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ESG in der
Immobilien-

NACHHALTIGKEIT
IN DER IMMOBILIENBRANCHE

Environmental, Social & Governance (ESG) gewinnt immer mehr an Bedeutung, auch und
gerade in der Immobilienbranche. Die Auswirkungen auf die Immobilienakteure sind erheblich

branche

und reichen von regulatorischen und rechtlichen Themen bis hin zur strategischen Planung und

Unternehmenssteuerung. INDUSTRIA WOHNEN hat fiir sich als Unternehmen und fiir die ange-

botenen Fondsprodukte bereits friihzeitig ESG-Kriterien definiert. Diese sind zahlreich und NACHHALTIGKEIT UND KLIMAWANDEL SIND 1M

haben ganz unterschiedliche Ansatzpunkte. Sie reichen von energetischer Gebaudesanierung, BEREICH DER IMMOBILIEN BESONDERS KOMPLEX.

tiber diverse Charity-Projekte bis hin zur Bevorzugung der Bahn gegeniiber dem Flugzeug bei WIR HABEN DAHER FRUHZEITIG BEGONNEN FUR
y-Froj gung 9eg gzeug UNSER UNTERNEHMEN ESG-KRITERIEN ZU DEFINIEREN.

Dienstreisen. INDUSTRIA WOHNEN ist auBerdem Mitglied bei ECORE — ESG Circle of Real Estate,

einer Initiative fiir ESG-Konformitat in Immobilienportfolios.
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KLIMAWANDEL UND ENERGIEWENDE - Raumwarme, Warmwasser, Beleuchtung und
Kiihlung in Wohn- und Nichtwohngebauden bendtigen immense Energie: in Deutsch-
land sind Immobilien mit rund 35 % am Energieverbrauch beteiligt. In Europa entfallen
ein Drittel der CO,-Emissionen auf Gebaude — Zahlen, die zweifelsohne zeigen, wie hoch
die Relevanz von Klimaschutz und die Erreichung von Klimaschutz-Zielen in der Immo-
bilienwirtschaft ist. Zusehends werden Immobilienunternehmen von unterschiedlichen
Interessengruppen in die Verantwortung der Einhaltung von ESG-Zielen genommen. Der
Weg zu Immobilieninvestments, bei denen klimabezogene Risiken vermieden werden,
gewinnt an Gewicht.
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GEBAUDE VERBRAUCHEN RUND 35 %
AN ENERGIE. DIE EINHALTUNG VON
ESG-ZIELEN TRAGT STARK DAZU BEl,
DIE KLIMASCHUTZANFORDERUNGEN
ZU ERREICHEN.
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WANDEL

UND ENERGIEWENDE
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INDUSTRIA WOHNEN
IN DER UBERSICHT

GESCHAFTSJAHR

Stammkapital (€)

2021

4.270.000,00

2020

4.269.287,21

Bilanzsumme (€)

251.167.149,63

238.588.434,29

Umsatzerlose (€)

64.694.143,89

79.436.548,06

JahresUberschuss (€)

5.061.210,29

14.817.944,63

Bilanzgewinn (€)

10.100.000,00

14.817.944,63

Zahl der Mitarbeiter 142 131
Eigene Bestande (Anlage- und Umlaufvermagen)
Mietwohnungen und Apartments 1.001 999
Im Bau befindliche Neubauprojekte 384 630
Gewerbeeinheiten 15 16
Garagen und Stellplatze 565 645
Eigentumsverwaltung (Wohnungen, einschl. eig.) WEG 2.037 2.056
Betreuung fur Dritte (Wohnungen/Einfamilienhauser)
far Kapitalanleger inkl. SEV (alles auBer WEG) 1.413 1.516
fur ,, Wohnen Deutschland 11" 2.682 2.682
far ,,Wohnen Deutschland 11" 1.161 1.265
fur ,, Wohnen Deutschland V" 1.255 1.216
far ,Wohnen Deutschland VV* 2.186 2.186
fur ,, Wohnen Deutschland VI 895 795
far ,Wohnen Deutschland VII” 1.061 308
far KVSA 1.457 1.297
fur Hildegardis Mainz GmbH&Co.geschl.Investm.KG 351 348
fur Fokus Wohnen Deutschland 3.239 2.511

DIE

GESELLSCHAFTER

Degussa Bank AG

ab 16. Dezember 2021

VIGOR Beteiligungsgesellschaft mbH

BECKEN AkquiCo GmbH

Degussa Bank AG




INDUSTRIA WOHNEN Geschéaftsbericht 2021

Die Gesellschaft ist am
21.01.1954 als ,, Gemein-
nutziger Wohnungsbau
Hessischer Unternehmen
Gesellschaft mit beschrankter
Haftung”

und am 16.07.1954 in

das Handelsregister des
Amtsgerichts Frankfurt
eingetragen worden.

1960

INDUSTRIA WOHNEN hat
bis Mitte der siebziger Jahre
Uberwiegend

Mietwohnun-
gen fur Arbeitnehmer ihrer
Gesellschafterfirmen gebaut.
Dies geschah vorwiegend
in den Raumen Frankfurt/
Hanau und KéIn/Bonn.

1970

Aufgrund eines Beschlusses

der Gesellschafterversammlung

am 18. Juli 1963 wurde

die Firma geandert in
Gemeinnutziger

Wohnungsbau Hessischer

Unternehmen GmbH.

HISTORIE
1954-2022

UNTERNEHMEN Historie

Im Zuge des 1990
ist das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
zum 31.12.1989 aufgehoben worden.
Daraufhin wurde der Gesellschaftsvertrag
der neuen Rechtslage angepasst und

die Firma mit Wirkung vom 08.01.1991
nochmals geandert in INDUSTRIA

Bau- und Vermietungsgesellschaft mbH.

Die Gesellschaft kann nunmehr u. a.
Bauten in

errichten, betreuen, bewirtschaften
und verwalten sowie alle im Bereich der
Immobilienwirtschaft anfallenden Aufgaben
Ubernehmen.

1980 1990

In den folgenden Jahren bis 1997 bildete
die

den Schwerpunkt der Geschafts-
tatigkeit. Nur vereinzelt wurden auf Wunsch
des damaligen Hauptgesellschafters, der
Degussa AG, Mietwohnungen, Eigentums-
wohnungen und Reihenhauser zum Verkauf
neu errichtet.

Durch Ubernahme der Geschaftsanteile

von der wurde die Degussa
Bank GmbH im Jahr 1997 neuer Haupt-
gesellschafter. Im Zusammenwirken mit der
Degussa Bank haben sich die geschéftlichen
Aktivitaten seitdem um die

eigener und erworbener Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen und deren Verkauf,
Bautatigkeit fur Verkaufsobjekte und das
Immobilienmanagement als Dienstleistung
fUr Dritte erweitert.

2000 2010

INDUSTRIA WOHNEN war vom
01.10.1995 bis zum 30.06.2002
Konzerngesellschaft der Degussa AG.
Aufgrund des Verkaufs der Degussa
Bank an die Allgemeine Deutsche
DirektBank AG (ING-DiBa) gehorte
INDUSTRIA WOHNEN vom 01.07.2002
bis zum 31.12.2006 zum

Mit dem Erwerb der Degussa Bank
durch die BBW Beteiligungsgesell-
schaft mbH, Hamburg, gehorte INDUS-
TRIA WOHNEN ab 01.01.2007 zum

Die Degussa Bank hat ihre Geschafts-
anteile im Marz 2007 an ihre 100%ige
Tochter,, Beteiligungsgesellschaft
INDUSTRIA GmbH" Ubertragen.

Mit Wirkung zum 31.12.2010
wurde die Degussa Bank Gruppe von
der neu gegrindeten Degussa Bank
Beteiligungsgesellschaft mbH mit Sitz
in Hamburg Ubernommen.

Die bisherige Gesellschafterin
Beteiligungsgesellschaft
INDUSTRIA GmbH, Frankfurt
am Main, wurde mit Wirkung
zum 1. Januar 2014 auf die
Degussa Bank AG

Die Deutsche Hypothekenbank

(Actien-Gesellschaft), Hannover,

hat ihren Geschéftsanteil mit

Wirkung zum 1. Januar 2014 an die
Beteiligungsgesellschaft mbH,

Hamburg verauBert.

2020

Im Jahr 2014 konnte das
gefeiert werden.
Mit Wirkung zum 4. Marz 2016

wurde die INDUSTRIA Bau- und Ver-
mietungsgesellschaft mbH umfirmiert in

Mit Verschmelzungsvertrag vom

22. August 2018 wurde die

INDUSTRIA Immobilien GmbH

als Ubertragender Rechtstrager auf die
mit Wir-

kung zum 1. Januar 2018 verschmolzen.

Am 19./20.10.2021 hat die
Becken-Gruppe, ein wachs-
tumsstarkes Hamburger
Immobilien- und Investment-
unternehmen, die mehrheit-
lichen Anteile der INDUSTRIA
WOHNEN GmbH von der
Degussa Bank AG erworben.

2021

Im Oktober wurden die Ver-
trage Uber den Verkauf von
89,9 % der Anteile an die
mit Eigentumstibergang per
16.12.2021 unterzeichnet.
10,1 % der Gesellschafts-
anteile werden weiterhin
von der Degussa Bank AG
gehalten.
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NACHHALTIGKEIT

SCHON BEI DER PLANUNG

DIE OKOLOGISCHE BAUWEISE
VON NEUBAUTEN SCHAFFT
EINEN LANGFRISTIG HOHEREN
WERT FUR IHRE IMMOBILIEN.

NACHHALTIGKEIT SCHON BEI DER PLANUNG - Investo-
ren und Gebaudeeigentiimer bzw. -mieter achten heut-
zutage immer starker auf die 6kologische Nachhaltigkeit
ihrer Neubauten. In erster Linie steht dabei zuerst eine
nachhaltige, energieeffiziente Gebaudesubstanz im Vor-
dergrund. Nachhaltiger geplante Immobilien zeichnen 3 : e | ,

sich durch einen geringstméglichen Energieverbrauch W .l y 4 ’ " 4 | == I | AGEBERICHT
aus und erfahren eine zunehmende Nachfrage. Sie sind - T 1 il 1= p

wirtschaftlich effizienter, umweltfreundlicher und res-

Grundlagen des Unternehmens

sourcensparender und bieten damit den Vorteil, langfris-

L . . Wirtschaftsbericht
tig einen hohen Wert zu behalten — so schaffen sie bei I .
g I Gesamtwirtschaftliche und
optimalem Nutzen an verbrauchter Flache, Material und s j - branchenbezogene Rahmenbedingungen

Energie einen maximalen Nutzen sowohl fiir Eigentiimer P vy I T T = T Geschéaftsverlauf

als auch fiir Mieter und die Gesellschaft. EE

Prognose-, Chancen- und Risikobericht




14

INDUSTRIA WOHNEN Geschaftsbericht 2021

GRUNDLAGEN

DES UNTERNEHMENS

Allgemeines

INDUSTRIA WOHNEN GmbH (im Folgenden ,INDUSTRIA
WOHNEN") ist Spezialist fur Investitionen in deutsche Wohn-
immobilien. Seit Uber 65 Jahren ist das Unternehmen mit Sitz
in Frankfurt am Main als Wohnungsunternehmen und Immo-
bilienmanager tatig. Dabei ist es Ziel, privaten und instituti-
onellen Anlegern Anlagemdglichkeiten in einer Asset-Klasse
mit niedrigem Risiko und langfristiger Rendite zu ermogli-
chen. Dafur bietet es ein professionelles und umfassendes
Leistungspaket im Fonds-, Asset- und Property Management
mit Fokus auf Wohnungen an wirtschaftsstarken Standorten
in ganz Deutschland.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr betreute INDUSTRIA WOH-
NEN mehr als 18.600 Wohn- und Gewerbeeinheiten. Das be-
treute Immobilienvermdgen zum Jahresende 2021 belduft
sich auf 4,5 Mrd. €. Es ist Gberwiegend in insgesamt acht
Immobilien-Spezialfonds und einem offenen Immobilien-
Publikumsfonds investiert, die fur institutionelle und private
Investoren aufgelegt worden sind.

Im Rahmen der Geschéaftstatigkeit beteiligt sich das Unter-
nehmen an wohnwirtschaftlichen Projektentwicklungen und
Investitionen. INDUSTRIA WOHNEN realisierte die Investitio-
nen gemeinsam mit dem Verbund der M.M. Warburg & CO.

Mit dem Angebot von Eigentumswohnungen bietet INDUS-
TRIA- WOHNEN privaten Kapitalanlegern zusatzlich zum
Publikumsfonds die Méglichkeit fur Direktinvestitionen in die
Assetklasse Wohnen.

LAGEBERICHT Grundlagen

Zum Leistungsbild des Unternehmens zahlen:

— Konzeption und Strukturierung von Immobilienanlagen
fur private und institutionelle Investoren

— Akquisition von Wohnimmobilien einschlieBlich
Due Diligence

— Portfolio-/Asset & Property Management fiir eigene
und dritte Bestande

— Immobilienvertrieb, in Kooperation mit der
Degussa Bank AG, Frankfurt am Main

Im Herbst 2021 hat die Becken-Gruppe, ein wachstumsstar-
kes Hamburger Immobilien- und Investmentunternehmen, die
mehrheitlichen Anteile der INDUSTRIA WOHNEN GmbH von
der Degussa Bank AG erworben. Im Oktober wurden die Ver-
trage Uber den Verkauf von 89,9 % der Anteile an die Becken
Akquico GmbH, mit Eigentumstbergang per 16.12.2021 un-
terzeichnet. 10,1 % der Gesellschaftsanteile werden weiter-
hin von der Degussa Bank gehalten.

Die INDUSTRIA WOHNEN bleibt als eigenstandiges Unterneh-
men erhalten und erganzt die Geschéaftsbereiche von Becken
insbesondere im Bereich regulierte Kapitalmarktprodukte.
Degussa Bank, INDUSTRIA WOHNEN und Becken haben eine
langfristige Kooperation geschlossen.

Umfassendes Immobilienmanagement

INDUSTRIA WOHNEN bietet ein vollstandiges Leistungsbild
bei wohnwirtschaftlichen Investitionen in Deutschland. Due
Diligence, Akquisition, Fonds-, Asset- und Property-Manage-
ment werden zusammen mit Vertriebsleistungen und einer
umfassenden Investorenbetreuung aus einer Hand erbracht.

Die Investitionsstrategie von INDUSTRIA WOHNEN ist unver-
andert auf wirtschaftsstarke Ballungsraume ausgerichtet. Das
betreute Immobilienportfolio gliedert sich in die Bereiche ,Ei-
gener Immobilienbestand”, ,Fondsbestand” und Dienstleis-
tungen fur Dritte.

Im eigenen Bestand der INDUSTRIA WOHNEN befanden sich
zum 31. Dezember 2021 1.016 Wohn- und Gewerbeeinhei-
ten sowie 565 Garagen/Stellplatze. Der Wohnungsbestand
befindet sich in einem guten Gesamtzustand. Die durch-
schnittliche Wohnungsmiete (Netto-Kaltmiete), inkl. Zuschla-
ge lag Ende 2021 bei monatlich 7,40 €m? Wohnflache. Die
marktUbliche Mieterfluktuation nutzt die Gesellschaft fur die
Durchfthrung von Wohnungsmodernisierungen, mit denen
in der Regel adaquate Mietsteigerungen verbunden sind.

Im Rahmen des Asset- und Property-Managements fir
Immobilien-Spezialfonds  betreut  INDUSTRIA  WOHNEN
11.048 (i. Vj. 10.097) und fur den Immobilien-Publikums-
fonds ,FOKUS WOHNEN DEUTSCHLAND" 3.239(i. Vj. 2.511)
Wohn- und Gewerbeeinheiten.

Im Rahmen der Dienstleistungen fur Dritte hat die Gesell-
schaft bei 1.367 (i. Vj. 1.470) Wohn- und Gewerbeeinheiten
die Mietverwaltung fur Kapitalanleger (Sondereigentumsver-
waltung) tbernommen. Die verwalteten Eigentimergemein-
schaften (WEG-Verwaltung) umfassen 2.037 (i. Vj. 2.056)
Wohneinheiten. In der Drittverwaltung werden zusatzlich
Wohnanlagen mit 46 Wohn- und Gewerbeeinheiten (i. V.
46) betreut.

Vertrieb von Eigentumswohnungen

Fur INDUSTRIA WOHNEN ist der Vertrieb von Eigentumswoh-
nungen an Kapitalanleger ein wichtiges Geschaftsfeld. Die
Konzentration des Vertriebs lag in den vergangenen Jahren
vorrangig auf Bestandsimmobilien, die fur INDUSTRIA WOH-
NEN angekauft, aufgeteilt und an private Kapitalanleger wei-
ter verauBert werden.

Vor dem Hintergrund der Marktentwicklung verfolgt INDUS-
TRIA WOHNEN auch nach dem en-bloc Verkauf von Teilbe-
stdanden das Ziel, neben Bestandsimmobilien auch den Ver-
trieb von Neubau-Eigentumswohnungen als Geschaftsfeld
aufzubauen. Dieses Geschaftsfeld wird im Wesentlichen als
Dienstleistung fur Dritte erbracht und durch den Ankauf so-
wie die Entwicklung eigener Neubauimmobilien erganzt.

Die Aktivitaten im Neubau-Wohnungsvertrieb hat INDUSTRIA
WOHNEN mit dem Immobilienspezialisten Dr. Lubke & Kel-
ber im Gemeinschaftsunternehmen NBW Vertriebs GmbH mit
der gemeinsamen Marke , Neubauwerte” gebundelt. Mit ei-
nem innovativen Angebot Uber die digitale Vertriebsplattform
neubauwerte.de werden Bautrager und Immobilienent-
wickler in der Ansprache von Eigennutzern und Kapitalanle-
gern unterstttzt. Endkunden wird ein umfangreiches Service-
angebot unterbreitet, das die Kaufentscheidungsphase, die
Begleitung des Kaufprozesses und auch die laufende Betreu-
ung der Immobilie umfasst. Die Dienstleistungen reichen von
der Markt- und Standortanalyse, tber virtuelle Wohnungs-
begehung, Sonderwunsch-Management, bis hin zur Erstver-
mietung oder Eigentumsverwaltung. Dabei werden Leistun-
gen von Proptech-Unternehmen in das Angebot integriert,
um mit der Digitalisierung die Services und Prozesse zu op-
timieren.
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WIRTSCHAFTS-
BERICHT

1. Gesamtwirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Deutsche Wirtschaft auf Erholungskurs

Nach dem coronabedingten Konjunktureinbruch im Jahr 2020
befand sich die wirtschaftliche Entwicklung 2021 in Deutsch-
land wieder auf einem Erholungskurs. Dieser verlief allerdings
weniger dynamisch, als noch bis zur Jahresmitte erhofft. An-
ders als erwartet blieb die Wirtschaftsleistung hinter dem Vor-
krisenniveau zurick.! Lieferengpasse und Materialknappheit
sowie erneute Verscharfungen der Corona-Schutzmalnah-
men bremsten den Aufschwung der Exportnation Deutsch-
land, sodass das Wirtschaftswachstum gemessen am Brutto-
inlandsprodukt (BIP) nur um 2,8 %? anstieg. Im 4. Quartal ist
das BIP gegenuber dem Vorquartal um 0,7 % gesunken. Be-
sonders der private Konsum nahm im 4. Quartal 2021 ab,
wahrend die staatlichen Konsumausgaben zunahmen.?

Besser stellte sich die Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt* dar.
Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung sind 2021 im Jah-
resdurchschnitt spirbar gesunken. So reduzierte sich die Zahl
der Arbeitslosen in Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um
82.000 auf 2.613.000 Menschen. Die Auswirkungen der co-
ronabedingten Einschrankungen auf dem Arbeitsmarkt ha-
ben sich inzwischen zu einem groBen Teil abgebaut, sind al-
lerdings in einer nach wie vor hohen Zahl an Menschen in
Kurzarbeit sowie in einer gestiegenen Langzeitarbeitslosigkeit
sichtbar.

Die sozialversicherungspflichtige Beschaftigung ist im Vorjah-
resvergleich nach Angaben der Statistik der Bundesagentur
fur Arbeit von Juni 2020 auf Juni 2021 um 479.000 auf 33,80
Millionen gestiegen. Sie liegt damit um 395.000 Uber dem
Wert aus dem entsprechenden Vorkrisenmonat Juni 2019.

Lieferengpasse haben den Aufschwung der deutschen Wirt-
schaft gebremst®, eine Folgewirkung der Pandemie. So be-
hinderten Staus in Hafen und fehlende Containerkapazita-
ten die anziehende Exportnachfrage. Vorprodukte fehlten
oder sind im Preis stark gestiegen. Der weltweite Teilemangel
dampft vor allem das Auslandsgeschaft der deutschen Indus-
trie. Insbesondere in der Chemie- und Autoindustrie verlief
die wirtschaftliche Erholung daher schwacher als erhofft. Der
Dienstleistungssektor litt nach wie vor unter coronabedingten
Einschrankungen.

Die Bauwirtschaft hat dem pandemiebedingten Abschwung
der Konjunkturentwicklung in Deutschland im Jahr 2020 ent-
gegengewirkt. Auch fur das Jahr 2021 ist im Bauhauptgewer-
be von einem Umsatz auf dem Niveau des Vorjahres in Hohe
von rund 140 Mrd. € auszugehen. In den ersten zehn Mona-
ten 2021 lag der Umsatz im Bauhauptgewerbe um 1,0 %®
hoher als im Vorjahreszeitraum. Es wird die Fertigstellung von
ca. 300.000 Wohneinheiten erwartet.

Die Haushalte von Bund, Léndern, Gemeinden und Sozial-
kassen erwarten fur 2021 ein Defizit von etwa 162 Mrd. €.

Vgl https://www.faz.net/aktuell/wirtschaft/konjunktur/deutsches-bip-waechst-202 1-um-2-7-prozent-unter-vorkrisenniveau-17729775.html

2Vgl. Pressemitteilung Nr. 039 vom 28. Januar 2022 des Statistischen Bundesamtes
3Vgl. Pressemitteilung Nr. 039 vom 28. Januar 2022 des Statistischen Bundesamtes
4 Vgl. Bundesagentur fur Arbeit, Pressemitteilung vom 04.01.2022

°Vgl. ifo Konjunkturprognose vom 14.12.2021

5Vgl. Destatis, Pressemitteilung vom 10.01.2022

LAGEBERICHT Wirtschaftsbericht

Rallye am Immobilienmarkt setzt sich fort

Ein starkes Schlussquartal sorgte am Investmentmarkt fur Im-
mobilien in Deutschland auch 2021 wieder fur eine starke
Entwicklung’. Trotz konjunktureller Dampfer, anziehender In-
flation und der anhaltenden Beeintrachtigungen durch die
Corona-Pandemie blieb die Nachfrage institutioneller Investo-
ren nach Immobilien hoch. Einzig die Nachfrage nach Einzel-
handelsobjekten erlitt einen Dampfer. Insgesamt wurde mit
einem Transaktionsvolumen von 64,1 Mrd. € das zweitbeste
Ergebnis in der Geschichte erzielt.

Das anhaltend niedrige Zinsniveau sorgte weiter fur gunsti-
ge Finanzierungskonditionen. Die Européische Zentralbank
belieB den Leitzins trotz anziehender Inflationsrate auf dem
historischen Tiefststand von 0,00 %¢2. Banken mussen weiter
Negativzinsen von 0,50 % zahlen, wenn sie Gelder bei der
Zentralbank anlegen. Zudem hat die Européaische Zentralbank
seit November 2019 den Erwerb von Anleihen fortgesetzt,
jedoch angektndigt, das Volumen der Ankdufe von Vermo-
genswerten schrittweise zu reduzieren.

Der fur die Refinanzierung von Immobilieninvestitionen wich-
tige SWAP-Satz fur eine 10-jdhrige Laufzeit stieg seit Jahres-
beginn 2021 von minus 0,291 % auf plus 0,303 %°.

Der Preisanstieg bei den Wohnimmobilien in Deutschland hat
sich 2021 spurbar beschleunigt. Die Preise fir Wohnimmobi-
lien (Hauserpreisindex) in Deutschland lagen im dritten Quar-
tal 2021 durchschnittlich 12,0 % hoher als im Vorjahresquar-
tal’®. Laut Destatis haben sich Wohnungen sowie Ein- und
Zweifamilienhauser gegentiber dem Vorquartal im Schnitt um
4,2 % verteuert.

Immobilien und Baukosten
signifikant teurer

Ein besonders starker Preisanstieg lieB sich in den sieben groB-
ten deutschen Metropolen (Berlin, Hamburg, Munchen, Kéln,
Frankfurt, Stuttgart und Dusseldorf) beobachten. So stiegen
die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser und Eigentums-

wohnungen in den Metropolen jeweils um 14,5 % gegen-
Uber dem Vorjahresquartal. Ein noch markanterer Preisanstieg
zeigte sich mit +15,5 % gegentber dem Vorjahresquartal bei
Ein- und Zweifamilienhausern in diinn besiedelten landlichen
Kreisen. Eigentumswohnungen verteuerten sich dort um
11,2 %. Auch in dichter besiedelten landlichen Kreisen stie-
gen die Preise fur Hauser und Wohnungen deutlich an: Ein-
und Zweifamilienhduser kosteten im Schnitt 12,0 % mehr als
im Vorjahresquartal, Eigentumswohnungen 12,3 %.

Die Preise fur den Neubau konventionell gefertigter Wohn-
gebaude in Deutschland wiesen im November 2021 einen
Anstieg von 14,4 % gegentber November 2020 aus''. Dies
ist der hochste Preisanstieg gegentber einem Vorjahr seit
August 1970. Auf den Anstieg der Baupreise wirkten sich
neben dem Basiseffekt durch die befristete Mehrwertsteuer-
senkung im zweiten Halbjahr 2020 zusétzlich die stark gestie-
genen Materialpreise aus. Ohne die Mehrwertsteuersenkung
hatte der Preisanstieg rein rechnerisch immer noch 11,6 %
betragen.

Obwohl die Kaufpreisanstiege weiter auf die Rendite dru-
cken, ist das Interesse in- und auslandischer Investoren an Im-
mobilien am Standort Deutschland ungebrochen hoch. Kon-
stant niedrige Zinsen und mangelnde Anlagealternativen
sorgen zusammen mit strukturellen Bedarfsveranderungen
fur eine anhaltend hohe Nachfrage. Selbst bei leicht steigen-
den Zinsen waren die Finanzierungsbedingungen historisch
betrachtet immer noch ginstig, sodass Immobilieninvestitio-
nen unter Chance-Risiko-Aspekten vielen Anlegern weiterhin
attraktiv erscheinen. Die Baubranche arbeitet nach wie vor an
ihrer Kapazitatsgrenze, eine grundlegende Entspannung der
Baukostenentwicklung ist daher nicht in Sicht.

Wohnimmobilienmarkt erzielt
Rekordumsatz

Im Jahr 2021 wurden bundesweit knapp 51 Mrd. € in gro-
Bere Wohnungsbestdnde (ab 30 Wohneinheiten) angelegt.
Dieser neue Rekordumsatz ist nicht zuletzt auf GroBfusionen
und -Ubernahmen zurtckzufthren. Allerdings wurde auch im

7Vgl. BNP Paribas Real Estate, Marktberichte zum Immobilien-Investmentmarkt Deutschland, Q4 2021

8\gl. EZB Pressemitteilung vom 16.12.2021

2 Vgl. https://boersen.manager-magazin.de/kursinformation/XC0009683662/
'°Vgl. Destatis, Pressemitteilung vom 22.12.2021

"Vgl. Destatis, Pressemitteilung vom 10.01.2022
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Marktsegment bis 100 Mio. € ein neues Allzeithoch aufge-
stellt: Mit rund 9,76 Mrd. € wurde die bisherige Bestmarke
aus dem Jahr 2017 um 20 % Ubertroffen'.

Aufgrund der hohen Nachfrage im Bestand rickten Projekt-
entwicklungen und Forward Deals starker in den Fokus der
Anleger. Mit einem Investmentvolumen von 6,28 Mrd. € stell-
te dieses Marktsegment ebenfalls eine neue Hochstmarke
auf. Sowohl das Vorjahresergebnis als auch der zehnjdhrige
Durchschnitt wurde um das Doppelte Ubertroffen. Die Nach-
frage konzentrierte sich dabei nicht allein auf die groBen Me-
tropolen, sondern hat auch die Flache erreicht: 53 % des Vo-
lumens wurde 2021 auBerhalb der sieben A-Stadte investiert.

Durch die Pandemie stieg die Attraktivitat der Wohnimmobi-
lie im Vergleich zu gewerblichen Alternativen im Immobilien-
sektor: Wohnen als Grundbeddrfnis ist geringeren konjunk-
turellen Schwankungen unterworfen. Uberdies kénnten die
durch die Pandemie-Erfahrung erlebten Einschréankungen zu
einer weiteren Aufwertung der Wohnung als Lebensmittel-
punkt fuhren. Zusatzlich konnte die steigende Akzeptanz des
Homeoffice zu einem hoheren Wohnflachenbedarf fihren,
was dem Wohnungsmarkt einen zusétzlichen Kapitalzufluss
bescheren koénnte. Bei insgesamt etwas langsamer steigen-
den Mieten und bedingt durch den Nachfragetberhang wei-
ter steigenden Preisen bleiben die Renditen unter Druck. In al-
len deutschen A-Standorten liegen sie im Neubausegment bei
2,60 % oder niedriger.

Ein starker Anstieg war 2021 bei der Entwicklung der Preise
far Eigentumswohnungen zu verzeichnen. Deutschlandweit
legten die Kaufpreise im Bestand mit zweistelligen Wachs-
tumsraten zu. Dabei kletterten die Kaufpreise in landlichen
Regionen und im Umland von GrofBstadten starker als in den
Metropolen'.

Im Geschaftsverlauf von INDUSTRIA WOHNEN sind seit Be-
ginn der Corona-Pandemie keine messbaren negativen Aus-
wirkungen auf das betreute Gesamtportfolio zu verzeichnen.
Die Mietrtickstande sind nicht merklich gestiegen und die
Verkehrswerte haben sich weiter erhéht. Die Bauaktivitaten in
allen Neubauprojekten verlaufen bisher weiterhin nach Plan.
Auch die Mieten und Kaufpreise sind in diesem Jahr weiter-
hin gestiegen.

Dynamik der Mietpreisentwicklung
flacht ab

Die hohe Nachfrage nach Wohnungen, insbesondere in den
Stadten, und ein stagnierendes bzw. nur geringfligig steigen-
des Wohnungsangebot haben die Mieten auch im letzten
Jahr weiter steigen lassen. Zwar verteuerten sich in 69 von 80
deutschen GroBstadten (Gber 100.000 Einwohner) die Ange-
botsmieten von 2020 auf 2021, allerdings war insbesondere
in den Metropolregionen bei Wohnungen im Bestand nur ein
leichter Anstieg zu verzeichnen™. Anders als in den Vorjah-
ren war in keiner GroBstadt eine zweistellige Zuwachsrate zu
verzeichnen. Munchen und Frankfurt a. M. bleiben die teu-
ersten Stadte, wo die Mieten 2021 aber nur noch um jeweils
1 % stiegen.

Die Mietentwicklung ist insbesondere von der Bezahlbarkeit
gepragt. Die Mietpreisbremse, fiskalische Anreize und bisheri-
ge sowie politisch neu angektndigte Wohnungsbauprogram-
me des Bundes haben bislang keine spurbaren Auswirkun-
gen entfaltet. Bezahlbarer Wohnraum mit Kaltmieten unter
1.000 €/Monat wird immer knapper. Eine Entspannung der
Marktsituation in den Stadten und ihrer Umgebung kann
langfristig nur durch den Ausbau der Neubautatigkeit erreicht
werden. Allerdings sind die planerischen Vorlaufzeiten erheb-
lich und gleichzeitig die Kapazitaten in der Bauwirtschaft aus-
gereizt, sodass mit einer kurzfristigen Anderung der Lage
nicht zu rechnen ist.

2/gl. BNP Parisbas, Marktbericht, Wohnimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q4 2021
3 Immowelt, Pressemitteilung vom 03.11.2021, 26.11.2021, 01.12.2021 und 07.12.2021
“Vgl. Immowelt Pressemitteilung vom 10.01.2022
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2. Geschaftsverlauf

Der demografische Wandel und die Regulierung der Finanz-
markte stellen insbesondere institutionelle Investoren vor
neue Herausforderungen. Als Kapitalanlage mit niedrigem
Risiko und langfristiger Rendite wird das Wohnimmobilien-
Investment fur Versicherungen, Pensionskassen und Versor-
gungswerke zu einem immer wichtigeren Asset, das ver-
bunden ist mit hohen Erwartungen an ein professionelles
Portfoliomanagement.

Seit 2010 agiert INDUSTRIA WOHNEN als Fonds- und As-
set Manager von Immobilien-Spezialfonds, seit 2015 zu-
satzlich fur den Immobilienpublikumsfonds ,FOKUS WOH-
NEN DEUTSCHLAND”. Mit diesen Immobilienfonds werden
in Wohnungsbestdnde und Neubauten an wirtschaftsstarken
Standorten in Deutschland investiert und regelmaBige, ver-
l&ssliche Ertrage fur institutionelle und private Anleger erwirt-
schaftet.

Die durch INDUSTRIA WOHNEN in sieben offenen Immobilien-
Spezialfonds, einem geschlossenen Immobilien-Spezialfonds
(Hildegardis Mainz GmbH & Co. geschlossene Investment-
kommanditgesellschaft), und im offenen Publikums-Immobi-
lienfonds ,,FOKUS WOHNEN DEUTSCHLAND" verwalteten In-
vestments fur institutionelle und private Anleger beliefen sich
zum 31. Dezember 2021 auf 4,5 Mrd. € (i. Vj. 3,4 Mrd. €).
Davon waren insgesamt 2,9 Mrd. €. (i. Vj. 2,1 Mrd. €) mit Ei-
genkapital der Investoren unterlegt. Alle aufgelegten Fonds
erreichten die prognostizierten Ausschuttungsrenditen. Zum
Jahresende konnte die Hildegardis Mainz GmbH & Co. ge-
schlossene Investmentkommanditgesellschaft erfolgreich in
das operative Verwaltungsgeschaft ibernommen werden.

INDUSTRIA WOHNEN hat im Geschéftsjahr 2021 zwei En-
Bloc Verkdufe getatigt; die Beurkundungen erfolgten am
17.12.2021. Der wirtschaftliche Ubergang der Einheiten er-
folgt im Jahr 2022.

Ankauf und Vertrieb

INDUSTRIA WOHNEN hat im Jahr 2021 in 18 Transaktionen
1.856 Wohn- und Gewerbeeinheiten mit einem Ankaufsvolu-
men von 674 Mio. € erwerben kénnen. Das Ankaufsvolumen
entfiel mit 403 Mio. € auf die Immobilien-Spezialfonds und
mit 271 Mio. € auf den Immobilien-Publikumsfonds.

Im Geschéftsjahr 2021 sind die in Bau befindlichen Objekte
Berlin, Markische Allee mit 144 Einheiten sowie Berlin, Lank-
witz mit 36 Einheiten fertiggestellt und mit einem Vermie-
tungsstand von 100 % in den Bestand Ubernommen worden.
Im freifinanzierten Bereich betragt die durchschnittliche Miete
10,73 Euro/gm-WHl.; 6,50 Euro/gm-WHl. im geférderten Be-
reich. Die Projektentwicklung Bochum wurde mit 88 Einhei-
ten fertiggestellt und fir den Eigentumswohnungsvertrieb bis
zur Ubergabe an die Endkunden vorgehalten.

Im Geschaftsjahr 2021 hat die Gesellschaft neben den bei-
den en-bloc Verkaufen Wohnungen und Grundstticke aus
dem eigenen Bestand an Mieter, Eigennutzer und Kapital-
anleger verauBert. 85 % der verkauften Wohneinheiten, aus
dem Einzelvertrieb, entfielen auf den Verkauf an private Kapi-
talanleger. Wirtschaftlich sind in 2021 vom Einzelvertrieb 270
Wohn- und Gewerbeeinheiten mit einem Umsatzvolumen in
Hohe von T€ 31.108 an Kaufer Gbergegangen.

Fur insgesamt 12 Wohnungen mit einem Verkaufsvolumen
von T€ 3.095 sind in 2021 Verkaufsvertrage abgeschlossen
worden, die erst 2022 ergebniswirksam werden und zu ent-
sprechenden Umsatzerlésen fihren. Auf die en-bloc Verkau-
fe entfallt ein Verkaufsvolumen in Héhe von 155,8 Mio. Euro,
welches in 2022 zu Umséatzen und Ergebnis fuhren wird. Ins-
gesamt werden im Rahmen der en-bloc Verkdufe 615 Wohn-
und Gewerbeeinheiten verauBert werden.

Der Geschaftsverlauf der Gesellschaft lag insgesamt unter
den Erwartungen und hat sich insofern nachteilig auf die Er-
tragslage ausgewirkt.

Die Ertragslage hat sich bedingt durch Zusatzkosten im Zu-
sammenhang mit dem Pruf- und VerduBerungsprozess, er-
hohte Zinsaufwendungen im Zusammenhang der Restruktu-
rierung der Finanzstruktur und niedrigere Umsatzerlése aus
dem Vertrieb von Immobilien vermindert.

Der schnellere Verkauf von insgesamt 270 Wohn- und Ge-
werbeeinheiten fuhrte dazu, dass entgegen der Erwartung
die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung gesunken
sind. Die Umsatzerlése aus der Betreuungstatigkeit im Bereich
Management Fonds hingegen Ubertrafen im Geschéftsjahr
2021, die von der Geschaftsfuhrung getroffenen Annahme.
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3. Lage

3.1 Ertragslage

Die Umsatzerlose haben sich wie folgt entwickelt:

UMSATZERLOSE 2021 2020 VERANDERUNG

T€ T€ T€ %
aus der Hausbewirtschaftung 8.470 9.360 -890 \y -9,5\
aus dem Verkauf von Wohnungen und Hausern 31.108 48.080 -16.972 Ny -35,3\y
aus Betreuungstatigkeit 25.116 21.997 3.119 7 14,2 7

Umsatzerlése gesamt

Die Umsatzerlése aus_der Hausbewirtschaftung haben
sich um T€ 890 auf T€ 8.470 reduziert. Zum 31. Dezember
2021 betrug die gesamte Wohnfléche des eigenen Bestandes
69.540 m? (i. Vj 69.688 m?). Die 15 Gewerbeeinheiten ver-

fligen Uber insgesamt 2.276 m? (i. Vj 2.369 m?) Nutzflache.

Die Umsatzerldse aus dem Verkauf von Wohnungen und

gleich zum Vorjahr hat sich mit 270 Wohn- und Gewerbeein-
heiten (i.Vj. 384) die verauBerte Objektzahl reduziert.

LAGEBERICHT Wirtschaftsbericht

-14.742

Die Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit resultieren aus
der Fondsbetreuung (T€ 23.855; i. Vj. T€ 20.727) sowie aus
der Miet- und WEG-Verwaltung fur Dritte (T€ 1.261; i. Vj. T€

1.269).

Die Entwicklung der Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen:

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE 2021 2020 Veréanderung
LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

T€ T€ T€ %
aus der Hausbewirtschaftung 4.829 5.444 615\ -11,3\
aus dem Verkauf von Wohnungen und H&usern 23.191 28.319 -5.128 -18,1\y
aus Betreuungstatigkeit 7.383 8.104 -721\ -8,9 N

Aufwendungen fur LuL gesamt

Die Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leis-

lich fir den Ruckgang des Postens ist im Wesentlichen die Ab-
nahme der Aufwendungen fur den Verkauf von Wohnungen
und Hausern auf T€ 23.191 (i. Vj. T€ 28.319), welcher durch
die gesunkene Anzahl an verkauften Einheiten begriindet ist.
Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung haben sich
gegentber dem Vorjahr um T€ 615 auf T€ 4.829 reduziert.
Die Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen
beliefen sich auf T€ 7.383 (i. Vj. T€ 8.104), hier sind im We-
sentlichen Kosten fur Ankauf (T€ 1.109), Fremdkosten fur
Baubetreuung (T€ 2.021) und Fremdkosten fur Verwalterbe-
treuung (T€ 1.644) enthalten.

Die Personalaufwendungen haben sich wegen der gestie-

genen zahl auf T€ 12.052 (i. Vj. T€ 11.666) erhoht.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betragen T€
6.301 (i. Vj. T€ 4.658). Der Posten setzt sich im Wesentlichen
aus Aufwendungen fur IT- und SAP-Kosten (T€ 1.591;i. Vj. T
1.071), Aufwendungen fur Miete (T€ 573; i. Vj T€ 650) und
Kosten fur Fremdarbeiten und Personalvermittlung (T€ 802;
i. Vj. T€ 700) zusammen. Bedingt durch den Verkauf der Ge-
sellschaft sind des Weiteren einmalige Aufwendungen fur

Rechts- und Beratungskosten angefallen.

Die Zinsaufwendungen haben sich im Geschaftsjahr von

T€ 1.630 um T€ 2.967 auf T€ 4.597 erhoht. Dies resultiert
hauptsachlich aus einem Vorfalligkeitsentgelt und eine Nicht-
abnahmeentschadigung iHv T€ 3.466 an die Gesellschafterin
Degussa Bank AG.

Das Ergebnis vor Steuern hat sich von T€ 22.748 im Vorjahr

auf T€ 6.994 in 2021 vermindert.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag belaufen

ern betragt im Geschaftsjahr T€ 5.335 (i. Vj. T€ 15.255).

Nach sonstigen Steuern wurde ein Jahrestberschuss in Hohe

von T€ 5.061 (i. Vj. T€ 14.818) erwirtschaftet.
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3.2 Finanzlage

Kapitalstruktur

KAPITALSTRUKTUR 31.12.2021 31.12.2020

T€ % T€ %
Eigenkapital 40.284 16,0 50.040 21,0
Ruckstellungen 4.326 1,7 6.789 2,8
Verbindlichkeiten 206.557 82,3 181.759 76,2
Bilanzsumme 251.167 100,0 238.588 100,0

Die Bilanzsumme der Gesellschaft hat sich von T€ 238.588

im Vorjahr um T€ 12.579 auf T€ 251.167 erhoht.

Das Eigenkapital der Gesellschaft ist von T€ 50.040 auf
T€ 40.284 gesunken. Die Eigenkapitalquote betragt 16,0 %
(i. Vj. 21,0 %). Der Ruckgang des Eigenkapitals resultiert im
Wesentlichen aus dem im Vergleich zum Vorjahr geringeren
Jahrestiberschuss des Geschéftsjahres und der Ausschuttung

des Jahrestberschusses fir 2020 iHv. T€ 14.818.

Das Fremdkapital belauft sich insgesamt auf T€ 210.883
(i. Vj. T€ 188.548). Es besteht im Wesentlichen aus Ver-
bindlichkeiten  gegentUber verbundenen Unternehmen
(T€ 51.995; i. Vj. T€ 40.130) sowie Anleihen (T€ 119.825;
i. Vj. T€ 103.951) und Schuldscheindarlehen (Nennbetrag:
T€ 30.000 zzgl. Zinsen: T€ 495; i. Vj. Nennbetrag: T€ 30.000

zzgl. Zinsen: T€ 495). Die Verbindlichkeiten gegenuber

sellschafterin Becken Akquico GmbH. Im Vorjahr bestand die
Verbindlichkeit gegentber der Gesellschafterin Degussa Bank
AG (hierbei handelte es sich gleichzeitig um Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten).

Die Steuerrlckstellungen haben sich gegenuber dem Vor-
jahr auf Grund der Inanspruchnahme, des geringeren Ergeb-
nisses vor Steuern vom Einkommen und Ertrag und Anpas-
sung der Vorauszahlungen von T€ 2.196 um T€ 1.413 auf

T€ 782 verringert.

LAGEBERICHT Wirtschaftsbericht

Die Verbindlichkeiten haben sich insgesamt um T€ 24.798

haberschuldverschreibungen in Héhe von T€ 15.721 und
den Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unter-

T€ 11.865.

Insgesamt betragt die Hohe der Darlehensverbindlichkei-
ten gegenuber der Gesellschafterin Becken Akquico GmbH
T€ 51.995 (i. VJ T€ 0) und der Gesellschafter Degussa Bank
AG T€0 (i. Vj. T€ 40.130).

Die Anleihen betreffen die Inhaberschuldverschreibungen
in Hohe von insgesamt T€ 119.825 (i. Vj. T€ 103.528). Zum
Bilanzstichtag weisen sie eine Hohe von T€ 18.036 (Zinssatz
0,75 % p. a., Laufzeit bis zum 30.9.2022), T€ 20.800 (Zinssatz
1,00 % p. a., Laufzeit bis zum 10.2.2022), T€ 14.334 (Zinssatz
1,00 % p. a., Laufzeit bis zum 30.6.2022), T€ 13.897 (Zinssatz
1,25 % p. a., Laufzeit bis zum 15.2.2021) T€ 19.767 (Zinssatz
1,25 % p.a., Laufzeit bis zum 22.12.2022) T€ 21.721 (Zins-
satz 1,25 % p. a., Laufzeit bis zum 28.6.2023) und T€ 24.591
(Zinssatz variabel mit 0,75 % bis 15.02.2022 / 1,25% ab
15.02.2022 bis 15.02.2023 / 1,75% von 12.02.2023 bis
15.02.2024, Laufzeit bis zum 15.2.2024) auf.

Liquiditatsanalyse
Die Liquiditatssituation und die finanzielle Entwicklung sind
in der nachstehenden vereinfachten Kapitalflussrechnung

dargestellt:
KAPITALFLUSSRECHNUNG 2021 2020 VERANDERUNG
T€ T€ T€
Cash Flow aus laufender Geschéaftstatigkeit -26.410 -36.163 9.753 ~
Cash Flow aus Investitionstatigkeit -793 13.199 -13.992 \y
Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit 8.098 10.861 -2.763 \y
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -19.105 -12.103 -7.002 N
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 43.285 55.388 -12.103 \y
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 24.180 43.285 -19.105

Der Finanzmittelfonds setzt sich aus dem Kassenbestand,
Bankguthaben bei Kreditinstituten sowie Forderungen an ver-
bundenen Unternehmen zusammen und ist von T€ 43.285
um T€ 19.105 auf T€ 24.180 gesunken.

Der negative Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit in
Hohe von T€ 26.410 resultiert im Wesentlichen aus dem Zu-
gang zum Verkauf bestimmter Grundstticke i.H.v. T€ 33.590
im Umlaufvermogen. Dem gegenuber steht ein Zufluss aus
der Verringerung der Forderungen aus Betreuungstatigkeit
iHv. T€ 4.160.

Der negative Cash Flow aus Investitionstatigkeit in Hohe von
T€ 793 resultiert im Wesentlichen aus Auszahlungen fur In-
vestitionen in die Beteiligung PHI Kronsrode GmbH in Hohe
von T€ 1.190, in das Immaterielle Anlagevermogen (T€ 1.260)
und in das Sachanlagevermdgen (T€ 404). Dem gegenuber
stehen MittelzuflUsse aus den Grundsttickverkaufen in Hoéhe
von T€ 1.778.

Der positive Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe
von T€ 8.098 resultiert im Wesentlichen aus der Darlehens-
aufnahme (T€ 11.865), der Finanzierungsaufnahme durch
Ausgabe der Inhaberschuldverschreibungen (T€ 15.721), so-
wie der Gewinnausschuttung und Auszahlung der Garan-
tiedividende (T€ -14.965), als auch der Zahlung von Zinsen
(T€ -4.522).

Die Liquiditat der Gesellschaft ist durch Umsatzerlése aus
Verkaufen, der Betreuungstatigkeit oder Einlagen durch die
Gesellschafter sichergestellt.
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3.3 Vermégenslage

Vermégensstruktur
VERMOGENSTRUKTUR 31.12.2021 31.12.2020

T€ % T€ %
Anlagevermogen 25.110 10,0 24.276 10,2
Umlaufvermogen 226.027 90,0 214.312 89,8

Gesamtvermdgen

Das Gesamtvermdgen hat sich um T€ 12.579 gegentber
dem des Vorjahres erhoéht. Dabei hat sich das Anlagever-
maogen um T€ 834 und das Umlaufvermodgen um T€ 11.715

erhoht.

Die Erhohung des Anlagevermogens ergibt sich im Wesent-

lichen aus der Aufstockung von Beteiligungen und den Zu-
gangen aus Immateriellen Vermoégensgegenstanden.

LAGEBERICHT Wirtschaftsbericht

251.167 238.588

Die Erhdhung des Umlaufvermdgens resultiert aus der Ver-
anderung der Position zum Verkauf bestimmten Grundstu-
cke und anderer Vorrate i.H.v. T€ 33.590, die unter anderem
durch die Verwendung der flussigen Mittel i.H.v. T€ 19.105

finanziert wurde.

OBJEKT
MAINZ
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PROGNOSE -

CHANCEN- & RISIKOBERICHT

1. Prognosebericht

Fur das kommende Jahr erwarten Experten fur Deutschland
ein zeitlich verschobenes Wirtschaftswachstum mit einer Zu-
wachsrate um die 4 %. Aufgrund eines hoheren verfiigbaren
Einkommens wird vor allem mit einem Anstieg beim privaten
Konsum gerechnet. Die Prognosen stehen unter der Annah-
me, dass die Corona-Pandemie bis zum Sommer abebbt und
sich wichtige Lieferengpésse bis Ende 2022 auflésen’.

Die Kaufpreise fur Immobilien-Bestdnde und Neubauten sind
in den vergangenen Jahren deutlich gestiegen. Nachdem sich
die Nachfrage und Anstiege der Kaufpreise lange Zeit auf die
groBten Stadte und Ballungsrdume konzentriert hatten, hat
sich die Entwicklung im vergangenen Jahr auch in die Fla-
che ausgedehnt. An vielen Standorten stiegen die Kaufpreise
deutlich starker als die Mietpreise. Die Kaufpreisentwicklung
erfasst die gesamte Marktbreite an Standorten und Ange-
botsklassen.

Trotz der sinkenden Investitionsrenditen wird fur den deut-
schen Wohnimmobilienmarkt ftr 2022 nicht mit einer spur-
baren Entspannung der Nachfragesituation gerechnet.

Immobilienmanagement fiir
institutionelle und private Investoren

Das Immobilienmanagement fur institutionelle und private In-
vestoren hat fur INDUSTRIA WOHNEN weiter an Bedeutung
gewonnen. In Zusammenarbeit mit der IntReal International
Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg,
als Kapitalverwaltungsgesellschaft, hat INDUSTRIA WOHNEN
seit 2010 zehn Immobilien-Spezialfonds und einen Immobi-
lien-Publikumsfonds aufgelegt.

Das Immobilienmanagement fur institutionelle und private In-
vestoren ist neben dem Vertrieb von Wohnungen ein wichti-
ges Kerngeschaft von INDUSTRIA WOHNEN, in dem Markt-
kontakte, Know-how, Ankaufs- und Vertriebsstarke der
Gesellschaft genutzt werden. Dabei ist Ziel, Managementleis-
tungen umfassend anzubieten und Deckungsbeitrage sowohl
aus Ankauf, Management als auch Vertrieb zu generieren. Ein
weiterer Ausbau des Geschaftsfeldes ist vorgesehen.

Mit dem offenen Immobilien-Publikumsfonds , FOKUS WOH-
NEN DEUTSCHLAND" bietet INDUSTRIA WOHNEN seit Au-
gust 2015 auch privaten Kapitalanlegern die Moglichkeit, in-
direkt in Wohnimmobilien zu investieren. Der Fonds hat im
Jahr 2021 ein Bruttofondsvermégen von Uber 1 Mrd. € er-
reicht. Mit ihm sind hohe Wachstums- und Ertragschancen
verbunden.

Der Anlageschwerpunkt des Fonds liegt in Wohnimmobilien
in Deutschland. Zum Jahresende 2021 liegt das Nettofonds-
vermogen bei ca. 909,3 Mio. €, das Ankaufsvolumen im Be-
richtsjahr lag bei rund 271,0 Mio. €. Der Fonds soll in den
nachsten Jahren weiterhin wachsen. Die Eigenkapitalunter-
legung betragt ca. 887,0 Mio. €. Mit einer Cash-Call/Cash-
Stop-Strategie erfolgt eine Liquiditatssteuerung parallel zu
den Immobilienankaufen. Der Fonds wird in Zusammenar-
beit mit der Degussa Bank AG und weiteren Vertriebspart-
nern platziert.

5 Vgl. Bundesbank Pressemitteilung vom 17.12.2021, ifo Konjunkturprognose Winter 2021
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Verkauf von Eigentumswohnungen

Die Gesellschaft ist auf den Vertrieb von Eigentumswohnun-
gen an private Kapitalanleger spezialisiert. Die Nachfrage von
Kapitalanlegern nach Wohninvestitionen ist vor dem Hinter-
grund niedriger Zinsen und fehlender Anlagealternativen so-
wohl im direkten als auch indirekten Anlagegeschaft hoch.
Die strategische Ausrichtung auf das Kapitalanlegergeschaft
ist ein wichtiger Wettbewerbsvorteil im Marktsegment.

Die Gesellschaft hat im Jahr 2021 in der Privatisierung 85 %
ihrer Verkaufe mit Kapitalanlegern realisiert. Das Geschafts-
feld wird durch den Vertrieb von Neubau- Eigentumswohnun-
gen zukinftig auch als Dienstleistung weiter ausgebaut. Ziel
dabei ist, Kapitalanlegern umfassenden Service fur ihr Immo-
bilien-Investment zu bieten.

Eigene Immobilienbestinde

Inklusive der Neubauprojekte Berlin-Karlshorst, Lahr und Wei-
mar, deren Fertigstellung zwischen 2022 und 2023 avisiert
sind, ist INDUSTRIA WOHNEN zum Jahresende 2021 Eigen-
tlmer von 1.400 Wohn- und Gewerbeeinheiten, mit denen
eine Wohnflache von 100.817 m? und eine Jahres-Sollmie-
te von 10,5 Mio. € verbunden sind. Die laufenden Neubau-
projekte haben ein Investitionsvolumen von insgesamt ca.
97 Mio. €. Vor dem Hintergrund niedriger Zinsen, attrakti-
ver Renditen und hoher Nachfrage ist es Ziel der Gesellschaft,
den eigenen Wohnungsbestand auch durch Investitionen in
den Wohnungs-Neubau zu erweitern.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden fir den Bereich Fonds
insgesamt 18 Transaktionen mit 1.856 Wohnungen und ei-
nem Ankaufsvolumen von 674 Mio. € realisiert.

Mit Ubernahme und erfolgter Erstvermietung der Neubau-
projekte in den Eigenbestand sind im Vergleich zu den Be-

standsobjekten, welche unverandert fir den Kapitalanleger-
vertrieb vorgesehen sind, héhere Mieteinahmen verbunden,
die die Renditechancen aus der Bewirtschaftung positiv be-
einflussen.

Des Weiteren werden Optionen fir den Vertrieb von Eigen-
tumswohnungen und fir das Fondsgeschaft eréffnet.

Gesamterwartung

Die Gesellschaft erwartet fir das Geschéaftsjahr 2022 eine
weiterhin positive Unternehmensentwicklung, die von einzel-
nen Sondereffekten gepragt ist und durch das umfassende
und sich erganzende Leistungsangebot im Sektor Wohnim-
mobilien getragen wird.

Es wird erwartet, dass die Umsatzerlése aus dem Vertrieb von
Immobilien im Vergleich zum Vorjahr insgesamt stark steigen.
Im Wesentlichen ist dieser Anstieg auf die beiden en-bloc Ver-
kaufe im Dezember 2021 mit 615 Wohn- und Gewerbeein-
heiten zurtckzufuhren. Der Vertrieb von Bestandsimmobilien
wird fortgesetzt. In diesem Zusammenhang wird ein weite-
rer en-bloc Verkauf gepruft. Der zukUnftige Vertrieb von Neu-
bau-Immobilien wird Gber die Gesellschaft NBW Vertriebs
GmbH weiter ausgebaut. Die Einheiten im Bestand werden
sich in der Folge der vorgesehenen VertriebsmaBnahmen ins-
gesamt stark reduzieren.

Die in den Jahren 2018 bis 2020 beurkundeten Neubaupro-
jekte fur den Eigenbestand befinden sich teilweise noch in der
Bauphase. Im Jahr 2022 wird das Neubauprojekt Lahr fertig-
gestellt und in den Eigenbestand tbernommen.

Nach Ubernahme des Neubauobjektes und erfolgter Erstver-
mietung werden bezogen auf die Miete je Quadratmeter ho-
here Mieteinnahmen im Vergleich zu den bisher im Portfolio
gehaltenen Bestandsobjekten erwartet.
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Aufgrund von zwei en-bloc Verkaufen im Dezember 2021 so-
wie der weiteren vorgesehenen VertriebsmaBnahmen wer-
den die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung gegen-
Uber dem Vorjahr deutlich niedriger ausfallen.

Die Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit (Managementleis-
tungen fur Dritte), insbesondere fir die betreuten Immobi-
lien-Spezialfonds und den Publikumsfonds, werden weiter
an Bedeutung gewinnen und dadurch neben den Verkaufs-
ergebnissen das Jahresergebnis von INDUSTRIA WOHNEN
wesentlich bestimmen.

Im Vergleich zum Geschaftsjahr 2021 wird erwartet, dass sich
die Gesamt-Umsatzerlse im Folgejahr im Wesentlichen auf
Grund der beiden en-bloc Verkaufe stark erhohen werden.

2. Chancen- und Risikobericht

Der Wohnungsmarkt in Deutschland wird weiterhin durch
eine hohe Nachfrage von privaten und institutionellen In-
vestoren nach Kapitalanlagen in Eigentumswohnungen und
Mehrfamilienhduser gepragt sein. Die Nachfrage konzent-
riert sich neben den Ballungszentren und Stadten > 100.000
Einwohner weiter auch auf B- und C-Lagen. Hintergrund
sind unverandert das fehlende Investitionsangebot und die
im Vergleich zu Alternativanlagen attraktiven Renditen, so-
wie das weiterhin niedrige Zinsniveaus. In den wirtschafts-
starken Ballungsraumen wird die Wohnungsnachfrage auch
aufgrund der erhéhten Zuwanderung weiter steigen. Eine
weitere Erhohung der Kaufpreise ist aufgrund stark gestie-
gener Baukosten nicht unwahrscheinlich. INDUSTRIA WOH-
NEN ist sowohl Uber die eigenen Immobilien als auch Uber
die betreuten Immobilien-Spezialfonds in diesen Regionen in-
vestiert und wird die sich hieraus ergebenden Chancen ak-
tiv nutzen.

Den sich in einer Marktsituation mit hoher Nachfrage und
steigenden Preisen bietenden Chancen stehen markttbli-
che Risiken gegenuber, die die Gesellschaft Uber ein Risiko-
managementsystem, dessen Bestandteile umfangreiche und
etablierte Planungs-, Genehmigungs- und Berichterstattungs-
systeme sind, Gberwacht. Ziel ist es, sowohl strategische als
auch geschéftsspezifische Risiken aufzudecken, zu Uberwa-
chen und durch geeignete MaBnahmen zu steuern. Zusatz-
lich sind fur die Asset- und Property-Managementleistungen
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gegeniber Dritten Vermogensschadenshaftpflichtversiche-
rungen geschlossen. Die Risiken werden dabei von ihrer Be-
deutung fur die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
sellschaft unterteilt in , gering”, , mittel” oder ,,hoch”.

Leistungswirtschaftliche Risiken

INDUSTRIA WOHNEN verfugt durch die Konzentration auf
das eigene Bestandsmanagement, die Ubernahme von Ma-
nagementleistungen fur Dritte und den konsequenten Aus-
bau des eigenen Vertriebsgeschéafts tUber eine stabile Ertrags-
und Risikolage.

Im Bestandsmanagement wurden die Erlése durch sozialver-
tragliche Mieterhbhungen weiter optimiert. Mit den Miet-
einnahmen koénnen die Ublichen Kosten der Wohnungsbe-
wirtschaftung und der Gesellschaft in hohem MaBe gedeckt
werden. Das Mietausfallrisiko ist durch die Vielzahl der Einzel-
mietvertrage mit Wohnungsmietern breit gestreut und wird
daher auch unter Einbeziehung und Betrachtung der aktuel-
len Corona Situation als gering eingeschatzt. Durch Moder-
nisierungen der Wohnungen wird der Leerstand weiter ab-
gebaut.

Die Gesellschaft bietet auch im Jahr 2022 im Bereich , Ver-
trieb von Wohneigentum” Investitionen in deutschen Bal-
lungsrdumen an. Durch Uberhitzungstendenzen in Teilmark-
ten besteht das Risiko, dass das Angebot an geeigneten
Immobilien, welche die Anforderungen aus dem Vertriebs-
konzept von INDUSTRIA WOHNEN erfillen, weiter einge-
schrankt wird. Hohere Erwerbspreise fur Immobilien mus-
sen ggf. in Kauf genommen werden. Das Risiko wird derzeit
als gering eingeschatzt, da derzeit keine Investitionen in den
Top-A-Lagen vorgesehen sind.

Im Dienstleistungssektor erzielt die Gesellschaft aus der Im-
mobilienakquisition und der ,Due Diligence” sowie der Uber-
nahme von Management- und Vertriebsleistungen stabile
Gebuhreneinnahmen. Die Gesellschaft ist insbesondere fir
institutionelle und private Investoren als ,Asset Manager”
und in der Verwaltung tatig. Insgesamt betreut die Gesell-
schaft aktuell Gber 18.600 eigene und fremde Wohneinhei-
ten. Ein Verlust von betreuten fremden Wohneinheiten kénn-
te eine negative Auswirkung auf die Ertrags- und Finanzlage
der Gesellschaft haben. Das Risiko wird als gering angesehen.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Die Liquiditat fir das operative Geschaft der Gesellschaft wird
durch stabile Einnahmen aus der Bewirtschaftung, durch die
geplanten Erlése aus dem Verkauf von Eigentumswohnungen
und aus dem Fondsgeschaft gesichert.

Fremdfinanzierungen werden in Abstimmung mit den Ge-
sellschaftern dargestellt. Zins- und Tilgungsabsprachen sind
dabei auf das Geschaftsmodell der INDUSTRIA WOHNEN
ausgerichtet. Kredittilgungen werden hier weitgehend im
Zusammenhang mit Immobilienverkdufen fallig.

Die Gesellschaft hatte zum Jahresanfang sieben Inhaber-
schuldverschreibungen mit einem Emissionsvolumen von ins-
gesamt 143 Mio. € ausstehend. Es wurden zusatzlich zu den
bestehenden IHS zwei weitere Inhaberschuldverschreibungen
emittiert:
1.) Laufzeit bis zum 28.06.2023 mit einem Volumen
von 25 Mio. € zu 1,25 %
2.) Laufzeit bis zum 15.02.2024 mit einem Volumen
von 25 Mio. € bei einem gestaffelten Zins von 0,75 %
bis zu 1,75 % im 3. Jahr.

Im Geschaftsjahr 2021 sind insgesamt drei IHS mit einem
Emissionsvolumen von 38 Mio. € ausgelaufen und wurden
durch die neu emittierten ersetzt. Insgesamt belief sich das
Volumen aufgelegter IHS auf 155 Mio. €. Hiervon wurden bis
zum 31.12.2021 119 Mio. € in Anspruch genommen.

In den folgenden Geschéftsjahren fallige Inhaberschuldver-
schreibungen werden sukzessive abgelést. Eine Refinanzie-
rung erfolgt durch Umsatzerldse aus Verkaufen oder Mittel
durch die Gesellschafter.

Die Entwicklung der Zinsmérkte wird durch die Gesellschaft
laufend beobachtet. Das Liquiditatsrisiko der Gesellschaft
wird insgesamt als gering eingeschatzt.

Personalrisiken

INDUSTRIA WOHNEN arbeitet mit einem qualifizierten und
motivierten Mitarbeiterteam. Die Entscheidungsprozesse sind
bei aufgabenbezogener Funktionstrennung auf abteilungs-
Ubergreifende Teamprozesse ausgerichtet. Das Ausfallrisi-
ko einzelner Mitarbeiter wird hierdurch reduziert, gleichzei-

tig wird das Risiko von Fehlentscheidungen minimiert. Risiken
aus vorsatzlichen rechtswidrigen Handlungen werden vermin-
dert durch ein internes Kontrollsystem bestehend aus Funkti-
onstrennung, dem , Vier-Augen-Prinzip“, Verfahrensbeschrei-
bungen und Arbeitsanweisungen. Die Einhaltung wurde
bisher durch die Innenrevision der Degussa Bank AG sowie
der externen Domizil-Revisions AG, Frankfurt am Main, im
Rahmen ihrer Prifungen turnusmaBig Uberwacht. Risiken im
Personalbereich werden intern als Teil unseres IKS fortlaufend
Uberwacht. Es wurden keine weiteren rtickstellungspflichti-
gen Risiken und Verpflichtungen identifiziert. Insgesamt wer-
den die Personalrisiken als gering eingeschatzt.

Informationstechnische Risiken

Zur Vermeidung potenzieller [T-Risiken werden umfangrei-
che technische und organisatorische MaBnahmen, wie z. B.
Schulungen, Zugangsbeschrankungen und Zugriffskontrol-
len, durchgefihrt. Definierte Sicherheitsanforderungen be-
grenzen den Zugriff Unbefugter und sorgen zugleich fir den
Datenschutz und die Zugangskontrolle. Zum Schutz gegen
das Eindringen von Viren wird regelmaBig das Virenschutz-
programm aktualisiert. Die Betreuung der IT-Systeme erfolgt
durch eigene und qualifizierte Mitarbeiter der IT-Abteilung
der Degussa Bank AG sowie durch ein externes beauftragtes
[T-Unternehmen. Insgesamt werden die informationstechni-
schen Risiken als gering eingeschatzt.

Reputations-Risiken

Unter einem Reputationsrisiko wird die Gefahr eines Ver-
trauens- oder Ansehensverlustes des Unternehmens bei ih-
ren Anspruchsgruppen aufgrund von negativen Ereignissen
im Rahmen der Geschéftstatigkeit verstanden. Zu diesen An-
spruchsgruppen zdhlen insbesondere Offentlichkeit und Me-
dien, Mitarbeiter und Kunden, Mieter und K&ufer, Investoren
und Geschéftspartner.

INDUSTRIA WOHNEN hat Verhaltensregeln beztiglich interner
sowie externer Aspekte hinsichtlich Environmental, Social und
Governance (ESG) in Unternehmens-richtlinien verankert. Sie
werden gemeinschaftlich im Unternehmen beachtet und wei-
terentwickelt. Insgesamt werden die reputationsspezifischen
Risiken als gering eingeschatzt.
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Sonstige Risiken

Rechtliche Risiken: Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit ist
die Gesellschaft auch rechtlichen Risiken, insbesondere in
Form von Rechtsstreitigkeiten, ausgesetzt. Fur anhangige
Rechtsstreitigkeiten sind in dem erforderlichen Umfang Ruck-
stellungen gebildet worden. Das Unternehmen erwartet aus
keinem der laufenden Prozesse eine wesentliche negative

Auswirkung auf die wirtschaftliche oder finanzielle Situation.

Umweltrisiken: INDUSTRIA WOHNEN ist Eigentimerin von
bebauten und unbebauten Grundstlicken. Es bestehen kei-
ne wesentlichen Risiken aus Altlasten. Das Immobilienport-
folio ist besonderen Risiken aus Umwelteinflissen ausge-
setzt, dazu gehoren schwere Wetterereignisse wie Sturm
oder Hochwasser. Bedingt durch den Klimawandel ist ein er-
hohtes Aufkommen solcher Ereignisse méglich. Um dem Kili-
mawandel entgegenzuwirken, ist die Einfihrung verschéarfter
Energieeffizienzstandards denkbar, was Auswirkungen auf
die Bewertung von Bestandsobjekten haben kann. Bei Neu-
bauprojekten erwirbt INDUSTRIA WOHNEN nur Objekte unter
Anwendung der Energieeinsparverordnung (EnEV) und ach-
tet auf Aspekte wie umweltvertragliche Mobilitdtsanbindun-
gen. Bei Bestandsobjekten plant das Unternehmen sukzessive
energetische Sanierungen vorzunehmen.

Schadensrisiken: Gegen Risiken ihres Geschafts hat sich
INDUSTRIA WOHNEN in dem erforderlichen Umfang abgesi-
chert. Die Immobilien sind insbesondere gegen Sachschaden
wie Hagel, Sturm, Feuer usw. versichert. Zusatzlich wurden
Haftpflichtversicherungen abgeschlossen. Die Schadenrisiken

sehen wir daher als gering an.

Insgesamt sind aus heutiger Sicht keine bestandsgefahrden-
den Risiken erkennbar.

Frankfurt am Main, den 02. Februar 2022

INDUSTRIA WOHNEN GmbH
Geschaftsfuhrung

Ahlborn Hau
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ESG-
RELEVANZ

FUR MIETER

ANLEGER UND MIETER ERWARTEN
EFFIZIENTE GEBAUDE. DIESE KRITERIEN
SORGEN FUR ZUFRIEDENE MIETER UND
ERFULLEN INTERNATIONALE STANDARDS.

UNTERNEHMENS-

ABSCHLUSS vor QLI Y i e ESG-RELEVANZ FUR MIETER - Auf glaubwiir-
inAAi — _ £ ; dige ESG-Kriterien in der Immobilienbranche

Bilanz b e -y drangen nicht nur Anleger. Auch Mieter erwar-
Gewinn- und Verlustrechnung ki _ ' o B ten heute zunehmend hochwertige, moderne
Anhang T A T T T M f il — = und effiziente Gebaude. Solche Gebéude zie-

Al T Ty ] | R0 | S| ||| L e—— hen die besten Mieter an, sorgen fiir geringe
Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatze . ] : -

Angaben zur Bilanz R ~ : .
Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung : o T ol L nahmen. Und wenn ein Objekt internationalen

Leerstande und versprechen sicherere Mietein-

Sonstige Angaben ! . )¢ = ] ki ' R 4. Standards entspricht, ist es zudem wesentlich
Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers ) L = - S 2R e A A S wahrscheinlicher, dass es nicht an Wert verliert
= 2 - — was sich beim Verkauf auszahlt. Kurzum, die
verschiedenen Interessengruppen erwarten
und fordern heute eine solide ESG-Politik — die
zugleich auch aus wirtschaftlicher Sicht sinn-

voll ist.
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BILANZ AKTIVA

PASSIVA

A. ANLAGEVERMOGEN 31.12.2021 31.12.2020 A. EIGENKAPITAL 31.12.2021 31.12.2020

I. Immaterielle Vermogensgegenstande I. Stammkapital 4.270.000,00 4.269.287,21
1. Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande 2.557.372,80 1.991.724,80

2. Geleistete Anzahlungen 342.232,58 359.383,61 Il. Kapitalrticklage 4.113.527,25 4.113.527,25
2.899.605,38 2.351.108,41

Il. Sachanlagen

lll. Gewinnricklagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

10.573.431,08

11.526.186,29

1. Gesellschaftsvertragliche Rucklage 13.554.717,74

18.593.507,45

2. Grundstlcke ohne Bauten

68.233,08

95.603,60

2. Andere Gewinnriicklagen 8.246.080,26

8.246.080,26

3. Betriebs- und Geschaftsausstattung

995.258,67

918.667,67

lll. Finanzanlagen

11.636.922,83

12.540.457,56

21.800.798,00

IV. Bilanzgewinn 10.100.000,00

26.839.587,71

14.817.944,63

1. Beteiligungen

Anlagevermdégen insgesamt

10.574.176,41

25.110.704,62

9.384.340,41

24.275.906,38

Eigenkapital insgesamt 40.284.325,25

B. RUCKSTELLUNGEN

50.040.346,80

1. Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 966.168,00 959.625,00
2 2. St Gckstell 782.442,29 2.195.923,49

B. UMLAUFVERMOGEN cueHceeTungen
3. Sonstige Ruckstellungen 2.577.567,23 3.633.439,29

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstlicke ohne Bauten

273.325,64

273.325,64

2. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten

53.694.338,10

48.575.339,88

3. Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit fertigen Bauten

131.664.894,17

103.072.006,02

4. Unfertige Leistungen

1.372.908,66

1.495.208,17

187.005.466,57

153.415.879,71

Ruckstellungen insgesamt 4.326.177,52

C. VERBINDLICHKEITEN

6.788.987,78

1. Anleihen 119.825.264,93 103.950.832,41
— davon konvertibel 0,00 (i. Vj. 0,00) —
IIl. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande — . ‘

1. Forderungen aus Vermietung 618.780,60 771.697.33 2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 30.495.240,56 30.495.491,79
2. Forderungen aus dem Verkauf von Grundsttcken 649.563,63 1.121.358,26 > Erhal.ten.e An;ahlungen - o 2.217.08187
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.155.669,05 5.315.582,46 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung _ 542.479,30 578.485,49
4. Forderungen gegen Beteiligungsunternehmen 1.610.414.50 1.693.043.66 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.663.877,65 1.262.823,93
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 6.513.404,63 3.759.718,97 6. Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaftern, 0,00 309.183,68

lll. Wertpapiere

10.547.832,41

12.661.400,68

die nicht verbundene Unternehmen sind

~

. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 51.994.597,14

40.130.009,00

1. Sonstige Wertpapiere

4.293.246,43

4.950.397,76

8. Sonstige Verbindlichkeiten 502.764,83
— davon aus Steuern -=192.211,41 (i. Vj. =103.037,12) -

2.815.191,54

IV. Fltssige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

24.180.149,60

43.284.849,76

Umlaufvermégen insgesamt

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Aktive Rechnungsabgrenzung

226.026.695,01

29.750,00

214.312.527,91

0,00

Verbindlichkeiten insgesamt 206.556.646,86

251.167.149,63 238.588.434,29

181.759.099,71

39

251.167.149,63 238.588.434,29

Alle Angaben in Euro

UNTERNEHMENSABSCHLUSS Bilanz
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OBJEKT
HAMBURG

UNTERNEHMENSABSCHLUSS Gewinn- und Verlustrechnung

GEWINN- & VERLUST-

RECHNUNG

1. Umsatzerlose

31.12.2021

31.12.2020

a. aus der Hausbewirtschaftung

8.470.258,21

9.359.920,27

b. aus dem Verkauf von Wohnungen und Hausern

31.108.110,70

48.080.093,07

C. aus Betreuungstdatigkeit

25.115.774,98

21.996.534,72

64.694.143,89 79.436.548,06

2. Erhohung oder Verminderung des Bestands an unfertigen Leistungen -122.299,51 —-281.446,22

3. Sonstige betriebliche Ertrage 907.529,01 755.644,09
4. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a. Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -4.829.566,62 -5.444.506,09

b. Aufwendungen ftr den Verkauf von Wohnungen und Hausern -23.191.171,64 -28.319.255,18

¢. Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -7.382.783,40 -8.103.686,51

5. Rohergebnis

6. Personalaufwand

—-35.403.521,66

30.075.851,73

—41.867.447,78

38.043.298,15

a. Léhne und Gehélter -10.176.680,51 -9.918.444,24
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
— davon fur Altersversorgung 181.356,38 (i. Vj.192.921,01) — -1.875.737,20 -1.747.563,85

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande

-12.052.417,71

-11.666.008,09

des Anlagevermoégens und Sachanlagen -1.216.141,60 —-1.040.562,98

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -6.301.146,98 -4.657.636,46
9. Ertrage aus Beteiligungen 800.753,64 3.028.455,62
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 283.758,82 669.687,56
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -4.596.841,50 -1.629.725,27

—davon aus Aufzinsung 20.069,00 (i. Vj. 24.085,00) —

— davon aus Negativzinsen 175.016,39 (i. Vj. 100.909,49) —

— davon aus Vorfalligk.entg. & Nichtab.entschad. 3.465.872,63 (i. Vj 0,00) —
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.658.512,41 -7.492.975,87

. Ergebnis nach Steuern 5.335.303,99 15.254.532,66
14. Sonstige Steuern -274.093,70 -289.086,56
15. Garantiedividende 0,00 -147.501,47

16. Jahrestiberschuss

17. Entnahme aus anderen Gewinnrlcklagen

5.061.210,29

5.038.789,71

14.817.944,63

0,00

16. Bilanzgewinn

10.100.000,00

14.817.944,63

Alle Angaben in Euro
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VERBINDLICHE SCORINGSTANDARDS ENTWICKELN — Hohe CO,-Emissionen sind starke Belas-
tungen fiir die Umwelt. CO, entsteht durch die Verbrennung von unter anderem Ol, Kohle und
Holz. Der AusstoB von Emissionen zeigt sich von Immobilie zu Immobilie unterschiedlich. Die Mit-
glieder der Initiative ECORE — zu denen auch INDUSTRIA WOHNEN gehért — haben einen Scoring-
standard entwickelt, um die Nachhaltigkeit in Immobilienportfolios transparent, messbar und
vergleichbar zu machen. Dieser ist Basis fiir die kontinuierliche Optimierung hin zur CO,-Neutrali-
tat. Das Scoring bildet iiber die ESG-Themen hinaus auch die erforderlichen Taxonomie-Kriterien
des Pariser Klimaschutzabkommens und des EU-Green-Deal ab. Stakeholder konnen anhand eines
Prozentwertes von null bis 100 erkennen, wie gut eine Immobilie bzw. ein Portfolio die Klima-
Ziele und ESG-Kriterien erfiillt.

ANHANG

Allgemeine Angaben

Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze

Angaben zur Bilanz

Angaben zur Gewinn-
und Verlustrechnung

Sonstige Angaben

VERBINDLICHE

SCORING-

STANDARDS

ENTWICKELN

INDUSTRIA WOHNEN IST MITGLIED DER INITIATIVE ECORE.
UBER EINEN SCORINGSTANDARD WIRD DIE NACHHALTIGKEIT
VON IMMOBILIEN VERGLEICHBAR GEMACHT.
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ANHANG

GESCHAFTSJAHR 2021

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss der INDUSTRIA WOHNEN GmbH (nach-
stehend INDUSTRIA WOHNEN) wurde nach den Vorschriften
fur groBe Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Bestim-
mungen des HGB und des GmbHG aufgestellt.

Fur die Gliederung der Bilanz wurden die Formblattvorschrif-
ten fur Wohnungsunternehmen zugrunde gelegt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

Die Gesellschaft ist im Handelsregister des Amtsgerichts
Frankfurt am Main unter der Nummer HRB 8427 eingetragen.

Im Jahr 2021 hat die Becken-Gruppe, ein Hamburger Immo-
bilien- und Investmentunternehmen, die mehrheitlichen An-
teile der INDUSTRIA WOHNEN GmbH von der Degussa Bank
AG erworben. Im Oktober wurden die Vertrage Uber den Ver-
kauf von 89,9 % der Anteile an die Becken Akquico GmbH
unterzeichnet. Der Eigentumslbergang der Mehrheitsantei-
le erfolgte am 16.12.2021. 10,1 % der Gesellschaftsanteile
werden weiterhin von der Degussa Bank gehalten.

Die INDUSTRIA WOHNEN bleibt als eigenstandiges Unter-
nehmen erhalten und wird den bestehenden Markennamen
fortfihren. Degussa Bank, INDUSTRIA WOHNEN und Becken
haben eine langfristige Kooperation geschlossen.

UNTERNEHMENSABSCHLUSS Anhang

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung der immateriellen Vermdgensgegenstande

erfolgte zu den Anschaffungskosten unter Bertcksichtigung
zeitanteiliger linearer Abschreibungen von 10 % bis 25 % p. a.

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortgefuhrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Herstel-
lungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten ermit-
telt. Diese setzen sich aus Fremdkosten und Eigenleistungen
zusammen. Die Eigenleistungen umfassen im Wesentlichen
Verwaltungsleistungen. Die Zinsen fur Fremdkapital, das zur Fi-
nanzierung der Herstellung eines Vermdgensgegenstands ver-

wendet wird, werden nicht einbezogen.

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstan-
de des Sachanlagevermdgens werden wie folgt vorgenommen:

—Wohn- und Geschéaftsbauten wurden nach der Restnut-
zungsdauermethode auf Basis einer Gesamtnutzungsdau-
er von grundséatzlich 50 Jahren abgeschrieben. Lediglich bei
den Liegenschaften, die in den Jahren 1990 bis 1994 umfas-
send modernisiert wurden, wurde eine 60-jdhrige Gesamt-
nutzungsdauer angesetzt.

— Bei Garagen wird eine Nutzungsdauer von 20 Jahren zugrun-
de gelegt.

— Betriebs- und Geschéftsausstattung wird zeitanteilig unter
Anwendung der linearen Methode und unter Zugrundele-
gung eines Abschreibungssatzes von 10 % bis 25 % p. a.
abgeschrieben.

- ,Geringwertige Anlageguter” mit Anschaffungskosten bis
EUR 250,00 werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe abge-
schrieben. Anlageglter mit Netto-Anschaffungskosten von
Uber EUR 250,00 bis EUR 1.000,00 wurden bis 2017 in einen
Sammelposten eingestellt und Uber funf Jahre linear abge-
schrieben. Ab dem Jahr 2018 wurde die Sofortabschreibung

fur sogenannte geringwertige Wirtschaftsglter mit Netto-
Anschaffungskosten von Uber EUR 250,00 bis EUR 800,00
gewahlt.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten oder zum

niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die Bewertung der Grundsticke im Umlaufvermégen erfolg-

te nach dem Niederstwertprinzip zu Anschaffungskosten bzw.
zu niedrigeren beizulegenden Zeitwerten.

Des Weiteren wurde im Geschaftsjahr 2020 erstmalig die
Bilanzierungshilfe fur den Ansatz von Fremdkapitalzinsen in
Anspruch genommen, welche wéhrend der Bauzeit verursacht
sind.

Die Bilanzierung der unfertigen Leistungen (noch abzurech-
nende Betriebskosten) erfolgt zu Anschaffungskosten. Allen
erkennbaren Risiken wird durch vorsichtigen Wertansatz Rech-

nung getragen.

Die geleisteten Anzahlungen auf Grundstticke im Umlauf-

vermdgen wurden zum Nennwert aktiviert.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande wur-
den zum Nennwert angesetzt. Erkennbaren Risiken wurde
durch entsprechende Wertberichtigungen Rechnung getragen.
In den Fallen, in denen die Gesellschaft auf Schadensersatz in
Anspruch genommen worden ist, jedoch Ruckgriff gegen-
Uber Dritten besteht, werden die bestehenden durchsetzba-
ren Ruckgriffsanspriiche unter Berticksichtigung angemesse-

ner Wertberichtigungen aktiviert.

Wertpapiere des Umlaufvermdgens wurden zum Nenn-
wert aktiviert. Sofern der Borsen- oder Marktpreis zum Stich-
tag niedriger war, wurde dieser fur die Bewertung zu Grunde

gelegt.

Die flussigen Mittel wurden zum Nennwert angesetzt.

gem. § 272 Abs. 1 HGB zum Nennbetrag.

Die Bewertung der Pensionsriickstellungen erfolgt nach den
anerkannten Grundsatzen der Versicherungsmathematik unter
Anwendung des Anwartschaftsbarwert-verfahrens (,, Projected
Unit Credit”-Methode). Sie sind nach § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB
mit ihrem nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen Erfullungsbetrag unter Berticksichtigung eines Ren-
tentrends in Hohe von 1,75 % (i. Vj. 1,75 %) angesetzt. Die
Abzinsung erfolgte mit einem Rechnungszinssatz von 1,87 %
(i. Vj. 2,30 %) p. a. unter Verwendung der Richttafeln 2018 G

von Prof. Dr. Klaus Heubeck.

Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 Satz 1 HGB aus der
Bewertung der Pensionsverpflichtungen mit dem durchschnitt-
lichen Marktzins von 10 Jahren und der bisherigen Regelung
von 7 Jahren betragt T€ 59 (i.Vj. T€ 80) und ist gemali § 253
Abs. 6 Satz 2 HGB in dieser Hohe ausschittungsgesperrt.

Die Steuerriickstellungen und die sonstigen Ruckstellungen
wurden nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung mit
dem notwendigen Erfullungsbetrag unter Berlcksichtigung

zukunftiger Preis- und Kostensteigerungen bemessen.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfullungsbetrag ange-

diert. Bei einem Aktiviberhang der Steuerlatenzen wird das
Wahlrecht gemaB § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht in Anspruch
genommen.
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C. Angaben zur Bilanz

Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens
ist im Anlagenspiegel (Anlage 1 zum Anhang) dargestellt.

Unter immateriellen_Vermégensgegenstanden sind im

Wesentlichen entgeltlich erworbene EDV-Nutzungsrechte
ausgewiesen.

Anlagenspiegel

Entwicklung des Anlagevermogens
im Geschéftsjahr 2021

Die Grundsticke und grundstlcksgleichen Rechte mit

sticken und auf Erbbaurechten sowie Wohnungen in nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) umgewandelten An-
lagen.

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
Abschreib. Verand.
BILANZPOSTEN Vortrag Vortrag d. Gesch.- i.Z.m. Stand Stand Stand
01.01.2021 Zugang Abgang Umbuchung 31.12.2021 01.01.2021 jahres Abgangen 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene immaterielle 4.006.135,19 1.044.442,16 0,00 232.713,92 5.283.291,27 2.014.410,39 711.508,08 0,00 2.725.918,47 2.557.372,80 1.991.724,80
Vermogensgegenstande
2. Geleistete Anzahlungen 359.383,61 215.562,89 0,00 -232.713,92 342.232,58 0,00 0,00 0,00 0,00 342.232,58 359.383,61
Summe Vermdgensgegenstande 4.365.518,80 1.260.005,05 0,00 0,00 5.625.523,85 2.014.410,39 711.508,08 0,00 2.725.918,47 2.899.605,38 2.351.108,41
Il. Sachanlagen
1. Grundsttcke und grundsttcksgleiche Rechte 14.652.448,09 80.489,41 1.062.772,53 0,00 13.670.164,97 3.126.261,80 256.842,41 286.370,32 3.096.733,89 10.573.431,08 11.526.186,29
mit Wohnbauten
2. Grundstticke ohne Bauten 95.603,60 0,00 27.370,52 0,00 68.233,08 0,00 0,00 0,00 0,00 68.233,08 95.603,60
3. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 2.326.761,92 324.382,11 0,00 0,00 2.651.144,03 1.408.094,25 247.791,11 0,00 1.655.885,36 995.258,67 918.667,67
Summe Sachanlagen 17.074.813,61 404.871,52 1.090.143,05 0,00 16.389.542,08 4.534.356,05 504.633,52 286.370,32 4.752.619,25 11.636.922,83 12.540.457,56
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 9.384.340,41 3.750.000,00 2.560.164,00 0,00 10.574.176,41 0,00 0,00 0,00 0,00 10.574.176,41 9.384.340,41
Summe Finanzanlagen 9.384.340,41 3.750.000,00 2.560.164,00 0,00 10.574.176,41 0,00 0,00 0,00 0,00 10.574.176,41 9.384.340,41

30.824.672,82

5.414.876,57

3.650.307,05

32.589.242,34

6.548.766,44

1.216.141,60

286.370,32

7.478.537,72

25.110.704,62

24.275.906,38
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Umlaufvermégen

Die Grundstlicke ohne Bauten umfassen im Wesentlichen

bebauungsfahige Grundstlcke.

Die Grundstlicke und grundsticksgleichen Rechte mit

und Erbbaurechte mit in Bau befindlichen Miet- und Eigen-
tumswohnungen, die kurz- und mittelfristig zur VerduBerung
als Eigentumswohnungen, ggf. nach vorheriger Umwand-
lung, vorgesehen sind oder ohne Umwandlung ,en bloc”
verkauft werden sollen.

Im Geschaftsjahr 2021 wurden Fremdkapitalzinsen in Hohe
von T€ 2.108, welche wahrend der Bauzeit verursacht sind,
aktiviert.

Die Grundstlcke und grundsticksgleichen Rechte mit

Erbbaurechte mit Miet- und Eigentumswohnungen, die kurz-
und mittelfristig zur VerauBerung als Eigentumswohnungen,
ggf. nach vorheriger Umwandlung, vorgesehen sind oder
ohne Umwandlung ,en bloc” verkauft werden sollen.

Unter den unfertigen Leistungen werden Anspriche aus

noch nicht abgerechneten Betriebskosten gezeigt.

Alle Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstan-

de haben, wie im Vorjahr, eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Die Forderungen aus dem Verkauf von Grundsticken
betreffen im Wesentlichen ausstehende Kaufpreiszahlun-
gen aus WohnungsverauBerungen und Hausverkdufen. Auf
Grund des gegentber dem Vorjahr verstarkten wirtschaftli-
chen Ubergangs von Objekten zum Geschaftsjahresende, ha-
ben sich diese gegentber dem Vorjahr um T€ 472 auf T€ 650

verringert.

Forderungen aus Betreuungstatigkeit betreffen im We-
sentlichen Forderungen aus der Fondsbetreuung. Ursachlich
fir den Ruckgang iHv. T€ 4.160 auf T€ 1.156 ist, dass im
zweiten Halbjahr des Vorjahres verstarkt Ankaufs- und Due
Diligence-Leistungen auf Grund einer Vielzahl neu erwor-
bener Projektentwicklungen erbracht und fakturiert worden

sind.

UNTERNEHMENSABSCHLUSS Anhang

Als Forderungen gegen verbundene Unternehmen wur-
de im Vorjahresabschluss der Bankbestand (i. Vj. T€ 39.416)
gegenuber der Gesellschafterin Degussa Bank AG, Frankfurt
am Main ausgewiesen. Auf Grund des Verkaufs der Mehr-
heitsbeteiligung, ist Degussa Bank AG kein verbundenes Un-
ternehmen mehr, weshalb der Bankbestand nun unter den
liquiden Mitteln ausgewiesen wird. Analog wurde der Bank-

bestand des Vorjahres in den Vorjahreszahlen umgegliedert.

Bei den Forderungen gegen Beteiligungsunternehmen
handelt es sich um ein Gesellschafterdarlehen gegentber der
Bauwert CA Grafenberger Allee GmbH, Bad K&tzing, das am
31.12.2021 in Hohe von T€ 1.560 (i.V|. T€ 1.560) valutiert,
und um eine Forderung gegentber der NBW Vertriebs GmbH
in Hohe von T€ 50 (i.Vj. T€ 133). Im Geschéftsjahr 2021 hat
INDUSTRIA  WOHNEN eine Gewinnausschittung von der

NBW Vertriebs GmbH iHv. T€ 50 (i. Vj. 0,00) erhalten.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande beinhalten im We-
sentlichen Forderungen aus Ertragssteuererstattungen iHv. T€
3.058 (i. Vj T€ 151) und Hausgeldzahlungen fur die sich im Ei-
gentum der INDUSTRIA WOHNEN befindlichen Mietwohnun-
gen bei den Wohnungseigentimergemeinschaften iHv. T€

1.285(i. Vj. T€ 1.954 ).

In den Wertpapieren des Umlaufvermégens sind die im
Eigenbestand gehaltene Anteile an dem offenen Immobilien-
Publikumsfonds FOKUS WOHNEN DEUTSCHLAND iHv. T€

4.293 (i.Vj. T€ 4.950) enthalten.

Bei der Berechnung der latenten Steuern wurde ein kom-
binierter Steuersatz in Hohe von 31,9 % angewendet. Die-
ser setzt sich zusammen aus dem KSt-Satz (inkl. SolZ) von
15,8 % sowie dem GewsSt-Satz von 16,1 %. Die latenten
Steuern ergeben sich aus temporaren Differenzen zwischen
Handels- und Steuerbilanz insbesondere aufgrund der unter-
schiedlichen Ansatz- und Bewertungsgrundlagen bei Rick-

stellungen.

Eigenkapital

Das Stammkapital iHv. T€ 4.270 (i. Vj. T€ 4.269) wird von
der Becken Akquico GmbH, zu 89,9% mit Eigentumsuber-
gang per 16.12.2021 und der Degussa Bank AG, Frankfurt
am Main, zu 10,1% (i. Vj. 94,5 %) gehalten. Die VIGOR Betei-
ligungsgesellschaft mbH, Hamburg, ist zum 27.10.2021 aus-

geschieden.

Mit Beschluss vom 05. Oktober 2021 wurde das Stammkapi-
tal im Wege der Aufstockung der bestehenden, von Gesell-
schaftern gehaltenen Geschéftsanteilen — unter Ausschluss
der Bezugsrechte — um 712,79 € erhoht. Ursachlich war die
Wahrungsumstellung von Deutsche Mark auf Euro.

Mit Gesellschafterbeschluss vom 01.02.2022 wurde zur Erful-
lung des (Vorzugs-)Gewinnausschuttungsanspruchs der De-
gussa Bank AG eine Entnahme aus den Gewinnrticklagen iHv.
T€ 5.039 beschlossen.

Die Kapitalrucklage i. S. v. § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB setzt
sich zum einen zusammen aus dem Uberschuss der Kaufprei-
se Uber die Nennwerte beim Verkauf von eigenen Anteilen im
Geschaftsjahr 2000 iHv. T€ 2.114. Zum anderen umfasst die-
se das ehemalige Stammkapital der INDUSTRIA Immobilien
GmbH, welche durch die Verschmelzung als Ganzes gemaf
§ 2 Nr. T UmwG zum 1. Januar 2018 der INDUSTRIA WOH-

NEN in Hohe von T€ 2.000 zugefihrt wurde.

Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen uberwiegend Ruck-
stellungen fur Personalkosten (T€ 961, i.Vj. T€ 1.113), nicht
umlagefahige Kostenanteile in den Hausgeldzahlungen fir
INDUSTRIA WOHNEN-eigene Wohnungen (T€ 412, i.Vj. T€
628), Kosten fur Rechtsstreitigkeiten, Prozess- und Schadens-
risiken (T€ 405, i.Vj. T€ 459), ausstehende Rechnungen (T€
225, i.Vj. T€ 649), sowie Ruckstellungen fur unterlassene In-
standhaltungen, die im folgenden Geschéftsjahr innerhalb

von drei Monaten nachgeholt werden (T€ 110, i.Vj. T€ 225).

Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der Rest-
laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die
dinglich gesichert sind, sind aus dem Verbindlichkeitenspiegel

(Anlage 2 zum Anhang) ersichtlich.

Die Anleihen beinhalten sechs Inhaber-Teilschuldverschrei-
bungen in Hohe von insgesamt T€ 119.249 (i. Vj. T€ 103.528).
Zum Bilanzstichtag weisen sie eine Hohe von T€ 18.036 (Zins-
satz 0,75 % p. a., Laufzeit bis zum 30.9.2022), T€ 20.800
(Zinssatz 1,00 % p. a., Laufzeit bis zum 10.2.2022),T€ 14.334
(Zinssatz 1,00 % p. a., Laufzeit bis zum 30.06.2022), T€
19.767 (Zinssatz 1,25 % p. a., Laufzeit bis zum 22.12.2022),
T€21.721 (Zinssatz 1,25 % p. a., Laufzeit bis zum 28.6.2023)
und T€ 24.591 (Zinssatz variabel mit 0,75 % bis 15.02.2022
/ 1,25 % ab 15.02.2022 bis 15.02.2023 / 1,75 % von
12.02.2023 bis 15.02.2024, Laufzeit bis zum 15.2.2024) auf.
Der Anstieg des Postens gegentber dem Vorjahr resultierte
im Wesentlichen aus der Ausgabe neuer Inhaberschuldver-
schreibungen iHv. T€ 15.721.

Die Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern
bestehen im Wesentlichen aus einem Schuldscheindarlehen
in Hohe von T€ 30.000 (i. Vj. T€ 30.000) (Zinssatz 1,95 %

p. a., Laufzeit bis zum 26.02.2027).

Die Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unter-

ten gegentber der Gesellschafterin Becken Akquico GmbH.
Im Vorjahr bestand die Verbindlichkeit gegentber der Gesell-
schafterin Degussa Bank AG (hierbei handelte es sich gleich-
zeitig um Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten).
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Verbindlichkeitenspiegel

davon ding- Art der
Bilanzausweis davon sind fallig lich gesichert  Sicherung
31.12.2021 bis 31.12.2022 von 01.01.2023 davon
bis 31.12.2026 Restlaufzeit
(31.12.2020) (bis 31.12.2021) (ab 01.01.2022 Uber 5 Jahre t. Vj.
bis 31.12.2025)
Bilanzposten
Anleihen 119.825.264,93 73.513.264,93 46.312.000,00 0,00 0,00 -
(103.950.832,41)  (32.499.832,41)  (71.451.000,00) (0,00) (0,00) =
Verbindlichkeiten gegentiber 30.495.240,56 495.240,56  30.000.000,00  30.000.000,00 0,00 -
anderen Kreditgebern
(30.495.491,79) (495.491,79)  (30.000.000,00)  (30.000.000,00) (0,00) -
Erhaltene Anzahlungen 1.532.422,45 1.532.422,45 0,00 0,00 0,00 -
(2.217.081,87) (2.217.081,87) (0,00) (0,00) (0,00) =
Verbindlichkeiten aus Vermietung 542.479,30 542.479,30 0,00 0,00 0,00 -
(578.485,49) (578.485,49) (0,00) (0,00) (0,00) =
Verbindlichkeiten aus 1.663.877,65 1.619.392,75 44.484,90 8.501,41 0,00 =
Lieferungen und Leistungen
(1.262.823,93)  (1.041.331,37) (221.492,56) (2.649,27) (0,00) =
Verbindlichkeiten gegenuber 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 _
Gesellschaftern, die nicht
verbundene Unternehmen sind
(309.183,68) (309.183,68) (0,00) (0,00) (0,00) =
Verbindlichkeiten gegenuber 51.994.597,14 0,00  51.994.597,14 0,00 0,00 -
verbundenen Unternehmen
(40.130.009,00) 0,00 (40.130.009,00) (20.130.009,00)  (40.130.009,00) GPR
Sonstige Verbindlichkeiten 502.764,83 502.764,83 0,00 0,00 0,00 -
(2.815.191,54)  (2.815.191,54) (0,00) (0,00) (0,00) =

Summe der Verbindlichkeiten

GPR = Grundpfandrechte

UNTERNEHMENSABSCHLUSS Anhang

206.556.646,86

(181.759.099,71)

78.205.564,82

(39.956.598,15)

128.351.082,04

(141.802.501,56)

30.008.501,41

(50.132.658,27)

(40.130.009,00)

Alle Angaben in Euro

D. Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus dem Verkauf von Wohnungen und

Hausern des Umlaufvermogens (T€ 29.330, i. Vj. T€ 32.288)
und des Anlagevermogens (T€ 1.778, i.Vj. T€ 15.792).

Die Umsatzerl6se aus Betreuungstatigkeit resultieren aus
der Fondsbetreuung (T€ 23.855; i. Vj. T€ 20.727) sowie aus
der Miet- und WEG-Verwaltung fur Dritte (T€ 1.261 1. Vj. T€

1.269).

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind perioden-
fremde Ertrage in Hohe von T€ 685 (i. Vj. T€ 40) enthalten.
Diese betreffen im Wesentlichen zum einen die Erstattung
abziehbarer Vorsteuer aus der Veranlagung 2019 (T€ 591, i.
Vj. € 0,00) zum anderen im Wesentlichen die Auflésung von

Ruckstellungen.

Die Aufwendungen fur den Verkauf von Wohnungen

des Umlaufvermégens.

Die Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistun-

Wesentlichen Kosten fur Ankauf (T€ 1.109, i. Vj. T€ 2.917),
Fremdkosten fur Baubetreuung (T€ 2.021, i. Vj. T€ 1.812)
und Fremdkosten fur Verwalterbetreuung (T€ 1.644, i. Vj. T€
1.109) enthalten.

Die Personalaufwendungen sind gegentber dem Vorjahr

um T€ 386 auf T€ 12.052 gestiegen. Dies resultiert im We-
sentlichen aus der gestiegenen Mitarbeiteranzahl.

Der Posten Ertrage aus Beteiligungen umfasst den Ertrag
(T€ 751) aus einer nachtraglichen Kaufpreisanpassung aus
dem urspringlichen Erwerb der BWS Wohnpark Berlin, War-
tenberger Str. 40 GmbH & Co. KG, welches auf die INDUS-
TRIA WOHNEN im Rahmen der Anwachsung im Vorjahr tber-
tragen worden ist und der daraus geanderten steuerlichen

Veranlagung.

Des Weiteren hat INDUSTRIA WOHNEN aus dem Gemein-
schaftsunternehmen NBW Vertriebs GmbH fur das Geschafts-
jahrendend zum 31.12.2021 eine Gewinnausschuttung i.H.v.
T€ 50 vereinnahmt.

Die Zinsen_und _ahnlichen Aufwendungen enthalten in
Hohe von T€ 393 (i. Vj. T€ 888) Zinsaufwendungen aus he-
rausgegebenen Inhaber-Teilschuldverschreibungen und Zins-
aufwendungen gegentber Becken Akquico GmbH in Héhe
von T€ 98 (i. Vj. € 0,00), als auch ein Vorfélligkeitsentgelt und
eine Nichtabnahmeentschadigung iHv. T€ 3.466 an die Ge-

sellschafterin Degussa Bank AG.

Vorschlag fiir die Gewinnverwendung

Mit Gesellschafterbeschluss vom 01.02.2022 haben die Ge-
sellschafter eine Entnahme iHv. T€ 5.039 aus der freien Ge-
winnricklage der Gesellschaft beschlossen.

Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, den Bi-
lanzgewinn zum 31.12.2021 iHv. T€ 10.100 an die berechtig-
te Gesellschafterin, die Degussa Bank AG, in voller Hohe aus-
zuschutten.
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E. Sonstige Angaben

Haftungsverhéltnisse

Es bestehen Avalkredite bei der Degussa Bank AG in Hohe
von T€ 644 (i. Vj. T€ 644), fur welche die Gesellschaft Burg-
schaften ausgegeben hat. Das Risiko einer Inanspruchnahme

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

wird als gering eingestuft, da diese bei der Endabrechnung
der von der Gesellschaft erhaltenen Leistungen verrechnet
werden.

nach § 285 Nr. 3a HGB bestehen wie folgt: 2021 davon fillig davon fillig
in 2022 in 2023-2026

(T€) (T9) (T9)

Miet- und Leasingvertrage (Buro, TK-Anlage, Kfz) 841 810 31
—davon gegenuber der Gesellschafterin Degussa Bank AG — 651 651 0

Durchschnittliche Arbeithehmerzahl

Im Geschéaftsjahr 2021 waren durchschnittlich 142 (i. Vj.
131) Angestellte hauptberuflich fur die Gesellschaft tatig,
davon 132 (i. Vj. 120) kaufmannische und 10 (i. Vj. 11)
technische Angestellte.

UNTERNEHMENSABSCHLUSS Anhang

Honorar des Abschlussprifers

Das vom Abschlussprifer fur das Geschéaftsjahr 2021 berech-
nete Gesamthonorar belduft sich auf T€ 45. Davon betreffen
T€ 45 Abschlussprifungsleistungen.

Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat

Vorsitzender

bis 12.09.2021:
Jurgen Eckert,
Vorsitzender des Vorstands der Degussa Bank AG

ab 15.09. bis 20.12.2021:
Michael Krupp,
Vorsitzender des Vorstands der Degussa Bank AG

ab 21.12.2021:
Jorn Stobbe,
Geschaftsfuhrer, Becken Holding GmbH

Stellv. Vorsitzender

bis 15.09.2021:
Michael Krupp,
Vorstand der Degussa Bank AG

ab 14.10. bis 20.12.2021:
Matthias WeiB,
Vorstand der Degussa Bank

ab 21.12.2021:
Dieter Becken,

Geschaftsfuhrender Gesellschafter, Becken Holding GmbH

Geschaftsflhrung

Jargen Hau, Frankfurt am Main

Arnaud Ahlborn, Darmstadt

Klaus Niewodhner-Pape, Nidderau, bis 28.02.2021

Die Geschaftsfuhrer sind hauptberuflich Geschaftsfuhrer.

Weitere Mitglieder

ab 24.09. bis 13.10.2021:
Matthias Weil3,
Vorstand der Degussa Bank AG

bis 14.10.2021:
Michael Horf,
Vorstand der Degussa Bank AG

ab 14.10. bis 27.10.2021:
Markus Fritsch,
Abteilungsleiter der Degussa Bank AG

ab 27.10.2021:
Jorn Stobbe,
Geschaftsfuhrer, Becken Holding GmbH

ab 21.12.2021: 55
Hauke Rahner,
Geschéftsfuhrer, Becken Holding GmbH
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Konzernzugehorigkeit

Die INDUSTRIA WOHNEN wurde bis zum Eintritt des Eigen-
tumstibergangs am 16.12.2021 in den Konzernabschluss der
Degussa Bank AG einbezogen, die den Konzernabschluss fur
den kleinsten und gréBten Kreis von Unternehmen aufstellt.
Der Konzernabschluss wird im elektronischen Bundesanzei-
ger verdffentlicht.

Mit Vollzug des Eigentumsiibergangs der Mehrheitsanteile an
die Becken Akquico GmbH am 16.12.2021 ist diese beherr-
schender Gesellschafter im Sinne des § 290 Il Nr. 1 HGB ge-
worden.

Unter Verweis auf § 293 I Nr. 1 HGB ist Becken Akquico GmbH
von der Konzernaufstellungspflicht zum 31.12.2021 befreit.

Aufwendungen fur Organe

Die Aufsichtsratsmitglieder Uben ihre Tatigkeit ehrenamtlich
aus.

Fur ehemalige Gesché&ftsfuhrer bestehen Pensionsruickstellun-
gen in Hohe von T€ 966.

Beziglich der Angabe der Gesamtbezlige der Geschéaftsfuh-

rung hat die Gesellschaft von der Befreiungsvorschrift gemas
§ 286 Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.

Frankfurt am Main, den 02. Februar 2022
INDUSTRIA WOHNEN GmbH

Geschéaftsfuhrung

Ahlborn Hau

UNTERNEHMENSABSCHLUSS Anhang

Vorgéange nach Schluss des Berichtszeitraums

INDUSTRIA WOHNEN hat im Geschéftsjahr 2021 zwei En-Bloc
Verkaufe mit einem Verkaufsvolumen iHv. € 155,8 Mio. geta-
tigt. Die Beurkundungen erfolgten am 17.12.2021. Der wirt-
schaftliche Ubergang der Einheiten erfolgt im Jahr 2022. Ins-
gesamt werden 615 Wohn- und Gewerbeeinheiten verduBert
werden.

OBJEKT
SCHWABISCH-
GMUND
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BESTATIGUNGSVERMERK
DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die INDUSTRIA WOHNEN GmbH,
Frankfurt am Main

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der INDUSTRIA WOHNEN
GmbH, Frankfurt am Main, — bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2021, der Gewinn- und Verlustrechnung und
der Kapitalflussrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschlieB3-
lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — geprift. Dartber hinaus haben wir den Lage-
bericht der Industria Wohnen GmbH fir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung ge-
wonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember
2021 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 und

— vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesent-
lichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemaf § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftsprtfer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschluss-
prafung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt , Verantwor-
tung des Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen han-
delsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und ha-
ben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unse-
re Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht
zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter fiir den Jahresabschluss und
den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Auf-
stellung des Jahresabschlusses, der den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht, und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaéBiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
den deutschen Grundsatzen ordnungsmaéBiger Buchfiihrung
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jah-
resabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen —
beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellun-
gen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzli-
chen Vertreter daftr verantwortlich, die Féhigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstéatigkeit zu beurtei-
len. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte
in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dartber hinaus sind
sie daftr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstéatig-
keit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder recht-
liche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zuktnftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung ei-
nes Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwenden-
den deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und
um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspriifers
fur die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu er-
langen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt so-
wie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnis-
sen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen

Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungs-
vermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber
keine Garantie dafur, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger
Abschlussprufung durchgefuhrte Prafung eine wesentliche fal-
sche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verntinftigerweise erwartet wer-
den koénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemaBes Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Daruber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
— beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstel-
lungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fihren Prtfungshandlungen als Reaktion auf diese Risi-
ken durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Pru-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen
hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéBe betrtigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstén-
digkeiten, irrefuhrende Darstellungen bzw. das AuBerkraft-
setzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und
den fur die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaBnahmen, um Prafungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, je-
doch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.
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— beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden so-
wie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhan-
genden Angaben.

— ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prafungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstéatigkeit aufwer-
fen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu ma-
chen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unse-
re Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Da-
tum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungs-
nachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Un-
ternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

— beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der Anga-
ben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jah-
resabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaéBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Ver-
héltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt..

— beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem

Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von
ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

UNTERNEHMENSABSCHLUSS

— fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten An-
gaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbe-
sondere die den zukunftsorientierten Angaben von den ge-
setzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen An-
nahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung
der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientier-
ten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prufung sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Méngel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 3. Februar 2022

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

Christian F. Rabeling [ppa.] Muriel Atton
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATS

MIT DER BERUCKSICHTIGUNG VON ESG-KRITERIEN BEI DER Bericht des Aufsichtsrats $.65

DUE-DILIGENCE-PRUFUNG LASSEN SICH SCHON BEIM ANKAUF
ATTRAKTIVE UND NACHHALTIGE IMMOBILIENINVESTMENTS
IDENTIFIZIEREN.

o
T L™

ESG

BEI ANKAUFEN

ESG BEI ANKAUFEN - ESG-Kriterien werden
schon im Ankaufsprozess von Immobilien be-
riicksichtigt. So gelingt es bereits mit der Due-
Diligence-Priifung, bei der eine systematische
Analyse des Objekts sowie der Risiken und eine
zuverlassige Bewertung des Objekts erfolgt,
ESG-konforme Immobilieninvestments zu iden-
tifizieren und wesentliche Daten zu erfassen.
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach dem Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag obliegenden Aufgaben im Geschaftsjahr 2021
wahrgenommen und die Geschaftsfuhrung Gberwacht.

Er wurde von der Geschéaftsfuhrung tber die Lage und Ent-
wicklung des Unternehmens sowie bedeutsame Geschéafts-
vorgange regelmaBig unterrichtet. Dartber hinaus wurden
die kunftige strategische Ausrichtung, die geplante Ertrags-
entwicklung und die Eigenkapitalausstattung sowie die
Risikolage mit der Geschaftsfihrung anhand der weiterent-
wickelten Analyse und Berichtsstruktur systematisch erortert.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht der Geschaftsfuh-
rung fur das Geschaftsjahr 2021 sind unter Einbeziehung der
Buchfuhrung von der als Abschlussprufer gewéhlten Price-
waterhouseCoopers GmbH Wirtschaftspriufungsgesellschaft
Frankfurt am Main, gepruft worden. Im Bestatigungsvermerk
wird festgestellt, dass die Priifung zu keinen Einwendungen
gefuihrt hat. Das Prifungsergebnis wurde im Prifungsaus-
schuss des Aufsichtsrats im Beisein der Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft eingehend erértert. Der Aufsichtsrat hat von dem
Ergebnis der Priifung zustimmend Kenntnis genommen.

Nach dem abschlieBenden Ergebnis der vom Aufsichtsrat
vorgenommenen Prafung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts sind Einwendungen nicht zu erheben.

Der Aufsichtsrat dankt herzlich den Mitarbeitern und

Frankfurt am Main, den 2. Februar 2022

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
der INDUSTRIA WOHNEN GmbH

Jorn Stobbe
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MIETWOHNUNGSBESTAND

IM UBERBLICK

Entwicklung des Bestandes an eigenen Mieteinheiten seit 1997

Stand Wohneinheiten Wohnflache in m?

(zum 31.12))

Garagen/Stellplatze

Gewerbliche Einheiten

1997 122.812 603 "1
1998 118.433 572 "1
1999 106.393 539 7
2000 103.229 518 6
2001 89.964 420 6
2002 146.056 346 6
2003 137.355 302 6
2004 123.153 246 6
2005 114.150 269 5
2006 127.386 426 "1
2007 143.942 742 22
2008 123.729 690 19
2009 104.752 632 19
2010 90.168 546 15
2011 76.705 1.224 15
2012 67.638 1.067 15
2013 68.016 1.055 13
2014 85.368 1.124 23
2015 116.604 1.181 25
2016 107.607 1.131 27
2017 124.162 1.088 28
2018 111.152 1.077 28
2019 94.954 936 22
2020 69.688 645 16
2021 69.540 565 15

UNTERNEHMEN Mietwohnungsbestand

Entwicklung der Wohneinheiten und Garagen/Stellplatze seit 1997
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_OBJEKT
WURZBURG

Lage des Mietwohnungsbestandes zum 31.12.2021

Region Wohneinheiten Wohnflache in m?  Garagen/Stellplatze  Gewerbliche Einheiten
Raum Bochum 215 17.063,99 91 0
Raum Berlin 180 11.290,85 64 0
Aachen/Wirselen 152 11.619,12 145 3
Raum Hamburg 144 9.701,57 62 0
Raum Duisburg 103 6.673,36 24 0
Rhein-Main-Gebiet 84 4.657,55 72 3
Raum Wuppertal 49 3.222,59 12 0
Raum Dresden 33 2.560,19 14 9
Main-Kinzig-Kreis 24 1.484,09 8 0
Raum Koln 16 1.207,13 72 0
Sonstige 1 59,30 1 0
Gesamt 1.001 69.539,74 565 15

Wohnflachengliederung
der Mietwohnungen

bis 40 m?
66 Wohnungen

41-50 m?
85 Wohnungen

51-60 m?
202 Wohnungen

81-90 m?
125 Wohnungen

71-80 m?
236 Wohnungen

61-70 m?
147 Wohnungen

Uber 90 m?
140 Wohnungen
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