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. Uberblick

Das 1. Quartal 2022
im Uberblick

Kennzahlen des Konzerns

Gewinn- und Verlustrechnung

(TEUR) 31.03. 2022 31.03. 2021 31.03. 2022 31.12. 2021

Evritr;aslgﬁai?jndger Immobilienbe- 2065 1730 Bilanzsumme 237.495 220.101

Efgebnis aus der Immobilienbe- 1273 1062 Eigenkapitél oAt 53550

wirtschaftung Anzahl Aktien (Stck.) 18.219.214 18.219.214

EBIT -506 518

bereinigtes EBIT -113 518 Immobilien

Konzernergebnis -2136 -1.289 Bestandsobjekte 7 5
Projektentwicklungen 3 3

Bilanz (TEUR) 31.03. 2022 31.12. 2021 Beteiligungen 1 1

Investment Properties 218.833 195495 Vermietbare Flache in gm* 90.066 72.746

ﬁg}:ﬂgr?ﬂ assoziierten Unter- 1411 1411 Vermietungsstand in % 90.4 89.3

Beteiligungen 8751 8751

Net Reinstatement Value (EPRA) 76,523 77149

NRV je Aktie (EUR) 4,20 4,23

LTV (in %) 724 67.8

Note: * nur Bestandsobjekte
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. Vorwort des Vorstands

Vorwort
des
Vorstands

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

die aktuellen Zeiten lassen uns alle keine Ruhe. Nach
zwel Jahren, so schien es, sollten nach dem Abebben
der Corona-Pandemie wieder normale Verhaltnisse
einkehren und eine nachhaltige Erholung der wirtschaft-
lichen Entwicklung einsetzen. Der Angriff Russlands auf
die Ukraine machte den positiven Erwartungen ein jahes
Ende. Der Krieg legte die problematische Energiever-
sorgungslage Deutschlands offen und verstarkte die
durch die Corona-Pandemie ausgeldsten Lieferengpas-
se der Wirtschaft. Die Energiepreise schnellten in nicht
gekannte Hohen und forcierten die Inflation weiter, so
dass Deutschland im April mit einer Rate von 7.4 Prozent
die hochste Inflation seit Uber 40 Jahren verzeichnen

musste.

Alle noch Ende 2021 abgegebenen
hoffnungsvollen Wachstumsprognosen
wurden revidiert. Das statistische Bun-
desamt verzeichnet fUr das erste Quartal
2022 gegenuber dem Vorquartal nur
noch ein WWachstum des Bruttoinlands-
produkts von 0,2 Prozent. Das Verbrau-
chervertrauen erreichte Tiefstande. Der
GfK-Konsumklima-Index, der die Kon-
sumneigung der Privathaushalte misst,
fielim April 2022 auf einen Indexwert von
minus 15,7 Punkten und damit auf einen
historischen Tiefpunkt.

Statt der erhofften Erholung haben

sich die Anforderungen insbesondere
an unsere Bestandsverwaltung, aber
auch an die Projektentwicklungen noch
einmal erhoht. Steigende Energiepreise
behalten wir im Immobilienmanagement
streng im Blick, um rechtzeitig die Vor-
auszahlungen unserer Mieter auf die
Betriebskosten anzupassen. Noch ver-
fugen wir Uber Vertrage zu vergleichs-
weise gunstigen Energiepreisen mit
Energielieferanten, die jedoch Ubenwie-
gend auf Jahresfrist vereinbart wurden
und bei Verlangerung angesichts der
derzeit drastischen Energieverteuerung
deutliche Erhdhungen erwarten

lassen.

Die Wertansatze unserer Projektent-
wicklungen werden von uns regelmasig
qualitativ UberprUft. Bis jetzt hat sich
keine von der Bewertung zum 31.12.2021
abweichende Werteinschatzung - auch
nicht in Folge des Russland-Ukraine-
Krieges, des Anstiegs der Inflation und
der Bauzeitzinsen - ergeben.

Trotz der schwierigen Rahmenbedingun-
gen hat sich die ERWE im ersten Quartal
operativ gut entwickeln kénnen. Ein Teil
des Zuwachses entstammt den im Ver-
gleich zum Vorjahresquartal erstmals ver-
einnahmten Mieten von der Hotel-Grup-
pe Amedia in unserer Postgalerie Speyer.
DarUber hinaus wurden die Mieten aus
dem neu erworbenen Objekt in WWupper-
tal fur den Monat Marz vereinnahmt.

In Wuppertal haben wir zum 28. Februar
2022 eine Immobilie in bester Innen-
stadtlage erworben, die langfristig und
vollstandig an C&A vermietet ist. Die
Immobilie liegt in der HerzogstraBe, d.h.
in der FuBgangerzone von Wuppertal-El-
berfeld, und verfugt Uber eine Mietfla-
che von knapp 10.000 Quadratmetern.
Das Investment bietet eine stabile
Rendite und erwirtschaftet nach Abzug
aller Kosten und Zinsen einen positiven

ERWE Immobilien AG



Cash Flow. Dartiber hinaus verfugt die
Immobilie Uber ein attraktives Wertstei-
gerungspotenzial.

Zum Stichtag 31. Marz 2022 haben wir ein
weiteres Gebaude in zentraler Innen-
stadtlage von Bremerhaven erworben.
Das Gebaude mit rund 5500 gm Nutz-
flache befindet sich in der Burgermeister-
Smidt-Strae und ist ebenfalls vollstandig
an die Warenhausgruppe C&A vermietet.
Die Lage in der City zeichnet sich durch
ein hohes Entwicklungspotential aus,
denn das Gebaude befindet sich gegen-
Uber einem grof3en Areal, fur das eine
umfangreiche stadtebauliche Neugestal-
tung geplant ist. Wir erwarten mittel- und
langfristig eine kluge und erfolgreiche
Neugestaltung des Herzens der Bremer-
havener City, wovon auch unser Neu-
erwerb profitieren durfte.

Zur weiteren Steigerung der operativen
Einnahmen, insbesondere durch die Ver-
mietung noch zur Verfugung stehender
Mietflachen, liefen auch im ersten Quartal
des Geschaftsjahres 2022 umfangreiche
Bemuhungen, die sich zum Ende des
Quiartals jedoch noch nicht in konkrete
Neuvermietungen niederschlugen. In
unserem LICHTHOF in der Lubecker
Altstadt, in dem der Hauptmieter, die
Stadt Lubeck, ein Burgerzentrum betreibt
sowie weitere Verwaltungseinheiten eta-
bliert hat, lag die Auslastung zum Ende
des Berichtsquartals mit 75,9 Prozent
leicht unter dem Stand Ende 2021 (76,7
Prozent). Im ersten Quartal erhielten wir
die Baugenehmigung zum Umbau von
Buroflachen in Wohnungen. Hier erwarten
wir nach der Fertigstellung eine schnelle
und gute Neuvermietung.

In unserer Postgalerie hat sich der Ver-
mietungsstand zum Ende des Berichts-
quartals auf 81,9 Prozent (Ende 2021: 85,8
Prozent) verringert. Eine Erhéhung des
Vermietungsstands konnen wir indes
aufgrund der Vermietung von Flachen an
eine Augenklinik erwarten. Im Marz er-
hielten wir die entsprechende Baugeneh-
migung fur den geplanten Umbau der
Flachen, so dass wir die fertigen Praxis-
flachen voraussichtlich Mitte des Jahres
Ubergeben konnen. Daruber hinaus
besteht derzeit viel Nachfrage nach den
noch freien Flachen, insbesondere aus
dem Bereich der Medizin.

Quartalsbericht 2022

Unsere City-Colonaden in Krefeld sind
unverandert zu 100 Prozent vermietet.
Allerdings hat C&A als Mieter der Einzel-
handelsflachen ein Sonderkundigungs-
recht geltend gemacht, jedoch zugleich
signalisiert, unsere Immobilie in einem
etwas kleineren Umfang weiter mieten
zu wollen. Wir sehen dies als Chance,
das Objekt, in dem neben Behorden der
Stadt Krefeld auch ein Parkhaus mit 420
Stellplatzen untergebracht ist, weiter

zu diversifizieren und insofern auch
freiwerdende Flachen zu verbesserten
Konditionen zu vermieten.

Unsere Immobilie Kupferpassage in
Coesfeld bei MUnster war im Berichts-
zeitraum mit 92,6 Prozent nahezu unver-
andert stabil ausgelastet. Mit wichtigen
Bestandsmietern konnten lang laufende
neue Mietvertrage endverhandelt bzw.
abgeschlossen werden. Die Sanierung
derzeit noch leerer Wohnungen wurde
im April des Jahres abgeschlossen, so
dass wir mit einer guten Vermietung und
steigenden Auslastung des Objekts noch
in diesem Jahr rechnen.

»w TROTZ SCHWIE-
RIGEN RAHMEN-
BEDINGUNGEN
HAT SICH ERWE IM
ERSTEN QUARTAL
OPERATIV GUT ENT-
\WICKELT."

Unser Wohn- und Geschaftshaus in
bester Lage der Darmstadter Innenstadt
mitten in der FuBgangerzone wird im
Laufe des Jahres neu vermietet werden
mussen, da bestehende Ladenflachen-
mieter ausziehen. Auf den bereits leeren
Flachen im Obergeschoss werden wir
hochwertigen Wohnraum schaffen und
vermieten.

Durch die Einbeziehung der neuen
Objekte in Wuppertal und Bremerha-
ven stieg die vermietbare Flache der
Bestandsobjekte im Konzern von 72.746
gm zum Jahresende 2021 auf 90.066 gm

Vorwort des Vorstands .

zum 31.03.2022. Der Vermietungsstand
verbesserte sich insgesamt leicht von
89.3% auf 90.4%.

Unsere Entwicklungsvorhaben machen
ebenfalls Fortschritte. In Krefeld wurde
die Bestandsimmobilie unseres zweiten
Investments abgerissen und wir haben
die Baugenehmigung erhalten. Nach-
dem wir bereits zwei Drittel der neu zu
errichtenden Flachen in 2021 vermietet
hatten, darunter an die AOK Rheinland,
konnten die BaumaBnahmen begonnen
werden. Das Budget wurde angesichts
steigender Baukosten wahrend des Be-
richtszeitraums angepasst.

In der Gewerbeimmobilie nahe der
Autobahn A5 in Darmstadt sollen die
BaumaBnahmen im dritten Quartal zu-
nachst mit dem Abriss des Altbestands
beginnen. Der geplante Neubau wird
etwa dreimal so viel Flache haben wie
das bisherige Bestandsobjekt.

Der Baubeginn des neuen Business-
Centers TAUNUS LAB in Friedrichs-
dorf bei Bad Homburg v.d.H. hangt von
der Vermietung von mindestens zwei
Drittel der Flachen ab sowie von der
unverandert ausstehenden Baugeneh-
migung. Geplant ist der Bau in drei bis
vier Abschnitten. Zunachst soll mit dem
.Lab North*, dem Eingangsgebaude
des Areals, begonnen werden. Derzeit
verzeichnen wir elf Mietinteressenten fur
die entsprechenden Flachen.

Zusammenfassend ergeben sich fur den
Konzern der ERWE Immobilien AG im
ersten Quartal 2022 folgende Ergebnis-
se. Trotz des verbesserten Ergebnisses
aus der Immobilienbewirtschaftung
errechnet sich fur das erste Quartal 2021
ein Konzernergebnis nach Steuern von
minus 2,136 Mio. Euro nach minus 1,289
Mio. Euro im ersten Quartal des Vor-
jahres. Dies liegt in erster Linie daran,
dass im Vergleich zum Vorjahr im ersten
Quartal keine Neubewertung des Immo-
bilienbestandes vorgenommen wurde
und durch die Verringerung des Vor-
standes aperiodische Kosten anfielen.
Zusatzlich entstanden gegentber dem
Vorjahr Kosten fur die Kapitalerhohung,
fur Refinanzierungen und Kosten beim
Ankauf der neuen Objekte, die nicht
aktiviert werden konnten.



' Vorwort des Vorstands

Die Ertrage aus der Immobilienbewirt-
schaftung haben sich im Konzern um
knapp 20 Prozent auf 2,065 Mio. Euro
(Vorjahresquartal: 1,730 Mio. Euro) ver-
bessert. Das Ergebnis aus der Immo-
bilienbewirtschaftung erhdhte sich um
ebenfalls etwa 20 Prozent auf 1,273 Mio.
Euro (Vorjahresquartal:1,062 Mio. Euro).
Nach Abzug von Personalaufwendungen,
sonstigen betrieblichen Ertragen und
Aufwendungen sowie den Ergebnis-

sen der Bewertung unserer Immobilien
verbleibt ein Ergebnis vor Steuern von
minus 2,311 Mio. Euro (Vorjahresquartal:
minus 1,232 Mio. Euro). Das Ergebnis aus
at Equity bewerteten assoziierten Unter-
nehmen betrug zum Stichtag Null Euro
(Vorjahresquartal: 77.000 Euro), da die
betroffene Beteiligung an dem Frankfurt
Airport Center | aufgrund der Beendigung
des Dienstleistungsvertrags von den An-
teilen an assoziierten Unternehmen in die
Beteiligungen umgegliedert worden war.

Unser bereinigtes Ergebnis vor Zinsen
und Steuern (EBIT) lag mit minus 0,113
Mio. Euro unter dem Vergleichszeitraum
des Vorjahres (plus 0,518 Mio. Euro).

Unsere Konzernbilanzsumme erhohte
sich zum 31. Marz 2022 gegenuber Ende
2021 auf 237.495 Mio. Euro (220.1 Mio.
Euro), hauptsachlich aufgrund der Akqui-
sitionen in Wuppertal und Bremerhaven.
Das Volumen der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien erhéhte sich
entsprechend auf 218,8 Mio. Euro (Ende
2021: 195.49 Mio. Euro). Die Neuakquisiti-
onen sowie das negative Konzernergeb-
nis haben sich auf unsere finanziellen
Leistungsindikatoren ausgewirkt, wie auf
die Eigenkapitalquote mit 21,65 Prozent
(Ende 2021: 24.33 Prozent), den Loan-to-
Value mit 72,4 Prozent (Ende 2021: 67.8
Prozent) sowie den NRV nach EPRA mit
4,20 Euro nach 4,23 Euro je Aktie Ende
2021,

Die schwierigen Rahmenbedingungen
und die Anforderungen an die Bewalti-
gung unserer Aufgaben insbesondere
im Projektgeschaft sowie unsere Wachs-
tumsziele haben uns veranlasst, unsere
Partnerschaft mit der Elbstein AG weiter
auszubauen. In diesem Zusammenhang
steht die Barkapitalerhdhung, die wir im
April beschlossen und im Mai umset-
zen konnten. Die Barkapitalerhohung

hat einen Umfang von bis zu 6.343.708
neuen Aktien aus dem bestehenden ge-
nehmigten Kapital der Gesellschaft. Das
Grundkapital der ERWE steigt durch die
Kapitalerhdhung von 18.219.214 Euro auf
bis zu 24.562.922 Euro. Der Gesellschaft
flieBt hierdurch neues Eigenkapitalin
Hoéhe von rd. 9 Mio. zu.

Zur Absicherung der Kapitalerhdhung
hatte sich unsere Aktionarin Elbstein
Aktiengesellschaft, Hamburg, in einer In-
vestorenvereinbarung gegenuber ERWE
und der die Kapitalerhéhung begleiten-
de ICF Bank verpflichtet, samtliche auf
sie entfallende Bezugsrechte auszu-
Uben, und samtliche nicht-bezogenen
neuen Aktien aus der Kapitalerhohung
zu Ubernehmen.

Wir begruBen ein hdheres Engagement
von Elbstein bei der ERWE. Elbstein
honoriert auf diese Weise den bisheri-
gen Aufbau unserer Gesellschaft und
bekundet so auch das Interesse an einer
kunftigen Weiterentwicklung der Gesell-
schaft.

Wir sehen die ERWE fur ihren weiteren
Weg gestarkt und hoffen, dass sich die
Rahmenbedingungen fur uns alle wieder
verbessern werden. Insofern gehen wir
davon aus, dass die ERWE auch auf-
grund der bereits getatigten Akquisitio-
nen und mit Hilfe weiterer Neuvermie-
tungen ihre operativen Ergebnisse 2022
weiter ausbauen kann.

Herzliche GruBe

Axel Harloff / Vorstahd
Rudigér Weitzel / Vorstand

Frankfurt am Main, im Mai 2022

ERWE Immobilien AG
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. Konzernbilanz
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Konzernbilanz

zum 31. Marz 2022

Aktiva

EUR

31. Marz 2022

31. Dezember 2021

Langfristige Vermégenswerte

Sachanlagen und immaterielle Vermogenswerte 1.356.034 1.431.366
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 218.833.000 105.495.000
Anteile an assoziierten Unternehmen 1.410.755 1.410.755
Beteiligungen 8.750.877 8.750.877
Sonstige langfristige finanzielle Vermdgenswerte 222.000 ¢)
Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermo-
52.004 52.094
genswerte
Geleistete Anzahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immo- 0 1.256.000
bilien
230.624.759 208.396.092
Kurzfristige Vermégenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forde-
740.489 611.257
rungen
Forderungen gegen assoziierte Unternehmen 0 0
Fgrderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsver- 888510 883,806
haltnis besteht
Sonstige Vermogenswerte 2157644 1.600.979
Ertragsteuerforderungen 13.259 36.208
Liquide Mittel 3.070.572 8.573.056
6.870.473 11.705.395
Aktiva Gesamt 237.495.232 220.101.487

ERWE Immobilien AG



Konzernbilanz .

Passiva
EUR 31. Marz 2022 31. Dezember 2021
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 18.210.214 18.210.214
Kapitalrucklage 14.687.361 14.687.361
Gewinnrucklagen 14.357.366 14.357.366
Bilanzgewinn 1.739.253 3.802.797
Den Aktionaren des Mutterunternehmen 49.003.195 51.066.738

zuzurechnendes Eigenkapital

Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 2.410.739 2.482.949

51.413.934 53.549.687

Langfristige Verbindlichkeiten

Finanzschulden 100.698.824 113.076.405
Ruckstellungen 975.456 975.456
Leasingverbindlichkeiten 1.674.020 1.804.018
Latente Steuerschulden 10.979.119 11133137

114.327.419 126.989.015

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Ertragsteuerschulden 0 0
Finanzschulden 67.081.860 34.757.455
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 320169 227.011
Verbindlichkeiten gegentber assoziierten Unternehmen 304.366 1.221.142

Verbindlichkeiten gegentber Unternehmen, mit denen

139.200 130.200
ein Beteiligungsverhaltnis besteht ¥ ¥
Leasingverbindlichkeiten 507101 503.300
Sonstige Verbindlichkeiten 3401184 2.714.676

71.753.879 39.562.784
Passiva Gesamt 237.495.232 220.101.487

Quartalsbericht 2022 11
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Konzerngesamtergebnis-

rechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Marz 2022

EUR

01.01.2022 - 31.03.2022

01.01.2021 - 31.03.2021

Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung 2.064.506 1730.259
Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung -791.626 -668.226
Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung 1.272.880 1.062.034
Sonstige betriebliche Ertrage 78.380 188.550
Personalkosten -1.424.775 -1.062.848
Sonstige betriebliche Aufwendungen -541.764 -581.944
Ergebnis aus der Béwertung von als Finanzinvestition 109.000 834,800
gehaltene Immobilien

Ergebnis aus at Equity bewerteten assoziierten Unternehmen 0 77.000
Ergebnis vor Steuern und Zinsen -506.279 517.591
Finanzertrage 4704 4.700
Finanzaufwendungen -1.785.689 -1.754.697
Ergebnis vor Steuern -2.287.264 -1.232.406
Steuern vom Einkommen und Ertrag 151.510 -56.183
Konzernergebnis / Gesamtergebnis -2.135.754 -1.288.589
davon entfallen auf:

Aktionare des Mutterunternehmens -2.063.544 -1.200.054
Ergebnisanteile nicht beherrschender Gesellschafter -72.210 -88.535

ERWE Immobilien AG



Konzerneigenkapital-
Veranderungsrechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Marz 2022

Konzernkapitalflussrechnung

: . ) . Nicht be- Summe
Gezeichne- Kapital- Gewinn- Bilanz- ‘
EUR . . ki ) Gesamt herrschen- Eigen-
tes Kapital rucklage rucklage gewinn i )
de Anteile kapital
Stand am 01. Jan. 2022 18.219.214 14.687.361 14.357.366 3.802.796 51.066.738 2.482.949 53.549.688
Konzernergebnis /
) 0 0 0 -2.063544 -2.063.544 -72.210 -2135.754
Gesamtergebnis
Sonstige Veranderungen 0 0 0 0 0 0 0
Stand am 31. Marz 2022 18.219.214 14.687.361 14.357.366 1.739.253 49.003.195 2.410.739 51.413.934
‘ ‘ : ‘ Nicht be- Summe
Gezeichne- Kapital- Gewinn- Bilanz- ‘
‘ : ; ) Gesamt herrschen- Eigen-
tes Kapital rucklage rucklage gewinn ‘ ‘
de Anteile kapital
Stand am 01. Jan. 2021 16.562.922 11.020.843 14.359.043 13.004.593 54.947.402 3.440.283 58.387.685
Konzernergebnis /
‘ 0 0 0 -1.200.054 -1.200.054 -88535 -1.288.589
Gesamtergebnis
Sonstige Veranderungen 0 0 0 0 0 0] 0]
Stand am 31. Marz 2021 16.562.922 11.020.843 14.359.043 11.804.539 53.747.348 3.351.748 57.099.0906

Quartalsbericht 2022
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. EPRA NRV

EPRA NRV

zum 31. Marz 2022

inTEUR 31.03.2022 31.12. 2021
Eigenkapital 51.414 53550
- Anteile nicht beherrschender Gesellschafter -2.411 -2.483
Eigenkapital der ERWE Aktionare 49.003 51.067
Verbindlichkeiten fur latente Steuern auf als Finanzinvestition ge- 14.514 14.467
haltene Immobilien

Grunderwerbsteuer auf als Finanzinvestition gehaltene 13.006 11.615
Immobilien

EPRA NRV 76.523 77149
Anzahl der Aktien 18.210.214 18.2190.214
EPRA NRV je Aktie 4,20 4,23

B u =
ereinigtes EBIT
fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Marz 2022

in TEUR 31.03.2022 31.03. 2021
Konzernergebnis -2136 -1.289
+/- Steueraufwand/-ertrag -152 56
+/- Finanzaufwendungen/-ertrage 1781 1750
+/- Einmal- und Sondereffekte 393 0
Bereinigtes EBIT -113 518

14
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Bereinigtes EBIT .
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