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1, Grundlagen des Konzerns

1.a. Geschiaftsmodell der Beno Immobilien GmbH

Die Beno Immobilien GmbH (im Felgenden auch: ,BENQ") ist ein Immobilienunternehmen, das sich
vor allem auf die Finanzierung und Bewirtschaftung der betriebsnotwendigen Immobilienobjekte von
mitielstandischen Unternehmen fokussiert.

Die Beno Immobilien GmbH investiert mit einem klaren ,Buy & Hold"-Ansatz langfristig in die Asset-
Klasse ,Light Industrial Real Estate”. Dabei konzentriert sie sich auf den Erwerb, die Finanzierung,
Verwaltung und Optimierung betrighsnotwendiger Immobiliencbjekte mit bestehenden, bonitatsstarkan
Mietern und damit positiven Cashflows vom Zeitpunkt der Ubernahme der tmmobilien 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 Ruckvermistung.

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

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

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

Die Beno Immaobilien GmbH bietet konkrete Losungen fir Unternenmen, die eine Méglichkeit fir den
Verkauf ihrer Betriebsimmaobilien suchen. Unser Fokus richtet sich auf eine langfristige Vermietung
gewerblich und vor allem indusiriell genutzter Immobilien. Die BENQO profitiert hierbei auch vom
Netzwerk und der Expertise ihres Gesellschafters und Immobilienpartners
HZ Immobilienobjekte GmbH, Kénigsdorf, der bestehende Wertschopfungspotentiale schneli und
zuverlassig identifizieren kann. Diese Potentiale liegen in Baureserven (nicht ausgenutzte
Grundsticke) und Vermietungsreserven (Vermietung ungenuizter Blro- oder Lagerflachen) bis hin zur
Optimierung von Gebaudezusammenhangen (Unterstitzung bei der Werksplanung).

Des Weileren wird die Finanzierung von betriebsnctwendigen Objekten wesentlich erleichtert, wenn
man den Banken keinen Einzelfall, sondern — wie bei BENO der Fall — ein mehrfach anwendbares
Konzept (Reduzierung des Arbeitsaufwandes) und ver allem ein nennenswertes Volumen durch eine
Vielzahl von Objekten sowie eine damit verbundene Risikominimierung anbieten kann. Diese
Finanzierungserleichterung fuhrt zu geringeren Kosten {Marge, Bearbeitungsgeblhren) und zu einem
erhéhten Finanzierungsvolumen.

Die BENO-Idee entstammt der Suche nach einer Losung fir ,BEtriebsNOQtwendige” Immobilien
mittelstandischer Unternehmen. Die Verdullerung der Betrigbsimmobilie mit anschliefender weiterer
Nutzung und Anmietung durch das verduflernde Unternehmen bietet verschiedene Vorteile fur dessen
operatives Geschift:

Eine Entlastung der Bilanz fihrt grundsétzlich zu einer Verbesserung der Eigenkapitalquote und damit
verbunden zu einer Starkung der Banitat, erleichterten Aufnahme von Fremdmitteln, etc.

Die Einnahmen aus dem VerauRerungserlés kénnen zur Entschuldung dienen oder als Mitteleinsatz
im Rahmen van Investitionen, Working Capital Aufbau, Forschung und Entwicklung, etc.

[3S]
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Langfristige Mietvertrage mit flexiblen Mietvertrags-Verlangerungsoptionen, welche die BENO
grundséatzlich vereinbart, erméglichen einen nachhaltig planbaren Mietaufwand durch die verdulternde
Gesellschaft.

Die veraufiernde Gesellschaft hat nach VerauBerung die volle Verfigung Uber die Immaobilie im
taglichen Betriebsablauf. Die BENO verfolgt dabei das Ziel, das operative Geschéaft durch die

Verdulerung in keiner Weise zu beeintrachtigen.

Die bisherige Mehrheitsgesellschafterin MS Industrie AG hat im Mai 2014 einen Mehrheitsanteil an
der Beno Immobilien GmbH an die Beno Holding AG, Starnberg, verduBer, die nach dieser
Transaktion 75,1 % der Anteile an der Beno Immobilien GmbH halt. Bedingung fir diese Transaktion
war die erfolgreiche, private Platzierung einer ,Beno-Wandelanleihe” durch die Beno Holding AG,
welche das geplante Wachstum der BENO in den kommenden Jahren finanzieren soll. Die
Beno Holding AG hat der Beno Immobilien GmbH ein langfristiges Darlehen in Héhe wven
Mio. EUR 5,0 mit einer Laufzeit bis zum 31'. Marz 2021 gewahrt, mit dessen Hilfe die weitere
Expansion der BENQ vorangetrieben wurde und auch weiterhin werden soll. Die MS Industrie AG hat
erklart, dass sie dem Konzern als Minderheitsgesellschafter weiterhin verbunden bleiben will.

1.b. Steuerungssystem

Der Kenzern 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.

s Kombinierte Ergebnis- und Bilanzkennzahlen: Nettojahresmiete im Verhéltnis zu
ausstehenden Darlehen, Kapitaldienst im Verhaltnis zu ausstehenden Darlehen,

» Immobilienspezifische Kennzahlen: Durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrége
in Jahren ((WAULD® {,\Weighted Average Unexpired Lease Duration")), gewichtete
Durchschnittsmiete pro Monat pro m?,

Im nachfolgenden Wirtschaftsbericht ist die Analyse des Geschéftsverlaufs und der Lage des
Konzems deshalb vor allem anhand dieser oben genannten Leistungsindikatoren dargestellt.

2. Wirtschaftsbericht

2.a. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die teilweise weiterhin instabilen Rahmenbedingungen im Eurcraum haben sowohl die
Kenjunkiurentwicklung als auch das Finanzmarktgeschehen im Jahr 2014 weiterhin  belastet.
Trotzdem hat sich die deutsche Wirtschaft im Gesamtjahr 2014 mit einem preisbereinigten Wachstum
des Brutteinlandsprodukts (BIFP) von 1,5 % (gegenUber nur 0,1 % im Jahr 2013) insgesamt erneut als
erstaunlich stabil erwiesen. Das produzierende Gewerbe, das ohne das Bauhauptgewerbe gut ein
Viertel der gesamten Bruttowertschépfung ausmacht, konnte ebenfalls spurbar um 1,1 % zulegen.
Dank des Beschéftigungsrekords und steigender Lshne sorgien vor allem die Verbraucher im
vergangenen Jahr fir Impulse. Sie kauften mehr als im Vorjahr — der Konsum erhéhte sich um 1,1 %.
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Trotz der Unsicherheit Uber die Kenjunkturentwicklung wagten die Firmen wieder hohere Investitionen,
Die Ausgaben fur Maschinen und Anlagen stiegen 2014 um 3,7 %, nach einem Rickgang um 2,4 %
im Jahr 2013.

Offensichtlich keonnte sich die deutsche Wirtschaft 2014 insgesamt in einem schwierigen
weltwirtschaftiichen Umfeld behaupten und dabei vor allem von einer starken Binnennachfrage
profitieren. Aber auch der deutsche Aufienhandel gewann im Jahresdurchschnitt 2014 trolz eines
weiterhin schwierigen aultenwirtschaftlichen Umfelds etwas an Dynamik: Deutschland exportierte
preisbereinigt 3,7 % mehr Waren und Dienstleisiungen als noch im Jahr 2013,

Die deutsche Wirtschaft hat sich damit 2014 in einer soliden Verfassung gezeigt und in einem
schwierigen weltwirtschaftlichen Umfeld behauptet. Nach einem schwungvollen Jahresauftakt und
einer darauffolgenden Schwéchephase im Sommer hat sich die konjunkturelle Lage zum Jahresende
wieder stabilisiert. Im zweiten Halbjahr 2014 ist die deutsche Wirtschaft gemaf Statistischem
Bundesamt dennoch knapp an einer Rezession vorbeigeschrammt.

Branchenbezogen hat sich der Markt fir mittelstdndisch genutzte Gewerpeimmobilien wie folgt
entwickelt:

Die Konkurrenzsituation fir die Beno Immobilien GmbH ist zum Bilanzaufstellungszeitpunkt immer
noch relativ Oberschaubar und es gibt auf dem deutschen Sale and Lease-Back-Markt fir
Gewerbeimmobilien nach wie vor nur eine geringe Anzahl von Anbietern. Dies liegt insbesondere
auch daran, dass sich ein Grofieil der Immobilien der Ziel-Asset-Klasse immer noch im Eigentum der
Mittelstandsunternehmen befindet. Der Mittelstand ist unverdndert eine der wichtigsten Saulen der
deutschen Wirtschaft. Etwa 50 % der Wertschopfung in Deutschland sind auf kleine und
mittelstdndische Unternehmen zurGckzufihren. Im Gegensatz zu anderen Industrienationen
beschaftigt der Mittelstand in Deutschiand mit Uber 20 Millionen Menschen die meisten Arbeithehmer
und stellt zudem die Uberwiegende Anzahl an Ausbildungsplétzen flr junge Menschen. Das
Transaktionsvolumen im gesamten deutschen Immobilieninvestment-Markt betrug in den letzien finf
Jahren vor dem Bilanzstichtag im Durchschnitt rund Mrd. EUR 37 p.a.

Neben miliardenschweren, internaticnalen, Immobiliengesellschaften, welche inshesonders
Grollobjekte akquirieren und deshalb nicht zur direkten Konkurrenz gezahlt werden, existieren auf
dem Markt auch kleine Nischenanbieter und einige Finanzdienstleister, welche Sale and Lease-Back-
Transaktionen anbieten, die dem Geschaftsmodell der BENO &hnlich sind.

Die Beno lmmobilien GmbH agierte im Geschéftsjahr 2014 vor dem  oben  beschrigbenen
gesamtwirtschaftlichen und branchenbezogenen Hintergrund.
2.b. Geschiftsverlauf

Das Geschéftsjahr 2014 war durch weiteras Wachstum, vor allem durch den Erwerb ven zwei neuen
Immobilien in Dortmund (Deutsche Strafle und Planetenfeldstrafie) im Rahmen des Erwerbs von
94,90 % der Anteile an der Kranich Real Estate B.V., Le Voorburg, Niederlande, gepragt.

Trotz der erheblichen Investitionen in neue Immobilien, sowie in die Instandhaltung der vorhandenen
Immobiliert im Geschéafisjahr 2014, sind die Wachstumsinvestitionen des Konzerns noch lange nicht
abgeschlossen, das bedeutet, die geplanien zusétzlichen Investitionen werden in den kommenden
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Jahren — mit Ausnahme von 2015, welches durch vorbereitende MalRnahmen beziiglich weiterer
Ubernahmen gekennzeichnet war — 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 abgetaufenen Geschaftsjahres im Detfail:

Im Seplember 2014 wurden im Rahmen des Erwerbs von 94,90% der Anteile an der
Kranich Real Estate B.V., Le Voorburg, Niederlande, zwei neue Gewerbeimmobilien in Dortmund
(Bundesland Nordrhein-Westfalen) erworben, die de facto vellstandig an externe, im mittelsténdischen

Bereich tatige, Unternehmen vermietet sind.

Durch digse Transaktionen erhéhte sich die vermietete Nutzflache des BENO-Portfolios um rund 36 %
auf nunmehr rund 103.000 m2. Das jahriiche Nettomietvolumen der Beno Immobilien-Gruppe erhéhte
sich durch die Ubernahme um rund Mio. EUR 1,2 auf insgesamt rund Mio. EUR 3,5, verteilt auf
insgesamt 26 mittelstandische Mieter an acht Standorten,

Der Buchwertzugang der beiden neuen Gewerbeimmobilien betrdgt insgesamt rund Mio. EUR 11,4
Aus der Neubewertung nrach IAS 40 resultiete im 4. Quartal 2014 ein Ertrag in Héhe van
Mio. EUR 2,4.

BENO hat im Geschaftsjahr 2014 und 2015 nach der Ubernahme der beiden neuen Objekte in
Dortmund weitere Objekte fur eine Ubernahme ins BENO-Portfolic gepriift und bewertet. Die
entsprechende Objektpipeline, die 2016 realisiert werden soll, soll die Jahresnettomieteinnahmen

weiter steigern.

Die Vermdgenslage des Konzerns ist unveréndert geordnet. Im Vergleich zum Vorjahr ist die
Eigenkapitalquote bei gestiegener Bilanzsumme leicht von 18,3 % auf 16,1 % gesunken.

Die Ertragslage ist bei deutlich gestiegenen Umsatzerldsen gekennzeichnet durch ein Ergebnis der
gewdhnlichen Geschéftstatigkeit (EBIT), das mit plus 16,5 % erneut deutlich Gber dem Niveau des
Vorjahres und damit im Plan liegt sowie durch ein um Mio. EUR 0,8 verschlechtertes Finanzergebnis.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die wirtschaftliche Lage des BENO-Kanzerns
zum Bilanzstichtag unverdndert als gut darstellt. Dies wird durch die derzeit — trotz der nach wie vor
anhaltenden Konjunkturunsicherheiten — gute bis sehr gute Vermietungssituation samtlicher operativer

Tochtergesellschaften im Konzernverbund noch untermauert.
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2.c. Lage des Konzerns

Ertragslage

Hierunter werden die wesentlichen Kennzahlen der Erfragslage unseres Konzerns gegenlber dem
Vorjahr dargestelit und erlautert.

1.1, bis 31.12.2014 1.1. bis 31.12.2013 Veranderungen
TEUR % TEUR % TEUR %
-Nettokaitmiete 2.494 69,2 1732 65,3 762 44,0
-Nebenkosten 1.411 30,8 919 34,7 192 20,9
Umsatzerlése 3.605 100,0 2.651 100,0 954 36,0
Sonstige betriebliche Ertrége 27 0,8 29 1,1 -2 -6,9
Malerialaufwand -1.388 -38,8 -1.170 -44 1 -228 -19,5
Rohergebhnis 2.234 62,0 1.510 57,0 724 47,9
Perscnalaufwand, Abschraibungen und
sonstige Aufwendungen -403 -11,2 -290 -10,8 -113 -38,0
Wertdnderungen der als
Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien 1.298 38,0 1.485 55,2 -167 -11.4
Ergebnis vor Finanzergebnis und
Ertragsteuern (EBIT}) 3.129 86,8 2.685 101,3 444 16,5
Finanzergebnis -1.508 -41,8 -686 -25,8 -822 -119,8
Ergebnis vor Ertragsteuern {(EBT) 1.621 45,0 1.999 75,4 -378 -18,9
Ertragsteuemn -273 -7.6 -300 -11,3 27 9,0
Konzernjahresergebnis (EAT) 1.348 37,4 1.699 64,1 -351 -20,7
Anteile anderer Gasellschafter am
Konzernjahresergebnis -102 -2,8 -3 -0,1 -89 -3.300,0
Konzernergebnis nach
Minderheitsanteilen (EAT) 1.246 34,6 1.696 64,0 ~450 -26,5

Die Umsatzerlése enthalten ausschliellich Umsatze aus dem Bereich Vermietung von
mittelstéandischen Gewerbeimmobilien in Héhe von TEUR 3.605 (Vorjahr: TEUR 2.651). Sie sind im
Berichtszeitraum deutlich um 36,0 % angestiegen. Dieser starke Umsatzanstieq ist vor allem auf den

Erwerb der neuen Objekte zuriickzuflihren.

Die Vorjahresprognose einer Verdoppelung der Jahresnettomieten auf rund Mio. EUR 4,0 konnte
durch den Erwerb der beiden Gewerbeimmobilien in Dortmund erreicht werden. Sie wirkt sich aber im
Geschéftsjahr noch nicht voll aus, da die Kranich Real Estate B.V. nach dem unterjahrigen Erwerb
erst ab dem 15. September 2014 konsolidiert wird und im Geschéfisjahr nur in Héhe wvon
Mio. EUR 0,4 zur konsolidierten Jahresnetiomiete beitragt.
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Das Rohergebnis (Umsatzerlése und sanstige betriebliche Ertrdge abzilglich Materialaufwand) betrégt
im Geschéftsjahr TEUR 2.234 (Vorjahr: TEUR 1.510} und hat sich damit urmn 47,9 % erhéht.

Die Wertanderungen der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immotbilien betreffen die Ertrage aus der
Zuschreibung/Abschreibung nach IAS 40 auf den beizulegenden Zeitwert von Renditeimmobilien.

Diese Zuschreibungen/Abschreibungen verteilen sich wie folgt auf die Objekte:

2014 2013
TEUR TEUR
Gewerbeimmobilie in Kempen -100 805
Gewerbeimmobilie in Nottuln 5 568
Gewerbeimmobilie in Weinsberg -245 Q
Gewerbeimmobilie in Frondenberg -70 91
Gewerbeimmobilie in Grinhain -108 0
Gewerbeimmobilie in Witten -542 0
Gewerbeimmabilien in Dortmund, Deutsche Stralte
und Planetenfeldstralle 2.359 0
1.298 1465

Nach — wie vorstehend heschrishen ~ aufgrund der erheblichen Umsatzausweitung der BENO-
Gruppe gestiegenen sonstigen betrieblichen Aufwendungen ergibt sich im Geschéftsjahr ein positives
Ergebnis der gewbhnlichen Geschafistatigkeit (EBIT) von TEUR 3.129 (Vorjahr: TEUR 2.685). Die
EBIT-Marge bezogen auf den Umsatzerlés betragt im Geschéfisjahr rund 86,8 % (Vorjahr: 101,3 %).
Damit hat sich die Vorjahresprognose einer deutlichen EBIT-Steigerung bestétigt. Die
Vorjahresprognose einer deutlichen Steigerung der EBIT-Marge aus dem laufenden Geschaft hat sich
dagegen nicht bestatigt.

Das Finanzergebnis hat sich gegeniber dem Vorjahr per Salde um TEUR 822 verschlechtert. Im
Finanzergebnis  sind  Finanzertrdge in  Hoéhe wvon TEUR32 (Vorjahr: TEUR 27} und
Finanzaufwendungen in Héhe von TEUR 1.540 (Vorjahr: TEUR 713} enthalten.

Die Finanzertrége resuttieren vor allem aus der Anlage der existierenden Barmittel.

Die Finanzaufwendungen resultieren aus der laufenden Verzinsung der zur Finanzierung von
Immobilienbestandsobjekten bei Kreditinstituien aufgenommenen Tilgungsdarlehen sowie aus der
Verzinsung des langfristigen Darlehens der Beno Holding AG in Héhe von TEUR 5.000.

Der Konzernjahresiberschuss vor Ertragsteuern (EBT) betragt TEUR 1.621 (Vorjahr: TEUR 1.989)
und  das  Konzernjahresergebnis  nach Ertragsteuern  (EAT)  betragt TEUR 1.348
{Vorjahr: TEUR 1.699). Damit hat sich die Vorjahresprognose einer deutlichen EBT-Steigerung nicht
bestatigt. Ebenso hat sich die interne Vorjahresprognose einer weiteren Ergebnisverbesserung im
Geschaftsjahr — im Wesentfichen aufgrund der héheren Finanzaufwendungen aus der Verzinsung des
langfristigen Darlehens der Beno Holding AG in Héhe von TEUR 5.000 — nicht bestatigt.
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Finanzlage

2014 2013

TEUR TEUR
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit -189 590
Casnhflow aus der Investitionstatigkeit -6.531 -4.159
Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit 7.515 3.799
Zahlungswirksame Verdanderung des Finanzmittelfonds 795 230

Die zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds ist auf den positiven Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit zurickzufihren, der den negativen Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit und
den negativen Cashflow aus der investitionstatigkeit um insgesamt TEUR 795 Ubersteigt.

In dem negativen Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit spiegeln sich insbesondere einmalige Rechts-
und Beratungskosten im Zusammenhang mit der weiteren Expansion sowie stichtagsbezogen die
Zunahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, von denen TEUR 181 im Januar 2016
zahlungswirksam geworden sind, wider. Im negativen Cashflow aus der Investitionstatigkeit spiegelt
sich Insbesondere die plangemall starke Investitionstatigkeit im Geschéaftsjahr wider. Die
Vorjahresprognose einer deutlich besseren Entwicklung bei den Cashflows aus betrieblicher Tatigkeit
und bei den Cashflows aus der Finanzierungstatigkeit hat sich nur bei letzterem bestatigt.

Zum 31. Dezember 2014 stehen wie im Vorjahr keine freien Kreditlinien zur Verfigung. Die
kurzfristigen Schulden (TEUR 3.753) Ubersteigen die kurzfristigen Vermogenswerte (TEUR 2.492) um
TEUR 1.261, wobei wir davon ausgehen, dass formal kurzfristige Ausgleichsverpflichtungen
gegenuber Minderheitsgesellschaftern (Kemmanditanteile) in Hohe von TEUR 487 tatsachlich nicht
zahlungswirksam werden sowie kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern in Hohe von
TEUR 294 nur insoweit zu bedienen sind, dass die jederzeitige Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft
gewshrleistet bleibt, Im Ubrigen kann der Verbindlichkeiteniberhang aus dem 2015 und 2016 wieder
positiven Cashflow aus betrieblicher Geschéaftstatigkeit und der vorhandenen Liguiditdt gedeckt
werden. Der Bestand an liguiden Mitteln betrdgt zum Bilanzstichtag TEUR 1.223 (Vorjahr: TEUR 250).
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Vermogenslage

Aus der folgenden Darstellung sind die wesentlichen Verdnderungen der Vermdgenslage des

Konzerns ersichtlich:

31.12.2014 31.12.2013 Verdnderungen
TEUR % TEUR Ye TEUR %
AKTIVA
Latente Steueranspriiche a0 0,2 0 0,0 80
Ubrige angfristige
Vermogenswerite 36.034 93,3 24,973 96,6 11.061 44,3
Kurzfristige Vermdgenswerte 2.492 6,5 884 34 1.608 >100,0
Gesamte Aktiva 38,606 100,0 25.857 100,0 12.749 49,3
31.12.2014 31.12.2013 Verdnderungen
TEUR % TEUR % TEUR %
PASSIVA
Eigenkapital und
Minderheitsantzile 8.219 16,1 4.734 18,3 1.485 31,4
Latente Steuerverbindlichkeiten 1.31 3.4 9393 38 318 32,0
Ubriges Fremdkapital 31.078 80,5 20.130 779 10.948 54,4
Gesamte Passiva 38.606 100,0 25.857 100,0 12.749 49,3

Die langfristigen Vermégenswerte unseres Konzerns sind absolut gesehen im Geschaftsjahr um rund
TEUR 11.141 gestiegen, haben sich jedoch im Vergleich zur Bilanzsumme mit rund 93,5 %
(Vorjahr: 96,6 %) kaum verandert. Hauptgrund fir die Zunahme der langfristigen Vermogenswerte im
Geschaftsjahr ist vor allem der Erwerb der beiden neuen Gewerbeimmabilien in Dortmund.

Die starke Zunahme der kurzfristigen Vermégenswerte auf TEUR 2.492 beruht neben dem Zugang an
liquiden Mitteln in H&he von TEUR 993 vor allem auf dem Aufbau der Forderungsbestande.
Prozentual gesehen ist der Anteil der kurzfristigen Vermdgenswerte am Gesamtvermogen unter
anderem aufgrund der stark gestiegenen Bilanzsumme nur leicht auf &5 % (Vorjahr: 3,4 %)
gestiegen.

Der Anstieg des Eigenkapitals um TEUR 1.485 gegenlber dem 31. Dezember 2013 resultiert im
Wesentlichen aus dem positiven Konzerngesamtergebnis in Héhe von TEUR 1.348. Die
Eigenkapitalguote im Konzern ist im Vergleich zum 31. Dezember 2013 leicht gesunken und betragt
bei einer um rund 49,3 % gestiegenen Bilanzsumme zum Bilanzstichtag rund 16,1 %
(31. Dezember 2013: 18,3 %). Damit hat sich zwar die Vorjahresprognose eines deuflichen Anstiegs
des Eigenkapitals bestatigt, nicht jedoch die Prognose eines deutlichen Anstiegs der

Eigenkapitalguote.

Der Nettoverschuldungsgrad (hier definiert als: Nettobankverbindlichkeiten/Eigenkapital) ist absolut
gesehen im Konzern im Wesentlichen aufgrund des Erwerbs der u.a. durch Bankdarlehen finanzierten
beiden neuen Gewerbeimmobilien in Dortmund stark gestiegen. Im Berichiszeitraum erfolgte in Héhe
von TEUR 1.589 die Tilgung von Bankdarlehen. Damit hat sich die Vorjahresprognose einer
deutlichen Verringerung des Verschuidungsgrads nicht bestatigt.
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Die Minderheitsanteile zum Bilanzstichtag betragen zum 31. Dezember 2014 TEUR 396
(Vorjahr: TEUR 157). Die Minderheitsanteile entfallen in Hohe von TEUR 154 (Vorjahr: TEUR 157) auf
die SKImmobilien GmbH und in Hohe von TEUR 242 (Vorjgshr: TEUR 0} auf die
Kranich Real Estate B.V., Niederlande.

Kombinierte Leistungsindikatoren und immobilienspezifische Kennzahlen einschlieBlich

nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die Benc Immobilien GmbH wird dariber hinaus mittels diverser kombinierter Ergebnis- und

Bilanzkennzahlen gefUhn, insbesondere;

¢ Nettojahresmiete im Verhdltnis zu ausstehenden Darlehen: Hier betrédgt die Ratio zum
31. Dezember 2014: 15,2 % (Vorjahr: 14,8 %).

» Kapitaldienst im Verhdlinis zu ausstehenden Darlehen: Hier betrdgt die Ratio zum
31. Dezember 2014: 9,7 % (Morjahr: 10,7 %).

Zudem erfolgt die Fuhrung mittels diverser immobilienspezifischer Kennzahlen, insbesondere:

» Durchschnittliche gewichtste Restlaufzeit der Mietvertrdge in Jahren (WAULD" (Weighted
Average Unexpired Lease Duration)}: Diese betrdgt zum 31. Dezember 2014: 5,4 Jahre
{Vorjahr: 8,7 Jahre).

o  Gewichtete Durchschnittsmiete pro Monat pro m2 im Jahr 2014: EUR 2,8 (Vorjahr: EUR 2,5).

Gesamtaussage zur Geschéftsentwicklung und zur wirtschaftlichen Lage des Konzerns

Das Geschéftsjahr 2014 ist unverandert gepragt durch die Konzentration auf den Kernbereich
Jndustrielle Bestandsobjekte” mit idealerweise rund 80 % Produktions- und 20 % Bdroflache bei
attraktivem Rendite-/Risikoverhdltnis. Die Konzentration erfolgt darlber hinaus auf Objekte zwischen
rund 5.000 m? Nutzflache und rund 25.000 m? Nutzflache beziehungsweise zwischen rund Mio. EUR 2
Objektwert und Mio. EUR 15 Objektwert. Der Vermietungsstand des zu erwerbenden Objekts muss
mindestens 60 % der vermietbaren Gebaudeflichen betragen. Darliber hinaus muss die industrielle
Nutzung des zu erwerbenden Objekts groier als 50 % der vermietbaren Gebaudeflachen sein. Das zu
erwerbende Objekt muss sich im deutschsprachigen Raum befinden. Als deutschsprachiger Raum ist
die Bundesrepublik Deutschiand, Osterreich, die deutschsprachige Schweiz sowie Sudtirol definiert.
Die Finanzierung fur das Objekt muss gewshrleistet sein, das heilt, verbindliche Darlehenszusagen
liegen vor und Eigenkapital in notwendiger Hohe ist liquide vorhanden.

Die Finanzlage kann Ende des Jahres 2014 und zum Zeitpunkt der Bilanzersteilung Mitte des
Jahres 2016 unver@ndert als geordnet bezeichnet werden. Samtliche Tochterunternehmen kdnnen
ihren Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsbetrieb gut nachkommen.

Da im Geschaftsjahr wiederum ein positives Konzerngesamtergebnis erzielt werden konnte, ist das
Eigenkapital einschiiellich der Minderheitsanteile, bei einer leicht gesunkenen Eigenkapitalquote von
16,1 % (Vorjahr: 18,3 %), um 31,4 % auf TEUR 6.219 gestiegen.

Der operative Geschéftsveriauf des Geschaftsjahres 2015 sowie der Geschéftsverlauf im ersten
Halbjahr des Geschaftsjahres 2016 entwickelten sich bis zum Zeitpunkt der Aufstellung des
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Konzernabschlusses 2014 bei allen Tochtergesellschaften plangemaR positiv, sodass auch zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernlageberichts 2014 die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
geordnet ist.

3. Berichterstattung Gber Finanzinstrumente

Die Gesamtverantwortung fir das Risikomanagement in Bezug auf Finanzinstrumente obliegt der
Geschaftsfiihrung der Beno Immobilien GmbH als Holding der Unternehmensgruppe. Dagegen tiegt
die operative Verantwortung, alsc die Frilherkennung, Bewertung, Steuerung und Dokumentation der
Risiken, die Festlegung und Durchfiihrung geeigneter Gegenmalinahmen sowie dig diesbeziigliche
Kommunikation, in erster Linie im Verantwortungsbereich der Geschaftsfihrung der
Tochterunternehmen. Wesentliche Anderungen der Risikosituation sind umgehend an die
Geschéaftsflinrung zu melden. Insgesamt wird ein risikominimierender Ansatz gewahit.

Im Rahmen des Risikomanagements werden neben den Risiken aus Grundgeschéften auch die
Risikenr aus den zugehé&rigen Absicherungsgeschaften in die Betrachtungen mit einbezogen. Einer
Risikokonzentration beim Abschluss von Finanzinstrumenten - insbesondere in Form von
Bonitatsrisiken — wird dabei mit einer bewussten Streuung der Vertragspartner begegnet. Das
Austallrisiko bei den Forderungen ist zudem durch die gute Bonitdt der Hauptmieter begrenzt; fur
Neumieter wird grundsatzlich eine Bonitdtseinschitzung vorgenommen. Zum Abschlussstichtag wird
dem Ausfallrisiko bilanziell durch angemessene Wenrtberichtigungen Rechnung getragen.

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

In Bezug auf die vorhandenen finanziellen Verbindlichkeiten ist insbesondere bei den
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten ein Zinsanderungsrisiko gegeben. Auch wenn fir den
ganz tberwiegenden Teil der Immehilienfinanzierungen faste Zinsen vereinbart sind, sind auch einige
Bankverhkindlichkeiten im BENO-Konzern mit einer variablen Verzinsung ausgestattet. Insofern ist der
Konzern einem Zinsénderungsrisiko ausgesetzt, Durch die Nutzung von Zinssatzcaps wird dieses

Risiko teilweise neutralisiert.

Als Teil der vorgenannten Bankverbindlichkeiten werden zum 31. Dezember 2014 im Teilkonzern
Beno Immobilien GmbH variabel verzinsliche Bankverbindlichkeiten in Héhe ven insgesamt rund
Mic. EUR 1,0 ausgewiesen, die durch entsprechende Finanzierungsinstrumente mit einer Laufzeit bis
zum 30. Dezember 2020 hinsichtlich der Zinsniveaus abgesichert sind. Unter anderem werden durch
festgeschriebene Zinscbergrenzen Risiken der zuklnftigen Zinsentwicklung begrenzt. Die Ubrigen
langfristigen Finanzverbindlichkeiten im Teilkonzern Beno Immobilien GmbH unterliegen keinem
Zinsanderungsrisiko, da Festzinsen vereinbart sind.

Neben dem Zins&nderungsrisiko besteht in Bezug auf finanzielle Verbindlichkeiten inshesondere auch
das Risiko, die finanziellen Verpflichtungen aufgrund von Liguiditdtsengpdssen nicht bedienen zu
kénnen. Dies gilt auch fur die Beno Immaobilien GmbH. Da der Kapitaldienst dort hauptséchlich aus
den Mietumsatzerldsen geleistet wird, kénnen zuklnftige Verzdgerungen bei Mieteingéngen negative

Folgen haben.
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4. Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschaéftsjahres

(Nachtragsbericht)

Seit dem Bilanzstichtag haben sich die geschaftiichan Aktivitdten entsprechend den Erwartungen

positiv entwickelt.

5. Chancen- und Risikobericht

Obwohl der Konzern in seiner derzeitigen Ausgestaltung in der Vergangenheit erfolgreich am Markt
agieren konnte, kann nicht ausgeschiossen werden, dass die Profitabilitat zuklnftig nicht
unerheblichen Schwankungen unterliegt. Die Ertrdge des Konzemns kénnen aufgrund folgender, nicht
abschlieRend aufgezdhlter Faktoren schwanken: Verringerte Moglichkeit des Unternehmens,
qualifiziertes Managementpersonal einzustellen, Zunahme des Wetthewerbs im Markt fur
mittelstandische  Gewerbeimmobilien, Anderungen der Strategie des Konzerns, finanzielle
Leistungsfahigkeit der Mieter, Anderungen in der Gesetzgebung, die sich auf die
Wetthewerbsbedingungen der Gruppe auswirken kénnen, sowie allgemeine wirtschaftliche Faktoren.
Bescondere Umweltrisiken im Hinblick auf inre Bestandsobjekte sind der Beno Immobilien GmbH nicht

bekannt.

Wesentlicher Teil des Risikomanagements der Beno lmmobilien GmbH als Holding ist das
Befeiligungscontrolling. Hierzu ist ein monatliches, finanzwirtschaftiiches Berichtswesen mit
betriebswirtschaftlichen Auswertungen der Tochterunternehmen eingerichtet, das bei Bedarf um
kurzfristige Berichte ergénzt wird. Uber einen regelméflligen Austausch zwischen den
Geschaftsfihrern der Tochterunternehmen werden diese zudem gegenseitig Uber aktuelle und
geplante, operative und stratégische Entwicklungen unterrichtet. Ein zentrales Cash-Management der
Gruppe besteht nicht.

Durch die unterjdhrige Pflicht aller Gruppengesellschaften, monatlich ihre Geschéitszahlen im
Rahmen von betriebswirtschaftlichen Auswertungen auf HGB-Basis an die Konzernholding zu
berichten, werden unterjdhrige Plan-/Ist-Abweichungen zeithah erkannt und es wird die Madglichkeit
erdffnet, zeitnah zu reagieren.

Die Risikosteuerung der ausschliellich mehrheitlich gehaltenen Beteiligungen erfolgt durch eine
individuelle und intensive Betreuung der Beteiligungen, die eine =zeitnahe Beurteilung aller
wesentlichen betriebswirtschaftlichen Daten des Beteiligungsunternehmens beinhaltet. Die
Beurteilung umfasst die Kriterien bilanzielle Verhalinisse, Umsatz- und Ergebnisentwicklung im
laufenden Geschéaftsjahr, Liquiditdt und Qualitdt der laufenden Berichterstattung. In die Beurteilung
der einzelnen Kriterien fliellen neben einer Auswertung der jeweiligen bilanziellen Situation der
Unternehmen auch die informationen aus der jaufenden Berichterstattung bezilglich der Engagements
ein. Dabei werden zur Kontrolle und Uberwachung der Entwicklung der Beteiligungsunternehmen
Geschéftsilihrungsmandate  (bermmommen.  Zusétzlich erfolgt eine laufende Beurteilung der
Beteiligungen auf der Basis von betriebswirtschaftichen Auswertungen auf Monatsbasis,

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

Die Beno Immohilien GmbH Uberpriift vor jedem Investment die in der Immobitie operativ tatigen
Unternehmen, das heil3t die zukinftigen Mieter, auf deren nachhaltige Zahlungsfahigkeit im Rahmen
einer eingeschrénkten Due Diligence sowie einemrBonitétsabgleich Uber eine Ratingagentur. Dabei
werden gesamtwirtschaftliche, branchen- und unternehmensspezifische Rahmenbedingungen und
Entwicklungen beriicksichtigt, um insbesandere Mietausfalls- sowie Leerstands-Risiken zu minimieren
und nachhaltige Miet-Cashflows zu gewdhrieisten. Der Vermietungsstand des zu erwerbenden
Objektes muss mindestens 60 % der vermietbaren Gebaudeflachen betragen.

Die Konzentration auf die Mieterqualitdt und -bonitdt wird dabei in der ganzheitlichen Betrachtung
giner Investitionsmdglichkeit als wesentliches Entscheidungskriterium bertcksichtigt. Hinsichtlich der
Lage investiert die Beno Immobilien GmbH grundséatzlich nicht in innerstadtischen A-Lagen aufgrund
des in der Regel nachteiligeren Chance-Risiko-Verhalinis. Nichtsdestotrotz gilt als Voraussetzung fir
eine Investition die Anbindung an eine Autobahn in einem Umkreis von weniger als 50 km vom zu

erwerbenden Standort.

Die Risikodiversifikation der Beno Immeobilien GmbH erfolgt dabei im Wesentlichen Uber die Verteilung
der einzelnen [nvestitionen Uber mehrere Standorte und unterschiedtiche Mister aus verschiedenen
Branchen. In Verbindung mit langfristigen Mietvertragen kénnen dadurch nachhaltige Miet-Cashflows
und eine geringe Leerstandsqucte erzielt werden.

Die Beno Immobilien GmbH fiihrt eine Investition nur durch, wenn eine fristenkengruente Finanzierung
flr das Objekt gewahrleistet ist. Das heiflt, dass verbindliche Darlehenszusagen von finanzierenden
Kreditinstituten vaorliegen missen und Eigenkapital in notwendiger Méhe in Farm von liguiden Mitteln
vorhanden ist. Die Gesellschaft ist bestrebt, bei jedem Investment 80 % der gesamten
Anschaffungskosten Uber Darlehen zu finanzieren. Durch die hohen Fremdkapitalquoten bei der
Anschaffung versucht die Beno Immobilien GmbH, die Eigenkapitalrendite signifikant zu steigern.

Im Sinne der Risikominimierung werden sémtliche Objekte in eigensténdigen vermdgensverwaltenden
Objektgesellschaften verankert. Durch die blole Vermietung und Verwaltung der Immohbilie sind die
erwirtschafteten Mietliberschiisse der einzelnen, vermdgensverwaltenden, Objektgesellschafien

aullerdem gewerbesteuerbefreit.
Die Beno Immobilien-Gruppe investiert zusammengefasst unter:

- Konzentration auf Erwerb, Verwaltuing und Optimierung rein industrieller Bestandsobjekte im
deutschen Sprachraum mit Nutzung durch bonitatsstarke Mieter und

- einer Nutzfldche 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 Ober
mehrere Standorte/Mieter/Branchen/Vertragslaufzeiten, verbunden mit marktiblichen Indexierungen
und eine Basis-Wertsteigerung Ober permanente Darlehenstilgungen auf Ebene der einzeinen
Objektgesellschafien sowie eine Zusatz-Wertsteigerung Uber hihere Bewertungs-Multiples auf das
Portfolio {im Vergleich zu Einzelstandorten).
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Die immer noch schwelende Finanzmarktkrise 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 Immohilien GmbH und ihre Tochtergesellschaften sind aber in der Lage, die bestehenden,
stabilen Geschaftsmodelle weiter fortzufihren und auszubauen. Auch die Eigenkapitaldecke sollte bei
der Beno Immobilien GmbH und ihren Tochtergeselischaften ausreichen, um konjunkturelle Dellen zu

Uberwinden und gegebenenfalls ausgleichen zu kénnen.

Im Ubrigen sind derzeit keine branchenuniiblichen Preisanderungs-, Ausfall- und Liguiditatsrisiken
sowie Risiken aus Zahlungsstromschwankungen, erkennbar. Zudem sind unverdndert mdgliche
Kreditsicherheiten vorhanden, um (Bank-)Darlehen zu erhalten.

Der Konzern ist standig bestrebt, die potentielle Eintrittswahrscheinlichkeit der einzeln erfassten
Risiken beziehungsweise deren potentielle Auswirkungen {soweit maglich und sinnvell) zu minimieren

und durch einen geeigneten Versicherungsschutz abzudecken.

6. Proghosebericht

Die teilweise weiterhin instabilen Rahmenbedingungen im Euroraum haben sowchl die
Konjunkturentwickiung als auch das Finanzmarktgeschehen im vergangenen Jahr weiterhin stark
belastet. Trotzdem hat sich die deutsche Wirtschaft im Gesamtjahr 2015 gemalk Auswertung des
,Statistischen Bundesamts, Wiesbaden® vom Februar 2016 mit einem preisbersinigten Wachstum des
Brutioinlandsprodukts (BIP) von 1,7 % (gegeniber 1,5% im Jahr 2014) insgesamt erneut als
erstaunlich stabil erwiesen. Das produzierende Gewerbe, das ohne das Bauhauptgewerbe erneut gut
ein Viertel der gesamten Bruttowertschdpfung ausmacht, konnte ebenfalls splrbar um 2,0 % zulegen.
Dank des Beschaftigungsrekords und weiter gestiegener Lohne sorgten vor ailem die Verbraucher im
vergangenen Jahr wieder fir Impulse. Sie kauften erneut mehr als im Vorjahr — der Konsum erhohte
sich inklusive der staatlichen Konsumnachfrage um insgesamt 2,1 %. Trotz der Unsicherheit Uber die
Konjunkturentwickiung wagten auch die Uniernehmen wieder hdhere Investitionen. Die Ausgaben fir
Maschinen und Anlagen stiegen um 4,8 %, nach stnem Anstieg um 3,7 % im Jahr 2014. Die deutsche
Wirtschaft konnte dabei vor allem von einer starken Binnennachfrage profitieren. Aber auch der
deutsche Aulenhandel gewann im Jahresdurchschnitt 2015 weiter an Dynamik: Deutschland
exportierte preisbereinigt 54 % mehr Waren und Dienstleistungen als noch im Jahr 2014,
Offensichtlich konnte sich die deutsche Wirtschaft damit 2015 erneut in einem schwierigen
weltwirtschaftlichen Umfeld behaupten und hat ihren moderaten Wachstumskurs auch zum
Jahresende 2015 fortgesetzt: Das Bruttoinlandsprodukt lag — preis-, saison- und kalenderbereinigt —
im 4. Quartal um 0,3 % hoher als im Vorguartal. Die konjunkturelle Lage in Deutschland war damit im
Jahr 2015 durch ein insgesamt sclides und stetiges Wirtschaftswachstum gekennzeichnet.’

Die Prognose fir die wirtschaftiiche Entwicklung 2016 birgt erneut zahlreiche Unsicherheiten. Wir sind
grundsatziich davon Uberzeugt, dass auch 2016 fUr die deutsche Wirtschaft insgesamt wieder ein
gutes Jahr werden wird., Der moderate Aufschwung wird unverdndert vor allem von der
Konsumentwicklung in den Industrielandarn und den Schwellenlandern getragen. Eine sich aliméahlich

' Quelle: Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung 056/16 vom 23. Februar 2016
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verbessernde Arbeitsmarktsituation, aber auch die unverandert niedrigen Olpreise, schieben tber die
Kaufkraft den privaten Verbrauch an; die Investitionstatigkeit der Unternehmen dirfte etwas anziehen.
Speziell im Euroraum stitzt die Konsumnachfrage das Wachstum; allerdings besteht eine Reihe von
strukturell belastenden Faktoren fort. Die Wirtschaft aller EU-Mitgliedsstaaten dirfte nach einem
1,5%igen Wachstum 2015 auch 2016 wieder moderat um durchschnittlich 1,5 % wachsen.? Dieses
mederate Wachstum soll 2017 in ein etwas stérkeres Wachstum dbergehen. Trotz insgesamt
glnstiger Aussichten bleiben aber diverse konjunkturelle Risiken weiter bestehen: Die internationalen
Finanzmaérkte konnten etwa auf ein Wiederaufffammen der Krise im Euroraum, aber auch auf eine
Verscharfung des Syrien- cder Ukraine-Konflikts erneut mit erheblicher Anspannung reagieren.
Getrieben durch eine starke Binnennachfrage sollte zumindest die deutsche Wirtschaft kraftig
wachsen. Das Wachstum wird aber wohl gemaft den Wirtschaftsforschern des ,DIW™ starker als vor
der Krise vom Konsum getragen, der wiederum vom anhaltenden Beschaftigungsaufbau und
spurbaren Zuwachsen beim verflgbaren Einkommen profitieren sollte.® Wichtige Absatzmarkte haben
im Vergleich zu den Vorkrisenjahren an Dynamik verloren, der Auflenhandel dirfte daher insgesamt
lediglich geringe Impulse liefern; die Investitionen in Ausristungen werden wohl nur moderat
ausgeweitet und, anteilig an der Wirtschaftsleistung, weit unter ihrem Vorkrisenniveau bleiben. Hinzu
kommt, dass nach wie vor Risiken flr die Finanzmarktstabilitit bestehen, die zusatzlich die
Investitionsfreude der Unternehmen dampfen kdnnten. Bedenklich ist ein zu beobachtender
Ukerdurchschnittlicher Anstieg der Lohnstiickkosten. Das Niedrigzinsumfeld solite wohl grundsétzlich
auch 2016 erhalten bleiben.

Die Beno Immobilien GmbH investiert weiterhin im Bereich Industrieimmobilien in der Anlagekategorie
.Light Industrial Real Estate” mit einem starken Mitielstandsbezug, interessanter Mietrendite und
solider Absicherung durch Risikostreuung Uber mehrere Objekte. Vor diesem Hintergrund hat BENO
im Geschéftsjahr 2014 nach der Ubernahme der beiden neuen Objekte in Dortmund weitere Objekte
fur eine Ubernahme ins BENO-Portfolio geprift und bewertet. Die entsprechende Objektpipeline (mit
bis zu 52.0600 m* Mietflache), die ab Ende 2016 schrittweise umgeseltzt werden soll, soll die
Jahresnettomieteinnanmen deutlich steigern. Es laufen weiterhin Gesprache mit Investoren und
Mitgesellschaftern, um das geplante Wachstum der Beno Immohilien-Gruppe zu realisieren.

Flr das Geschéftsjahr 2015 wird aufgrund der erstmatigen Einbeziehung der Kranich Real Estate B.V.
fir ein volles Geschéftsjahr eine deutliche Steigerung des Konzern-Umsatzes um rund 25 % auf
rund Mio. EUR 4,4 erwartet. Flr das Geschéftsjahr 2016 wird eine konstante Entwicklung des
Kenzern-Umsatzes auf dem Niveau von 2015 erwartet.

Durch den Einsatz des im Geschaftsjahr 2014 erhaltenen, langfristigen Gesellschafterdarlehens in
Hoéhe von Mio. EUR 5,0 der neuen Mehrheitsgesellschafterin Beno Holding AG  kénnen die
Jahrasnettomieten im Jahr 2017 voraussichtlich auf rund Mio. EUR 5,5 ernoht werden.

Nach der Finanzierung des Objektes in Witten und der beiden Objekte in Dortmund, fur die insgesamt
rund Mio. EUR 2,8 an Eigenmitteln benotigt wurden, steht der Resthetrag damit fir weitere Zukaufe
zur Verfigung. Flr das Geschéftsjahr 2015 wird zudem eine leichte Steigerung der
Konzernergebniskennzahlen EBIT und EBT sowie der EBIT-Marge aus dem Jaufenden Geschaft

2 Quelle: Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung: DIW Wochenbericht 51+52/2015, 8. 1208
3 Quelle: Deutsches Institut for Wirtschaftsforschung: DIW Wochanbericht 51+52/2015, S. 1203/1204
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{ohne Sondereinflisse) und damit auch ein deutlicher Anstieg des Konzerneigenkapitals erwartet. Fur
das Geschéftsjahr 2016 wird eine konstante Entwickiung der Konzernergebniskennzahlen EBIT und
EBT sowie der EBIT-Marge aus dem laufenden Geschaft (ohne Sondereinflisse) und damit ebenfalls

wiederum ein deutlicher Anstieg des Konzerneigenkapitals erwartet.

Es wird erwartet, dass sich die Cashflows aus betrieblicher Tatigkeit (ohne Sondereinfllisse) ebenfalls
deutlich besser als im Vorjahr entwickeln und 2015 und 2016 wieder deutlich positiv Uber dem des
Jahres 2013 liegen werden, sodass die bestehenden Darlehen planmaiig getilgt werden konnen.
Aufgrund der eingeleiteten Mallinahmen solite sich der Verschuldungsgrad verringern und die
Eigenkapitalqucte deutlich steigern lassen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Prognosen aufgrund
der hoéheren Volatilititen seit der Finanzmarktkrise 2008 immer noch mit gréReren Unsicherheiten
hehaftet sind als in einem ,normalen” Kapitalmarktumfeld, wie es sich noch vor 2008 dargestellt hat.

Hinsichtlich der nichtfinanziellen Leistungsindikatoren tasst sich prognostizieren, dass die
Benc Immobilien-Gruppe alles unternehmen wird, um weiterhin aile relevanten Umweltnormen zu

erflllen.

Dieser Konzernlagebericht enthalt zukunftsgerichtete Aussagen und Informationen — also Aussagen
Uber Vorgénge, die in der Zukunft, nicht in der Vergangenheit liegen. Diese zukunftsgerichteten
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 auf3erhalb des Einflussbereichs der Beno lmmobilien
GmbH liegen, beeinflusst die Geschéftsaktivitaten, den Erfolg, die Geschaftsstrategle und die
Ergebnisée der Beno Inﬁmobilien GmbH. Diese Faktoren kénnen dazu fihren, dass die tatsachlichen
Ergebnisse, Erfolge und Leistungen der Beno Immobilien GmbH wesentlich von den in den
zukunftsgerichteten Aussagen ausdricklich oder implizit enthaltenen Angaben zu Ergebnissen,
Erfolgen oder Leistungen abweichen.

Starnberg, den 30. Juni 2016
Beno Immaobilien GmbH

Die Geschaftsflihrung
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Beno Immobilien GmbH, Starnberg
Konzern-Gesamtergebnisrechnung fiir das Geschaftsjahr 2014

Umsatzerldse
Sonstige betriebliche Ertrége
Materialaufwand

Rohergebnis
Personalaufwand
Abschreibungen auf Sachaniagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Wertanderung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immabilien

Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern (EBIT)

Finanzertrdge
Finanzaufwendungen

Finanzergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT)
Ertragsteuern

Konzernjahresergebnis / Konzerngesamtergebnis
zurechenpar den Gesellschaftern des Mutterunternehmens

zurechenbar den Minderheitsgesellschaftern
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2014 2013

Notes TEUR TEUR
1. 3.605 2.651
27 29
2. -1.398 -1.170
2.234 1.510
0 -14
11.1. -4 -4
3. -399 -272
4. 1.298 1.465
3.129 2.685
5. 32 27
5. -1.540 -713
-1.508 -686
1.621 1,999
8. -273 -300
1.348 1.699
1.248 1.696
7. 102 3
1.348 1.699







Beno Immobilien GmbH, Starnberg
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2014

AKTIVA

Sachanlagevermdgen

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Latente Steueransprilcke

Sonstige langfristige finanzielle Vermdgenswerte

L.angfristige Vermdgenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Liquide Mittel
Ertragsteuerforderungen
Sonstige kurzfristige finanzielle Vermogenswerte
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte

Kurzfristige Vermogenswerte

AKTIVA GESAMT

PASSIVA

Gezeichnetes Kapital
Kapitalricklage
Konzernbilanzgewinn
Minderheitsanteile

Eigenkapital und Minderheitsanteile
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Latente Steuerverbindlichkeiten
Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten
Langfristige Riickstellungen und Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern
Sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Riickstellungen und Verbindlichkeiten

PASSIVA GESAMT
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31122014  31.12.2013

Notes TEUR TEUR
11.1. 4 8
11.2. 35.429 24.480
6. 80 o
11.3. 601 485
36.114 24.973
10.3, 431 86
9. 1.223 290
10.1. g 1
10.2. 726 485
10.1. 103 22
2,492 884
38.606 25.857
15. 800 900
16. 85 85
17. 4838 3.592
18. 396 157
6.219 4.734
13. 21.591 13.316
8. 1.311 993
14.3. 5.732 0
28.634 14.309
13. 1.672 993
12. 247 3.520
14.1. 253 353
14.2. 1.432 1.912
14.1. 149 36
3.753 6.814
38.606 25.857
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Beno Immobilien GmbH, Starnberg
Konzern-Kapitalflussrechnung 2014

2014 2013
Notes TEUR TEUR
Kenzernjahresergetnis nach Steuern 1.348 1.699
Erfolgswirksam erfasster Ertragsteueraufwand 8. 273 300
Erfolgswirksam erfasste Finanzertrage 5. -32 -27
Erfolgswirksam erfasste Finanzaufwerdungen 5. 1.540 713
Abschreibungen auf Sachanlagen und immateriglle Vermégenswere 11.1. 4 4
Wesentliche nicht zahlungswirksame sonstige Aufwendungen (+) und Ertrage (-):
- Verlust/Gewinn aus der Neubewertung von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immabilien 4, -1.298 -1.465

Zunahme (-YAbnahme (+} der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Akliva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -583 217
Abnahme (-YZunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind -125 -79
Erhaltene Zinsen 0 20
Bezahlte Zinsen -1.173 -679
Bezahlte Steuern -143 -113
Cashflow aus betrieblicher Téatigkeit -189 590
Einzahlungen aus Abgangen von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 0 14
Auszahlungen flr Investitionen in als Finanzinvestitionen gehalteng Immobilien -6.531 -4.164
Auszahlungen fur Invesiitionen in Sachanlagen 0 -9
Cashflow aus der Investitionstitigkeit -6.531 -4.159
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen und sonstigen Finanzkrediten 8.524 4.508
Auszahlungen aus der Tilgung ven Darlehen und sonstigen Finanzkrediten -2.009 -709
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 7.515 3.799
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 795 230
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 148 -82
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 8. 943 148
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Beno Immobilien GmbH, Starnberg
Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2014
Inhaltsverzeichnis
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Allgemeine Hinweise

Die Beno Immobilien 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.

Die Beno Immobilien GmbH (im Folgenden auch: BENQ) ist ein Immabilienunternehmen, das sich seit
dem Jahr 2010 vor allem auf die Finanzierung und Bewirtschaftung der betriebsnotwendigen
Immaobilienobjekte von mittelstdndischen Unternehmen konzentriert. Der Fokus richtet sich auf eine
langfristige Vermietung gewerblich und vor allem industriell genutzter Immobilien. Zum
31. Dezember 2014 ist die Beno Immobilien-Gruppe Eigentimerin von acht (Vorjahr: sechs)

gewerblich genutzten Immobilien.

Der Konzernabschiuss der Beno Immobilien GmbH, Starnberg, und ihrer Tochtergesellschaften
(,der Konzern") zum 31. Dezember 2014 ist im Einklang mit den vom International Accounting
Standards Board {IASB) verdffentlichten International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in
der EU anzuwenden sird, aufgestellt worden. Die Bezeichnung IFRS umfasst auch die noch giiltigen
International  Accounting Standards (IAS). Alle fir das Geschéfisjahr 2014 verbindlichen
Interpretationen des IFRS Interpretations Committee (IFRIC) und des Standing Interpretations
Committee (SIC) wurden ebenfalls angewendet.

Der Konzernabschluss wurde im Vorjahr erstmalig nach den Regeln der Internaticnal Financial
Reporting Standards (IFRS) aufgesteilt und entspricht im Vorjahr den Anforderungen von [FRS 1 und
IAS 27 bezlglich der erstmaligen Anwendung der IFRS auf Konzernabschllisse. Er entspricht in der
vorliegenden Fassung zudem der Vorschrift des § 315a Abs. 3 Handelsgesetzbuch (HGB). Diese
bildet unter anderem die Grundlage fir die Konzernrechnungslegung nach internationalen Standards
in Deutschland zusammen mit der Verordnung (EG) Nr. 1606/2002 des europdischen Parlaments und
des Rates vom 19. Juli 2002 betreffend die Anwendung internaticnaler Rechnungslegungsstandards
und gilt fir die Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2005 beginnen.

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

Das Geschéftsjahr aller in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen entspricht dem

Kalenderjahr.

Uberarbeitete und neue Rechnungslegungsvorschriften

Die im Kanzernabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen den
zum 31. Dezember 2014 in der EU verpflichtend anzuwendenden IFRS sowie giiltigen IFRIC- bzw.
SIC-Interpretationen. Aus den vom [ASB verabschiedeten Anderungen bei bestehenden Standards
sowie neuen Standards, die erst nach dem 31. Dezember 2014 anzuwenden sind, erwartet der
Vorstand keine wesentlichen Auswirkungen auf kiinftige Konzernabschlisse.
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Folgende neue Standards und Interpretationen sowie Anderungen bestehender Standards und
Interpretationen wurden erstmalig im Geschéaftsjahr 2014 angewendet;

IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12, 1AS 27 (2011), 1AS 28 (2011} Konsolidierungspaket (anzuwenden
for Geschéaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen}

Am 12.Mai 2011 hat das IASB finf neue und geénderte Standards herausgegeben, die die
Konsolidierung, die Bilanzierung von Beteiligungen an assoziierien und
Gemeinschaftsunternehmen sowie die damit im Zusammenhang stehenden Anhangsangaben
rege!n. Konkret handelt es sich um:

IFRS 10 Konzernabschlisse

—~ IFRS 11 Gemeinschaftliche Vereinbarungen

— IFR8 12 Angaben zu Beteiligungen an anderen Unternehmen

— |AS 27 Separate Abschilisse (geandert 2011)

— IAS 28 Anteile an asscziierten Unternehmen und Joint Ventures {geéndert 2011)

Mit den Standards [FRS 10 und IFRS 11 werden die bisherigen Regelungen zu
Konzemabschilissen und Zweckgesellschaften sowie die Regelungen zur Bilanzierung von
Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen ersetzt. Die hisher in IAS 27 und 1AS 31 enthaltenen
Anhangserfordernisse wurden zudem in  einem eigenstandigen Standard IFRS 12

-zusammengefasst und neu gestaltet. Mit der Blindelung der Regelungen zur Konsolidierung in

IFRS 10 beinhaltet IAS 27 (2011} nur noch die Regelungen zur Bilanzierung von Anteilen an
Tochter-, assoziierten und Gemeinschaftsunternehmen im  separaten Abschluss des
Mutterunternehmens. In der Neufassung von IAS 28 wird der Inhalt der Regelungen zur
Bilanzierung von Anteilen an assoziierten Unternehmen um Regelungen zur Bilanzierung von
Anteilen an Joint Ventures erweitert und die Anwendung der Equity-Methode in beiden Féllen
ginheitlich vorgeschrieben.

Der IFRS 10 enthdlt zudem eine Neuerung beziglich Investmentgesellschaften. Wenn ein
Unternehmen  die  Definition einer  Investmentgesellschaft  erfullt, darf es seine
Tochterunternehmen nicht konsolidieren, sondern muss seine Beteiligung erfolgswirksam zum

beizulegenden Zeitwert bewerten.
Ein Unternehmen gilt als Investmentgesellschaft, wenn es die folgenden Merkmale erflllt:

- Es erhalt Kapital von einem oder mehreren Anlegern zu dem Zweck, fur diese Anleger
Investitionen vorzunehmen und zu steuern.

- Es verpflichtet sich gegeniber den Anlegern auf einen Geschéftszweck, der darin liegt,
[nvestitionen nur mit dem Ziel der Kapitalvermehrung, der Erwirtschaftung von

Investitionsertragen oder beidem vorzunehmen.

- Es bemisst und evaluiert die Leistung von im Wesentlichen allen seinen Investitionen auf

Grundlage des beizulegenden Zeitweris.
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Die Folgeénderungen an IFRS 12 und IAS 27 beinhalten neue Angabepflichten fir

Investmentgesellschaften.
Diese Anderungen hatten keine materiellen Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

» Anderungen zu IAS 32 Saldierungsvorschriften und harmonisierte Angaben (anzuwenden

fur Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen)

Die Anderung IAS 32 bewirkt eine Kiarstellung einiger Vorschriften zur Saldierung von
finanziellen Vermdgenswerten und finanziellen Verbindlichkeiten in der Bilanz, wonach ein
Unternehmen einen finanziellen Vermdgenswert in der Bilanz nur gegen eine finanzielle
Verbindlichkeit aufrechnen darf, wenn gegenwértig ein durchsetzbarer Rechtsanspruch auf
Saldierung vorliegt und zudem die Absicht besteht, den Vermégenswert und die Verbindiichkeit
saldiert zu erfillen oder beide Bilanzposten simultan abzuwickeln. Die geanderten Vorschriften
stellen darlber hinaus klar, dass Bruttoaufrechnungsmechanismen der Nettoaufrechnung
gleichzusetzen sind, sie demzufolge das IAS 32-Kriterium erfillen. Wesentliche Auswirkungen
auf den Konzernabschluss ergeben sich hieraus nicht.

» |AS 36 Erzielbarer Betrag eines nicht-finanziellen Vermdgenswertes {anzuwenden flr

Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen)

Durch die Anderung des IAS 36 ergeben sich zusatziiche Angaben, wenn eine Wertminderung
tatsachlich vorgenommen wurde und der erzielbare Betrag auf Basis eines beizulegenden
Zeitwerts ermittelt wurde. In diesem Zusammenhang ergehen sich keine wesentlichen

Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

« |IAS 39 - Fortbestehen einer Sicherungsbeziehung trotz Novation des Derivats

{anzuwenden fir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen)

Durch die Anderung bleiben Derivate trotz einer Novation unter bestimmien Voraussetzungen
weiterhin als Sicherungsinstrumente in fortbestehenden Sicherungsbeziehungen designiert.
Unter einer Novation werden Sachverhalte verstanden, bei denen die urspringlichen
Verfragsparteien eines Derivats sich daruber einigen, dass ein Zentralkontrahent ihre
urspriingliche Gegenpartei ersetzen soll und somit der Zentralkontrahent jeweils die Gegenpartei
bildet. Grundlegende Voraussetzung hierfiir ist, dass die Einschaltung einer zentralen
Gegenpartei infolge rechtlicher oder regulaterischer Anforderungen vorgenommen wird. Zudem
diifen Anderungen der vertraglichen Regelungen nur solche Bereiche betreffen, die im Rahmen
der Novation notwendig sind. Zielsetzung der Anderungen ist die Vermeidung von Auswirkungen
auf die Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen als Konsequenz der Ausbuchung des Derivats
bei Umstellung des Vertrags auf eine zentrale Gegenpartei.

Hieraus ergeben sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss.
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Auf die freiwillige vorzeitige Anwendung von zum Bilanzstichtag bereits verdffentlichten, aber noch
nicht verpflichtend anzuwendenden Standards und Interpretationen, die sich wie folgt darstellen,

wurde vollstandig verzichtet:

Anderungen an IFRS 10 und IAS 28 (verpflichtender Anwendungszeitpunkt vom JASB auf

unbestimmte Zeit verschoben)

Die Anderungen an IFRS 10 und IAS 28 betreffen die VersuBRerung oder Einbringung von
Vermdgenswerten zwischen einem Investor und einem assoziierten Unternehmen oder
Gemeinschaflsunternehmen. Dabei hangt das Ausmal der Erfolgserfassung bei Transaktionen
mit einem assoziierten Unternehmen oder Joint Venture davon ab, ob die verdullerten oder
eingebrachten Vermdgenswerte einen Geschéfisbetrieh gemal IFRS 3 Definition darstellen.

Anderungen an IAS 1 ,Angabeninitiative® (anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach

dem 1. Januar 2016 beginnen)

Am 18. Dezember 2014 hat das IASB Anderungen an IAS 1 veréffentlicht. Die Anderungen
betreffen verschiedene Ausweisfragen. Es wird klargestellt, dass Anhangangaben nur dann
natwendig sind, wenn thr Inhalt nicht unwesentlich ist. Dies gilt explizit auch dann, wenn ein
Standard eine Liste ven Minimumangaben fordert. Zudem werden Erlduterungen zur Aggregation
und Disaggregation von Posten in der Bilanz und der Gesamtergebnisrechnung aufgenommen.
Des Weiteren wird Kklargestelll, wie Anteile am Sonstigen Ergebnis at Equity bewerteter
Unternehmen in der Gesamtergebnisrechnung darzustellen sind. SchlieBlich erfolgt die
Streichung einer Musterstruktur des Anhangs hin zur Beriicksichtigung unternehmensindividueller
Relevanz. Eine Ubernahme durch die Europaische Union steht noch aus.

Anderung an IAS 19 Leistungen an Arbeitnehmer (anzuwenden fir Geschéftsjahre, die am
oder nach dem 1. Juli 2014 bzw. gemalt EU-Endorsement am oder nach dem 1. Februar 2015

beginnen)

Durch die Anderung wird klargestellt, dass die Arbeitnehmerbeitrége oder Beitrdge von dritten
Parteien, die mit der Dienstzeit verknilipft sind, den Dienstleistungspericden nach derselben
Methode zugerechnet werden miissen, wie dies nach |AS 19.70 auch in Bezug auf die
Bruftoleistung zu erfolgen hat. Fir den Fall, dass der Betrag der Beitrage von der Anzahl der
geleisteten Dienstjahre unabhéangig ist, wird eine Erleichterung geschaffen,

Anderung an IFRS 11 bzgl. des Erwerbs von Anteilen an gemeinschaftlichen Tatigkeiten
{anzuwenden flr Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2016 beginnen)

Die Anderungen an IFRS 11 enthalten Leitlinien, wie der Erwerb von Anteilen an einer
gemeinschatftlichen Tatigkeit zu bilanzieren ist, wenn diese einen Geschaftsbetrieb i.5.d. IFRS 3
darstellt. In diesem Fall sind alle Prinzipien in Bezug auf die Bilanzierung von
Unternehmenszusammenschlisse aus IFRS 3 und anderen IFRS anzuwenden, solange diese
nicht im Widerspruch zu den Leitlinien in IFRS 11 stehen. Die Anderungen sind auf den Erwerb
von Anteilen an einer bestehenden gemeinschaftlichen Tatigkeit und auf die Erwerbe von
Anteilen an einer gemeinschaftlichen Tatigkeit bei ihrer Grundung anzuwenden, sclange die
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Begrundung der gemeinschaftlichen Tatigkeit nicht mit der Begrindung des Geschaftsbetriebs
einhergeht.

* Anderung an IAS 16 und IAS 38 zur Klarstellung akzeptabler Abschreibungsmethoden

(anzuwenden fur Geschafisjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2016 beginnen)

Das IASB hat am 12. Mai 2014 Anderungen an IAS 16 und IAS 38 versffentlicht. Mit diesen
Anderungen stellt das |ASB weitere Leitlinien zur Festlegung einer akzeptablen
Abschreibungsmethode zur Verfligung. Umsatzbasierte Abschreibungsmethoden sind demnach
far Sacharlagen nicht und flr immaterielle Vermdgenswerte lediglich in bestimmten

Ausnahmefallen zuldssig.

» Anderungen an IAS 16 und IAS 41 (anzuwenden fiir Geschaftsjahre, die am oder nach dem

1. Januar 2016 beginnen)

Mit den Anderungen werden fruchtragende Pflanzen, die zur Erzeugung landwirtschaftlicher
Produkte verwendet werden, in den Anwendungsbereich von IAS 18 gebracht, sodass sie analog
zu Sachanlagen zu bilanzieren sind. Um fruchtragende Pflanzen aus dem Anwendungsbereich
auszunehmen und in den Anwendungsbereich von IAS 16 zu bringen und somit Unternehmen zu
ermiglichen, sie zu fortgefGhrten Anschaffungskosten oder dem Neubewertungsmodell zu
bilanzieren, wird die Definition einer ,fruchttragenden Pflanze” in beide Standards aufgenommen.

¢« IFRS 9 (2014} Finanzinstrumente (anzuwenden flur Geschéftsjahre, die am oder nach dem
1. Januar 2018 beginnen; noch nicht zur Anwendung freigegeben durch die EU)

Der im November 2009 verdffentlichte IFRS 9 Finanzinstrumente beinhaltet neue
Klassifizierungs- und Bewertungsregelungen fUr finanzielle Vermégenswerte. Der im Oklober
2010 geénderte 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 Vermégenswerte, die derzeit in den
Anwendungsbereich von IAS 39 fallen, entweder zu fortgefuhrten Anschaffungskaosten
oder zum beizulegenden Zeitwert folgebewertet. Schuldtitel, die im Rahmen eines
Geschaftsmodells gehalien werden, dessen Zielsetzung es ist, die vertraglichen
Zahlungsstrdme  zu  vereinnahmen, und dessen vertragliche Zahlungsstréme
ausschlieftlich Zins- und Tilgungszahlungen auf den ausstehenden Kapitalbetrag
darstellen, sind in den Folgeperioden zu fortgefGhrten Anschaffungskosten zu
bilanzieren. Alle anderen Instrumente mussen erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertet werden. Ferner besteht nach IFRS 9 ein spater nicht mehr énderbares
Wahlrecht, nachtrégifiche  Anderungen des beizulegenden Zeitwerts eines
Eigenkapitalinstruments (welches nicht zu Handelszwecken gehalten wird) im sonstigen
Ergebnis darzustellen und ausschliefilich die Dividendenertrdge in der Gewinn- und

Verlustrechnung zu zsigen.
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- Im Hinblick auf die Bewsartung finanzieller Verbindlichkeiten (die als erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet designiert wurden) verlangt IFRS 9, dass die
Veranderungen des beizulegenden Zeitwerts, die sich aus Ver&nderungen 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 Vergréfierung einer Rechnungslegungs-
anomalie im Rahmen der bzw. im Vergleich zur Gewinn- und Verlustrechnung fihren
wirde. Die aufgrund der Ver&nderung des eigenen Ausfallrisikos im sonstigen Ergebnis
erfassten Veradnderungen des beizulegenden Zeitwerts dUrfen spater nicht in die Gewinn-
und Verlustrechnung umgebucht werden. IAS 39 sieht hingegen fur die Veranderungen
des beizulegenden Zeitwerts von Schuldtitein, die als erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertet designiert wurden, eine vollsténdige Erfassung in der Gewinn- und
Verlustrechnung vor.

IFRS 15 (2014) Erlése aus Vertrdgen mit Kunden {anzuwenden flir Geschéftsjahre, die am
oder nach dem 1. Januar 2018 beginnen; noch nicht zur Anwendung freigegeben durch die EU)

Der im Mai 2014 verdffentlichte IFRS 15 ,Erlése aus Vertrdgen mit Kunden® beinhaltet neue
Regelungen zum Zeitpunkt bzw., zum Zeitraum der Umsatzrealisierung sowie zu damit
zusammenhéngenden Ausweisfragen und Anhangsangaben. Er ersetzt bestehende Leitlinien zur
Erfassung von Umsatzerldsen, darunter IAS 18 Umsatzerldse, 1AS 11 Fertigungsauftrage und
IFRIC 13 Kundenbindungsprogramme. IFRS 15 ist — vorbehaltlich der Ubernahme in EU-Recht —
erstmals in der ersten Berichtsperiode sines am 1.- Januar. 2018 -oder danach beginnenden
Geschaftsjanres anzuwenden. Eine frihzeitige Anwendung ist zuldssig, jedoch nicht geptant. Der
Konzern befindet sich derzeit noch in einem sehr frihen Stadium der EinfGhrung von IFRS 15,
Die Auswirkungen des Standards auf den [FRS-Konzernabschluss in der Periode der erstrnaligen
Anwendung sind daher derzeit noch nicht absehbar,

IFRIC 21 — Zeitpunkt der Erfassung einer Schuld fiir durch die &ffentliche Hand erhobene
Abgaben (anzuwenden flr Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen bzw.
gemal EU-Endorsement nach dem 16. Juni 2014)

IFRIC 21 enthalt Leitlinien dazu, wann eine Schuid fur eine Abgabe anzusetzen ist, die aufgrund
gesetzlicher Vorschriften durch die offentliche Hand aufsrlegt wird (z.B. Bankenabgabe). Dabei
wird das verpflichtende Ereignis fir den Ansatz einer Schuld als Aktivitat identifiziert, die die
Zahlung nach der einschlagigen Gesetzgebung auslost. Erst bei Einfritt des verpflichtenden
Ereignisses sind Abgaben bilanziell zu erfassen. Das verpflichtende Ereignis kann sukzessive
iiber einen Zeitraum eintreten, sodass die Schuld zeitanteilig anzusetzen ist.

Anderungen an mehreren Standards im Rahmen der jdhrlichen Verbesserungen (Zyklen 2010-
2012, 2011-2013 und 2012-2014).

Diese Anderungen werden voraussichtlich keine materiellen Auswirkungen auf den

Konzernabschluss haben.
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Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Konsolidierungskreis und Stichtag

In den Konzernabschluss sind neben der Beno Immobilien GmbH die folgenden Tochierunternehmen

einbezogen worden:

Beno Verwaltungs GmbH, Minchen, 100,00 %,

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

SK fmmobilien GmbH, Minchen, 94,00 %,

Carl 1 Immobilien GmbH & Co. KG, Dortmund, 94,00 %,

MS Immobilien GmhbH, Zittau, 100,00 % (seit 31. Juli 2015: Hartha Objekt GmbH, Dortmund),
Nottuln Objekt GmbH, Dartmund, 100,00 % (gegrundet am 22. Marz 2014),

Kempen Objekt GmbH, Dortmund, 100,00 % (gegrindet am 18. Mérz 2014),

Hellweg Objekt GmbH, Dortmund, 100,00% (gegrindet am 12. Dezember 2013,
Handelsregistereintragung am 9. Januar 2014),

Kranich Real Estate B.V., Le Voorburg, Niederlande, 94,90 % (seit 15. September 2014).

Bilanzstichtag bei allen in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen ist der

31. Dezember.
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Unternehmens- und Immobilienerwerbe

Die Objektgesellschaft Kranich Real Estate B.V. Le Voorburg, Niederlande, eine 94,9%ige
Tochtergesellschaft der Beno Immobitien GmbH, Starnberg, wird seit dem 15. September 2014 in den
Konzernabschluss einbezogen. Die Kranich Real Estate B.V. verfigte (iber keinen Geschaftshetrieb
im Sinne des IFRS 3, sodass kein Anwendungsfall des IFRS 3 vorlag. Im Eigentum der Gesellschaft
stehen insbesondere zwei fremdverwaltete Gewerbeimmabilien, die als Finanzinvestitionen im Sinne
des IAS 40 gehalten werden. Der Erwerb wurde ~ analog zu den anderen Objekigesellschaften der
Beno-Gruppe — als Kauf von Grundstlcken mit aufstehenden Gebauden behandeit.

Die Anschaffungskosten fur den Erwerb der Immobilien von insgesamt TEUR 8.813 setzen sich wie

folgt zusammen:

TEUR

In Zahlungsmitteln zu erbringender Kaufpreis 2.545
Ubernommene Vermégenswerte und Schulden
— Ubrige langfristige Vermogenswerte -8
— kurzfristige Vermdgenswerte -174
— kurzfristige Schulden 816
— langfristige Schulden 5.497
Anteile anderer Gesellschafter 137

8.813

Der in Zahlungsmitteln zu erbringende Kaufpreis betrug TEUR 2.545. Er wurde vereinbarungsgemand
in Héhe einer ersten Kaufpreisrate von TEUR 2.145 im Geschéftsjahr 2014 geleistet. Eine weitere
Kaufpreisrate in Hohe von TEUR 250 war am 1. Oktober 2015 zur Zahlung fallig und wurde ebenfalls
geleistel. Eina dritte Kaufpreisrate in Héhe von TEUR 150 ist am 1. Oktober 2016 zur Zahlung fallig.

Der Nettoabfluss von Zahiungsmitteln aus dem Erwerb stellt sich im Geschéftsjahr 2014 wie folgt dar:

TEUR
Geleistete Kaufpreiszahlung -2.145
Abzlglich (thernommener Finanzmittelfonds:
- Ubernommene liquide Mittel 15
- Ubernommene kurzfristige Kontokorrentverbindlichkeiten -314
-2.444
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Konsolidierungsgrundsétze

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Jahresabschilisse bzw. Teilkonzernabschitsse aller
Konzernunternehmen sind auf Basis einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

aufgestellt.

Mangels Unternehmenserwerben wurde bisher keine Kapitalkonsolidierung nach IFRS 3
vorgenommen. 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  flir  den
Unternehmenserwerb erfolgen. Als Erwerbsstichtag wird der Zeitpunkt verstanden, zu dem die
Beno Immobilien GmbH die tatsachiiche Kontrolle der Gesellschaft dbernimmt. In der Regel ist das
der Zeitpunkt, zu dem die Stimmrechismehrheit Ubernommen bzw. das Beherrschungs-(,Control*)-
Verhéltnis gemdal IAS 27.13 Uber das Unternehmen via Aufsichtsratsmancate, Stimmrechte efc.
erlangt wird. Die im Geschaftsjahr 2014 erworbene Kranich Real Estate B.V. verflgie Uber keinen
Geschaéftsbetrieb im Sinne des IFRS 3. Die Erstkonsolidierung wurde daher — analog zu den anderen
Objektgesellschaften der Beno-Gruppe ~ als Kauf ven Grundsticken mit aufstehenden Geb&uden

behandelt.

Forderungen, Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten zwischen den in den
Konzernabschluss einbezogenen Geselischaften wurden gegeneinander aufgerechnet.

Gewinne und Verluste aus den kenzeminternen Leistungsbeziehungen wurden eliminiert.
Konzerninterne Umsatzeridse wie auch andere konzerninterne Ertrdge 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 Geschéftsjahren voraussichtlich

wieder ausgleicht,

Fremdwihrungen
Die funktionate Wahrung des Konzerns ist der Euro. Geschaftsvorfélle in Fremdwahrung kamen im
Geschéftsjahr und im  Vorjahr nicht vor. Der Konzernabschluss enthélt deshalb keine

Umrechnungsdifferenzen.

Schétzungen, Annahmen und Ermessensentscheidungen

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert Schatzungen und Annahmen, die die Betrage der
Vermoégenswerte, Verbindlichkeiten und finanziellen Verpflichtungen zum Bilanzstichtag sowie die
Ertrage und Aufwendungen des Berichtsjahres beeinflussen kénnen. Die tatsé&chlichen Betrage
kénnen von diesen Schétzungen und Annahmen abweichen.

Schétzungen mit einer wesentlichen Auswirkung auf den Konzernabschluss ergeben sich
insbesondere bei der Berechnung von Zeitwerten.
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Den Annahmen und Schatzungen liegen Prémissen zugrunde, die auf den jeweils aktuell verfigbaren
Kenntnissen basieren. Durch von den Annahmen abweichende Entwicklungen dieser
Rahmenbedingungen kénnen die sich ergebenden Befrige von den urspriinglich erwarteten
Schétzungen abweichen. Im Falle signifikanter Auswirkungen von Schatzungsanderungen werden

Angaben im Sinne von IAS 1.125 gemacht.

Die Bewertung der im Geschaftsjahr 2014 und in den Vorjahren erwarbenen und als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien mit den beizulegenden Zeitwerten hat im Geschéftsjahr zu einem Ertrag in
Héhe von TEUR 1.298 (Vorjahr: Ertrag in H&he von TEUR 1.465) gefuhri. In Punkt11.2. sind
detaillierte Informationen (iber die zugrunde liegenden, wesentlichen Annahmen zur Bestimmung des

beizulegenden Zeitwerts enthalten.

Das Management geht davon aus, dass die gewahlten Bewertungsvesfahren und zugrunde liegenden
Annahmen angemessen flr die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition

gehaltenen Immodtilien sind.

Liquide Mittel

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

Sachanlagevermégen und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

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

Als ,als Finanzinvestition gehaltene Immobilien” bezeichnet man Immobilien, die zur Erzielung von
Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden (einschiieflich
immabilien, die sich in der Herstellung befinden und solchen Zwecken dienen sollen). Diese werden
bei Zugang mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten, einschlieltlich Transaktionskosten,
angesetzt. In der Folgebewertung werden als Finanzinvestition gehaltene Immobilien mit threm
beizulegenden Zeitwert bewertet. Gewinne und Verluste, die aus Anderungen des beizulegenden
Zeitwertes resultieren, werden erfolgswirksam in der Periode erfasst, in der sie entstehen. Eine als
Finanzinvestition gehaltene Immobilie wird bei Abgang oder dann, wenn sie dauerhaft nicht mehr
genutzt werden soll und ein zukinftiger wirtschaftlicher Nutzen aus dem Abgang nicht mehr erwartet
wird, ausgebucht. Der sich aus dem Abgang ergebende Gewinn oder Verlust bestimmt sich ais
Differenz zwischen dem NettoverdufRerungserlos und dem Buchwert des Vermogenswertes und wird
in der Periode des Abgangs im Gewinn oder Verlust erfasst.
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Kredite und Forderungen

Kredite und Forderungen sind nichi-derivative finanzielle Vermégenswerte mit festen oder
bestimmbaren Zahlungen, die nicht in einem aktiven Markt notiert sind. Sie werden nach der
Effektivzinsmethode zu fortgefihrten Anschaffungskosten abzlglich etwaiger Weriminderungen
bewertet.

Wertminderung von finanziellen Vermdgenswerten

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

Ausbuchung finanzieller Vermégenswerte

Der Konzern bucht einen finanziellen Vermégenswert nur aus, wenn die vertraglichen Rechte auf die
Zahlungsstréme aus einem finanziellen Vermdgenswert auslaufen oder er den finanziellen
Vermdgenswert sowie im Wesentlichen alle mit dem Eigentum des Vermégenswerts verbundenen
Risiken und Chancen auf einen Dritten Ubertragt. Wenn der Konzern weder im Wesentlichen alle mit
dem Eigentum verbundenen Risiken und Chancen ibertrdgt noch behdlt und weiterhin die
Verfligungsmacht Uber den Ubertragenen Vermogenswert hat, erfasst der Konzern seinen
verbleibenden Anteil am Vermdgen und eine entsprechende Verbindlichkeit in Hohe der
moglicherweise zu zahlenden Betrage. Fir den Fall, dass der Kenzern im Wesentlichen alle mit dem
Eigentum verbundener Risiken und Chancen eines Ubertragenen finanziellen Vermdégenswerts
zurilickbehdlt, hat der Konzern weiterhin den finanziellen Vermdgenswert sowie ein besichertes
Darlehen fir die erhaltene Gegenleistung zu erfassen.

Riickstellungen

Im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2014 sowie im Vorjahr sind keine Riickstellungen gebiidet.
Sie werderr dann gebildef, wenn der Konzern aus einem Ereignis der Vergangenheit eine
gegenwdrtige, rechiliche oder tatsidchliche Verpflichtung hat, der Abfluss von Ressourcen mit
wintschaftlichem Nutzen zur Erffiiffung dieser Verpflichtung wahrscheinlich ist und eine zuverldssige
Schéatzung der Hohe der Verpflichtung méogtich ist. Rickstellungen werden mit dem Betrag angesetzt,
der sich aufgrund der bestmdglichen Schatzung der finanziellen Ausgaben zur Erfillung der zum
Bilanzstichtag gegenwértigen Verpflichtung ergibt.

Gegenwartige Verpftichtungen, die im Zusammenhang mit belastenden Vertragen entstehen, sind als
Rickstellung zu erfassen und zu bewerten. Das Bestehen eines belastenden Vertrages wird
angenommen, wenn der Konzern Vertragspariner eines Vertrags ist, von dem erwartet wird, dass die
unvermeidbaren Aufwendungen zur Erfillung des Vertrages den aus diesem Vertrag erwachsenden
wirtschaftlichen Nutzen (bersteigen werden.
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Riuckstellungen fiir die erwarteten Aufwendungen aus Gewdhileistungsverpflichiungen gemafn
nationalem Kaufvertragsrecht werden zum Verkaufszeitpunkt der betreffenden Immebilie nach der
besten Einschatzung der Geschaftsfuhrung hinsichtlich der zur Erfillung der Verpflichtung des

Konzerns notwendigen Ausgaben angesetzt,

Finanzielle Verbindlichkeiten

Die Bewertung der finanziellen Verbindlichkeiten erfolgt zu fortgefihrten Anschaffungskosten unter

Anwendung der Effektivzinsmethode,

Derivative Finanzinstrumente

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

beizulegender Zeitwert negativ ist.

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

Grundsatze der Ertragsrealisierung
Mieterirdge

Die Brutto-Warmmieten werden entsprechend den vertraglichen Vereinbarungen monatlich erfasst.
Die im Materialaufwand erfassten Heiz- und Betriebskosten werden entsprechend ihrem Anfall
periodengerecht erfasst. Werden aus den Nebenkostenabrechnungen Erstattungen oder
Nachzahlungen der Mieter erwartet, so werden diese als Forderungen oder Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen erfasst.

Zinsertrége

Zinsertrdge sind zu erfassen, wenn es wahrscheinlich ist, dass der wirtschaftliche Nutzen dem
Konzern zuflielen wird und die Hohe der Erldse verlisslich bestimmt werden kann. Zinsertrage sind
nach Maftgabe des ausstenenden Nominalbetrages mittels des mallgeblichen Effektivzinssatzes
zeitlich abzugrenzen. Der Effektivzinssatz ist derjenige Zinssatz, mit dem die erwarteten zuklnftigen
Einzahlungen Uber die Laufzeit des finanziellen Vermoégenswertes exakt auf den Nettobuchwert
dieses Vermégenswertes bei erstmaliger Erfassung abgezinst werden.
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Ertragsteuern

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

dar.
Laufende Steuern

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

geltenden Steuersétze berechnet.
L atente Steuern

Latente Steuern werden fiir temporare Differenzen zwischen den Wertansdtzen in den
Handelsbilanzen und den Steuerbilanzen der Gesellschaft und der Tochtergesellschaften sowie
aufgrund von Konsolidierungsvorgéngen gebildet.

Fir alle zu versteuernden temporaren Differenzen wird eine latente Steuerschuld bitanziert, es sei

denn, die latente Steuerschuld erwachst aus
+ dem erstmaligen Ansatz eines Geschéfts- oder Firmenweries oder

s+ dem erstmaligen Ansatz eines Vermdgenswertes oder einer Schuld bei einem Geschéftsvorfall,
der kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeitpunkt des Geschéftsvorfalles weder
das handelsrechtliche Periodenergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis (den steuerlichen
Verlust) beeinflusst.

Bei zu versteuernden, temporaren Differenzen in Verbindung mit Anteilen an Tochterunternehmen
wird jedoch eine latente Steuerschuld bilanziert, es sei denn, der zeitliche Verlauf der Auflosung der
temporéren Differenz kann von der Gesellschaft gesteuert werden, und es ist wahrscheinlich, dass

sich die temporére Differenz in absehbarer Zeit nicht aufiésen wird.

Fir alle abzugsféhigen, tempordren Differenzen wird ein latenter Steueranspruch in dem Malde
bilanziert, wie es wahrscheinlich ist, dass ein zu versteuerndes Ergebnis verfligbar sein wird, gegen
das die abzugsfahige Differenz verwendet werden kann, es sei denn, der latente Steueranspruch

erwachst aus
 dem erstmaligen Ansatz des Geschafts- oder Firmenwertes oder

» dem ersimaligen Ansatz eines Vermdgenswertes oder einer Schuld bei einem Geschéftsvorfall,
der kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeitpunkt des Geschéftsvorfalles weder
das handelsrechtliche 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 Steweranspruch nur insoweit bilanziert, wie es
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wahrscheinlich ist, dass sich die temporére Differenz in ahsehbarer Zeit auflésen wird und dass das
zu versteuernde Ergebnis zur Verfligung stehen wird, gegen das die temporare Differenz verwendst

werden kann.

Aktive latente Steuern fUr den Vortrag noch nicht genutzter steuerlicher Verluste werden in dem
Umfang aktiviert, in dem es wahrscheinlich ist, dass ein zukUnftiges zu versteuerndes Ergebnis zur
Verfliigung 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 l&nger wahrscheinlich ist, dass ausreichende zu versteuernde Ergebnisse zur

Nutzung dieser Anspriiche zur Verfigung stehen werden.

Die latenten Steuern werden auf der Basis der Steuersatze ermittelt, deren Glltigkeit fir die Periode,
in der ein Vermdgenswert realisiert wird oder eine Schuld erflllt wird, erwartet wird. Dabei werden die
Steuersatze verwendet, die zum Abschlussstichtag gultig oder angekiindigt sind.

Eine Verrechnung latenter Steueranspriche und latenter Steuerschulden wird nur vorgenommen,

wenn

. ein einklagbares Recht zur Aufrechnung tatsachlicher Steuererstattungsanspriiche gegen
tatsdchliche Steuerschulden besteht und

« die latenten Steveranspriche und latenten Steuerschulden sich auf Ertragsteuern beziehen, die
von der gleichen Steuerbehtrde flr dasselbe Steuersubjekt erhoben werden oder fir
unterschiedliche Steuersubjekte, die beabsichtigen, in jeder zukinftigen Periode, in der die
Ablésung oder Realisierung erheblicher Betréige an latenfen Steuerschulden baw.
Steueransprichen zu erwarten ist, entwader den Ausgleich auf Nettobasis herbeizufiihren oder
gleichzeitig mit der Realisierung des betreffenden Vermégenswertes die dazugehdrige
Verbindlichkeit abzuldsen.
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Erlduterungen zum Konzernabschluss

1. Umsatzerlése

Die Umsatzerldse verteilen sich folgendermalen:

2014 Weinsberg  Fréndenberg i’;:’:fi‘l:l Bdau Nottuln Kempen Witten Pla?\‘;gfuer::str D:::;:nsdtr. Summe
- bis 30 12 2012 ab 1 10,2013 ab 1.10 2013 ab 1.1 2014 8b 1592014 ’ ab 1592014
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR JEUR TEUR TEUR TEUR
Nettokaltmiete 654 465 503 Q 228 156 184 251 53 2.494
Nabenkoslen 352 518 37 0 36 44 63 7 24 1.911
1006 983 540 0 264 200 247 288 7 3.605
2013
Nellokaltmiele 658 464 472 37 62 8 Q ] Q 1.732
Nebenkpsten 376 492 41 0 5 5 0 0 0 999
1.034 956 513 37 57 44 [ 0 0 2.651
2, Materialaufwand
Der Materialaufwand setzt sich wie folgt zusammen:
2014 2013
TEUR TEUR
Energiekosten 765 560
Instandhaliungen 147 222
Ubrige Grundstiicksaufwendungen 486 388
1.388 1.170
3. Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:
2014 2013
TEUR TEUR
Rechts- und Beratungskosten 210 12
Abschluss- und Priifungskosten 69 49
Verwaltungskosten 61 121
Forderungsverluste 22 5
Ubriges 37 85
399 272
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4, Wertdanderung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

Die Gewinne/Verluste aus der Folgebewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

resultieren aus folgenden Objekten:

2014 2013

TEUR TEUR
Gewerbeimmobilie in Kempen -100 805
Gewerbeimmaobilie in Nottuln 5 569
Gewerbeimmobilie in Weinsberg -245 0
Gewerbeimmobilie in Fréndenberg -70 91
Gewerbeimmobilie in Grinhain -109 0
Gewerbeimmobilie in Witten -542 o]
Gewerbeimmobilien in Dortmund, Deutsche Strale und
Planetenfeldstralle 2.359 0

1.268 1.465

5. Finanzergebnis

Im Finanzergebnis sind TEUR 5 Finanzaufwand (Vorjahr: TEUR 2 Finanzertrag) aus der Fair Vaiue-
Bewertung von Finanzderivaten, sog. Zinssatzcaps, enthalten.
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Die Nettoergebnisse aus den Finanzinstrumenten betragen im Geschéaftsjahr:

Aus brigem
Aufwand / Netto-
TEUR Zinsertrage Zinsaufwand Ertrag aus der Folgebewertung ergebnis
2014
zZum
Fair Wert-
Value minderung

Finanzielle
Vermdgenswerte
Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwerl
bewertete finanzielle
Vermdgenswente 0 0 -5 0 -5
Kredite und Forderungen 18 0 0 0 18
tiquide Mittel 14 0 0 0 14
Finanzielle
Verbindlichkeiten
Zu fortgefithrien
Anschaffungskosten
hilanzierte Verbindlichkeiten 0 -1.535 0 0 0 -1.535
Summe Nettoergebnis 32 -1.535 0 -5 0 -1.508
davon erfasst:

— erfolgswirksam 3z -1.535 0 -5 0 -1.508

— direkt im Eigenkapital 0 0 0 0 0
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Die Nettoergebnisse aus den Finanzinstrumenten betragen im Vorjahr:

Aus
ibrigem
Aufwand / Aus der Netto-
Zinserlrdge Zinsaufwand Ertrag Folgebewertung ergebnis
Zum 2013
Fair Wert-

Value minderung
Finanzielle
Vermobgenswerte
Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzigile
Vermodgenswerte 0 0 0 2 0
Kredite und Forderungen 5 0 Q 0 -5
Liquide Mittel 20 0 0 0 0 20
Finanzielle
Verbindlichkeiten
Zu ferigefinrten
Anschaffungskosten
bilanzierte Verbindlichkeiten 0 =713 0 0 0 -713
Summe Nettoergebnis 25 =713 0 2 -5 -681
daveon erfasst:
— erfolgswirksam 25 -713 & 2 -5 -691
— direkt im Eigenkapital 0 0 o 0 0 0
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6. Ertragsteuern

Die Aufwendungen aus Ertragsteuern setzen sich wie folgt zusammen:

Laufende Stsuern
Latente Steuern

Gesetzlicher und tatsichlicher Steuersatz

Gesetzlicher Steuersatz
Tatsdchlicher Steuersatz

2014 2013
TEUR TEUR
35 10
238 280
273 300
2014 2013
% %
28,0 28,0
16,8 15,0

Der durchschnittliche erwartete Gesamtsteuersatz betragt 28,0 % (Vorjahr: 28,0 %). Der gesetzliche
Steuersatz beinhaltet pauschaliert die Kérperschaftsteuer inklusive Solidaritatszuschlag (15,8 %) und

die Gewerbesteuer (12,2 %).

Gemald 1AS 12.81 ist eine Erlduterung der Beziehung zwischen dem Steueraufwand (Steuerertrag)
und dem bilanziellen Ergebnis vor Steuern anzugeben. In der Uberleitungsrechnung wird der
Steueraufwand (Steuererfrag) mit dem Steueraufwand (Steuerertrag) verglichen, der sich bei
Verwendung des anzuwendenden Steuersatzes auf das ausgewiesene Gesamtergebnis vor Steuern

fiktiv ergeben hatte.
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Uberleitungsrechnung nach IAS 12.81

2014 2013
TEUR TEUR
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.621 1.999
Steuersatz fur das Mutterunternehmen 28,0 % 280%
Steuerertrag/-aufwand bei Zugrundelegung des fiir das
Mutterunternehmen geltenden Steuersatzes -454 -560
Auswirkungen steuerfreie Ertrage 211 260
Auswirkungen steuerlich nicht abziehbarer Aufwendungen D 12
Auswirkungen steuerliche Verluste und Verlustvortrige, filr die keine latenten
Steuern angesetzt wurden o] 2
Auswirkungen tempordrer Differenzen, flir die keine latenten Steusrn angesetzt
wurden o 10
Sonstiges -28 0
Summe Ertragsteuern -273 -300
Tatséchlicher Steuersatz des Konzerns 16,8 % 15,0 %

Die Differenz zwischen dem Steuersatz des Mutterunternehmens und dem tatsédchlichen Steuersatz
des Konzerns resultiert im Wesentiichen aus steuerfreien Ertrégen aufgrund des sog. ,Vermietungs-
und Verpachtungsprivilegs” im Gewerbesteuerrecht.
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Latente Steuern

Die latenten Steuern beziehen sich zu den jeweiligen Bilanzstichtagen auf foigende Sachverhalte:

Ergebnis-
wirksam
31.12.2013 erfasst 31.12.2014
TEUR TEUR TEUR
Steuerliche Verlustvortrédge 58 135 194
Tempordre Differenzen
— Bewertung der als Finanzinvestitionen
gehaitenen Immobilien -1.052 -321 -1.373
— Bewertung von Forderungen 0 -23 -23
— Bewertung von Verbindlichkeiten 0 -29 -29
-993 -238 -1.231
Uberieitung zu Bilanz
— latente Steueranspriche 0 80 80
- latente Steuerschulden -993 -318 -1.311
-993 -238 -1.231

Die dargestellten Bilanzansatze enthalten immer dann einen Kirzungsbetrag, wenn es nicht
hinreichend sicher erscheint, dass die darin enthaltenen Steuervorteile tatséchlich genutzt werden
kénnen. Zur Beurteilung werden die geplanten zu versteuernden Einklnfte der nachsten maximal funf

Jahre herangezogen.

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2014 sind auf gewerbesteuerliche Verlustvortrage in Hdhe von
TEUR 2.033 (Vorjahr: TEUR 1.174) keine Anspriiche aus latenten Steuern angesetzt worden, da
diese in den kommenden Jahren voraussichtlich nicht in Anspruch genommen werden kénnen. Die
daraus resultierenden latenten Steueranspriche wirden TEUR 247 (Vorjahr: TEUR 144) betragen.

Samtliche steuerliche Verlustvorirage des Konzerns sind grundsatzlich unbegrenzt nutzbar.

7. Anteil anderer Gesellschafter am Konzernjahresergebnis

Die Anteile anderer Gesellschafter am Konzernjahresergebnis betreffen die Minderheitsgesellschafter

der folgenden Tochterunternehmen:

2014 2013
TEUR TEUR
Kranich Real Estate B.V. 105
SK Immobilien GmbH -3
102 3
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8. Angaben zur Konzern-Kapitalflussrechnung

Der Finanzmitielfonds setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2014 31.12.2013

TEUR TEUR
Liguide Mittel 1.223 290
Kontokorrentverbindlichkeiten -279 -141
944 149
abzgl. verfligungsbeschrankter liquider Mittel -1 -1
943 148

9. Liguide Mittel

Von den liguiden Mitteln ist ein Teilbetrag in Hohe von TEUR 1 (Vorjahr: TEUR 1} aufgrund einer
Verpfandung als Sicherheit zum Bilanzstichtag nicht frei verfligbar.

10. Kurzfristige Vermdgenswerte

10.1. Sonstige kurzfristige Vermogenswerte und Ertragsteuerforderungen

Die sonstigen kurzfristigen Vermégenswerte und Ertragsteuerforderungen enthalten unter anderem
Umsatzsteuerforderungen, Steuererstattungsanspriiche und Vorauszahlungen.

10.2  Sonstige kurzfristige finanzielle Vermégenswerte

Die sonstigen, kurzfristigen, finanziellen Vermdégenswerte enthalten in Hohe von TEUR 423
(Vorjahr: TEUR 414} eine Forderung gegen die Carl Real Estate GmbH, Dortmund, sowie in Hohe van
TEUR 189 (Vorjahr: TEUR 0) eine Forderung gegen die Beno Holding AG, Starnberg, aus laufender
Verrechnung.

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Vermégenswerten wird auf Punkt 20 ,Angaben zu
Finanzinstrumenten nach IFRS 7* sowie auf die ,Angaben (ber Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen” verwiesen.

10.3  Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Cie Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betreffen vor allem Forderungen aus Miete und
Mietnebenkosten. Risiken des Forderungsausfalls ist durch Wertberichtigungen Rechnung getragen.
Der Konzern schatzt das Ausfallrisiko der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen als niedrig
ein. Das maximale Ausfallrisiko ist durch die Héhe der Buchwerte hegrenzt. Der ganz Uberwiegende
Teil der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wurde bis zum Aufstellungszeitpunkt des

Konzernabschlusses bezahlt.
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11, Langfristige Vermdgenswerte

i11.1. Sachanlagevermdgen

Die Entwicklung der Sachanlagen in den Geschaftsjahren 2013 und 2014 ist im Anlagegitier (Anlage
zum Konzernanhang) dargestellt. Die Abschreibungen werden wie bisher planmagig nach der linearen
Methode unter Beriicksichtigung der festgelegten Nutzungsdauer vorgenommen.

11.2. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

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

2014 2013

TEUR TEUR
Stand zum Beginn des Jahres 24.480 15.874
Zugdnge aus Immobilienerwerben 8.813 6.646
Zugange aus nachtréglichen Anschaffungskosten 838 769
Abgénge 0 -274
Fair Value Adjustments 1.298 1.465
Stand zum Ende des Jahres 35.429 24.480

Bei den ,AlsFinanzinvestition gehalienen Immobilien® handelt es sich um zwei mit
Verwaltungsgebduden sowie mit Werk- und Lagerhallen und Garagenreihenanlagen bebaute
Grundsticke in Weinsberg und Frondenberg, ein mit Verwaltungsgebiduden sowie mit Werk- und
Lagerhallen und Garagenreihenanlagen bebautes Grundstiick in Griinhain-Beierfeld, drei im
Geschéftsjahr 2013 erworbene, mit Verwaltungsgebauden sowie mit Werk- und Lagerhallen bebaute,
Grundsticke in Nottuin, Kempen und Witten, sowie zwei im Gaschéftsjahr 2014 erworbene, mit
Verwaltungsgebduden sowie mit Werk- und Lagerhallen bebaute, Grundstiicke in Dortmund. Auf der
Grundlage des IAS 40 wurde das Neubewertungsmodell gewshlt.

Die beizulegenden Zeitwerte wurden zum 31. Dezember 2014 ausschiieRlich auf Hierachiestufe 3
ermittelt. Im Vorjahr wurden die beizulegenden Zeitwerte auf Hierachiestufe 3 (TEUR 21.230) bzw. fur
die im Vorjahr erworbene Immobilie der Hellweg Objekt GmbH in Witten auf Hierachiestufe 1
(TEUR 3.250) ermittelt. Im Geschéftsjahr wurden deshalb in Héhe von TEUR 3.250 Umgliederungen
zwischen Stufe 1 und Stufe 3 vorgenommen.

Die auf Stufe 3 ermittelten beizulegenden Zeitwerte zum 31. Dezember 2013 und 31. Dezember 2014
basieren auf der auf den jeweiligen Bilanzstichtag bezogenen Bewertung ven Herrn Diplom-
Betriebswirt Dietmar Spiess, Dortmund, der unabhingiger und von der Industrie- und Handelskammer
zu Dortmund éffentlich besteliter und vereidigter Sachversténdiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken ist und der nicht in Verbindung mit dem Konzern steht. Herr Distmar
Spiess ist seit 1998 Mitglied des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Dortrmund
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und seit dem Jahre 2000 Mitglied des Gutachterausschusses flr Grundstlckswerte im Kreis
Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxe! und in der Stadt Herten sowie Mitglied im
Bundesverband 6ffentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachversténdiger e.V. {b.v.5)
und verfugt Uber eine angemessene Qualifikation sowie aktuelle Erfahrungen in der Bewertung von

Immobilien in den relevanten Lagen.

Gemdld § 194 Baugesetzbuch (BauGB) ist der Verkehrswert {Marktwert) von Immobilien nach dem
Preis zu bestimmen, der am Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach dem
Zustande des Grundstiicks unter Berlcksichtigung aller Beurteilungsmerkmale sowie der Lage auf
dem Immebilienmarkt sowie chne Rucksicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wédre. Unter dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist hierbei der Hande!l zu verstehen, der
sich nach marktwirtschaftiichen Grundsétzen von Angebot und Nachfrage vollzieht, wobei weder
Kaufer noch Verkdufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein objektive MafRstabe preis-
bestimmend sina. Flr die Feststellung des Verkehrswertes (Marktwertes) von Immobiiien kann nach
§8 der | Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken”
(uImmobilienwertermittlungsverordnung ~ ImmoWertV) in der Fassung vom 19.Mai 2010 in
Deutschland der Ertragswert herangezogen werden. Die Bewertungen des Immobiliengutachters
basieren deshalb auf dem Ertragswertverfahren. Dieses Vorgehen entspricht auch den FRS,

Im ersten Schritt wurden samtiiche Bodenwerte ermittelt, die sich jeweils aus den an die
Marktentwicklung angepassten Bodenrichtwerten und den jeweils dazugehdrigen Grundstiicksfldchen
ergeben. Im zweiten Schritt wurden die Gebaudeertragswerte ermittelt. Hier wurden zum
31. Dezemben" 2014 folgende Annahmeﬁ 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 {ir das Verwaltungsgebdude
EUR/M?5,18 (Vorjahr: EUR/M?5,18) und fur die Werk- und Lagerhallen zwischen EUR/m?1,20 und
EUR/m?3,75 (Vorjahr: zwischen EUR/m21,10 und EUR/M23,75). In Frondenberg betragen die als
nachhaltig angesetzten Mieten fir das Verwaltungsgebaude zwischen EUR/m?*3,30 und EUR/m?4,00
{Varjahr: zwischen EUR/m?*3,50 und EUR/m?5,50) und fur die Werk- und Lagerhallen zwischen
EUR/mM?3,30 und EUR/m?3,86 (Voarjahr: zwischen EUR/m22,00 und EUR/m?3,00). Hinsichtlich der
Bewirtschaftungskosten wurden Abschidge in Héhe von 18,9 % bis 21,8 % (Vorjahr: 17,0 % bis
19,8 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 7.5%
(Vorjahr: 7,5 %) und mit unterschiedlichen Vervieifdltigern gearbeitet, die unmittelbar mit der
Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude von durchschnittlich 34 Jahren beziehungsweise
29 Jahren an den beiden Standorten korrespondieren.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen in Grinhain-Beierfeld fur das Verwaltungsgebdude
EUR/M? 4,00 (Vorjahr: EUR/M?4,00) und fir die Werk- und Lagerhallen zwischen EUR/m?1,00 und
EUR/mM?23,00 (Vorjahr: zwischen EUR/m? 1,00 und EUR/m?3,00). Hinsichtlich der Bewirtschaftungs-
kosten wurden Abschldge in Hohe von 18,5 % {Vorjahr: 18,5 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat
mit einem Liegenschaftszinssatz von 8,5 % (Vorjahr: 8,5 %) und mit einem Vervielfaltiger in Héhe von
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10,1 gearbeitet, der unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebdude von
durchschnittlich 24 Jahren korrespondiert.

Die als nachhaltig angesstzten Mieten betragen an den im Jahr 2013 neu hinzugekommenen
Standorten in Nottuln fiir das Verwaltungsgeb&ude EUR/M*3,50 (Vorjahr; EUR/m? 3,50) und fir die
Werk- und Lagerhallen EUR/m22,00 (Verjahr: EUR/M?2,00). In Kempen betragen aie als nachhaltig
angesetzten Mieten fir das Verwaltungsgebdude EUR/mM23,50 (Verjahr: EUR/m?3,50) und fir die
Werk- und Lagerhallen EUR/m?2,50 (Vorjahr: EUR/m?2,50}. Hinsichttich der Bewirtschaftungskosten
wurden Abschlage in Hohe von 7,0 % bis 8,1 % {(Vorjahr: 7,0 % bis 21,0 %) geltend gemacht. Der
Gutachier hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 8,50 % beziehungsweise 7,00 % (Vorjahr: 7,25 %
beziehungsweise 6,70 %) und mit unterschiedlichen Vervielfaltigern gearbeitet, die unmittelbar mit der
Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebdude wvon durchschnittlich 24 Jahren beziehungsweise
34 Jahren an den beiden Standorten korrespondieren.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen an den im Jahr 2014 neu hinzugekommenen
Standorten in Witten flr das Verwaltungsgebaude EUR/m?#5,00 und fur die Werk- und Lagerhallen
zwischen EUR/m? 3,00 und EUR/m? 3,50. Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschlage
in HBhe von 13,9 % geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 7,50 %
und mit einem Vervielféltiger in Hohe von 11,5 gearbeitet, die unmittelbar mit der Restnutzungsdauer
der jeweiligen Geb&ude von durchschnittlich 25 Jahren korrespondieren.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen an den beiden im Jahr 2014 neu hinzugekommenen
Standorten in Dotmund fiir das Verwaltungsgebdude und flr die Werk- und Lagerhallen zwischen
EUR/mM22,00 und EUR/m?13,84. Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschlage in Hohe
von 1,0% bis 18,9 % geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von
7,00 % und mit unterschiedlichen Vervielfaltigern gearbeitet, die unmittelbar mit der
Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude ven durchschnittlich 25 Jahren an den beiden Standorten

korrespondieren.

Die Summe aus Boden- und Gebaudeertragswert ergibt den jeweiligen Ertragswert der vorhandenen
Renditeliegenschaft. Eine Erhdhung oder Verminderung des Liegenschaftszinses und der Marktmiste
um 10 % bzw. der Bodenrichtwerte um 5 % wirde sich wie folgt auf den beizulegenden Zeitwert

auswirken:
+ Liegenschaftszins: TEUR -2.560 / TEUR +2.880
+ Marktmieten: TEUR +3.475/ TEUR -3.485
¢ Bodenrichtwerte;: TEUR +25/TEUR -25

Der Konzern hatte im Vorjahr das Eigenturn an s&mtlichen als Finanzinvestitionen gehaltensn
Immobilien, mit Ausnanme der kurz vor dem Bilanzstichtag erworbenen Immaebilie in Witten. Flr diese
erfolgte der Nutzen- und Lastenwechsel zwar bereits im Dezember 2013, die Eigentumsumschreitung

erfolgte jedoch erst 2014,
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Die Mietertrdge fur die als Finanzinvestiton gehaltenen Immobilien betrugen im Geschéftsjahr
TEUR 3.805 und im Vorjahr TEUR 2.851. Die Mietertrdge flr die als Finanzinvestition gehaltenen
Immaobilien beinhalten Erldse aus der Weiterberechnung von Mietnebenkosten in Héhe von
TEUR 1.111 (Vorjahr: TEUR 819}, Die direkt diesen Immobitien zurechenbaren Aufwendungen
{einschlielich Reparaturen und Instandhaltung) betrugen im Geschéftsjahr TEUR 1.398 und im
Vorjahr TEUR 1.414.

Die abgeschlossenen Mietvertrdge verfligen iiber Mietzeitrdume zwischen einem und sechzehn
Jahren. S&mtliche Mietvertrdge beinhalten Mietveriangerungsoptionen, die der Mieter entsprechend
auslUben kann. Den Mietern werden keine Optionen gewahrt, die immabilien am Ende der Mietlaufzeit

ZU erwerben.

Die Mindestleasingzahlungen aus unkiindbaren Mietvereinbarungen betragen:

31.12.2014 31.12.2013

TEUR TEUR
Bis zu 1 Jahr 3.327 2.226
1 bis 5 Jahre 11.817 5.128
Mehr als 5 Jahre 6.025 7.601
21.269 17.955

11.3. Sonstige langfristige finanzielle Vermégenswerte

Cie sonstigen langfristigen finanziellen Vermogenswerte enthalten mit TEUR 314 (Vorjahr: TEUR 305)
den Barwert einer — gemanR IAS 39 mit dem beizulegenden Zeitwert bewerteten — Forderung an einen
Minderheitsgeselischafter  der Carl 1 Immobilien GmbH & Co. KG und mit  TEUR 287
(Vorjahr: TEUR 180) eine Darlehensforderung gegen einen Mieter.

12 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betreffen mit TEUR 247 (Vorjahr: TEUR 270)
vor allem die laufenden Verbindlichkeiten aus der Immebilienbewirtschaftung und im Verjahr in Hihe
von TEUR 3.250 die Kaufpreisverbindiichkeit aus dem Erwerb der Renditeimmobilie in Witten.

13. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten (kurz- und langfristig)

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten handelt es sich im Wesentlichen um
Bankdarlehen zur Finanzierung der Immobilien. Hinsichilich der Besicherung verweisen wir auf
Abschnitt 19, ,Sicherheitsleistungen und Verpfandungen® sowie hinsichtlich der
Risikomanagementpolitik und Sicherungsmalinahmen auf den gleichnamigen Unterabschnitt im
Abschnitt 20. ,Angaben zu Finanzinstrumenten nach [FRS 7.
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Die Bankverbindlichkeiten haten folgende Restlaufzeiten:

31.12.2014 31.12.2013

TEUR TEUR
Bis zu 1 Jahr 1.672 993
1 bis 5 Jahre 5.305 2.850
Mehr als 5 Jahre 16.286 10.486
23.263 14.309

14. Sonstige Verbindlichkeiten

14.1. Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten und Ertragsteuerverbindlichkeiten
Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten betreffen vor allem Umsatzsteuer.

Die Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern betreffen vor allem Verbindlichkeiten aus Gewerbesteuer der

Vorjahre.

14.2. Sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten

Die sonstigen kurzfristigen finanziellen Verbindlichkeiten enthalten in Hohe wvon TEUR 487
(Vorjahr: TEUR 466) die Minderheitsanteile der Carl 1 immobilien GmbH & Co. KG.

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Verbindlichkeiten wird auf Abschnitt 20.
LAngaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7° sowie auf die ,Angaben Uber Beziehungen zu
nahestehenden Unternehmen” verwiesen.

14.3. Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten

Unter den sonstigen langfristigen finanziellen Verbindlichkeiten wird im Geschaftsjahr in Héhe von
TEUR 4.818 (Vorjahr: TEUR 0) eine am 31. Marz 2021 in einer Summe zur Rlckzahtung fallige, mit
10,5 % p.a. verzinste, langfristige Darlehensverbindlichkeit gegeniiber der Hauptgesellschafterin
Beno Holding AG, Starnberg, ausgewiesen. Eine vorzeitige, ordentliche Kindigung des Darlehens ist
nach den Bedingungen des Darlehensvertrages nicht méglich. Der Zinssatz des Darlehens kann sich
in Zukunft moéglicherweise rickwirkend auf 15,5 % p.a. erhéhen, im Falle, dass die Darlehensgeberin
ihren Rickzahlungsverpflichtungen aus der von ihr im Geschéftsjahr begebenen fristenkongruenten
Wandelschuldverschreibung mit einer Laufzeit bis zum 31. Marz 2021 am Laufzeitende aus eigenen
liquiden Mitteln nur teilweise oder gar nicht nachkommen kann. Dieser erhéhte Zinsbetrag kann
insgesamt bis zu TEUR 1.750 betragen und ware am 31. Marz 2021 nach vorheriger AnkUndigung zur
Zahlung féllig. Es gibt zum Bilanzaufstellungszeitpunkt keinerlei Hinweise darauf, dass die Darlehens-
geberin ihren Rickzahlungsverpflichtungen aus ihrer fristenkongruenten Wandelschuldverschreibung
am lLaufzeitende aus eigenen liquiden Mitteln nur teilweise oder gar nicht nachkemmen kann.
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Daneben wird in Héhe von TEUR 600 (Vorjahr: TEUR 0) eine am 30. Juni 2022 in einer Summe zur
Rackzahlung fallige, mit 5,85 % p. a. verzinste, unbesicherte, langfristige Darlehensverbindlichkeit
gegenlber der Minderheitsgeselischafterin MS Industrie AG, Minchen, ausgewiesen.

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Verbindlichkeiten wird auf Apschnitt 20.
LAngaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7" sowie auf die ,Angaben (ber Beziehungen zu

nahestehenden Unternehmen” verwiesen.

15. Gezeichnetes Kapital

Das Stammkapital der Beno Immobilien GmbH betragt per 31. Dezember 2014 EUR 200.000
(Vorjahr: EUR 900.000) und ist voll eingezahilt.

16. Kapitalriicklage

Die Kapitalricklage entspricht der Kapitalricklage im Jahresabschluss der Beno Immobilien GmbH
und enthalt gemaf § 272 Abs. 2 HGB die Aufgelder, die bei Kapitalerhdhungen der Gesellschaft (ber
den Nennbetrag hinaus erzielt wurden, abziglich in Vorjahren vorgenommener Aufldsungen.

17. Konzernbilanzgewinn

Der Bilanzgewinn leitet sich wie folgt her:

2014 2013
TEUR TEUR
1. Januar 3.592 1.896
Konzernjahresergebnis (zurechenbar den
Geselischaftern des Mutterunternehmens) 1.246 1.696
31. Dezember 4.838 3.592
18. Anteil anderer Gesellschafter am Eigenkapital

Die Anteile anderer Gesellschafter am Eigenkapital betreffen die Minderheitsgesellschafter der

folgenden Tochterunternehmen:

2014 2013

TEUR TEUR
Kranich Real Estate B.V. 242 0
SK Immobilien GmbH 154 157
396 157
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19. Sicherheitsleistungen und Verpfandungen
Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind wie folgt besichert;

Zum Bilanzstichtag sind Bankverbindlichkeiten in Hoéhe von TEUR 22.984 (Vorjahr: TEUR 14.168)
durch Grurdschulden in Hohe ven insgesamt TEUR 28.125 {Vorjahr: TEUR 16.401) sowie durch die
Abtretung von Miet- und Pachtzinsforderungen (Buchwert zum Bilanzstichtag: TEUR 291,

Vorjahr: TEUR 86) besichert.
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20. Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7

Die Finanzinstrumente innerhalb der Beno Immokbilien GmbH werden in die nachfolgend dargestellien

Kategorien gegliedert.

Finanzielle Vermégenswerte

31. Dezember 2014,
in TEUR

Buchwerte

Kurzfristig

Langfristig

Forderungen
aus Lieferun-
gen und
Leistungen

Senstige
kurzfristige
finanzielle

Vermogens-
werle

Liquide
Mittel

Sonstige
langfristige
finanzielle

Vermagens-
werte

Beizulegende
Zeitwerte

Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwerl
bewertet und zu
Handelszwecken gehalten

— nicht sicherungs-
designierte Derivate

Kredite und Forderungen

- Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen

— QObrige finanzielle
Vermmdgenswerte

Zahlungsmittel
- liquide Mittel

32

431

725

1.223

6C1

431

1.326

1.223

431

726

1.223

601

2.881
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Buchwerte

Kurzristig

Langfristig

Sonstige
kurzfristige
finanzielle

Vermbgens-
werte

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

Liquide
Mittel

Sonslige
langfristige
finanzielle

Vermbgens-
werte

Beizulegende
Zeitwerte

Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert
hewertet und zu
Handelszwecken gehalten

— nicht
sicherungsdesignierte - <] -
Derivate

Kradite und Forderungen

— Forderungen aus
Lieferungen und 85
Leistungen

- Ubrige tinanzielle

Vermégenswerie ) 478 )

Zahlungsmittel
— liquide Mittel - - 290

485

86

964

290

86 485 280

485

1.346

Die kurzfristigen, nicht sicherungsdesignierten, Derivate beinhalten zum Bilanzstichtag in Hdhe von
TEUR 1 (Vorjahr: TEUR B) den beizulegenden Zeitwert eines Zinscaps der Beno Immobilien GmbH.

Bei allen zu fortgefihrten Anschaffungskesten bifanzierten Krediten und Forderungen sowie
Zahlungsmittein bestehen nach Einschétzung der Geschaftsfihrung keine wesentlichen Unterschiede
zwischen Buchwerten und Zeitwerten. Der Grund daflr ist vor allem die kurze Laufzeit solcher

Instrumente.
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Finanzielle Verbindlichkeiten

31. Dezember
2014, in TEUR

Zu fortgefithrten
Anschaffungs-
kosten beweriet

- Verbind-
lichkeiten
gegeniber
Kreditinstituten

- Verbind-
lichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen

- Ubrige finanzielle
Verbindlichkeiten

34

Buchwerte
Kurzfristig Langfristig
Kurz- Bei
fristige Verbind- . Lang-fristige . elzu-
Verbind- lichkeiten kS"’f“‘?“?e Verbind- | asnorfﬁgﬁee legende
lichkeiten aus Lie- urzirisiige lichkeiten giristig Zeitwerte
finanzielle - finanzielle
gegen- ferungen - gegeniiber -
N : Verbind- ’ Verbind-
uber und LeiS= - onkeiten Kredil- fichkaiten
Kredit- tungen insfituten
instituten
1.672 - ~ 21.591 - 27.991
- 247 - - - 247
- - 1.432 - 5732 7.184
1.672 247 1.432 21.591 5732 35.402
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Buchwerie

Kurzfristig Langfristig
Kurzfr[stlge _Verbnjd- Sonstige Langfrgshge Sonstige Beizulegende
Verbing- lichkeiten S Verhind- o Zeilwert
. . . kurzfristige . . langfristige eltwerte
31. Dezember lichkeiten aus Lie- h ) lichkeiten .
A - finanzielle . finanzielle
2013, in TEUR gegenlber ferungen ) gegeniber -
; - Verbind- : Verbind-
Kredil- und Lois- lichkeiten Kredit lichkeiten
instituten tungen instituten
Zu fortgefihrten
Anschaffungs-
kosten bewertet
— Verbind-
lichkeiten
gegeniiber 993 - - 13.31¢6 16.253
Kreditinstituten
- Verbing-
lichkeiten aus
Lieferungen und - 3.520 - - 3.520
Leistungen
— Ubrige
finanzielle - - 1.812 - 1.912
Verbindlichkeiten
9383 3.520 1.912 13.316 20.685

Bewertung der in der Bilanz zum beizulegenden 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 beobachtbar ist:

— Stufe 1-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus notierten Preisen
{unangepasst) auf aktiven Markten fOr identische finanzielle Vermdgenswerte oder Schuiden

ergeben.

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

Preisen).

— Stufe 3-Bewertungen zum heizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus Modellen
ergeben, welche Parameter fir die Bewertung von Vermégenswerten oder Schulden
verwenden, die nicht auf beobachtbaren Marktdaten basieren (nicht becbachtbare Parameter,

Annahmen).
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31. Dazember 2014 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamnt
TEUR TEUR TEUR TEUR

Finanzielle Vermodgenswerte der Kategorie
werfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet”

— nicht sicherungsdesignierte Derivate 0 1 ) 1
Finanzielle Vermé&genswerte der Kategorie ,,zur
Verduflerung verfiighar"

— zum beizulegenden Zeitwert
bewertete Beteiligungen 0 0 0 0

Finanzielle Verbindlichkeiten der Kategorie
werfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet”

— nicht sicherungsdesignierte Derivate 0 0 0 0

31. Dezember 2013 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt
TEUR TEUR TEUR TEUR

Finanzielle Vermdgenswerte der Kategorie
werfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet"

— nicht sicherungsdesignierte Derivate 0 5 0 6

Finanzielle Vermbgenswerte der Kategorie ,zur
VerduRerung verfligbar”

— zum beizulegenden Zeitwert
bewertete Beteiligungen 0 0 0 0

Finanzielle Verbindlichkeiten der Kategorie
werfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet"

— nicht sicherungsdesignierte Derivate 0 0 0 0

Risikomanagementpolitik und Sicherungsmallnahmen
a) Zinsanderungsrisiko

Der Konzern ist Zinsrisiken ausgesetzt, da die Finanzierung der Immobilien vor allem durch die
Aufnahme von Bankdarlehen erfolgt. Fir den Gberwiegenden Teil der Bankdarlehen (TEUR 21.957;
Vorjahr: TEUR 13.407) wurden feste Zinsen vereinbart, sodass diese keinem Zinsanderungsrisiko
unterliegen. Zur Begrenzung des Zinsanderungsrisikas der variabel verzinsten Bankdarlehen verfugt
die Beno Immobilien GmbH zum Bilanzstichtag Uber einen Zinscap auf EUR-Basis mit einem
Nominalbetrag in Hohe von TEUR 992 und einem positiven Barwert in Héhe von TEUR 1. Die
Anderungen des beizulegenden Zeitwerts des Zinscaps werden erfolgswirksam in der Gewinn- und
Verlusirechnung erfasst. Sie betragen im Geschéftsjahr TEUR -5,
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b) Bonitats- und Kreditrisiken

Das Kredit- oder Ausfallrisiko ist das Risiko, dass ein Vertragspartner des Konzerns seinen
vertragiichen Verpflichtungen nicht nachkommt., Hieraus resultiert zum einen die Gefahr von
bonitétsbedingten Wertminderungen bei Finanzinstrumenten und zum anderen die Gefahr des
teilweisen oder vollstindigen Ausfalls vertraglich vereinbarter Zahlungen.

Die Konzernrichtlinien sehen vor, dass Geschiftsverbindungen lediglich mit  kreditwidrdigen
Vertragsparteien und, falls angemessen, unter Gestellung ven Sicherheiten eingegangen werden, um
die Risiken eines Verlustes aus der Nichterflllung von Verpflichtungen zu mindern. Zur Beurteilung
der Kreditwirdigkeit der Kunden verwendet der Konzern unter anderem Kreditratings von
unabhangigen Ratingagenturen sowie andere verfligbare Finanzinformationen und eigene

Handelsaufzeichnungen.

Soweit bei finanziellen Vermdgenswerten erndhte Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese Risiken
durch Wertberichtigungen erfasst. Risikokonzentrationen in Bezug auf Kredit- oder Ausfallrisiken
kénnen sich bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ergeben, da im
Geschéftsjahr 2014 ca. 47,5 % (Vorjahr: 78,2 %) der Netto-Umsatzerldse des Beno Immaobilien-
Konzems auf vier {Vorjahr: drei) Hauptmieter enftfielen. Die Forderungen gegen diese Kunden
betragen zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2014 in Summe TEUR 160 (Verjahr: TEUR 118). Zum
Aufstellungszeitpunkt der Bilanz sind die Forderungen bezahlt,

Insgesamt haben sich die Wertminderungen wie folgt entwickelt:

2014 2013

TEUR TEUR
Stand zu Beginn des Jahres 1 3
Wertminderung von Forderungen
— ergebniswirksam 21 5
Aufgrund von Uneinbringlichkeit ausgebuchte Betrage -20 .5
Wertaufholungen 0 -2
Stand zum Ende des Jahres 2 1
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Von den nicht wertgeminderten finanziellen Vermégenswerten sind zum Bilanzstichtag TEUR 619
{(Vorjahr: TEUR 414} Oberfallig:

31.12.2014 31.12.2013

TEUR TEUR
bhis 180 Tage 196 0
180 bis 360 Tage 0 0
Uber 360 Tage 423 414
619 414

Die his 180 Tage uUberfalligen Forderungen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Konzernabschlusses vollstandig bezahit.

Die Uber 360 Tage uberfalligen Forderungen betreffen ein von einem Geschaftsfihrer beherrschtes
Unternehmen, denen kurzfristige Verbindlichkeiten gegentber von diesem Geschéftsfiihrer
beherrschten Unternehmen in Hohe von TEUR 310 gegeniiberstehen.

Der Keonzern schétzt das Ausfallrisiko der nicht wertgeminderten finanziellen Vermodgenswerte als
niedrig ein. Das maximale Ausfalirisiko sé&mtlicher finanzieller Vermégenswerte ist durch die Hohe der

Buchwerte begrenzt.
c) Liguiditatsrisiken

Neben dem Zinsdnderungsrisiko besteht in Bezug auf finanzielie Verbindlichkeiten insbesondere auch
das Risiko, die finanziellen Verpflichtungen aufgrund von Liquiditdtsengpdssen nicht bedienen zu
kdnnen. Dies gilt grundséatzlich fur alle operativen Konzernunternehmen der Beno Immobilien GmbH.
Da der Kapitaldienst dort hauptsachlich aus dem operativen Cashflow geleistet wird, kénnen
zukUnftige VerzGgerungen bei Aufiragseingdngen oder Auftragsabwicklungen negative Folgen haben.

Der Konzern steuert Liquiditatsrisiken durch Zahlungsmittelbestande in angemessener Hbhe und
Kreditlinien bei Banken sowie durch standiges Uberwachen der prognostizierten und tatsachlichen
Zahlungsstréme und der Abstimmung der Félligkeitsprofile von finanziellen Vermégenswerten und
Verbindlichkeiten.
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Aus den folgenden Tabellen sind die — nach Fristigkeiten gegiiederten ~ vertraglich vereinbarten
undiskontierten Zins- und Tilgungszahlungen der finanziellen Verbindlichkeiten des Beno Immobilien-

Konzerns ersichtiich:

Cashflow > 1{
Buchwert Cashflow bis Jahr bis 5 Casnflow > 5
31.12.2014 1 Jahr Jahre Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR
Origindre finanzielle
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber 23.263 2.595 8.240 21.963
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 247 247 0 0
Leistungen
Sonstige finanzielie Verbindlichkeiten 7.164 1,992 2.554 6.344
30.674 4.834 10.794 28.307
Cashflow > 1
Buchwert Cashflow bis Jahr bis 5 Cashflow > 5
31.12.2013 1 Jahr Jahre Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR
Origindre finanzielle
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlUber 14,309 1.629 5.085 14.584
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 3.520 3.520 0 0
Leistungen
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 1.912 1.912 0 0
19.741 7.061 5.085 14.584
21. Zusatziiche Informationen zum Kapitairisikomanagement

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

der Unternehmensfortfiihrungsprémisse operieren  konnen, und zugleich die Ertrége der
Unternehmensbeteiligten durch Optimierung des Verhaltnisses von Eigen- zu Fremdkapital zu

maxirmieren. Die Gesamtstrategie des Konzerns ist gegenlber 2013 unverdndert.

Die Beno Immobilien GmbH verfigt (iber ein solides Finanzprofil. Das Kapitalmanagement schliefit

sowohl Eigenkapital als auch Finanzverbindiichkeiten ein. Ein wesentliches Ziel des

Kapitalmanagements der Benc Immobilien GmbH st es, die gewichieten durchschnittichen
Kapitalkosten zu optimieren. Ferner wird ein ausgewogener Mix aus Eigen- und Fremdkapital
etwa zur

angestrebt. Zur langfristigen Sicherung des Wachstums wird in Ausnahmeféllen,

Finanzierung von Akquisitionen, auch der Einsatz einer Kapitalerndhung in Erwagung gezogen.
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Das Eigenkapital betragt zum jeweiligen Abschlussstichtag:

31.12.2014 31.12.2013
TEUR TEUR
Eigenkapital und Minderheitsanteile 6.219 4734
Bilanzsumme 38.606 25.857
Eigenkapitalguote 16,1 % 18,3 %

Die Beno Immebilien GmbH unterliegt keinen satzungsmaligen oder anderen extern auferlegten

Kapitalerfordernissen.

Die finanzielle Flexibilitdt zu sichern hat hdchste Prioritat in der Finanzierungsstrategie des Kanzerns.
Diese Flexibilitadt 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 Filligkeiten mit einem hohen Anteil von mittel- und langfristigen Finanzierungen
auf, Bei der Auswaht der Finanzierungsinstrumente werden Marktkapazitat, Investorendiversifikation,
Flexibilitat, Kreditauflagen und das bestehende Falligkeitsprofil berlicksichtigt.

Die Geschéftsfiihrung Uberprift die Kapitalstruktur jahrlich. Im Rahmen dieser Uberprifung
bertcksichtigt die Geschaftsfihrung die Kapitalkosten und das mit jeder Kapitalklasse verbundene
Risiko. Der Konzem hat eine mittelfristige Zieleigenkapitalquote von 20 % bis 25 %, die sich aus dem
Verhdltnis des Eigenkapitals zur Bilanzsumme bestimmt. Die Eigenkapitalguote zum
31. Dezember 2014 lag mit 16,1 % (Vorjahr: 18,3 %) (siehe oben) noch unterhalb der Zielbandbreite,
Der Hauptgrund fiir den Ruckgang der Eigenkapitalquete 2014 ist der Anstieg der Bilanzsumme
aufgrund der Akguisition der Kranich Real Estate B.V. im Geschéaftsjahr. Dem entgegen steht das
erneut positive Konzerngesamtergebnis in Héhe von TEUR 1.348.
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Sonstige Angaben

Angaben iiber Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

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

a) Geschafisbeziehungen mit dem Mehrheitsgesellschafter Beno Holding AG  und  dem
ehemaligen Mehrheitsgeseilschafter und jetzigen Minderheitsgeselischafter MS Industrie AG

Zwischen dem Konzern und der Benc Holding AG bzw. der MS Industrie AG, Munchen, wurden

fclgende Transaktionen getéatigt:

31.12.2014 31.12.2013
TEUR TEUR

Bezogens Managementdienstleistungen 274 52

GegenUber der MS Industrie AG bestehen zum 31. Dezember 2014 sonstige langfristige {Vorjahr,
kurzfristige) Verbindlichkeiten aus Darlehen in Héhe von TEUR 600 (Verjiahr: TEUR 600) zzgl.
kurzfristig falliger Zinsverbindlichkeiten in Héhe von TEUR 18; Vorjahr: TEUR 30. Das Darlehen ist
ungesichert und gemafl dem 2014 neu gefassten Darlehensvertrag am 30. Juni 2022 in einer Summe
zur Rickzahlung féllig-. Es wird mit 5,85 % p.a. verzinst. Im Vorjahr handelt es sich noch um ein
kurzfristiges Darlehen. Insgesamt sind im Jahr 2014 Zinsaufwendungen in Héhe von TEUR 36
{Vorjahr: TEUR 35) entstanden.

Die Beno Holding AG hat der Gesellschaft gemaR Darlehensvertrag vom 14. Méarz 2014 zum
1. April 2014 ein langfristiges Darlehen in Héhe von TEUR 5.000 gewéhrt, welches am 31. Marz 2021
zur Rickzahlung fallig ist. Das Darlehen ist mit 10,5 % p.a. zu verzinsen. Die Zinsen sind halbj&hrlich
nachschlssig zum 30. September und 30. Marz eines jeden Jahres zu enfrichten. Der Zinssatz des
Darlehens kann sich in Zukunft méglicherweise rickwirkend auf 15,5 % p.a. erhéhen, im Falle, dass
die Darlehensgeberin ihren Rickzahlungsverpflichtungen aus der von ihr im Geschéftsjahr begebenen
fristenkongruenten Wandelschuldverschreibung mit einer Laufzeit bis zum 31.Marz 2021 am
Laufzeitende aus eigenen liquiden Mitteln nur teilweise oder gar nicht nachkommen kann. Dieser
erhdhte Zinsbetrag wédre am 31. Marz 2021 nach vorheriger Ankindigung zur Zahlung fillig.
Insgesamt sind im Jahr 2014 Zinsaufwendungen in Héhe von TEUR 394 (Vorjahr: TEUR Q)
entstanden. Die bis zum Bilanzstichtag entstandenen, aber noch nicht entrichteten Zinsen in Héhe von
TEUR 131 wurden als Verhindlichkeit passiviert. Aus den Darlehensmitteln hat die Gesellschaft im
Berichtsjahr die Betelligung an der Kranich Real Estate B.\. erworben. Fiir das Darlehen wurden
keine Sicherheiten bestellt. Das Darlehen wird aullerdern nachrangig gegeniber allen anderen
Verbindlichkeiten der Darlehensnehmerin behandelt.
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b) Geschaftsbeziehungen zu Tochterunternehmen des ehemaligen Mehrheitsgesellschafters und
jetzigen Minderheitsgeselischafters MS Industrie AG

Zwischen dem Konzern und Tochterunternehmen der MS industrie AG, Minchen, wurden folgende

Transaktionen getétigt:

31.12.2014 31.12.2013
TEUR TEUR

Umsatzerldse aus Vermistung 480 530
Bezogene Dienstleistungen 0 20

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

Daneben bestehen sonstige langfristige (Vorjahr. kurzfristige) finanzielle Verbindlichkeiten in Hohe
von TEUR 164 (Vorjahr: TEUR 531). Die Verbindlichkeiten sind ebenfalls unbesichert und werden zu
marktiiblichen Zinssatzen verzinst. Insgesamt sind Zinsaufwendungen in Hohe von TEURG
(Vorjahr: TEUR 30) entstanden.

c) Geschaftsbeziehungen zu Mitgliedern des Managements in Schliisselpositionen

Im Berichtsjahr haben die Mitglieder des Managements in Schlisselpositionen keine Beziige von der
Gesellschaft erhalten; die Gesamtbezilige im Vorjahr betrugen TEUR 14. Sie betrafen im Vorjahr
ausschlieflich kurziristig fallige Leistungen an einen GeschaftsfUhrer. Die Ubrigen Mitglieder der
Geschéftsfilhrung erhiglien von der Beno Immobilien GmbH keine Bezlge. Forderungen oder
Verbindlichkeiten bestehen wie im Vorjahr nicht.

d) Geschaftsbeziehungen zu Ubrigen nahestehenden Personen und Unternehmen

Die Geschéftsbeziehungen zu den (brigen nahestehenden Parsonen und Unternehmen betreffen
ausschliellich Forderungen und Verbindlichkeiten gegenlber einem von einem GeschaftsfOhrer
beherrschten Unternehmen und resultieren aus Darlehen, laufenden Verrechnungen sowie

ausstehende Salden aus Vorjahren.

Gegenlber Ubrigen nahestehenden Personen und Unternehmen bestehen sonstige kurzfristige
finanzielle Forderungen in Héhe von TEUR 423 (Vorjahr; TEUR 414) und sonstige kurzfristige
finanzielle Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 310 (Vorjahr: TEUR 144).

Die Forderungen werden zu Zinssatzen verzinst, die mit durchschnitflichen Marktzinsen vergleichbar
sind. Insgesamt sind Zinsertrage in Héhe von TEUR 10 (Vorjahr: TEUR 11) entstanden.

Die Verbindlichkeiten sind unbesichert. Sie werden in Héhe von TEUR 61 (Vorjahr: TEUR 144)
marktlblich verzinst und sind in Héhe von TEUR 249 (Vorjahr: TEUR @) unverzinslich. Insgesamt sind
Zinsaufwendungen in H8he von TEUR 3 (Vorjahr: TEUR 4) entstanden.
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Unternehmenskeziehungen

Die Beno Immobilien GmbH ist ein Tochterunternehmen der Beno Holding AG, Starnberg. Die
bisherige Mehrheitsgesellschafterin MS Industrie AG hat im Mai 2014 einen Menrheitsanteil an der
Beno Immobilien GmbH an die Beno Holding AG, Starnberg, veréuliert, die nach dieser Transaktion
75,1 % der Anteile an der Beno Immobilien GmbH halt.

Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschéftigte im Berichtszeitraum keine eigenen Mitarbeiter.

Geschiftsfilhrung des Mutterunternehmens

Der Geschaftsfuhrung der Beno Immohilien GmbH gehérten im Berichtszeitraum folgende Herren an:
s  Dr. Martin Kapitza, Minchen {his 13. Februar 2014)

« Andrea Fiocchetta, Minchen

s Christian Réttger, Dortmund

Die Geschaftsfuhrer sind von den Beschrénkungen des § 181 BGB befreit.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Seit dem Bilanzstichtag haben sich die geschaftlichen Aktivititen entsprechend den Erwartungen
weiterhin positiv entwickelt.

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

Zum Bilanzstichtag existierten im Konzern, mit Ausnahme der oben erwdhnien Sicherheitsleistungen
und Verpféndungen keine nicht in der Konzernbilanz enthaltenen, wesentlichen Geschafte, deren
Angabe fir 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 Wirtschaftspriifungsgesellschaft berechnete Gesamthonorar
betragt TEUR 26 (Vorjahr: TEUR 26) und betrifft wie im Vorjahr ausschlieflich Abschlussprifungs-

feistungen.
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Angaben geman 1AS 10.17

Der varliegende Konzernabschluss berGcksichtigt alle der Geschaftsfihrung bekannten Ereignisse bis
zum 30. Juni 2016.

Starnberg, den 30, Juni 2016
Beno Immobilien GmbH

Die Geschéaftsfihrung

/4 Rﬂ: cfl— 7& i /

Andrea Ficcchetta Christian Rottggr
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| Deloitte GmbH
e o I e Wirtschafisprifungsgesellschaft

Bestitigungsvermerk des Abschlusspriifers

An die Beno limmebilien GmblH, Starnberg

Wir haben den von der Beno Immobilien GimbH, Starberg, aufgestellten Konzernabschluss
— bestehend aus  Konzern-Gesamtergebnisrechnung,  Konzernbilanz, = Konzem-
Eigenkapitalveranderungsrechnung, Konzern-Kapitalflussrechnung und Konzernanhang —
sowie den Konzemlagebericht fiir das Geschéfisjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014
gepriift. Die  Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den
International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EUJ anzuwenden sind, und
den erginzend nach § 315a Abs. | HGB anzuwendenden handelsrechtiichen Vorschriften
liegt in der Verantwortung der Geschiftsfihrung der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf
der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber den
Konzermabschluss und {iber den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzermnabschlusspriifung entsprechend § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsméaBiger
Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufithren,
dass Unrichtigkeiten und Verstdlle, 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 Uber die Geschéfistitigkeit und tber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen iiber mogliche
Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priffung werden die Wirksamkeit des rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontrolisystems sowie Nachweise fir die Angaben in
Konzemnabschluss und Konzernlagebericht (berwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzern-
abschiuss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der
angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsidtze und der wesentlichen
Einschitzungen der Geschiéftsfithrung sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.
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Deloitte GmbH

]
D e I o I tte Wintschaftsprifungsgesellschaft

Nach unserer Beurtettung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Konzernabschluss der Beno Immobilien GmbH, Stamberg, 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 Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss,
vermiftelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen

und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Miinchen, den 26. Juli 2016

Deloitte GmbH
Wirtschaftspritfungsgesellschaft

(i S
(Dr. Rejtthayr) (Sommengeld)

WirtschaRspriifer Wirtschaftspriifer

WIRTSCHAFTS
PRUFUNGS-
GESELLSCHART

SIEGEY %
Sy, MONCRES
Sleniaden?

A Berin
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FISCNATISPrUrUngsgle

vom 1. Januar 2002

1. Galtungsb.

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fir die Verirdge zwischen Wirtschafts-
prifern  oder Winschaftsprifungsgesellschafen  {im  nachstehenden
zusammenfassend Wirtschaftsprifer genannt) und ihren Aufiraggebern Gber
Prifungen, Beratungen und sonslige Auftrdge, soweit nicht etwas anderes
ausdrocklich schriftlich vereinban oder geselzlich zwingend vorgeschrigben
ist.

(2) Werden im Einzelfall ausnahmsweise vertragliche Beziehungen auch
zwischen dem Wirtschafispriffer und anderen Personen als dem
Auftraggeber begriindet, so gelien auch gegeniiber solchen Dritien die
Bestimmungen der nachstehenden Nr. 9.

2. Umfang und Ausfiinnang das Aufirages

(1} Gegenstand des Auftrages ist die versinbarle Leislung, nicht ein
bestimmier wirtschafilicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsitzen
ordnungsméiiger Berufsausiibung ausgeftbrt. Der Wirschafisprifer ist
bergchligt, sich zur Durchilihrung des Aufirages sachverstandiger Perscnen
zu bedienen. :

(2) Die Beriicksichligung ausléndischen Rechts bedarf - auter bei betriebs-
wirtschaftlichen Profungen - der ausdricklichen schriftlichen Vereinbarung.

{3) Der Auftrag erstreck? sich, soweit er nichl darauf gerichtet is!, nicht auf
die Priifung der Frage, ob die Vorschriften des Steuerrechis oder
Sondervorschrifien, wie z. B. die Vorschiiften des Preis-, Wettbewerbs-
weschrdnkungs- und Bewirtschaftungsrechis beachtet sind; das gleiche gilt
for die Feststellung, ob Subventionen, Zulagen oder sonstige
Verglinstigungen in Anspruch genommen werden kénnen, Die Ausfiihrung
sines Auftrages umfasst nur dann Prifungshandlungen, die geziell auf die
Aufdeckung  von  Buchfilschungen und  sonstigen Unregelmifigkeiten
gerichtel sind, wenn sich bei der Durchfohrung von Prifungen dazu ein
Anlass ergibt oder dies ausdilcklich schrifilich vereinbart ist.

(4) Andert sich die Rechislage nach Abgabe der abschlieRenden
beruflichen Aulterung, so ist der Wirtschafispritfer nicht verpflichtet, den
Aufiraggeber aul Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen. ’

3. Aufkldrungspilicht des Aufrragdebers

(1) Der Aufiraggeber hat dafiir zu sorgen, dafi dem Wirtschaftspriifer auch
ohne dessen besondere Aufforderung alle fiir die AusfUhrung des Auftrages
notwendigen Unierlagen rechizeitig vorgelegt werden und ihm von allen
Vorgangen und Umstédnden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfihrung
des Auftrages von Bedeutung sein k&nnen. Dies gilt auch fiir die Unterlagen,
Vorgdnge und Umstdnde, die erst wihrend der Tatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die
Volistandigkeit der vorgeleglen Unterlagen und der gegebenen Auskinfle
und Erklarungen in einer vom Wirtschaftspriifer formulierten schrifflichen
Erkldrung zu bestatigen.

Wy aes Vel

7. Waitzrgabe giner beruilichzn Au

{1} Die Weitergabe beruficher AuBerungen des Wirlschaftsprifers
(Berichte, Gutachten und dgl) an einen Oritlen bedarf der schriflichen
Zustimmung des Wirlschaftspritfers, soweit sich nicht bereits aus dem
Aufiragsinhalt die Einwilligung zur Weitergabe an einen bestimmten Dritten
ergibt.

Gegenitber ginem Oritlen haftet der Wirtschaftspriifer (im Rahmean von Nr. 9)
nur, wenn die Vorausselzungen des Satzes 1 gegeben sind.

(2) Die Verwendung berufiicher AuRerungen des Wirtschaftsprifers zu
Werbezwecken ist unzulassig; ein Verstof berechtigl den Winschalspriifer
zur fristlosen Kiindigung aller noch nicht durchgefihrien Aufirdge des
Auftraggebers,

3. Mingzinaseiiiguny

(1) Bei elwaigen Méangeln hal der Aufiraggeber  Anspruch auf
MNacherfiillung durch den Wirschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen der
Nacherfiillung kann er auch Herabsstzung der Vergitung oder
Rickgangigmachung des Vertrages verlangen; ist der Auftrag von einem
Kaufmann im Rahmen seines Handelsgewerbes, einer juristischen Person
des &ffenttichen Rechts oder wvon  einem  é&ffentlich-rechilichen
Sondervermégen  erteilt  worden, so  kann der Auftraggeber die
Rickgéngigmachung des Vertrages nur verlangen, wenn die erbrachte
Leistung wegen Fehischlagens der Nacherfiillung fiir ihn ohne Interesse ist.
Soweit dartber hinaus Schadensersatzanspriche bestehen, gilt Nr. 8.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln mult vom Aufiraggeber
unverziiglich schriftlich geltend gemachl werden. Anspriiche nach Abs. 1, die
nicht auf einer vorsétzlichen Handlung beruhen, verjdhren nach Ablauf eines
Jahres ab dem gesetzlichen Verjdhrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z. B, Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen Auflerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschafisprifers enthalten sind, kdnnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprifer auch Dritten gegendber berichligt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen Aulterung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse in Frage zu stellen, berechtigen diesen, die Auferung auch
Dritten gegenOber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Féaflen ist der
Auftraggeber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu héren.

0. Maftung

(1) Fir gesetzlich vorgeschriebene Priifungen @it die Hafiungs-
beschrénkung des § 323 Abs. 2 HGB.

(2 Haflung bei Fahrldssigkelt, Einzelner Schadensfail

Falls weder Abs. 1 eingreift noch eine Regelung im Einzelfall besteht, ist die
Haftung des Wirtschartsprifers fir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit
Ausnahme von Schiden aus der Verletzung von Leben, Kérper und
Gesundheit, bei einem fahridssig verursachten einzelnen Schadensfall gem.
§ 54 a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt; dies gilt auch dann, wenn
eine Haflung gegentber einer anderen Person als dem Auftraggeber

pegriindet sein sollte. Ein einzelner Schadensfall ist auch beziiglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden  einheillichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfalll sémtliche Felgen einer
Pflichtverletzung chne Riicksicht darauf, ob Sch&den in einem oder in
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Der Aufiraggeber steht dafiir ein, dal alles unteriassen wird, was dis Unab-
néangigkeit der Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefdhrden kénnte. Dies gilt
insbesondere fiir Angebote aul Anstellung und fUr Angebote, Auftrage auf
eigene Rechnung zu tbernehmen.

3. Barichtzrstasiung und milndlizhe Auskiinfte

Hal der Wirtschafisprifer die Ergebnisse seiner Tatigkeit schrifilich darzu-
stellen, so ist nur die schriftliche Darstellung maligebend. Bei Prifungsauf-
Iragen wird der Bericht, soweil nichts anderes vereinbart ist, schriffich
erstattet. Mindliche Erkldrungen und Auskinfte von Mitarbeitern des
Wirtschafisprifers aullerhall des eneilten Auftrages sind siels unverbindlich.

£, Schutz des grsng

geo Blgantums das Wirtsehaftsprifsrs

Der Aufraggeber steht dafir ein, daft die im Rahmen des Auftrages vom
Wirischaftsprifer gefertigten Gutachten, Organisationsplane, Entwiirfe,
Zelehnungen, Aulsteliungen und Berechnungen, insbesondere Massen- und
Kostenberechnungen, nur fir seine sigenen Zweécke verwendeat werden,

mehreren aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt
mehrfaches auf gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun
oder Unterlassen als einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden
Angelegenheiten  miteinander  in  rechtlichem  oder  wirlschaftlichem
Zusammenhang stehen. In diesem Fall kann der Wirschaftsprifer nur bis
zur Héhe von 5 Mio. € in Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf
das Flnfache der Mindeslversicherungssumme gilt nicht bei gesetziich
vorgeschriebenen Pllichtprifungen.

(3} Ausschiufifristen

Cin Schadensersatzanspruch kann nur innerhalb einer Ausschlulbfrist von
einem Jahr geltend gemacht werden, nachdem der Anspruchsberechiigte
von dem Schaden und von dem anspruchsbegrindenden Ereignis Kenntnis
erlangt hat, spdlestens aber innerhalb von 5 Jahren nach dem anspruchs-
begrindenden Ereignis. Der Anspruch erlischt, wenn nicht innechalt einer
Frist von sechs Monaten seit der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung
Klage erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen
wurde.

Das Recht, die Finrede der Yerjdhrung geftend zu machan, blaibt unberlhrt.
Die Salze 1 bis 3 gelten auch bei gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen mit
gesetzlicher Haftungsbeschrankung.
52001
112002



{1} Eine nachtrdgliche Anderung oder Kirzung des durch den
Wirtschaftsprofer gepriften und mit einem Beslaligungsvermark versehenen
Abschlusses oder Lageberichis bedarf, auch wenn eine Verdffentlichung
nicht staltfindel, der schriftlichen Einwilligung des Wirtschaftsprifers. Hat der
Wirtschaflsprifer einen Baslatigungsvermerk nichit erteilt, so ist gin Hinweis
auf dig durch den Wirlschallsprifer durchgefibrte Prifung im Lagebericht
oder an anderer fir die Offentlichkeil bestimmier Stelle nur mit schriftlicher
Einwilligung des Wirtschaftsprifers und mit dem von ihm genehmigten
Worllaul zuldssig.

(2)  Widenuft der Winschaftspriifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestaligungsvermerk nichl weiterverwendet werden. Hat der Aufiraggeber
den Bestiligungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirlschafisprifers den Wideruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf fonf Berichtsausfertigungen.
Weilere Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestelll.

tung in Stausrsachan

{1y  Der Wirlschaftsprifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in
steuerlichen Einzeffragen als auch im Falle der Dauerberaiung die vom
Auftraggeber genannten Tatsachen, insbesondsre Zahlenangzaben, als
richtig und vollstandig zugrunde zu legen; dies gill auch fur
BuchfGhrungsaufirdge. Er hat jedoch den Auftraggeber auf von ihm
festgeslellte Unrichtigkeilen hinzuweisen.

(2}  Der Steuerberatungsauftrag umfalt nicht die zur Wahrung von Fristen
edorderlichen Handlungen, es sei denn, dal der Wirtschafispriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag Obernommen hai. !a diesem Falle hat .der
Auftraggeber dem Wirtschaftspriifer alle fiur die Wahrung von Fristen
wesentlichen Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechizeitig
vorzulegen, dal dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit
zur Verfigung steht.

{3) Mangels einer anderweitigen schrifttichen Vereinbarung umfafit die
laufende  Steuerberatung folgende, in  die Vertragsdauer fallenden
Tatigkeiten:

a) Ausarbeilung der Jahressteuererkidrungen fur die Einkommensteuar,
Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der
Vermggenstavererklarungen, und zwar auf Grund der vom Aufiraggeber
vorzulegenden Jahresabschlisse und sonstiger, fur die Besteverung
erforderlicher Aufstellungen und Machweise

Nachprifung ven Steverbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
Verhandlungen mil den Finanzbehdrden im Zusammenhang mit den
unier a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebsprafungen hinsichtlich der unter a) genannien Steuern
Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfanren hinsichtlich der
unier a) genannten Steuarn.

2]
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Der Wirtschafisprifer berticksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesenlliche verdfentlichle Rechtsprechung und Verwallungsauffassung.

(4)  Erh&lt der Wirtschaftspriifer fur die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so  sind  mangels  anderweitiger  schrifflicher
Vereinbarungen die unter Abs. 3 d) und e) genannten Taligkeiten gesondert
zu honoriaren.

(5) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensleuer,
Korperschaftsteuer, Gewerbestever, Einheitsbawertung und
Vermdgensieuer sowie aller Fragen der Umsatzsteuver, Lohnsleuer,
sonsligen Steuern und Abgaben erfolgt auf Grund eines besonderen
Auftrages. Dies gilt auch fir

a} die Bearbeitung einmallg anfallender Sleuerangelegenheiten, z. 8. auf
dem Gebiet der Erbschafisteuer, Kapitalverkehrsteuer,
Grunderwerbsteuver,

die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der
Finanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Sleverstrafsachen
und

¢) die beratende und gutachlliche Tatigkeil im Zusammenhang mit
Umwandlung, Verschmelzung, Kapitalerhthung und -herabsetzung,
Sanierung,  Eintritt  und  Ausscheiden  eines  Gesellschalers,
Betriebsverdullerung, Liquidalion und dergleichen.

&

-~

(8) Soweit auch die Ausarbeiiung der Umsatzsteuerahreserkldrung als
zusitzliche Taligkeit Ubernommen wird, gehort dazu nicht die Uberprifung
etwaiger besonderer buchmaliger Vorausselzungen sowie die Frage, ob
alle in Belracht kommenden umsaizsieuerrechtlichen Vergiinstigungen
wabhrgenommen wordean sind. Eine Gewdahr fir die vollstdndige Erfassung
der Untertagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzuges wird nicht
lbernommen.

(1) Der Wirschaftsprifer ist nach Magabe der Geselze verpflichtet, (ber
alle Tatsachen, die ihm im Zusammenhang mil seiner Tatigkeit fGr den
Auftraggeber bekannt werden, Stillschweigen zu bewahren, gleichviel, ob es
sich dabei um den Aufiraggeber selbst oder dessen Geschaftsverbindungen
handelt, es sei denn, dall der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2) Der Winschaftsprifer darf Berichte, Gutachlen und sonstige
schriftliche Aullerungen Uber die Ergebnisse seiner Tatigkeil Dritten nur mil
Einwilligung des Auftraggebers aushandigen.

(3)  Der Wirischaftsprifer ist befugt, ihm anveriraute personenbezogene
Daten im Rahmen der Zweckbestimmung des Auftraggebers zu verarbetlen
oder durch Dritte verarbeiten zu lassen.

13, Annabimeverzug und unts 3 Miveir 3 tes Auftraggsbers

Kommt der Auftraggeber mit der Annahme der vom Wirtschaftsprifer
angeboetenen Leistung in Verzug oder unterlsfit der Auftraggeber eine ihm
mach Nr. 3 oder sonst wie obliegende Mitwirkung, so ist der Wirtschaftspriifer
zur fristlosen Kindigung des Vertrages berechligt. Unberithst bleibt der
Anspruch des Wirtschaftspriifers auf Ersatz der ihm durch den Verzug oder
die unterlassene  Mitwirkung  des  Auftraggebers  entstandenen
Mehraufwendungen sowie des verursachten Schadens, und zwar auch
dann, wenn der Wirlschaftsprifer von dem Kindigungsrecht keinen

Gebrauch macht.

14 Vargiitung

(1) Der Wirdschaftsprifer hat neben  seiner  Gebihren- oder
Honorarforderung  Anspruch  auf  Erstattung  seiner  Auslagen; die
Umsaltzstever wird zusatzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschisse
auf Vergiitung und Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner
Leistung von der vollen Befriedigung seiner Anspriche abhéngig machen.
Mehrere Auftraggeber haften als Gesamtschuldner,

{2) Eine Aufrechnung gégen Forderungen des Wirtschaftsprifers auf
Verglitung und Auslagenersalz isi nur mit unbestittenen oder rechiskraflig
feslgesteliten Forderungen zuléssig.

15. Aufbewahrung und Herausgabe von Unterlagan

{1) Der Wirtschaftspriifer bewahrt die im Zusammenhang mit der
Eriedigung eines Auftrages ihm (bergebenen und von ihm sefbst
angefertigien  Unterlagen sowie den Uber den Auftrag gefiihiten
Schriftwechsel zehn Jahre auf.

{2) Mach Befriedigung seiner Anspriche aus dem Auftrag hal der
Wirtschaftsprifer auf Verlangen des Aufiraggebers alle  Unlerlagen
herauszugeben, die er aus Anlald seiner Téatigkeit fur den Avftrag von diesem
oder fir diesen erhalten hat. Dies gilt jedoch nicht fiir den Schriftwechsel
zwischen dem Winschaftspriffer und seinem Auftraggeber und fir die
Schriftsticke, die dieser bereits in Urschrift oder Abschrift besitzi. Der
Wirtschaftspritfer kann von  Unterlagen, die er an den Auftraggeber
zurickgibt, Abschriften oder Folokepien anferligen und zuriickbehalten.

18, Anzuwandandss Rachl

o

Fir den Aufirag, seine Durchfuhrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriche gilt nur deutsches Rachl.



