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Jahresabschluss der meravis Immobiliengruppe

Bilanz meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH
zum 31.12.2019

) Geschiftsjahr Vorjahr ) Geschiftsjahr Vorjahr
Aktiva Passiva
€ € T€ € € T€
A. Anlagevermdgen A. Eigenkapital
I Immaterielle Vermbgensgegensténde l. Gezeichnetes Kapital 3.600.000,00 3.600
1. Entgeltlich erworbene Rechte und Werte . .
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 215.203,06 184 IIl. Gewinnricklagen
2. Geleistete Anzahlungen 0,00 215.203,06 25 1. Gesellschaftsvertragliche Rucklagen 1.800.000,00 1.800
Il. Sachanlagen 2. Bauerneuerungsriicklage 146.200.000,00 133.900
1. Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte 3. Andere Gewinnrﬂcklagen 23.211.797,93 171.211.797,93 22.397
mit Wohnbauten 228.157.250,55 205.809 ) )
2. Grundstiicke ohne Bauten 20.680.440,39 273 lll._Bilanzgewinn
3. Technische Anlagen und Maschinen 7.373,38 9 | Jeiniestioersches 1208551400 1E052
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 736.923,80 620 2. Einstellung in Ricklagen -12.300.000.00 278331303 -16.000
SNanageimBal 200505 4698 Eigenkapital insgesamt 177.595.110,96 163.762
6. Bauvorbereitungskosten 130.625,51 0
7. Geleistete Anzahlungen 1.249.527,38 271.012.318,58 9.944 B. Ruckstellungen
lll. Finanzanlagen 1. Ruckstellungen fir Pensionen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 114.769.469.12 113.069 L 2iulislie Ve igild v cen L2 E2500 Il
2. Andere Finanzanlagen 350,00 114.769.819,12 0 2. Steuerrtickstellungen 432306175 1217
. Ruckstellung fur Bauinstandhaltung 280.300,00 306
Anlagevermogen insgesamt 385.997.340,76 334.629 4. Sonstige Ruckstellungen 3.426.362,43 9.822.347,18 2.858
B. Umlaufvermogen C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 309.761.592,79 296.010
. Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke und andere Vorrate 2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 13.634.331,04 14.076
1. Grundstlcke mit unfertigen Bauten 0,00 9.308 3. Erhaltene Anzahlungen 12.901.799,00 13.801
2. Grundsticke mit fertigen Bauten 399.075,40 0 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 463.820,36 598
3. Unfertige Leistungen 11.242.871,56 11.246 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.798.077,69 2.141
4. Andere Vorrate 139.801,68 11.781.748,64 104 6. Verbindlichkeiten gegeniiber verb. Unternehmen 11.059.777,86 13.608
I Forderungen und sonstige Verm('jgensgegensténde 7. Sonstige Verbindlichkeiten 8.555.111,35 359.174.510,09 271
1. Forderungen aus Vermietung 123.266,06 140 davon aus Steuern 594.273,74 256
2. Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken 89,25 6.336 davonim Rahmen der sozialen Sicherheit 3.701.45 3
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 147.208,71 1
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 125.198.667,96 129.482 D. Rechnungsabgrenzungsposten 13.020,83 16
5. Sonstige Vermodgensgegenstande 11.292.713,39 136.761.945,37 1.821
Il Flissige Mittel Bilanzsumme 546.604.989,06 510.378
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 11.815.821,03 17.043

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 133.640,83 149

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

114.492,43

248.133,26

546.604.989,06

121

510.378




Jahresabschluss der meravis Immobiliengruppe

Gewinn- und Verlustrechnung
meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH
vom 01.01. biszum 31.12.2019

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € T€
1. Umsatzerldse
a. aus der Hausbewirtschaftung 41.818.200,88 41.629
b. aus dem Verkauf von Grundstlcken 18.414.075,15 0
C. aus Betreuungstatigkeit 2.389.621,33 1.933
d. ausanderen Lieferungen und Leistungen 416.571,82 63.038.469,18 126
2. Veranderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundsttcken
mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -8.923.694,19 6.496
3. Sonstige betriebliche Ertrage 1.567.994,76 4596
4. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a.  Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -22.092.647,27 -21.936
b.  Aufwendungen fUr Verkaufsgrundstticke -5.746.496,95 -6.866
c. Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen -3.864.787,95 -31.703.932,17 -4.951
5. Rohergebnis 23.978.837,58 21.027
6. Personalaufwand
a. Lohneund Gehélter -3.353.791,46 -2.840
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und fur Unterstutzung -739.724,11 -850
davon fur Altersversorgung 213.002,92 -4.093.515,57 408
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen -5.264.382,46 -5.197
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.323.722,97 -3.793
9. ErtrAge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 19,25 0
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 4.436.364,57 1.598
davon aus verbundenen Unternehmen 2.035.187,97 1.382
davon Aufzinsungen aus Forderungen 2.296,89 3
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -6.612.760,64 -7.102
davon Aufwendungen aus der Aufzinsung -282.832,55 -244
12. Ertrage aus Gewinnabfuhrung 11.929.617,54 17.948
13. Aufwendungen aus Verlustibernahme 0,00 -1.714
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -3.255.314,80 1.003
15. Ergebnis nach Steuern 16.795.142,50 20.080
16. Sonstige Steuern -1.711.829,47 -2.015
17. Jahresuberschuss 15.083.313,03 18.065
18. Einstellung in die Bauerneuerungsrucklage -12.300.000,00 -16.000
19. Bilanzgewinn 2.783.313,03 2.064

Hannover / Misburg / Cube4 / 52 Wohnungen




Jahresabschluss der meravis Immobiliengruppe

Bilanz meravis Konzern
zum 31.12.2019

) Geschaftsjahr Vorjahr
Passiva
€ € T€

A. Eigenkapital
l.  Gezeichnetes Kapital 3.600.000,00 3.600
ll.  Gewinnrtcklagen

1.  Gesellschaftsvertragliche Rucklage 1.800.000,00 1.800

2. Bauerneuerungsrucklage 146.200.000,00 133.900

3. Andere Gewinnrlcklagen 14.696.609,99 162.696.609,99 13.882
lll. Konzernbilanzgewinn 4.787.219,03 6.046
Konzerneigenkapital gesamt 171.083.829,02 159.228
B. Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung 44.602.686,52 46.353
C. Ruckstellungen

1. Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 16.732.322,00 16.302

2. Steuerrtickstellungen 4.328.545,75 1.376

3. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 280.300,00 306

4. Sonstige Rickstellungen 10.742.710,29 32.083.878,04 8.385
D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 553.154.646,92 518.635

2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 24.299.457,54 26.772

3. Erhaltene Anzahlungen 61.918.093,02 60.194

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.041.717,74 1.009

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7.506.105,32 6.582

6. Verbindlichkeiten gegenuber assoziierten Unternehmen 12.500,00 0

7. Sonstige Verbindlichkeiten 8.733.164,84 656.665.685,38 430

davon aus Steuern 8.268.648,47 383
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 30.899,23 28

E. Rechnungsabgrenzungsposten 50.993,57 62
Bilanzsumme 904.487.072,53 845.634

Geschéftsjahr Vorjahr
Aktiva
€ € T€
A. Anlagevermdgen
I.  Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. selbst geschaffene Software 642.676,17
2. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutz-
rechte und ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 406.843,65 558
3. geleistete Anzahlungen 0,00 1.049.519,82 25
Il.  Sachanlagen
. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte mit
" Wohnbauten 572.091.298,69 555.368
2. Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte mit
Geschéfts- und anderen Bauten 62.555.341,41 74.977
3. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 22.729.951,88 1.294
4.  Technische Anlagen und Maschinen 19.994,48 26
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 1.726.000,03 1.302
6. Anlagenim Bau 37.780.127,70 5.506
7. Bauvorbereitungskosten 2.271.488,11 2767
8. Geleistete Anzahlungen 526.741,61 699.700.943,91 9.981
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 2.165.250,30 671
2. Ausleihungen an assoziierte Unternehmen 44.054.419,82 35.882
3. Andere Finanzanlagen 350,00
46.220.020,12
Anlagevermogen insgesamt 746.970.483,85 688.357
B. Umlaufvermogen
|.  Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorrate
1. Grundsttcke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 2.796.337,71 2.375
2. Bauvorbereitungskosten 968.594,97 467
3. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit
unfertigen Bauten 75.941.384,53 71.066
4. Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte mit
fertigen Bauten 891.442,57 0
5. Unfertige Leistungen 22.319.951,19 21.986
6. Andere Vorrate 14297794 110
7. Geleistete Anzahlungen 0,00 103.060.688,91 27
Il. Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 439.820,86 331
2. Forderungen aus dem Verkauf von Grundstticken 106.926,75 16.957
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 276,00 0
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 517.005,39 395
5. Forderungen gegen assoziierte Unternehmen 9.793.030,33 8.401
6. Forderungen gegen Gesellschafter 0,00 0
7. Sonstige Vermdgensgegenstande 11.445.494,18 22.302.553,51 1.961
lll. Flussige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 29.044.914,24 30.864
C. Rechnungsabgrenzungsposten 1.933.272,02 2.038
D. Aktive latente Steuern 1.175.160,00 299
Bilanzsumme 904.487.072,53 845.634




Jahresabschluss der meravis Immobiliengruppe

Gewinn- und Verlustrechnung meravis Konzern
vom 01.01. biszum 31.12.2019

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € T€
1. Umsatzerlose
a. aus der Hausbewirtschaftung 89.127.533,70 88.833
b. aus Verkauf von Grundstlicken 63.683.807,37 22,995
C.  aus Betreuungstatigkeit 439.181,29 585
d. ausanderen Lieferungen und Leistungen 658.082,60 153.908.604,96 410

2. Veranderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundsttcken

mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 5.884.762,79 28.200
3. Sonstige aktivierte Eigenleistung 2.433.587,68 16
4. Sonstige betriebliche Ertrage 5.870.190,43 18.278
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a.  Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -43.406.512,64 -41.533
b.  Aufwendungen fUr Verkaufsgrundstticke -59.983.194,37 -49.946
c.  Aufwendungen fUr andere Lieferungen
und Leistungen -7.784,20 -103.397.491,21 =18
6. Rohergebnis 64.699.654,65 67.775
7. Personalaufwand
a. Lohneund Gehalter -11.595.592,76 -10.157
b.  Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fir Unterstitzung -2.586.427,66 -2.761
davon fur Altersversorgung 445.698,39 -14.182.020,42 818
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermbgensgegenstande
des Anlagevermoégens und Sachanlagen -13.844.536,31 -14.054
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -7.925.978,64 -6.040
10. Ertrage aus Beteiligungen 120.000,00 0
11. Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 1.279.238,19 -13
12. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 19,25
13. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 3.334.061,06 864
14. Zinsen und &hnliche Aufwendungen -14.875.285,01 -15.667
davon Aufwendungen aus der Aufzinsung 1.244.774,37 -10.141.966,51 1.466
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.397.774,92 907
16. Ergebnis nach Steuern 16.207.377,85 20.854
17. Sonstige Steuern -3.101.969,69 -3.513
18. Konzernjahresuberschuss 13.105.408,16 17.341
19. Konzerngewinnvortrag 3.981.810,87 4705
20. Einstellungen in die Bauerneuerungsricklage -12.300.000,00 -16.000
21. Konzernbilanzgewinn 4.787.219,03 6.046

Hannover / List / Tizianatelier / 26 Wohnungen




Jahresabschluss der meravis Immobiliengruppe

Zusammengefasster Konzernanhang und Anhang der
meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH
zum 31.12.2019

A. Grundlagen zur Aufstellung des Konzern-/Einzelabschlusses

Die Meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH mit Sitz in Hannover ist unter der Nummer
HRB 5747 in das Handelsregister B des Amtsgerichts Hannover eingetragen.

Der Konzernabschluss sowie der Jahresabschluss zum 31.12.2019 wurden nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) sowie den erganzenden Vorschriften des
GmbH-Gesetzes aufgestellt. Dabei wurden die Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
sowie der Konzernrichtlinie beachtet. Bei der Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnung fand das fur die Wohnungsunternehmen entwickelte Formblatt in der
Fassung vom 17.07.2015 Verwendung. GemaR § 298 Abs. 3 HGB wurde der Konzernanhang
und der Anhang des Jahresabschlusses des Mutterunternehmens zusammengefasst.

Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.
Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Um die Ergebnisschatzung innerhalb der Wirtschafts- und Finanzplanung IT-gestutzt genauer
darstellen zu kdnnen, wurden abweichend zum Vorjahr die im Rahmen eines Geschaftsbesor-
gungsvertrages mit der meravis Immobilienmanagement GmbH angefallenen Hauswartkosten
bei den Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung (Vorjahr: Aufwendungen fur andere Lieferun-
gen und Leistungen) ausgewiesen.

Bei der Durchbrechung der Darstellungsstetigkeit wurden die entsprechenden Vorjahresaus-
weise unverandert beibehalten und nicht entsprechend umgegliedert. Aufgrund dessen sind
die Posten im Einzelabschluss der meravis GmbH in Hohe von T€ 818,5 (Vorjahr: T€ 812,5)
nicht miteinander vergleichbar.

B. Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss umfasst die Meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH
mit allen Tochterunternehmen:

* meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH & Co. KG, Hamburg, (meravis KG),

* meravis Beteiligungs GmbH, Hannover, (meravis Beteiligungsgesellschaft),

* meravis Geschaftsfihrungs GmbH, Hannover, (meravis Geschaftsfihrungs GmbH),

* meravis Immobilienmanagement GmbH, Hannover, (meravis Immobilienmanagement),
* meravis Bauservice GmbH, Hannover, (meravis Bauservice),

* meravis Gewerbeimmobilien GmbH, Hannover, (meravis Gewerbeimmobilien),

* meravis Bautrdger GmbH, Hamburg, (meravis Bautrager),

* meravis Service GmbH, Hannover, (meravis Service),

* Spiri.Bo GmbH, Hamburg, (Spiri.Bo, vormals: smurli GmbH)

Veranderungen des Konsolidierungskreises haben sich im Berichtsjahr nicht ergeben.
Wesentliche Beteiligungen der Bautrager GmbH an assoziierten Unternehmen und Gemein-
schaftsunternehmen (aufgefuhrt in Anlage 1 zum Anhang) werden nach der Equity-Methode
bilanziert. Entsprechend dem Wahlrecht nach 8 311 Abs. 2 HGB ist die ARGE meravis/Delta,
Hannover, nicht bilanziert worden.

Im Geschaftsjahr hat die meravis Bautrager GmbH im Zusammenhang mit einem Immobilien-
projekt in Kiel 50 % der Geschaftsanteile an der Baum meravis Waterkant Immobilien GmbH,
Hannover, erworben.

C. Erlauterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die AbschlUsse der in den Konzernabschluss der meravis GmbH einbezogenen Unternehmen
wurden nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen erstellt und entspre-
chen der Konzernrichtlinie. FUr die assoziierten Unternehmen wurde auf eine Anpassung
gemanl § 312 Abs. 5 Satz 2 verzichtet.

Realisations- und Imparitatsprinzip wurden beachtet; Vermdgensgegenstande werden, mit
Ausnahme der mit der Pensionsrickstellung verrechneten Vermdgenswerte, hdchstens zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.

Soweit Bilanzierungswahlrechte bestanden, wurde in folgenden Féllen eine Bilanzierung
vorgenommen:

* Geldbeschaffungskosten, die entsprechend der Zinsfestschreibungsfristen abgeschrieben
wurden (8§ 250 Abs. 3 HGB),

* Ruckstellungen fur Pensionsverpflichtungen, die rechtlich vor dem 01.01.1987 begrindet
wurden (Art. 28 Abs. 1 EGHGB),

* Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung. Die Ruckstellungen wurden basierend auf vernunftiger
kaufmannischer Beurteilung in einem pauschalen Bewertungsverfahren ermittelt. In Anwen-
dung des in Art. 67 Abs. 3 EGHGB eingerdumten Wahlrechts wurden Rickstellungen nach
§ 249 Abs. 2 HGB in der bis zum 28. Mai 2008 geltenden Fassung beibehalten (Bauinstand-
haltungsrickstellungen).

Bei den selbst geschaffenen immateriellen Vermégensgegenstanden wurde vom Aktivierungs-
wahlrecht nach § 248 Abs. 2 HGB Gebrauch gemacht, und es wurden eigene Entwicklungskos-
ten seit dem Geschéaftsjahr 2018 in die Herstellungskosten einbezogen. Kosten fur die
allgemeine Verwaltung werden anteilig bertcksichtigt. Fremdkapitalzinsen werden nicht
aktiviert. Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermdgensgegenstande und das gesamte
Sachanlagevermogen wurden zu fortgefuhrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
bewertet. Eigene Verwaltungskosten und Zinsen fur Fremdkapital wahrend der Bauzeit wurden
ab 1991 nicht in die Herstellungskosten einbezogen.




Jahresabschluss der meravis Immobiliengruppe

Die planmaBigen Abschreibungen bei den vom 01.01.1991 bis 31.12.1998 abgerechneten
Miethausern sowie den ab 01.01.1993 abgerechneten Gewerbebauten (mit Baugenehmigung
bis 31.12.1993) wurden nach MaBgabe der degressiven Staffelung aus § 7 Abs. 5 EStG
vorgenommen.,

Im Ubrigen wurde die lineare Abschreibungsmethode mit den folgenden Séatzen fir die
einzelnen Posten angewandt:

Immaterielle Vermdgensgegenstande mit 16,66 % - 33,33 %
GrundstUcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

* vordem 21.06.1948 abgerechnete Mietwohnhauser mit 2,00 %

* vordem 01.01.1991 abgerechnete Mietwohnhauser mit 1,25 %

* nach dem 01.01.1991 erworbene Mietwohnanlagen mit 2,00 %

* nach dem 01.01.1999 abgerechnete Mietwohnanlagen mit 2,00 %

* Gewerbebauten mit Antrag auf Baugenehmigung ab dem 01.01.1994 mit 4,00 %

* AuBenanlagen mit dem Zugang ab 01.01.1993 mit 5,00 - 7,00 %

* separat erfasste Modernisierungskosten mit 2,00 % (ab dem Jahr 2010 als Nachtrégliche
Herstellungskosten nach der verbleibenden Restnutzungsdauer)

Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten mit 2,00 % — 12,50 %

ModernisierungsmaBnahmen wurden innerhalb der Vermdgensgegenstande aktiviert, sofern
der Gebrauchswert des Gebaudes durch eine wesentliche Verbesserung gesteigert wird.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

* Besondere Betriebseinrichtungen und Einrichtungsgegenstande mit 7,00 % — 20,00 %
* Sonstige Betriebs- und Geschéaftsausstattung mit 5,00 % - 33,33 %

Auf Zu- und Abgénge des Geschéftsjahres wurden die Abschreibungen zeitanteilig
berechnet.

Geringwertige Wirtschaftsguter werden im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben. Selbst-
standig nutzbare Wirtschaftsguter, deren Anschaffungs- oder Herstellungskosten zwar € 150
(ab 2018 € 250), aber nicht € 1.000 Ubersteigen, werden in einen Sammelposten aufgenom-
men, der ab dem Jahr der Anschaffung oder Herstellung (zuletzt 2014) gleichmaBig mit jeweils
1/5 abgeschrieben wird.

Bei voraussichtlich dauerhafter Wertminderung gemaR IDW Stellungnahme zur Rechnungsle-
gung IDW RS IFA 2, unter Berucksichtigung von strukturellem Leerstand bei zur Vermietung
vorgesehenen Wohngebauden, erfolgen auBerplanmaBlige Abschreibungen nach § 253 Abs. 3
HGB auf den beizulegenden Wert.

Finanzanlagen bei der meravis GmbH wurden zu Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt.

Unter den anderen Finanzanlagen wurden Genossenschaftsanteile in Hohe der jeweiligen
Geschaftsguthaben ausgewiesen.

Die Zugange bei Beteiligungen an assoziierten Unternehmen enthalten neben erworbenen
Anteilen Einlagen und anteilige JahresUberschusse. Unter den Abgangen sind anteilige Jahres-
fehlbetrdge sowie Dividendenausschuttungen und verauBerte Anteile erfasst.

Die Bewertung der Grundstlicke ohne Bauten, der Bauvorbereitungskosten, der Grundstiicke
mit unfertigen und fertigen Bauten, der unfertigen Leistungen sowie der anderen Vorrate
erfolgte zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten bzw. zum niedrigeren beizulegenden
Wert. In die Herstellungskosten sind neben den Einzelkosten auch anteilige Fertigungsgemein-
und eigene Verwaltungskosten einbezogen. Zinsen fur Fremdkapital wahrend der Bauzeit
wurden nicht in die Herstellungskosten einbezogen.

Die in den unfertigen Leistungen enthaltenen eigenen und fremden abrechenbaren Leistungen
sind nach MaRgabe der Betriebsabrechnung bzw. zu den angefallenen Kosten bewertet
worden.

Heiz- und Reparaturmaterial wurde zu den Anschaffungskosten unter Anwendung des
Fifo-Verfahrens bewertet.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden wurde allen erkennbaren
Risiken durch Wertberichtigungen Rechnung getragen. Niedrig verzinsliche Forderungen
wurden mit dem Barwert angesetzt, bei dessen Ermittlung ein Zinssatz von 4 % zur Abzinsung
verwendet wurde.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit
dieser Aufwand in einem spateren Geschéaftsjahr darstellt. Darin enthalten sind u. a. Einmalent-
gelte fur Erbbaurechte, vorausbezahlte Wartungskosten sowie ein Ausstattungszuschuss im
Rahmen eines Mietvertrages.

Unter den Pensionsruckstellungen werden fur laufende Pensionen und unverfallbare Anwart-
schaften Ausgeschiedener die Barwerte, fur andere die Teilwerte ermittelt und ausgewiesen.
Die Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen werden nach der ,Projec-
ted-Unit-Credit-Methode” ermittelt. Die Hohe der Rickstellungen wurde in Gutachten auf der
Grundlage der ,Richttafeln 2018 G" von Prof. Dr. Klaus Heubeck berechnet.

Dabei wurde zur Ermittlung des Erfullungsbetrages bei Anwartschaften eine Lohn- und

Gehaltssteigerung von 2,5 % p. a. und bei Leistungsempfangern Anpassungen von 2,0 % p. a.
angesetzt, sowie der von der deutschen Bundesbank veroffentlichte Marktzins der vergange-
nen zehn Jahre fur eine Laufzeit von 15 Jahren in H6he von 2,71 % (Vorjahr: 3,34 bzw. 3,22 %)
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vom Oktober 2019 zugrunde gelegt. Der Effekt aus der jahrlichen Anpassung des Rechenzin-
ses wird in Auslbung des Wahlrechts unter den Zinsaufwendungen ausgewiesen.

Bei der Abzinsung der Pensionsruckstellungen mit einem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Bewertung mit einem durchschnittlichen
Marktzinssatz von sieben Jahren (1,96 Vorjahr: 2,43 bzw. 2,32 %) ein positiver Unterschiedsbe-
tragin Hohe von T€ 1.547 im Konzern und in Hohe von T€ 286 bei der meravis GmbH. GemaRl
§ 253 Abs. 6 Satz 2 HGB ist der Unterschiedsbetrag der meravis GmbH (T€ 286) sowie der
Unterschiedsbetrag bei der meravis Immobilienmanagement GmbH (T€ 291) fur die Ausschut-
tung gesperrt.

Von den Verpflichtungen der meravis GmbH aus erteilten Pensionszusageni. H. v. T€ 3.104
(Konzern: T€ 18.044) wurden durch einen Sparkassenbrief mit einem Nennwerti. H.v. T€ 1.312
gesichert, der ausschlieBlich der Erfullung der Pensionsverpflichtungen dient und dem Zugriff
Ubriger Glaubiger entzogen ist. Er wurde gemaB § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB mit den zugrunde
liegenden Verpflichtungen verrechnet.

Die ausgewiesenen Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung werden mit dem Wertansatz vom
31.12.2009 fortgefuhrt, soweit sie nicht bestimmungsgeman verbraucht sind.

Die Steuerrtckstellungen und sonstigen Ruckstellungen bertcksichtigen alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgt nach verntnftiger kaufman-
nischer Beurteilung in Hohe des kinftigen Erflllungsbetrages (d. h. einschlieBlich zukinftiger
Kosten- und Preissteigerungen). Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen
sieben Jahre gemaR Vorgabe der deutschen Bundesbank abgezinst. Dies gilt auch fur
Ruckstellungen aufgrund von Altersteilzeitvereinbarungen.

Verbindlichkeiten wurden mit dem Erflllungsbetrag angesetzt.

Fir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporaren oder quasi-permanenten
Differenzen zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermdgensgegenstanden,
Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen

oder aufgrund steuerlicher Verlustvortrage werden die Betrage der sich ergebenden
Steuerbe- und -entlastung mit den unternehmensindividuellen Steuersatzen im Zeitpunkt
des Abbaus der Differenzen bewertet und nicht abgezinst. Aktive und passive Steuer-
latenzen werden, soweit gebildet, verrechnet. Bei einem Aktiviberhang unterbleibt in
AusUbung des dafur bestehenden Wahlrechts gem. § 274 HGB die Aktivierung latenter
Steuern. Daneben werden flr den meravis Konzern auch Differenzen, die auf Konsolidierungs-
maBnahmen gemafn den §8 300 bis 307 HGB beruhen, berlticksichtigt, nicht jedoch Differenzen
aus dem erstmaligen Ansatz eines Geschafts- oder Firmenwerts bzw. eines negativen Unter-
schiedsbetrags aus der Kapitalkonsolidierung.

Der passivische Rechnungsabgrenzungsposten enthalt bereits in Rechnung gestellte Einnah-
men vor dem Bilanzstichtag, soweit dieser Ertrag fur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag
darstellt. Die Einnahmen resultieren im Wesentlichen aus Zuschussen aus Contracting-Vertra-
gen. Sie werden passiviert, bis die entsprechende Leistung erbracht ist.

Soweit Bewertungseinheiten gemaf § 254 HGB gebildet werden, kommen folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsgrundsétze zur Anwendung: Okonomische Sicherungsbeziehungen
werden durch die Bildung von Bewertungseinheiten bilanziell nachvollzogen. Es werden gemani
Einfrierungsmethode die sich ausgleichenden Wertdnderungen aus dem abgesicherten Risiko
des Grundgeschaftes als auch des Sicherungsgeschéaftes nicht bilanziert.

D. Konsolidierungsgrundsitze

Die Kapitalkonsolidierung flr Unternehmen, die aufgrund eines (Zu-)Erwerbs erstmals konsoli-
diert wurden, wurde nach der Erwerbsmethode zum Zeitpunkt, zu dem das Unternehmen
Tochterunternehmen geworden ist, vorgenommen.

Dabei wird der Wertansatz der dem Mutterunternehmen gehdrenden Anteile mit dem

auf diese Anteile entfallenden Betrag des Eigenkapitals des Tochterunternehmens verrechnet.
Das Eigenkapital wird mit dem Betrag angesetzt, der dem zum Konsolidierungszeitpunkt
beizulegenden Zeitwert der in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermégensgegen-
stande, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten entspricht. Ein nach

der Verrechnung verbleibender Unterschiedsbetrag wird, wenn er auf der Aktivseite entsteht,
als Geschafts- oder Firmenwert und, wenn er auf der Passivseite entsteht, unter dem

Posten ,Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung” nach dem Eigenkapital
ausgewiesen.

Der fUr die Bestimmung des Zeitwerts der in den Konzernabschluss aufzunehmenden
Vermobgensgegenstande, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten und
der fur die Kapitalkonsolidierung maBgebliche Zeitpunkt ist grundsatzlich der, zu dem das
Unternehmen Tochterunternehmen geworden ist.

Bis 2009 vor Umstellung gem. BiIMoG wurden bei der Kapitalkonsolidierung zum Konsolidie-
rungszeitpunkt die Beteiligungsbuchwerte fur die einbezogenen Tochterunternehmen und das
auf diese Anteile entfallende Eigenkapital dieser Unternehmen ebenfalls nach der Neubewer-
tungsmethode geméaB § 301 Abs. 1 Satz 2 HGB (in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung)
gegeneinander aufgerechnet.

Als Konsolidierungszeitpunkt fur die Erstkonsolidierung der Tochterunternehmen in 2009
wurde gemaB § 301 Abs. 2 HGB (in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung) der Grun-
dungszeitpunkt bzw. Erwerbszeitpunkt oder der Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung
gewahlt.
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Die sich aus der Erstkonsolidierung in 2009 ergebenden aktivischen Unterschiedsbetrage
sind zum einen, soweit stille Reserven und stille Lasten vorhanden sind, den betreffenden
Aktivposten zugeordnet worden und zum anderen in Anwendung des Wahlrechtes nach

§ 309 Abs. 1 Satz 3 HGB (in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung) offen mit anderen
Rucklagen verrechnet worden. Der verbleibende passivische Unterschiedsbetrag wird im
Eigenkapital unter Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung ausgewiesen.

Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen werden nach der
Equity-Methode bilanziert, soweit sie nicht von untergeordneter Bedeutung sind.

Forderungen und Verbindlichkeiten, Umsatze, Aufwendungen und Ertradge sowie wesentliche
Zwischenergebnisse innerhalb des Konsolidierungskreises wurden eliminiert.

Konzerninterne Ergebnisse aus Lieferungen und Leistungen wurden eliminiert. Diese entstan-
den im Wesentlichen aus weiterberechneten Ertragen und Aufwendungen, Beteiligungsertra-
gen und Ertrdgen aus ErgebnisabfUhrungsvertragen.

Konzerninterne Ergebnisse aus Lieferungen und Leistungen mit assoziierten Unternehmen
wurden wegen geringer Bedeutung nicht eliminert.

E. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens stellt sich im Konzern und der
meravis GmbH wie folgt dar:

Laatzen/Alt-Laatzen/ Am Flebbehof/ Eigentumswohnungen/Reihenhauser / Mietwohnungen/ Pflegestation
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Meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH

Anlagenspiegel zum 31.12.2019

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten kumulierte Abschreibungen Restbuchwerte
Anderungen
Abschreibungen  der Abschreibung
des in Zusammenhang
meravis GmbH 01.01.2019 Zugange Abgénge Umbuchungen 31.12.2019 01.01.2019 Geschéaftsjahres mit Abgangen 31.12.2019 31.12.2019 01.01.2019
€ € € € € € € € € € €
l.  Immaterielle Vermdgensgegenstande
. Emigiiien Snioisens Reorie Ui WEre st 1540.584,37 89.029,93 0,00 0,00 1629.614,30 1356.758,01 57.653.23 0,00 141441124 215.203,06 183.826.36
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
2. Geschéfts- oder Firmenwert 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Geleistete Anzahlungen 250.697,30 0,00 0,00 0,00 250.697,30 225.564,50 25.132,80* 0,00 250.697,30 0,00 25.132,80
Summe immaterielle Vermégensgegenstinde 1.791.281,67 89.029,93 0,00 0,00 1.880.311,60 1.582.322,51 82.786,03 0,00 1.665.108,54 215.203,06 208.959,16
Il Sachanlagen
T ﬁﬁ?CfSﬁﬁ‘gﬁi{‘;ﬁ GLmEEIE e FiEne Reeiie 372.248.384,50 12.977.501,76 0,00 1427751953  399.503.40579 | 166.439.757,85 4.906.397,39 000  171.346.15524 | 228.157.250,55 205.808.626,65
2. Grundstiicke und grundstucksgleiche Rechte 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Grundstiicke ohne Bauten 273.009,54 20.407.430,85 0,00 0,00 20.680.440,39 0,00 0,00 0,00 0,00 20.680.440,39 273.009,54
4. Technische Anlagen und Maschinen 13.825,00 0,00 0,00 0,00 13.825,00 5.069,20 1.382,51 0,00 6.451,71 7.373,38 8.755,39
S e g, s e 241233511 366.212,84 27.160,55 0,00 2.751.387,40 179223870 246.465,03 24.240,13 2.014.463,60 736923,80 620.096,41
Geschaftsausstattung
6. Anlagenim Bau 4.696.206,24 19.918.152,34 0,00 -4.555.851,01 20.058.507,57 0,00 8.330,00*** 0,00 8.330,00 20.050.177,57 4.696.206,24
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 130.625,51 0,00 0,00 130.625,51 0,00 0,00 0,00 0,00 130.625,51 0,00
8. Geleistete Anzahlungen 9.943.984,16 1.249.474,38 209.906,50 -9.734.024,66 1.249.527,38 0,00 19.021,50*** 19.021,50 0,00 1.249.527,38 9.943.984,16
Summe Sachanlagen 389.587.744,64 55.049.397,68 237.067,05 -12.356,14  444.387.719,13 | 168.237.065,75 5.181.596,43 43.261,63  173.375.400,55 | 271.012.318,58 221.350.678,89
. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 114.771.926,35 1.700.000,00 0,00 000  116.471.926,35 1.702.457,23 0,00 0,00 170245723 | 114.769.469,12 113.069.469,12
2. Andere Finanzanlagen 350,00 0,00 0,00 0,00 350,00 0,00 0,00 0,00 0,00 350,00 350,00
Summe Finanzanlagen 114.772.276,35 1.700.000,00 0,00 000 116.472.276,35 1.702.457,23 0,00 0,00 1.702.457,23 | 114.769.819,12 113.069.819,12
Anlagevermégen insgesamt 506.151.302,66 56.838.427,61 237.067,05 -12.356,14  562.740.307,08 | 171.521.845,49 5.264.382,46 43.261,63  176.742.966,32 | 385.997.340,76 334.629.457,17

*Umbuchung aus Anlagen im Bau 12.356,14 EUR ins Umlaufvermégen  **davon auBerplanméaBig: 25.132,80 EUR
***davon auBerplanmaBig: 8.330,00 EUR ****davon auBerplanmaBig: 19.021,50 EUR
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Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten kumulierte Abschreibungen Restbuchwerte
Anderungen
der Abschreibungin
Abschreibungen Zusammenhang mit
des
meravis Konzern 01.01.2019 Zugange Abgénge Umbuchungen 31.12.2019 01.01.2019 Geschaftsjahres Abgangen Umbuchungen 31.12.2019 31.12.2019 01.01.2019
€ € € € € € € € € € €
[ Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. selbst geschaffene Software 102.627,49 540.048,68 0,00 0,00 642.676,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 642.676,17 102.627,49
2. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie 1.603.133,75 89.029,93 0,00 0,00 1.692.163,68 1.147.273,66 138.046,37 0,00 0,00 1.285.320,03 406.843,65 455.860,09
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
3. Geschafts- oder Firmenwert 359.432,26 0,00 0,00 0,00 359.432,26 359.432,26 0,00 0,00 0,00 359.432,26 0,00 0,00
4. geleistete Anzahlungen 250.697,30 0,00 0,00 0,00 250.697,30 225.564,50 25.132,80* 0,00 0,00 250.697,30 0,00 25.132,80
Summe immaterielle Vermégensgegenstinde 2.315.890,80 629.078,61 0,00 0,00 2.944.969,41 1.732.270,42 163.179,17 0,00 0,00 1.895.449,59 1.049.519,82 583.620,38
Il.  Sachanlagen
T grlg\r)\‘/’jﬁfggife”nd GUTCETEhEg EEne Reehi= 779.852191,10  13.717.331.36 67.657.61 1427751953 807.779.38438 | 22448434455 1120374114 0,00 000 23568808569 | 572.091.29869 555.367.846,55
2. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte 88.032.239,57 83841076 57317241 -1162767811 7666979981 | 1305566943 199093688 87.750,89 84439702 1411445840 | 6255534141  74976570,14
mit Geschafts- und anderen Bauten
o S;%ngéﬂfgﬁ une gruneEilieiseieens kegne 129398056  21.401.177,32 0,00 3479400  22.729.95188 0,00 0,00 0,00 0,00 000| 2272995188  1.293.980,56
4. Technische Anlagen und Maschinen 145.176,73 0,00 0,00 0,00 145.176,73 119.754,21 5.428,04 0,00 0,00 125.182,25 19.994,48 25.422,52
S AmelsEAmEgen, SEEle-Une 167487691 933.437,53 18170051 238000 242899393 372679,67 43496017 10464594 0,00 70299390 | 172600003 130219724
Geschéftsausstattung
6. Anlagen im Bau 5506.274,53  23.559.520,25 0,00 9.567.059,94  38.632.854,72 0,00 8.330,00*** 0,00 844.397,02 852.727,02 | 37.780.127,70 5.506.274,53
7. Bauvorbereitungskosten 2.868.701,12 2.018.844,83 0,00 -2.495.232,84 2.392.313,11 101.885,59 18.939,41**** 0,00 0,00 120.825,00 2.271.488,11 2.766.815,53
8. Geleistete Anzahlungen 9.981.158,16 526.688,61 209.906,50 -9.771.198,66 526.741,61 0,00 19.021,50*****  19.021,50 0,00 0,00 526.741,61 9.981.158,16
Summe Sachanlagen 889.354.598,68  62.995.410,66 1.032.437,03 -12.356,14 951.305.216,17 | 238.134.333,45  13.681.357,14 211.418,33 0,00 251.604.272,26 | 699.700.943,91 651.220.265,23
. Finanzanlagen
1. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 685.558,00 1.553.681,98 58.783,79 0,00 2.180.456,19 15.205,89 0,00 0,00 0,00 15.205,89 2.165.250,30 670.352,11
2. Ausleihungen an assoziierte Unternehmen 35.882.350,00  11.672.069,82 3.500.000,00 0,00  44.054.419,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 44.054.419,82  35.882.350,00
3. Andere Finanzanlagen 350,00 0,00 0,00 0,00 350,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 350,00 350,00
Summe Finanzanlagen 36.568.258,00  13.225.751,80 3.558.783,79 0,00 46.235.226,01 15.205,89 0,00 0,00 0,00 15.205,89 | 46.220.020,12  36.553.052,11
Anlagevermégen insgesamt 928.238.747,48  76.850.241,07 4.591.220,82 -12.356,14 1.000.485.411,59 | 239.881.809,76  13.844.536,31 211.418,33 0,00 253.514.927,74 | 746.970.483,85 688.356.937,72

*Umbuchung aus Anlagen im Bau 12.356,14 EUR ins Umlaufvermogen

** davon auBerplanmaBig: 25.132,80 EUR

**** davon auBerplanmaBig: 18.939,41 EUR  ***** davon auBerplanmaBig: 19.021,50 EUR

*** davon auBerplanméaBig: 8.330,00 EUR
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Bei den Anzahlungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermbgens
wurden im Geschaftsjahr die Entwicklungskosten einer Mieter-Smartphone-App i. H. v.
T€ 25,1 auBerplanmaBig abgeschrieben.

Die Erstkonsolidierung der meravis Immobilienmanagement erfolgte zum Erwerbszeitpunkt,
dem 2. November 2010. Die Kapitalkonsolidierung der neu erworbenen Anteile an der
meravis Immobilienmanagement flhrte zu einem als Geschafts- oder Firmenwert aktivierten
Unterschiedsbetrag in Hohe von T€ 384.1n 2011 ergab sich ein Abgang aus der Kaufpreis-
rickzahlung des Verkaufers aufgrund von Vertragsbedingungen. Im Geschaftsjahr 2012
wurde der aktivierte Geschafts- und Firmenwert aufgrund der nachhaltigen Verlustsituation
in Hohe von T€ 275 vollstandig auBerplanmaBig abgeschrieben.

Ein nach der Verrechnung verbleibender aktivischer Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkon-
solidierung bei der meravis Hotelbetriebs GmbH wurde in 2009 mit den Gewinnrlicklagen
offen verrechnet. Wir verweisen auf unsere Ausfuhrung zu den Gewinnrtcklagen.

Die Zugange bei den Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten
betreffen im meravis Konzern vor allem Anschaffungskosten aus Zukaufen und Fertig-
stellungen von NeubaumaBnahmen (T€ 11.083, davon meravis GmbH T€ 11.083) sowie
Herstellungskosten aus Modernisierungen (T€ 3.214). Davon entfielen auf die meravis GmbH
Modernisierungskosten i. H. v. T€ 1.894.

Die Zugénge bei den Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten ohne Bauten
beinhalten den Erwerb von Grundstlcken, auf denen die Bebauung mit Wohnungen vorgese-
hen ist.

Bei den Anlagen im Bau betreffen die Zugange mit T€ 21.329 insbesondere den Neubau
von Wohnungen. T€ 2.257 entfallen auf den Umbau und T€ 928 auf den Neubau von Gewer-
beimmobilien.

Hamburg-Jenfeld / Jenyard / 120 Wohneinheiten
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Angaben zum Anteilsbesitz der meravis GmbH

Verbundene Unternehmen der meravis GmbH antzﬁ;gtlilg::ithte Kon:;Iti:iZ:un Kapgifazl(lall(%h;f:::dit- Jahresergebnis Eigenkapital Jahresabschluss
Name und Sitz in % o einlage

T€ T€ T€ Jahr
meravis Immobilienmanagement GmbH, Hannover
(bis 01.03.2018 meravis Immobilienverwaltungs GmbH) 100 Vollkonsolidierung 100 -1.557 602 2019
meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH & Co. KG, Hamburg* 100 Vollkonsolidierung 6.400 0 28,512 2019
meravis Beteiligungs GmbH, Hannover** 100 Vollkonsolidierung 25 0 77.451 2019
meravis Geschaftsfihrungs GmbH, Hannover** 100 Vollkonsolidierung 25 0 25 2019
meravis Bautrager GmbH, Hamburg** 100 Vollkonsolidierung 25 0 3.000 2019
meravis Bauservice GmbH, Hannover** 100 Vollkonsolidierung 25 0 52 2019
meravis Service GmbH, Hannover** 100 Vollkonsolidierung 25 0 5 2019
meravis Gewerbeimmobilien GmbH, Hannover** 100 Vollkonsolidierung 25 0 29.500 2019
Spiri.Bo GmbH, Hamburg 100 Vollkonsolidierung 25 -193 43 2019
ﬁ:mziziggai:tzs- und assoziierte Unternehmen der meravis Bautrdager GmbH Te Te Te Jahr
Wasserstadt Limmer Projekt 1 GmbH, Hannover 50,00 Equity-Methode 25 -12 -1 2019
Wasserstadt Limmer Projekt 2 GmbH, Hannover 50,00 Equity-Methode 25 -9 3 2019
Kronsberg Mitte Verwaltungsgesellschaft mbH, Hannover 10,63 Equity-Methode 25 -1 21 2018
Zentrum Kronsberg-Sid Verwaltungs GmbH, Hannover 50,00 Equity-Methode 25 2 27 2018
Kronsberg Quartier B11 GmbH & Co. KG, Hannover*** 50,00 Equity-Methode 500 -31 466 2018
Kronsberg Quartier B12 GmbH & Co. KG, Hannover**** 50,00 Equity-Methode 500 -21 476 2018
Kronsberg Mitte ErschlieBungs GmbH, Hannover 10,63 Equity-Methode 1000 -16 218 2018
Kronsberg Mitte Grundbesitz GmbH & Co. KG, Hannover***** 10,63 Equity-Methode 1000 -46 1.771 2018
Stadtquartier Goseriede GmbH, Hannover 50,00 Equity-Methode 25 1.584 2.699 2019
Baum meravis Waterkant Immobilien GmbH, Hannover 50,00 Equity-Methode 25 -18 1 2019
ARGE meravis/Delta, Hannover 50,00 unéeergeestrl(jlr?gte 0 _ _ _

(an den Gesellschaften Kronsberg Mitte Verwaltungsgesellschaft mbH, Kronsberg Mitte ErschlieBungs GmbH und
Kronsberg Mitte Grundbesitz GmbH & Co. KG werden mittelbar durch die 50 % Beteiligung an den Gesellschaften
Kronsberg Quartier B11 GmbH & Co. KG und Kronsberg Quartier B12 GmbH & Co. KG zusatzlich 10,34 % Beteiligungen gehalten)

*nach Gewinnverteilung ** nach der Ergebnisabfihrung ***in 2019 wurden T€ 200 dem Kapitalkonto Il zugefthrt
****in 2019 wurden T€ 100 dem Kapitalkonto Il zugeftuhrt  *****in 2019 wurden T€ 500 dem Kapitalkonto Il zugefuhrt




Jahresabschluss der meravis Immobiliengruppe

Die Beteiligungsanteile an der Kronsberg Mitte Verwaltungsgesellschaft mbH, Kronsberg Mitte
ErschlieBungs GmbH sowie der Kronsberg Mitte Grundbesitz GmbH & Co. KG haben sich plan-
maBig durch Ubertragung bzw. Kapitalerhdhung an weitere Gesellschafter von 44,91 % bzw.
16,18 % auf 10,63 % verringert.

Das Gemeinschaftsunternehmen ARGE meravis/Delta, Hannover, wird wegen untergeordneter
Bedeutung nicht nach der Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezogen.

Die JUnfertigen Leistungen” setzen sich wie folgt zusammen.

Das Verfahren zur Ermittlung der latenten Steuern geman § 274 HGB berlcksichtigt die
bilanzorientierte Betrachtungsweise. Im Konzern sind im Geschaftsjahr folgende temporare
Differenzen vorhanden, die zu aktiven bzw. passiven latenten Steuern bei folgenden Posten

meravis davon
Gruppe meravis GmbH
2019 2018 2019 2018
T€ T€ T€ T€

a.Noch nicht abgerechnete Heizkosten 7.141 7.289 3.418 3.527
b. Noch nicht abgerechnete Betriebskosten 15.153 14.849 8.165 7.989
c. Wertberichtigung -980 -815 -340 -270
Unfertige Leistungen aus noch nicht
abgerechneten Betriebskosten 21.314 21.323 11.243 11.246
Unfertige Bauleistungen auf fremdem Grund und Boden 1.006 663 0 0
Unfertige Leistungen 22.320 21.986 11.243 11.246

Unter Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstanden wurden Forderungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr ausgewiesen:

meravis davon
Gruppe meravis GmbH
2019 2018 2019 2018
T€ T€ T€ T€
Forderungen gegen meravis Bautrager GmbH 0 0 35.325 35.325
Forderungen gegen Gesellschafter 0 0 0 0
Sonstige Vermdgensgegenstande 31 41 31 41
Forderungen gegen assoziierte Unternehmen 4.800 4.800 0 0

Die Sonstigen Vermégensgegenstande enthalten keine Posten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Unter den als Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesenen Geldbeschaffungskosten
(T€ 134; Vorjahr: T€ 149) wird kein Disagio ausgewiesen.

fuhren:
T€

Aktive Latenzen
Grundsttcke mit Wohnbauten, Geschafts- und anderen Bauten (abzlgl. § 6b-Rucklage) 30.240
Technische Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattungen 2
Pensionsruckstellungen 3.703

33.945
Passive Latenzen
Rucklage § 5 Abs. 7 EStG 881

Es bestehen zum 31.12.2019 steuerliche Verlustvortrage von insgesamt T€ 9.721 zur Gewer-
besteuer, die in den nachsten fiinf Jahren zur Steuerminderung genutzt werden kénnen. Uber
den Saldierungsbereich der Bilanzdifferenzen hinausgehende aktive Steuerlatenzen sowie ak-
tive Steuerlatenzen auf verrechenbare Verlustvortrage werden in Ausibung des Wahlrechts
des 8§ 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht angesetzt. Erfolgswirksame KonsolidierungsmaBnahmen
ergaben aktive latente Steuern gemaB § 306 HGB in Hoéhe von T€ 1.175 (Vorjahr T€ 0).

Das gezeichnete Eigenkapital von T€ 3.600 und die Gesellschaftsvertragliche Riicklage
von T€ 1.800 entsprechen den bei der Muttergesellschaft ausgewiesenen Bilanzposten.
Daruber hinaus enthalt das Eigenkapital des meravis Konzerns Betrage aus der Verrechnung
sonstiger KonsolidierungsmaBnahmen.

Die Gewinnriicklagen haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

Gesellschafts- Bau- Andere

meravis Gruppe vertragliche erneuerungs- Gewinn-
Riicklagen riicklage riicklagen
T€ T€ T€

Bestand meravis GmbH am 31.12.2018 1.800 133.900 22.398
Einstellung aus dem Bilanzgewinn 2018 der meravis GmbH 0 0 815
Einstellung aus dem Jahrestberschuss der meravis GmbH 0 12.300 0
Bestand meravis GmbH am 31.12.2019 1.800 146.200 23.213
Einstellung geman BilMoG zum 01.01.2010 bei der meravis KG 0 0 53
Auflésung aktiver latenter Steuern gem. BiiMoG zum 01.01.2010 0 0 -3.824
aktivischer Unterschiedsbetrag aus Meravis Hotel 0 0 -4.745
Konzernabschluss zum 31.12.2019 1.800 146.200 14.697
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Der zum Erstkonsolidierungszeitpunkt erfolgsneutral mit den Gewinnrlicklagen verrechnete
Geschafts- oder Firmenwerti. H. v. T€ 4.745 der meravis Hotelbetriebs GmbH wird zum End-
konsolidierungszeitpunkt 31.12.2013 erfolgsneutral in den Gewinnrucklagen beibehalten.

Zu weiteren Erlduterungen zum Eigenkapital des Konzerns verweisen wir auf unsere Ausfuh-
rungen im Konzerneigenkapitalspiegel.

Aus der Verrechnung des zum Zeitwert bewerteten Eigenkapitals der meravis KG und der
auf die Beteiligungs GmbH angewachsenen Mertus KG mit den Anteilen des Mutterunter-
nehmens im Rahmen der Neubewertungsmethode in 2009 resultierte ein passivischer
Unterschiedsbetrag von T€ 63.436. Insgesamt wurden zum Zeitpunkt des Erwerbs stille Re-
serven und stille Lasten in Hohe von T€ 112.971 aufgedeckt, die auf Wohn- und Geschéafts-
gebaude (T€ 39.165) und den entsprechenden Grund und Boden (T€ 73.806) der meravis
KG entfielen. Die Ermittlung der Zeitwerte erfolgte anhand einer externen Immobilienbewer-
tung zum Zeitpunkt des Erwerbs (9. April 2009). Der Unterschiedsbetrag aus der Kapi-
talkonsolidierungi. H. v. T€ 44.602 per 31.12.2019 wurde in 2019 gem. DRS 23 Uber eine
durchschnittlich gewichtete Nutzungsdauer von 45 Jahren fur den Anteil der Grundstlcks-
buchwerte und fur den Anteil der Gebaudebuchwerte mit der tatsachlichen Restnutzungs-
daueri. H. v.insgesamt T€ 1.750 ergebniswirksam aufgeldst, da er einem realisierten Gewinn

e SNl oL vl ) 7] =
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entspricht. Die kumulierten ergebniswirksamen Aufldsungen zum 01.01.2019 betragen T€
17.084. Die Abschreibung aus der Aufdeckung dieser stillen Reserven und stillen Lasten

ergibt fur das Berichtsjahr T€ 1.379.

Steuerriickstellungen wurden gebildet fir

meravis davon
Gruppe meravis GmbH
2019 2018 2019 2018
T€ T€ T€ T€
Korperschaftsteuer 3.056 736 3.053 734
Gewerbesteuer 698 94 695 0
Umsatzsteuer Br8 546 575 483
4.329 1.376 4.323 1.217
Die im Geschéaftsjahr 2009 gebildete Riickstellung fiir Bauinstandhaltung wurde im
Geschaftsjahr 2019 und wird in den Folgejahren bestimmungsgeman verbraucht.
Die sonstigen Riickstellungen enthalten folgende wesentliche Rickstellungen:
meravis davon
Gruppe meravis GmbH
2019 2018 2019 2018
T€ T€ T€ T€
Unterlassene Instandhaltung mit Nachholung
in den ersten 3 Monaten 3.691 2.876 1.634 1.415
Noch anfallende Herstellungskosten fur Verkaufsbauten 2534 2.129 638 0
Gewahrleistungsrickstellung/Schadensersatz 2.086 907 0 0
Altersteilzeit 586 377 339 226
Kosten der Hausbewirtschaftung 557 736 254 316
Urlaubsruckstellungen 351 334 126 118
Jahresabschlusskosten/-Prifung/ Aufbewahrung 306 335 221 235
Prozesskosten 142 143 0 0
Zinsen § 233a AO 77 95 77 95
Erbrachte noch nicht abgerechnete Leistungen 22 17 22 377
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Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der Restlaufzeit sowie der Gesamt-
betrag der Verbindlichkeiten, die durch Pfandrechte oder &hnliche Rechte gesichert sind,
ergeben sich wie folgt:

Verbindlichkeitenspiegel GmbH

Bilanz- davon mit einer Restlaufzeit
meravis GmbH ausweis
31.12.2019 unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art d. Sicherung
€ € € € €

Verbindlichkeiten
gegenuber GPR*,
Kreditinstituten 2019 | 309.761.592,79 60.413.358,93 69.770.731,43 | 179.577.502,43 | 299.376.400,31 | Schu*

2018 | 296.009.804,38 61.868.452,25 41.631.465,76 | 192.509.886,37 | 189.903.075,03 | GPR*
Verbindlichkeiten
gegenuber
anderen GPR?,
Kreditgebern 2019 13.634.331,04 2.987.361,23 1.717.741,05 8.929.228,76 | 13.634.331,04 | BU*

GPR*,

2018 14.075.770,44 441.439,43 4.276.138,91 9.358.192,10 | 14.075.770,44 | BU*
Erhaltene
Anzahlungen 2019 | 12.901.799,00 12.901.799,00

2018 13.801.300,13 13.801.300,13
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 2019 463.820,36 463.820,36

2018 597.836,72 597.836,72
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 2019 2.798.077,69 2.763.399,60 34.678,09

2018 2.140.577,71 2.140.577,71
Verbindlichkeiten
gegenuber
verbundenen
Unternehmen 2019 11.059.777,86 11.059.777,86

2018 13.607.625,47 13.607.625,47
Sonstige
Verbindlichkeiten 2019 8.555.111,35 8.555.111,35

2018 270.643,81 270.643,81
Gesamtbetrag 2019 | 359.174.510,09 99.144.628,33 71.523.150,57 | 188.506.731,19 | 313.010.731,35

2018 | 340.503.558,66 92.727.875,52 45.907.604,67 | 201.868.078,47 | 203.978.845,47

Verbindlichkeitenspiegel Konzern

* GPR: durch Grundpfandrechte gesichert * Bu: durch Burgschaften gesichert * Schu: Schuldschein

Bilanz- davon mit einer Restlaufzeit
meravis Konzern ausweis
31.12.2019 unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahren liber 5 Jahren Art d. Sicherung
€ € € € €

Verbindlichkeiten
gegenuber GPR*,
Kreditinstituten 2019 | 553.154.646,92 76.168.950,52 99.560.359,15 | 377.425.337,25 | 537.617.444,75 | Schu*

2018 | 518.635.337,36 76.510.591,74 69.704.091,85 | 372.420.653,77 | 412.209.893,34 | GPR*
Verbindlichkeiten
gegenuber
anderen GPR*,
Kreditgebern 2019 24.299.457,54 3.284.354,81 3.002.385,29 18.012.717,44 | 24.299.457,54 | Bu*

GPR*,

2018 26.771.987,47 780.104,73 5.749.846,34 20.242.036,40 | 26.771.987,47 | BU*
Erhaltene
Anzahlungen 2019 61.918.093,02 61.918.093,02 0,00 0,00 0,00

2018 60.194.320,36 60.194.320,36 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 2019 1.041.717,74 1.041.717,74 0,00 0,00 0,00

2018 1.009.478,05 1.009.478,05 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 2019 7.506.105,32 7.354.979,44 151.125,88 0,00 0,00

2018 6.581.535,71 6.550.139,49 31.396,22 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
gegenuber
assoziierten
Unternehmen 2019 12.500,00 12.500,00 0,00 0,00 0,00

2018 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige
Verbindlichkeiten 2019 8.733.164,84 8.733.164,84 0,00 0,00 0,00

2018 430.389,26 430.389,26 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 2019 | 656.665.685,38 | 158.513.760,37 | 102.713.870,32 | 395.438.054,69 | 561.916.902,29

2018 | 613.623.048,21 | 145.475.023,63 75.485.334,41 | 392.662.690,17 | 438.981.880,81

* GPR: durch Grundpfandrechte gesichert * Bu: durch Burgschaften gesichert * Schu: Schuldschein
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Bei den gegebenen Sicherheiten handelt es sich um Grundpfandrechte und Blrgschaften fir

Verbindlichkeiten sowie ein Schuldscheindarlehen gegentber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebermn.

Die Veranderungen bei den Verbindlichkeiten betreffen vor allem Valutierungen (meravis
Konzern: T€ 77.315; meravis GmbH: T€ 22.101), planmaBige (meravis Konzern: T€ 12.247,
meravis GmbH: T€ 5.700) und auBerplanmaBige Tilgungen und Rickzahlungen (meravis
Konzern: T€ 35.501; meravis GmbH: T€ 12.369). Weitere Verdnderungen ergeben sich im
kurzfristigen Bereich im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme von Kontokorrentlinien
und der Abgrenzung von Zins- und Tilgungsleistungen.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, bestehen —wie im
Vorjahr — nicht.

11 Gewinn- und Verlustrechnung

Abweichend vom Vorjahr wurden die im Rahmen eines Geschaftsbesorgungsvertrages
zwischen der meravis GmbH und der meravis Immobilienmanagement GmbH angefallenen
Hauswartkosten bei den Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung (Vorjahr: Aufwendungen
fUr andere Lieferungen und Leistungen) ausgewiesen. Aufgrund dessen sind die Posten im
Einzelabschluss der meravis GmbH in Hohe von T€ 818,5 (Vorjahr: T€ 812,5) nicht miteinan-
der vergleichbar.

Unter dem Posten Sonstige betriebliche Ertrage sind — soweit nicht vorstehend erlautert -

folgende periodenfremde Ertrage enthalten:

meravis davon
Gruppe meravis GmbH
2019 2018 2019 2018
T€ T€ T€ T€
Ertréage aus dem Verbrauch der Ruckstellung fur Bauinstandhaltung 26 15 26 15
Aufldsung von Einzelwertberichtigungen von Mietforderungen
sowie Zahlungseingange auf in friheren Jahren abgeschriebenen
Mietforderungen 48 44 37 31
Steuererstattungen friherer Jahre 0 1.789 0 1.789
Nachaktivierung technische Betreuungsleistungen 604 0 182 0

Beim Posten Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung sind Zufihrungen zu den

,Sonstigen Ruckstellungen” fur unterlassene Instandhaltung in Héhe von T€ 3.691 (davon
meravis GmbH: T€ 1.634) enthalten.

Die unter den Personalaufwendungen enthaltenen Aufwendungen fur Altersversorgung
wurden, soweit sie die Zufuhrungen zu Pensionsruckstellungen betreffen, wie im Vorjahr um

den unter den Zinsen und ahnlichen Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil gekurzt.

Die Abschreibungen betreffen mit T€ 71,4 auRerplanmaBige Abschreibungen (davon

meravis GmbH: T€ 52,5). T€ 18,9 betreffen die meravis Gewerbeimmobilien GmbH.
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Ertrage und Aufwendungen
von auBerordentlicher GréBenordnung oder auRergewdhnlicher Bedeutung enthalten: Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind folgende wesentliche

periodenfremde enthalten:

meravis davon .
. Gruppe meravis GmbH meravis davon
Sonstige betriebliche Ertrage Gruppe meravis GmbH
2019 2018 2019 2018 Sonstige betriebliche Aufwendungen
TE TE TE TE 2019 2018 2019 2018
- : - T€ T€ T€ T€
Auflésung von frei gewordenen Rickstellungen 1512 1.585 B2 768 - - - —
. ) Abschreibungen und ZufUhrung zu den Einzelwertberichtigungen
Schadensersatzleistungen von Versicherungen 1.091 861 435 424 von Forderungen 559 354 437 180
Buchgewinne aus der“VeréuBerung von Gegenstanden 425 13.451 0 3.013 Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 77 125 3 81
des Sachanlagevermdgens
Schadensersatzleistungen von Mietern 362 424 195 222
Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen ist maRgeblich gepragt durch den Gewinn
. p der Projektgesellschaft Goseriede in Hohe von T€ 1.337. Demgegenuber stehen Verluste in

meravis avon . . .

Gruppe meravis GmbH Hohe von T€ 59 resultierend aus diversen Unternehmen.
Sonstige betriebliche Aufwendungen

2019 2018 2019 2018
T T T€ TE Unter dem Posten Zinsen und dhnliche Aufwendungen wurde der Zinsaufwand aus
Nebenkosten der Geldbeschaffung 24 ‘ 338 16 ‘ 330 der Aufzinsung von Riickstellungen in Hohe von T€ 1.525 (davon T€ 283 meravis GmbH)
ausgewiesen.

Im Posten Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage sind Zinsen fUr Steuererstattungen in
Hohe von T€ 2.399 (davon T€ 2.399 meravis GmbH) enthalten.
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Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag im Konzern enthalten den Gewerbe- und
Koérperschaftsteueraufwand der meravis GmbH in Hohe von T€ 3.299 fur den Veranlagungs-

zeitraum 2019 sowie Steuererstattungen fur frihere Jahre.

Die folgende Ubersicht leitet den erwarteten Steueraufwand fiir den Veranlagungszeitraum

2019 Uber:
T€ T€

Konzernjahresuberschuss vor Ertragsteuern 15.503
Unternehmenssteuersatz 32,63 %

Korperschaftsteuer/Solidaritatszuschlag 15,83 % 2454

Gewerbesteuer 16,80 % 2.605 5.059
Gewerbesteuerliche Modifikation -1.945
Hinzurechnungen nicht abzugsfahiger Betriebsausgaben 450
Steueranderung durch nicht angesetzte aktive latente Steuern auf temporare Differenzen -245
Steuerminderung durch nicht angesetzte aktive latente Steuern auf Verlustvortrage -1.158
Sonstige Steuereffekte (vororganschaftliche Mehr- und Minderabfuhrungen u. a.) 988
Steuerbelastung 3.149

F. Erlauterungen zum Konzerneigenkapitalspiegel

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital zum 31.12.2019 setzt sich aus dem Konzern-
jahresUberschuss abzgl. der Einstellung in die Bauerneuerungsricklage zusammen. Zum
Abschlussstichtag 31.12.2019 steht nach Einstellung in die Bauerneuerungsrutcklage von
T€ 12.300 ein Bilanzgewinn der Muttergesellschafti. H. v. TE€ 2.783 (Vorjahr: T€ 2.064) fur
Ausschittungen zur Verfugung. Die Geschaftsfuhrung der Muttergesellschaft empfiehlt
dem Gesellschafter, aus dem Bilanzgewinn einen Betrag von T€ 750 an den Gesellschafter
auszuschutten und den verbleibenden Rest von T€ 2.033 den anderen Gewinnrlcklagen

zuzufthren.

Gesetzliche Ausschuttungssperren bestehen in Hohe von T€ 577 aufgrund der oben
erlauterten Anderung des durchschnittlichen Marktzinssatzes bei der Abzinsung der
Pensionsrickstellungen. Weiterhin wurde zum 31.12.2019 selbst geschaffene Software in

Hbhe von T€ 643 bilanziert.

Die gesellschaftsvertragliche Ricklage in Hohe von T€ 1.800 darf gemaRl § 22 Nr. 2 des
Gesellschaftsvertrages ausschlieBlich zur Verlustdeckung verwendet werden.

Die Bauerneuerungsricklage dient gemaB § 22 Nr. 3 des Gesellschaftsvertrages der
Deckung kunftiger Instandhaltungsaufwendungen.

Der Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung aus der Aufdeckung stiller Reserven
resultiert aus den beizulegenden Zeitwerten der erworbenen Immobilien der meravis KG
und wird planmaRig Uber die gewichtete durchschnittliche Nutzungsdauer bzw. Rest-
nutzungsdauer gemaRl DRS 23 vereinnahmt. Im Geschaftsjahr wurden T€ 1.750 erfolgs-
wirksam aufgeldst.

Im Geschaftsjahr fielen Entwicklungskosten in Hohe von T€ 540 an. Diese betreffen in
vollem Umfang selbst geschaffene immaterielle Vermdgensgegenstande.

G. Erlauterungen zur Konzernkapitalflussrechnung

Der Finanzmittelbestand des Konzerns setzt sich aus dem Bilanzposten Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten (T€ 29.045) abzUuglich eines in Anspruch genommenen Konto-
korrent (T€ 27.092) sowie verpfandeten Bankguthaben (T€ 700) zusammen.

H. Ergdnzende Angaben

Die meravis Immobiliengruppe verwendet im Rahmen des Kreditmanagements derivative
Finanzinstrumente. Sie dienen primar der Absicherung gegen Zinssteigerungsrisiken.
Gleichzeitig wird der Zinsaufwand in Niedrigzinsphasen optimiert. Zwischen dem Darlehens-
und dem Zinssicherungsgeschéft besteht grundsatzlich im Konzern- und Einzelabschluss
eine Bewertungseinheit. Risiken kdnnen sich im Falle vorzeitiger Vertragsbeendigung auf-
grund von Marktwertschwankungen ergeben.

Die Pramien sind Uber die Laufzeit der Darlehensvertrage annualisiert und werden pro Jahr
auf den jeweiligen Darlehensbetrag berechnet.
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Die Bewertungseinheiten setzen sich wie folgt zusammen:

Sonstige nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen

stellen sich wie folgt dar:

Grundgeschéft . = Marktwert meravis davon
Sich haft
Darlehen Icherungsgescha Bevcgtrtt::ﬁ\rgs- Ende 31.12.2019* Gruppe meravis GmbH
Kreditinstitut inT€ Art z'"s;a‘f/j einheit TE TE TE
; aus Grundstucksgeschaften 62.659 61.964
Nord/LB 3.174 Swap 3,09 Mikrohedge 30.09.2037 -367 ,
) aus Bauverpflichtungen 72.545 2.085
Nord/LB 9.238 Swap 1,98 Mikrohedge 21.12.2036 -1.080
. aus Darlehenszusage an verbundene Unternehmen = 3.000
Nord/LB 13.668 Swap 2,98 Mikrohedge 21.12.2035 -1.540 .
) Erbbauzinsen p. a. 552 331
Nord/LB 7.036 Swap 2,15 Mikrohedge 09.04.2038 -1.031 .
) IT-Wartungsvertragen p. a. 25 296
Helaba 2.069 Swap 0,98 Mikrohedge 30.03.2032 -125
Helaba 1.653 Swap 0,87 Mikrohedge 31.12.2031 -88
Helaba 487 Swap 484 Mikrohedge 31.08.2028 -110 E< bestehen folaende Haft haltni
Helaba 1.666 Swap 4,87 Mikrohedge 30.07.2029 -416 s bestenenfolgende Hartungsverhaltnisse:
Helaba 5.580 Swap 1,69 Mikrohedge 30.06.2034 -659 meravis davon
: Gruppe meravis GmbH
Helaba 4592 Swap 1,54 Mikrohedge 30.06.2040 -594 2019 2018 2019 2018
Helaba 9.667 Swap 1,58 | Portfoliohedge 30.12.2048 -1.592 T€ T€ T€ T€
meravis GmbH 58.830 -7.602 Grundschuldbestellung Dritter 10.063 19.182 - 1.205
Nord/LB 5.265 Swap 4,89 Mikrohedge 29.06.2029 -1.910 Dingliche Sicherung (Grundschulden) gegenliber Kreditinstituten aus
Nord/LB 5.268 Swap 4,79 Mikrohedge 31.03.2025 -1159 Verbindlichkeiten der meravis Gewerbeimmobilien = = 848 872
Nord/LB 9.364 Swap 467 Mikrohedge 28.02.2023 1249 aus der Kapitaldienstsicherungserklarung (Haftungsverpflichtung) gegentber
' ' _ o ' einem Kreditgeber (Kreditinstitut) der meravis Gewerbeimmobilien GmbH - - - 5.532
Nord/LB 2.271 Swap 2,45 Mikrohedge 31.10.2034 -397 i o ) ) .
) aus Kreditrahmenvertrag fur offentliche Mittel der meravis
Nord/LB 13.012 Swap 1,98 Mikrohedge 21.12.2036 -1.522 Gewerbeimmobilien GmbH (gegentber Kreditinstitut) = - 1.100 -
HVB 1.943 Swap 2,58 Mikrohedge 28.06.2030 -437 aus Vertragserfullungsbirgschaft der meravis Bautréger GmbH firr ein
HVB 7.040 Swap 2,44 Mikrohedge 28.07.2030 -1.465 assoziiertes Unternehmen (Kronsberg Mitte ErschlieBungsgesellschaft mbH) 1.054 1.054 - -
HVB 16.126 Swap 2,66 Mikrohedge 28.07.2030 -3.650 aus quotaler Rickburgschaft der meravis Bautrager GmbH fir ein
HVB 6.303 Swap 296 Mikrohedge 28.07.2030 1639 assoziiertes Unternehmen (Kronsberg Mitte Grundbesitz GmbH & Co. KG) 4533 4533 - -
HVB 6.916 Swa 0,85 Mikrohedae 30.06.2039 306 aus Avalrahmen mit dinglicher Sicherung und gesamtschuldnerischer
wap l g Haftung aus Verbindlichkeiten der meravis Bautrager GmbH - - 14.162 7.825
HVB 28.057 Swap 0.85 Mikrohedge 30.06.2039 -1.243
15.650 | 24.769 | 16.110 | 15.434
meravis KG 101.565 -14.977
Helaba 10.477 Swap 1,51 Mikrohedge 30.06.2047 -1.569
meravis Gl 10.477 -1.569 Daruber hinaus haftet die meravis GmbH aus einer Patronatserklarung fur die meravis
meravis Gruppe 170.872 -24.148 Immobilienmanagement GmbH.

* Die Zinssicherungsgeschafte aus der Sicht der Gesellschaft

Der Marktwert zum Bewertungsstichtag basiert auf den finanzmathematischen Grundlagen des
.Black & Scholes-Modells" (Nord/LB, der ,Mark-to-Market-Methode" (Helaba)

bzw. auf eigenen proprietaten Bewertungsmodellen (HVB)

Die gegenlaufigen Wertanderungen von Grund- und Sicherungsgeschaft gleichen sich

Die Gefahr der Inanspruchnahme aus oben dargestellten Haftungsverhéltnissen sehen wir auf
Grundlage der Wirtschaftsplanung der Unternehmen der meravis Gruppe als gering an.

Am 31.12.2019 bestanden Mietkautionen gemaB § 550 b BGB im meravis Konzerni. H. v.

T€ 11.905 und bei der meravis GmbH i. H. v. T€ 5.811, die auf einem offenen Treuhandkonto
geflhrt werden. Sie werden nicht in der Bilanz ausgewiesen.

grundsatzlich im vollen Umfang in Hohe der aufgeflUhrten Betrdge und in den Sicherungs-
zeitrdumen (=Darlehenszeitraume) aus, da die Darlehen (Grundgeschéaft) unverziglich nach
Entstehung in betraglich gleicher Hohe in derselben Wahrung und Laufzeit durch Zins-
sicherungsgeschafte abgesichert werden (Mikrohedge bzw. Portfoliohedge). Zur Messung
der Effektivitat der Sicherungsbeziehung wird die ,Critical-Term-Match-Methode" verwendet.
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Im Geschéaftsjahr 2019 wurden neben den Geschéftsfiihrern durchschnittlich . Konzernverhaltnisse / Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
209 Arbeitnehmer (davon meravis GmbH 43 Arbeitnehmer) ohne Auszubildende und Beteiligungsunternehmen der meravis GmbH

beschaftigt. Sie gliedern sich wie folgt

Die meravis GmbH ist Alleingesellschafterin der meravis Beteiligungs GmbH, Hannover, mit

meravis davon . o . . .
Gruppe meravis GmbH einem Stammkapital i. H. v. € 25.000,00 sowie Kapitalricklagen von € 77.425.850,00. Des
2019 2018 2019 2018 Weiteren ist die meravis GmbH zu 100 % indirekt Gber die meravis Beteiligungs GmbH an der

Kaufmannische und technische Angestelite 170 150 42 35 meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH & Co. KG, Hamburg, beteiligt.
Gewerbliche Arbeitnehmer 31 25 0 1
Nebenberufliche Hauswarte 7 12 0 DarUber hinaus ist die meravis GmbH Alleingesellschafterin der meravis Geschéaftsflhrungs
Auszubildende 13 1 12 11 GmbH (Stammkapital € 25.000,00), meravis Immobilienmanagement GmbH (Stammkapital
GarinelTelty B0 kgl . 0 . 0 € 100.000,00), und hélt 100 % der Anteile an meravis Gewerbeimmobilien GmbH (Stamm-

kapital € 25.000,00), meravis Bauservice GmbH (Stammkapital € 25.000,00), der meravis
Service GmbH (Stammkapital € 25.000,00), der meravis Bautrager GmbH (Stammkapital
Auf die Angabe der Beziige der Geschaftsfiihrung wird unter Anwendung € 25.000,00) und der Spiri.Bo GmbH (Stammkapital € 25.000,00).

von 8 314 Abs. 2 Satz 2 HGB i. V. m. § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Zum Konsolidierungskreis des Konzerns sowie Anteilsbesitz und den Jahresabschllissen

Nicht zu marktUblichen Bedingungen zustande gekommene Geschafte mit nahestehenden und Eigenkapitalien der Tochter-, Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unterneh-
Unternehmen und Personen haben nicht stattgefunden. men zum 31.12.2019 verweisen wir auf die Anlage 1 des Anhangs.
Die Mitglieder des Aufsichtsrates der meravis GmbH erhielten insgesamt T€ 169 an Der Konzernjahresabschluss, dessen Konzernanhang mit dem Anhang des Jahresabschlus-
Aufwandsentschadigungen. ses der meravis GmbH zusammengefasst wurde, und der Konzernlagebericht 2019, der mit
dem Lagebericht der meravis GmbH zusammengefasst wurde, werden mit dem Jahresab-
Pensionsverpflichtungen fur frihere Mitglieder des Geschaftsfihrungsorgans und ihre Hin- schluss des Mutterunternehmens im elektronischen Bundesanzeiger gemeinsam offenge-
terbliebenen sind in der Pensionsrickstellung mit T€ 5.424 (davon meravis GmbH: T€ 1.970 legt. Nachfolgende vollkonsolidierte inlandische Tochtergesellschaften haben die gemal
abzuglich eines Deckungsvermdgens i. H. v. T€ 1.312) enthalten. 8 264 Abs. 3 oder § 264 b HGB erforderlichen Bedingungen erfullt und sind deshalb von der
Offenlegung ihrer Jahresabschlussunterlagen und Erstellung eines Anhangs bzw. Lagebe-
Die Gesamtbezuge fruherer Mitglieder des Geschéaftsfluhrungsorgans betrugen im richtes befreit:

Geschéftsjahr T€ 473 (davon meravis GmbH: T€ 210).
* meravis Beteiligungs GmbH, Hannover

Der Konzernabschlusspriifer ist der vdw Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt- * meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH & Co. KG, Hamburg
schaft in Niedersachsen und Bremen e. V. Das Gesamthonorar ohne Umsatzsteuer des * meravis Geschaftsfuhrungs GmbH, Hannover
Abschlussprufers setzt sich gemal § 314 Abs. 1 Nr. 9 HGB wie folgt zusammen: * meravis Immobilienmanagement GmbH, Hannover
* meravis Gewerbeimmobilien GmbH, Hannover
* Abschlussprufungsleistungen  T€ 87 * meravis Bauservice GmbH, Hannover
» Steuerberatungsleistungen T€83 * meravis Service GmbH, Hannover
» Sonstige Leistungen T€72 * meravis Bautréger GmbH, Hamburg

* Spiri.Bo GmbH, Hamburg.
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J. Angaben zu Gesellschaftsorganen

Dem Aufsichtsrat der Gesellschaft gehdrten im Geschéaftsjahr 2019 die folgenden

Mitglieder an:
Reinhard Meyer (Vorsitzender) — seit 07.07.2008 —
Finanzbeamter/Dipl.-Fin.-Wirt (FH)
Ernst-Bernhard Jaensch (stellvertretender Vorsitzender) — seit 07.07.2008 —
Studiendirektor i. R./Dipl.-Ing. (FH)
Horst Gundlach (Schriftfuhrer) — seit 15.08.2016 —
Bankdirektori.R.
Sven Picker —seit 15.03.2001 -
Dozent fur Sozialrecht/Kaufmann
Bruno Hartwig —-seit 07.07.2008 -
Verwaltungsbeamter
Hans-Peter de Vries —seit 04.06.2012 -
technischer Berufsausbilder
Klaus Wicher —-seit 04.06.2012 -
Dipl.-Betriebswirt, Dipl.-Handelslehrer i.R.
Edda Schliepack —seit 04.06.2012 -
Dipl.-Kauffrau i. R.
Joachim Wittrien —seit 15.08.2016 -
Kaufmann
Franz Schrewe —seit 15.08.2016 -

Blrgermeister a.D.

Zum Geschaftsfiihrer sind bestellt:
Dipl.-Ok. Matthias Herter, Hannover (Vorsitzender), seit dem 01.12.2004

Dipl.-Bw. (FH), Dipl.-Ing. (FH) Ralf Traupe, Hemmingen, seit dem 01.01.2011

Dipl.-Ok. Alexander Drége, Ronnenberg, seit dem 01.01.2020

Priifungsgesellschaft ist der
vdw Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen
und Bremen e. V., Hannover.

K. Nachtragsbericht

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie istin 2020 mit einer Eintribung der gesamt-
wirtschaftlichen Konjunktur zu rechnen. FUr die Gesellschaft kdnnen sich daraus Risiken

aus Mietstundungen und Einnahmeausfallen sowie aus zeitlichen Verzégerungen bei der
Durchfuhrung von Modernisierungs- und NeubaumaBnahmen ergeben. Diese Risiken kénnen
gegenwartig hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit inres Eintritts sowie liquiditats- und ergebnis-
wirksamer GréBenordnung noch nicht abschlieBend abgeschatzt werden.

L. Gewinnverwendung der meravis GmbH

Die Geschaftsfuhrung empfiehlt dem Gesellschafter, aus dem Bilanzgewinn der

meravis GmbH von € 2.783.313,03 einen Betrag von € 750.000,00 an den Gesellschafter
auszuschutten und den verbleibenden Rest von € 2.033.313,03 in die ,anderen Gewinnrick-
lagen” einzustellen.

Hannover, den 08.05.2020

Matthias Herter Ralf Traupe Alexander Drége
Vorsitzender der Geschéaftsfuhrung Geschéaftsfuhrer Geschéaftsfuhrer
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH,
Hannover, — bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2019 und der Gewinn- und Verlustrech-
nung fur das Geschéaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2019 sowie dem Anhang, der

mit dem Konzernanhang zusammengefasst wurde, einschlieBlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gepruft. Dartber hinaus haben wir den
Lagebericht, der mit dem Konzernlagebericht zusammengefasst wurde, der Meravis
Wohnungsbau- und Immobilien GmbH, Hannover, fir das Geschéaftsjahr vom 01.01.

bis zum 31.12.2019 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

* entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den
tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31.12.2019 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 01.01.
bis zum 31.12.2019 und

* vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaRl § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit 8 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprfers fur die Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” un-
seres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben 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 flr unsere
Prafungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und

des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaéBiger Buch-
fuhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verant-
wortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfuhrung der Unternehmenstéatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Daruber hinaus
sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes 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 zukinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prifung

des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —falschen
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage

der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Prafung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prafungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MalB an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung
durchgefuhrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen kénnen aus VerstdBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartber hinaus

* identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbe-
absichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und fuhren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prafungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere
Prafungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstdBen hdher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe
betrugerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-

fuhrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

* gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fur die Prufung des Lageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prafungsurteil Uber die
Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschéatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

 ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen 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
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu flhren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfUhren kann.

* beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlus-
ses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt.

* beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

» fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigne-
ter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben
aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

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

Hannover, den 15.05.2020

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.

Viemann Wagner
Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruferin
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH,
Hannover, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — bestehend aus der Konzernbi-
lanz zum 31.12.2019, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapi-
talspiegel und der Konzernkapitalflussrechnung fur das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2019 sowie dem Konzernanhang, der mit dem Anhang des Jahresabschlusses der
Gesellschaft zusammengefasst wurde, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden — gepruft. DarUber hinaus haben wir den Konzernlagebericht,
der mit dem Lagebericht der Gesellschaft zusammengefasst wurde, der Meravis Woh-
nungsbau- und Immobilien GmbH, Hannover, fur das Geschéaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2019 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prafung gewonnenen Erkenntnisse

* entspricht der beigefugte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaiiger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31.12.2019 sowie
seiner Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2019 und

» vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in
Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Geman § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
gefuhrt hat.

Grundlage fur die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Uber-
einstimmung mit 8 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlussprufers fur die Prufung des Konzernabschlusses und des Konzern-
lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den
Konzernunternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrecht-
lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prafungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht
zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und

des Aufsichtsrats fiir den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernabschlusses,
der den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht, und dafur, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaniger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die ge-
setzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfluhrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentli-
chen —beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur ver-
antwortlich, die F&higkeit des Konzerns zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus
sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Konzern-
lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunfti-
gen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fur die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
des Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung

des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Konzernab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Kon-
zernabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MalB an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung
durchgefuhrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen kénnen aus VerstdBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartiber hinaus

* identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Darstellungen im Konzernabschluss und Konzernlagebericht, planen
und fuhren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prafungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere
Prafungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstdBen hdher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betruge-
risches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

* gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Konzernabschlusses relevan-
ten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Konzernlageberichts relevan-
ten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priafungsurteil
zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschéatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

* ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmens-
tatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur FortfUhrung der Unternehmens-
tatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehoérigen
Angaben im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Be-
statigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten kdbnnen jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfUhren kann.

* beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlus-
ses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns vermittelt.

* holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fur die Rechnungslegungsinfor-
mationen der Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um
Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind
verantwortlich fir die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschluss-
pruafung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fur unsere Prufungsurteile.

* beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

» fUhren wir Prufungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsori-
entierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsori-
entierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

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

Hannover, den 15.05.2020

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.

Viemann Wagner
Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruferin
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Bericht des Aufsichtsrates 2019

Der Aufsichtsrat der Meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH hat im Geschaftsjahr
2019 die ihm nach Gesetz und Gesellschaftervertrag obliegenden Aufgaben wahrgenommen
und die Geschaftstatigkeit der meravis Immobiliengruppe intensiv begleitet sowie bei der
Leitung des Unternehmens regelmaBig unterstutzt und die Geschéaftstatigkeit Uberwacht.

Dartber hinaus hat sich der Aufsichtsrat von der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsflihrung
Uberzeugt.

In regelmaBigen und zeitnahen Abstdnden wurde der Aufsichtsrat von der Geschéaftsfliihrung
umfassend Uber die Absichten der Geschéftspolitik und der Unternehmensplanung informiert.
Intensiv wurde Uber die Lage und Entwicklung der Immobiliengruppe sowie Uber bedeutende
Geschéftsvorfalle schriftlich und mandlich unterrichtet. Zwischen den Sitzungsterminen hat
die Geschaftsfuhrung in Form von Einzelgesprachen den Aufsichtsratsvorsitzenden immer
wieder Uber aktuelle Unternehmensentwicklungen informiert.

Insgesamt haben im Geschaftsjahr 2019 sechs Aufsichtsratssitzungen stattgefunden. Davon
gab es im Berichtsjahr eine gemeinsame Sitzung mit den Gesellschaftervertretern und dem
Gremium des Aufsichtsrates sowie zwei Gesellschafterversammlungen ohne den Aufsichtsrat.

Die wesentlichen Schwerpunkte der Arbeit des Aufsichtsrates im Jahr 2019 waren die
intensive Begleitung des groBRen Neubauprogramms, welches durch die Bautrager GmbH
verfolgt wurde. Uber die verschiedensten Projektentwicklungen der Bautrager GmbH
wurde umfassend informiert und Beschllsse sowie Vorratsbeschlisse zum Ankauf von
Grundstlcken in Hannover und Hamburg gefasst. Ebenso wurde regelmaBig tber den
aktuellen Stand der Beteiligungsgesellschaften sowie Uber die Projektgesellschaften
informiert, an denen der Bautrager beteiligt ist.

Ferner wurden mogliche Portfolioankdufe intensiv besprochen.

Uber das Projekt mera.Pro, in dem das Immobilienmanagement in den Strukturen und
Prozessen neu ausgerichtet wurde, um den Kundenservice sowie die Erreichbarkeit weiter zu
erhdhen, ist regelmaBig berichtet worden.

Der neu aufgebaute Stab Unternehmensentwicklung, fur die Initiierung und Begleitung

von Organisations- sowie Strukturprojekten, wie beispielsweise Innovation in der
Wohnungswirtschaft oder neue Arbeitswelten, wurde vorgestellt. GroBtes Projekt des Stabes
in 2019 war mera.Pro.

Weiterhin wurde der Geschaftsfluhreranstellungsvertrag von Alexander Droge als neuem
dritten Geschaftsfuhrer abgeschlossen sowie der von Herrn Ralf Traupe verlangert.

Uber die geplante Finalisierung der Konzernstruktur der Meravis Wohnungsbau- und
Immobilien GmbH hin zu einer Management- und Finanzholding ist fortlaufend informiert
worden.

Uber die Digitalisierungsstrategie der Immobiliengruppe wurde laufend intensiv beraten und
Uber den jeweiligen Entwicklungsstand informiert.

Ebenso wurde Uber das Start-up Spiri.Bo, ein Technologieunternehmen fur die
Wohnungswirtschaft zur Entwicklung und Platzierung von digitalen Geschéaftsmodellen,
sowie dessen Umbenennung von smurli zu Spiri.Bo sowie deren weitere Entwicklung
dezidiert beraten.

Dartber hinaus hat sich der Aufsichtsrat kontinuierlich Gber das laufende Geschaft informiert.
Insbesondere wurden im laufenden Geschaftsjahr die Wirtschaftsplane der einzelnen
Gesellschaften beraten und der Wirtschaftsplan der meravis Wohnungsbau- und Immobilien
GmbH 2020 in der Sitzung im Dezember 2019 beschlossen. Ferner wurde das Bau- und
Arbeitsprogramm sowie samtliche Investitionsprogramme aller Gesellschaften verabschiedet.

Die Geschaftsfuhrung hat dem Aufsichtsrat den Jahresabschluss, den Lagebericht sowie
den Prifungsbericht des vdw (Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e. V.) vorgelegt. Der Aufsichtsrat hat dartber hinaus von dem
Ergebnis der Prifung Kenntnis genommen.

Der Jahresuberschuss betragt 15.083.313,03 €. Davon wurden 12.300.000,00 € in die
Bauerneuerungsrucklage eingestellt, sodass ein Bilanzgewinn von 2.783.313,03 € verbleibt.

Die Geschaftsfuhrung empfiehlt dem Gesellschafter, aus dem Bilanzgewinn der meravis
Wohnungsbau- und Immobilien GmbH von 2.783.313,03 € einen Betrag von 750.000,00 €
an den Gesellschafter auszuschutten und den verbleibenden Rest von 2.033.313,03 € in die
.anderen Gewinnrtcklagen” einzustellen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt dem Gesellschafter, dem Vorschlag der Geschaftsfihrung zu
folgen.

Der Aufsichtsrat dankt den Geschaftsfliihrern, dem Betriebsrat sowie allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der Gesellschaft fur die auBerst erfolgreiche Arbeit im Jahr 2019.

Hannover, den 08.06.2020

Reinhard Meyer
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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