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01 GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS

a) Uberblick

Seit Grindung der SEMODU AG im Jahr 2017
werden modulares, serielles, okologisches und
gesundes Bauen deutschlandweit und bera-
tend auch international umgesetzt. Fir die
Unternehmensgriinder war es wesentlich,
eine Losung zu finden, die Wohnen fiir alle be-
zahlbar macht und dabei auch hohe Qualitats-
anspriiche erfillt. Deshalb orientiert sich das
Projektmanagement der SEMODU AG an der
Serienfertigung in der Automobilindustrie.

Fir die Gesellschaft steht nicht die Projektent-
wicklung an sich im Mittelpunkt, sondern das
Produkt fir den Endnutzer: ein von Grund auf
digitalisiertes Modul, das CO,-neutral produ-
ziert wird und unumganglich, auch bei der
spateren Nutzung, CO,-neutral bleibt.

Schwerpunkte der Tatigkeit sind:

= komplexe Projektentwicklungen

= Bezahlbarkeit / schnelle Verfligbarkeit von
Wohnraum

= Projektberatungen

= Ressourcenschonung

= modulares Bauen

= Serienfertigung von Gebauden

= Digitalisierung von Gebauden

= Speichertechnologie fiir Strom in Gebauden

= Bionik

= ymweltfreundliche Gebdaudekonzepte

Die SEMODU AG betrachtet Projektentwick-
lungen stets ganzheitlich. Wir sind uns sicher,
dass wir mit unserer Philosophie und unseren
disruptiven Ansdtzen einen wesentlichen
Mehrwert bieten kénnen, wenn es um die
Schaffung und schnelle Verfligharkeit von
Wohnraum und zukunftsweisende Projektent-
wicklungen geht. Wir denken nicht nur an den
einzelnen Standort, sondern auch daran, wie
man Uber eine Reihe von Grundstiicken hinweg
die Kosten der Projekte reduziert und die Um-
setzungsgeschwindigkeit deutlich erhoht.

b) Geschaftsmodell

Die SEMODU AG mit Sitz in Miinchen (nachfol-
gend auch ,.Gesellschaft” genannt) mit ihren
Tochter- und Beteiligungsgesellschaften initiiert
und begleitet aktuell vornehmlich Projektent-
wicklungen auf dem deutschen Immobilien-

markt mit Schwerpunkt im Bereich Wohnimmo-
bilien. Wo notwendig und zweckmafig werden
auch Gewerbeflachen wie Kindertagesstatten,
Biros und Serviceflachen entwickelt.

Die von der Gesellschaft als Management- und
Finanzholding erzielten Erlose stammen im
Wesentlichen aus Umsatzerlosen der mit den
Tochtergesellschaften bestehenden Geschafts-
besorgungsvertragen. Zudem erzielt die
Gesellschaft Zinsertrage aus mit den Tochter-
gesellschaften bestehenden Rahmendarle-
hensvertragen. Die Gewinne, die mit den von
den Tochter- und Beteiligungsgesellschaften
erworbenen Immobilien erwirtschaftet wer-
den, flieBen der Gesellschaft nach Realisie-
rung als Gewinnausschittung der Tochter an
die Mutter zu.

Auch Auftrage, bei denen die Gesellschaft das
Service-Development fiir Projektentwicklungen
Dritter durchfiihren soll, werden von eigens
hierfir gegriindeten Tochtergesellschaften er-
fillt. Die allgemeinen Kosten wie u. a. Personal-
kosten, Raumkosten etc. werden durch die
Gesellschaft getragen und aufgrund der be-
stehenden Geschaftsbesorgungsvertrage auf
die Tochtergesellschaften umgelegt.

Die Grundsticke werden ausschliefilich tiber
Tochtergesellschaften erworben. Dabei han-
delt es sich um bebaute, aber auch um un-
bebaute Grundstiicke. Diese werden entwi-
ckelt und mit entsprechender Bauleistung an
Eigennutzer oder Kapitalanleger im Teileigen-
tum oder im Ganzen verauflert. Steht ein
Endinvestor bereits vor Baubeginn fest und
will er die Tochtergesellschaft im Share Deal
erwerben, wird das Grundstick im Sachan-
lagevermogen ausgewiesen; die Bau- und
Baunebenkosten samt Bauzeitzinsen erhdhen
die Herstellungskosten.

SEMODU wahlt die Immobilien nach einheit-
lichen Investitionskriterien aus. Hierbei kon-
zentriert sich das Unternehmen auf urbane
Lagen und prosperierende Metropolregionen.
Aufgrund der jahrelangen Expertise der Ver-
antwortlichen der SEMODU Gruppe im Be-
reich der architektonischen Entwicklung von
Wohnimmobilien besteht eine hohe Kompe-
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tenz, Objekte zu akquirieren, die vom Markt
zunachst nicht erkannt werden bzw. unter-
bewertet sind. Ausschlaggebend ist die Lage
der Immobilie im Verhaltnis zum Einkaufs-
preis und den Entwicklungsmaglichkeiten.

Vor dem Erwerb einer Immobilie bzw. eines
Grundstiicks fiihrt SEMODU eine detaillierte
Prifung der rechtlichen, geografischen, bau-
technischen und wirtschaftlichen Verhaltnisse
des zum Erwerb stehenden Objektes durch. Das
Verkaufsvolumen je Projekt soll in der Gréf3en-
ordnung von 10 Mio. EUR bis 50 Mio. EUR liegen.
GroBere Projekte tiber 50 Mio. EUR wird die Ge-
sellschaft i. d. R. mit Projektpartnern realisie-
ren. Im Einzelfall konnen auch kleinere Projek-
te unter 10 Mio. EUR zur Realisierung kommen,
wenn dadurch eine interessante Referenz fir
die Gesellschaft abgebildet werden kann.

Die Finanzierung der Immobilien erfolgt tiber-
wiegend individuell durch die jeweilige Toch-
tergesellschaft, wobei der Riickgriff der Glau-
bigerinder Regelvertraglich auf das Vermadgen
der jeweiligen Projektgesellschaft beschrankt
ist. In Ausnahmefallen kann ein Rickgriff auf
die Muttergesellschaft moglich sein. In Einzel-
fallen hat die Gesellschaft zusatzliche Sicher-
heiten zu stellen.

Die Immobilienobjekte werden aus Finanzie-
rungs-, Transparenz- und steueroptimieren-
den Griinden uber Beteiligungs- bzw. Objekt-
gesellschaften erworben und entwickelt. Dies
verringert sowohl die Auswirkungen von Pro-
jektrisiken innerhalb des Konzerns als auch
die Kreditrisiken des Konzerns, da bei der Be-
sicherung der Fremdfinanzierung i. d. R. auf
das Objekt abgestellt wird.

Das operative Geschaft wird im Konzern von
operativen Tochtergesellschaften wahrgenom-
men. Zu ihren Aufgaben gehoren insbesonde-
re die Standortevaluation, Projektsteuerung
und Vermarktungskoordination. Arbeitsbe-
reiche, die nicht zu den eigenen Kernkompe-
tenzen gehdren, lagert die Gesellschaft an
externe Dienstleister aus. Hierzu zahlen unter
anderem Architekten- und Ingenieurleistungen,
Agenturaufgaben und Vertriebstatigkeiten.
Dadurch sind schlanke Strukturen und eine
hohe Flexibilitat sowie Effizienz im Konzern
gewahrleistet.

Bereits vor Objektankauf wird das Objekt zur
Sicherstellung des Baurechts einer genauen
Prifung auf Basis kompetenter Architektur-
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studien unterzogen. Fir die Genehmigungs-
verfahren wird ausreichend Zeit eingeplant.
Alle Leistungen werden extern vergeben und
nach HOAI (Honorarordnung fiir Architekten
und Ingenieure) an Architekten und Ingenieure
beauftragt. Intern werden die Projekte von
Projektteams gesteuert.

Die Leitung der Projektteams obliegt den Pro-
jektmanagern, die sowohl architektonisch als
auch betriebswirtschaftlich ausgebildet sind.
Die Entscheidungsprozesse unterliegen somit
im Unternehmen dem 4-Augen-Prinzip (Ge-
schéftsfihrung und Projektmanager). Die Zeit-
und Kostenkontrolle wird doppelt geflihrt, ex-
terndurch das entsprechende Architektur- bzw.
Ingenieurbiro, intern durch das Projektteam.

c) Forschung und Entwicklung /

Weiterer Ausbau der Geschaftsfelder

Im Geschaftsjahr 2022 wurden die im vorange-
gangenen Jahr 2021 in eigenen Gesellschaften
ausgegrindeten Geschaftsfelder Sustainable
(CERO2 GmbH) und Digital (WANDWALL PLC)
weiter ausgebaut. Zusatzlich wurden mit
Grindung der SEMODU Austria GmbH die
internationalen Aktivitaten ausgebaut und die
Ausgriindung des Geschaftsfelds MODULAR
vorbereitet.

CERO2 GmbH, an der die GETEC mit 51 % be-
teiligt ist, entwickelt neue und wegweisende
Energiekonzepte und liegt damit voll im Mega-
trend ,ESG" und ,Sustainability”. Das Erfolgs-
konzept: griine, regenerative Energielosungen
auf Basis standardisierter Raummodule fir ein
langfristig nachhaltiges und ressourcenscho-
nendes Leben und Arbeiten. Die Gesellschaft
hat vor allem innovative Technologien fir die
Energieversorgung von Gebauden im Fokus.

Dabei umfasst das Geschaftsportfolio:

= Energieversorgungslosungen in der
Projektentwicklung

= Forschung, Entwicklung und Vertrieb von
modularen Technikraumen

= zukunftsorientierte Mobilitatskonzepte
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WANDWALL PLC entwickelt innovative Kon-
zepte fur die Integration von kiinstlicher Intelli-
genzin ein digitalisiertes Modul. Kern der Arbeit
ist die Entwicklung einer digitalen Wand auf
Basis von intelligenter Software, Kiinstlicher
Intelligenz und Blockchain-Technologie. Ziel ist
es, samtliche elektronische und digitale Funk-
tionen unter einer Software zu vereinen, sodass
einzelne Gerate, Apps und Anwendungen im
Alltag uUberflissig werden und nur noch durch
ein einheitliches System zu steuern sind. Zu-
satzlich zu den in 2021 erworbenen 360 Mio.
Aktien hat SEMODU AG in 2022 an einer Kapi-
talerhohung der WANDWALL PLC teilgenom-
men; seitens SEMODU AG wurden in 2022
140 Mio. Aktien gezeichnet. Insgesamt halt
SEMODU AG damit einen Anteil von 47,8 % an
WANDWALL PLC.

Mit der notariellen Beurkundung der SEMODU
Austria GmbH am 30.06.2022 wurde der
nachste Meilenstein auf dem Weg zum fiihren-
den Methodengeber fiir nachhaltige und zu-
kunftsfahige Projektentwicklung gesetzt. Die
Gesellschaft, die die Umsetzung nachhaltiger,
zukunftsweisender Projektentwicklungen in
modularer Bauweise zum Ziel hat, wurde ge-
meinsam mit lokalen Branchenexperten ge-
grindet. Neben der SEMODU AG als Mehr-
heitsanteilseigner (mit einem Anteil von 51 %)
sind die Carso Invest und Consulting GmbH,
vertreten durch Christoph Schaffer, sowie die
Spiegelfeld International GmbH, vertreten durch
Herrn Georg Spiegelfeld, und Herr Roland
Egger, als natiirliche Person, Mitgesellschafter
und bei den Geschaftstatigkeiten auf dem 0s-
terreichischen Markt aktiv involviert.

Neue Dimensionen

Im Geschéftsbereich MODULAR wurde die
Beschreibung mathematischer Methoden fir
die spatere modulare Projektumsetzung von
beliebigen Immobilienprojekten weiter voran-
getrieben und eine entsprechende Bibliothek/
Datenbank aufgebaut. Dahinter steht das
Konzept, die vielen Dimensionen eines Pro-
jekts, ahnlich wie bei der Entwicklung einer
Bodengruppe fir ein Fahrzeug, in eine ein-
heitliche, vielverwendungsfahige Logik zu
Uberfihren. Projekte werden dadurch schnel-
ler, kostenglinstiger, in der Qualitat besser
und wir tragen auch hier zur Schonung von
Ressourcen bei.

d) Unternehmensstruktur

Die Gesellschaft fungiert als Immobilien- und
Beteiligungsholding; Immobilien werden in Be-
teiligungs- bzw. Objektgesellschaften gehalten.
Zum 31.12.2022 bestehen keine Ergebnisabfiih-
rungsvertrage mit den Tochtergesellschaften.
Die SEMODU AG, Miinchen ist Organtragerin im
Sinne der Umsatzsteuer fiir alle Tochtergesell-
schaften, an denen sie unmittelbar oder mittel-
bar mehr als 50% der Anteile halt.

Muttergesellschaft des Konzerns ist die
SEMODU AG. Aus steuerlichen, finanzstrate-
gischen und risikopolitischen Griinden halt die
SEMODU AG selbst keine zur Entwicklung vor-
gesehenen Immobilien. Der Erwerb und die
VerduBerung von Immobilienobjekten erfolgen
in der Regel Uber Beteiligungen an Kapital-
gesellschaften (GmbHs). Aufgabe der Mutter-
gesellschaft ist die Entwicklung, Verwaltung
und Administration der Projekte im Rahmen
von Dienstleistungsvertragen.
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Neben den bereits bearbeiteten Projekten in
Leverkusen, Wernau, Heilbronn und Steinheim
sind im Berichtsjahr 2022 Projekte in Marbach-
Rielingshausen (Qumodus Rielingshausen
Wohnen GmbH), Berlin-Képenick (Qumodus
Projektgesellschaft Képenick mbH) und
Schwerin (Qumodus Entwicklungsgellschaft
Berlin-Brandenburg mbH / Qumodus Projekt-
gesellschaft Berlin-Brandenburg mbH] ange-
bunden. Die neuen Projektgesellschaften wur-
den samtlich unter der SEMODU Steinheim
Entwicklungsgesellschaft mbH aufgehangt.
In dieser Gesellschaft wird zukinftig das Pro-
jektentwicklungsgeschaft der SEMODU AG
gebindelt; im Jahr 2023 wird diese Gesell-
schaft in Qumodus GmbH umfirmiert.

Die weiteren Geschaftsfelder werden ebenfalls
in eigenen Tochtergesellschaften gebiindelt.
Neben dem operativen Geschaft halten diese
Gesellschaften auch die Intellectual Property
(Lizenz- und Markenrechte), die im Rahmen der
Forschung und Entwicklung aufgebaut wird.
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Folgende Beteiligungsgesellschaften bestanden zum Bilanzstichtag am 31.12.2022:

Objektgesellschaft Sitz Projektstandort Anteil (%)
SEMODU Projekt Europaallee Leverkusen GmbH Griinwald Leverkusen 100
DKS Europa-Allee GmbH & Co. KG Grinwald Leverkusen 50
DKS Europa-Allee Projekt Verwaltung GmbH Grinwald Leverkusen 50
SEMODU Olympisches Dorf . i
Entwicklungsgesellschaft E1 mbH Griinwald Berlin 100
SEMWB101 GmbH (Share Deal iibrige 50 % in 2022) Griinwald Heilbronn 100
SEMODU Mehrwert Wernau

Grii d W, 51
Entwicklungsgesellschaft mbH runwa ernau
Adlerstrafle Wernau Wohnen GmbH Grinwald Wernau 51
SEMODU Steinheim

Grii d 100
Entwicklungsgesellschaft mbH runwa n/a
Friedrichstrafle Steinheim Wohnen GmbH Grinwald Steinheim 100
Qumodus Entwicklungsgesellschaft .

GroBbott Berl 100
Ahrensfelde mbH (Griindung 2022) robbotiwar erin
Qumodus Rielingshausen Wohnen GmbH

Bbott M h 1

(Griindung 2022) GroBbottwar arbac 00
Qumodus Projektgesellschaft Képenick mbH .

GroBbott Berl 100
(Griindung 2022) robbotiwar erin
Qumodus Entwicklungsgesellschaft )

Bbott h 1

Berlin-Brandenburg mbH (Griindung 2022) Grofbottwar Schwerin 00
Qumodus Projektgesellschaft .

GroBbott Sch 100
Berlin-Brandenburg Wohnen mbH [Griindung 2022) robbotiwar chwerin
Entwicklungsgesellschaft KW mbH Grinwald Wernsdorf 50
Entwicklungsgesellschaft Stadtquartier .

G ld W dorf 50
Wernsdorf mbH [Griindung 2022) runwa ernsaor
SEMODU Austria GmbH (Griindung 2022) Wien n/a 51
CERO02 GmbH (vormals: SEMODU Engery GmbH) GroBbottwar n/a 49
WANDWALL PLC Dublin n/a 48
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e) Borsengang

Die Gesellschaft hat in der ersten Jahres-
halfte 2022 die formalen Voraussetzungen
erfillt, um die SEMODU AG ab August 2022
im Freiverkehr der Borse Miinchen zu listen™.
Am 27.07.2022 fand die finale Prasentation
im Rahmen des Freiverkehrsausschusses mit
der Borse Minchen und die Zulassung zur
Borse in Miinchen statt.

f) Personalentwicklung

Im Durchschnitt waren im Geschaftsjahr 2022
in der Gesellschaft 41 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter mit unterschiedlicher akademi-
scher Ausbildung beschaftigt, zzgl. des Vor-
stands.

Es wird darauf geachtet, im Team eine aus-
geglichene Mischung der Altersstruktur,
Nationalitat und des Verhaltnisses von Frauen
und Mannern aufzuweisen. Auf Basis der jetzt
bestehenden Projekte und des weiter geplan-
ten starken Wachstums werden derzeit und in
den kommenden Jahren die weiteren Ge-
schaftsbereiche personell weiterentwickelt
und der Mitarbeiterstamm erweitert.

g) Standorte

Firmensitz und Zentrale der SEMODU AG ist seit
der Grindung Miinchen, Maximilianstraf3e 2,
wo auch Mitglieder des Aufsichts- und Teile des
Beirats ansassig sind. Miinchen ist der Ort der
Geschaftsleitung, an welchem die wichtigen
Entscheidungen und Gesprache der Geschafts-
leitung und Besprechungen mit dem Auf-
sichtsrat stattfinden.

Seit Juli 2019 bildet der Biirostandort Grof3-
bottwar/Stuttgart die organisatorische Zen-
trale sowie den zentralen Posteingang. Der
Birostandort in der Landeshauptstadt Berlin
folgte wenige Monate spater, im Oktober
desselben Jahres. Im April 2020 folgte der
Birostandort Mihlheim/Frankfurt am Main.
Im Jahr 2022 wurde ein weiterer Standort in
Mannheim eréffnet.

Die Biirostandorte stellen keine selbststandigen
Zweigniederlassungen der SEMODU AG dar.

Zentrale
Maximilianstrafle 2, 80539 Miinchen

Hauptstadtatelier
Am Spreebord 9e, 10589 Berlin

Standort Siid-West
Benzenmiihlstrafle 9, 71723 GroBbottwar

Standort Rhein-Main
Lammerspieler Strafle 12,
63165 Miihlheim am Main

Standort Rhein-Neckar
Hafenstrafle 25-27, 65189 Mannheim

Die bisherigen Standorte spiegeln die Strategie
der SEMODU Gruppe wider. Mittelfristig mochte
man in den bedeutenden Metropolregionen
Deutschlands vertreten sein. Ebenso im Fokus
sind die Nachbarlander Osterreich und Schweiz.
Langfristig wird auch ein Wachstum in weitere
europaische Staaten angestrebt.
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a) Gesamtwirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen
Wirtschaftliche Entwicklung Deutschlands
im Jahr 2022

Die wirtschaftliche Entwicklung Deutsch-
lands im Jahr 2022 wurde von verschiedenen
Faktoren beeinflusst. Dazu zahlen die Aus-
wirkungen der Ukraine-Krise und die daraus
resultierenden Lieferkettenstérungen sowie
die Abkehr der EZB von der Niedrigzinspolitik
der vergangenen Jahre.

Die politischen Spannungen und der Konflikt
in der Ukraine hatten auch Auswirkungen auf
die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022. Insbe-
sondere der Handel mit Russland und anderen
osteuropadischen Landern wurde beeintrachtigt.
Deutschland ist ein wichtiger Handelspartner
flr diese Regionen und Lieferunterbrechungen
sowie Unsicherheiten im Zusammenhang mit
Sanktionen und geopolitischen Risiken wirkten
sich auf verschiedene Branchen aus.

Deutschland war ebenfalls von den globalen
Lieferkettenstorungen betroffen, die durch die
COVID-19-Pandemie verursacht wurden. Eng-
passe bei Rohstoffen, Halbleitern und anderen
wichtigen Giitern beeintrachtigten die Produk-
tion in verschiedenen Branchen. Auch diese
Situation wurde durch die Ukraine-Krise ver-
starkt, da dies die Preise fir Energie weiter in
die Hohe trieb.

Mit der durch diese Faktoren bedingt steigen-
den Inflation (die im Jahresverlauf 2022 von
4,2% im Januar bis zum Peak von 8,8% im
November angestiegen ist?) hat die EZB im
Juli 2022 erstmals seit 2011 den Hauptrefi-
nanzierungssatz wieder angehoben (um
50 Basispunkte von 0% auf 0,5%%). Diesem
ersten Zinsschritt, der die Abkehr von der
Niedrigzinspolitik der vergangenen Dekade
markiert, folgten weitere Anpassungen im
September, Oktober und Dezember 2022 (auf
insgesamt 2,5 % zum Berichtszeitpunkt*).

Trotz dieser Entwicklungen verzeichnete das BIP
Deutschlands im Jahr 2022 ein moderates
Wachstum von 1,8%°. Diese Entwicklung ist je-
doch mit Vorsicht zu werten, da sich die negativen
Einflisse im Jahr 2023 weiter verscharft haben.

Entwicklung der deutschen Immobilien-
branche im Jahr 2022

Der Immobilienmarkt in Deutschland im Jahr
2022 wurde von verschiedenen Faktoren be-
einflusst, darunter insbesondere die steigende
Inflation und die dadurch bedingt steigenden
Baukosten, die Anpassung der Zinssatze sowie
der weiterhin hohe Bedarf an Wohnungen.

Wahrend in der ersten Jahreshalfte am deut-
schen Immobilienmarkt (Wohnen) trotz stark
gestiegener Baukosten noch eine leicht posi-
tive Entwicklung zu verzeichnen war, hat sich
die Situation in der zweiten Jahreshalfte 2022
sehr schnell ins Negative gedreht. Insbeson-
dere die steigenden Zinssatze hatten einen
doppelt negativen Einfluss sowohl auf die Fi-
nanzierungskosten der Projektentwickler als
auch auf die Nachfrage nach Wohnimmobilien
(nicht zu verwechseln mit dem Bedarf, der
weiterhin insbesondere in den Ballungsrau-
men hoch ist).

Diese Entwicklung hat zu einer grofien Unsi-
cherheit in der gesamten Branche und ins-
besondere bei Investoren und Banken gefihrt,
sodass im November 2022 Finanzierungstatig-
keiten fast zum Erliegen kamen. Die Situation
hat sich seitdem leicht verbessert, allerdings
sind aufgrund der gestiegenen EZB-Zinsen die
Konditionen deutlich schlechter als in den ver-
gangenen Jahren; des Weiteren sind die An-
forderungen der Banken an die Dokumenta-
tion deutlich gestiegen und die Dauer des
Kreditvergabeprozesses deutlich erhoht.
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Nachhaltigkeit als Megatrend der
Immobilienbranche

Im Jahr 2022 gewannen Nachhaltigkeitsas-
pekte im Immobiliensektor zunehmend an
Bedeutung. Die verstarkte Fokussierung auf
Umweltschutz und Energieeffizienz hatte ver-
schiedene Auswirkungen auf den Wohnimmo-
bilienmarkt in Deutschland.

Es gab eine steigende Nachfrage nach energie-
effizienten Wohnimmobilien. Die gesetzlichen
Anforderungen an den energetischen Standard
von Neubauten wurden verscharft, was zu
héheren Baukosten fiihrte. Gleichzeitig waren
energieeffiziente Immobilien attraktiver fir
Kaufer und Mieter, da sie niedrigere Energie-
kosten und eine bessere 6kologische Bilanz auf-
wiesen. Die Integration erneuerbarer Energien
in Wohnimmobilien wurde verstarkt gefordert.
Der Einsatz von Solarenergie, Warmepumpen
und anderen nachhaltigen Energiequellen wur-
de sowohl durch staatliche Anreize als auch
durch das gestiegene Umweltbewusstsein der
Kaufer und Mieter begiinstigt.

Immobilien mit Nachhaltigkeitszertifikaten wie
zum Beispiel dem DGNB- oder LEED-Label
waren im Jahr 2022 gefragt?. Diese Zertifizie-
rungen belegen die Erfiillung bestimmter
Nachhaltigkeitskriterien und vermitteln den
Kaufern und Mietern eine hohere Qualitat und
Werthaltigkeit der Immobilie. Nachhaltige Im-
mobilien konnten im Jahr 2022 eine héhere
Wertsteigerung verzeichnen. Durch die stei-
gende Nachfrage nach umweltfreundlichen
Wohnungen und Hausern stiegen die Preise
fur diese Objekte Uberdurchschnittlich.

b) Geschéftsverlauf

Nachfolgend werden die wesentlichen Anga-
ben zur Lage der SEMODU AG, Miinchen (Ge-
sellschaft) dargelegt. Es wird auch auf die
Ausfiihrungen der Gesellschaft im Anhang
zum Jahresabschluss fiir den 31. Dezember
2022 verwiesen.
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Entgegen den Annahmen aus dem letztjahrigen
Prognosebericht hatte das gesamtwirtschaft-
liche Umfeld einen nachhaltigen negativen
Einfluss auf die deutsche Immobilienbranche;
dies zeigte sich insbesondere in den letzten
Monaten des Geschaftsjahres 2022.

Trotz des widrigen Umfelds konnte die
SEMODU AG den profitablen Wachstumskurs
fortsetzen und das Geschaftsjahr 2022 erfolg-
reich beenden.

Die Gesamtleistung i. H. v. 4.171 TEUR
(vs. 3.195 TEUR in 2021) wurde insbesondere
fur den Geschaftsbereich PRODUCTIVE im
Rahmen von Service-Development-Vertragen
mit den vertraglich angebundenen Projekten
in Steinheim, Heilbronn, Marbach-Rielings-
hausen, Berlin-Képenick und Schwerin sowie
durch die Unterstiitzung der WANDWALL PLC
und des Geschaftsbereichs MODULAR bei der
Forschung und Entwicklung erbracht.

Gemafl dem Geschaftsmodell der SEMODU AG
wurden die zusatzlichen Einnahmen durch die
hohere Gesamtleistung fir die weitere Finan-
zierung des Wachstums eingesetzt.

c) Vermdgenslage

Die bilanzielle Eigenkapitalquote von 24 % ge-
wahrt der SEMODU AG auch in Zukunft ge-
nigend Flexibilitat, um ihren Wachstumskurs
weiter voranzutreiben. Um die Eigenkapital-
quote und damit die Finanzkraft weiter zu star-
ken, wurde im Dezember 2022 durch den Auf-
sichtsratder SEMODU AG eine Kapitalerhohung
durch Ausgabe von 108.000 Aktien zum Kurs
von 10 EUR beschlossen; diese wurde im 1.
Quartal 2023 umgesetzt. Daraus resultiert im
Geschaftsjahr 2023 eine Zufiihrung von Eigen-
kapital i. H. v. 1.080 TEUR, die im Jahresab-
schluss 2022 nicht beriicksichtigt ist.
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Es kam zu keiner Aufnahme von langfristigem
Fremdkapital. Die zusatzlich aufgenommenen
kurz- und mittelfristigen Finanzierungen die-
nen der Finanzierung des Wachstums. Neben
der Kapitalausstattung von neuen Projektge-
sellschaften ist dies die Forschung und Ent-
wicklung in den Geschaftsfeldern MODULAR,
SUSTAINABLE und DIGITAL.

d) Ertragslage

Dem Anstieg der Gesamtleistung von
3.195 TEUR per 31.12.2021 um 976 TEUR auf
4.171 TEUR (+31%) steht - bedingt durch die
Umsetzung der Wachstumsstrategie - ein An-
stieg des Personalaufwands um 839 TEUR /
56 % (von 1.491 TEUR auf 2.330 TEUR) sowie
ein Anstieg der sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen um 351 TEUR / 34%
1.034 TEUR auf 1.385 TEUR) gegeniiber.

(von

Im Geschaftsjahr 2022 erwirtschaftete die
SEMODU AG ein positives Ergebnis i. H. v.
232,3 TEUR [entspricht 6 % der Gesamtleistung).

e) Finanzlage

Entsprechend der Wachstumsstrategie weist
die Gesellschaft analog dem vorangegangenen
Geschaftsjahr im Berichtsjahr 2022 einen ne-
gativen Cashflow aus dem laufenden Geschaft
sowie aus der Investitionstatigkeit aus.

Der Bedarf an liquiden Mitteln wird aus der frei
verfiigharen Liquiditat zum Beginn der Perio-
de (1.688 TEUR zum 31.12.2021) sowie aus
Finanzierungstatigkeit gedeckt (Zufluss von
1.949 TEUR). Der Finanzmittelfonds verringert
sich zum 31.12.2022 um 1.415 TEUR auf
273 TEUR; im 1. Quartal des Geschaftsjahres
2023 erfolgte ein Zufluss von 1.080 TEUR aus
derim Dezember 2022 durch den Aufsichtsrat
genehmigten Kapitalerhéhung.

Die Liquiditat war stets gesichert. Sicherungs-
geschafte waren im Rahmen der Finanzierungen
und der Projektentwicklungen nicht notig.
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Veranderungen der Vermdgens- und Kapitalstruktur im Vergleich zum Vorjahr:
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LAGEBERICHT

zum 31. Dezember 2022

Berichtsjahr 2022 in TEUR 2021in TEUR Veranderung in %
Vermégen
Langfristig gebundenes Vermdgen 1.195,16 435,83 174
Kurz- bis mittelfristig gebundenes 7.799,07 5.984,99 30
Vermdogen
8.994,22 6.420,82 40
Kapital
Eigenkapital 2.157,18 1.924,84 12
Langfristige Finanzierung 550,00 450,00 22
Langfristiges Fremdkapital 0,00 0,00
Kurz- und mittelfristige Finanzierung 6.287,05 4.045,98 55
8.994,22 6.420,82 40

Die detaillierte Entwicklung der Ertragslage ist in nachfolgender Darstellung ersichtlich:

2022 2021 Anderung ggii. Vorjahr
TEUR % TEUR % TEUR %

Umsatzerlose 3.241,17 3.263,17 -22,00

+/- Bestandveranderung 929,77 -68,33 998,10
+ Gesamtleistung 4.170,94 100 3.194,84 100 976,10 31
- Sonstige betriebliche Ertrage 83,51 36,97 46,54 126
- Materialaufwand 59,50 72,53 -13,03 -18
- Personalaufwand 2.329,85 1.490,98 838,87 56
+ Abschreibungen 31,75 61,34 -29,59 -48
- Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.384,57 1.033,97 350,60 34
- Finanzertrage 330,73 58,90 271,83 462
Finanzaufwand 433,89 186,64 247,25 132
EE- Steuern 112,22 142,55 -30,33 -21
Ergebnis nach Steuern 233,40 [) 302,68 9 -69,28 -23
Sonstige Steuern 1,07 0,82 0,25 30
Jahresergebnis 232,33 [ 301,86 9 -69,53 -23
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KAPITALFLUSSRECHNUNG

2022in EUR 2021 in EUR
Periodenergebnis 232.333,03 301.861,40
+ Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermadgens 31.751,61 61.341,31
+ Zunahme der Rickstellungen 34.064,09 13.842,87
- sonstige zahlungsunwirksame Ertrage 18.000,00 6.000,00
- Zunahme der Vorrate 929.770,00 92.230,00
+ Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 102.295,14 316.986,73
;UZZL:r;izrr:weiasril:jrer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit 2.394.293.91 1.909.817.72
+ Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 70.101,14 21.679,00
:UZZL:r;izrr:wee;asril:jrer Passiva, die nicht der Investitions— oder Finanzierungstatigkeit 174.562.64 107.037,00
- Gewinne aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens - 6.375,00
+ Zinsaufwendungen 14.809,80 9.707,73
- Ertragsteuerertrag 633,02 -
+ Ertragsteueraufwand 112.854,34 142.548,67
Ertragsteueraufwand/-ertrag -112.221,32 -142.548,67
Korrektur um nicht zahlungswirksame Vorgange 108.582,00 44.745,50
+/- Ertragsteuerzahlungen -3.639,32 -97.803,17
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit -2.573.564,46 -1.137.221,18
- Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -9.118,00 27.496,66
- Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen 30.050,61 30.262,65
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdgens - 25.000,00
- Auszahlungen flr Investitionen in das Finanzanlagevermdgen 770.150,00 247.426,34
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -791.082,61 -280.185,65
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrung oder Auszahlungen an Unternehmens-
eigner (JVZ) B 376,44
Auszahlungen an Unternehmenseigner und Minderheitsgesellschafter 3.616,44 -
Eirr;zdain:]el:ngen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von (Finanz-) 690.164.91 1.851.678,99
Auszahlung aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten -1.259.938,82 -825.001,74
+ Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen/Zuwendungen 18.000,00 6.000,00
- Gezahlte Zinsen 14.809,80 9.707,73
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 1.949.677,49 2.676.549,44
[Z::llr:ll:gesx:lésaasr::l;l;;é]inderungen des Finanzmittelfonds 1.414.969,58 1.259.142,61
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.687.517,81 428.375,20
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 272.548,23 1.687.517,81
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f) Gesamtaussage zum Berichtsjahr

Die Gesellschaft warin der Lage, in einem sich
im Vergleich zu den Erwartungen negativ ent-
profitable
Wachstumsstrategie weiter aufrechtzuerhalten

wickelndem Marktumfeld die

und auch den seit geraumer Zeit geplanten
Borsengang umzusetzen.

Im Berichtsjahr 2022 konnte die Gesell-
schaft ihre Gesamtleistung auf 4.171 TEUR
steigern, was einem Wachstum von 31 % im
Vergleich zum Jahr 2021 entspricht. Das Ge-
schaftsjahr 2022 endete fir die Gesellschaft
mit einem Jahresergebnis von 232 TEUR
(Vorjahr: 302 TEUR).

Die hohen Investitionen im Geschaftsjahr 2022
in neue Projekte sowie in die neuen Geschafts-
bereiche, aus denen ein hoher Abfluss an liqui-
den Mitteln resultiert, bilden die Grundlage fiir
die zukinftige Ertragskraft der Gesellschaft.

Mit der Genehmigung der Kapitalerhéhung im
Dezember 2022, welche im 1. Quartal 2023
umgesetzt wurde, wurden im Geschaftsjahr
2022 Mafinahmen angestoflen, um die Finanz-
kraft der Gesellschaft kurzfristig zu verbes-
sern und die Eigenkapitalquote weiter zu star-
ken. Auch durch den Borsengang im August
2022 konnte der Zugang zum Kapitalmarkt
weiter verbessert werden; dies ermdglicht
weitere Chancen fir die Gesellschaft, das pro-
fitable Wachstum fortzusetzen.

Neue Dimensionen
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03 PROGNOSEBERICHT

Die Aussichten fiir das Jahr 2023 sind
folgendermafen zu betrachten:

Die Geschaftsleitung geht davon aus, dass
negative weltwirtschaftliche und wahrungs-
politische Einflisse auch im Jahr 2023 wei-
terhin die Immobilienmarkte in Deutschland
belasten. Es ist zudem davon auszugehen,
dass die EZB aufgrund der weiterhin Uber
dem Zielkorridor liegenden Inflation nicht
kurzfristig zu einer Niedrigzinspolitik zurlick-
kehren wird.

Trotz dieser widrigen externen Einflisse ist die
Geschaftsleitung davon Uberzeugt, dass
SEMODU AG im Jahr 2023 weiterhin profitabel
wachsen wird.

In der aktuellen Marktsituation kann die mo-
dulare Methode klare Kostenvorteile gegen-
Uber der konventionellen Bauweise ausspie-
len. Es besteht weiterhin eine hohe Nachfrage
nach profitablen Projekten auf Seiten der In-
vestoren. Dies fiihrt dazu, dass die von
SEMODU AG vertraglich angebundenen Pro-
jekte sowie neue Projekte weiter durch externe
Partner finanziert werden, da diese aufgrund
der geringeren Baukosten noch immer profi-
tabel umgesetzt werden konnen.

Fir den Geschaftsbereich MODULAR fiihrt
die aktuelle Marktsituation zu zahlreichen
Anfragen insbesondere von Projektentwick-
lern nach Beratungsleistungen (Service-
Developments), sodass sich die Investitionen
in die modulare Methodik und die zugehdri-
ge Datenbank bereits kurzfristig auszahlen
werden. Im Jahr 2023 erfolgt die Ausgriin-
dung des Geschaftsbereichs in eine eigene
Gesellschaft.

Auch die Leistungen des Geschaftsbereichs
SUSTAINABLE werden aufgrund der gestiege-
nen ESG-Anforderungen in der Immobilien-
branche sowohl fiir die eigenen Projektent-
wicklungen bendétigt als auch am Markt
nachgefragt.

WANDWALL PLC wird im Jahr 2023 den ope-
rativen Break-Even erreichen und einen ersten
Prototypen (Software und Hardware) fertig-
stellen.

Die Geschéaftsleitung geht davon aus, dass
SEMODU AG im Jahr 2023 trotz des schwieri-
gen Marktumfelds bei leicht steigender Ge-
samtleistung (auf rund 4.500 TEUR im Ver-
gleich zu 4.171 TEUR im Geschéftsjahr 2022)
ein positives operatives Ergebnis auf Hohe des
diesjahrigen Jahresiiberschusses erwirt-
schaften wird (rund 250 TEUR).
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04 CHANCEN UND RISIKEN

a) Risikomanagement / Internes Kontroll-
system / Risikoberichterstattung
Risikomanagement

Die Gesellschaft hat gemafB den Vorschriften des
Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im
Unternehmensbereich (KonTraG) ein Risikofriih-
erkennungssystem installiert, durch das frih-
zeitig alle Entwicklungen erkannt werden sollen,
die zu gravierenden Verlusten fiihren oder den
Fortbestand der Gesellschaft gefahrden konnen.
Aus Sicht der Unternehmensfiihrung sind auf
der Basis einer durchgefiihrten Analyse und Be-
wertung aller Risiken keine bestandsgefahrden-
den Risiken fir das Unternehmen erkennbar.

Internes Kontrollsystem

Das Ziel des internen Kontrollsystems (IKS)
fir den Rechnungslegungsprozess der Ge-
sellschaft ist die Sicherstellung eines rege-
lungskonformen Abschlusses mittels der
Implementierung von Kontrollen. Die Ord-
nungsmafigkeit der Rechnungslegung sowie
die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmun-
gen werden durch ein entsprechend stringen-
tes internes Kontrollsystem gewahrleistet.

Wesentliche Regelungen und Instrumen-

tarien sind:

= interne Bilanzierungs und Bewertungsan-
ordnungen sowie Kontierungsanweisungen

= konzerninterne Vorgaben zur Abstimmung
konzerninterner Liefer- und Leistungsbe-
ziehungen

= klar definierte Aufgabenteilung und Zuord-
nung von Verantwortlichkeiten zwischen den
am Rechnungslegungsprozess beteiligten
Personen

= Durchfiihrung von Kontrollprozessen unter
Anwendung des 4-Augen-Prinzips, Einbe-
ziehung externer Sachverstandiger

= Verwendung geeigneter IT-Finanzsysteme
und Anwendung von Berechtigungskonzep-
ten zur Sicherstellung aufgabengerechter
Befugnisse unter Beachtung von Funktions-
trennungsprinzipien

= Berlcksichtigung von im Risikomanage-
mentsystem erfassten und bewerteten
Risiken in den Jahresabschliissen, soweit
dies nach bestehenden Bilanzierungsregeln
erforderlich ist

Die beschriebenen Strukturen und Prozesse
unterliegen der Uberpriifung durch die Ge-
schaftsfihrung.

Risikoberichterstattung iiber die Verwendung
von Finanzinstrumenten

Das Risikomanagementsystem der Gesell-
schaft umfasst auch die Risikosteuerung in
Bezug auf Finanzinstrumente. Ziel des Risiko-
managements in Bezug auf Finanzinstrumente
ist es, diesbezigliche Risiken soweit wirt-
schaftlich sinnvoll zu beseitigen, wobei der
Geschaftsfiihrung bewusst ist, dass bestimmte
Risiken nicht oder nur mit unverhaltnismafBigem
Aufwand zu vermeiden sind. Dabei wird durch
die fortlaufende Risikoidentifikation, -bewer-
tung und -bewaltigung insbesondere hinsicht-
lich der Forderungen und Verbindlichkeiten das
Ziel verfolgt, Risiken bei den Finanzinstrumen-
ten zu minimieren. Deswegen werden bei Be-
darf Zinssicherungsinstrumente (z. B. CAPs)
eingesetzt.
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b) Risiken

Operative Risiken

Die Errichtung der Projekte durch die SEMODU
AG kénnte komplexer sein als erwartet. Ab-
gesichert wird dies durch die Kooperations-
partnerschaften in der Planung und Ausfiih-
rung mit renommiertesten Architekturbdiros.

Entwicklungskosten

Die Entwicklungskosten sind in der Phase des
Objektankaufs nicht genau zu bestimmen.
Daher werden nur Projekte angekauft, die Uber
ein fir die Branche weit Giberdurchschnittliches
Entwicklungs- und Margenpotenzial verfiigen.

Investitionsrisiken

Zur Bewertung von potenziellen Projekten
werden bereits vor Ankauf entsprechende
Untersuchungen veranlasst. Umfassende
technische, juristische und wirtschaftliche
Prifungen werden durchgefiihrt. Somit be-
steht fir die angekauften Projekte eine um-
fangreiche Expertise, sodass die Investitions-
risiken limitiert sind.

Ertragssituation

Grundsatzlich besteht die Mdoglichkeit, dass
nicht alle Risiken im Vorfeld erkannt werden
bzw. nicht in ausreichender Héhe eingepreist
sind. Hier ist neben der jahrelangen Erfahrung
der Schlisselpersonen die Beratungskompe-
tenz externer Dienstleister zur Risikoeinschat-
zung vorhanden.

Liquiditatssituation

Die Gesellschaft verfligt Uber eine detaillierte
Liquiditatsplanung. Der laufende Geschafts-
betrieb wird im Wesentlichen aus freien liqui-
den Mitteln gewahrleistet. Die Planung der
Projektabschlisse und der Zufluss neuer li-
quider Mittel sind in entsprechenden Liquidi-
tatsplanen beriicksichtigt. Die Zeitablaufe der
Projekte sowie die Ertragssituationen sind
jedoch Planzahlen, die sich ggf. verandern
konnen. Eine entsprechend hohe Liquiditats-
reserve wird daher im Unternehmen laufend
vorgehalten.

Neue Dimensionen

Baudurchfiihrung

Beeintrachtigungen der Arbeiten konnen zu
zeitlichen Verzdgerungen und/oder Mehrkos-
ten fuhren. Vor diesem Hintergrund werden
Sicherheitsreserven eingestellt und vertrag-
liche Terminvereinbarungen mit Kunden ge-
troffen, die fir die Baudurchfiihrung zum Teil
erhebliche Zeitpuffer innehaben.

Einwendungen Dritter

Einwendungen von Nachbarn, Biirgerinitiativen
etc. kénnen zu zeitlichen Verzégerungen bzw.
Einschrankungen fir die Durchfiihrung des
Projekts fiihren. Eine Risikovorsorge wird dies-
beziiglich durch entsprechende Rechtsgutachten
betrieben. Zeitliche Verzogerungen werden in
den Projektpléanen entsprechend bertiicksich-
tigt. Risiken werden dariber hinaus abgewen-
det, indem Ankaufsvertrage teilweise unter
aufschiebende Bedingungen gestellt werden.

Marktsituation

Die Marktnachfrage nach den von SEMODU AG
entwickelten Produkten kann nicht genau vor-
herbestimmt werden. Die Markenpositionie-
rung des Unternehmens hebt die Produkte
vom Wettbewerb ab und lasst jedes Objekt
gleichzeitig zum Unikat werden. Hier besteht
gegeniber dem Wettbewerb ein Vermark-
tungsvorteil, der selbst bei schwierigen Markt-
bedingungen hilfreich ist. Dariiber hinaus
minimiert die Konzentration auf die Standorte
in Metropolregionen das Risiko.

Verfiigbarkeit von Objekten

Die Immobilienmarkte in den Metropolregio-
nen befinden sich grundsatzlich in einer an-
gespannten Lage. Insbesondere einfach zu
entwickelnde Baugrundstiicke sind nur weni-
ge am Markt. Die Vertragsabschlisse, die
getatigt werden, haben zum Teil sehr hohe
Ankaufskosten. SEMODU AG hat sich auf Pro-
jekte spezialisiert, die aufgrund ihrer Kom-
plexitat vom Markt nicht erkannt werden bzw.
unterbewertet sind. Die ErschlieBung weiterer
Markte zur Diversifikation wird entsprechend
verfolgt und umgesetzt.
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Neue Dimensionen

Technische Risiken

SEMODU AG oder die von ihr einbezogenen
Dienstleister konnten die Anforderungen an
die technische Errichtung und Ausfiihrung der
im Rahmen ihrer Projekte zu entwickelnden
Immobilien nicht erfiillen bzw. es kdnnten
Fehler auftreten oder hohere Kosten entste-
hen. Die entsprechenden Leistungen sind je-
doch in der Honorarordnung fiir Architekten
und Ingenieure geregelt und werden vollum-
fanglich extern beauftragt. Somit besteht eine
Haftung der entsprechenden Dienstleister
samt Versicherungsschutz.

Mitwirkung Dritter

Die mitinvolvierten Unternehmen und Personen
konnten den Projekten der SEMODU AG erheb-
lichen Schaden zufligen. Dies kann absichtlich,
durch Fahrlassigkeit oder durch Misswirtschaft,
Unfall etc. geschehen. SEMODU AG verfiigt Giber
ein umfangreiches Netzwerk mit erfahrenen
Dienstleistungsunternehmen.

Schlechtleistungen von Vertragspartnern
Bei der Ausfiihrung der Vertrage mit Bau- und
Subunternehmern kann es zu Schlechtleistun-
gen kommen. Diese kdnnten insbesondere
darin bestehen, dass SEMODU AG von Dritten
fir Schaden der Bau- und Subunternehmer in
Anspruch genommen wird, Regressanspriiche
gegen Bau- und Subunternehmer nicht durch-
setzbar sind und/oder daneben ein etwaiger
Anspruch aus einer Gewahrleistungsbiirg-
schaft nicht bestehen kann, wenn diese nichtig
oder ausgelaufen ist. Zudem konnten Gutach-
terkosten Uber das Vorliegen und Verschulden
von Mangeln verursacht werden. Bei Insolvenz
von Vertragspartnern konnte die Beauftragung
eines weiteren Unternehmens erforderlich
werden, um eine fehlende oder verspatete Fer-
tigstellung der Projekte zu vermeiden, was
aufgrund mangelnder Regressmaglichkeit we-
gen Insolvenz zu Mehrkosten fiihren konnte.
Zudem konnte sich die Geltendmachung von
Schadensersatzforderungen oder Ricktritts-
rechten durch Kaufer wegen verspateter oder
fehlender Fertigstellung auswirken.
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Ein Leistungs- und Zahlungscontrolling zu den
jeweiligen Vertragspartnern stellt sicher, dass
nur fir die ordnungsgemafe Leistung die ver-
tragliche Vergltung erfolgt. Durch Einzelver-
gabe der jeweiligen Gewerke sind Vertrags-
partner leichter zu ersetzen und ein Ausfall ist
daher weniger schwerwiegend. Ricktritts-
rechte von Kaufern werden im Rahmen des
gesetzlich Zulassigen ausgeschlossen.

Offentlich-rechtliche Genehmigungen und
Beschriankungen

Es besteht das Risiko, dass erforderliche Bau-
genehmigungen nicht wie beantragt oder nur
mit Auflagen und Nebenbestimmungen erteilt
werden. Die Bauantragsverfahren werden des-
halb von spezialisierten Baurechtskanzleien
begleitet, die das Verfahren in enger Abstim-
mung mit den Architekten und Behdrden
durchfihren. Der Zugang von SEMODU AG zu
Architekten und Juristen von auf3ergewdhnli-
chem Renommee ist fiir den Genehmigungs-
prozess forderlich.

Regulatorische Verdanderungen

Sofern sich die rechtlichen Anforderungen ver-
andern und dadurch zusétzliche Anderungen
erforderlich werden, konnte dies zu Mehrkos-
ten und/oder zeitlichen Verzégerungen fiihren.
Die friihe Einbeziehung von spezialisierten
Baurechtskanzleien sowie von Architekten und
Fachplanern lasst Anderungen bereits absehen,
bevor diese in Kraft treten. Entsprechend kann
Vorsorge getroffen werden.
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Vertragsverletzung oder Verletzung allge-
meiner gesetzlicher Bestimmungen

Die Nichteinhaltung rechtlicher Bestimmun-
gen, entweder durch SEMODU AG oder durch
deren Vertragspartner, konnte sich z. B. auf-
grund daraus resultierender Gerichtsprozesse
und erheblicher Strafen auswirken. Die lang-
jahrige Kompetenz und Seriositat der agieren-
den Personen lasst hier lediglich geringe
Risiken erkennen.

Gewadhrleistungen

SEMODU AG beabsichtigt ihre Projekte zu ver-
kaufen. Eine Inanspruchnahme aus Gewahr-
leistungsrechten oder andere Anspriiche aus
dem Verkauf konnten sich bei Nichtbestehen
oder Nichtdurchsetzbarkeit von Regressan-
sprichen auswirken. Aufgrund der gegeniiber
dem Wettbewerb Uberdurchschnittlichen
Margenpolitik bestehen ausreichende Reserven
in den jeweiligen Projektkalkulationen.

Versicherungsschutz

Es besteht das Risiko, dass Risiken und Scha-
den nicht von der Versicherung erfasst wer-
den oder eintretende Risiken und Schaden
nicht versichert sind. Die Einbindung von
spezialisierten Versicherungsunternehmen
sowie Juristen seitens SEMODU AG leistet
hier Vorsorge. Erdbeben, Umweltkatastrophen,
kriegerische Auseinandersetzungen, Flug-
zeugabstirze, Terrorismus, alte Blindganger
oder sonstige Ereignisse sind nicht versicher-
bare hohere Gewalt. Jedes dieser Ereignisse
kann dazu fihren, dass die Projekte erst spa-
ter und/oder zu héheren Kosten fertiggestellt
werden konnen; es kann sogar zur Insolvenz
fihren.

Umweltrisiken und Altlasten

Altlasten und andere Umweltrisiken auf
Grundstiicken kdnnen im Vorfeld zum Teil nicht
erkannt bzw. auch falsch eingeschatzt werden.
Zum Teil bestehen Rickgriffanspriiche. Bislang
sind jedoch keine relevanten Falle aufgetreten
bzw. bei in der Entwicklung befindlichen Pro-
jekten bekannt.

Neue Dimensionen

Qualifizierte Fachkrafte und Berater

Der wirtschaftliche Erfolg hangt auch von qua-
lifizierten Mitarbeitern sowie externen Bera-
tern ab. Das Unternehmen hat intern fir den
Ausfall einzelner Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter entsprechende Vertretungsregelun-
gen. Externe Berater in hoher Qualitat stehen
fur die verschiedenen Bereiche mehrfach zur
Verfiigung. Der mogliche Ausfall von Personen
in Schlisselpositionen kann fir SEMODU AG
ein Risiko darstellen.

Zins- und Finanzierungsrisiken

Das Zinsanderungsrisiko ist flir SEMODU AG
von Bedeutung. Ein geringer Teil der Bank-
verbindlichkeiten ist festverzinslich, wahrend
der Uberwiegende Teil zu einem variablen
Zinssatz - z. B. auf Basis des 3-Monats-
EURIBOR - verzinst wird. Weiterhin besteht
das Risiko, fuir zukiinftige Projekte geeignete
Finanzierungen zu erhalten. Dieses Risiko
wird von SEMODU AG laufend beobachtet.

Pandemien

Das Pandemierisiko stellt ein Risiko fiir das
weltweite Geschaftsleben dar und somit auch
fir SEMODU AG.
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c) Chancen

Hohe Wohnungsnachfrage in urbanen Zentren
Urbanitat ist ein Megatrend, der in Zukunft
weiter anhalten wird. In Miinchen und anderen
Ballungsraumen Ubersteigt die Wohnraum-
nachfrage bei Weitem das Angebot. Die Neu-
bauaktivitaten bleiben weit hinter dem Bedarf
zurlck. Somit konnen sich, neben der Wert-
schopfung aufgrund der Projektenwicklung,
allgemeine Markttendenzen positiv auf die
Ergebnisse auswirken.

Attraktive Ankaufsgelegenheiten

Die besondere Expertise, aufgrund der Archi-
tekturkompetenz und des Architektennetz-
werks Objektqualitaten zu erkennen, die vom
Markt nicht gesehen werden, ist ein Allein-
stellungsmerkmal. Durch die erhebliche
Verknappung von einfach zu bebauenden
Neubaugrundstiicken sind am Markt insbe-
sondere komplexere Objekte verfiigbar, die
fir das Unternehmen besonders profitabel
sind. Hierbei handelt es sich z. B. um Be-
standsimmobilien mit Sanierungsbedarf,
Nachverdichtungsflachen sowie anspruchs-
volle Neubaugrundstiicke.

Trend zur Individualitat

In den entwickelten Industrienationen ist ein
klarer Trend zur Individualitat erkennbar. Den
Menschen geht es hierbei um eine Abgrenzung
mit der Wahl ihrer Produkte bei gleichzeitiger
Zugehdrigkeit durch Markenbindung. Die Pro-
jekte von SEMODU werden vielfach von unter-
schiedlichen Architekten beplant, um die Fille
des kreativen Potenzials des Unternehmens
zu nutzen. Es entstehen Unikate, die unmittelbar
mit dem Ort verkniipft sind. Die Projekte von
SEMODU sind somit nicht austauschbar. Hier-
durch ergibt sich ein Wettbewerbsvorteil, der
auch bei schwierigen Marktbedingungen ent-
scheidend fur den Abverkauf ist.
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Marketingkompetenz

Starke Marken dominieren zunehmend die
B2C-Markte. Bei Markenprodukten kommt den
jeweiligen Designern eine wichtige Rolle zu.
Die Architekten sind die Designer der Immo-
bilienbranche. SEMODU AG besetzt hier den
Markenwert ,Architekturkultur”. Die Marken-
entwicklung im Immobilienbereich ist gegen-
Uber anderen Branchen ein langfristiger Pro-
zess, da die Zeitraume von Produktentwicklung
bis zur Sichtbarkeit am Markt 3 bis 6 Jahre
einnehmen. Insofern wird SEMODU AG in den
nachsten Jahren besonders von ihrer Marken-
strategie profitieren.

Die modulare Methodik - der USP der
SEMODU AG

Die Expertise rund um die modulare Bauweise
von Gebauden in Verbindung mit innovativen
digitalen Technologien sowie nachhaltigen
Energiekonzepten ist in der Immobilienbran-
che ein Alleinstellungsmerkmal. Diesen Vor-
sprung will SEMODU AG in den nachsten Jah-
ren weiter ausbauen und bei der Gewinnung
von Marktanteilen ausnutzen.

Unternehmensstruktur

Die schlanke Aufstellung der SEMODU AG er-
maoglicht ein duBerst schnelles Handeln, das
sich vor allem in schwierigen Zeiten wie in der
COVID-19-Pandemie, als erfolgreich bewiesen
hat.

Netzwerk der SEMODU AG

SEMODU AG hat eine strategische und gut
durchdachte Besetzung des Aufsichtsrats und
der Mitglieder des Beirats vorgenommen. Zu-
dem kommt der Grof3teil der Aktionare aus
dem Umfeld der Immobilienbranche bzw. aus
den Bereichen der Energiewirtschaft oder
auch der Entwicklung digitaler Technologien.
Das erméglicht einen direkten Zugriff auf be-
notigtes Know-how oder auch die Vermittlung
wichtiger Expertise und gegebenenfalls auch
Kapazitaten, um die Weiterentwicklung der
Gesellschaften ziigig voranzutreiben.
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d) Einschatzung der Gesamtrisikosituation
Die Einschatzung der Gesamtrisikosituation
der SEMODU AG setzt auf einer Gesamtbe-
trachtung der geschilderten Risiken und Chan-
cen auf. Wahrend des Geschaftsjahres wurden
mittels des Risikofriiherkennungssystems und
des internen Kontrollsystems grundsatzlich
Risikoauswertungen durchgefiihrt und tber
die damit verbundenen Projekte wurden dem
Vorstand entsprechende Risikoberichte vor-
gelegt. Es wurden dabei keine wesentlichen
Risiken, insbesondere im Hinblick auf die Er-
trags- und Finanzlage, festgestellt.

Durch das Geschaftsmodell in Verbindung mit
den unterschiedlichen Finanzierungsinstru-
menten ist die Gesellschaft im Wesentlichen
von etwaigen Konjunkturschwankungen un-
abhangig. Auf Basis der zum Zeitpunkt der Er-
stellung dieses Berichts vorliegenden Informa-
tionen sind fir die zukilnftige Entwicklung
keine Risiken identifiziert worden, die die Exis-
tenz der SEMODU AG grundsatzlich bedrohen
konnten. Es kann allerdings nicht ausgeschlos-
sen werden, dass sich zukinftige, fiir uns heu-
te nicht bekannte oder von uns derzeit als un-
wesentlich eingeschatzte Einflussfaktoren auf
den Fortbestand der Gesellschaft und ihrer
Beteiligungsgesellschaften auswirken konnen.

Zusammenfassend ist jedoch festzuhalten,
dass die vorgenannten Risiken nach Auffas-
sung der Geschaftsfiihrung weder einzeln
noch insgesamt als entwicklungsbeeintrach-
tigend oder bestandsgefahrdend eingeschatzt
werden.

Minchen, den 30. Juni 2023

2N

Frank Talmon LArmée
Vorstand
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