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KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

flr die Zeit vom 1. Januar bis 30. Juni 2019

i TEUR 01.01.2019- 01.01.2018-
30.06.2019 30.06.2018
Mieterldse 23.573 23.622
Erlése aus der Weiterberechnung von Betriebskosten 5.364 4.549
Erl6se aus anderen Lieferungen und Leistungen 198 61
Erlose aus der Objektbewirtschaftung (NOI) 29.135 28.232
Aufwendungen aus Betriebskosten -8.363 -8.839
Aufwendungen fiir Instandhaltung? -882 -360
Ubrige Leistungent -1.786 -1.217
Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung -11.031 -10.416
Ergebnis aus der Objektbewirtschaftung 18.104 17.816
Wertveranderung der zur VerauRerung gehaltenen Immobilien 8.020 0
Aufwendungen aus der VerauBerung von Immobilient -145 0
Ergebnis aus der Verduf3erung von Immobilien 7.875 0
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien 2138 4.298
Sonstige betriebliche Ertrage 107 770
Personalaufwand 0 -293
PlanméRige Abschreibungen -60 -115
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.606 -1.997
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 21.682 20.479
Finanzertrage 51 93
Finanzaufwendungen -6.963 -4.203
Ergebnis vor Steuern 14.770 16.369
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -3.284 1.928
Konzernperiodenergebnis 11.486 18.297
Vom Konzernperiodenergebnis entfallen auf:
Die Anteilseigner des Mutterunternehmens 11.486 18.297
Ergebnis je Aktie (unverwassert) in EUR 0,08 0,13
Ergebnis je Aktie (verwassert) in EUR 0,08 0,13

IVorjahresvergleichswerte wurden angepasst. Zur Angleichung an die Uberwiegende Branchenpraxis wurden Instandhaltungs-
aufwendungen in Héhe von TEUR 80 aus den Aufwendungen fur tbrige Leistungen in die Position Aufwendungen fir In-
standhaltung innerhalb der Aufwendungen fur Objektbewirtschaftung umgegliedert.
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KONZERNBILANZ

zum 30. Juni 2019

Aktiva

in TEUR 30.06.2019 31.12.2018
A) Langfristige Vermdgenswerte 725.907 835.471
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 712.413 822.312
Sachanlagen 471 517
Immaterielle Vermdgenswerte 94 107
Sonstige langfristige finanzielle Vermdgenswerte 9.282 9.347
Sonstige Vermdgenswerte 3.647 3.188
B) Kurzfristige Vermdgenswerte 145.923 32.020
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4.346 5.153
Forderungen aus Ertragsteuern 921 960
Sonstige kurzfristige finanzielle Vermdgenswerte 0 149
Sonstige Forderungen und Vermdgenswerte 455 371
Zahlungsmittel und Zahlungsmittel&quivalente 22.147 25.387
Zur VerdulRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte 118.054 0
Bilanzsumme Aktiva 871.830 867.491
Passiva

in TEUR 30.06.2019 31.12.2018
A) Eigenkapital 334.257 328.195
Gezeichnetes Kapital 136.803 136.803
Kapitalricklage 99.847 99.847
Gewinnriicklagen 97.607 91.545
B) Fremdkapital 537.573 539.296
1.) Langfristige Verbindlichkeiten 519.395 458.451
Langfristige Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten 213.091 212.828
Verbindlichkeiten gegeniiber Mehrheitsgesellschafter 259.341 197.273
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 16.123 20.583
Passive latente Steuern 30.840 27.767
11.) Kurzfristige Verbindlichkeiten 18.178 80.845
Kurzfristige Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten 3.787 64.947
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.699 9.930
Sonstige kurzfristige Rickstellungen 62 2.152
Steuerschulden 991 866
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 6.639 2.950
Bilanzsumme Passiva 871.830 867.491
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

flr die Zeit vom 1. Januar bis 30. Juni 2019

01.01.2019- 01.01.2018-
in TEUR 30.06.2019 30.06.2018
1. Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit
Konzernperiodenergebnis vor Steuern 14.770 16.369
Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermdgenswerte 60 102
Ergebnis aus Marktwertanpassungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien 2.738 -4.298
Zunahme/Abnahme (-) der Riickstellungen -2.090 -804
Wertveranderung der zur VerauRerung gehaltenen Immobilien -8.020 0
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 50 353
Finanzertrage -51 -93
Finanzaufwendungen 6.963 4.203
Zunahme (-)/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva 478 1.719
Zunahme/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen so-
wie anderer Passiva 16 -692
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 14.914 16.859
Erhaltene Zinsen 51 93
Gezahlte Zinsen -2.493 -3.171
Gezahlte/ erhaltene Ertragsteuern -207 -24
Netto-Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 12.266 13.757
2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Abgéngen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 0 -430
Einzahlungen aus Abgéngen von Sachanlagen 0 -1
Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -7.073 -7.788
Auszahlungen fir Investitionen in Sachanlagen 0 -31
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -7.073 -8.250
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten bei der TLG 58.845 5.564
Dividendenzahlung -5.472 0
Auszahlungen fur die Tilgung von Krediten -61.805 -3.004
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -8.432 2.560
4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungswirksame Verénderung des Finanzmittelbestands (Zwischensumme) -3.240 8.066
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 25.387 14.718
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 22.147 22.785
5. Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Liquide Mittel 22.147 22.785
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 22.147 22.785
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KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 30. Juni 2019
Gezeichnetes Kapitalriicklage Gewinnrick-

in TEUR Kapital lage  Ejgenkapital
01.01.2018 136.803 99.847 57.045 293.695
Konzernperiodenergebnis 0 0 18.297 18.297
Veranderung der Periode 0 0 18.297 18.297
30.06.2018 136.803 99.847 75.342 311.992
01.01.2019 136.803 99.847 91.545 328.195
Konzernperiodenergebnis 0 0 11.486 11.486
Dividendenzahlung 0 0 -5.472 -5.472
Sonstiges 0 0 48 48
Verdnderung der Periode 0 0 6.062 6.062
30.06.2019 136.803 99.847 97.607 334.257
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VERKURZTER ANHANG ZUM HALBJAHRESFINANZBERICHT

A. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM KONZERNZWISCHEN-
ABSCHLUSS DER WCM BETEILIGUNGS- UND GRUNDBESITZ
AKTIENGESELLSCHAFT

A.l. INFORMATIONEN ZUM UNTERNEHMEN

Die WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-Aktiengesellschaft (kurz WCM) ist eine
in Deutschland ansdssige Aktiengesellschaft mit Sitz in Frankfurt/Main, eingetra-
gen im Handelsregister von Frankfurt am Main unter der Nummer HRB 55695.

Gegenstand der Gesellschaft ist der Erwerb und die Verwaltung von in- und aus-
landischen Beteiligungen an Immobilien und Immobiliengesellschaften, ein-
schliellich der Entwicklung, Vermietung und Verpachtung der Immobilien, im ei-

genen Namen und auf eigene Rechnung.

A2, GRUNDLAGEN DES KONZERNZWISCHEN-
ABSCHLUSSES

Der Konzernzwischenabschluss der WCM wurde in Ubereinstimmung mit IAS 34
(Interim Financial Reporting) in verkurzter Form und den vom International Ac-
counting Standards Board (IASB) verabschiedeten und vertéffentlichten Internati-
onal Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union an-
zuwenden sind, aufgestellt. Die Aufstellung des Konzernzwischenabschlusses er-
folgte in Anwendung der Regelungen der Verordnung (EG) Nr. 1606/2002 des Eu-
ropaischen Parlaments und des Rates vom 19. Juli 2002 betreffend die Anwendung
internationaler Rechnungslegungsstandards. Die Erfordernisse des IAS 34 (Interim
Financial Reporting) wurden beachtet. Auf Grundlage des Wahlrechts des IAS
34.10 erfolgte die Darstellung des Anhangs in verkirzter Form. Dieser verkirzte
Konzernzwischenabschluss ist nicht geprift oder einer priferischen Durchsicht un-

terzogen worden.

Der Konzernzwischenabschluss umfasst die Konzerngesamtergebnisrechnung, die
Konzernbilanz, die Konzernkapitalflussrechnung, die Konzerneigenkapitalveran-
derungsrechnung sowie den Konzernanhang. Der Zwischenbericht umfasst neben
dem Konzernzwischenabschluss den Konzernzwischenlagebericht und die Versi-

cherung der gesetzlichen Vertreter.
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Der Konzernzwischenabschluss wurde in Euro aufgestellt.

Seit dem 1. Januar 2018 liegt nur noch ein berichtpflichtiges Geschaftssegment
vor, so dass die entsprechende Berichterstattung im Rahmen der gesonderten Seg-

mentberichterstattung entfallt.

Sofern nichts anderes angegeben ist, sind samtliche Werte auf Tausend Euro
(TEUR) gerundet. Aus rechentechnischen Grinden kdnnen bei Tabellen und Ver-
weisen Rundungsdifferenzen zu den sich mathematisch exakt ergebenden Werten

auftreten.
Seit dem 31. Dezember 2018 gab es keine Veradnderungen im Konsolidierungskreis.

B. ERLAUTERUNG DER BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
METHODEN

Die in diesem Konzernzwischenabschluss angewandten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden entsprechen den im IFRS-Konzernabschluss zum 31. Dezember
2018 dargestellten Methoden, mit Ausnahme der zum 1. Januar 2019 neu anzuwen-
denden IFRS Standards. Der Konzern wendet keine weiteren Standards, Interpre-
tationen oder Anpassungen vorzeitig an, die vom IASB verabschiedet und verof-
fentlicht wurden aber noch nicht verpflichtend in der Europdischen Union anzu-

wenden sind.

Der vorliegende Konzernzwischenabschluss ist folglich im Zusammenhang mit
dem Konzernabschluss der WCM zum 31. Dezember 2018 zu lesen.

Der Konzern wendet IFRS 16 Leasingverhéltnisse erstmals ab dem 1. Januar 2019,
dem Erstanwendungszeitpunkt des neuen Standards, nach der modifiziert retro-
spektiven Methode an. Eine Anpassung der Vorjahresvergleichswerte erfolgt nicht.
Der Konzern nimmt die Erleichterungsvorschriften gemal IFRS 16.5 in Anspruch
und verzichtet entsprechend auf die Anwendung der Paragraphen IFRS 16.22 bis
IFRS 16.49 fur Leasingverhaltnisse mit einer Vertragslaufzeit von zwdlf Monaten
oder weniger sowie auf Basis einer Fall-zu-Fall-Entscheidung fir Leasingverhalt-

nisse, bei denen der zugrunde liegende Vermégenswert von geringem Wert ist.
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Die Erstanwendung fihrte zum 30. Juni 2019 nicht zu einer Erfassung von Vermo-
genswerten und Verbindlichkeiten. Die unterjéhrig bilanzierten Vermogenswerte
und Verbindlichkeiten wurden mit der vorzeitigen Kindigung der Mietvertrage

ausgebucht.

IFRS 16 schafft die bisherige Klassifizierung von Leasingvertragen auf Leasing-
nehmerseite in Operating- und Finance-Leasing-Verhéltnisse ab. Stattdessen fihrt
IFRS 16 ein einheitliches Leasingnehmerbilanzierungsmodell ein, nach dem Lea-
singnehmer verpflichtet sind, fiir Leasingvertrage mit einer Laufzeit von mehr als
zwolf Monaten Vermogenswerte (fiir das Nutzungsrecht) und Leasingverbindlich-
keiten anzusetzen. Dies fuhrt dazu, dass bisher nicht bilanzierte Leasingverhalt-
nisse kinftig — weitgehend vergleichbar mit der heutigen Bilanzierung von Fi-

nance-Leasing-Verhdltnissen — bilanziell zu erfassen sind.

Fir Leasinggeber bleibt es dagegen grundsatzlich bei der nach 1AS 17 Leasingver-
haltnisse bekannten Bilanzierung mit einer Unterscheidung zwischen Finanzie-
rungs- und Mietleasingvertragen. Der Kriterienkatalog fur die Beurteilung eines

Finanzierungsleasings wurde unveréandert aus IAS 17 ibernommen.

Daneben sind die Angabepflichten fiir Leasingnehmer und Leasinggeber in IFRS
16 gegenuber IAS 17 deutlich umfangreicher geworden. Zielsetzung der Angabe-
pflichten ist die Informationsvermittlung an die Abschlussadressaten, die so ein
besseres Verstandnis daruber erlangen sollen, welche Auswirkungen Leasingver-

haltnisse auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben.

Kosten, die im Zusammenhang mit Leasingverhéltnissen anfallen, bestehen insbe-
sondere aus Maklerprovisionen fur den erfolgreichen Abschluss von Mietvertréa-

gen. Diese Kosten werden wie bisher tber die Laufzeit des Mietvertrages verteilt.

Zum 30. Juni 2019 wurden die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien einer
externen Bewertung durch die Savills Advisory Services Germany GmbH &

Co. KG unterzogen und mit dem beizulegenden Zeitwert bilanziert.

Die Bewertung durch einen externen Gutachter erfolgt mindestens halbjdhrlich,
wahrend zu den weiteren Berichtsstichtagen mindestens eine interne Bewertung

der zuletzt bilanzierten Marktwerte vollzogen wird.
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C. AUSGEWAHLTE ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ
C.1. ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Der Buchwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Investment

Properties) hat sich zum Stichtag jeweils wie folgt entwickelt:

in TEUR 2019 2018
Buchwert zum 01.01. 822.312 797.489
Aktivierung von baulichen MaRnahmen und Modernisierungs- 2.873 10.591
aufwendunaden

Wertverdnderung der zur VerduBerung gehaltenen Immobilien 8.020 0
Umgliederung in zur VeréuRRerung gehaltene Vermdgenswerte -118.054 0
Anpassung des beizulegenden Zeitwertes -2.738 14.232
Buchwert zum 30.06.2019 und 31.12.2018 712.413 822.312

Die Portfoliostrategie der WCM sieht eine Konzentration auf die Assetklassen

Biro und Einzelhandel vor.

Das Buroportfolio konzentriert sich auf perspektivreiche A- und B-Stédte. Das
Einzelhandelsportfolio ist regional breiter aufgestellt und geprdgt von Nahversor-
gungsimmobilien, schwerpunktmaBig mit Ankermietern aus dem Bereich des Le-

bensmitteleinzelhandels, in attraktiven Mikrolagen.

Im ersten Halbjahr 2019 sind neben Verkdufen Bestandsverdnderungen in der Ak-
tivierung von baulichen Malnahmen in Héhe von TEUR 2.873 sowie der Anpas-
sung des beizulegenden Zeitwertes (Marktanpassung) von TEUR - 2.738 begrin-
det. Die negative Marktanpassung resultiert im Wesentlichen aus Mietvertragsbe-
endigungen sowie erhéhten Kosten fir eine Anschlussvermietung in Einzelhandel-
simmobilien mit einer Mietfla&che von mehr als 10.000 m2. Die Umgliederungen in
zur VeraulRerung gehaltene Vermdgenswerte von TEUR 118.054 sowie die Wer-
tanderung der zur VerdulRerung gehaltenen Immobilien von TEUR 8.020 betreffen
einen Paket-Verkauf von 29 Lebensmittelmarkten. Der Nutzen-Lasten-Wechsel fur

diese Verkaufe ist zum Berichtsstichtag noch nicht erfolgt.

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und
die wesentlichen Bewertungsannahmen stellen sich differenziert nach Assetklassen

wie folgt dar:
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Investment Properties zum 30. Juni 2019
Portfoliolibersicht nach Assetklassen

Biiro Einzelhandel Gesamt
Investment Properties in TEUR 392.454 319.959 712.413
Durchschnittlicher
Diskontierungszinssatz in % 3,91 5,25 4,51
Durchschnittlicher
Kapitalisierungszinssatz in % 4,92 5,85 5,34
EPRA Leerstandsquote in % 10,5 51 7,7
Durchschnittliche Istmiete in EUR/m#/Monat 15,32 8,72 10,77
Anteil befristeter Mietvertrage in % 99,5 99,6 99,6
WALT, befristete Mietvertrage in Jahren 6,9 53 6,0
Vorjahr:
Investment Properties zum 31. Dezember 2018
Portfoliolibersicht nach Assetklassen

Biro Einzelhandel Gesamt
Investment Properties in TEUR 384.534 437.778 822.312
Durchschnittlicher
Diskontierungszinssatz in % 3.7 4.89 449
Durchschnittlicher
Kapitalisierungszinssatz in % 527 555 543
EPRA Leerstandsquote in % 8,4 3,9 5,8
Durchschnittliche Istmiete in EUR/m#/Monat 15,11 8,51 10,18
Anteil befristeter Mietvertrage in % 99,6 99,4 99,5
WALT, befristete Mietvertrdge in Jahren 7,0 6,9 6,9

Die WCM geht zum Abschlussstichtag davon aus, dass kinftige Schwankungen des
beizulegenden Zeitwertes weitestgehend aus nicht im Ermessen der WCM liegen-
den Faktoren resultieren werden. Zu diesen Faktoren z&hlen im Wesentlichen die
im Rahmen der Bewertung genutzten Diskontierungs- und Kapitalisierungszins-

satze.

Erganzend zur Marktwertermittlung wurde eine Sensitivitatsanalyse unter Veran-
derung der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinsséatze durchgefihrt. Wirden
die der Immobilienbewertung zugrunde liegenden Diskontierungs- und Kapitali-
sierungszinssatze um 0,5 Prozentpunkte erhdht oder ermé&Rigt, ergében sich fol-
gende Werte zum 30. Juni 2019:

Halbjahresfinanzbericht der WCM-Gruppe zum 30. Juni 2019 11



Investment Properties zum 30. Juni 2019 - Sensitivitatsanalyse

Stand 30.06.2019 Investment Properties Diskontierungszinssatz
angegebene Werte in TEUR -0,5% 0,0% +0,5%
-0,5% 799.323 766.733 735.543
Kapitalisierungszinssatz 0,0% 742.873 712.413 683.993
+0,5% 696.023 668.123 641.933
Vorjahr:

Investment Properties zum 31. Dezember 2018 - Sensitivitatsanalyse

Stand 31.12.2018 Investment Properties Diskontierungszinssatz
angegebene Werte in TEUR -0,5% 0,0% +0,5%
-0,5% 920.282 876.722 835.712
Kapitalisierungszinssatz 0,0% 862.832 822.312 784.392
+0,5% 815.212 777.372 742.122

C.2. EIGENKAPITAL

Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betrdgt zum Stichtag TEUR 136.803
(Vj. TEUR 136.803). Das Grundkapital ist vollstdndig eingezahlt. Unterschiedli-
che Aktiengattungen bestehen nicht.

Die Kapitalricklage weist einen Betrag in Hohe von TEUR 99.847 (Vj. TEUR
99.847) aus.

Die Veranderungen der Bestandteile des Konzerneigenkapitals sind aus der

Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung ersichtlich.

Die TLG IMMOBILIEN AG garantiert fur die Laufzeit des Beherrschungsvertrags
den auBenstehenden Aktiondren der WCM AG, die das Abfindungsangebot nicht
annehmen mochten, eine feste jahrliche Ausgleichszahlung in Form einer Garan-
tiedividende (die ,,Garantiedividende®). Die Garantiedividende belduft sich fiir je-
des Geschéaftsjahr der WCM AG und flr jede auf den Inhaber lautende Aktie der
WCM AG mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von jeweils € 1,00 auf
einen Bruttobetrag von € 0,13 (der ,,Bruttoausgleichsbetrag®), abziiglich etwaiger

Kdorperschaftsteuer nebst Solidaritdtszuschlag nach dem jeweils flr diese Steuern
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fiir das betreffende Geschéftsjahr geltenden Steuersatz (der ,,Nettoausgleichsbe-
trag®). Nach den Verhiltnissen zum Zeitpunkt des Wirksamwerdens des Beherr-
schungsvertrags werden von dem Bruttoausgleichsbetrag 15,0 % Korperschafts-
teuer zuziglich 5,5 % Solidaritdatszuschlag (d.h. € 0,02 je Stiickaktie der WCM
AG) zum Abzug gebracht. Daraus ergibt sich nach den Verhdaltnissen zum Zeit-
punkt des Wirksamwerdens des Beherrschungsvertrags ein Nettoausgleichsbetrag
in Héhe von € 0,11 je Stiickaktie der WCM AG fiir jedes volle Geschéftsjahr der
WCM AG. Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass von dem Nettoausgleichsbe-
trag, soweit gesetzlich vorgeschrieben, ggf. anfallende Quellensteuern (z.B. Kapi-
talertragsteuern) einbehalten werden. Die Garantiedividende ist jeweils am ersten
Bankarbeitstag nach der ordentlichen Hauptversammlung der WCM AG fir das
vorherige Geschaftsjahr und erstmals im Hinblick auf die im zum 31. Dezember
2018 endenden Geschéftsjahr abzuhaltende ordentliche Hauptversammlung fallig.
Soweit die fur ein Geschaftsjahr durch die WCM AG gezahlte Dividende pro Aktie
(einschlieBlich etwaiger Vorauszahlungen hierauf) hinter dem Nettoausgleichsbe-
trag zurlckbleibt, werden die aulRenstehenden Aktionére einen der jeweiligen Dif-
ferenz entsprechenden Ausgleichsbetrag von der TLG IMMOBILIEN AG erhalten.

Fir das Geschaftsjahr 2018 erfolgte in 2019 eine Dividendenzahlung in Hohe von
EUR 6,3 Mio. an die Aktiondre. Hiervon leistete die TLG IMMOBILIEN AG einen
Betrag in Hohe von EUR 0,8 Mio. als Ausgleichszahlung an die aullenstehenden
Aktiondre der WCM AG, was 7 Cent je Aktie entspricht. Die tbrigen EUR 5,5 Mio.
wurden als Gewinnverwendung aus dem Eigenkapital geleistet und entsprechen ei-

nem Betrag von 4 Cent je Aktie.

Die auBenstehenden Aktiondre der WCM AG haben damit in Summe 11 Cent je
Aktie erhalten, wéahrend die TLG IMMOBILIEN AG als Hauptanteilseigner 4 Cent
je Aktie erhalten hat.
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D. AUSGEWAHLTE ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNGE-

SAMTERGEBNISRECHNUNG
D.1 ZINSERGEBNIS

Das Zinsergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

. 01.01.2019- 01.01.2018-
In TEUR 30.06.2019 30.06.2018
Ubrige Finanzertrage -51 -93
Summe Finanzertrage -51 -93
Darlehenszinsen 2.777 3.025
Ubrige Finanzaufwendungen 4.186 1.178
Summe Finanzaufwendungen 6.963 4.203
Finanzergebnis 6.913 4.110
D.2 STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG
Der Steueraufwand/Steuerertrag gliedert sich wie folgt:
in TEUR
01.01.2019- 01.01.2018-
30.06.2019 30.06.2018
Laufende Ertragsteuern 207 325
Latente Steuern 3.077 -2.253
Steueraufwand/Steuerertrag 3.284 -1.928

Die WCM weist die Ertragsteuern auf der Grundlage des erwarteten durchschnitt-
lichen effektiven Konzernsteuersatzes aus. Eine Veranderung der Steuerquote im
Vergleich zur Vorperiode kann aus diversen Einflussfaktoren resultieren, insbe-
sondere einem gednderten Ansatz von Verlust-/Zinsvortrdgen, dem Anfall von

steuerfreien Aufwendungen und Ertrdgen sowie aperiodischen Steuereffekten.

Im Gegensatz zum Vorjahreszeitraum werden keine aperiodischen latenten Steuern

ausgewiesen (Verdnderung von -3.874 EUR Steuerertrag).

D.3 ERGEBNIS JE AKTIE

Das Ergebnis je Aktie wird mittels Division des auf die Anteilseigner des Mutter-
unternehmens entfallenden Konzernperiodenergebnisses durch die gewichtete

durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien berechnet.
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30.06.2019 30.06.2018
Den Anteilseignern zurechenbares Gesamtergebnis der Periode in 11.486 18.297
TEUR
Durchschnittlich gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien in 136.803 136.803
Tausend
Unverwassertes Ergebnis je Aktie in EUR 0,08 0,13
Potenzieller Verwasserungseffekt aus der anteilshasierten Vergi- 0 0
tung in Tausend Aktien
Anzahl Aktien mit potenziellem Verwasserungseffekt in Tausend 136.803 136.803
Verwassertes Ergebnis je Aktie in EUR 0,08 0,13

E. SONSTIGE ANGABEN
E.1. ANGABEN ZU FINANZINSTRUMENTEN

Mit Ausnahme der zum beizulegenden Zeitwert bilanzierten Minderheiten werden
samtliche finanziellen Vermogenswerte und Schulden zu fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten bewertet. Bei den zu fortgefihrten Anschaffungskosten bilanzierten
Vermdgenswerten und Schulden stellen bis auf die Verbindlichkeiten gegentuber
Kreditinstituten die Buchwerte der finanziellen Vermdgenswerte und Schulden in

der Bilanz eine gute Naherung an den beizulegenden Zeitwert dar.

Die beizulegenden Zeitwerte der Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
entsprechen den Barwerten der mit den Schulden verbundenen Zahlungen unter
Berlcksichtigung der aktuellen Zinsparameter zum Bilanzstichtag (Stufe 2 nach
IFRS 13) und betragen zum 30. Juni 2019 TEUR 231.620 (31. Dezember 2018:
TEUR 288.604).

Die Vorgehensweise zur Bewertung ist gegentber dem Stichtag 31. Dezember 2018

unverandert.

E.2 BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN
UND PERSONEN

Am 25. Juni 2019 wurde zwischen der TLG IMMOBILIEN AG und der WCM ein
Darlehensvertrag Gber TEUR 58.845 abgeschlossen. Das Darlehen ist zum 28. Juni
2026 endfallig und wird tber die Laufzeit mit 1,75 % p.a. verzinst. Das Darlehen

dient der Begleichung von diversen Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten.
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Darlber hinaus verweisen wir auf die im Konzernanhang zum 31. Dezember 2018
gemachten Angaben zu den Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Per-

sonen.

E.3 EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Zwischen dem 30. Juni 2019 und dem Zeitpunkt der Verdffentlichung des Kon-
zernzwischenabschlusses ergaben sich keine wesentlichen Ereignisse nach dem
Stichtag.

E.4 VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungs-
legungsgrundsatzen fur die Zwischenberichterstattung der Konzernzwischenab-
schluss der WCM zum 30. Juni 2019 ein den tatsdchlichen Verhé&ltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt
und im Konzernzwischenlagebericht der Geschéftsverlauf einschlieflich des Ge-
schaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den
tatséachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesent-
lichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns be-

schrieben sind.

Berlin, 1. August 2019

48

Gerald Klinck Jurgen Overath

Mitglied des VVorstandes Mitglied des Vorstandes
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WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-Aktiengesellschaft, Frankfurt am

Main

Bericht tber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns
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1. GRUNDLAGEN DES KONZERNS
1.1 GESCHAFTSMODELL DES KONZERNS

1.1.1 ORGANISATORISCHE STRUKTUR

Das Geschaftsmodell und die Unternehmensorganisation der WCM basieren auf

den folgenden Saulen:

Portfolio Management

Dank ausgezeichnetem Verstandnis fur lokale Markte und Immobilien werden stra-
tegische Leistungen, wie u. a. das strategische Portfolio Management und Monito-
ring, die Bewertung sowie die Portfolioplanung zentral von der Muttergesellschaft

erbracht.

Asset Management

Die WCM deckt alle wesentliche Elemente der immobilienwirtschaftlichen Wert-
schopfungskette lber die Muttergesellschaft ab. Das Asset Management verant-
wortet hierbei zusammen mit den Einheiten Technik und Vermietung alle wertbe-

einflussenden MalRnahmen auf der Immobilienebene.

Transaktionsmanagement

Mit langjéhriger Expertise sind sowohl der Vorstand der WCM als auch die Mut-
tergesellschaft sehr gut in ihren Kernmérkten vernetzt. Dem Unternehmen erdffnen
sich dadurch attraktive Wachstumsmaglichkeiten sowie Gelegenheiten, Immobi-

lien zur Portfoliooptimierung bestmaéglich zu verduBern.

Property Management

Das Property Management verantwortet das kaufméannische Management der Im-
mobilien einschlieBlich der Mieterbeziehungen und steuert das externe Facility
Management. Die Property Management-Leistungen werden durch die Mutterge-

sellschaft und externe Dienstleister erbracht.

Beherrschungsvertrag mit TLG

Mit Eintragung ins Handelsregister am 9. Februar 2018 wurde der Beherrschungs-
vertrag zwischen der TLG IMMOBILIEN AG als herrschendes und der WCM als
beherrschtes Unternehmen wirksam. Die WCM ist damit gegentber der

TLG IMMOBILIEN AG weisungsgebunden. Der Beherrschungsvertrag sieht eine
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jahrliche Garantiedividende fur die Minderheitsaktiondre in Hohe von EUR 0,11
je Aktie vor, erstmalig jedoch fur das Geschaftsjahr 2018. Die TLG IMMOBILIEN
AG verpflichtet sich, fur Verluste des der WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-

AG einzustehen.

Geschaftsbesorgungsvertrag mit der TLG

Seit dem 1. Méarz 2018 besteht ein Geschaftsbesorgungsvertrag zwischen der TLG
IMMOBILIEN AG und der WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-AG sowie samt-
lichen mittel- und unmittelbaren Tochterunternehmen. Die operativen Aktivitaten
und Verwaltungstatigkeiten des WCM-Konzerns werden seitdem durch die TLG
IMMOBILIEN AG wahrgenommen.

Darlehensvertrag mit der TLG

Am 21. Dezember 2017 wurde ein Darlehensvertrag Gber insgesamt TEUR 194.100
mit der TLG Immobilien AG als Darlehensgeber und der WCM AG als Darlehens-
nehmer geschlossen. Das Darlehen ist zum 31. Oktober 2024 endfallig und wird
Uber die Laufzeit mit 1,98% p.a. verzinst. Am 15.03.2018 wurde ein weiterer Dar-
lehensvertrag uber TEUR 5.564 mit einer Laufzeit bis zum 31. Oktober 2024 und
einer jahrlichen Verzinsung von 1,97% geschlossen. Zum 31. Dezember 2018 sind
insgesamt TEUR 196.484 von der WCM AG abgerufen. Am 25. Juni 2019 wurde
ein weiterer Darlehensvertrag Gber TEUR 58.845 mit der TLG Immobilien AG ab-

geschlossen. Es wird auf die Angaben unter Kapitel E.2 verwiesen.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN UND IMMOBI-
LIENMARKTE

21,1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Abklhlung des konjunkturellen Klimas im Jahr 2018 hat sich in der ersten
Jahreshdlfte 2019 fortgesetzt. Im ersten Quartal wuchs das preisbereinigte Brutto-
inlandsprodukt (BIP) nach Angaben des Bundeswirtschaftsministeriums zwar um
0,4 %, insbesondere die Industrie verzeichnete im selben Zeitraum jedoch deutlich
geringere Auftragseingange als in den Vorjahren. Bereits im April hatten die fuh-
renden Wirtschaftsforschungsinstitute in ihrer Gemeinschaftsdiagnose ein Wachs-

tum des BIP von lediglich 0,8 % fir das Gesamtjahr 2019 vorausberechnet. Auch
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die Bundesregierung korrigierte mit ihrer Frihjahrsprognose frihere Vorhersagen
deutlich nach unten und geht von einer Zunahme des preisbereinigten BIP von

nunmehr 0,5 % aus.

2.1.2 BRANCHENKONJUNKTUR

Im ersten Halbjahr 2019 wechselten Savills zufolge Gewerbeimmobilien fir EUR
24,2 Mrd. den Eigentumer. Damit sank das Halbjahres-Transaktionsvolumen im
zweiten Jahr in Folge, der Rickgang im Vergleich zum Vorjahreszeitraum betrug
etwa 12 %. Allerdings steuert der Gewerbeinvestmentmarkt damit zum finften Mal
seit 2015 auf einen Gesamtjahresumsatz von EUR 50 Mrd. oder mehr zu, womit
kein signifikanter Abschwung zu beobachten ist. Bei weiterhin sehr ginstigen Fi-
nanzierungsbedingungen fihrt Savills den Rickgang des Transaktionsvolumens
auf ein vergleichsweise hohes Minus von 20 % bei groRvolumigen Transaktionen
zuruck. Auch Colliers zufolge blieben Paketverkaufe im bisherigen Jahresverlauf
eher unbedeutend. Da sich jedoch mehrere Grolideals in der Transaktionspipeline
befanden, sei fur das dritte und vierte Quartal ein hoheres Aufkommen zu erwarten.
Dementsprechend kdénne das Transaktionsvolumen 2019 mit etwa EUR 60 Mrd.
wieder das Vorjahresniveau erreichen. Dabei ist nach Angaben von Savills insbe-
sondere das Marktgeschehen in den Top-7-Stadten rickladufig: Auller bspw. in Ber-
lin (EUR 4,9 Mrd.; +94 % im Vergleich zum ersten Halbjahr 2018) seien die Trans-
aktionen in den Metropolen im Mittel um 30 % gesunken. Laut Colliers erreichten
die Metropolen damit zusammen allerdings noch immer das zweitbeste je re-

gistrierte Halbjahresresultat.

2.1.3 ENTWICKLUNG BUROIMMOBILIENMARKT

Weiterhin im Hohenflug befinden sich die Buroimmobilienmarkte. Gemé&R Berech-
nungen von BNP Paribas Real Estate (BNPPRE) stellte das Transaktionsvolumen
von EUR 11,5 Mrd. das beste Habjahresergebnis der vergangenen zehn Jahre dar.
Damit zeichnete die Assetklasse fiir etwa 47 % des gesamten Gewerbeimmobilien-
markts verantwortlich. Den groRten Anteil am Marktgeschehen hatten die A-
Stadte, wo Verkédufe tber insgesamt EUR 8,9 Mrd. registriert wurden (-9 % im
Jahresvergleich). Entgegen diesem Trend zeigte vor allem der Berliner Markt deut-
liche Zuwéchse, wo BNPPRE ein Transaktionsvolumen von EUR 3,55 Mrd. und

damit ein Plus von 130 % zum Vorjahreszeitraum ermittelte. Bis auf Kdln (+10 %)
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ging der Umsatz hingegen in allen Top-7-Stadten zurlck, besonders in Hamburg
(-58 %) und Minchen (-45 %). Die Leerstandsquote sank laut Colliers in den Top
7 weiter und erreichte einen neuen Tiefstand von 3,0 %, wobei sich regional eine
Spreizung zwischen 1,4 % in Berlin und 7,2 % in Frankfurt am Main ergibt. Damit
sank JLL zufolge das verfligbare Flachenvolumen im Jahresvergleich um etwa
1 Mio. m2 bzw. 24 %. Colliers macht die anhaltend hohe Nachfrage daflr verant-
wortlich, dass ein erneutes Wachstum sowohl der Durchschnitts- als auch der Spit-
zenmieten zur Jahresmitte zu beobachten war. JLL betrachtet zudem das hohe
Mietpreisniveau — mit dem hdchsten Stand seit 1992 und der Tendenz eines weite-
ren Anstiegs — in Verbindung mit dem geringen Leerstand als Grund dafir, dass
viele Unternehmen mit Expansionsplanen vermehrt Mietvertrdge fir im Bau be-
findliche Objekte abschlieRRen.

2.14 ENTWICKLUNG EINZELHANDELSIMMOBILIENMARKT

Der Markt fur Einzelhandelsimmobilien bleibt mit 22 % des Transaktionsvolumens
die zweitwichtigste Assetklasse im Gewerbebereich, BNPPRE beziffert den Um-
satz im ersten Halbjahr 2019 auf EUR 5,4 Mrd. Dies entspreche einem Plus von
15 % gegenuber dem Vorjahreszeitraum und liege 5 % Uber dem langjahrigen Mit-
tel. Den groBRten Anteil trugen nach Angaben von Savills Geschaftshauser mit etwa
31 % bei, gefolgt von Warenhdusern (25 %). Verkdaufe von Shoppingcentern und
Fachmarktzentren hatten jeweils einen Anteil von ca. 15 %. Laut BNPPRE zeige
ein im funfjahrigen Vergleich nur wenig volatiler Anteil an Einzeldeals eine unge-
brochen hohe Nachfragesituation. Unter den Top-7-Stddten mit insgesamt
EUR 1,85 Mrd. Transaktionsvolumen (34 % des bundesdeutschen Volumens)
konnten sechs von sieben Standorten ihre Ergebnisse gegenuber dem Vorjahres-
zeitraum verbessern, an der Spitze steht erneut Berlin mit einem Transaktionsvo-
lumen von EUR 678 Mio. Wie Savills berichtet, entwickeln sich dabei die Netto-
anfangsrenditen in den meisten Fallen seitwarts und liegen zwischen 3,1 % (Ge-

schaftshdauser) und 5,9 % (Shopping-Center in B-Lagen).
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2.2

2.2.1

Lage des Unternehmens

GESCHAFTSVERLAUF

Zum 30. Juni 2019 stellt sich der Immobilienbestand der WCM Beteiligungs- und

Grundbesitz-Aktiengesellschaft wie folgt dar:

Kennzahlen Total Blro Einzelhandel
Immobilienwert (TEUR)! 830.467 392.454 438.014
Jahresnettokaltmiete (TEUR)? 47.406 17.632 29.774
Mietrendite (%) 57 45 6,8
EPRA Leerstandsquote (%) 6,6 10,5 3,8
WALT (Jahre) 6,8 6,9 6,7
Immobilien (Anzahl) 56 11 45
Vermietbare Flache (m?) 416.552 110.062 306.491

'GemaR bilanzierten Werten nach IAS 40
2 Die Jahresnettokaltmiete berechnet sich anhand der zum Stichtag vereinbarten annualisierten Miete — ohne Beriicksichtigung von mietfreien
Zeiten.

Das Immobilienportfolio der WCM umfasst die Assetklassen Biiro und Einzelhan-
del. Zum Berichtsstichtag 30. Juni 2019 sind 56 Immobilien (31.12.2018: 56) mit
einem Immobilienwert (IFRS) von rd. EUR 830,5 Mio. (31.12.2018: rd. EUR
822,3 Mio.) im Bestand. Der Immobilienbestandswert weist gegenuber dem
31.12.2018 eine leichte Erhohung um 1,0 % auf.

Die Immobilienwerte haben sich differenziert nach Assetklassen wie folgt entwi-
ckelt:

830

438
392

Bilro Einzelhandel

1
Total

E Immaobilienwert (TEUR) 30.06.20159 E Immobilienwert (TEUR) 31.12 2018

! Rundungsdifferenzen méglich.
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Im ersten Halbjahr 2019 hat sich die Jahresnettokaltmiete um TEUR 411 bzw.
0,9 % auf TEUR 47.406 reduziert bei gleichzeitiger Erh6hung der EPRA Leer-
standsquote um 0,8 Prozentpunkte auf 6,6 %. Nicht berticksichtigt sind dabei die
vertraglich schon gebundenen Neuvermietungen mit einem Mietbeginn nach dem
Berichtsstichtag in H6he von TEUR 876. Die gewichtete durchschnittliche Miet-
vertragslaufzeit (WALT) der befristet abgeschlossenen Mietvertrage ist leicht von

6,9 Jahre auf 6,8 Jahre gesunken.

2.2.2 ERTRAGSLAGE

Die WCM erzielte per 30. Juni 2019 ein Gesamtergebnis von TEUR 11.486. Dies
ist ein Rickgang im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um TEUR 6.811.

Die nachfolgende Darstellung verdeutlicht die Ertragslage:

01.01.2019- 01.01.2018- Veranderung Verénde.rung
in TEUR 30.06.2019 30.06.2018 in %
Ergebnis aus der Objektbewirtschaftung 18.104 17.816 288 1,6
E;ﬁzzr;ins Iamu;(iir“ier:/vertung der als Finanzinvestition ge- 2738 4298 7036 n/a
Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien 7.875 0 7.875 0
Sonstige betriebliche Ertrage 107 770 -663 -86,1
Personalaufwand 0 -293 293 -100,0
Abschreibungen -60 -115 55 -47,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.606 -1.997 391 -19,6
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 21.682 20.479 1.203 59
Finanzertrage 51 93 -42 -45,2
Finanzaufwendungen -6.963 -4.203 -2.760 65,7
Ergebnis vor Steuern 14.770 16.369 -1.599 -9,8
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -3.284 1.928 -5.212 n/a
Konzernperiodenergebnis 11.486 18.297 -6.811 -37,2

Das Ergebnis aus der Vermietung und Verpachtung von TEUR 18.104 ist im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum mit einer Abweichung von TEUR 288 auf einem

vergleichbaren Niveau.
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Das Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzanlagen gehaltenen Immobilien fallt
mit TEUR -2.738 um TEUR 7.036 geringer aus im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum. Vor allem Unsicherheiten bei der Nachvermietung fuhrten zu einer Abwer-

tung u.a. bei zwei Nahversorgungszentren.

Das Ergebnis aus der VerdufRerung von Immobilien enthélt im Berichtszeitraum
Aufwertungen in Hohe von TEUR 8.020 aus dem im ersten Halbjahr 2019 beur-

kundeten Verkauf des Greenman-Portfolios.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beliefen sich auf TEUR 107 und sind im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum um TEUR 663 geringer ausgefallen, da im Vorjah-

reszeitraum nicht mehr bendtigte Ruckstellungen aufgeldst wurden.

Da der Vorstand keine Vergiitung durch die WCM erhalt und sdmtliche Mitarbeiter
bereits in 2018 auf die TLG IMMOBILIEN Ubergegangen sind, fiel in 2019 kein

Personalaufwand an.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen gingen im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum um TEUR 391 auf TEUR 1.606 zurick, vor allem durch die weitere Op-
timierung der Kostenstruktur im Rahmen der Eingliederung der WCM in die Kon-
zernstruktur der TLG IMMOBILIEN AG.

Die Finanzaufwendungen in Héhe von TEUR 6.963 sind gegenliber dem ersten
Halbjahr 2018 um TEUR 2.760 gestiegen. Vor allem Aufwendungen aus der Be-
wertungen von Minderheitenanteilen, die um TEUR 1.174 hoéher ausfallen als im
Vergleichszeitraum, Ablésekosten von Darlehen im Zusammenhang mit der Opti-
mierung der Finanzierungsstruktur in Héhe von TEUR 763 und Zinsen aus einem
offenen Grunderwerbssteuerverfahren in Héhe von TEUR 506 fihren zu gestiege-

nen Finanzaufwendungen.

Der Steueraufwand im ersten Halbjahr 2019 in Hohe von TEUR 3.284 setzt sich
aus tatsachlichen Ertragsteuern von TEUR 207 und einem Aufwand aus latenten
Steuern in Hohe von TEUR 3.077 zusammen. Die Differenz im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum von TEUR -5.212 ergibt sich aus den im 1. Halbjahr 2018 ak-

tivierten aperiodischen latenten Steuern aus Verlustvortragen.
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2.2.3 FINANZLAGE

Die folgende Kapitalflussrechnung wurde mithilfe der indirekten Methode nach
IAS 7 abgeleitet. Die in der Berichtsperiode erfolgten Ein- und Auszahlungen fihr-
ten zum 30. Juni 2019 zu einer Reduzierung des Finanzmittelfonds.

n TEUR Soosams] avoszos Vercerung VTS
1. Netto-Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 12.266 13.757 -1.491 -10,8
2. Cashflow aus Investitionstatigkeit -7.073 -8.250 1.177 -14,3
3. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -8.432 2.560 -10.992 n/a
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -3.240 8.066 -11.305 n/a
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 25.387 14.718 10.669 72,5
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 22.147 22.785 -638 -2,8

Der positive Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit verringerte sich im Be-
richtszeitraum im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 1.491. Insbesondere die Aus-
zahlung bereits zurtickgestellter Grunderwerbssteuer in Hohe von TEUR 2.152 hat

hierzu beigetragen.

Der negative Cashflow aus der Investitionstatigkeit von TEUR -7.073 ist gegen-
uber der Vorjahresperiode um TEUR 1.177 zuriickgegangen, da im Vorjahreszeit-
raum vor allem nachtragliche Kaufpreisanpassungen den Cashflow aus der Inves-

titionstatigkeit beeinflusst haben.

Die Veranderung des Cashflows aus der Finanzierungstatigkeit um TEUR -10.992
ist auf die im Berichtszeitraum ausgezahlte Dividende in H6he von TEUR 5.472

und die Tilgungen von Verbindlichkeiten zurickzufihren.
Der Finanzmittelfonds besteht ausschliel3lich aus liquiden Mitteln.

224 VERMOGENSLAGE

In der nachfolgenden Ubersicht ist die Vermdgens- und Kapitalstruktur zusammen-
gefasst dargestellt. Forderungen und Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von

mehr als einem Jahr wurden insgesamt als langfristig eingeordnet.
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in TEUR 30.06.2019| 31.12.2018 Veranderung Vefé“de{:g}j)
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien/Anzahlungen 712.413 822.312 -109.899 -13,4
Andere langfristige Vermdgenswerte 4.212 3.812 400 10,5
Finanzanlagen 9.282 9.347 -65 -0,7
Flussige Mittel 22.147 25.387 -3.240 -12,8
Andere kurzfristige Vermdgenswerte 123.776 6.633 117.143 n/a
Vermogen 871.830 867.491 4.339 0,5
Eigenkapital 334.257 328.195 6.062 1,8
Langfristige Verbindlichkeiten 488.555 430.684 57.871 134
Passive latente Steuern 30.840 27.767 3.073 111
Kurzfristige Verbindlichkeiten 18.178 80.845 -62.667 -775
Kapital 871.830 867.491 4.339 0,5

Im ersten Halbjahr 2019 ist das Vermdgen um TEUR 4.339 auf TEUR 871.830
gestiegen, hauptsachlich durch die Wertveranderung der zur VerduBerung gehalte-
nen Immobilien von TEUR 8.020, die sich in den anderen kurzfristigen Vermo-

genswerten niederschlégt.

Die Veranderungen in den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Héhe
von TEUR -109.899 und in den anderen kurzfristigen Vermégenswerten in Hohe
von TEUR 117.143 ergeben sich hauptséchlich aus der Umgliederung des beurkun-
deten Verkaufs des Greenman-Portfolios sowie dem Ergebnis der Bewertung und

weiteren Aktivierungen im Immobilienvermdgen.

Das Eigenkapital des Konzerns betrdgt TEUR 334.257. Es erhohte sich um das
erwirtschaftete Gesamtergebnis der Periode abziliglich der Auszahlungen fir Divi-
denden in Hohe von TEUR 5.472. Die Eigenkapitalquote stieg im Vergleich zum
31. Dezember 2018 um 0,5 Prozentpunkte auf 38,3 %.

Der Anstieg der langfristigen Verbindlichkeiten ist im Wesentlichen auf Aufnahme
eines Darlehens von der TLG IMMOBILIEN AG zuriickzufiihren, um kurzfristige

Verbindlichkeiten abzuldsen.
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2.2.5 FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

FFO-Entwicklung

Adjusted

01.01.2019- 01.01.2018- Veranderung Veréi.nde-
in TEUR 30.06.2019 30.06.2018 rung in %
Konzernjahresergebnis 11.486 18.297 -6.811 -37.2
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 3.284 -1.928 5.212 n/a
EBT 14.770 16.369 -1.599 -9,8
Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien -7.875 0 -7.875 0
Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 2.738 -4.298 7.036 n/a
Abschreibungen 60 115 -55 -47.8
Sonstige Effekte? 763 58 705 nla
FFO relevante Steuern vom Einkommen und vom Er-
trag? -261 -306 45 -14.7
FFO 10.195 11.938 -1.743 -14,6
Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien in
Tausend?® 136.803 136.803 0 0,0
FFO je Aktie in EUR 0,07 0,09 -0,02 -22,2

! Die sonstigen Effekte beinhalten im ersten Halbjahr des Geschaftsjahr 2019

(a) Transaktionskosten (TEUR 0, Vj. TEUR 36)

(b) Refinanzierungskosten/Abldsung Darlehen (TEUR 763, Vj. TEUR 22)

2 Nachhaltige Steuerbelastung auf Basis einer langfristigen Betrachtung

3 Anzahl der Aktien gesamt zum Stichtag 30. Juni 2019 136,8 Mio., zum 30. Juni 2018 136,8 Mio. Aktien. Die gewichtete durchschnittliche
Anzahl an Aktien betrug in den ersten sechs Monaten 2019 136,8 und in den ersten sechs Monaten 2018 136,8 Mio. Aktien.

Fir den WCM-Konzern stellen die Funds from Operations (FFO) eine entschei-

dende Steuerungskennzahl dar.

Die um wesentliche nicht nachhaltige oder nicht liquiditatswirksame Effekte be-
reinigte Ergebniskennzahl FFO betrug im Berichtszeitraum TEUR 10.195, dies ent-
spricht einem Ruckgang um 14,6 % bzw. TEUR 1.743 gegentber dem Vorjahres-
niveau. Die FFO je Aktie betrugen EUR 0,07. Der Rilckgang liegt vor allem im
Finanzergebnis begriindet, das um TEUR 2.760 geringer ausfiel als in der Ver-

gleichsperiode.
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Net Loan to Value (Net LTV)

in TEUR 30.06.2019| 31.12.2018 Veranderung Veré”deif:';/g
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (1AS 40) 712.413 822.312 -109.899 -13,4
ﬁljer\ge;iuBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 118.054 0 118.054 0
Vorréte (1AS 2) 0 0 0 0
Immobilienvermdgen 830.467 822.312 8.155 1,0
Zinstragende Verbindlichkeiten 476.219 475.048 1.171 0,2
Zahlungsmittel 22.147 25.387 -3.240 -12,8
Nettoverschuldung 454,072 449.661 4411 1,0
Net Loan to Value (Net LTV) in % 54,7 54,7 0,0 Pkt.

Der Net LTV als Verhéltnis der Nettoverschuldung zum Immobilienvermdgen

stellt eine KerngrdRe zur internen Steuerung des Unternehmens dar. Er betrédgt im

Konzern zum Berichtsstichtag 54,7 %. Im Vergleich zum 31. Dezember 2018 ist er

damit auf dem gleichen Niveau.

EPRA Net Asset Value (EPRA NAV)

in TEUR 30.06.2019 | 31.12.2018 Veranderung Veré"de:r:gz
Eigenkapital der Anteilseigner der WCM 334.257 328.195 6.062 1,8
latente Steuern 48.614 46.347 2.267 4,9
EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) 382.871 374.542 8.329 2,2
Anzahl Aktien in Tausend 136.803 136.803
EPRA NAYV pro Aktie in EUR 2,8 2,74

Der EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) ist eine weitere wesentliche Steuerungs-
kennzahl der WCM, er betrug zum 30. Juni 2019 TEUR 382.871. Im Vergleich zum
31. Dezember 2018 erhdhte sich der EPRA NAV um TEUR 8.329, im Wesentlichen

durch das erwirtschaftete Periodenergebnis abziglich der gezahlten Dividende.

Der EPRA NAV je Aktie betrdgt EUR 2,80, nach EUR 2,74 zum 31. Dezember

2018.
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3. RISIKO-, CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT
3.1 RISIKOBERICHT

Die WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-AG ist sich stdndig wandelnden Rah-
menbedingungen ausgesetzt, die das Erreichen der gesetzten Ziele oder die Umset-
zung langfristiger Strategien erschweren kdnnen. Andererseits kdnnen sich hieraus

auch Chancen fiur das unternehmerische Handeln bieten.

Wesentliche Verédnderungen der Risikolage gegentiber dem Stand zum 31. Dezem-
ber 2018 waren im ersten Halbjahr 2019 nicht zu verzeichnen.

Existenzgefédhrdende Risiken fiir das Unternehmen sind aus heutiger Sicht nicht zu

erkennen.

3.2 CHANCENBERICHT

Im Berichtszeitraum wurden keine wesentlichen Verdnderungen bezlglich der
Chancen, die sich der WCM bieten, festgestellt. Daher wird auf die Angaben zu

Chancen im Konzernabschluss 2018 verwiesen.

3.3 PROGNOSEBERICHT

Die fur das Geschaftsjahr 2019 erwartete Entwicklung der WCM wurde im Ge-
schéftsbericht 2018 ausfiihrlich erlautert. Die aktuellen Erwartungen fur die Ent-
wicklung des Konzerns im Geschéftsjahr 2019 entsprechen unverandert den im Ge-

schaftsbericht 2018 gemachten Angaben.
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noch nicht ausgeschlossen werden.

Dieses Dokument enthélt in die Zukunft gerichtete Aussagen. Die in die Zukunft gerichteten Aussagen beruhen auf den Mei-
nungen und Annahmen, die die Mitglieder des Managements der WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-Aktiengesellschaft
nach bestem Wissen getroffen haben. Zukunfts- gerichtete Aussagen unterliegen kalkulierbaren und unkalkulierbaren Risiken,
Ungewissheiten und anderen Faktoren, die dazu fihren kdnnen, dass Umsatz, Profitabilitét, Zielerreichung und Ergebnisse der
WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-Aktiengesellschaft stark von denen abweichen kénnen, die ausdriicklich oder implizit in
dieser Verdffentlichung enthalten sind. Aus diesem Grund sollten diejenigen, die in Besitz dieser Verdffentlichung kommen,
nicht auf solche zukunftsgerichteten Aussagen vertrauen. Die WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-Aktiengesellschaft (iber-
nimmt keine Gewahr flr die Richtigkeit dieser zukunftsgerichteten Aussagen und wird sie nicht an zukiinftige Ergebnisse und

Entwicklungen anpassen.

Halbjahresfinanzbericht der WCM-Gruppe zum 30. Juni 2019 31



