,6% 1,5% 8,2 % 7,8 %
Ertragsteuern bereinigt -10,1 -18,3 -2,2 -224 -3,3 -1.1
Ergebnis nach Steuern (EAT)
bereinigt 234 41,1 105,6 19,1 7,6 5,0
EAT-Marge bereinigt 9,0 % 8,6 % 14,3 % 51% 5,7 % 6,3 %
Ergebnis je Aktie (bereinigt) In Euro 0,55 0,99 2,69 0,44 0,21 0,13
Dividende je Aktie” In Euro 0,3
Ausschiittungsbetrag”’ 12,2

'Die Termingeldanlagen umfassen Geldanlagen von mehr als drei Monaten.

2Nettofinanzschulden = Finanzverbindlichkeiten abzgl. Liquide Mittel und Termingeldanlagen

?Loan-to-Cost = Nettofinanzschulden / (Vorréte + Vertragsvermdgenswerte)

“Return on Capital Employed = LZM EBIT bereinigt/ (Vier-Quartals-Durchschnitt Eigenkapital + Nettofinanzschulden)

SFull Time Employees

¢ Exklusive Genehmigungsvolumen aus at Equity konsolidierten Gemeinschaftsunternehmen

7 Aktuelles Geschéftsjahr: vorgeschlagene Dividende / vorgeschlagene Ausschiittung
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