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1. Grundlagen des Konzerns

1.a. Geschiftsmodell der Beno Immobilien GmbH

Die Beno Immobilien GmbH (im Folgenden auch: BENO) ist ein Immobilienuniernehmen, das sich vor
allem auf die Finanzierung und Bewirtschaftung der betriebsnotwendigen Immobilienobjekte van

mittelstdndischen Unternehmen fokussiert.

Die Beno Immobilien GmbH investiert mit einem klaren ,Buy & Hold"-Ansatz tangfristig in die Asset
Klasse ,Light Industrial Real Estate*. Dabei konzentriert sie sich auf den Erwerb, die Finanzierung,
Verwaitung und Optimierung betriebsnotwendiger Immobilienobjekte mit bestehenden, bonitatsstarken
Mietern und damit positiven Cashflows vom Zeitpunkt der Ubernahme der Immobilien an.
Geographisch fokussiert sich die Gesellschaft auf den ihrer Ansicht nach wirtschaftlich starken,
deutschsprachigen Raum mit soliden mittelstandischen Unternehmen.

Die Schwerpunkte liegen hierbei auf:

1. Finanzierung: BENO kauft Liegenschaften zum Zweck der dauerhaften Rickvermietung.

2. Administration: BENO ist spezialisiert auf Verwaltung und Erhalt betriebsnotwendiger
Immobilien.

3. Beratung: BENO berat sein Kundenportfolio in langfristigen Unternehmensstrategien.

4. Optimierung: BENO verbindet betriebliche Potentiale mit wirtschaftlicher Nachfrage.

Die Beno Immobilien GmbH bietet konkrete Lasungen fur Unternehmen, die eine Maglichkeit fir den
Verkauf ihrer Betriebsimmobilien suchen. Unser Fokus richtet sich auf eine langfristige Vermietung
gewerblich und vor allem industriell genutzter Immebilien. Die BENQO profitiert hierbei auch vom
Netzwerk und der Expertise ihres = Gesellschafters und Immobilienpartners
H2 Immobilienobjekte GmbH, der bestehende Werischépfungspotentiale schnell und zuverldssig
identifizieren kann. Diese Potentiale liegen in Baureserven (nicht ausgenutzte Grundsticke) und
Vermietungsreserven (Vermiefung ungenutzter Blro- oder Lagerflachen) bis hin zur Optimierung von

Gebsudezusammenhangen (Unterstitzung bei der Werksplanung).

Des Weiteren wird die Finanzierung von betriebsnotwendigen Cbjekten wesentlich erleichtert, wenn
man den Banken keinen Einzelfall, sondern — wie bei BENQ der Fall — ein mehrfach anwendbares
Konzept (Reduzierung des Arbeitsaufwandes) und vor aliem ein nennenswertes Volumen durch eine
Vielzahl von Objekten sowie eine damit verbundene Risikominimierung anbieten kann. Diese
Finanzierungserleichterung flhrt zu geringeren Kosten (Marge, Bearbeitungsgeblhren) und zu einem

erhéhten Finanzierungsvolumen.

Die BENO-Idee entstammt der Suche nach einer Losung fur ,BEtriebsNOtwendige" Immobilien
mittelstandischer Unternehmen. Die Verduferung der Betriebsimmobilie mit anschlieGender weiterer
Nutzung und Anmietung durch das verauliernde Unternehmen bietet verschiedene Vorteile fir dessen

operatives Geschaft:

Eine Entlastung der Bilanz fiihrt grundsatzlich zu einer Verbesserung der Eigenkapitalguote und damit
verhunden zu einer St&rkung der Baonitat, erleichterten Aufnahme von Fremdmitteln, etc.

Die Einnahmen aus dem Verauflerungserlés kdnnen zur Entschuldung dienen oder als Mitteleinsatz
im Rahmen von Investitionen, Working Capital Aufbau, Forschung und Entwickiung, etc.
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Langfristige Mietvertrdge mit flexiblen Mietvertrags-Verldngerungsoptionen, welche die BENO
grundsétzlich vereinbart, ermégfichen einen nachhaltig planbaren Mietaufwand durch die verdulernde
Gesellschaft.

Die verdullernde Gesellschaft hat nach Verdulerung die volle Verfiigung Ober die Immobile im
taglichen Betriebsablauf. Die BENO verfolgt dabei das Ziel, das operative Geschéft durch die
Verdullerung in keiner Weise zu beeintrachtigen,

1.b. Steuerungssystem
Der Konzern wird intern vor allem anhand der folgenden finanziellen Kennzahlen gesteuert:

« Ergebniskennzahlen; EBIT, EBT, EBIT-Marge.

+ Cashflow-Kennzahlen: Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit, Cashflow aus der
Investitionstatigkeit, Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit.

¢ Bilanzkennzahlen: Eigenkapital, Eigenkapitalguote.

« Kombinierte Ergebnis- und Bilanzkennzahlen: Nettojahresmiete im Verhdltnis zu
ausstehenden Darlehen, Kapitaldienst im Verhéltnis zu aussiehenden Darlehen.

« Immobilienspezifische Kennzahlen: Durchschnittiiche gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage
in Jahren (,\WAULD" (Weighted average unexpired Lease Duration)), Gewichtete
Durchschrittsmiete pro Monat pro m2.

im nachfolgenden Wirtschaftsbericht ist die Analyse des Geschéftsverlaufs und der Lage des
Konzerns deshalb vor allem anhand dieser oben genannten Leistungsindikatoren dargestelit.

2. Wirtschaftsbericht

2.a. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenhedingungen

Die Intensitdt der Staatsschuidenkrise und die teilweise weiterhin instabilen Rahmenbedingungen im
Euroraum haben sowohl die Konjunkturentwicklung als auch das Finanzmarktgeschehen im
vergangenen Janr stark belastet. Trotzdem hat sich die deutsche Wirtschaft im Gesamnfjahr 2013 mit
einem Wachstum des Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 0,4 % erneut als einigermafien rchust erwiesen
und es war seit dem 2. Quartal 2013 ein fortlaufendes Wachstum beim Bruttoinlandsprodukt zu
verzeichnen, auch wenn das Gesamtwachstum 2013 das niedrigste seit dem Krisenjahr 2008 war.

Branchenbezogen hat sich der Markt fir mitteistandisch genuizte Gewerbeimmobilien wie folgt

entwickelt:

Unserer Ansicht nach st die Konkurrenzsituation fir die Beno immobilien GmbH zum
Bilanzaufstellungszeitpunkt noch relativ Oberschaubar und es gibt auf dem deutschen Sale- and
Lease-Back-Markt fiir Gewerbeimmobilien nach wie vor nur eine geringe Anzahl von Anbietern. Dies
liegt insbesondere auch daran, dass sich ein Grofiteil der Immobilien der Ziel-Asset Klasse immer
noch im Eigentum der Mittelstandsunternehmen befindet. Der Mittelstand ist unveréndert eine der
wichtigsten S&ulen der deutschen Wirtschaft. Etwa 50 % der Wertschdpfung in Deutschland sind auf
kleine und mittelstdndische Unternehmen  zurOckzufiihren. Im  Gegensatz  zu  anderen
Industrienationen beschéftict der Mittelstand in Deufschland mit Uber 20 Millionen Menschen die
meisten Arbeitnehmer und stellt zudem die Uberwiegende Anzahl an Ausbildungsplatzen fur junge
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Menschen. Das monetdre Volumen, das potentiellen Investoren durch Sale- and lLease-Back-
Verfahren bzw. die vorhandenen Mittelstandsstrukturen an geeigneten Standorten in Deutschland zur
Verflgung steht, ist mittelfristig mit rund Mrd. EUR 310 anzusetzen.

Neben milliardenschweren internationalen  Immobiliengesellschaften, welche insbesondere
Grollobjekte akquirieren und nicht zur direkten Konkusrenz gezahlt werden, existieren auf dem Markt
auch kleine Nischenanbieter und einige Finanzdienstleister, welche Sale- and Lease-Back-
Transaktionen anbieten, die dem Geschaftsmodell der BENO dhnlich sind.

Die Benolmmobilien GmbH agierte im Geschafisjahr 2013 wvor dem cbhen beschriebenen

gesamtwirtschaftlichen und branchenbezogenen Hintergrund.

2.b. Geschaftsverlauf

Das Geschéftsjahr 2013 war durch weiteres Wachsturn, vor allem durch den Erwerb der drei neuen

Immobilien in Nottuln, Kempen und Witten, gepragt.

Trotz der erheblichen Investitionen in neue Immaobilien, sowie in die Instandhaltung der vorhandenen
Immokilien im Geschaftsjahr 2013, sind die Wachstumsinvestitionen des Konzerns noch lang nicht
abgeschlossen, das bedeutet, die geplanten zusétzlichen Investitionen werden in den kommenden

Jahren nicht wesentlich unter denen der letzten Jahre liegen.

In Anbetracht der erheblichen strukturellen Anpassungen, einmaligen Effekte und Anstrengungen sind
wir mit der operativen Entwicklung der verschiedenen Ergebnis-Ebenen erneut durchweg zufrieden.

Nun zu den Entwicklungen des abgelaufenen Geschaftsiahres im Detail:

Die bereits zum Zeitpunkt der Jahresabschlusserstellung 2012 in der Beno Immobilien-Gruppe
geplante Ubernahme von zwei neuen Immobilienobjekten, die sich zwischenzeitlich aufgrund von
Finanzierungsfragen bankenseitig etwas verzégert hatte, konnte Anfang des 4. Quartals nun endlich
erfolgreich zum Abschluss gebracht werden. Uber die beiden zu diesem Zweck neu gegriindeten
Objektgesellschaften ,Nottuin Objekt GmbH" sowie ,Kempen Objekt GmbH*, beide Dortrnund, wurden
eine neue Gewerbeimmobilie in Nottuln sowie eine neue Gewerbeimmobilie in Kempen (beide
Bundesland Nordrhein-Westfalen} strategiekonform in das BENO-Portfolio aufgenommen, die jeweils
vollstdndig an externe, im mittelstandischen Bereich tatige, Unternehmen vermietet sind. Darither
hinaus wurde Ende 2013 eine weitere Gewerbeimmobilie in Witten (ebenfalls Bundesland Nordrhein-

Westfalen) erworben.

Durch diese Transaktionen erhdhte sich die vermietete Nutzfliche des BENO-Portfolios um rund 30 %
auf nunmehr knapp 75.000 m2. Das jahrliche Nettomietvolumen der Beno Immobilien Gruppe erhéht
sich durch die Ubernahme um rund Mioc. EUR 0,8 auf insgesamt rund Mio. EUR 2,3, verteiit auf
insgesamt 12 mittelstandische Mieter an sechs Standorten,

Der Buchwerizugang der drei, in Hohe von insgesamt Mio. EUR 3,3 ber langfristige Bankdariehen
und in Héhe von weiteren Mio. EUR 3,3 Uber Kaufpreisverhindlichkeiten refinanzierten, neuen
Gewerbeimmobilien beftrdgt insgesamt rund Mic. EUR 6,58, Aus der Neubewertung nach IAS 40
resultierte im 4. Quartal 2013 ein Ertrag in Hohe von Mio. EUR 1,4,
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BENO hat im Geschaitsjahr 2013 nach der Ubernahme der drei neuen Objekie in Nottuln, Kempen
und Witten weitere Objekie fur eine Ubernahme ins BENO-Portfolio gepriift und bewertet. Die
entsprechende Objektpipeling, die 2014 realisiert werden soll, soll die Jahresnettomieteinnahmen
deutlich steigern.

Mit Wirkung zum 30. Dezember 2013 wurde die Immobilie in Zittau an die bisherige Mieterin
MS PowetTec GmbH, Zittau, zum Buchwert und damit ohne nennenswerten Effekt auf die
Vermégens-, Finanz- oder Ertragslage, verkauft.

Die Vermdgenslage des Konzerns ist unverdndert geordnet Im Vergleich zum Vorjahr ist die
Eigenkapitalguote bei gastiegener Bilanzsumme leicht von 17,5 % auf 18,3 % gestiegen.

Die Erragslage ist bei deutlich gestiegenen Umsatzerlsen gekennzeichnet durch ein Ergebnis der
gewobhnlichen Geschéftstitigkeit (EBIT), das mit plus 72,0 % deutlich Uber dem Niveau des Vorjahres
und damit im Plan liegt sowie durch ein um Mic. EUR 0,2 verbessertes Finanzergebnis.

Zusammeanfassend kann festgestellt werden, dass sich die wirtschafiliche Lage des BENO-Konzeins
zum Bilanzstichtag als guf darstellt. Dies wird durch die derzeit — trotz der nach wie vor anhaltenden
Konjunkturunsicherheiten — gute bis sehr guie Vermistungssituation samtlicher operativer
Tochtergesellschaften im Konzernverbund noch untermauert.

2.c. Lage des Konzerns

Ertragslage

Hierunter werden die wesentlichen Kennzahlen der Ertragslage unseres Konzerns gegeniber dem
Vorjahr dargestelit und erlautert.

1.1. bis 31.12.2013 1.1, bis 31.12.2012 Veranderungen

TEUR %o TEUR % TEUR %
- Nettokaltmiete 1.732 65,3 1.253 67,2 479 38,2
- Nebenkosten 319 34,7 511 32,8 308 50,4
Umsatzerldse 2.651 100,0 1.864 100,0 787 42,2
Sonstige betriebliche
Ertrége 29 1.1 151 81 -122 -80,8
Materialaufwand -1.170 -44 1 -867 -468,5 -303 -34.9
Rohergebnis 1.510 57,0 1.148 61,6 362 3,5
Personalaufwand,
Abschreibungen und
sonstige Aufwendungen -290 -10,9 ~425 -22,8 135 31,8
Wertdnderungen der als
Finanzinvesiitionen
gehallenen Immobilien 1.465 55,2 838 44 8 627 74,8
Ergebnis vor
Finanzergebnis und
Ertragsteuern (EBIT) 2.685 101,3 1.561 83,7 1.124 72,0
Finanzergebnis -656 -259 -894 -48,0 208 233
Ergebnis vor
Ertragsteuern (EBT) 1.999 75,4 667 35,7 1.332 199,7
Ertragsteuern -300 -11,3 ~161 -8,6 -139 -86,3
Konzernjahresergebnis
(EAT) 1.699 64,1 506 27,1 1.183 235,8
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Die Umsatzerlése enthalten ausschiieRlich Umsatze aus dem Bereich Vermietung von
mitelsténdischen Gewerbeimmobilien in Héhe von TEUR 2.651 (Vorjahr: TEUR 1.864). Sie sind im
Berichtszeitraum deutlich um 42,2 % angestiegen. Dieser Umsatzanstieg ist vor allem auf die
Neuvermietung von Gewerbeflachen in der Immaobilie Weinsberg sowie auf das langfristig geplante
Umsatzwachstum durch permanente Akquisition solventer Mieter und den Erwerb der beiden neuen
Objekte in Nottuln und Kempen zurickzufthren.

Das Rohergebnis (Umsatzerldse und sonstige hetriebliche Ertrage abzlglich Materialaufwand) betragt
im Geschaftsjahr TEUR 1.51C (Vorjahr: TEUR 1.148} und hat sich damit um 31,5 % erhéht.

Personalaufwand, Abschreibungen und sonstige Aufwendungen enthielten im Vorjahr Aufwendungen
far ein Schiedsverfahren und Aufwendungen in Folge der Insclvenz eines Mieters in Hohe von
insgesamt TEUR 137. Ohne diese Einmaleffekte waren die Aufwendungen der Jahre 2012 und 2013
in etwa gleich hoch.

Die Wertdnderungen der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien betreffen die Ertrage aus der
Zuschreibung nach [AS 40 auf den beizulegenden Zeitwert von Renditeimmobilien. Diese
Zuschreibungen vertellen sich wie folgt auf die Objekte:

2013 2012

TEUR TEUR
Gewerbeimmobilie in Kempen 805 0
Gewerbeimmobilie in Nottuln 569 0
Gewerbeimmobilie in Weinsberg 0 804
Gewerbeimmobilie in Fréndenberg 91 34
1,465 838

Nach — wie vorstehend beschrieben — trotz der Umsatzausweitung der Beno-Gruppe gesunkenen
sonstigen betrieblichen Aufwendungen ergibt sich im Geschéfisjahr ein positives Ergebnis der
gewthnlichen Geschaftstatigkeit {(EBIT) von TEUR 2.685 (Verjahr: TEUR 1.5681).

Die EBIT-Marge bezogen auf den Umsatzerlés betragt im Geschéaftsjahr rund 101,3 %
(Vorjahr: 83,7 %).

Das Finanzergebnis hat sich gegenlber dem Voriahr per Saldo um TEUR 208 verbessert. Im
Finanzergebnis sind Finanzertrdge in  Hoéhe von TEURZ27 {Vorjghr: TEUR 32) und
Finanzaufwendungen in Héhe von TEUR 713 {Vorjahr: TEUR 926) enthalten.

Die Finanzertrage resultieren vor allem aus der Anlage der existierenden Barmittel.

Die Finanzaufwendungen resultieren vor allem aus der laufenden Verzinsung der zur Finanzierung
von Immobilienbestandsabjekten bei Kreditinstituten aufgenommenen Tilgungsdarlehen. Im Vorjahr
wurde zudem im Ergebnis des Schiedsverfahren eine Forderung langfristig unverzinslich gestundet
und der Abzinsungsaufwand in Héhe von TEUR 222 unter den Finanzaufwendungen ausgewiesen,

6 078673/K/13 - Beno



Der Konzernjahresiberschuss vor Ertragsteuern (EBT) hetrégt TEUR 1.999 (Vorjahr: TEUR 667) und
das Konzernjahresergebnis nach Ertragsteuern (EAT) betrdgt TEUR 1.699 (Vorjahr: TEUR 508).
Damit hat sich die interne Vorjahresprognose einer weiteren Ergebnisverbesserung im Geschaftsjahr

deutlich bestatigt.

Finanzlage
2013 2012
TEUR TEUR
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 5580 464
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.159 -274
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 3.799 -458
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 230 -269

Die zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds ist sowohl auf den positiven Cashflow aus
betrieblicher Tatigkeit als auch auf den positiven Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
zurlickzufGhren, die den negativen Cashfiow aus der Investitionstatigkeit um insgesamt TEUR 230

{ibersteigen,

In dem positiven Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit spiegelt sich insbesondere der positive
betriebliche Cashflow aus der Immobilie in Griinhain-Beierfeld wider. Im negativen Cashflow aus der
Investitionstatigkeit spiegelt sich insbesondere die plangemdafl starke Investitionstatigkeit im
Geschéafisjahr wider.

Zum 31. Dezember 2013 stehen wie im Vorjahr keine freien Kreditlinien zur Verfigung. Die
kurzfristigen Schulden (TEUR 6.814) Ubersteigen die kurzfristigen Vermdgenswerte (TEUR 834) um
TEUR 5.830, wobel die kurzfristigen Schulden mit TEUR 3.250 die Kaufpreisverbindlichkeit aus dem
Erwerb der Immoabilie in Witten enthalten, die 2014 durch Aufnahme eines langfristigen Bankdarlehens
finanziert wurde. Der Bestand an liquiden Mitteln betragt TEUR 290 (Vorjahr: TEUR 75).
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Vermdogenslage

Aus der folgenden Darstellung sind die wesentlichen Verdnderungen der Vermégenslage des

Konzerns ersichtlich:

31.12.2013 31.12.2012 Verdnderungen
TEUR % TEUR % TEUR %
AKTIVA
Langfristige Vermdégenswerie 24.973 96,6 16.178 833 8.794 54,4
Kurzfristige Vermbgenswerie 884 3.4 1.153 6,7 -269 -23,3
Gesamte Aktiva 25.857 100,0 17.332 100,0 8.525 49,2
31.12.2013 31.12.2012 Verdnderungen
TEUR % TEUR % TEUR %
PASSIVA
Eigenkapital und
Minderheitsanteile 4,734 18,3 3.035 17.5 1.699 88,0
Latente Steuerverbindlichkeiten 963 3.8 703 4,1 290 41,3
Ubriges Fremdkapital 20.130 77.9 13.594 78,4 8.536 48,1
25.857 100,0 17.332 10C,0 8.525 49,2

Gesamte Passiva

Die langfristigen VVermdgenswerte unseres Konzerns sind absolut gesehen im Geschaftsjahr um rund
TEUR 8.794 gestiegen, haben sich jedoch im Vergleich zur Bilanzsumme mit rund 96,6 %
(Vorjahr: 83,3 %) kaum verandert. Hauptgrund fur die Zunahme der langfristigen Vermégenswerte im
Geschaftsjahr ist vor allem der Erwerb der drei nzuen Immobilien Nottuln, Kempen und Witten.

Die leichte Abnahme der kurzfristigen Vermégenswerte um rund 23,3 % beruht trotz des Zugangs an
liguiden Mitteln in Hohe von TEUR 215 vor allem auf dem Abbau der Forderungsbestande um rund
68 %. Prozentual gesehen ist der Anteil der kurzfristigen Vermdgenswerte am Gesamtvermdgean unter
anderem aufgrund der stark gestiegenen Bilanzsumme leicht zurtickgegangen.

Der Anstieg des Eigenkapitals um TEUR 1.6938 gegeniber dem 31. Dezember 2012 resultiert aus
dem positiven Konzerngesamtergebnis in Héhe von TEUR 1.699. Die Eigenkapitalquote im Kanzern
ist im Vergleich zum 31. Dezember 2012 leicht gestiegen und betragt bei einer um rund 49,2 %
gestiegenen Bilanzsumme zum Bilanzstichtag rund 18,3 % (31. Dezember 2012: 17,5 %).

Der Verschuldungsgrad ist absolut gesehen im Konzem im Wesentlichen tretz des Erwerbs der drei
neuen Gewerbeimmobilien in Nottuln, Kempen und Witten leicht gesunken. Im Berichtszeitraum
erfolgte in Héhe von TEUR 709 die Tilgung von Bankdarlehen.

Die Minderheitsanteile zum Bilanzstichtag betragen zum 31. Dezember 2013 TEUR 157
{Vorjahr: TEUR 154). Die Minderheitsantaile entfaller zu 100 % auf die SK Immabilien GmbH.
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Kombinierte Leistungsindikatoren und immobilienspezifische Kennzahlen einschlieBlich
nichffinanzielle Leistungsindikatoren

Die Beno Immebilien GmbH wird dariber hinaus mittels diverser kombinierter Ergebnis- und

Bilanzkennzahlen gefithrt, insbesondere:

o Nettojahresmiete im Verhiltnis zu ausstehenden Darlehen: Hier betragt die Ratio zum
31. Dezember 2013: 14,8 %.

+» Kapitaldienst im Verhiltnis zu ausstehenden Darlehen: Hier betrdgt die Ratio zum
31. Dezember 2013: 10,7 %.

Zudem erfolgt die Fihrung mittels diverser immobilienspezifischer Kennzahlen, insbesondere:

» Durchschnitiliche gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage in Jahren {(WAULD" (Weighted
average unexpired Lease Duration)): Diese betragt zum 31. Dezember 2013: 6,7 Jahre.

+«  Gewichtete Durchschnittsmiete pro Monat pro m? im-Jahr 2013: EUR 2,5.

Gesamtaussage zur Geschaftsentwicklung und zur wirtschaftlichen Lage des Konzerns

Das Geschaftsjahr 2013 ist unverandert gepragt durch die Konzentration auf den Kernbereich
JIndustrielle Bestandsobjekte” mit idealerweise rund 80 % Produktions- und 20 % Bdroflache bei
attraktivem Chance-/Risikoverhdltnis. Die Konzentration erfolgte dariiber hinaus auf Objekte zwischen
rund 5.000m2und 25.000 m?Nutzflache beziehungsweise zwischen rund Mio. EURZ2  und
Mio. EUR 15 Objektwert. Der Vermietungsstand des zu erwerbenden Objekts muss mindestens 80 %
der vermietbaren Gebaudeflichen betragen. Darlber hinaus muss die industrielle Nutzung des zu
erwerbenden Objekts groflter als 50 % der vermietharen Gebaudefldchen sein.

Die Finanzlage kann Ende des Jahres 2013 und Anfang des Jahres 2014 unverdndert als geordnet
bezeichnet werden. Samtliche Tochterunternehmen kénnen ihren Zahlungsverpflichtungen aus dem
laufenden Geschéaftsbetrieb gut nachkommen.

Da im Geschaftsjahr wiederum ein positives Konzerngesamtergebnis erzielt werden konnte, ist das
Eigenkapital einschliellich der Minderheitsanteile um 56,0 % auf TEUR 4.734 gestiegen, bei einer
ebenfalls leicht gestiegenen Eigenkapitalquote von 18,3 % (Vorjahr: 17,5 %).

Der operative Geschaftsverlauf des 1. Halpjahres 2014 entwickelte sich bis zum Zeitpunkt der
Aufstelfung des Konzernabschlusses 2013 bei allen Tochtergesellschaften plangemal positiv, sodass
auch zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernlageberichts 2013 die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage geordnet ist.
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3. Berichterstattung dber Finanzinstrumente

Die Gesamtverantwortung flr das Risikemanagement in Bezug auf Finanzinstrumente obliegt der
Geschaftsfihrung der Beno Immobilien GmbH als Holding der Unternehmensgruppe. Dagegen liegt
die operative Verantwortung, also die Fritherkennung, Bewertung, Steuerung und Dokumentation der
Risiken, die Festlegung und Durchfihrung geeigneter Gegenmalinahmen sowie die diesbezlgliche
Kommunikation, in  erster Linie im Verantwortungsbereich der Geschaftsfuhrung der
Tochterunternehmen. Wesentliche Anderungen der Risikosituation sind umgehend an die
Geschaftsfibrung zu melden. Insgesamt wird ein risikominimierender Ansatz gewahlt.

Im Rahmen des Risikomanagements werden neben den Risiken aus Grundgeschaften auch die
Risiken aus den zugehdrigen Absicherungsgeschaften in die Betrachtungen mit einbezogen. Einer
Risikokonzentration beim Abschluss von Finanzinstrumenten - insbesondere in Form wvon
Bonitatsristken —~ wird dabei mit einer bewussten Streuung der Vertragspartner begegnet. Das
Ausfallrisiko bei den Forderungen ist zudem durch die gute Bonitat der Hauptmieter begrenzt; fur
Neumieter wird grundsétzlich eine Benitatseinschatzung vorgenommen. Zum Abschlussstichtag wird
dem Ausfallrisiko bilanziell durch angemessene Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Als relevante Risiken, denen mit Absicherungsgeschaften wirtschaftlich sinnvoll begegnet werden
kann, sind Risiken aus einer Veranderung der Zinsstrukturkurve identifiziert. Zur Absicherung dieser
Risiken wurden Derivate, wenn auch nicht sicherungsgebunden, abgeschlossen,

In Bezug auf die vorhandenen finanziellen Verbindlichkeiten ist insbesondere bei den
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten ein Zinsanderungsrisiko gegebsn. Auch wenn fur den
ganz Uberwiegenden Teil der Immobilienfinanzierungen feste Zinsen vereinbart sind, sind auch einige
Bankverbindlichkeiten im BENO-Konzern mit einer variablen Verzinsung ausgestattet. Insofern ist der
Konzern ginem Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Durch die Nutzung von Zinssatzcaps wird dieses

Risiko teilweise neutralisiert.

Als Teil der vorgenannten Bankverbindlichkeiten werden zum 31. Dezember 2013 im Teilkonzern
Beno Immobilien GmbH  Bankverbindlichkeiten in H6he von insgesamt rund Mio. EUR 0,8
ausgewiesen, die durch entsprechende Finanzierungsinstrumente mit einer Laufzeit bis zum
30. Dezember 2020 hinsichtlich der Zinsniveaus abgesichert sind. Unter andzrem werden durch
festgeschriebene Zinsobergrenzen Risiken der zukOnftigen Zinsentwickiung begrenzt. Die Ubrigen
langfristigen Finanzverbindlichkeiten im Teitkonzern Beno Immobilien GmbH " unterliegen keinem
Zinsdnderungsrisiko, da Festzinsen vereinbart sind.

Neben dem Zinsénderungsrisiko besteht in Bezug auf finanzielle Verbindlichkeiter inshesondere auch
das Risiko, die finanziellen Verpflichtungen aufgrund von Liquiditatsengpdssen nicht bedienen zu
k&nnen. Dies gilt auch fur die Beno Immobilien GmEH. Da der Kapitaldienst dort hauptsachlich aus
den Mistumsatzerldsen geleistet wird, kénnen zuklnflige Verzégerungen bei Mieteingdngen negative
Folgen haben.
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4. Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres
(Nachtragsbericht)

Seit dem Bilanzstichtag haben sich die geschaftichen Aktivitaten entsprechend den Erwartungen

positiv entwickelt.

Die bisherige Mehrheitsgesellschafterin MS Industrie AG hat im Mai 2014 einen Mehrheitsanteil an
der Benolmmobilien GmbH an die Beno Hoiding AG, Starnberg, veradulert, die nach dieser
Transaktion 75,1 % der Anteile an der Beno Immobilien GmbH halt. Bedingung fUr diese Transaktion
war die erfolgreiche, private Platzierung einer ,Beno-Wandelanleihe" durch die Beno Holding AG,
welche das geplante Wachsturn der BENO im Jahr 2014 und den kommenden Jahren finanzieren soll.
Die Beno Holding AG hat der Beno Immobilien GmbH ein langfristiges Darlehen in Hdhe von
Mio. EUR 5,0 mit einer Laufzeit bis zum 31. Marz 2021 gewahrt, mit dessen Hilfe die weitere
Expansion der BENO vorangetrieben werden soll. Die MS Industrie AG bleibt dem Konzern als

Minderheitsgesellschafter weitethin verbunden.

5, Chancen- und Risikobericht

Obwoh! der Konzern in seiner derzeitigen Ausgestaltung in der Vergangenheit erfolgreich am Markt
agieren Konnte, kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Profitabilitat zuklnftig nicht
unerheblichen Schwankungen unterliegt. Die Ertrage des Konzerns k&nnen aufgrund folgender, nicht
abschliefend aufgezdhlter Faktoren schwanken: Verringerte Maoglichkeit des Unternehmens,
qualifiziertes Managementpersonal einzustellen, Zunahme des Wettbewerbs im Markt for
mittelstandische  Gewerbeimmobilien, Anderungen der Strategie des Konzerns, finanzielle
Leistungsfahigkeit der Mieter, Anderungen in der Gesetzgebung, die sich auf die
Wetthewerbsbedingungen der Gruppe auswirken kdnnen, sowie allgemeine wirtschaftliche Fakioren.
Weiterhin kann ein Ausscheiden wichtiger Manager die Entwicklung der Gruppe nachteilig
beeinflussen. Aus diesem Grund werden die wesentlichen Personen an den Ergebnissen der von
ihnen verantworteten Geschaftseinheiten beteiligt bzw. langfristig an das Unternehmen gebunden.
Besondere Umweltrisiken im Hinblick auf ihre Bestandsobjekte sind der Beno Immobilien GmbH nicht

bekannt.

Wesgentlicher Teil des Risikkomanagements der Benc immobilien GmbH als Holding ist das
Beteiligungscontrolling. Hierzu ist ein quartalsweises, finanzwirtschaftliches Berichtswesen der
Tochterunternehmen eingerichtet, das bei Bedarf um kurzfristige Berichte erganzt wird. Uber einen
regeimaligen Austausch zwischen den Geschéfisfihrern der Tochterunternehmen werden diese
zudem gegenseitig dber aktuelle und geplante, operative und strategische Entwickiungen unteirichtet.
Ein zenirales Cash-Management der Gruppe besteht nicht.

Durch die unterjghrige Pflicht aller Gruppengeselischaften, quartalsweise ihre Geschaftszahlen auf
HGB-Basis an die Konzernholding zu berichten, werden unterjahrige Plan-/Ist-Abweichungen zeithah
erkannt und es wird die Moglichkeit eréffnet, zeitnah zu reagieren.

Die Risikosteuerung der ausschlieflich mehrheitlich gehaltenen Beteiligungen erfolgt durch eine
individuelle und intensive Betreuung der Beteiligungen, die eine zeitnahe Beurteilung aller
wesentlichen betriebswirtschaftlichen Daten des Beteiligungsunternehmens  beinhaltet.  Die
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Beurteilung umfasst die Kriterien bilanzielle Verhéltnisse, Umsatz- und Ergebnisentwicklung im
- laufenden Geschafisjahr, Liquiditat und Qualitét der laufenden Berichterstattung. In die Beurtellung
der einzelnen Kriterien flieRen neben einer Auswertung der jeweiligen bilanziellen Situation der
Unternehmen auch die Informationen aus der laufenden Berichterstattung bezlglich der Engagements
ein. Dabei werden zur Kontrofle und Uberwachung der Entwicklung der Beteiligungsunternehmen

Geschéaftsfihrungsmandate Ubemommen. Zusatzlich erfolgt eine laufende Beurteilung der
Beteiligungen auf der Basis von Zwischenabschilissen auf Quartalshasis.

Das Risikomanagement der Tochterunternehmen erfolgt weitestgehend eigenverantwortlich.
Bestandsgefahrdende Risiken bestehen bei den Tochtergesellschaften derzeit nicht. Als bedeutendes
operatives Risiko wird insbesondere die Preisentwicklung auf den Energiemérkten gesehen, aber
auch der Verlust von wichtigen Mietern. Chancen bestehen insbesondere durch die Ausweitung der
Objektpipeline sowie in der Generigrung weiterer Synergieeffekte im Konzern.

Die Beno Immobilien GmbH Uberprift vor jedem Investment die in der Jmmobilie operativ tatigen
Unternehmen, das heiflt die zukinftigen Mieter, auf deren nachhaltige Zahlungsfahigkeit im Rahmen
giner eingeschrinkten Due Diligence sowie einem Bonitatsabgleich Uber eine Ratingagentur. Dabei
werden gesamtwirtschaftiiche, branchen- und unternehmensspezifische Rahmenbedingungen und
Entwicklungen beriicksichtigt, um insbescndere Mistausfalls- sowie Leerstands-Risiken zu minimieren
und nachhaltige Miet-Cashflows zu gewabrieisten.

Die Konzentration auf die Mieterqualitdt und -bonitdt wird dabei in der ganzheitlichen Betrachtung
siner Investitionsmdéglichkeit als wesentliches Entscheidungskriterium berlcksichtigt. Hinsichtlich der
Lage investiert die Beno Immobilien GmbH grundséatzlich nicht in innerstadtischen A-Lagen aufgrund
des in der Regel nachteiligeren Chance-Risiko-Verhidltnis. Nichtsdestotrotz gilt als Voraussetzung flur
eine Investition die Anbindung an eine Autobahn in einem Umkreis von weniger als 5C¢ km vom zu
erwerbenden Standort.

Die Risikodiversifikation der Beno Immobilien GmbH erfolgt dabei im Wesentlichen Uber die Verteilung
der einzelnen Investitionen tber mehrere Standorte und unterschiedliche Mieter aus verschiedenen
Branchen. In Verbindung mit langfristigen Mietvertragen kénnen dadurch nachhaltige Miet-Casnflows
und eing geringe Leerstandsquote erzielt werden.

Die Beno Immobilien GmbH fahrt eine Investition nur durch, wenn eine fristenkongruente Finanzierung
flir das Objekt gewahrieistet ist. Das heildt, dass verbindliche Darlehenszusagen von finanzierenden
Kreditinstituten vorliegen missen und Eigenkapital in notwendiger Héhe in Form von liguiden Mitteln
vorhanden ist. Die Gesellschaft ist bestrebt, bei jedem Investment 80 % der gesamten
Anschaffungskosten Uber Darlehen zu finanzieren, Durch die hohen Fremdkapitalguoten bei der
Anschaffung versucht die Beno Immobilien GmbH, die Eigenkapitalrendite signifikant zu steigern.

im Sinne der Risikominimierung werden samtliche Objekte in eigenstandigen vermdgensverwaltenden
Objekigasellschaften verankert. Durch die blofle Vermietung und Verwaltung der Immobilie sind die
erwirtschafteten Mietliberschilsse der einzelnen, vermégensverwaltenden, Objektgesellschaften
aulerdem gewerbesteuerbefreit,
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Die Beno Immobilien-Gruppe investiert zusammengefasst unter:

- Konzentration auf Erwerb, Verwaltung und Optimierung rein industrieller Bestandsobjekie im
deutschen Sprachraum mit Nutzung durch bonitdisstarke Mieter und

- einer Nutzflache zwischen 5.000 m? und 25.000 m? (bzw. Objektwert zwischen Mio. EUR 2
und Mio. EUR 15},

Ziel ist ein hoher Fremdkapital- Leverage® bei der Anschaffung, eine hohe Risikostreuung Uber
mehrere Standorte/Mieter/Branchen/Vertragslaufzeiten, verbunden mit marktitblichen indexierungen
und eine Basis-Wertsteigerung (ber permanente Darlehenstilgungen auf Ebene der einzelnen
Objekigesellschaften sowie eine Zusatz-Wertsteigerung Gber héhere Bewertungs-Multiples auf das
Portfalio (im Vergteich zu Einzelstandorten).

Die seit nunmehr Uber fOnf Jshren schwelende Finaznzmarktkrise wirkt sich vor allem auf der
Refinanzierungsseite auch auf das Geschaft der Beno Immobilien GmbH aus. Insbesondere auf der
kurzfristigen  Ebene ist  es unverdndert nicht einfach, Kontokorrentkredite  und/oder
Uberbriickungskredite aufzunehmen. Die Beno Immobilien GmbH und ihre Tochtergesellschaften sind
aber in der Lage, die bestehenden, stabilen Geschaftsmodelle weiter fortzuflihren und auszubauen.
Auch die Eigenkapitaldecke sollte bei der Beno Immaobilien GmbH und ihren Tochtergeselischaften
ausreichen, um konjunkturelle Dellen zu Uberwinden und gegebenenfalls ausgleichen zu kdnnen.

Im Ubrigen sind derzeit keine branchenuniblichen Preisanderungs-, Ausfall- und Liquiditatsrisiken
sowie Risiken aus Zahlungsstromschwankungen, erkennbar. Zudem sind unverandert mégliche
Kreditsicherheiten vorhanden, um (Bank-}Darlehen zu erhalten.

Der Kenzern ist stdndig bestrebt, die potentielle Eintrittswahrscheinlichkeit der einzeln erfassten
Risiken beziehungsweise deren potentielle Auswirkungen (soweit mdglich und sinnvoll) zu minimieren
und durch einen geeigneten Versicherungsschutz abzudecken.

6. Prognosebericht

Die Prognose fir die wirtschaftliche Entwicklung im Jahr 2014 birgt erneut zahlreiche Unsicherheiten.
Wir sind jedoch wie die meisten Analysten grundsatzlich davon tiberzeugt, dass 2014 fur die deutsche
Wirtschaft wieder ein gutes Jahr werden wird. Aber Deutschlands Konjunkturmix wird moglicherweise
etwas anders aussehen als in den letzien Jahren. Die Exporte werden moglicherweise nicht mehr der
Hauptwachstumstreiber sein, scndern die Binnennachfrage kénnte sich als Hauptwachstumstreiber
entpuppen. Ebenso dirften die Finanzierungsbedingungen in einem Umfeld niedriger Zinsen fir
deutsche Unternehmen weiterhin giinstig sein. Zudem hellt sich die Lage in der EWU sichtbar auf. Wir
erwarten, dass dies der Beginn eines Aufwéartstrends ist, der sich bis ins Jahr 2015 fortsetzen wird.
Fir unseren positiven Konjunkturausblick fiir 2014 sehen wir folgende mogliche Risiken: Eine erneute
Rezession in der Eurozone, Schuldenschnitte und/oder Vertrauensverluste in sid(ost-)europdischen
Landern, ein Wachstumseinbruch in den ,Emerging-Markets”, eine voreilige US-Zinswenda sowie
allgemein die Angst vor einem Platzen von Preisblasen. Alles zusammengenommen eher
unwahrscheinlich, dennoch gentgend Themen flr valatile Marktbewegungen. Unsere Erwartungen fir
2014, kurz zusammengefasst: Das Niedrigzinsumfeld bleibt auch 2014 erhalten, die Geldpolitik bleibt
weiterhin expansiv. Wir gehen vor diesem Hintergrund davon aus, dass sich das Geschéft der BENO-

078673/K/13 - Beno 13



Gruppe hinsichtlich Umsatz und Ertrag in den nachsten beiden Geschaftsjahren weiter paositiv
entwickeln wird. Es wird darauf hingewiesen, dass die Prognosen aufgrund der héharen Volatilitaten
seit Beginn der Finanzmarktkrise immer noch mit gréleren Unsicherheiten behaftet sind als in einem
.hormalen” Kapitalmarktumfeld, wie es sich noch vor 2008 dargestellt hat.

Die Beno Immobilien GmbH invastiert weiterhin im Bereich industriesimmobilien in der Anlagekategorie
,Light Industrial Real Estate" mit einem starken Mittelstandsbezug, interessanter Mietrendite und
solider Absicherung durch Risikostreuung Gber mehrere Objekte. Vor diesem Hintergrund hat BENO
im Geschaftsjahr 2013 nach der Ubernahme der drei neuen Objekte in Nottuln, Kempen und Witten
weitere Objekte fir eine Ubernahme ins BENO-Portfolio gepriift und bewertet. Die entsprechende
Objektpipeline (mit bis zu 54.000 m? Mietflache), die ab 2014 schrittweise umgesetzt werden soll, soll
die Jahresnettomieteinnahmen deutlich steigern. Es laufen weiterhin Gesprache mit Investoren und
Mitgesellschaftern, um das geplante Wachstum der Beno Immebilien-Gruppe zu realisieren.

Flr das Geschaftsjahr 2014 wurde urspriinglich eine deutliche Steigerung des Konzern-Umsatzes um
knapp 20 % auf rund Mio. EUR 3,2 erwartet. Durch den Einsatz des 2014 vergebenen langfristigen
Gesellschafterdarlehens  in Héhe von Mio. EUR 5,0 der neuen Mehrheitsgesellschafterin
Beno Holding AG  kénnen die Jahresnettomieten im Jahr2014 sogar auf rund Mio. EUR 4,0
verdoppelt werden; fir die Finanzierung des bestehenden Objektes in Witten und des geplanten
Erwerbs eines Objekies in Dortmund werden insgesamt noch rund Mio. EUR 2,8 an Eigenmitteln
bendtigt; der Restbetrag steht fir weitere Zukaufe zur Verfugung. FUr das Geschéaftsjahr 2014 wird
zudem eine deutliche Steigerung der Konzernergebniskennzahlen EBIT und EBT sowie der EBIT-
Marge aus dem laufenden Geschaft (ohne Sondereinflisse) und damit auch ein deutlicher Anstieg
des Konzerneigenkapitals erwartet. Es wird erwartet, dass sich die Cashflows aus betrieblicher
Tatigkeit (chne Sondereinfilisse) und die Cashflows aus der Finanzierungstatigkeit ebenfails deutlich
besser als im Vorjahr entwickeln. Aufgrund der eingeleiteten Malinahmen sollite sich der
Verschuldungsgrad verringern und die Eigenkapitalquote deutlich steigern lassen. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Prognosen aufgrund der hoheren Volatilitdten seit der Finanzmarktkrise 2008
immer noch mit groeren Unsicherheiten behaftet sind als in einem ,normalen” Kapitalmarktumfeld,
wie es sich noch vor 2008 dargestelit hat.

Hinsichtlich der nichtfinanziellen Leistungsindikatoren l&sst sich prognostizieren, dass die
Beno Immobilien-Gruppe alles unternehmen wird, um weiterhin alle relevanten Umwelitnormen zu
erfillen und weiterhin versuchen wird, Ober Perscnalbindungskonzepte die Fluktuation in der
Geschaftsfihrung und im Management so gering wie maglich zu halten.
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Dieser Konzernlagebericht enthalt zukunftsgerichiete Aussagen und Informationen — also Aussagen
Uber Vorgénge, die in der Zukunft, nicht in der Vergangenheit iegen. Diese zukunfisgerichteten
Aussagen sind erkennbar durch Formulierungen wie ,erwarten”, ,ausgehen”, ,bestrebt sein" oder
ahnliche Begriffe. Solche vorausschauenden Aussagen beruhen auf unseren heutigen- Erwartungen
und bestimmten Annahmen. Sie bergen daher eine Reihe von Risiken und Ungewissheiten. Eine
Vielzahl von Faktoren, von denen zahlreiche auflerhalb des Einflussbereichs der Beno Immobilien
GmbH liegen, beeinflusst die Geschafisaktivitaten, den Erfolg, die Geschafisstrategie und die
Ergebnisse der Beno Immabilien GmbH. Diese Faktoren kénnen dazu fUhren, dass die tatsachiichen
Ergebnisse, Erfolge und Leistungen der Benoc Immobilien GmbH wesentlich von den in den
zukunfisgerichteten Aussagen ausdricklich oder implizit enthaltenen Angaben zu Ergebnissen,

Erfolgen oder Leistungen abwsichen,

Miinchen, den 30. Juni 2014
Beno Immobitien GmbH
Die Geschaftsfihrung

/Y
Andrea Fiocchetta Chris}ian Rattger
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Beno Immobilien GmbH, Starnberg {vormals: Miinchen)
Konzern-Gesamtergebnisrechnung fiir das Geschaftsjahr 2013

2013 2012
Notes TEUR TEUR

Umsatzerldse 1. 2.651 7.864
Sonstige betriebliche Ertrage 2, 29 151
Materialaufwand 3. -1.170 -867
Rohergebnis 1.510 1.148
Personalaufwand 4. -14 -14
Abschreibungen auf Sachanlagen 13.1. -4 -1
Sonstige betriebliche Aufwendungen 5. -272 -410
Werténderung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 8. 1.485 838
Ergehris vor Finanzergebnis und Ertragsteuern (EBIT) 2.685 1.561
Finanzertrage 7. 27 32
Finanzaufwendungen 7. -713 -926
Finanzergebnis -6386 -894
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 1.999 667
Ertragsteuern 8. -300 -161
Konzemjahresergebnis / Konzerngesamtergebnis 1.689 506
zurechenbar den Geseflschaftern des Mutterunternehmens 1.696 504
zurechenbar den Minderheitsgesellschaftern 9. 3 2
1.699 506
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Beno Immobilien GmbH, Starnberg (vormals: Miinchen)

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2013

31.12.2013  31.12.2012  31.12.2011

Notes TEUR TEUR TEUR
AKTIVA
Sachanlagevermagen 13.1. 8 3 4
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 13.2. 24.480 15.874 14,783
Sonstige langfristige finanzielle Vermégenswerte 13.3. 485 302 o]
Langfristige Verm&genswerte 24.973 16.179 14.787
Farderungen aus Lieferungen und Leistungen 12.3, 86 270 135
Liguide Mittel 11, 290 75 139
Ertragsteuerferderungen 12.1. 1 47 67
Sonstige kurzfristige finanzielle Vermagenswerte 12.2. 485 733 1.285
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 12.1, 22 28 55
Kurzfristige Vermtgenswerte 884 1.153 1.731
AKTIVA GESAMT 25.857 17.332 16.498
PASSIVA
Gezeichnetes Kapital 17. 900 soe 29
Kapitalricklage 18. 85 85 425
Andere Gewinnrcklagen - 0 0 531
Konzernbilanzgewinn 19. 3.592 1.896 1.392
Minderheitsanteile 20. 157 154 152
Eigenkapital und Minderheitsanteile 4,734 3.035 2,529
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 15. 13.316 9.944 10.392
Latente Steuerverbindlichkeiten 8. 993 703 585
Sonstige iangfristige finanzielle Verbindlichkeiten 16.3. 0 60 0
Langfristige Rickstellungen und Verbindlichkeiten 14.309 10.707 10.977
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 15. 993 823 688
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 14. 3.520 264 80
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern 16.1. 353 445 500
Sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten 16.2. 1.912 2.008 1.724
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 16.1. 36 52 20
Kurzfristige Ritckstellungen und Verbindlichkeiten 6.814 3.590 2,992
PASSIVA GESAMT 25.857 17.332 16.498
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Bene Immoebilien GmbH, Starnberg (vormals: Milnchen)

Konzern-Eigenkapitalverinderungsrechnung 2013, tn TEUR

Entwickiung des Konzerneigenkapitals

auf die Gesellschafier der Muttergeselischaft entfallend
Gezeichnetes Kapital- Andere Konzernbilanz- | Minderheits- Total
Kapital riicklage Gewinnriicklagen gewinn/-veriust anteite
Stand 31. Dezember 2011 29 425 531 1.392 152 2.529
Kapitalerhthung aus Gesellschaftsmitteln 871 -340 -531 0
Konzerngesamtergebnis 504 2 508
Stand 31. Dezember 2012 9500 85 0 1.896 154 3.035
Konzerngesamtergebnis 1.696 3| . 1.699
Stand 31. Dezember 2013 900 85 0 3.592 157 4.734
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Beno Immobilien GmbH, Starnberg (vormals: Miinchen)

Konzern-Kapitalflussrechnung 2013

2013 2012
Notes TEUR TEUR
Kenze mjahresergebnis 1.699 508
Erfolgswirksam erfassier Ertragsteueraufwand 8. 300 161
Erfolgswirksam erfasste Zinsertrage 7. -27 -32
Erfolgswirksam erfasste Zinsauiwendungen 7. 713 226
Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermogenswerte 13.1. 4 1
We sentiiche nicht zahlungswirksame sonstige Aufwendungen (+) und Ertrédge (-):
- Gewinn/Verlust aus der Neubewertung von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien 8. -1.465 -838

Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva,

die nicht der Investitions- oder Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind 217 108
Abnahme (-)Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind -79 246
Erhaltene Zinsen 20 32
Bezahlte Zinsan -679 -648
Erhaltene Steuern 0 2
Bazahlie Steuern -113 0
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 590 464
Einzahlungen aus Abgdngen von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immabilien 14 o]
Auszahlungen fir Investitionen in als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien -4.164 -274
Auszahlungen fUr Investitionen in Sachanlagen -9 G
Cashflfow aus der Investitionstitigkeit -4.159 -274
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen und sonstigen Finanzkrediten 4.508 208
Auszahlungen aus der Tilgung von Darlehen und sonstigen Finanzkrediten -709 -667
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 3.799 -459
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 230 -269
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -82 187
Finanzmittelfends am Ende der Periode 10. 148 -82
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Beno Immobilien GmbH, Starnberg (vormals: Miinchen)

Konzernanhang fiir das Geschaftsjahr 2013
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Allgemeine Hinweise

Die Beno Immaobilien GmbH ist eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung nach dem Recht der
Bundesrepublik Deutschland. Die Gesellschaft ist im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen
unter HRB 175361 eingetragen und hat ihren Sitz in Starnberg {bis 14. Marz 2014: Munchen),

Die Beno Immobilien GmbH {im Folgenden auch: BENQ) ist ein Immehbilienunternenmen, das sich seit
dem Jahr 2010 vor allem auf die Finanzierung und Bewirtschaftung der betriebsnotwendigen Immobi-
lienobjekte von mitteistandischen Unternehmen konzentriert. Der Fokus richtet sich auf eine tangfris-
tige Vermietung gewerblich und vor allem industriell genutzter Immobilien. Zum 31. Dezember 2013 ist
die Beno Immobilien-Gruppe Eigentimerin von sechs (Vorjahr: vier) gewerblich genutzten immaobitien.

Der Konzernabschiuss der Beno tmmobilien GmbH, Munchen, und ihrer Tochtergesellschaften (,der
Konzern') zum 31. Dezember 2013 ist im Einklang mit den vom International Accounting Standards
Board (IASB) vertffentlichten International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU
anzuwenden sind, aufgestellt worden. Die Bezeichnung IFRS umfasst auch die noch glltigen
International Accounting Standards (IAS). Alle fur das Geschéftsjahr 2013 verbindlichen
Interpretationen des IFRS Interpretations Committee (IFRIC) und des Standing Interpretations
Committee (SIC) wurden ebenfalls angewendet.

Der Konzernabschiuss wird erstmalig nach den Regeln der International Financial Reporting
Standards {IFRS) aufgestelit und entspricht den Anforderungen von IFRS 1 und IAS 27 bezuglich der
erstmaligen Anwendung der IFRS auf Konzernabschlusse. Er entspricht in der vorliegenden Fassung
zudem der Vorschrift des § 3156a Abs. 3 Handelsgesetzbuch (HGB). Diese bildet unter anderem die
Grundlage fur die Konzernrechnungsiegung nach internationalen Standards in Deutschland
zusammen mit der Verordnung {(EG) Nr. 1606/2002 des europaischen Parlaments und des Rates vom
19. Juli 2002 betreffend die Anwendung internationaler Rechnungslegungsstandards und gilt fur die
Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2005 beginnen.

Der Konzernabschluss der Beno Immobilien GmbH wird in Euro aufgestelit. Die Betrdge sind auf
tausend Euro (TEUR) bzw. Mio. EUR gerundet angegeben.

Das Geschaftsjahr aller in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen entspricht dem
Kalenderjahr.

Uberarbeitete und neue Rechnungslegungsvorschriften

Die im Konzernabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen den
zum 31. Dezember 2013 in der EU verpflichtend anzuwendenden IFRS sowie gultigen IFRIC- bzw.
SIC-Interpretationen. Aus den vom IASB verabschiedeten Anderungen bei bestehenden Standards
sowie neuen Standards, die erst nach dem 31. Dazember 2013 anzuwenden sind, erwariet die
Geschaftsfuhrung keine wesentlichen Auswirkungen auf kinftige Konzernatschlisse.
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Folgende neue Standards und Interpretationen sowie Anderungen bestehender Standards und

Interpretationen wurden erstmalig im Geschaftsjahs 2013 angewendet, haiten aber keine Auswirkung

auf den Konzernabschluss des aktuellen und der vorherigen Jahre, koénnten allerdings die

Bilanzierung kinitiger Transaktionen oder Vereinbarungen beeinflussen:

Anderungen an |IAS 1 Darstellung des Gesamtergebnisses

Der IASB hat am 16. Juni 2011 Anderungen an IAS 1 herausgegeben. Mit den Anderungen
werden neue Vorschriffen zur Darstellung des sonstigen Gesamtergebnisses eingefihrt. Die
Wahlméglichkeit von einer oder zwei Darstellungen for den einzelnen Anwender wird
beibehalten. Nur die Darstellung des saonstigen Gesamtergebnisses wurde dahingehend
ge&ndert, dass die Posten in zwei Kategorien zu gliedern sind: (a} in Posten, die bei Vorliegen
pestimmter Voraussetzungen in die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden, und (b)
in Posten, die auch zukiinftig nicht mehr erfolgswirksam erfasst werden. Entsprechend sind auch
die auf die Posten des sonstigen Ergebnisses entfallenden Ertragsteuern zu verteilen. Die
Anderungen wurden vom Konzern rickwirkend angewendet und die Posten des sonstigen
Ergebnisses entsprechend angepasst. Abgesehen von diesen Darstellungsé&nderungen ergeben
sich aus der Anwendung des gednderten IAS 1 keine weiteren Konseguenzen fur die Darstellung
der Gewinn- und Verlustrechnung und des sonstigen Ergebnisses.

Anderungen zu IAS 32 und IFRS 7 Saldierungsvorschriften und harmonisierte Angaben

Die Anderung zu IAS 32 bewirkt eine Klarstellung einiger Vorschriften zur Saldierung von
finanziellen Vermdgenswerten und finanziellen Verbindlichkeiten in der Bilanz, wonach ein
Unternehmen einen finanziellen Vermogenswert in der Bilanz nur gegen eine finanzielle
Verbindlichkeit aufrechnen darf, wenn gegenwdrtig ein durchsetzbarer Rechtsanspruch auf
Saldierung vorliegt und zudem die Absicht bestent, den Vermdgenswert und die Verbindlichkeit
saldiert zu erflllen oder beide Bilanzposten simultan abzuwickeln. Die gednderten Vorschriften
stellen dariber hinaus klar, dass Bruttoaufrechnungsmechanismen der Nettoaufrechnung
gleichzusetzen sind; sie erfillen demzufolge das 1AS 32-Kriterium. Die Anderungen des IFRS 7
vertangen dar(ber hinaus erweiterte Anhangsangaben im Zusammenhang mit der Saldierung
ven finanziellen Vermagenswerten mit finanziellen Verbindlichkeiten.

IFRS 13 Bewertung zum heizulegenden Zeitwert

IFRS 13 beschreibt, wie der beizulegende Zeitwert zu bestimmen ist und erweitert die Angaben
zum beizulegendan Zeitwert. In IFRS 12 werden einheitliche Leitlinien hinsichtlich der Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert sowie zu den damit verbundenen Angaben gebtndelt. Der Standard
definiert den Begriff des beizulegenden Zeitwerts, steckt einen Rahmen zur Bemessung des
beizulegenden Zeitwerts ab und schreibt Angaben zur Bemessung des beizulegenden Zeitwerts
vor. Der Anwendungsbereich von IFRS 13 ist weitreichend und umfasst sowohl finanzielle als

auch nicht-finanzielle Posten.
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Auf die freiwillige vorzeitige Anwendung von zum Bilanzstichtag bereits verdffentlichten, aber noch
nicht verpflichtend anzuwendenden Standards und Interprefationen, die sich wie folgt darstellen,
wurde vellsténdig verzichtet:

« IFRS 8 (2010) Finanzinstrumente {anzuwenden fir Geschaftsjahre, die am oder nach dem
1. Januar 2015 beginnen, noch nicht zur Anwendung freigegeben durch die EU)

Der im November 2009 verdffentlichte IFRS 9 Finanzinstrumente beinhaltet neue
Klassifizierungs- und Bewertungsregelungen fir finanzielle Vermoégenswerte, Der im Oktober
2010 geanderte IFRS 9 umfasst weiterhin Regelungen zur Klassifizierung und Bewertung von
finanziellen Verbindlichkeiten sowie zur Ausbuchung. Die zentralen Anforderungen von IFRS 9
sind wie folgt:

— Nach IFRS 9 werden alle finanziellen Vermogenswerte, die derzeit in den
Anwendungsbereich von 1AS 39 fallen, entweder zu fortgefihrten Anschaffungskosten oder
zum beizulegenden Zeitwert folgebewertet. Schuldtitel, die im Rahmen eines
Geschaftsmodells gehalten werden, dessen Zielsetzung es ist, die vertraglichen
Zahlungsstréme zu vereinnahmen, und dessen vertragliche Zahlungsstréme ausschiiefilich
Zins- und Tilgungszahlungen auf den ausstehenden Kapitalbetrag darstellen, sind in den
Folgeperioden zu fortgefuhrten Anschaffungskosten zu bilanzieren. Alle anderen Instrumente
milssen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden. Ferner besteht nach
IFRS 9 ein spater nicht mehr anderbares Wahlrecht, nachtragliche Anderungen des
beizulegenden Zeitwerts eines Eigenkapitalinstruments (welches nicht zu Handelszwecken
gehalten wird) im sonstigen Ergebnis darzustellen und ausschliefilich die Dividendenertrage
in der Gewinn- und Verlustrechnung zu zeigen.

— Im Hinblick auf die Bewertung finanzieller Verbindlichkeiten (die als erfolgswirksam zum
beizulegenden Zsitwert bewertet dasigniert wurden) verlangt IFRS 8, dass die
Veranderungen des beizulegenden Zeitwerts, die sich aus Verénderungen des Ausfallrisikos
des bilanzierenden Unternehmens ergeben, im sonstigen Ergebnis auszuweisen sind. Dies
gilt jedoch nicht, wenn die Erfassung dieser Anderungen im sonstigen Ergebnis zur
Entstehung oder Vergroflerung einer Rechnungslegungsanomalie im Rahmen der bzw. im
Vergleich zur Gewinn- und Verlustrechnung fihren worde. Die aufgrund der Veranderung des
eigenen Ausfallrisikos im sonstigen Ergebnis erfassten Veranderungen des beizulegenden
Zeitwerts dirfen spater nicht in die Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht werden. I1AS 39
sieht hingegen fir die Veranderungen des beizulegenden Zeitwerts von Schuldtiteln, die als
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet designiert wurden, eine vollstandige
Erfassung in der Gewinn- und Verlustrechnung vor.

Diese Anderungen werden voraussichtlich keine materiellen Auswirkungen auf den
Konzernabschluss haben.
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IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12, 1AS 27 (2011), IAS 28 (2011) Kansolidierungspaket (anzuwenden
flr Geschaftsjahre, die am cder nach dem 1. Januar 2014 beginnen)

Am 12 Mai 2011 hat das IASB funf neue und geanderte Standards herausgegeben, die die
Konsolidierung, die Bilanzierung von Beteiligungen an assoziierten und Gemeinschafts-
unternehmen sowie die damit im Zusammenhang siehenden Anhangsangaben regeln. Konkret
handelt es sich um:

— IFRS 10 Konzernabschilsse

— IFRS 11 Gemeinschaftliche Vereinbarungen

— IFRS 12 Angaben zu Beteiligungen an anderen Unternehmen

— lAS 27 Separate Abschilsse (geéndert 2012)

— lAS 28 Anteile an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures {geandert 2012)

Mit den Standards IFRS 10 und IFRS 11 werden die bisherigen Regelungen zu
Konzermnabschlissen und Zweckgesellschaften sowie die Regelungen zur Bilanzierung von
Anteilen an Gemeinschaftsunternenmen ersetzt. Die bisher in IAS 27 und IAS 31 enthaltenen
Anhangserfordernisse wurden zudem in einem eigenstandigen Standard IFRS 12
zusammengefasst und neu gestaltet, Mit der Bandelung der Regelungen zur Konsolidierung in
IFRS 10 beinhaltet 1AS 27 {2012) nur noch die Regelungen zur Bilanzierung von Anteilen an
Tochter-, assoziierten und Gemeinschaftsunternehmen im  separaten Abschluss des
Mutterunternehmens. In der Neufassung von 1AS 28 wird der Inhalt der Regelungen zur
Bilanzierung von Anteilen an assozilerten Unternehmen um Regelungen zur Bilanzierung von
Anteilen an Joint Ventures erweitert und die Anwendung der Equity-Methode in beiden Féllen
ginheitlich vorgeschrieben.

Diese Anderungen werden voraussichtlich keine materiellen Auswirkungen auf den
Konzernabschluss haben.

Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Konsoclidierungskreis und Stichtag

In den Konzernabschluss sind neben der Beno lmmchilien GmbH die folgenden Tochteruniermnehmen

einbezogen worden;

L ]

Beno Verwaltungs GmbH, Munchen, 100,00 %,

Beno Grund & Boden GmbH & Co. KG, Munchen, 100,00 %,

SK Immotilien GmbH, Munchen, 64,00 %,

Carl 1 Immebilien GmbH & Co. KG, Dortmund, 84,60 %,

MS Immabilien GmbH, Zittau, 100,00 %,

Nottuln Objekt GmbH, Dortmund, 100,00 % {gegrundet am 22. Marz 2013},
Kermpen Objekt GmbH, Dortmund, 100,00 % {gegrindet am 18. Marz 2013},
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. Heliweg Objekt GmbH iG., Dortmund, 100,00% (gegrindet am 12. Dezembear 2013;
Handelsregistereintragung am 9. Januar 2014).

Bilanzstichtag bei allen in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen ist der
31. Dezember.

Unternehmenserwerbe

Im Geschafisjahr und in den Vorjahren fanden keine Unternehmenserwerbe statt.

Konsolidierungsgrundsitze

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Jahresabschlisse bzw. Teilkonzernabschlisse aller
Konzernunternehmen sind auf Basis einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
aufgestellt.

Mangels Unternehmenserwerben wurde bisher keine Kapitalkonsalidierung vergenommen. Sie wirde
nach der Erwerbsmethode durch Verrechnung der Zeitwerte {,Fair Values") der Vermdgenswerte und
Schulden der in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen im Erwerbszeitpunkt mit
den Anschaffungskosten des Mutterunternehmens fiir den Unternehmenserwerh erfolgen. Als
Erwerbsstichtag wird der Zeitpunkt verstanden, zu dem die Beno Immobilien GmbH die tats&chliche
Kontrolle des Unternehmens tbernimmt. In der Regel ist das der Zeitpunkt, zu dem die
Stimmrechtsmehrheit Gbernommen bzw. das Beherrschungs(,Contrel")-Verhaltnis gemal |AS 27.13
Uber das Unternehmen via Aufsichtsratsmandate, Stimmrechte etc. erlangt wird.

Forderungen, Verbindiichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten zwischen den in  den
Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften wurden gegenesinander aufgerechnet.

Gewinne und Verluste aus den konzerninternen Leistungsbeziehungen wurden eliminiert.
Konzerninterne Umsatzerlése wie auch andere konzerninterne Ertrage wurden mit den auf sie
entfallenden Aufwendungen verrechnet.

Auf ergebniswirksame Konsolidierungsvergange wurden Steuerabgrenzungen nach 1AS 12 insoweit
vorgenommen, als sich der abweichende Steueraufwand in spateren Geschafisjahren voraussichtlich
wiader ausgieicht,

Fremdwihrungen

Die funktionale Wahrung des Konzerns ist der Euro. Geschéaftsvorfalle in Fremdwahrung kamen im
Geschaftsjahr  und im  Vorjahr nicht vor. Der Kaonzernabschluss enthalt deshalb keine

Umrechnungsdifferenzen.
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Schitzungen, Annahmen und Ermessensentscheidungen

Die Erstellung des Konzernabschiusses erfordert Schatzungen und Annahmen, die die Betrdge der
Vermogenswerte, Verbindlichkeiten und finanziellen Verpflichtungen zum Bilanzstichtag sowie die
Ertrage und Aufwendungen des Berichtsjanres beeinflussen konnen. Die tatsdchlichen Betrage
kdnnen von diesen Schatzungen und Annahmen abweichen.

Schatzungen mit einer wesentlichen Auswirkung auf den Konzernabschiuss ergeben sich
insbesondere bei der Berechnung von Zeitwerten.

Den Annahmen und Schatzungen liegen Pramissen zugrunde, die auf den jeweils aktuell verfugbaren
Kenntnissen basieren. Dusch von den Annahmen abweichende Entwicklungen dieser
Rahmenbedingungen kénnen die sich ergebenden Betrdge ven den urspriinglich erwarteten
Schatzungen abweichen. Im Falle signifikanter Auswirkungen von Schatzungsénderungen werden
Angaben im Sinne von IAS 1.125 gemacht.

Die Bewertung der im Geschaftsjahr 2013 und in den Vorjahren erworbenen und als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien mit den beizulegenden Zeitwerten hat im Geschéaftsjahr zu einem Erirag in
Hohe von TEUR 1.465 (Vorjahr: Ertrag in Héhe von TEUR §38) gefuhrt. In Punkt 13.2. sind detaillierte
Informationen tber die zugrunde liegenden wesentlichen Annahmen zur Bestimmung des
beizulegenden Zeitwerts enthalten.

Das Management geht davon aus, dass die gewahiten Bewertungsverfahren und zugrunde liegenden
Annahmen angemessen fur die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien sind.

Liquide Mittel

Unter den liquiden Mitteln werden kurzfristige Guthaben bei Kreditinstituten ausgewiesen. Die
Bewertung erfolgt jeweils zum Nennwert.

Sachanlagevermdgen und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die Sachanlagen sind zu Anschaffungskosten vermindert um planmafige Abschreibungen angesetzt.
Abschreibungen werden nach der linearen Methode Uber die erwartete Nutzungsdauer des
Vermogenswertes (in der Regel drei bis zehn Jahre) vorgenommen. Ubersteigt der Buchwert eines
Vermogensgegenstandes seinen erzielbaren Betrag, werden Wertminderungen erfasst.

Als ,als Finanzinvestition gehaltene Immocbilien” bezeichnet man Immotilien, die zur Erzielung von
Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden (einschlieflich
Immocbilien, die sich in der Herstellung befinden und sclchen Zwecken dienen sollen). Diese werden
pei Zugang mit ihren Anschaffungs- oder Hersteliungskosten, einschlieRiich Transaktionskosten,
angesetz{. In der Folgebewertung werden als Finanzinvestition gehaltene Immobilien mit ihrem
beizulegenden Zeitwert bewertet. Gewinne und Verluste, die aus Anderungen des beizulegenden
Zeitwertes resultieren, werden erfolgswirksam in der Pericde erfasst, in der sie entstehen. Eine als
Finanzinvestition gehaltene Immobilie wird bei Abgang oder dann, wenn sie dauerhaft nicht mehr
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genutzt werden soll und ein zukOnftiger wirtschaftlicher Nutzen aus dem Abgang nicht mehr erwartet
wird, ausgebucht. Der sich aus dem Abgang ergebende Gewinn oder Verlust bestimmt sich als
Differenz zwischen dem NettoverauRerungserlds und dem Buchwert des Vermogenswertes und wird
in der Periode des Abgangs im Gewinn oder Verlust erfasst.

Kredite und Forderungen

Kredite und Forderungen sind nichi-derivative finanzielie Vermdgenswerte mit festen oder
bestimmbaren Zahlungen, die nicht in einem aktiven Markt notiert sind. Sie werden nach der
Effektivzinsmethode zu feortgefthrten Anschaffungskosten abziglich etwaiger Wertminderungen

bewertet.

Wertminderung von finanziellen Vermdgenswerten

Finanzielle Vermdgenswerte sind wertgemindert, wenn infolge eines oder mehrerer Ereignisse, die
nach dem erstmaligen Ansatz des Vermagenswertes eintraten, ein objektiver Hinweis dafur vorliegt,
dass sich die erwarteten kinftigen Cashflows negativ verandert haben. Die Kriterien, die zu einer
Wertminderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen fthren, orientieren sich an der
Ausfallwahrscheinlichkeit der Forderung und der erwarteten Bonitat der Kunden.

Ausbuchung finanzieller Vermdgenswerte

Der Konzern bucht einen finanziellen Vermogenswert nur aus, wenn die vertraglichen Rechte auf die
Zahlungsstrome aus einem finanziellen Vermdgenswert auslaufen oder er den finanziellen
Vermdégenswert sowie im Wesentlichen alle mit dem Eigentum des Vermogenswerts verbundenen
Risiken und Chancen auf einen Dritten Ubertrdgt. Wenn der Konzern weder im Wesentlichen alle mit
dem Eigentum verbundenen Risiken und Chancen Ubertragt noch behalt und weiterhin die
Verfigungsmacht Gber den Ubertragenen Vermogenswert hat, erfasst der Konzern seinen
verbleibenden Anteil am Vermégen und eine entsprechende Verbindlichkeit in Hohe der
maoglicherweise zu zahlenden Betrage. Fur den Fall, dass der Konzern im Wesentlichen alle mit dem
Eigentum verbundenen Risiken und Chancen eines Ubertragenen finanziellen Vermdgenswerts
zurlickbehalt, hat der Konzern weiterhin den finanziellen Vermoégenswert sowie ein besichertes
Carlehen fOr die erhaltene Gegenleistung zu erfassen.

Riickstellungen

Im Kanzernabschluss zum 31. Dezember 2013 sind keine Ricksteifungen gebildet. Sie werden dann
gebildet, wenn der Konzern aus einem Ereignis der Vergangenheit eine gegenwartige, rechtliche oder
tatsachliche Verpflichtung hat, der Abfluss von Ressourcen mit wirtschaftlichem Nutzen zur Erftllung
dieser Verpflichtung wahrscheinlich ist und eine zuverlassige Schatzung der Héhe der Verpflichtung
mdglich ist. Ruckstellungen werden mit dem Betrag angesetzt, der sich aufgrund der bestmaglichen
Schatzung der finanziellen Ausgaben zur Erfillung der zum Bilanzstichtag gegenwartigen
Verpflichtung ergibt.
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Gegenwartige Verpflichtungen, die im Zusammenhang mit belastenden Vertrdgen entstehien, sind als
Ruckstellung zu erfassen und zu bewerten. Das Besiehen eines belastenden Vertrages wird
angenommen, wenn der Konzem Vertragspariner eines Vertrags ist, von dem erwartet wird, dass die
unvermeidbaren Aufwendungen zur Erfilllung des Vertrages den aus diesem Vertrag erwachsenden
wirtschaftlichen Nuizen Ubersteigen werden.

Ruckstellungen fur die erwarteten Aufwendungen aus Gewahrleistungsverpflichtungen gemaf
nationzlem Kaufvertragsrecht werden zum Verkaufszeitpunkt der betreffenden Immobilie nach der
besten Einschatzung der Gescnaftsfuhrung hinsichilich der zur ErfUllung der Verpflichtung des
Konzerns notwendigen Ausgaben angesetzt.

Finanzielle Verbkindlichkeiten

Die Bewertung der finanziellen Verbindlichkeiten erfolgt zu fortgefihrten Anschaffungskosten unter
Anwendung der Effektivzinsmethode.

Derivative Finanzinstrumente

Der Konzern verwendet Zinssatzcaps zur Steuerung wvon Zinsrisiken. Die derivativen
Finanzinstrumente werden mit Hilfe bankiblicher, finanzmathematischer Bewertungsverfahren zum
beizulegenden Zeitwert bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als Vermdgenswerte
angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist, und als Schulden angesetzt, wenn ihr
beizulegender Zeitwert negativ ist.

Gewinne und Verluste aus ﬁ(nderﬁngen des heizulegenden Zeitwerts von  derivativen
Finanzinstrumenten, die nicht als Sicherungsinstrument designiert sind, werden sofort erfolgswirksam
erfasst. Sicherungsinstrumente im Sinne von IAS 39 bestehen nicht.

Belzulegender Zeitwert der Finanzinstrumente

Die derivativen Finanzinstrumente werden mit Hilfe bankublicher, finanzmathematischer
Bewertungsverfahren zum Bilanzstichtag mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet.

Grundséatze der Ertragsrealisierung

Mietertrdge

Die Brutto-Warmmieten werden entsprechend den vertraglichen Vereinbarungen monatlich erfasst.
Die im Materialaufwand erfassten Heiz- und Betriebskosten werden entsprechend ihrem Anfall
pericdengerecht erfasst. Werden aus den Neghenkostenabrechnungen Erstatiungen oder
Nachzahlungen der Mieter erwartet, so werden diese als Forderungen oder Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen erfasst.
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Zinsertrdge

Zinsertrdge sind zu erfassen, wenn es wahrscheinlich ist, dass der wirtschaftiche Nutzen dem
Konzem zufliefen wird und die Hshe der Erlése verldsslich bestimmt werden kann. Zinsertrage sind
nach MaBgabe des ausstehenden Nominaibetrages mittels des malgeblichen Effektivzinssatzes
zeitlich abzugrenzen. Der Effektivzinssatz ist derjenige Zinssatz, mit dem die erwarteten zukinftigen
Einzahlungen Uber die Laufzeit des finanziellen Vermoégenswertes exakt auf den Nettobuchwert
dieses Vermégenswertes bei erstmaliger Erfassung abgezinst werden.

Ertragsteuern

Der Ertragsteueraufwand stelit die Summe des laufenden Steueraufwandes und der latenten Steuern

dar.
Laufende Steuern

Der laufende Steueraufwand wird auf Basis des zu versteuernden Einkommens fir das Jahr ermitteit.
Das zu versteuernde Einkommen unterscheidet sich vom Jahresiiberschuss aus der Konzern-
Gewinn- und -Verlustrechnung aufgrund von Aufwendungen und Ertragen, die in spaieren Jahren
oder niemals steuerbar bzw. steuerlich abzugsfahig sind. Die Verbindlichkeit des Konzerns fir die
laufenden Steuern wird auf Grundlage der geltenden bzw. aus Sicht des Abschlussstichtages in Kirze
geltenden Steuersatze berechnet,

Latente Steuern

Latente Steuern werden fur tempordre Differenzen zwischen den Wertansatzen in  den
Handelsbilanzen und den Steuerbilanzen der Gesellschaft und der Tochtergesellschaften sowie
aufgrund von Konsolidierungsvorgangen gebildet.

Fur alle zu versteuernden temporaren Differenzen wird eine latente Steuerschuld bilanziert, es sei
denn, die atente Steuerschuld erwéchst aus

s dem ersimaligen Ansatz einas Geschafts- oder Firmenwertas oder

o dem erstmaligen Ansatz eines Vermogenswertes oder einer Schuld bef einem Geschaftsvorfall,
der kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeitpunkt des Geschaftsvorfalles weder
das handelsrechtliche Periodenergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis (den steuerlichen
Verlust) beeinflusst,

Bei zu versteuernden temporaren Differenzen in Verbindung mit Anteiten an Tochterunternehmen wird
jedoch eine latente Steuerschuld bilanziert, es sei denn, der zeitliche Verlauf der Auflosung der
temporaren Differenz kann von der Gesellschaft gesteuert werden, und es ist wahrscheinlich, dass
sich die temporére Differenz in absehbarer Zeit nicht aufissen wird,
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FOr alle abzugsfahigen tempordren Differenzen wird ein latenter Steueranspruch in dem Male
bilanziert, wie es wahrscheinlich ist, dass ein zu versteuerndes Ergebnis verfligbar sein wird, gegen
das die apbzugsfahige Differenz verwendet werden kann, es sei denn, der latente Steueranspruch
erwachst aus

¢ dem erstmaligen Ansatz des Geschafts- oder Firmenwertes oder

. dem erstmaligen Ansatz eines Vermégenswertes oder einer Schuld bei einem Geschéftsvorfall,
der ksin Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeitpunkt des Geschaftsvorfalles weder
das handelsrechiliche Periodenergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis {(den steuerlichen
Verlust) beeinflusst.

Bei steuerlich abzugsfahigen temporaren Differenzen in  Verbindung mit Anteilen an
Tochterunternehmen wird jedoch ein latenter Steueranspruch nur insoweit bilanziert, wie es
wahrscheinlich ist, dass sich die temporare Differenz in absehbarer Zeit auflosen wird und dass das
zu versteuernde Ergebnis zur Verugung stehen wird, gegen das die temporére Differenz verwendet
werden kann.

Aktive Jatente Steuern flr den Vorirag noch nicht genutzter steuerlicher Verluste werden in dem
Umfang akfiviert, in dem es wahrscheinlich ist, dass ein zukinftiges zu versteuerndes Ergebnis zur
Verfugung stehen wird, gegen das die noch nicht genutzten steuerlichen Verluste verwendet werden
kénnen.

Der Buchwert der latenten Steueranspriche wird zu jedem Bilanzstichtag Uberprift und insoweit
reduziert, als es nicht langer wahrscheinlich ist, dass ausreichende zu versteuernde Ergebnisse zur
Nutzung dieser Anspriche zur VerfGgung stehen werden.

Die latenten Steuern werden auf der Basis der Steuerséatze ermittelt, deren Gultigkeit fur die Pericde,
in der ein Vermégenswert realisiert wird cder eine Schuld erfullt wird, erwartet wird, Dabei werden die
Steuersatze verwendet, die zum Abschlussstichtag glltig oder angekindigt sind.

Eine Verrechnung latenter Steueranspriche und latenter Steuerschulden wird nur vorgenommen,
wenn

= ein einklaghares Recht zur Aufrechnung tatsdchlicher Steuererstattungsanspriiche gegen
tatséchliche Steuerschulden besteht und

+ die latenten Steueranspriche und latenten Steuerschulden sich auf Ertragsteuern beziehen, die
von der gleichen Steuerbehorde fur dasselbe Steuersubjekt erhoben werden oder flr
unterschiedliche Steuersubjekte, die beabsichtigen, in jeder zukinftigen Periode, in der die
Ablésung oder Realisierung erheblicher Betrage arn latenten Steuerschulden  bzw.
Steueranspriichen zu erwarten ist, entweder den Ausgleich auf Nettobasis herbeizufihren oder
gleichzeitig mit der Realisierung des betreffenden Vermogenswertes die dazugehdrige
Verbindlichkeit abzulésen.
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Unternehmenserwerbe und -verduflerungen

Unternehmenserwerbe sind definiert als die Erlangung der Beherrschung des Erwerbers Gber das
Reinvermdgen und die Geschafistatigkeit eines Unternehmens, wobei die Beherrschung die
Maglichkeit ist, die Finanz- und Geschaftspolitik eines Unternehmens zu bestimmen, um aus dessen
Tatigkeit Nutzen zu ziehen. Die Bilanzierung erfolgt nach der Erwerbsmethode.

Nach dem 1. Januar 2010 haben seitens des Konzerns keine Unternehmenszusammenschlisse im
Sinne des IFRS 3 stattgefunden.

Far nach dem 1. Januar2010 erfolgte Unternehmenszusammenschlisse wird die bei einem
Unternenmenszusammenschluss Ubertragene Gegenieistung zum beizulegenden Zeitwert bewertet,
der sich bestimmt aus der Summe der zum Tauschzeitpunkt glltigen beizulegenden Zeitwerte der
Ubertragenen Vermégenswerte, der von den fritheren Eigentimern des erworbenen Unternehmens
Ubernommengn Schulden und der vorn Konzern emittierten Eigenkapitalinstrumente im Austausch
gegen die Beherrschung des erworbenen Unternehmens. Mit dem Unternehmenszusammenschiuss
verbundene Kosten sind bei Anfall grundsatzlich erfolgswirksam zu erfassen.

Die erworbenen identifizierbaren Vermégenswerte und Ubernommenen Schulden sind grundsatzlich
mit ihren beizulegenden Zeitwerten zum Erwerbszeitpunkt zu hewerten. Der Geschafts- oder
Firmenwert entspricht dem Uberschuss aus der Summe der (bertragenen Gegenleistung, dem Betrag
aller nicht beherrschenden Anteile an dem erworbenen Unternehmen, dem beizulegenden Zeitwert
des zuver vom Erwerber gehaltenen Eigenkapitalanteils an dem erworbenen Unternehmen (sofern
gegeben) und dem Saldo der zum Erwerbszeitpunkf bestehenden Betrage der erworbenen
identifizierbaren Vermégenswene und der tbernommenen Schuiden. Fur den Fall, dass nach erfolgter
nochmaliger Beurteilung der dem Konzern zuzurechnende Anteil am beizulegenden Zeitwert des
erworbenen identifizierbaren Nettovermogens grofler ist als die Summe aus der Ubertragenen
Gegenleistung, dem Betrag der nicht beherrschenden Anteile an dem erworbenen Unternehmen und
dem beizulegenden Zeitwert des zuvor vom Erwerber gehaltenen Eigenkapitalanteils an dem
erworbenen Unternehmen (sofern gegeben), ist der Ubersteigende Betrag unmittetbar erfolgswirksam
innerhalb der Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassen.

Anteile nicht beherrschender Gesellschafter, die gegenwértig Eigentumsrechte vermittein und dem
Inhaber im Falle der Liquidation das Recht geben, einen proportionalen Anteil am Nettovermogen des
Unternehmens zu erhatten, sind bet Zugang entweder zum beizulegenden Zeitwert oder zum
entsprechenden Anteil der bilanzierten Betrage des identifizierbaren Nettovermoégens zu bewerten,
Dieses Wahlrecht kann bei jedem Unternehmenszusammenschiuss neu ausgeilbt werden. Andere
Komponenten von Anteilen nicht beherrschender Geseilschafter sind mit ihren beizulegenden
Zeitwerten oder den Wertmafistaben zu bewerten, die sich aus anderen Standards ergeben.

Wenn die vom Konzern bei einem Unternehmenszusammenschluss (bertragene Gegenleistung
Vermadgenswerte oder Schulden enthalt, die aus einer Vereinbarung 0Ober eine bedingte
Gegenleistung stammen, ist die bedingte Gegenleistung mit dem zum Erwerbszeitpunkt geitenden
beizulegenden Zeitwert zu bewerten und als Teil der Ubertragenen Gegenleistung zu behandeln,
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Anderungen des beizulegenden Zeitwerts der bedingten Gegenleistung, die Berichtigungen wahrend

des Bewertungszeitraumes darstellen, sind riuckwirkena zu korrigieren und entsprechend gegen den

Geschéafts- oder Firmenwert oder den Gewinn aus einam Erwerb zu einem Preis unter dem Marktwert

zu buchen. Berichtigungen wahrend des Bewertungszeitraumes sind Anpassungen, um zusétzliche

Informationen Uber Fakten tind Umstande widerzuspiegeln, die zum Erwerbszeitpunkt bestanden. Der

Bewertungszeitraum darf ein Jahr vom Erwerbszeitpunkt an nicht tiberschreiten.

Erlduterungen zum Konzernabschiuss

1. Umsatzerlése

Die Umsatzerlése verteilen sich folgendermalfien:

Weinsberg Frit)')r;?gen- %gg':faeilg' Zittau Nottutn Kempen Summe
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

2013
Nettokalimiete 658 464 472 37 62 39 1.732
Nebenkosien 76 452 41 O 5 5 919
1.034 958 513 37 67 44 2.651

2012
Nettokalimiete 209 454 453 37 1.253
Nebenkosten 158 413 40 o) 0 0 611
457 877 493 37 1.864

2. Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrige enthalten mit
Ausbuchung von Verbindlichkeiten.

3. Materialaufwand

Der Materialaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

Energiekosten
Instandhaltungen
Ubrige Grundstlcksaufwendungen

TEUR 5 (Vagjahr: TEUR 23) Ertrdge aus der

2013 2012
TEUR TEUR
560 389
222 112
388 366
1.170 867
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4, Personalaufwand

Ganze auf

2012

TEUR

91
53
69
72
125
410

Die Personalaufwendungen entfallen mit TEUR 14 (Vorjahr TEUR 14) zur
Geschaftsfihrergehalter,
5. Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:
2013
TEUR
Verwaltungskosten 121
Abschluss- und Prifungskosten 49
Rechts- und Beratungskosten 12
Forderungsveriuste 5
Ubriges 85
272
6. Wertdnderung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

Die Gewinne aus der Folgebewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien resultieren aus

folgenden Objekten:

Gewerbeimmobilie in Kempen
Gewerbeimmobilie in Nottuln
Gewerbeimmobhilie in Weinsberg
Gewerbeimmabilie in Fréndenberg

2013 2012
TEUR TEUR

805 0

569 0

0 804

21 34

1.485 838

15
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7. Finanzergebnis

Im Finanzergebnis sind Finanzertrdge in Hohe von TEURZ27 (Vorjahr: TEUR 32) und
Finanzaufwendungen in Hohe von TEUR 713 (Vorjahr: TEUR 926) enthalten.

Darin  sind  TEUR 2 Finanzertrag  (Vorjahr: TEUR 12 Finanzaufwand) aus  Finanzderivaten,
inshesondere aus der Fair Value-Bewertung ven sogenannten Zinssatzcaps, enthalten.

Die Nettoergebnisse aus den Finanzinstrumenten betragen im Geschaftsjahr:

Aus
Zinserlrige  Zinsaufwand brigem Aus der Folgebeweartung
2013 Ertrag Nettoergebnis 2013
zum ‘Wert-
Fair Value minderung
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Finanzielle
Vermigenswerte
Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert
hewertet und zu
Handelszwecken
gehaltena finanzielle
Vermogenswerte 0 0 0 2 0
Kredite und Forderungen 5 0 0 0 -5
Liquide Mittel 20 0 0 0 0 20
Finanzielle
Verbindlichkeiten
Zu fortgefthrien
Anschaffungskosten
bilanzierte Verbind-
lichkeiten 0 713 0 c 0 -713
Derivative finanzielle
Verbindlichkeiten 0 0 0 ¢ 0 0
Summe Nettoergebnis 25 =713 0 2 -5 -691
davon erfasst:
- erfolgswirksam 25 713 0 2 -5 -691
— direkt im Eigenkapital 0 0 0 ¢ 0 0
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Die Nettoergebnisse aus den Finanzinstrurmenten betragen im Vorjahr:

2012

Finanzielle
Vermdgenswerie

Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert
bewertet und zu
Handelszwecken
gehazltene finanzielle
Vermigenswerte

Kredite und Forderungen
Liquide Mittel

Finanzielle
Verbindlichkeiten

Zu fortgeflhrten
Anschaffungskosten
bilanzierte Verbind-
lichkeiten

Derivative finanziells
Verbindlichkeiten

Summe Nettoergebnis

davon erfasst:
- erfolgswirksam
—  direkt im Eigenkapital

8. Ertragsteuern

Laufende Steuern
Latente Steuern

Aus
Zinsertrage  Zinsaufwand ubrigem Aus der Folgebewertung
Ertrag Nettoergebnis 2012
zZum Werl-
Fair Value minderung
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
0 ¢ 0 0 o
21 0 0 -73 -52
& 0 0 0 §
0 -878 0 0 0 -878
0 0 -12 0 -12
27 -878 -12 -73 -936
27 -878 0 -12 <73 -936
0 0 0 0 0 0
Die Aufwendungen aus Ertragsteuern setzen sich wie folgt zusammen:
2013 2012
TEUR TEUR
10 43
290 118
300 161

Der latente Steueraufwand resultiert vor allem aus temporaren Oifferenzen aus der Bewertung der als

Firanzinvestition gehaltenen Immobilien.
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Gesetzlicher und tatsichlicher Steuersatz

2013 2012
% %
Gesetzlicher Steuersatz 28,0 28,0
Tatsachiicher Steuersatz 15,0 24,4

Der durchschnitfliche erwartete Gesamtsteuersatz betragt 28,0 % (Vorjahr: 28,0 %). Der gesetzliche
Steuersatz beinhaltet pauschaliert die Korperschaftsteuer inklusive Solidaritatszuschlag {15,8 %) und
die Gewerbesteuer (12,2 %).

Gemal [AS 12.81 ist gine Erfauterung der Beziehung zwischen dem Steueraufwand (Steuerertrag)
und dem bilanziellen Ergebnis vor Steuern anzugeben. In der Uberleitungsrechnung wird der
Steueraufwand (Steuerertrag) mit dem Steueraufwand (Steuerertrag) verglichen, der sich bei
Verwendung des anzuwendenden Steuersatzes auf das ausgewiesens Gesamtergebnis vor Steuern
fiktiv ergeben hétte.

Uberleitungsrechnung nach 1AS 12.81

2013 2012
TEUR TEUR
Ergebnis vor Ertragsteuern : 1889 0 6867
Steuersatz fur das Mutterunternehmen 28,0% 280%
Steverertrag/-aufwand bei Zugrundelegung des fiir das
Mutterunternehmen geltenden Steuersatzes -560 -187
Auswirkungen steuerfreie Errage 280 123
Auswirkungen steuerlich nicht abziehbarer Aufwendungen 12 0
Auswirkungen steuerliche Verluste und Verlustvortrdge, fur die keine latenten
Steuern angesetzt wurden 2 -89
Auswirkungen temporarer Differenzen, fir die keine latenten Steuern angesetzi
wurden 10 0
Sonstiges G -8
Summe Ertragsteuern -300 -161
Tatsidchlicher Steuersatz des Konzerns 15,0 % 24,4 %

Die Differenz zwischen dem Stesuersatz des Mutterunternehmens und dem tatsachlichen Steuersatz
des Konzerns resultiert im Wesentlichen aus steuerfreien Ertrdgen aufgrund des seg. ,Vermistungs-
und Verpachtungsprivilegs" im Gewerbesteuerrecht.
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Latente Steuern

Die latenten Steuern beziehen sich zu den jeweiligen Bitanzstichtagen auf folgende Sachverhalte:

Ergebnis- Ergebnis-
wirksam wirksam
31.12.20M erfasst 31.12,2012 erfasst 31.12.2013
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Steuerfiche Verfushvorfrége 0 37 37 22 59
Temporére Differenzen
— Bewerlung der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien -585 -155 -740 -312 -1.052
-585 -118 -703 -280 -893
Uberleitung zu Bilanz
— latente Steueranspriiche 0 0 0 0 0
— latente Steverschulden -585 -118 -703 -290 -993
-585 -118 -703 -290 -993

Die dargestellten Bilanzansatze enthalten immer dann einen Klrzungsbetrag, wenn es nicht
hinreichend sicher erscheint, dass die darin enthaltenen Steuervorteile tats&chlich genutzt werden
kénnen. Zur Beurteilung werden die geplanten zu versteuernden Einkinfte der nachsten maximal funf
Jahre herangezogen.

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2013 sind Anspriche aus latenten Steuern auf gewerbesteuerliche
Verlustvortrage in Hohe von TEUR 144 (Vorjahr: TEUR 114) nicht angesetzt worden, da diese in den
kommenden Jahren voraussichtlich nicht in Anspruch gencmmen werden kénnen.

Samtliche steuerlichen Verlustvortrage des Konzerns sind grundsatziich unbegrenzt nutzbar.

9. Anteil anderer Gesellschafter am Konzernjahresergebnis

Die Anteile anderer Geselischafter am Konzernjahresergebnis betreffen im Geschaftsjahr und im
Vorjahr ausschliellich den Minderheitsgeselischafier der SK Immobilien GmbH.

10. Angaben zur Konzern-Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelfonds setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2013 31.12.2012

TEUR TEUR
Liquide Mittel 290 75
Kontokorrentverbindlichkeiten -141 -155
149 -80
abzgl. verflgungsheschrankter liquider Mittel -1 -2
148 -82
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11. Liquide Mittel

Von den liquiden Mitteln ist ein Teiloetrag in Héhe von TEUR 1 (Vorjahr: TEUR 2) aufgrund einer
Verpfandung als Sicherheit zum Bitanzstichtag nicht frei verflgbar.

12. Kurzfristige Vermdgenswerte

121. Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte und Ertragsteuerforderungen

Die sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte und Eriragsteuerforderungen enthalten unter anderem
Umsatzsteuerforderungen, Steuererstattungsanspriche und Vorauszahlungen.

12.2  Sonstige kurzfristige finanzielle Vermégenswerte

Die sonstigen kurzfristigen finanziellen Vermégenswerte enthalten in Hohe von TEUR 414
{Vorjahr: TEUR 703} eine Forderung gegen die Carl Real Estate GmbH, Dortmund, aus laufender
Verrechnung.

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Vermégenswerten wird auf Punkt 22 ,Angaben zu
Finanzinstrumenten nach IFRS 7" sowie auf die ,Angaben Ober Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen® verwiesen.

12.3  Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betreffen vor allem Forderungen aus Miete und
Mietnebenkosten. Risiken des Forderungsausfails ist durch Wénberichtigungen Rechnung getragen.
Der Konzern schatzt das Ausfallrisiko der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen als niedrig
ein. Das maximale Ausfalirisiko ist durch die Héhe der Buchwerte begrenzt. Der ganz Uberwiegende
Teil der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wurde bis zum Aufstellungszeitpunkt des
Konzernabschlusses bezahlt,
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13. Langfristige Vermégenswerte

13.1. Sachanlagevermégen

Die Entwicklung der Sachanlagen in den Geschaftsjahren 2012 und 2013 ist im Anlagegitter (Anlage
zum Konzernanhang} dargestelit. Die Abschreibungen werden wie bisher planmaiig nach der linearen
Methode unter BerlGcksichtigung der festgelegten Nutzungsdauer vorgenommen.

13.2. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben sich wie folgt
entwickelt:

2013 2012

TEUR TEUR
Stand zum Beginn des Jahres 15.874 14.762
Zugange 7.415 274
Abgénge 274 0
Fair Value Adjustments 1.465 838
Stand zum Ende des Jahres 24.480 15,874

Bei den ,Als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien" handelt es sich um zwei mit
Verwaltungsgebduden sowie mit Werk- und Lagerhallen - und Garagenreihenanlagen bebaute
Grundsticke in Weinsberg und Fréndenberg, ein mit Verwaltungsgebauden sowie mit Werk- und
Lagerhalien und Garagenreihenanlagen bebautes Grundstick in Grinhain-Beierfeld sowie drei im
Geschafisjahr 2013 erworbene, mit Verwaltungsgebauden sowie mit Werk- und Lagerhallen bebaute,
Grundsticke in Notftuln, Kempen und Witten, Auf der Grundlage des [AS 40 wurde das
Neubewertungsmodell gewahlt.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes fur die im Berichtsjahr erworbene Immobilie der
Hellweg Objekt GrbH in Witten erfolgte auf Hierachiestufe 1 (TEUR 3.250). Im Ubrigen wurden die
beizulegenden Zeitwerte auf Hierachiestufe 3 (TEUR 21.230; Vorjahr: TEUR 15.874) ermittelt. Im
Geschéftsjahr wurden keine Umngliederungen zwischen Stufe 1 und Stufe 2 vorgenornmen.

Die auf Stufe 3 ermittelten beizulegenden Zejtwerte zum 31. Dezember 2012 und 31. Dezember 2013
basieren auf der auf den jeweiligen Bilanzstichtag bezogenen Bewertung von Herrn Diplom-
Betriebswirt Dietmar Spiess, Dortmund, der unabhangiger und von der industrie- und Handelskammer
zu Dortmund offentlich bestelliter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung ven bebauten
und unpebauten Grundstucken ist und der nicht in Verbindung mit dem Konzern steht. Herr Dietmar
Spiess ist seit 1988 Mitglied des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in der Stadt Dortmund
und seit dem Jahre 2000 Mitglied des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis
Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten und verfigt Uber eine
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angemessene Qualifikation sowie aktuelle Erfahrungen in der Bewertung von Immcbilizn in den
relevanten Lagen.

Gemédl § 194 Baugesetzbuch (BauGB) ist der Verkshrswert (Markfwert) von Immobilien nach dem
Preis zu bestimmen, der am Wertermittiungsstichtag im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach dem
Zustande des Grundstucks unter Berlicksichtigung aller Beurteilungsmerkmale sowie der Lage auf
dem Immobilienmarkt sowie ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaitnisse zu
erzieten wére. Unter dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ist hierbei der Handel zu verstehen, der
sich nach markiwirtschaftlichen Grundsatzen von Angebot und Nachfrage volizieht, wobei weder
Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein objektive Malstébe preis-
bestimmend sind. Fir die Feststellung des Verkehrsweries (Marktwertes} von Immobilien kann nach
§ 8 der Verordnung tber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken”
(.immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV*) in  der Fassung vom 19. Mai 2010 in
Deutschiand der Ertragswert herangezogen werden. Die Bewertungen des Immobiliengutachters
basieren deshalb auf dem Ertragswertverfahren, Dieses Vorgehen entspricht auch den IFRS.

Im ersten Schritt wurden samtliche Bodenwerte ermittelt, die sich jeweils aus den an die
Markteniwicklung angepassten Bodenrichtwerten und den jeweils dazugehérigen Grundsticksflachen
ergeben. Im zweiten Schritt wurden die Gebaudeertragswerte ermittelt. Hier wurden zum
31. Dezember 2013 folgende Annahmen getroffen: Die Mieten orientieren sich an den Mieten, die
nachhaltig realisiert werden kénnen. Dabei wurden die individuellen Mieterstrukturen beachtet.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen in Weinsberg fur das Verwaltungsgebaude
EUR/M?5,18 (Vorjanr: EUR/m?5,18) und far die Werk- 'un-d Lagerhéllen zwischen EUR/M?1,10 und
EUR/M?3,75 (Vorjahr: zwischen EUR/m* 1,10 und EUR/m*3,75). In Frondenberg betragen die als
nachhaltig angesetzten Mieten fUr das Verwaltungsgebéude zwischen EUR/m? 3,50 und EUR/m?5,50
(Vorjahr: EUR/m? 3,30) und fur die Werk- und Lagerhallen zwischen EUR/m#2,00 und EUR/m?3,00
(Vorjahr: EUR/m?®3,86). Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschlage in Hohe von
17,0 % bis 19,8 % (Vorjahr: 17,0 % bis 19,1 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem
Liegenschaftszinssatz von 7,5 % (Vorjahr: 7,5 %) und mit unterschiedlichen Vervielfaltigern gearbeitet,
die unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude von durchschnittlich 35 Jahren
beziehungsweise 30 Jahren an den beiden Standorten korrespondieren.

Die als nachhaltig angeseizten Mieten betragen in Grinhain-Beierfeld fur das Verwaltungsgebaude
EUR/m? 4,00 und fur die Werk- und Lagerhallen zwischen EUR/m# 1,00 und EUR/m? 3,00. Hinsichtlich
der Bewirtschaftungskosten wurden Abschlage in Héhe von 18,5 % geltend gemacht. Der Gutachter
hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 8,5 % und mit einem Vervielfaltiger von in Hoéhe von 10,23
gearbeitet, der unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebdude von durchschnitilich
25 Jahren korrespondiert. '

Die als nachhaltig angesetzten Mieten befragen an den im Jahr 2013 neu hinzugekommenen
Standorten in Nottuln fur das Verwaltungsgebiude EUR/m? 3,560 und fur die Werk- und Lagerhallen
EUR/M*2,00. In Kempen betragen die als nachhaltig angesetztan Mieten fir das Verwaltungsgebaude
EUR/mM? 3,50 und fur die Werk- und Lagerhallen EUR/m?*2,50. Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten

22 (078673/K/13 - Beno



wurden Abschidge in Hohe von 7,0 % bis 21,0 % geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem
Liegenschaftszinssatz van 7,25 % beziehungsweise 6,70 % und mit unterschiedlichen Vervielfaltigern
gearbeitet, die unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude von durchschnittlich
25 Jahren beziehungsweise 35 Jahren an den beiden Standorten korrespondieren,

Die Summe aus Boden- und Gebzudeertragswert ergibt den jeweiligen Ertragswert der vorhandenen
Renditeliegenschaft, Eine Erhéhung oder Verminderung des Liegenschaftszinses und der Marktmiete
um 10 % bzw. der Bodenrichtwerte um 5 % wulrde sich wie folgt auf den beizulegenden Zeitwert

auswirken:
o Liegenschaftszins: TEUR -1.641 / TEUR +1.810
¢« Markimieten: TEUR +2.204 / TEUR -2.186
e Bodenrichtwerte: TEUR +47/ TEUR -36

Der Konzern hat das Eigentum an samtlichen als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien, mit
Ausnahme der kurz vor dem Bilanzstichtag erworbenen Immobilie in Witten. For diese erfolgte der
Nutzen- und Lastenwechsel zwar bereits im Dezember 2013, die Eigentumsumschreibung erfolgte
jedoch erst 2014,

Die Mistertrage fUr die als Finanzinvestition gehaltenen tmmobilien betrugen im Geschaftsjahr
TEUR 2.651 und im Vorjahr TEUR 1.864. Die Mietertrage fur die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilen beinhaiten Erldse aus der Weiterberechnung von Mietnebenkosten in Hohe von TEUR 918
{Vorjahr: TEUR 611). Die direkt diesen Immobilien zurechenbaren Aufwendungen (einschlielich
Reparaturen und Instandhaltung) betrugen im Geschaftsjahr TEUR 1.414 und im Vorjahr TEUR 1.171.

13.3. Sonstige langfristige finanzielle Vermogenswerte

Die sonstigen langfristigen finanziellen Vermdgenswerte enthalten mit TEUR 305 (Vorjahr: TEUR 302)
den Barwert einer — gemafn 1AS 39 mit dem beizulegenden Zeitwert bewerteten — Forderung an eingn
Minderheitsgesellschafter der Carl 1 Immobilien GmbMH & Co. KG und mit TEUR 180 (Vorjahr
TEUR 0) eine Darlehensforderung gegen einen Mieter.

14. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen beinhalten in Héhe von TEUR 3.250
(Vorjahr: TEUR 0) die Kaufpreisverbindlichkeit aus dem Erwerb der Renditeimmobilie in Witten.
Daneben befreffen die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen mit TEUR 270 (Vorjahr:
TEUR 264) vor allem die laufenden Verbindlichkeiten aus der Immobilienbewirtschaftung.
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15. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten {kurz- und langfristig)

Bei den Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten handelt es sich im Wesenilichen um
Bankdarlehen zur Finanzierung der Immobilien. Hinsichtlich der Besicherung verweisen wir auf
Abschniit 21. ,Sicherheltsieistungen und Verpfandungen® sowie hinsichtlich der
Risikomanagementpolitk und Sicherungsmalinahmen auf den gleichnamigen Unterabschnitt im
Abschnitt 22, ,Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7°.

Die Bankverbindlichkeiten haben folgende Restlaufzeiten:

31.12.2013 31.12.2012

TEUR TEUR
Bis zu 1 Jahr 993 823
1 bis 5 Jahre 2.850 2.585
Mehr als 5 Jahre 10.466 7.358
14.309 10.767

16. Verbindlichkeiten

16.1. Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten und Ertragsteuerverbindlichkeiten

Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten betreffen vor allem Umsatzsteuer.

Die Verbindlichkeiten aus Erragsteuvern betreffen vor aflem Verbindlichkeiten aus Gewerbesteuer der
Vorjahre.

16.2. Sonstige kurzfristige finanzielle Verhindlichkeiten

Die scnstigen kurzfristigen finanziellen Verbindlichkeiten enthalten in Hoéhe ven TEUR 486
{orjahr: TEUR 432) die Minderheitsanteile der Carl 1 tmmobilien GmbH & Co. KG,

Die sonstigen kurzfristigen finanziellen Verbindlichkeiten bestanden im Vorjahr aulterdern in Héhe ven
TEUR 300 aus einer Restkaufpreisverbindlichkeit der Beno Immobilien GmbH fur den Kauf der
Carl 1 Immaobilien GmbH & Co. KG im Jahr 2010,

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Verbindlichkeiten wird auf Punkt22.
JAngaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7 sowie auf die ,Angaben Uber Beziehungen zu
nahestehenden Unternehmen” verwiesen.

16.3. Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten

Unter den sonstigen langfristigen finanzieflen Verbindlichkeiten wird im Vorjahr in Héhe von TEUR 60
eine Verbindlichkeit gegenliber einem Minderheitsgesellschafter ausgewiesen.
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Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Verbindlichkeiten wird auf Punki22
JAngaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7% sowie auf die ,Angaben Ober Beziehungen zu

nahestehenden Unternehmen” verwiesen.

17. Gezeichnetes Kapital

Das Stammkapital der Beno Immobilien GmbH betragt per 31 Dezember 2013 EUR $00.000
(Vorjahr: EUR 900.000) und ist voll eingezahh.

18. Kapitalriicklage

Die Kapitalricklage entspricht der Kapitalriicklage im Jahresabschluss der Beno Immobilien GmbH
und enthalt gemal § 272 Abs. 2 HGB die Aufgelder, die bei Kapitalerhdhungen der Geselischaft tber
den Nennbetrag hinaus erzielt wurden, abziglich in Vorjahren vorgenommener Auflésungen.

19, Konzernbilanzgewinn

Der Bilanzgewinn leitet sich wie folgt her:

2013 2012
TEUR TEUR
1. Januar 1.896 1.392
Konzernjahresergebnis (zurechenbar den
Gesellschaftern des Mutterunternehmens) 1.696 504
31. Dezember 3.592 1.696
20. Antell anderer Gesellschafter am Eigenkapital

Die Anteile anderer Geselischafter am Eigenkapital resultieren zum 31. Dezember 2013 und im
Vorjahr ausschlielllich aus der SK Immebilien GmbH.

21. Sicherheitsleistungen und Verpfindungen

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind wie folgt besichert:

Zum Bilanzstichtag sind Bankverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 14.168 {(Vorjahr: TEUR 10.612)
durch Grundschulden in Héhe von insgesamt TEUR 16.401 (Vorjahr: TEUR 13.101) sowie durch die
Abtretung von Miet- und Pachtzinsforderungen (Buchwert zum Bilanzstichtag: TEUR 86;
Varjahr: TEUR 270) besichert.
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22. Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7

Die Finanzinstrumente innerhalb der Beno Immobilien GmbH werden in die nachfolgend dargesteliten

Kategerien gegliedert.

Finanzielle Vermdgenswerte

Buchwerte

Kurzfristig

Langfristig

Forderungen
31. Dezember 2013, in aus Lieferun-
TEUR gen und

Leistungen

Sonstige

kurzfristige

finanzielle

Vermdagens-

wernte

Liquide
Mittel

Sonstige
langfristige
finanzielle

Vermégens-
werte

Beizulegende
Zeilwerte

Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert
bewertet und zu
Handelszwecken gehalten

~ nicht
sicherungsdesignierte
Derivate

Kredite und Forderungen

— Forderungen aus
Lieferungen und
Leistungen

— Obrige finanzielle
Vermbgenswerte

Zahlungsmittel
— liguide Mittel

86

479

290

485

86

264

290

86

485

290

485

1.346
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Buchwerte
Kurzfristig Langfristig

Sonstige Sanstige Beizulegende
Forderungen kurzfristige langfristige Zeitwerte

31. Dezember 2012, in aus Lieferun- finanzielle L&g::tlgle finanzielle

TEUR ng?uﬁgin Vermogens- Vermogens-
werle werle

Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert
bewertet und zu
Handelszwecken gehalten

— nicht
sicherungsdesignierte - 4 -
Derivale

¥ redite und Ferderungen

— Forderungen aus
Lieferungen und
Leistungen 270 N 270

— brige finanzielle
Vermagenswerte 729 - 302 1.031

Zahlungsmitte!
— liguide Mittel - - 75 - 75
270 733 75 302 1.380

Die kurzfristigen, nicht sicherungsdesignierten, Derivate beinhalten zum Bilanzstichtag in Hohe von
TEUR 6 {Vorjahr: TEUR 4) den beizulegenden Zeitwert eines Zinscaps der Beno immobilien GmbH,

Bei allen zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bilanzietten Krediten und Forderungen sowie
Zahlungsmitteln bestehen nach Einschatzung der Geschaftsfuhrung keine wesentlichen Unterschiede
zwischen Buchwerten und Zeitwerten. Der Grund dafir ist vor allem die kurze Laufzeit solcher

Instrumente.
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Finanzielle Verbindlichkeiten

31. Dezember
2013, in TEUR

Zu fortgefihrten
Anschaffungs-
kosten bewerat

- Verbind-
lichkeiten
gegenlber
Kreditinstituten

— Verbind-
lichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen

— Ubrige

finanzielle
Verbindlichkeiten

28

Buchwerle
Kurzfristig Langfristig
Kurz-
fristige Verbind-  Sonstige Lang- . Beizu-
Verbingd- lichkeiten Kurz- fristige Sonstige fegende
lichkeiten aus Lia- fristige Verbind- langfristige Zeitwerls
gegen- ferungen finanzielie lichkeiten  finanzielle
liber und Leis-  Verbind- gegentber Verbind-
Kredit- tungen fichkeiten Kredit- lichkeiten
instituten instituten
993 - 13.316 - 15.253
- 3.520 - - - 3.520
- 1.812 - 1.912
983 3.520 1.912 13.318 - 20.685
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Buchwerte

Kurzfristig Langfristig
Kurzfristige Verbind- . Langfristige ) Beizulegende
Verbind- lichkeiten Son;lge Verbind- Sons_tlge Zait grte
; B ) kurzfristige . . langfristige we
31. Dezember lichkeiten aus Lie- : lichkeiten :
; . finanzielle N finanzielle
2012, in TEUR gegeniber ferungen - gegenlber -
. ; Verhind- . Verbind-
Kredit- und Leis- o kaiten Kredit- lichkeiten
instituten tungen & instituten
Zy fortgefohien
Anschaffungs-
kosten bewertet
— Verbind-
lichkeiten
gegeniiber 823 - - - 9,944 - 12.511
Kreditinstituten
— Verbind-
lichkeiten aus
Lieferungen und - 264 - - - - 264
Leistungen
— lbrige
finanzielle - - 2.006 - - 60 2.066
Verbindlichkeiten
823 264 2.006 9,944 60 14.841

Bewertung der in der Bilanz zum bejzulegenden Zeitwert angesetzten Finanzinstrumente

Die nachstehende Tabelle stellt die Finanzinstrumente dar, deren Folgebewertung zum beizulegenden
Zeitwert vorgenommen wird. Diese sind unterteilt in Stufe 1 bis Stufe 3, je nachdem, inwieweit der
beizulegende Zeitwert heobachtbar ist:

— Stufe 1-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus notierten Preisan
(unangepasst) auf aktiven Markten fUr identische finanzielle Vermégenswerte oder Schulden
ergeben.

— Stufe 2-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwen sind sclche, die auf Parametern beruhen,
die nicht notierten Preisen fur Vermoégenswerte und Schulden wie in Stufe 1 entsprechen
{Daten), entweder direkt abgeleitet (d.h. als Preise) oder indirekt abgeleitet (d.h. abgeleitet aus
Preisen).

— Slufe 3-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus Modellen
ergepen, welche Parameter fUr die Bewertung von Vermégenswerten oder Schulden
verwenden, die nicht auf beobachtbaren Markidaten basieren {nicht beohachtbare Parameter,
Annahmen).
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31. Dezember 2013 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt
TEUR TEUR TEUR TEUR

Finanzielle Vermogenswerte der Kategorie
merfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet”

- nicht sicherungsdesignierte Derivate 0 5 o 5
Finanzicile Verm&genswerte der Kategorle ,,zur
Veriulierung verfilgbar”

- zum beizulegenden Zeitwert
bewertete Beteiligungen 0 0 0 0

Finanzielle Verbindlichkeiten der Kategorie
nerfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet”

— nicht sicherungsdesignierte Derivate g 0 0 0

31. Dezember 2012 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt
TEUR TEUR TEUR TEUR

Finanzielle Vermtgenswerte der Kategorie
nerfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
hewertet”

— nicht sicheringsdesignierte Derivate 0 4 ¢ 4

Finanzielle Vermbgenswerte der Kategorie ,,zur
Verdulerung verfligbar®

- zum beizulegenden Zeitwert
hewertete Beteiligungen 0 0 0 0

Finanzielle Verbindlichkeiten der Kategorie
Lerfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet”

- nicht sicherungsdesignierte Derivate 0 0 0 0

Risikomanagemenipolitik und Sicherungsmaf3nahmen
a) Zinsanderungsrisiko

Der Konzern ist Zinsrisiken ausgesetzt, da die Finanzierung der Immobilien vor allem durch die
Aufnahme von Bankdarlehen erfolgt. Fur den Uberwiegenden Teil der Bankdarlehen (TEUR 13.407,
Vorjahr: TEUR 10.085) wurden feste Zinsen vereinbart, sodass diese keinem Zinsé&nderungsrisiko
unterliegen. Zur Begrenzung des Zinsanderungsrisiko der variable verzinsten Bankdarlehen verfugt
die BenoImmobilien GmbH zum Blanzstichtag Gber einen Zinscap auf EUR-Basis mit einem
Nominalbetrag in Héhe von TEUR 784 und esinem positiven Barwert in Hohe von TEUR 6. Die
Anderungen des beizulegenden Zeitwerts der Zinscaps werden erfolgswirksam in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst. Sie betragen im Geschaftsiahr TEUR 2.
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b) Bonitats- und Kreditrisiken

Das Kredit- oder Ausfallrisiko ist das Risiko, dass ein Vertragspariner des Konzerns seinen
vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt. Hieraus resultiet zum einen die Gefahr von
bonitdtshedingten Wertminderungen bei Finanzinstrumenten und zum anderen die Gefahr des
teilweisen oder vollstandigen Ausfalls vertraglich vereinbarter Zahlungen.

Die Konzernrichtlinien sehen wvor, dass Geschaftsverbindungen lediglich mit  kreditwirdigen
Vertragsparteien und, falls angemessen, unter Gestellung von Sicherheiten eingegangen werden, um
die Risiken eines Verlustes aus der Nichterflllung von Verpflichtungen zu mindern. Zur Beurteilung
der Kreditwordigkeit der Kunden verwendet der Konzern unter anderem Kreditratings von
unabhéngigen Ratingagenturen sowie andere verfugbare Finanzinformationen und eigene
Mandelsaufzeichnungen.

Soweit bei finanziellen Vermdgenswerten erhchte Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese Risiken
durch Wertberichtigungen erfasst. Risikokonzentrationen in Bezug auf Kredit- oder Ausfallrisiken
kédnnen sich bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ergeben, da im
Geschaftsjahr 2013 ca. 78,2 % (Vorjahr: 68,9 %) der Umsatzerlsse des Beno Immobilien-Konzerns
auf drei Hauptmieter entfielen. Die Forderungen gegen diese drei Kunden betragen zum
Bilanzstichtag  31. Dezember 2013 in  Summe  TEUR 118  {(Vorjahr: TEUR 149},  Zum
Aufstellungszeitpunkt der Bilanz sind die Forderungen bezahilt.

Insgesamt haben sich die Wertminderungen wie folgt entwickelt:

2013 2012

TEUR TEUR
Stand zu Beginn des Jahres 3 45
Wertminderung von Forderungen
— ergebniswirksam 5 73
Aufgrund von Uneinbringlichkeit ausgebuchte Betrage -5 -115
Wertaufholungen -2 0
Stand zum Ende des Jahres 1 3
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Von den nicht wertgeminderten finanziellen Vermogenswerten sind zum Bilanzstichtag TEUR 414
{Vorjahr: TEUR 703) tberfallig:

31.12.2013 31.12.2012

TEUR TEUR
kis 180 Tage 0 0
180 bis 360 Tage Q 0
tber 360 Tage 414 703
414 703

Der Konzern schatzt das Ausfallrisiko dieser nicht wertgeminderten finanziellen YVermégenswerte als
niedrig ein. Das maximale Ausfallrisiko s&amilicher finanzieller Vermogenswerte ist durch die Héhe der
Buchwerte begrenzt,

¢) Liquiditatsrisiken

Neben dem Zins&nderungsrsisiko besteht in Bezug auf finanzielle Verbindiichkeiten insbesondere auch
das Risike, die finanziellen Verpflichtungen aufgrund von Liguiditatsengpassen nicht bedienen zu
kénnen. Dies gilt grundsatzlich fur alle operativen Konzernunternehmen der Beno immotilien GmbH.
Da der Kapitaldienst dort hauptsachlich aus dem operativen Cashflow geleistet wird, kénnen
zukinftige Verzégerungen bei Aufiragseingangen oder Auftragsabwicklungen negative Folgen haben.

Der Konzem steuert Liquiditétsrisik‘en durch Zahlungsmittelbestdnde in angemessener Héhe und
Kreditlinien bej Banken sowie durch standiges Uberwachen der prognostizierten und tatsachlichen
Zahlungsstrome und der Abstimmung der Falligkeitsprofile von finanziellen Vermogenswerten und
Verbindlichkeiten.

Aus den folgenden Tabellen sind die — nach Fristigkeiten gegliederten — vertraglich vereinbarten
undiskontierten Zins- und Tilgungszahlungen der finanzielien Verbindlichkeiten des Beno iImmobilien-
Konzerns ersichtlich:

Cashflow = 1
Buchwert Cashflow bis 1 Jahr bis 5 Cashflow > 5
31.12.2013 Jahr Jahre Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR
Originare finanzielle Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber 14,309 1.629 5.085 14.584
Kreditinstitutan
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 3.520 3.520 0
Leistungen
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 1.912 1.912 0
19.741 7.061 5.085 14.584
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Cashflow > 1

Buchwert Cashflow bis Jahr bis 5 Cashflow > 5
31.12.2012 1 Jahr Jahre Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR
Originére finanzielle
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 10.767 1.129 3.889 11.811
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 264 264 0 0
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 2.066 2.006 60 0
13.097 3.399 3.949 11.811
23. Zusitzliche Informationen zum Kapitalrisikomanagement

Der Konzern steuert sein Kapital mit dem Ziel, sicherzustellen, dass alle Kenzernunternghmen unter

der Unternehmensfortfihrungspramisse operieren  kénnen, und zugleich die Erirdge der
Unternehmensbeteitigten durch Optimierung des Verhalinisses von Eigen- zu Fremdkapital zu

maximieren. Die Gesamitstrategie des Konzerns ist gegenlber 2012 unverandent.

Die Beno Immobilien GmbH verfigt 0ber ein solides Finanzprofil. Das Kapitalmanagement schliefit
auch Finanzverbindlichkeiten ein. Ein weseniliches Ziel des

ist es, die gewichteten durchschnittlichen

sowoh! Eigenkapital als
Kapitalmanagements der Benc Immokilien GmbH
Kapitalkosten zu optimieren. Ferper wird ein ausgewogener Mix aus Eigen- und Fremdkapital
angestrebt. Zur langfristigen Sicherung des Wachstums wird in Auspnahmefallen, etwa zur

Finanzierung von Akquisitionen, auch der Einsatz einer Kapitalerhéhung in Erwagung gezogen.

Das Eigenkapital betragt zum jewsiligen Abschlussstichtag:

31.12.2013 31.12.2012
TEUR TEUR
Eigenkapital und Minderheitsanteile 4,734 3.035
Bilanzsumme 25.857 17.332
Eigenkapitalguote 18,3 % 17,5 %

Die Beno Immobilien GmbH unterliegt keinen satzungsmailigen oder anderen extern auferlegten
Kapitalerfordernissen.

Die finanzieile Flexibilitat zu sichern hat héchste Prioritat in der Finanzierungsstrategie des Konzerns.
Diese Flexibilitat wird erreicht durch eine breite Auswahl von Finanzierungsinstrumenten und durch
eine hohe Diversifikation der Investoren. Das Falligkeitsprofil der Beno Immobilien GmbH weist eine
breite Streuung der Félligkeiten mit einem hohen Anteit von mittel- und langfristigen Finanzierungen
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auf. Bei der Auswah! der Finanzierungsinstrumente werden Marktkapazitat, Investorendiversifikation,
Flexibilitat, Kreditauflagen und das bestehende Faliigkeitsprofil berlicksichtigt.

Die Geschaftsfuhrung Gberprift die Kapitalstruktur quartalsweise. Im Rahmen dieser Uberprifung
beriicksichtigt die Geschaftsfuhrung die Kapitalkosten und das mit jeder Kapitalklasse verbundens
Risikc. Der Konzern hat eine mittelfristige Zieleigenkapitalquote von 20 % bis 25 %, die sich aus dem
Verhélinis des Eigenkapitals zur Bilanzsumme bestimmt. Die Eigenkapitalquote zum 31. Dezember
2013 lag mit 18,3 % (siehe oben) noch unterhalb der Zielbandbreite. Der Hauptgrund fur den Anstieg
der Eigenkapitalquote 2013 ist das positive Konzerngesamtergebnis in Hohe von TEUR 1.699.

Sonstige Angaben

Angaben lber Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

Im Laufe des Jahres gingen Unternehmen des Konzerns Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen ein. Diese Transaktionen stellen sich wie folgt dar:

a) Geschéftsbeziehungen mit dem Mehrheitsgesellschafter MS Industrie AG
Zwischen dem Konzern und der MS Industrie AG, Minchen, wurden folgende Transaktionen getatigt:

31.12.2013 31.12.2012
TEUR TEUR

Bezogene Managementdienstleistungan 52 56

Die Dienstleistungen wurden zu marktiblichen Preisen erbracht.

Daneben bestehen zum 31. Dezember 2013 sonstige Forderungen aus kurzfristigen Darlehen und
laufender Verrechnungen in Hohe von TEUR 830 {Vorjahr: TEUR 595). Die Forderungen sind
unbesichert und werden marktubiich verzinst. insgesamt sind Zinsaufwendungen in Héhe von
TEUR 35 (Vorjahr: TEUR 10) entstanden.
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b) Geschaftsbeziehungen zu Tochterunternehmen der MS Industiie AG
Zwischen dem Konzern und Tochterunternehmen der MS Industrie AG, Minchen, wurden folgende

Transaktionen getatigt;

31.12.2013 31.12.2012
TEUR TEUR

Uimsatzerlose aus Vermietung 530 483
Bezogene Dienstleistungen 20 12

Die Vermietung und der Austausch von Dienstleistungen erfolgten zu marktiblichen Konditionen.

Daneben bestehen sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 531 (Vorjahr:
TEUR 585). Die Verbindlichkeiten sind ebenfalls unbesichert und werden zu marktiblichen Zinssatzen
verzinst. Insgesamt sind Zinsaufwendungen in Hohe von TEUR 30 (Vorjahr: TEUR 43) entstanden.

c) Geschaftsbeziehungen zu Mitgliedern des Managements in Schllsselpositionen

Die Gesamtbeziige der Mitglieder des Managements in SchlUsselpositionen betrugen TEUR 14
(Vorjahr:  TEUR 14). Sie betreffen ausschliellich kurzfristig fallige Leistungen an einen
Geschaftsfuhrer. Die Gbrigen Mitglieder der Geschaftsfuhrung erhielten von der Beno Immobien
GmbH keine Bezilge. Forderungen oder Verbindlichkeiten bestehen wie im Verjahr nicht.

d) Geschaftsbeziehungen zu Gbrigen nahestehenden Personen und Unternehmen

Die Geschéftsbeziehungen zu den Ubrigen nahestehenden Personen und Unternehmen betreffen
ausschliellich Forderungen und Verbindlichkeiten aus Darlehen, lsufender Verrechnungen sowie
ausstehende Salden aus Vorjahren.

Gegenlber Dbrigen nahestehenden Personen und Unternehmen bestehen sonstige kurzfristige
finanzielle Forderungen in Hoéhe von TEUR 414 (Vorjahr; TEUR 703), sonstige kurzfristige finanzielle
Verpindiichkeiten in Hohe von TEUR 144 (Vorjahr: TEUR 300) sowie im Vorjahr zusatzlich sonstige
langfristige finanzielle Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 60.

Die Forderungen werden zu Zinssatzen verzinst, die mit durchschnittlichen Marktzinsen vergleichbar
sind. Insgesamt sind Zinsertrage in Héhe von TEUR 11 (Vorjahr: TEUR 21) entstanden.

Die Verbindiichkeiten sind unbesichert und werden in Héhe von TEUR 144 (Vorjahr: TEUR 80)
marktibiich verzinst. Darliber hinaus waren im Vorjahr die kurzfristigen Verbindlichkeiten in Hohe von
TEUR 300 unverzinst, Insgesamt sind Zinsaufwendungen in Hohe von TEUR 4 (Vorjahr: TEUR ()
entstanden.

Der Beno Immobilien-Kenzern hat bei jedem Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung
erhalten.
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Unternehmensbeziehungen

Die Beno Immobhitien GmbH ist ein Tochterunternehman der MS Industrie AG, Mianchen, und wird in
den Konzernabschluss der MS Indusirie AG einbezogen.

Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschaftigle im Berichtszeitraum keine eigenen Mitarbeiter.

Geschiftsfliihrung des Mutterunternehmens

Der Geschaftsfihrung der Beno Immobilien GmbH gehérten im Berichtszeitraum folgende Herren an:
«  Dr. Martin Kapitza, Munchen (bis 13. Februar 2014)

e Andrea Fiocchetta, Miinchen

+«  Christian Réttger, Dortmund

Die Geschaftsflhrer sind von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Die bisherige Mehrheitsgesellschafterin MS Industrie AG hat im Mai 2014 einen Mehrheitsanteil an
der Benolmmobilien GmbH an die Beno Holding AG, Starnberg, verauliert, die nach dieser
Transaktion 75,1 % der Anteile an der Beno Immobilien GmbH hait. Bedingung for diese Transaktion
war die erfolgreiche, private Platzierung einer ,Beno-Wandelanleihe' durch die Beno Holding AG,
welche das geplante Wachstum der BENO im Jahr 2014 und den kommenden Jahren finanzieren soil.
Die Beno Holding AG hat der Beno Immobilien GmbH ein langfristiges Darlehen in Héhe von
Mio. EUR 5,0 mit einer Laufzeit bis zum 31. Marz 2021 gewahrt, mit dessen Hiife die weitere
Expansion der BENO vorangetrieben werden soll.

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschifte nach § 314 Abs. 1 Nr. 2 HGB

Zum Bilanzstichtag existierten im Konzern, mit Ausnahme der oben erwahnten Sicherheitsieistungen
und Verpfandungen keine nicht in der Konzernbilanz enthaltenen, wesentlichen Geschafie, deren
Angabe flr die Beurteilung der Finanzlage der BENO-Gruppe notwendig ist.

Honorare des Konzernabschlusspriifers nach § 314 Abs. 1 Nr. 9 HGB

Das von der Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprufungsgesellschaft berechnete Gesamthonorar
betragt TEUR 26 (Vorjahr: TEUR 9) und betrifft wie im Vorjahr ausschliellich Abschlussprifungs-

leistungen.
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Angaben gemiaR |AS 10.17

Der vorliegende Konzernabschluss berticksichtigt alle der Geschaftsfiihrung bekannten Ereignisse bis
zum 30. Juni 2014,

Miinchen, den 30. Juni 2014
Beno Immobilien GmbH

Die GeschéafisfUhrung

A

4

rea Fiocchetta Chr}-étian Rotfger

/
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ﬂ. QEOHEte. Deloitte & Touche GmbH

Wirtschaltsprifungsgeselischaft

Bestiitigungsvermerk des Abschlusspriifers

An die Beno Iimmobilien GmbH, Starmberg (vormals: Miinchen)

Wir haben den von der Beno Imumobilien GmbH, Starnberg (vormals: Miinchen),
aufgesteliten Konzemabschluss — bestehend aus Konzermn-Gesamtergebnisrechnung,
Konzernbilanz, Konzern-Eigenkapitalverdnderungsrechnung, Konzern-Kapitalflussrechnung
und Konzernanhang — sowie den Konzernlagebericht fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2013 geprift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht
nach den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden
sind, und den ergidnzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen
Vorschriften liegt in der Verantwortung der Geschiftsfiihrung der Gesellschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber
den Konzemabschluss und {iber den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzemabschlusspriifung entsprechend § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsméBiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und Verstofe, die sich auf die Darstellung des durch den
Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und
durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Priifungshandlungen werden die Kenntnisse iiber die Geschafistatigkeit und liber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen iiber m&gliche
Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in
Kenzernabschluss und Konzernlagebericht tberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzern-
abschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der
angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsitze und der wesentlichen
Einschdtzungen des Vorstands sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des
Konzemabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Priifung eine hinreichend sichere Grundiage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.
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DeIOItte. Deloitte & Touche GmbH

Wirschaftsprufungsgesellschaft

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Pritfung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Konzernabschluss der Beno Immobilien GmbH, Starnberg (vormals: Miinchen), den
IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erginzend nach § 315a Abs. 1 HGB
anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem
Konzemabschluss, vennittelt.insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwickiung zutreffend dar.

Miinchen, den 37. Juli 2014

Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

r. Reitighyr) (Sommer 1d)
ertscha tifer Wirtschaftapriifer
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Ingsh

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir die Veririge zwischen Wirtschafts-
prifern  oder  Wirschaftsprifungsgesellschaften  {im  nachstehenden
zusammenfassend Wirtschaftsprifer genannt) und ihren Auftraggebern {ber
Prifungen, Beratungen und sonstige Aufirdge, soweit nicht etwas anderes
ausdriicklich schriftlich vereinbart oder gesetziich zwingend vorgeschrieben
ist.

(2) Werden im Einzelfall ausnabmsweise vertragliche Beziehungen auch
zwischen <em Wirtschaftspriifer und  anderen Personen als dem
Auftraggeber begrindat, so geiten auch gegeniiber solchen Dritten die
Bestimmungen der nachstehenden Nr. 9.

2. Umfang und Ausfithrung des Auftrages

(1) Gegenstand des Auftrages ist die vereinbarte Leistung, nicht ein
pestimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsatzen
ordnungsmaiiger BerufsausGbung ausgefubrt. Der Wirlschafisprifer ist
berechtigt, sich zur Durchfihrung des Auflrages sachversténdigsr Personen
zu badienen.

{2} Die Beriicksichtigung ausldndischen Rechts bedarf - auler bei betriebs-
wirtschaftlichen Prafungen - der ausdriicklichen schriftlichen Verainbarung.

(3) Der Auftrag erstreckt sich, soweit er nicht darauf gerichtet ist, nicht auf
die Prifung der Frage, ob die Vorschriften des Steuerrechls oder
Sondervorschriften, wie z. B, die Vorschriften des Preis-, Weitbewerbs-
beschrénkungs- und Bewirtschaftungsrechls beachtet sind; das gleiche gilt
fuor die Fesislellung, ob Subventionen, Zulagen oder sonstige
Verginstigungen in Anspruch genommen werden kinnen. Die Ausfiihrung
eines Auflrages umfasst nur dann Priiffungshandlungen, die gezielt auf die
Aufdeckung wvon Buchfélschungen und sonsligen UnregelméaRigkeiten
gerichtet sind, wenn sich bei der Durchfiihrung von Priifungen dazu ein
Anlass ergibt oder dies ausdriicklich schrifllich vereinbart ist.

(4) Andert sich die Rechislage nach Abgabe der abschiiefenden
beruflichen Aulerung, so ist der Wirtschaftsprifer nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Felgerungen
hinzuweisen.

3. Aufkldrune

tdes Aufiraggabers

(1)  Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, daid dem Wirtschaftspriifer auch
ohne dessen besondere Aufforderung alle fiir die Ausfiihrung des Aufirages
notwendigen Unterlagen rechtzeitig vorgelegt werden und ihm wvon allen
Vorgéngen und Umstanden Kenninis gegeben wird, die fur die Ausfiihrung
des Auftrages von Bedeutung sein kdnnen. Dies gilt auch filr die Unterlagen,
Vorgdnge wund Umstdnde, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden,

(2)  Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die
Vollsténdigkeit der vorgelegten Unterlagen und der gegebenen Auskinfte
ung Erkldrungen in einer vom Wirtschaftsprifer formulierten schriftiichen
Erkl&rung zu bestétigen.

4, Sicherung der Unabhidngigkait

Der Auftraggeber steiht dafur ein, dal alies unterlassen wird, was die Unab-
héngigkeit der Mitarbeiter des Wirischaftsprifers gefahrden kénnie. Dies gilt
insbesondere fir Angebole auf Anstellung und fur Angebote, Aufirage auf
eigene Rechnung zu Gbernehmen.

5. Be terstattung und mindliche Auskiinfte

Hat der Wirtschaftsprifer die Ergebnisse seiner Tatigkeit schrifilich darzu-
stellen, so ist nur die schrifliche Darslellung mallgebend. Bei Prifungsauf-
tragen wird der Berichi, soweil nichts anderes vereinbart ist, schrifllich
erstattet.  Mindliche Erkldrungen und Auskinfte ven Mitarbeilern des
wirtschaftsprifers aullerhalt des erteilten Auftrages sind stets unverbindlich.

£ Schutz de

jen Eigentums des Wirtschafi

Der Auftraggeber steht dafur ein, dall die im Rahmen des Aufirages vom
Wintschaftsprifer gefertiglen Gutachten, Organisationsplane, Entwiirfe,
Zeichnungan, Aufstellungen und Berechnungen, insbesondere Massen- und
Koslenberechnungen, nur flir seine eigenen Zwecke verwendet werden.

iner beruflichen Aularung d

7. Weltergabe

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschafisprifers
{Berichle, Gutachten und dgl) an einen Dritten bedarf der schriftichen
Zustimmung des Wirtschaftsprifers, sowsit sich nicht bereits aus dem
Auftragsinhalt die Einwilligung zur Weitergabe an einen bestimmien Dritten
ergibt.

Gegenuber einem Dritten haftet der Wirtschaftspriifer (im Rahmen von Nr. 8)
nur, wenn dig Voraussetzungen des Satzes 1 gegeben sind.

{(2) Die Verwendung beruflicher Auflerungen des Wirlschaitspriifers zu
Werbezwecken ist unzuldssig; ein Verstolt berechligt den Wirtschaftspriifer
zur fristlosen Kiindigung aller noch nicht durchgefithiten Aufirige des
Aufraggebers.

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Aufiraggeber  Anspruch  auf
Nacherfillung durch den  Wirtschaftsprifer, Nur bei Fehlschlagen der
Nacherfillung kann er auch Herabsetzung der Vergltung oder
Riickgangigmachung des Vertrages verlangen; ist der Auftrag von einem
Kaufmann im Rahmen seines Handelsgewerbes, einer juristischen Person
des  offentlichen Rechts oder wvon  einem  Offentlich-rechtlichen
Sondervermogen edeilt  worden, so  kann der Auftraggeber die
Riickgangigmachung des Verfrages nur verlangen, wenn die erbrachie
Leistung wegen Fehischlagens der Nacherfillung fr thn choe Interesse ist.
Soweit darliber hinaus Schadensersatzanspriche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln mufl vom Auftraggeber
unverzugiich schriftlich geltend gemach! werden. Anspriche nach Abs. 1, die
nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjahren nach Ablauf eines
Jahees ab dem gesetzlichen Verjdhrungsbeginn,

3} Offenbare Unrichtigkeiten, wie z. B, Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Méngel, die in einer beruflichen AuRerung {Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftsprafers enthalten sind, k&nnen jederzeit vom Wi
schaflsprifer auch Drilten gegeniiber becichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
gesignet sind, in der berufiichen Auerung des Wirtschaftsprifers enthaltene
Ergebnisse in Frage zu stellen, berechtigen diesen, die AuBerung auch
Dritten gegeniber zurickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der
Auftraggeber vom Wirlschaftspritfer tunlichst vorher zu héren.

5. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Priifungen gt die  Haftungs-

beschrénkung des § 323 Abs. 2 HGB.
(2)  Haftung bei Fahridssigkeit, Einzelner Schadensfail

Falls weder Abs. 1 eingreift noch eine Regelung irm Einzelfall besteht, ist die
Haftung des Wirtschaftsprifers fir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit
Ausnahme von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und
Gesundheit, bei einem fahrldssig verursachten einzelnen Schadensfall gem.
§ 54 a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt; dies gilt auch dann, wenn
eine Haftung gegeniiber einer anderen Person als dem Auftraggeber
begriindet sein solite. Ein einzelner Schadensfall ist auch beziiglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfallt sdmtliche Folgen einer
Pflichtverletzung ohne Ricksicht darauf, ob Schaden in einem oder in
mehrecen  aufeinanderfolgenden  Jabren enistanden  sind. Dabei  gilt
mehrfaches auf gleicher oder gleichariiger Fehlerquelle beruhendes Tun
oder Unterlassen als einheitliche Pflichtverletzung, wenn die belreffenden
Angelegenheiten  miteinander in  rechtlichem oder wirtschaftlichem
Zusammenhang stehen. In diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis
zur Hshe von 5 Mio. € in Anspruch gencmmen werden. Die Begrenzung auf
das Fiunffache der Mindestversicherungssurmme gilt nicht bei geselzlich
vorgeschriebenen Pflichtprifungen.

3) AusschiuB3fristen

Ein Schadensersatzanspruch kann nur innerhalb einer Ausschlufifrist von
ginem Janr geltend gemacht werden, nachdem der Anspruchsberechtigte
von dem Schaden und von dem anspruchsbegriindenden Ereignis Kenntnis
erlangt hat, spatestens aber innerhalb von 5 Jahren nach dem anspruchs-
begrindenden Ereignis. Der Anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb einer
Frist von sechs Monalten seit der schriftfichen Ablehnung der Ersalzleistung
Klage erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen
wurde.

Das Rechl, die Einrede der Verjahrung gellend zu machen, bleibt unberah,
Die Siatze 1 bis 3 geften auch bei gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen mit
gesetzlicher Haftungsbeschrankung.
52004
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(1) Eine nachtragliche Anderung oder Kirzung des durch den
Wirtschaftspriifer gepriften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen
Abschlusses oder Lageberichts bedarf, auch wenn eine Verdffentlichung
nichi stattfindet, der schriftlichen Einwilligung des Wirtschaftsprifers. Bat der
Wirtschafisprifer einen Bestiligungsvermerk nicht erteilt, so ist ein Hinweis
auf die durch den Wirschaftspriifer durchgefiihrie Prifung im Lagebericht
oder an anderer fir die Offentlichkeit bestimmter Steile nur mit schriftiicher
Einwilligung des Winschaftsprifers und mit dem von ihm genehmigien
Wortlaut zuldssig.

(2)  Widerruft der Wirtschaftsprisfer den Bestaligungsvermerk, so darf der
Bestdtigungsvermerk nicht weilerverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirlschafisprifers den Widerruf bekanntzugeben,

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf finf Berichisausfertigungen.
Weilere Ausfertigungen werden besconders in Rechnung gestellt.

ung in St

i1. Erginzende Bestimmungen flir Hi
(1) Cer Wirtschafisprufer ist berechtigl, sowohl bei der Beratung in
steuerlichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberaiung die vom
Aufiraggeber genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als
richlig und vollstindig zugrunde zu legen; dies gilt auch fur
Buchfihrungsauftrage. Er hal jedoch den Auftraggeber auf von ihm
festgestellie Unrichtigkeiten hinzuweisen.

{2)  Der Steuerberatungsauftrag umfalt nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dat der Wirlschaftspriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag Ubernommen hal. In diesem Falle hat .der
Auftraggeber dem Wirtschaftsprifer alle far die Wahrung von Fristen
wesentiichen Unter'agen, insbesondere Steuerbescheide, so rechizeitig
vorzulegen, daft dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit
zur Verfilgung steht.

{3) Mangels einer anderwegitigen schrifichen Vereinbarung umfaft die
laufende  Steuerberatung folgende, in  dis Verragsdauer fallenden
Tatigkeiten:

a) Ausarbeilung der Jahressieuererkldrungen fiir die Einkommensteuer,
Kdrperschafisteuer und Gewerbesteuer sowig der
Vermdgensteuererklarungen, und zwar auf Grund der vom Auftragosber
vorzulegenden Jahresabschlisse und scnsliger, fir die Besteverung
erforderficher Aufsteliungen und Nachweise

b} Nachprifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
c) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter &) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern
Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuemn.

d

e

——

Der Wirtschaftsprifer berdcksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verdffentlichie Rechlsprechung und VYerwaltungsauffassung.

(4)  Erhdlt der Wirschaftsprifer fiir die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so  sind mangels anderweitiger  schrifflicher
Vereinbarungen die unter Abs, 3 d} und &) genannien Tatigkeiten gesondert
zu honorieren.

(5} Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer, Gewerbesleuer, Einheitsbewertung und
Vermigensteuer sowie aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer,
sonstigen Steuern und Abgaben erfolgt auf Grund eines besonderen
Auftrages. Dies gilt auch fur

a) die Bearbsitung einmalig anfallender Sleuerangelegenheiten, z. B. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer, Kapitalverkehrsteuer,
Grunderwerbsteuer,

die Mitwirkung und Vertrelung in Verfahren vor den Gerichten der
Finanz- und der Yerwaltungsgerichtsbarkeil sowie in Steverstraisachen
und

¢) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im  Zusammenhang mit
Umwandlung, Verschmelzung, Kapitalerhdhung und -herabselzung,
Sanierung,  Einiritt  und  Ausscheiden  eines  Geselischaflars,
Betri¢bsverdulerung, Liquidation und dergleichen.

b

6y Soweit auch die Ausarbeilung der Umsalzsteugrjahreserklarung als
zusatzliche Tatigkeit dbermommen wird, gehdrt dazu nicht die Uberprifung
etwaiger besondecer buchmaRiger Voraussetzungen sowie die Frage. ob
alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechilichen Verglinstigungen
wahrgenommen worden sind. Eine Gewanr fiir dig vollstindige Erfassung
der Unterlagen zur Gellendmachung des Vorsteuerabzuges wird picht
Ubernommen.

(1Y Der Wirtschaftspriifer ist nach Maligabe der Geselze verpflichtet, Uber
alle Talsachen, die ihm im Zusammenhang mil seiner Tatigkeit fur den
Aufiraggeber bekannt werden, Stillschweigen zu bewahren, gigichviel, ob es
sich dabel um den Auftraggeber selbst oder dessen Geschéitsverbindungen
handell, es sei denn, dalt der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2) Der Wirschaftsprifer darf Berichte, Gutachlen und sonstige
schriftiche AuBerungen Gber die Ergebnisse seiner Titigkeit Drillen nur mit
Einwilligung des Aufiraggebers aushandigen.

(3) Der Wirtschaflsprifer ist befugt, ihm anvertraule personenbezogene
Daten im Rahmen der Zweckbestimmung des Auftraggebers zu verarbeilen
oder durch Drilte verarbeiten zu lassen.

ng des Auftraggabers

13. Annahmeverzug und untarlassane M
Kommt der Auftraggeber mit der Annahme der vom Wirlschaflsprifer
angebotenen Leistung in Verzug oder unteralit der Aufraggeber eine ihm
nach Nr. 3 oder sonst wie obliegende Mitwirkung, so ist der Wirtschaftspriifer
zur fristlosen Kindigung des Vertrages berechligt. Unberihrt bleibt der
Ansprich des Wirtschaftsprifers auf Ersatz der ihm durch den Verzug oder
die  unterlassene  Mitwirkung  des  Aufiraggebers  enistandenen
Mehraufwendungen sowie des verursachten Schadens, und zwar auch
dann, wenn der Wirtschafispriifer von dem  Kindigungsrecht keinen
Gebrauch macht.

id. Verglitung

(1} Der Witschaftsprifer hat neben  seiner  Gebiihren- cder
Honorarforderung  Anspruch  auf  Erstattung  seiner  Auslagen; die
Umsatrsteuer wird zusétzlich berechnet. Er kann angemessens Yorschiisse
auf Vergiitung und Auslagenersalz verlangen und die Auslieferung seiner
Leistung von der vollen Belfriedigung seiner Anspriche abhéngig machen.
Mehrere Auftraggeber haften ais Gesamischuldner.

{?)  Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Wirlschafisprifers auf
Vergitung und Austagenersatz ist our mit unbestrittenen oder rechiskraftig
festgesteliten Forderungen zuléssig.

15. Aufbewahrung und Herausgabe von Untarlagen

{1} Der Wirtschaftspriiffer bewahrt die im Zusammenhang mil der
Eredigung eines Auftrages ihm {ibergebenen und von ihm  seibst
angefertiglen Unterlagen sowie den Uber den Auftrag gefihrlen
Schriftwechset zehn Jahre auf.

{2) Nach Befriedigung seiner Anspriiche aus dem Auftrag hat der
Wirtschafispriifer auf Verlangen des Aufiraggebers alle Unterlagen
herauszugeben, die er aus Anlal seiner Tatigkeit fir den Auftrag von diesem
oder fir diesen erhalten hat. Dies gilt jedoch nicht fiir den Schriftwechsel
zwischen dem Wirlschaftsprifer und seinem Auftraggeber und fir die
Schrifisiticke, die dieser bereits in Urschrifi oder Abschrift besitzt. Der
Wirlschaftsprifer kann von Unterlagen, die er an den Aufiraggeber
zuriickgibt, Abschriften oder Fotokopien anfertigen und zurickbehalten.

16. Anzuwendendes Recht

Fur den Auftrag, seine Durchflhrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriche gilt nur deutsches Recht.



