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1 Prifungsauftrag

Der Aufsichtsrat der

Beno Holding AG
Starnberg
(im Folgenden auch "Beno Holding AG" oder "Mutterunternehmen" genannt),

hat uns den Auftrag erteilt, den Konzernabschluss des Mutterunternehmens zum 31. Dezember

2020 sowie den Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr 2020 nach § 317 HGB zu prifen.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 06. Juli 2020 wurden wir zum Abschlussprifer des Mut-
terunternehmens gewahlt. GemalRl § 318 Abs. 2 HGB gilt als Abschlusspriifer des Konzernab-
schlusses, wenn kein anderer Prufer bestellt ist, der Prifer als bestellt, der fur die Prufung des in
den Konzernabschluss einbezogenen Jahresabschlusses des Mutterunternehmens bestellt worden

ist.

Das Mutterunternehmen ist gemaR 8§ 293 Abs. 1 HGB von der Pflicht befreit, einen Konzernab-
schluss aufzustellen. Bei unserer Prifung handelt es sich dementsprechend um eine freiwillige Ab-

schlussprufung, die nach Art und Umfang einer Pflichtprifung nach § 317 HGB entspricht.

Der Konzernabschluss der BENO Holding AG, Starnberg, und ihrer Tochtergesellschaften zum 31.
Dezember 2020 ist im Einklang mit den vom International Accounting Standards Board (IASB) ver-
offentlichten International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden
sind und den erganzenten nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vor-

schriften, aufgestellt worden.

. Wir bestatigen gemald § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Konzernabschlussprifung die an-
wendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.
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6. Uber Art und Umfang sowie tiber das Ergebnis unserer Priifung erstatten wir unter entsprechender
Beachtung der gesetzlichen Vorschriften und der vom Institut der Wirtschaftsprufer in Deutsch-
land e.V., Disseldorf (IDW) festgestellten "Grundsatze ordnungsmafiger Erstellung von Prifungs-
berichten (IDW PS 450 n.F.)", den folgenden Bericht, dem wir den gepriften Konzernabschluss

als Anlagen 1 bis 5 sowie den Konzernlagebericht als Anlage 6 beifligen.
Der Bericht ist an das gepriifte Mutterunternehmen gerichtet.

7. Fur die Durchfihrung des Auftrags und unsere Verantwortlichkeit sind, auch im Verhaltnis zu Drit-
ten, die als Anlage beigefiigten Allgemeinen Auftragsbedingungen fir Wirtschaftsprufer und Wirt-

schaftsprifungsgesellschaften in der Fassung vom 01. Januar 2017 vereinbart.
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2 Grundsatzliche Feststellungen
2.1 Lage des Konzerns

2.1.1 Stellungnahme zur Lagebeurteilung durch die gesetzlichen Vertreter

Der Konzernlagebericht der gesetzlichen Vertreter des Mutterunternehmens enthélt unseres Er-
achtens folgende Kernaussagen:

e Moderater Anstieg der Umsatzerlése

Sowohl in 2019 als auch in 2020 wurde Uberproportional zu den vorhergehenden Geschéaftsjahren
in die einzelnen Bestandsimmobilien investiert. Die Umsatzerlése konnten moderat von TEUR
6.631 auf TEUR 7.086 gesteigert werden. Die Steigerung der Umsatzerlése in Hohe von TEUR
455 betrifft mit TEUR 123 Mitnebenkostenabrechnungen. Die restliche Erhéhung der Umsatzerl-
se betrifft Bestandsimmobilien und resultiert im Wesentlichen aus Ganzjahreseffekten bei der Ver-

mietung von im Vorjahr erworbenen bzw. umfangreich instandgesetzten Immobilien..
e Deutliche Reduzierung des EBIT von TEuro 4.477 auf TEuro 1.243

Die Wertentwicklung der Immobilien war auch in 2020 mit TEUR 761 positiv. Verglichen mit dem
Wert 2019 (TEUR 3.554) fallt die Wertsteigerung jedoch deutlich geringer aus. Die im Vergleich
zum Vorjahr geringeren Wertsteigerungen bei den Immobilien sowie die hoheren sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen fiihren im Ergebnis dazu, dass sich das EBIT gegenliber dem Vorjahr
von TEUR 4.477 auf TEUR 1.243 deutlich reduziert hat.

e Eigenkapitalquote von 26,7% auf 23,6% im Berichtsjahr gesunken

Der Ruckgang des Eigenkapitals um TEUR 797 gegeniiber dem 31. Dezember 2019 resultiert aus
dem negativem Konzerngesamtergebnis. Die Eigenkapitalquote im Konzern ist im Vergleich zum
31. Dezember 2019 leicht gesunken und betragt bei einer gestiegenen Bilanzsumme zum Bilanz-
stichtag rund 23,6 % (31. Dezember 2019: 26,7 %).

e Risiken der kunftigen Entwicklung

Als bedeutendes operatives Risiko wird insbesondere der Verlust von wichtigen Mietern gesehen.
Die Coronakrise wirkt sich weiterhin vor allem auf der Refinanzierungsseite auch auf das Geschéft
der BENO Holding AG aus. Aul3erdem wird als wesentliches Risiko fur die Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit das Finanzierungs- und Liquiditatsrisiko angesehen. Zu Bestandsge-

fahrdenden Risiken verweisen wir auf Abschnitt 2.1.2 dieses Berichtes.
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e Ausblick auf das Geschéftsjahr 2021

Fir das Geschéftsjahr 2021 wird — vor weiteren Zuk&ufen - eine leichte Verbesserung der Konzer-
nergebniskennzahlen EBIT und EBT sowie der EBIT-Marge aus dem laufenden Bestand (ohne
Sondereinflisse) und damit ein weiterer leichter Anstieg des Konzerneigenkapitals bei gleichzeitig
leicht verbessertem Nettoverschuldungsgrad gegeniber 2020 erwartet.

Zusammenfassend stellen wir geman § 321 Abs. 1 Satz 2 HGB fest, dass wir die Lagebeurteilung
durch die gesetzlichen Vertreter des Mutterunternehmens, insbesondere die Annahme der Fortfiih-
rung der Konzerntétigkeit und die Beurteilung der kiinftigen Entwicklung des Konzerns, wie sie im

Konzernabschluss und im Konzernlagebericht zum Ausdruck kommen, als plausibel ansehen.

2.1.2 Bestandsgefahrdende Tatsachen

Wir haben bei der Durchfiihrung unserer Konzernabschlussprifung berichtspflichtige Tatsachen
nach 8 321 Abs. 1 Satz 3 HGB festgestellt, welche den Bestand des Konzerns gefahrden kénnen.

Als wesentliches Risiko fur die FortfiUhrung der Unternehmenstétigkeit wird das Finanzierungs- und
Liguiditatsrisiko angesehen. Die Muttergesellschaft hat fur alle Konzerngesellschaften eine detail-
lierte Ertrags- und Finanzplanung bis Ende 2022 erstellt. Der Finanzplanung liegen Annahmen
Uber kinftige Mietzahlungen sowie Annahmen Uber die Verfligbarkeit von Finanzmitteln zu Grun-
de.

Mietausfélle und/oder Verzdgerungen bei Mieteingangen bei wesentlichen Mietern kbnnen zu zu-
satzlichem Liquiditatsbedarf des Mutterunternehmens oder seiner Tochtergesellschaften fuhren.
AuRerdem kdnnen ungeplante negative Entwicklungen der beizulegenden Zeitwerte der als Finan-

zinvestition gehaltenen Immobilien zu erhéhten Ertrags- und (Re-)Finanzierungsrisiken fihren.

Zur Deckung eines etwaigen, zusatzlichen Finanzierungsbedarfs konnte die Muttergesellschaft
ggfs. mit bestehenden Finanzierungspartnern tiber ausgewahlte Revalutierungen bereits getilgter
Bankdarlehen verhandeln. AuRerdem kénnte aus einer VerauRerung von Immobilienobjekten Li-

quiditat generiert werden, um einen auftretenden zusatzlichen Liquiditatsbedarf zu decken.

Die beschriebenen Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken deuten auf das Bestehen einer wesentli-
chen Unsicherheit hin, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen und die einem bestandsgefahrdenden Risiko in Analogie zum §
322 Abs. 2 Satz 3 HGB entsprechen. Unser Prifungsurteil zum Jahresabschluss ist diesbezliglich

nicht modifiziert.
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Wir verweisen diesbeziiglich auf unseren Bestatigungsvermerk in Anlage 7 und auf die Wiederga-
be des Bestatigungsvermerks in Abschnitt 2.2 unseres Berichts.

Beno Holding AG - Konzern | Prifungsbericht zum 31. Dezember 2020
Elektronische Kopie | MaRRgeblich ist ausschlieflich das unterzeichnete Original vom 28. Juni 2021



12.

6- /\ Crowe

2.2 Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priufung haben wir mit Datum vom 28. Juni 2021 den
nachfolgenden Bestéatigungsvermerk erteilt:

"BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die die Beno Holding AG, Starnberg
Prufungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Beno Holding AG, Starnberg, und ihrer Tochtergesellschaf-
ten (der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2020, der Konzernge-
samtergebnisrechnung, der Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung und der Konzernkapitalf-
lussrechnung fur das Geschéftsjahr vom 01. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 sowie dem
Konzernanhang, einschlie3lich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmetho-
den — geprift. Dartiber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der Beno Holding AG fur das Ge-
schéftsjahr vom 01. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie
in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage des Kon-
zerns zum 31. Dezember 2020 sowie seiner Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 01. Januar
2020 bis zum 31. Dezember 2020 und

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

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen ge-
gen die OrdnungsmaRigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
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nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers
fur die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts* unseres Bestatigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhéangig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben un-
sere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfuillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzern-

lagebericht zu dienen.

Wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit

Wir verweisen auf die Angaben in Abschnitt Unternehmensfortfilhrung im Konzernanhang sowie
die Angaben in Abschnitt 5. Chancen- und Risikobericht des Konzernlageberichts in denen die ge-
setzlichen Vertreter darlegen, dass als wesentliches Risiko fir die Fortfuhrung der Unterneh-
menstatigkeit das Finanzierungs- und Liquiditatsrisiko angesehen wird. Die Muttergesellschaft hat
fur alle Konzerngesellschaften eine detaillierte Ertrags- und Finanzplanung bis Ende 2022 erstellt.
Der Finanzplanung liegen Annahmen Uber kiinftige Mietzahlungen sowie Annahmen tber die Ver-

fugbarkeit von Finanzmitteln zu Grunde.

Mietausfélle und/oder Verzdgerungen bei Mieteingangen bei wesentlichen Mietern kbnnen zu zu-
satzlichem Liquiditatsbedarf des Mutterunternehmens oder seiner Tochtergesellschaften fuhren.
AuRerdem kdnnen ungeplante negative Entwicklungen der beizulegenden Zeitwerte der als Finan-

zinvestition gehaltenen Immobilien zu erhéhten Ertrags- und (Re-)Finanzierungsrisiken fihren.

Zur Deckung eines etwaigen, zusatzlichen Finanzierungsbedarfs konnte die Muttergesellschaft
ggfs. mit bestehenden Finanzierungspartnern tiber ausgewahlte Revalutierungen bereits getilgter
Bankdarlehen verhandeln. AuRerdem kénnte aus einer VerauRerung von Immobilienobjekten Li-

quiditat generiert werden, um einen auftretenden zusatzlichen Liquiditatsbedarf zu decken.

Wie in den Angaben in Abschnitt Unternehmensfortfilhrung im Konzernanhang sowie den Anga-
ben in Abschnitt 5. Chancen- und Risikobericht des Konzernlageberichts dargelegt, deuten diese
Ereignisse und Gegebenheiten auf das Bestehen einer wesentlichen Unsicherheit hin, die be-
deutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit auf-
werfen und die einem bestandsgefahrdenden Risiko in Analogie zum 8§ 322 Abs. 2 Satz 3 HGB

entsprechen. Unser Prifungsurteil zum Jahresabschluss ist diesbeziiglich nicht modifiziert.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fir den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den
IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergadnzend nach 8§ 315e Abs. 1 HGB anzu-
wendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie als notwen-
dig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu erméglichen, der frei von

wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich,
die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weite-
ren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschléagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstéatigkeit zu
bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung
des Geschéftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernlagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und Mafl3nahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermaglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu

kdénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des

Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.
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Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernla-

geberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist,
und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Pri-
fung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Kon-

zernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Verstof3en
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise er-
wartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernab-
schlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten

beeinflussen.

Wahrend der Prifung Giben wir pflichtgeméaflies Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Daruber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter
— falscher Darstellungen im Konzernabschluss und Konzernlagebericht, planen und fihren
Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstdlZen
hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstdl3e betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, be-
absichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner

Kontrollen beinhalten kdnnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Konzernabschlusses relevanten in-
ternen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaflRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstan-
den angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser

Systeme abzugeben.
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beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschétzten Werte und damit zusammenh&ngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit so-
wie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Konzernabschluss und im Konzernla-
gebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jewei-
liges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine Unter-
nehmenstétigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéafts-
vorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der IFRS, wie
sie in der EU anzuwenden sind, und der ergdnzend nach 8§ 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild

der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fur die Rechnungslegungsinformationen
der Unternehmen oder Geschéftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prufungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fur
die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen die

alleinige Verantwortung fir unsere Prifungsurteile.

beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Geset-

zesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.
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e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Pri-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein ei-
genstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde lie-
genden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,

dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erortern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliel3lich etwai-

ger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Stuttgart, den 28. Juni 2021

RWT Crowe GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

gez. Michael Jetter gez. Thomas Rittmann
(Wirtschaftsprufer) (Wirtschaftsprifer)"
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3 Gegenstand, Art und Umfang der Prifung

Gegenstand der Prifung

Gegenstand unserer Konzernabschlusspriifung ist der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020
sowie der Konzernlagebericht fir das Geschaftsjahr 2020. Unsere Prifung erstreckt sich darauf,
ob im Konzernabschluss die IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, sowie die erganzend nach
§ 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und im Konzernlagebe-
richt die einschlagigen gesetzlichen Vorschriften sowie die sie erganzenden Bestimmungen der

Satzung des Mutterunternehmens beachtet worden sind.

Die fur den Konzernabschluss maflgebenden Rechnungslegungsgrundsatze sind die IFRS, wie sie
in der EU anzuwenden sind, sowie die ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und die rechtsformspezifischen Vorschriften des AktG. Fir den
Konzernlagebericht sind die Regelungen des § 315 HGB mafigebend.

Unsere Prifung erstreckt sich auch auf

o die Prifung des Konsolidierungskreises,

¢ die in den Konzernabschluss einbezogenen Jahresabschliisse,

e die Uberleitung dieser Jahresabschlisse auf die fir den Konzernabschluss geltenden Vor-
schriften,

e die getroffenen Konsolidierungsmaf3nahmen.

Gegenstand unseres Auftrags sind weder die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbe-
stande, wie z.B. Unterschlagungen oder sonstige Untreuehandlungen, und aul3erhalb der Rech-
nungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten, noch die Beurteilung, ob der Fortbestand des ge-
priften Konzerns oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéftsfilhrung zugesichert

werden kann.
Art und Umfang der Prifung

Wir haben unsere Prifung nach den Vorschriften der 88 316 ff. HGB und unter Beachtung der
vom IDW festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefihrt.

Die Grundzlige unseres priferischen Vorgehens haben wir bereits im Abschnitt Wiedergabe des
Bestatigungsvermerks (vgl. Abschnitt 2.2 in diesem Bericht) dargestellt. Zuséatzlich geben wir fol-

gende Erldauterungen zu unserem Prifungsansatz und unserer Prifungsdurchfiihrung:

Unserer Prifung liegt ein risikoorientierter Prifungsansatz unter Berlicksichtigung des Grundsat-
zes der Wesentlichkeit zugrunde. Hierbei haben wir uns zunéchst ein Verstandnis von dem zu pri-

fenden Konzern, von seinen Teilbereichen sowie von dessen rechtlichen und wirtschaftlichen Um-
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feld verschafft, um die Risiken zu identifizieren, die zu wesentlichen Fehlern in der Rechnungsle-
gung fuhren kdnnen (Fehlerrisiken). Aufbauend auf den aus der Konzernwesentlichkeit abgeleit-
eten Teilbereichswesentlichkeiten haben wir diejenigen Teilbereiche festgelegt, die entweder auf-
grund ihres wirtschaftlichen Gewichts oder aufgrund des Vorliegens spezifischer Risikomerkmale
fur den Konzernabschluss ,bedeutsame Teilbereiche* darstellen.

Zur Beurteilung des Prozesses zur Aufstellung des Konzernabschlusses haben wir eine Prifung
der Angemessenheit des konzernweiten rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems

durchgefuhrt (Aufbauprufung).

Auf der Grundlage der vorstehend gewonnenen Erkenntnisse haben wir die Fehlerrisiken beurteilt
und unser weiteres Priifungsvorgehen an den beurteilten Fehlerrisiken ausgerichtet. Hierbei haben
wir auch die Art der Tatigkeiten festgelegt, die vom Konzernprifungsteam in Bezug auf die Rech-

nungslegungsinformationen der Teilbereiche durchzufiihren sind.

In den Bereichen, in denen wir wirksame Kontrollen im Prozess zur Aufstellung des Konzernab-
schlusses erwartet haben oder aussagebezogene Priifungshandlungen alleine keine ausreichen-
den und angemessene Prifungsnachweise liefern kdnnen, haben wir deren Wirksamkeit gepruft
(Funktionsprifung). Das Ergebnis der Funktionsprifungen bestimmte im Weiteren die Art und den
Umfang unserer durchzufihrenden analytischen Prufungshandlungen und Einzelfallprifungen
(aussagebezogene Prifungshandlungen). In allen anderen Bereichen haben wir Art und Umfang
unserer aussagebezogenen Priifungshandlungen anhand der beurteilten Fehlerrisiken festgelegt.
Aufgrund des Grundsatzes der Wesentlichkeit und der Risikoorientierung haben wir unsere Pri-
fungshandlungen tberwiegend auf der Basis von Stichproben durch bewusste Auswahl festgelegt.

Unsere Prifungsplanung hat zu folgenden Prifungsschwerpunkten geftihrt:

e Analyse des Prozesses zur Aufstellung des Konzernabschlusses,

o Angemessenheit des Grundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit des Konzerns,

e Prifung des Konsolidierungskreises,

o Prufung der OrdnungsmaRigkeit der im Konzernabschluss zusammengefassten Jahresab-
schlisse (sog. "Handelsbilanzen Il (HB 11)"),

e Priifung der Ubernahme der Berichterstattungsabschliisse in die Summenbilanz,

o Kapitalkonsolidierung,

e Schuldenkonsolidierung,

¢ Aufwands- und Ertragskonsolidierung,

o Ermittlung der latenten Steuern,

e Vollstdndigkeit der Angaben im Konzernanhang,

e Prifung der Angaben im Konzernlagebericht, insbesondere prognostischen Angaben.
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Die im Konzernabschluss zusammengefassten Jahresabschlisse (HB Il) haben wir gemafi § 317
Abs. 3 Satz 1 i.V.m. Abs. 1 HGB daraufhin gepriift, ob sie ordnungsgemal sind, insbesondere ob
die Anpassung an die konzerneinheitliche Bilanzierung und Bewertung im Konzernabschluss ord-

nungsgemal durchgefihrt wurde.

Fir nicht bedeutsame Teilbereiche haben wir analytische Prifungshandlungen auf Konzernebene
durchgefihrt.

Weiterhin haben wir u.a. folgende Nachweise und Bestatigungen als Grundlage unserer Urteils-

bildung herangezogen.

o Handelsregisterausziige, Mietvertrage, Darlehensvertrdge, Jahresabschliisse von verbunde-
nen Unternehmen , sonstige Geschéaftsunterlagen.

e Wir erhielten von allen Kreditinstituten und Rechtsanwalten, mit denen die Gesellschaft im Be-
richtsjahr in Geschéftsverbindung stand, Bestatigungen Uber fur die Abschlusspriifung bedeut-
same Sachverhalte.

o FUr die Beurteilung der Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien (IAS 40),
haben wir Wertermittlungsgutachten zu Grundstiicken eines sachverstéandigen Dritten als
Grundlage unserer Urteilsbildung herangezogen. Wir haben uns mit den zugrunde liegenden
Annahmen kritisch auseinandergesetzt und die Gutachten von einem von uns beauftragten
Wirtschaftsprifer nach dem International Standanrd on Assurance Engagements 3000
(Revised) "sonstige betriebswirtschaftliche Prifungen” (mit begrenzter Sicherheit) prifen las-

sen. Das Ergebnis haben wir im Rahmen unserer Prifung verwertet.

AbschlieRend haben wir eine Gesamtbeurteilung der Prifungsergebnisse sowie des Konzernab-
schlusses und Konzernlageberichts vorgenommen. Aufgrund dieser Gesamtbeurteilung bildeten

wir unsere Prifungsurteile.

Alle von uns erbetenen Aufklarungen und Nachweise sind von den gesetzlichen Vertretern des
Mutterunternehmens und dessen Tochterunternehmen bzw. den von diesen benannten Vertretern
erbracht worden. Die gesetzlichen Vertreter des Mutterunternehmens haben uns die berufstibliche
schriftliche Vollstandigkeitserklarung einschlie3lich der Erklarung, dass die Auswirkungen der nicht
gebuchten Prifungsdifferenzen nach ihrer Auffassung unwesentlich sind, zum Konzernabschluss

und zum Konzernlagebericht abgegeben.

In einer Erganzung zur Vollstandigkeitserklarung haben die gesetzlichen Vertreter des Mutterun-
ternehmens zudem bestatigt, dass sie beabsichtigen und in der Lage sind, die geplanten Mal3nah-
men zur Reduktion bestandsgefahrdender Tatsachen, die von entscheidender Bedeutung fir die
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit des Konzerns sind, tatsachlich durchzufihren.
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4 Feststellungen und Erlauterungen zur Konzernrechnungslegung

4.1 Konsolidierungskreis und Konzernabschlussstichtag

Die im Konzernanhang gemachten Angaben zum Konsolidierungskreis sind vollstandig und zutref-
fend.

Die Stetigkeit der Abgrenzung des Konsolidierungskreises ist eingehalten.
Die Vorschriften zur Einbeziehung gemaf IFRS 10 wurden beachtet.

Der Konzernabschluss ist unter Beachtung des IFRS 10 i.V.m. IAS 1 auf den Stichtag 31. Dezem-
ber 2020 aufgestellt, der zugleich auch der Abschlussstichtag aller einbezogenen Tochterunter-

nehmen ist.

4.2 Prifung der in den Konzernabschluss einbezogenen Abschliisse

Nach dem Ergebnis unserer Prifung gemafll § 317 Abs. 3 Satz 1 i.V.m. Abs. 1 HGB stellen wir
fest, dass die im Konzernabschluss zusammengefassten Jahresabschliisse ordnungsgemal sind.
Der in den Konzernabschluss einbezogene und von uns geprifte Jahresabschluss des Mutterun-

ternehmens ist mit einem uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk versehen.

Die Anpassungen der Jahresabschliisse der einzubeziehenden Unternehmen an die konzernein-
heitliche Bilanzierung und Bewertung im Konzernabschluss (HB II) wurde ordnungsgemaf durch-
gefuhrt.
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4.3 Ordnungsmaligkeit der Konzernrechnungslegung

4.3.1 Konzernabschluss

Im Konzernabschluss — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2020, der Kon-
zerngesamtergebnisrechnung, der Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung und der Konzern-
kapitalflussrechnung fir das Geschéftsjahr vom 01. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 so-
wie dem Konzernanhang — sind in allen wesentlichen Belangen alle fiir die Konzernrechnungsle-
gung geltenden IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, sowie die erganzend nach § 315e Abs.
1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und alle rechtsformgebundenen Re-

gelungen sowie die erganzenden Bestimmungen der Satzung des Mutterunternehmens beachtet.

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020 wurde ordnungsgemaf aus den einbezogenen
Abschliissen abgeleitet. Die angewandten Konsolidierungsmethoden entsprechen den geltenden
IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind. Die Konsolidierungsunterlagen (Konzernbuchfihrung)
werden ordnungsgemal gefiihrt. Die Konsolidierungsbuchungen wurden zutreffend fortgeftihrt.

Ansatz-, Ausweis- und Bewertungsvorschriften sind in allen wesentlichen Belangen beachtet.

Die aus den weiteren gepriften Unterlagen entnommenen Informationen fiihren in allen wesentli-
chen Belangen zu einer ordnungsgeméafien Abbildung in Konzernabschluss und Konzernlagebe-
richt.

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die von dem Mutter-
unternehmen getroffenen organisatorischen und technischen Maf3nahmen nicht geeignet sind, die
Sicherheit der verarbeiteten rechnungsrelevanten Daten und IT-Systeme zu gewahrleisten.

Der Konzernanhang entspricht den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, sowie den ergan-
zend nach § 315e HGB anzuwendenden deutschen Rechnungslegungsvorschriften. Die Angaben

sind in allen wesentlichen Belangen vollstandig und zutreffend.
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4.3.2 Konzernlagebericht

Der Konzernlagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Vorschriften
(8 315 HGB).

4.4 Gesamtaussage des Konzernabschlusses

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse vermittelt der
Konzernabschluss insgesamt unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, so-
wie den erganzend nach § 315e HGB anzuwendenden deutschen Rechnungslegungsvorschriften
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

des Konzerns.
Konsolidierungsgrundlagen

Das Mutterunternehmen hat im Konzernanhang die angewandten Konsolidierungsgrundlagen an-

gegeben. Wir verweisen auf die Ausfiihrungen des Mutterunternehmens in Anlage 5.
Bewertungsgrundlagen

Das Mutterunternehmen hat im Konzernanhang die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden sowie die flr die Bewertung von Vermédgensgegenstanden und Schulden wertbestim-
menden Faktoren (Bewertungsgrundlagen) angegeben.

Wir verweisen diesbeziiglich auf Anlage 5.
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5 Schlussbemerkung

Den vorstehenden Bericht tiber die Priifung des Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2020 und
des Konzernlageberichts fiir das Geschaftsjahr 2020 der Beno Holding AG, Starnberg, erstatten
wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften unter Beachtung der ,Grundséatze ord-
nungsmaliger Erstellung von Prifungsberichten (IDW PS 450 n.F.)" des Instituts der Wirt-

schaftsprufer in Deutschland e.V., Disseldorf.

Stuttgart, den 28. Juni 2021

RWT Crowe GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

T Croy,

rELL"‘C’A ;r @

Thomas Rittmann
(Wirtschaftspriifer) (Wirtschaftsprufer)
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Beno Holding AG, Starnberg

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2020

Anlage 1

/N
BENO

Immobilien

AKTIVA

Sachanlagevermdgen
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Latente Steueranspriiche

Langfristige Vermégenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Liquide Mittel

Ertragsteuerforderungen

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Sonstige kurzfristige finanzielle Vermdgenswerte
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte

Kurzfristige Vermégenswerte

BILANZSUMME

PASSIVA

Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Sonstige Ricklagen
Konzernbilanzgewinn

Auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Nicht beherrschende Anteile

Eigenkapital und nicht beherrschende Anteile
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Wandelschuldverschreibung und Anleihen

Latente Steuerverbindlichkeiten
Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten

Langfristige Schulden

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Wandelschuldverschreibung und Anleihen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern
Sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Schulden

BILANZSUMME

Beno Holding AG - Konzern | Prifungsbericht zum 31. Dezember 2020

31.12.2020  31.12.2019
Notes TEUR TEUR
11.1. 0 0
11.2. 57.455 59.044
6. 98 194
57.553 59.238
10.3. 197 491
9. 5.802 1.428
10.1. 98 115
11.2. 2.350 0
10.2. 70 89
10.1. 221 309
8.738 2.432
66.291 61.670
16. 3.088 94
17. 2,510 5.504
18. 3.340 3.340
19. 6.030 6.766
14.968 15.704
687 748
15.655 16.452
14. 23.194 24.299
13. 9.253 9.266
15.1. 3.066 2.923
15.3. 3.147 4.126
38.660 40.614
14. 1.874 1.972
13. 5.849 0
12. 599 624
15.1. 71 36
15.2. 2.950 1.521
15.1. 633 451
11.976 4.604
66.291 61.670
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Beno Holding AG, Starnberg

Konzern-Gesamtergebnisrechnung flir das Geschaftsjahr 2020

Anlage 2

/\
BENO

[mmobilien

2020 2019

Notes TEUR TEUR
Umsatzerldse 1. 7.086 6.631
Sonstige betriebliche Ertrage 68 78
Materialaufwand 2. -5.228 -4.910
Rohergebnis 1.926 1.799
Abschreibungen auf Sachanlagen 11.1. 0 0
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3. -1.444 -876
Wertadnderung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 4. 761 3.554
Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern (EBIT) 1.243 4.477
Finanzertrage 5. 2 77
Finanzaufwendungen 5. -1.686 -1.669
Finanzergebnis -1.684 -1.592
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -441 2.885
Ertragsteuern 6. -357 -691
Konzernjahresergebnis / Konzerngesamtergebnis -798 2.194
zurechenbar den Anteilseignern des Mutterunternehmens -737 1.880
zurechenbar den nicht beherrschenden Anteilen 7. -61 314
-798 2.194
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Beno Holding AG, Starnberg

Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung zum 31. Dezember 2020

Anlage 3

/N
BENO

Immobilien

Auf Anteilseigner des

Mutterunternehmens
entfallendes nicht beherrschende
Gezeichnetes Kapital Kapitalriicklagen Sonstige Riicklagen  Konzernbilanzgewinn Eigenkapital Anteile Eigenkapital
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Stand 31.12.2018 53 2.558 0 3.633 6.244 3.893 10.137
Kapitalerhdhungen 21 3.995 0 0 4.016 0 4.016
Konzernjahresergebnis/Konzerngesamtergebnis 0 0 0 1.880 1.880 314 2.194
Erwerb Anteile von nicht beherrschenden Anteilseignern ohne

Statusa@nderung 20 204 3.356 0 3.580 -3.580 0
Verkauf Anteile an nicht beherrschende Anteilseignern ohne

Statusénderung 0 0 54 0 54 121 175
Verlustverrechnung der Kapitalriicklage mit dem Bilanzverlust 0 -1.253 0 1.253 0 0 0
Kosten fur die Eigenkapitalbeschaffung 0 0 -70 0 -70 0 -70
Stand 31.12.2019 94 5.504 3.340 6.766 15.704 748 16.452
Kapitalerhhungen 2.994 -2.994 0 0 0 0 0
Konzernjahresergebnis/Konzerngesamtergebnis 0 0 0 -736 -736 -61 -798
Stand 31.12.2020 3.088 2.510 3.340 6.030 14.968 687 15.654

* Aufgrund von Rundungsdifferenzen kann es zu kleineren Abweichungen zwischen den Werten der Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung und Werten von anderen Bestandteilen des Konzernabschlusses kommen.
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Beno Holding AG, Starnberg

Konzern-Kapitalflussrechnung 2020

Anlage 4

/N
BENO

Immobilien
2020 2019
Notes TEUR TEUR
Konzernjahresergebnis -798 2.195
Erfolgswirksam erfasster Ertragsteueraufwand 6 358 691
Erfolgswirksam erfasste Zinsertrage 5. -2 =77
Erfolgswirksam erfasste Zinsaufwendungen 5. 1.686 1.669
Wesentliche nicht zahlungswirksame sonstige Aufwendungen (+) und Ertrége (-):
- Verlust/Gewinn aus der Neubewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 4, -761 -3.559
Abnahme (+)/Zunahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 405 172
Abnahme (-)/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind 876 -3.162
Erhaltene Zinsen 2 10
Bezahlte Zinsen -1.304 -1.330
Erhaltene Steuern 77 37
Bezahlte Steuern -151 -454
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 388 -3.808
Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -335 -400
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -335 -400
Einzahlungen aus der Kapitalerh6hung von Anteilseignern 0 4.016
Einzahlungen aus statuswahrende VerauRerung nicht beherrschende Anteile 0 175
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen und sonstigen Finanzkrediten 643 2.350
Einzahlungen aus der Aufnahme von Anleihen 5.784 0
Auszahlungen aus der Tilgung der Wandelanleihe -556 0
Auszahlungen aus der Tilgung von Darlehen und sonstigen Finanzkrediten -1.850 -1.970
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 4.021 4.571
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 4.074 363
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 250 -113
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 8. 4.324 250
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Allgemeine Hinweise

Die BENO Holding AG (im Folgenden auch: BENO) ist eine Aktiengesellschaft nach dem Recht der
Bundesrepublik Deutschland. Die Gesellschaft ist im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen unter
HRB 211157 eingetragen und hat ihren Sitz in Starnberg.

Die BENO ist mit ihren Tochter- und Enkelgesellschaften ein Immobilienunternehmen, das sich seit dem
Jahr 2014 vor allem auf die Finanzierung und Bewirtschaftung der betriebsnotwendigen
Immobilienobjekte von mittelstandischen Unternehmen konzentriert. Der Fokus richtet sich auf eine
langfristige Vermietung gewerblich und vor allem industriell genutzter Immobilien. Die Geschéaftstatigkeit
der BENO beschrankt sich dabei auf lhre Holdingtatigkeit fir die im Konzern zusammengefassten
Unternehmen. Die operativen Tochtergesellschaften konzentrieren sich auf die Bewirtschaftung der
betriebsnotwendigen Immobilienobjekte von mittelstandischen Unternehmen. Zum 31. Dezember 2020
ist die BENO Immobilien-Gruppe Eigentimerin von elf (Vorjahr: elf) gewerblich genutzten Immobilien.

Der Konzernabschluss der BENO Holding AG, Starnberg, und ihrer Tochtergesellschaften (,der BENO-
Konzern®) zum 31. Dezember 2020 ist im Einklang mit den vom International Accounting Standards
Board (IASB) verdffentlichten International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU
anzuwenden sind und den erganzend nach § 315e Abs. 1 Handelsgesetzbuch (HGB) anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften, aufgestellt worden. Die Bezeichnung IFRS umfasst auch die noch
glltigen International Accounting Standards (IAS). Alle flr das Geschéaftsjahr 2020 verbindlichen
Interpretationen des IFRS Interpretations Committee (IFRIC) und des Standing Interpretations
Committee (SIC) wurden ebenfalls angewendet.

Der Konzernabschluss wurde nach den Regeln der International Financial Reporting Standards (IFRS)
aufgestellt. Er entspricht in der vorliegenden Fassung zudem der Vorschrift des § 315e Abs. 1 HGB.
Diese bildet unter anderem die Grundlage fiir die Konzernrechnungslegung nach internationalen
Standards in Deutschland zusammen mit der Verordnung (EG) Nr. 1606/2002 des europaischen
Parlaments und des Rates vom 19.Juli2002 betreffend die Anwendung internationaler
Rechnungslegungsstandards und gilt fiir die Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2005
beginnen.

Der Konzernabschluss der BENO Holding AG wird in Euro aufgestellt. Die Betrage sind auf tausend
Euro (TEUR) bzw. Mio. EUR gerundet angegeben.

Das Geschéftsjahr aller in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen entspricht dem
Kalenderjahr.
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Uberarbeitete und neue Rechnungslegungsvorschriften

Die im Konzernabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen den
zum 31. Dezember 2020 in der EU verpflichtend anzuwendenden IFRS sowie gultigen IFRIC- bzw. SIC-
Interpretationen. Aus den vom IASB verabschiedeten Anderungen bei bestehenden Standards sowie
neuen Standards, die erst nach dem 31. Dezember 2020 anzuwenden sind, erwartet die
Geschaftsfuhrung keine wesentlichen Auswirkungen auf kiinftige Konzernabschlisse.

Folgende neue Standards und Interpretationen sowie Anderungen bestehender Standards und
Interpretationen wurden erstmalig im Geschaftsjahr 2020 angewendet:

o Anderungen IAS 1 und IAS 8 (Definition von Wesentlichkeit)

Wenn vernlnftigerweise zu erwarten ist, dass das Weglassen, die fehlerhafte Abbildung oder
Verschleierung von Informationen die Entscheidungen eines primaren Adressaten basierend auf
einem Mehrzweckabschluss und den darin enthaltenen Finanzinformationen tber ein Unternehmen
beeinflussen, sind diese Informationen wesentlich.

Die Neufassung stellt klar, dass Informationen, die die Entscheidung eines Adressaten beeinflussen
kénnten, nicht unbedingt gefordert sind, wenn sie sehr unwahrscheinlich sind. Dabei wird
insbesondere auf die Entscheidungserheblichkeit der primaren Abschlussadressaten abgezielt.

o Anderungen Rahmenkonzept (Aktualisierung der Verweise auf das Rahmenkonzept in IFRS-
Standards)
Es handelt sich im Wesentlichen um Anderungen der Verweise auf IFRS-Standards im
Rahmenkonzept.

o Anderungen IFRS 3 (Unternehmenszusammenschliisse: Definition eines Geschaftsbetriebs)

Kern der Anderungen des neuen IFRS 3 ist eine angepasste Definition des Begriffs des
Geschaftsbetriebs. Anlass fiir die Anderung waren Unsicherheiten zum Vorliegen eines

Geschéftsbetriebs bei Erwerb.

o Anderungen IFRS 16 (Erleichterungen fiir Covid-19-bedingte Mietkonzessionen)
Die Anderungen beinhalten ein Wahlrecht fir den Leasingnehmer, unter bestimmten

Voraussetzungen Covid-19-bedingte Mietkonzessionen nicht als Modifikation abzubilden.

o Anderungen an IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7 (Reform des Referenzzinsatzes (Phase 1))

Aus der erstmaligen Anwendung der geanderten Standards bzw. Interpretationen haben sich keine
wesentlichen Auswirkungen fir den Konzernabschluss ergeben.
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Neue Standards und Interpretationen, die nicht frithzeitig angewendet werden

Auf die freiwillige, vorzeitige Anwendung von folgenden, zum Bilanzstichtag bereits verdéffentlichten,

aber noch nicht verpflichtend anzuwendenden Standards und Interpretationen, wurde vollstandig

verzichtet. Nachfolgend die zukiinftig anzuwendenden Standards und Interpretationen:

Verbesserungen und Ergadnzungen ausgewahlter IFRS 2018-2020 (anzuwenden fir
Geschaftsjahre, die nach dem 1. Januar 2022 beginnen; noch nicht zur Anwendung freigegeben
durch die EU).

Anderungen des IAS 1 ,Darstellung des Abschlusses“ (anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die
nach dem 1. Januar 2023 beginnen; noch nicht zur Anwendung freigegeben durch die EU).
Anderungen an IAS 16 ,Sachanlagen®, IAS 37 ,Riickstellungen, Eventualschulden und
Eventualforderungen“ und IFRS 3 ,Unternehmenszusammenschliisse (anzuwenden flr
Geschaftsjahre, die nach dem 1. Januar 2022 beginnen; noch nicht zur Anwendung freigegeben
durch die EU).

Anderungen an IFRS 4 ,Versicherungsvertrage“ (anzuwenden fiir Geschaftsjahre, die nach
dem 1. Januar 2021 beginnen; noch nicht zur Anwendung freigegeben durch die EU).
Anderungen an IAS 39 ,Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung, IFRS 4
Lversicherungsvertrage“, IFRS 7 ,Finanzinstrumente: Angaben®, IFRS 9 ,Finanzinstrumente*
und IFRS 16 ,Leasingverhaltnisse“ (anzuwenden fir Geschéaftsjahre, die nach dem 1. Januar
2021 beginnen; noch nicht zur Anwendung freigegeben durch die EU).

IFRS 17 Versicherungsvertrage (anzuwenden fir Geschéaftsjahre, die am oder nach dem 1.
Januar 2023 beginnen; noch nicht zur Anwendung freigegeben durch die EU).

Der Vorstand erwartet keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss.
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Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Konsolidierungskreis und Stichtag

In den Konzernabschluss sind neben der BENO Holding AG die folgenden Tochterunternehmen

einbezogen worden:

BENO Immobilien GmbH, Starnberg, 100,00 %

BENO Verwaltungs GmbH, Minchen, 100,00 %,

SK Immobilien GmbH, Miinchen, 94,00 %,

Carl 1 Immobilien GmbH & Co. KG, Dortmund, 100,00 %,
Mockmuhl Objekt GmbH (vormals: Hartha Objekt GmbH), Dortmund, 100,00 %,
Nottuln Objekt GmbH, Dortmund, 89,90 %,

Kempen Objekt GmbH, Dortmund, 100,00 %,

Hellweg Objekt GmbH, Dortmund, 89,90 %,

Kranich Real Estate B.V., Le Voorburg, Niederlande, 94,90 %,
MS Real Estate GmbH & Co. KG, Spaichingen, 94,00 %,

HC Immobilien GmbH, Dortmund, 100,00 %.

Bilanzstichtag bei allen in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen ist der

31. Dezember. Die Stimmrechte entsprechenden den Kapitalanteilen.
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Unternehmens- und Immobilienerwerbe

HC Immobilien GmbH

Die BENO Immobilien GmbH hat mit Vertrag vom 18. Dezember 2019 (URNr. 3974/2019 des Notars
Dr. Wachter in Minchen) im Vorjahr 100% der Geschéaftsanteile der HC Immobilien GmbH in Sitz in
Dortmund erworben. Die HC Immobilien GmbH vermietet eine Immobilie in Dortmund zu gewerblichen
Zwecken. Ein Geschéftsbetrieb im Sinne des IFRS 3.2f. und IFRS 3 B5-B12D liegt nicht vor. Somit fallt
der Erwerb nicht unter den Anwendungsbereich des IFRS 3 Unternehmenszusammenschlisse. In
solchen Fallen hat der Erwerber die einzelnen erworbenen identifizierbaren Vermégenswerte und die
Ubernommenen Schulden zu identifizieren und anzusetzen. Die Anschaffungskosten sind den einzelnen
identifizierbaren Vermogenswerten und Schulden zum Erwerbszeitpunkt auf Grundlage ihrer
beizulegenden Zeitwerte zuzuordnen. Eine solche Transaktion oder ein solches Ereignis flhrt nicht zu
einem Geschéfts- und Firmenwert.

Veraulerer der HC Immobilien GmbH war die H2 Immobilienobjekte GmbH mit Sitz in Konigsdorf
(nahestehendes Unternehmen).

Nottuln Objekt GmbH

Mit URNr. 0846/2019 des Notars Dr. Wachter in Miinchen hat die BENO Immobilien GmbH am 12. Méarz
2019 Geschaftsanteile in Hohe von EUR 2.525,00 (=10,1%) im Vorjahr an der Nottuln Objekt GmbH an
die MS Industrie AG mit Sitz in MUnchen (nahestehendes Unternehmen) verdufert.

Die VerauRerung der Geschéftsanteile flihrt nicht zu einem Verlust der Beherrschung i.S.d. IFRS 10.5ff.
GemaR IFRS 10.23 sind Anderungen bei der Beteiligungsquote eines Mutterunternehmens an einem
Tochterunternehmen, die nicht zu einem Verlust der Beherrschung fuhren, als
Eigenkapitaltransaktionen zu behandeln.

Hellweg Objekt GmbH

Mit URNr. 0843/2019 des Notars Dr. Wachter in Minchen hat die BENO Immobilien GmbH am 12. Marz
2019 Geschaftsanteile in Héhe von EUR 2.525,00 (=10,1%) an der Hellweg Objekt GmbH an die H2
Immobilienobjekte GmbH mit Sitz in Konigsdorf (nahestehendes Unternehmen) im Vorjahr verau3ert.

Die VerauRerung der Geschéaftsanteile fuhrt nicht zu einem Verlust der Beherrschung i.S.d IFRS 10.5ff.
GemaR IFRS 10.23 sind Anderungen bei der Beteiligungsquote eines Mutterunternehmens an einem
Tochterunternehmen, die nicht zu einem Verlust der Beherrschung filihren, als
Eigenkapitaltransaktionen zu behandeln.

Carl 1 Immobilien GmbH & Co. KG

Mit dem Vertrag Uber die Veraufierung und Abtretung eines Kommanditanteils vom 26. November 2010
hat die Carl Real Estate GmbH ihren Anteil am Kommanditkapital an der Carl 1 Immobilien GmbH &
Co. KG in Hoéhe von 94% (= EUR 23.500,00) an die BENO Immobilien GmbH (nahestehendes
Unternehmen) im Vorjahr verauRert.
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Durch Austbungserklarung vom 22. Juli 2019 im Zusammenhang mit der Vergleichsvereinbarung vom
19. Juli 2016 sind weitere 6% (= EUR 1.500,00) und somit der gesamte Kommanditanteil an die BENO
Immobilien GmbH im Vorjahr veraul3ert worden. VerduRerer des 6%-Kommanditanteils an der Carl 1
Immobilien GmbH & Co. KG war die Surikate Mittelstands AG.

Anteile nicht beherrschender Gesellschafter wurden nach den Bestimmungen des IAS 32
+Finanzinstrumente: Darstellung bzw. des IFRIC 2 Geschéftsanteile an Genossenschaften und dhnliche
Instrumente® zum 31. Dezember 2018 unter den finanziellen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Mit
Ubergang der Anteile erfolgte eine erfolgswirksame Neubewertung der finanziellen Verbindlichkeit
gemal IFRS 9.

BENO Immobilien GmbH

Die ehemaligen Gesellschafter MS Industrie AG (19,9%) und H2 Immobilienobjekte GmbH (5,0%)
haben ihre Geschéftsanteile an der BENO Immobilien GmbH mit Einbringungsvertrag vom 10. April
2019 in die BENO Holding AG gegen Zeichnung neuer Aktien eingebracht. Damit wurde im Vorjahr die
BENO Holding AG alleiniger Gesellschafter der BENO Immobilien GmbH.

Der Erwerb der Geschéftsanteile andert nichts an der bestehenden Beherrschung i.S.d IFRS 10.5ff.
(,statuswahrender Erwerb“). GemaR IFRS 10.23 sind Anderungen bei der Beteiligungsquote eines
Mutterunternehmens an einem Tochterunternehmen, die nicht zu einem Verlust der Beherrschung
fuhren, als Eigenkapitaltransaktionen zu behandeln.

Alle oben genannten Transaktionen betreffen Gesellschaften, die nicht die Voraussetzungen fiir einen
Geschaftsbetrieb im Sinne des IFRS 3 Unternehmenszusammenschliisse erfiillen.

Konsolidierungsgrundsitze

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Jahresabschlisse bzw. Teilkonzernabschlisse 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 Vermogenswerte und Schulden der in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen
im  Erwerbszeitpunkt mit den Anschaffungskosten des Mutterunternehmens fur den
Unternehmenserwerb erfolgen. Als Erwerbsstichtag wird der Zeitpunkt verstanden, zu dem die
BENO Holding AG die tatsachliche Kontrolle der Gesellschaft Gbernimmt. In der Regel ist das der
Zeitpunkt, zu dem die Stimmrechtsmehrheit Ubernommen bzw. das Beherrschungs-(,Control“)-
Verhaltnis gemal IAS 27.13 Uber das Unternehmen via Aufsichtsratsmandate, Stimmrechte etc. erlangt
wird. Die im Geschaftsjahr 2019 erworbene HC Immobilien GmbH verfiigte nicht Uber einen
Geschaftsbetrieb im Sinne des IFRS 3. Die Erstkonsolidierung (Erwerb einer Gruppe von
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Vermogenswerten und Schulden) wurde daher — analog zu den anderen Objekigesellschaften der
BENO-Gruppe — als Kauf von Grundstiicken mit aufstehenden Gebauden behandelt.

Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen
Gesellschaften wurden gegeneinander aufgerechnet.

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

Auf ergebniswirksame Konsolidierungsvorgange wurden Steuerabgrenzungen nach IAS 12 insoweit
vorgenommen, als sich der abweichende Steueraufwand in spateren Geschaftsjahren voraussichtlich
wieder ausgleicht.

Fremdwéahrungen

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

Unternehmensfortfiihrung

Als wesentliches Risiko fiir die Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit wird das Finanzierungs- und
Liquiditatsrisiko angesehen. Die Muttergesellschaft hat firr alle Konzerngesellschaften eine detaillierte
Ertrags- und Finanzplanung bis Ende 2022 erstellt. Der Finanzplanung liegen Annahmen Uber kiinftige
Mietzahlungen sowie Annahmen Uber die Verfligbarkeit von Finanzmitteln zu Grunde.

Mietausfalle und/oder Verzdgerungen bei Mieteingdngen bei wesentlichen Mietern kénnen zu
zusatzlichem Liquiditatsbedarf des Mutterunternehmens oder seiner Tochtergesellschaften fuhren.
AuBerdem koénnen ungeplante negative Entwicklungen der beizulegenden Zeitwerte der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu erhéhten Ertrags- und (Re-)Finanzierungsrisiken fiihren.

Zur Deckung eines etwaigen, zusatzlichen Finanzierungsbedarfs kdnnte die Muttergesellschaft ggfs.
mit bestehenden Finanzierungspartnern Uber ausgewahlte Revalutierungen bereits getilgter
Bankdarlehen verhandeln. AulRerdem kdnnte aus einer Veraufierung von Immobilienobjekten Liquiditat
generiert werden, um einen auftretenden zusatzlichen Liquiditatsbedarf zu decken.

Die beschriebenen Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken deuten auf das Bestehen einer wesentlichen
Unsicherheit hin, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Unternehmens zur Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen und die einem bestandsgefédhrdenden Risiko in Analogie zum § 322
Abs. 2 Satz 3 HGB entsprechen. Wir verweisen auf die Ausfiihrungen im Lagebericht unter Abschnitt 5
»,Chancen- und Risikobericht®.

Schatzungen und Annahmen

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert zu einem gewissen Grad Schatzungen und
Annahmen, die die bilanzierten Vermogenswerte und Schulden, die Angabe von Eventualforderungen
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und -schulden am Bilanzstichtag und den Ausweis von Ertrdgen und Aufwendungen wahrend des
Berichtsjahres beeinflussen. Die tatsachlichen Betrage konnen sich aufgrund einer von den Annahmen
abweichenden Entwicklung der Rahmenbedingungen von den Schatzwerten unterscheiden. In diesem
Fall werden die Annahmen und, sofern erforderlich, die Buchwerte der betroffenen Vermdgenswerte
oder Schulden entsprechend prospektiv angepasst.

Annahmen und Schéatzungen werden fortlaufend Uberprift und basieren auf Erfahrungswerten und
weiteren Faktoren, einschlieRlich Erwartungen hinsichtlich zukinftiger Ereignisse, die unter den
gegebenen Umstanden verniinftig erscheinen.

Die Annahmen und Schéatzungen, die ein wesentliches Risiko in Form einer Anpassung der Buchwerte
von Vermdgenswerten und Schulden innerhalb des nachsten Geschéaftsjahres mit sich bringen kénnen,
beziehen sich im Wesentlichen auf die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien.

Beizulegender Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wurde zum 31. Dezember
2020 einzeln von einem externen Gutachter ermittelt.

Der beste Hinweis fiir den beizulegenden Zeitwert von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind
auf einem aktiven Markt notierte aktuelle Preise vergleichbarer Immobilien. Da diese Informationen
jedoch nicht vollstdndig vorhanden sind, greift BENO auf standardisierte Bewertungsverfahren zuriick.
Fir eine in 2021 zur Verauerung bestimmte Immobilie wird jedoch der vereinbarte Kaufpreis fir
Zwecke der Bewertung zum 31. Dezember 2020 herangezogen.

Fir die anderen zum 31. Dezember 2020 als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien im Bestand von
BENO werden die jeweiligen Marktwerte gemafl IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13 ermittelt.
Veranderungen relevanter Marktbedingungen, wie aktuelle Mietzinsniveaus, Leerstandsraten, sowie
Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze konnen die Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien beeinflussen. Aullerdem ist die Auswirkung der Corona-Pandemie und die damit
verbundenen Anderungen der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen (langanhaltender
weitreichender Lockdown) auf die Bewertung der zum Wertermittlungsstichtag als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien zurzeit schwer abschatzbar. Derzeit sind keine verlasslichen Daten Uber die
Marktentwicklungen verflgbar. Ein ggf. eingetretener Werteinfluss ist daher in der Wertermittlung nicht
enthalten. Entscheidend fir die zukinftige Entwicklung der Immobilienméarkte sind die Dauer und der
Umfang der gesamtgesellschaftlichen Einschrankungen und den daraus resultierenden wirtschaftlichen
Folgen auf nationaler, aber auch europaischer und internationaler Ebene. Der ermittelte Verkehrswert
basiert auf Marktdaten (insbesondere auf ausgewertete marktibliche Konditionen bei
Mietverhaltnissen), die vor der aktuellen Coronakrise zustande gekommen sind. Der Marktwert wurde
mit den vorliegenden Erkenntnissen zum Wertermittiungsstichtag nach bestem Wissen abgeleitet.
Spekulative Elemente werden hier nicht berlcksichtigt.
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Etwaige Anderungen des beizulegenden Zeitwerts des Investmentportfolios werden im
Periodenergebnis der Gruppe erfasst und koénnen somit die Ertragslage von BENO wesentlich
beeinflussen. Der Buchwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum 31. Dezember 2020
betragt TEUR 59.805 (Vorjahr: TEUR 59.044). Fir weitere Informationen verweisen wir auf die
Ausfihrungen unter Abschnitt 11.2.

Finanzverbindlichkeiten

Die Bewertung der Finanzverbindlichkeiten zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode berlicksichtigt die voraussichtlichen vertraglichen Cashflows. Teilweise beinhalten
die Vereinbarungen keine festen Laufzeiten. Daher unterliegen die bei der Bewertung bertcksichtigten
Cashflows hinsichtlich Héhe und Laufzeit den Annahmen des Managements.

Der Buchwert der Finanzverbindlichkeiten zum 31. Dezember 2020 betragt TEUR 46.267 (Vorjahr:
TEUR 41.184). Fur weitere Informationen verweisen wir auf die Ausfiihrungen unter Abschnitt 20.

Aktive latente Steuern

Aktive latente Steuern werden in dem Ausmal’ angesetzt, in dem nachgewiesen werden kann, dass es
wahrscheinlich ist, dass zukinftig ein zu versteuerndes Ergebnis zur Verfiigung stehen wird, gegen das
die temporare Differenz verwendet werden kann. Zu jedem Bilanzstichtag werden die latenten
Steueranspriiche Uberprift und in dem Umfang vermindert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist,
dass zuklnftig ausreichend zu versteuerndes Ergebnis zur Verfigung stehen wird, um den Nutzen des
latenten Steueranspruchs zu realisieren.

Der Buchwert des latenten Steueranspruchs zum 31. Dezember 2020 betragt TEUR 98 (Vorjahr: TEUR
194). Fur weitere Informationen verweisen wir auf die Ausfiihrungen unter Abschnitt 6.2.

Weitere Annahmen und Schatzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die konzerneinheitliche
Festlegung von Nutzungsdauern, die Annahmen bezlglich der Werthaltigkeit von Grundstiicken und
Geb&auden, sowie die Bilanzierung und Bewertung von Rulckstellungen.

Ermessensentscheidungen

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden hat das Management folgende
Ermessensentscheidungen, die die Betrdge im Konzernabschluss erheblich beeinflussen kénnen,
getroffen. Diese stellen sich wie folgt dar:

e Die Beurteilung, ob es sich bei den im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses
erworbenen als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien um einen Geschaftsbetrieb oder um den
Erwerb eines einzelnen Vermogenswertes oder einer Gruppe von Vermdgenswerten handelt, kann
ermessensbehaftet sein.

e BENO bewertet als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert. Hatte das
Management das Anschaffungskostenmodell, wie gemal IAS 40 gestattet, gewahlt, wirden die
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Buchwerte der Investment Properties ebenso wie die korrespondierenden Aufwands- oder
Ertragsposten erheblich abweichen.

e Die Kriterien zur Beurteilung, in welcher Kategorie ein finanzieller Vermdgenswert einzuordnen ist,
kdnnen ermessensbehaftet sein.

e Das Erfordernis, zukunftsbezogene Informationen in die Bewertung erwarteter Forderungsausfalle
einzubeziehen, fiihrt zu Ermessensentscheidungen hinsichtlich der Auswirkung von Anderungen
der wirtschaftlichen Faktoren auf die erwarteten Forderungsausfalle.

Sachanlagevermégen

Die Sachanlagen sind zu Anschaffungskosten vermindert um planmaRige 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
Vermogensgegenstandes seinen erzielbaren Betrag, werden Wertminderungen erfasst.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Als ,als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ bezeichnet man Immobilien, die zur Erzielung von
Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden (einschliellich Immobilien,
die sich in der Herstellung befinden und solchen Zwecken dienen sollen). Ebenfalls zu den ,als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien* gehéren Nutzungsrechte an bebauten Grundstiicken
(Erbbaurechte). ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden bei Zugang mit ihren
Anschaffungs- oder Herstellungskosten, einschlieRlich Transaktionskosten, angesetzt. In der
Folgebewertung werden als Finanzinvestition gehaltene Immobilien mit ihrem beizulegenden Zeitwert
bewertet. Gewinne und Verluste, die aus Anderungen des beizulegenden Zeitwertes resultieren, werden
erfolgswirksam in der 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
zukunftiger wirtschaftlicher Nutzen aus dem Abgang nicht mehr erwartet wird, ausgebucht. Der sich aus
dem Abgang ergebende Gewinn oder Verlust bestimmt sich als Differenz zwischen dem
NettoveraulRerungserlés und dem Buchwert des Vermogenswertes und wird in der Periode des
Abgangs im Gewinn oder Verlust erfasst.

BENO bilanziert als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und damit verbundene
Finanzverbindlichkeiten als zur VerauRerung gehaltene Vermdgenswerte, wenn zum Bilanzstichtag
notarielle Kaufvertrage vorliegen, aber der Eigentumsibergang spéter erfolgt. Die Bewertung von zur
Veraulerung gehaltenen Immobilien erfolgt zum beizulegenden Zeitwert.

Eine von BENO als Finanzinvestition gehaltene Immobilie in Form eines Nutzungsrechts an bebauten
Grundstiicken (Erbbaurechte) wird geman IFRS 16 bilanziert.
Finanzielle Vermégenswerte

Finanzielle Vermogenswerte werden zu dem Zeitpunkt in der Bilanz angesetzt, zu dem BENO
Vertragspartei des Finanzinstruments wird. Eine Ausbuchung erfolgt, wenn die vertraglichen Rechte auf
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die Cashflows aus einem finanziellen Vermdgenswert auslaufen oder der finanzielle Vermdgenswert
Ubertragen wird und BENO weder eine Verfligungsmacht noch wesentliche mit dem Eigentum
verbundenen Risiken und Chancen zurlickbehalt. Bei der Klassifizierung finanzieller Vermdgenswerte
werden entsprechend IFRS 9 sowohl das Geschaftsmodell, in dessen Rahmen finanzielle
Vermogenswerte gehalten werden, sowie die Eigenschaften der Cashflows der betreffenden
Vermdgenswerte bericksichtigt. Diese Kriterien entscheiden dariiber, ob eine Bewertung zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Berlcksichtigung der Effektivzinsmethode oder zum
beizulegenden Zeitwert erfolgt.

Bezlglich des Geschaftsmodellkriteriums sind alle Finanzinvestitionen bei BENO dem Modell ,Halten®
gem. IFRS 9.4.1.2(a) zuzuordnen. Bei Einstufung von Finanzinvestitionen als Eigenkapitalinstrumente
hat BENO das unwiderrufliche Wahlrecht ausgelbt, spatere Anderungen des beizulegenden Zeitwerts
erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis zu erfassen. Gewinne und Verluste, die im sonstigen Ergebnis
erfasst wurden, werden auch beim Abgang nicht aus dem Eigenkapital in die Gewinn- und
Verlustrechnung umgegliedert. Derzeit halt die BENO aus Konzernsicht keine solche
Eigenkapitalinstrumente.

Wertminderungen finanzieller Vermogenswerte werden nach dem Modell der erwarteten Kreditausfalle
(Expected-Credit-Loss-Model) bestimmt. Grundprinzip des Modells ist die Abbildung des Verlaufs einer
Verschlechterung oder Verbesserung der Kreditqualitat von Finanzinstrumenten, wobei bereits
erwartete Verluste berlcksichtigt werden.

Der Ansatz des IFRS 9 umfasst die folgenden Bewertungsebenen:

e Ebene 1: 12-Monats-Kreditausfalle: anzuwenden auf alle Posten (seit dem erstmaligen Ansatz),
sofern sich die Kreditqualitat nicht signifikant verschlechtert hat.

e Ebene 2: Kreditausfille Uber die Gesamtlaufzeit (bei homogenen Debitorenportfolien):
anzuwenden, wenn sich das Kreditrisiko flr einzelne Finanzinstrumente oder eine Gruppe von
Finanzinstrumenten signifikant erhéht hat.

e Ebene 3: Kreditausfalle Uber die Gesamtlaufzeit (bei Einzelbetrachtung): bei Vorliegen
objektiver Hinweise auf einen Wertminderungsbedarf bei Einzelbetrachtung von
Vermogenswerten ist die Betrachtung der gesamten Laufzeit des Finanzinstruments
malfdgeblich.

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (beispielweise Mietforderungen, Forderungen
aus Betriebskosten, Forderungen aus dem Verkauf von Immobilien), sowie den Forderungen gegen
nahestehende Unternehmen wird das vereinfachte Verfahren (Simplified Approach) angewendet.
Demnach missen Anderungen des Kreditrisikos nicht nachverfolgt werden. Stattdessen hat BENO
sowohl beim erstmaligen Ansatz als auch zu jedem nachfolgenden Abschlussstichtag eine
Risikovorsorge in Héhe der Gesamtlaufzeit, den sogenannten erwarteten Verlust (expected credit loss)
zu erfassen.

Anlage 5 Seite 13 von 54

Beno Holding AG - Konzern | Prifungsbericht zum 31. Dezember 2020
Elektronische Kopie | MaRgeblich ist ausschlief3lich das unterzeichnete Original vom 28. Juni 2021



/\
BENO

I[mmobilien

Liquide Mittel

Unter den liquiden Mitteln werden kurzfristige Guthaben bei Kreditinstituten ausgewiesen. Die
Bewertung erfolgt jeweils zum Nennwert. Die Bewertung von Zahlungsmitteln und
Zahlungsmittelaquivalenten erfolgt im Rahmen des allgemeinen Wertminderungsansatzes.

Riickstellungen

Im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020 sowie im Vorjahr sind keine Rlckstellungen gebildet.
Sie werden dann gebildet, wenn der Konzern aus einem Ereignis der Vergangenheit eine gegenwartige,
rechtliche oder tatsachliche Verpflichtung hat, der Abfluss von Ressourcen mit wirtschaftlichem Nutzen
zur Erfillung dieser Verpflichtung wahrscheinlich ist und eine zuverlassige Schatzung der Héhe der
Verpflichtung maoglich ist. Riickstellungen werden mit dem Betrag angesetzt, der sich aufgrund der
bestmdglichen Schatzung der finanziellen Ausgaben zur Erfillung der zum Bilanzstichtag
gegenwartigen Verpflichtung ergibt.

Gegenwartige Verpflichtungen, die im Zusammenhang mit belastenden Vertradgen entstehen, sind als
Ruckstellung zu erfassen und zu bewerten. Das Bestehen eines belastenden Vertrages wird
angenommen, wenn der Konzern Vertragspartner eines Vertrags ist, von dem erwartet wird, dass die
unvermeidbaren Aufwendungen zur Erflllung des Vertrages den aus diesem Vertrag erwachsenden
wirtschaftlichen Nutzen Ubersteigen werden.

Ruckstellungen fir die erwarteten Aufwendungen aus Gewahrleistungsverpflichtungen gemaf
nationalem Kaufvertragsrecht werden zum Verkaufszeitpunkt der betreffenden Immobilie nach der
besten Einschatzung der Geschaftsfiihrung hinsichtlich der zur Erfillung der Verpflichtung des
Konzerns notwendigen Ausgaben angesetzt.

Finanzielle Verbindlichkeiten und Leasingverbindlichkeiten

BENO erfasst originare finanzielle Verbindlichkeiten, die im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegeniber
den Kreditinstituten sowie gegenlber den anderen Kapitalgebern und aus Lieferungen und Leistungen
beinhalten, am Handelstag zu ihrem beizulegenden Zeitwert abzuglich der direkt zurechenbaren
Transaktionskosten (dies entspricht in der Regel den Anschaffungskosten). Die Folgebewertung erfolgt
zu fortgefuhrten Anschaffungskosten unter Berlcksichtigung der Effektivzinsmethode. Eine
Ausbuchung wird vorgenommen, wenn die im Vertrag genannten Verpflichtungen beglichen oder
aufgehoben sind oder die Verbindlichkeit ausgelaufen ist.

Verbindlichkeiten, die in Zusammenhang mit Nutzungsrechten stehen, werden zum Barwert der zum
Bereitstellungszeitpunkt noch nicht geleisteten Zahlungen bewertet. Die Leasingzahlungen werden zu
dem Leasingverhaltnis zugrunde liegenden Zinssatz abgezinst, sofern sich dieser ohne Weiteres
bestimmen lasst. Lasst sich dieser nicht ohne Weiteres bestimmen, ist der Grenzfremdkapitalzinssatz
des Leasingnehmers heranzuziehen. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
unter Berticksichtigung der Effektivzinsmethode.
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Derivative Finanzinstrumente

Der Konzern verwendete Zinssatzcaps zur Steuerung von Zinsrisiken. Derivative Finanzinstrumente
werden bei ihrem erstmaligen Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert am Handelstag erfasst. Die
derivativen  Finanzinstrumente  werden mit Hilfe  bankulblicher, finanzmathematischer
Bewertungsverfahren zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als
Vermdgenswerte angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist, und als Schulden angesetzt,
wenn ihr beizulegender Zeitwert negativ ist. Der vertraglich abgeschlossene Zinscap ist zum
31. Dezember 2020 ausgelaufen.

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 bzw. IFRS 9 bestehen nicht.

Eingebettete Derivate (Wandelschuldverschreibung) werden unter bestimmten Voraussetzungen
getrennt und separat in Eigenkapital- und Schuldkomponente bilanziert.

Grundsétze der Ertragsrealisierung

Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung beinhalten Einnahmen aus der Vermietung von Bestands-
immobilien (Investment Properties), die unter Abzug von Erlésschmalerungen entsprechend der
zugrundeliegenden Vertragslaufzeiten realisiert werden, sofern die Vergitung vertraglich festgesetzt
oder verlasslich bestimmbar und die Erflllung der damit verbundenen Forderungen wahrscheinlich ist.

Bei BENO werden fir alle bis zum Jahresende erbrachten Leistungen flir Betriebskosten auch die
korrespondierenden Erldse im Jahr der Leistungserbringung erfasst. Der Ausweis erfolgt unsaldiert
gemal der Prinzipal-Methode, insbesondere aufgrund des Geschéaftsmodells von BENO, das einen
hohen Anteil von selbst erbrachten betriebskostenrelevanten Leistungen vorsieht und weil BENO vom
Mieter als primar Verantwortlicher fir die Leistungserbringung angesehen wird. Bei allen nicht selbst
erbrachten Leistungen hat BENO zudem ein Vorratsrisiko durch den in der Immobilienbranche tblichen
Abrechnungsschlissel (Mietflache). Bei Immobilienverkaufen erfolgt die Gewinnrealisierung, sobald die
die Verfiigungsgewalt auf den Kaufer Ubergeht, im Regelfall bei Ubergang von Besitz, Nutzen und
Lasten (,Kontrollibertragung®). Fur verbleibende Restverpflichtungen wird eine Rickstellung fir das
wahrscheinliche Risiko erfasst.

Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer Verursachung
erfasst. Zinsen werden periodengerecht unter Beriicksichtigung der Effektivzinsmethode als Aufwand
bzw. Ertrag erfasst.
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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 fir das Jahr ermittelt.
Das zu versteuernde Einkommen unterscheidet sich vom Jahrestiberschuss 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 Steuersatze berechnet.

Latente Steuern

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

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

e dem erstmaligen Ansatz eines Geschafts- oder Firmenwertes oder

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

Bei zu versteuernden, temporaren Differenzen in Verbindung mit Anteilen an Tochterunternehmen wird
jedoch eine latente Steuerschuld bilanziert, es sei denn, der zeitliche Verlauf der Auflésung der
temporaren Differenz kann von der Gesellschaft gesteuert werden, und es ist wahrscheinlich, dass sich
die temporare Differenz in absehbarer Zeit nicht auflésen wird.

Fir alle abzugsfahigen, temporaren Differenzen wird ein latenter Steueranspruch in dem Male
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

e dem erstmaligen Ansatz des Geschafts- oder Firmenwertes oder

e dem erstmaligen Ansatz eines Vermdgenswertes oder einer Schuld bei einem Geschéaftsvorfall,
der kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeitpunkt des Geschéaftsvorfalles 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 Steueranspruch nur insoweit bilanziert, wie es
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wahrscheinlich ist, dass sich die temporare Differenz in absehbarer Zeit auflosen wird und dass das zu
versteuernde Ergebnis zur Verfligung stehen wird, gegen das die temporare Differenz verwendet
werden kann.

Aktive latente Steuern flr den Vortrag noch nicht genutzter steuerlicher Verluste werden in dem Umfang
aktiviert, in dem es wahrscheinlich ist, dass ein zuklnftiges zu versteuerndes Ergebnis zur Verfligung
stehen wird, gegen das die noch nicht genutzten steuerlichen Verluste verwendet werden kénnen.

Der Buchwert der latenten Steueranspriiche wird zu jedem Bilanzstichtag Uberprift und insoweit
reduziert, als es nicht langer 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 Giiltigkeit fiir die Periode, in
der ein Vermodgenswert realisiert wird oder eine Schuld erfiillt wird, erwartet wird. Dabei werden die
Steuersatze verwendet, die zum Abschlussstichtag gultig oder angekilindigt sind.

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

e ein einklagbares Recht zur Aufrechnung tatsachlicher Steuererstattungsanspriiche gegen
tatsachliche Steuerschulden besteht und

e die latenten Steueranspriiche und latenten Steuerschulden sich auf Ertragsteuern beziehen, die
von der gleichen Steuerbehérde fiir dasselbe Steuersubjekt erhoben werden oder fir
unterschiedliche Steuersubjekte, die beabsichtigen, in jeder zukiinftigen Periode, in der die
Ablésung oder Realisierung erheblicher Betrdage an latenten Steuerschulden bzw.
Steueranspriichen zu erwarten ist, entweder den Ausgleich auf Nettobasis herbeizufiihren oder
gleichzeitig mit der Realisierung des betreffenden Vermdgenswertes die dazugehorige
Verbindlichkeit abzuldsen.
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Erlauterungen zum Konzernabschluss

1. Umsatzerlose

Die Umsatzerlése betreffen Mieteinnahmen aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und
verteilen sich folgendermafen:

2020 2019

Nettokaltmiete Nebenkosten Gesamt Nettokaltmiete Nebenkosten Gesamt
Weinsberg 868 749 1.617 847 621 1.468
Frondenberg 376 372 748 468 485 953
Griinhain-Beierfeld 542 64 606 530 38 568
Nottuln 233 33 266 233 34 267
Kempen 280 57 337 93 88 181
Witten 298 154 452 300 184 484
Mockmiihl 144 57 201 144 38 182
Dortmund Plantenfeldstr. 983 132 1.115 965 136 1.101
Dortmund Deutsche Str. 198 36 234 198 56 254
Dortmund Frank. Friedhof| 198 139 337 10 6 16
Spaichingen 1.050 123 1.173 1.050 107 1.157
5.170 1.916 7.086 4.838 1.793 6.631

Im BENO-Konzern werden Mietvertrage geschlossen, die im Wesentlichen die Nettokaltmiete sowie die
Betriebskosten umfassen. Die Vertragskomponente Nettokaltmiete fallt als Leasingverhaltnis in den
Anwendungsbereich des IFRS 16 ,Leasingverhéltnisse”, wohingegen die Erlése aus den
Betriebskosten in den Anwendungsbereich des IFRS 15 ,Umsatzerlése aus Vertrdgen mit Kunden*
fallen. Die Erlése aus den Betriebskosten umfassen die umlagefahigen Kosten an die Mieter und
enthalten keine Marge.

2. Materialaufwand

Der Materialaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

2020 2019

TEUR TEUR
Instandhaltungen 3.144 3.016
Ubrige Grundstiicksaufwendungen 1.275 1.004
Energiekosten 809 890
5.228 4910
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3. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2020 2019

TEUR TEUR
Rechts- und Beratungskosten 596 400
Kosten im Zusammenhang mit der Finanzierung 288 0
Grunderwerbsteuer 231 152
Abschluss- und Prifungskosten 199 228
Forderungsverluste 69 20
Verwaltungskosten 37 12
Ubriges 24 64
1.444 876

4, Wertidnderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Die Gewinne/Verluste aus der Folgebewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
resultieren aus folgenden Objekten:

2020 2019

TEUR TEUR
Gewerbeimmobilie in Kempen -5 1.395
Gewerbeimmobilie in Nottuln 135 905
Gewerbeimmobilie in Weinsberg 210 545
Gewerbeimmobilie in Fréndenberg 30 -60
Gewerbeimmobilie in Griinhain 0 165
Gewerbeimmobilie in Spaichingen -10 -35
Gewerbeimmobilie in Méckmhl -15 -10
Gewerbeimmobilie in Witten -40 190
Gewerbeimmobilie in Dortmund: Deutsche Stralle 380 10
Gewerbeimmobilie in Dortmund: Planetenfeldstralle 20 195
Gewerbeimmobilie in Dortmund: Frankischer Friedhof 60 258
Nutzungsrecht (Erbbaurecht) -4 -4
761 3.554

5. Finanzergebnis

Im Finanzergebnis sind TEUR 0 Finanzaufwand (Vorjahr: TEUR 0 Finanzaufwand) aus der Fair Value-
Bewertung von Finanzderivaten, sog. Zinssatzcaps, enthalten.
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Die Nettoergebnisse aus den Finanzinstrumenten betragen im Geschaftsjahr:

Aus Ubrigem
Aufwand / Netto-

TEUR Zinsertrage Zinsaufwand Ertrag aus der Folgebewertung ergebnis
2020

zum
Fair Wert-
Value minderung

Finanzielle
Vermogenswerte

zu fortgefihrten
Anschaffungskosten
bewertet

- Forderungen
- Liquide Mittel 0 0 0 0 0 0

zum beizulegenden Zeitwert
mit Wertdnderungen im
Gewinn oder Verlust bewertet 0 0 0 0 0 0

zum beizulegenden Zeitwert
mit Wertdnderungen im
sonstigen Ergebnis bewertet 0 0 0 0 0 0

Finanzielle
Verbindlichkeiten

Zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten
bilanzierte Verbindlichkeiten 0 -1.686 0 0 0 -1.686

Summe Nettoergebnis 2 -1.686 0 0 0 -1.684

davon erfasst:
— erfolgswirksam 2 -1.686 0 0 0 -1.684

— direkt im Eigenkapital 0 0 0 0 0 0
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Die Nettoergebnisse aus den Finanzinstrumenten betragen im Vorjahr:
Aus Ubrigem
Aufwand / Netto-
TEUR Zinsertrage Zinsaufwand Ertrag aus der Folgebewertung ergebnis
2019
zum
Fair Wert-
Value minderung
Finanzielle
Vermogenswerte
zu fortgefihrten
Anschaffungskosten
bewertet
- Forderungen 10 0 67 0 0 77
- Liquide Mittel 0 0 0 0 0 0
zum beizulegenden Zeitwert
mit Wertdnderungen im
Gewinn oder Verlust bewertet 0 0 0 0 0 0
zum beizulegenden Zeitwert
mit Wertdnderungen im
sonstigen Ergebnis bewertet 0 0 0 0 0 0
Finanzielle
Verbindlichkeiten
Zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten
bilanzierte Verbindlichkeiten 0 -1.669 0 0 0 -1.669
Summe Nettoergebnis 10 -1.669 67 0 0 -1.592
davon erfasst:
— erfolgswirksam 10 -1.669 67 0 0 -1.592
— direkt im Eigenkapital 0 0 0 0 0 0
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6. Ertragsteuern

Die Aufwendungen aus Ertragsteuern setzen sich wie folgt zusammen:

2020 2019

TEUR TEUR
Laufende Steuern 118 118
Latente Steuern 239 573
357 691

6.1 Gesetzlicher und tatsachlicher Steuersatz
2020 2019
% %

Gesetzlicher Steuersatz 30,0 30,0
Tatsachlicher Steuersatz -81,0 23,9

Der durchschnittliche erwartete Gesamtsteuersatz betragt 30,0 % (Vorjahr: 30,0 %). Der gesetzliche
Steuersatz beinhaltet pauschaliert die Koérperschaftsteuer inklusive Solidaritatszuschlag (15,8 %,
Vorjahr: 15,8 %) und die Gewerbesteuer 14,2 %, (Vorjahr: 14,2 %).

Gemal IAS 12.81 ist eine Erlauterung der Beziehung zwischen dem Steueraufwand (Steuerertrag) und
dem bilanziellen Ergebnis vor Steuern anzugeben. In der Uberleitungsrechnung wird der Steueraufwand
(Steuerertrag) mit dem Steueraufwand (Steuerertrag) verglichen, der sich bei Verwendung des
anzuwendenden Steuersatzes auf das ausgewiesene Gesamtergebnis vor Steuern fiktiv ergeben hatte.
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Uberleitungsrechnung nach IAS 12.81

2020 2019
TEUR TEUR
Ergebnis vor Ertragsteuern -441 2.886
Steuersatz fiir das Mutterunternehmen 30.0 % 30,0 %
Steuerertrag/-aufwand bei Zugrundelegung des fiir das
Mutterunternehmen geltenden Steuersatzes 133 -866
Auswirkungen steuerfreie Ertrage 136 576
Auswirkungen steuerlich nicht abziehbarer Aufwendungen 0 5
Auswirkungen steuerliche Verluste und Verlustvortrage, fir die keine latenten
Steuern angesetzt wurden -582 -391
Auswirkungen periodenfremder Steueraufwendungen/-ertrage 2 47
Auswirkung temporarer Differenzen, fir die keine latente Steuern angesetzt
worden sind -53 0
Sonstiges 7 -62
Summe Ertragsteuern -357 -591
Tatsachlicher Steuersatz des Konzerns -80,76 % 23,94 %

Die Differenz zwischen dem Steuersatz des Mutterunternehmens und dem tatsachlichen Steuersatz
des Konzerns resultiert im Wesentlichen aus den Auswirkungen steuerlicher Verluste und
Verlustvortrage, fir die keine latenten Steuern angesetzt wurden, sowie aus steuerfreien Ertragen
aufgrund des sog. ,Vermietungs- und Verpachtungsprivilegs® im Gewerbesteuerrecht.
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6.2 Latente Steuern

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

Ergebnis-
wirksam
31.12.2019 erfasst 31.12.2020
TEUR TEUR TEUR
Steuerliche Verlustvortrége 61 43 104
Temporére Differenzen
— Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien -2.968 172 -3.140
— Bewertung von sonstigen Vermdgenswerten 238 -155 83
— Bewertung von Verbindlichkeiten -60 46 -14
-2.729 -239 -2.968
Uberleitung zu Bilanz
— latente Steueranspriiche 194 -96 98
— latente Steuerschulden -2.923 -143 -3.066
-2.729 -239 -2.968

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

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 sind auf kérperschaftsteuerliche Verlustvortrédge in Héhe von
TEUR 5.103 (Vorjahr: TEUR 2.641) keine Anspruche aus latenten Steuern angesetzt worden, da diese
in den kommenden Jahren voraussichtlich nicht in Anspruch genommen werden kénnen. Die daraus
resultierenden latenten Steueranspruche wirden TEUR 808 (Vorjahr: TEUR 418) betragen.

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 sind auf gewerbesteuerliche Verlustvortrage in Héhe von TEUR
8.004 (Vorjahr: TEUR 4.562) 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 977 (Vorjahr: TEUR 557) betragen.

Samtliche steuerlichen Verlustvortrage des Konzerns sind grundsatzlich unbegrenzt nutzbar.

Anlage 5 Seite 24 von 54

Beno Holding AG - Konzern | Prifungsbericht zum 31. Dezember 2020
Elektronische Kopie | MaRgeblich ist ausschlief3lich das unterzeichnete Original vom 28. Juni 2021



Bl/i\lNO
I[mmobilien

7. Nicht beherrschende Anteile am Konzernjahresergebnis

Nicht beherrschende Anteile am Konzernjahresergebnis betreffen die Minderheitsgesellschafter der
folgenden Tochterunternehmen:

2020 2019
TEUR TEUR
Kranich Real Estate B.V. 51 34
Nottuln Objekt GmbH -121 69
BENO Immobilien GmbH 0 189
Hellweg Objekt GmbH 6 9
SK Immobilien GmbH 3 13
-61 314
8. Angaben zur Konzern-Kapitalflussrechnung
Der Finanzmittelfonds setzt sich wie folgt zusammen:
31.12.2020 31.12.2019
TEUR TEUR
Liquide Mittel 5.802 1.428
Kontokorrentverbindlichkeiten -143 -139
5.659 1.289
abzgl. verfugungsbeschrankter liquider Mittel -1.335 -1.039
4.324 250

9. Liquide Mittel

Von den liquiden Mitteln ist ein Teilbetrag in H6he von TEUR 43 (Vorjahr: TEUR 39) aufgrund einer
Verpfandung als Sicherheit zum Bilanzstichtag nicht frei verfugbar. Weitere TEUR 1.292 (Vorjahr: TEUR
1.000) sind treuhanderisch gebunden.

10. Kurzfristige Vermogenswerte

10.1. Sonstige kurzfristige Vermoégenswerte und Ertragsteuerforderungen

Die sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte und Ertragsteuerforderungen enthalten unter anderem
Umsatzsteuerforderungen, Steuererstattungsanspriiche und Vorauszahlungen.
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10.2 Sonstige kurzfristige finanzielle Vermégenswerte

Die sonstigen, kurzfristigen, finanziellen Vermdgenswerte enthalten in Hohe von TEURO
(Vorjahr: TEUR 5) eine Forderung gegen die Carl Real Estate GmbH, Dortmund, eine Forderung aus
dem Erwerb der restlichen Anteile an der Carl 1 Immobilien GmbH & Co. KG an die Surikate Mittelstands
AG in H6he von TEUR 69 (Vorjahr TEUR 69) und sonstige Forderungen in Héhe von TEUR 1 (Vorjahr:
TEUR 15).

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Vermdgenswerten wird auf Abschnitt 23 ,Angaben zu
Finanzinstrumenten nach IFRS 7¢ sowie auf die ,Angaben Uber Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen® unter Abschnitt 25 verwiesen.

10.3 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betreffen vor allem Forderungen aus Miete und
Mietnebenkosten. Die Forderungen entstehen generell zum Monatsanfang und sind kurzfristiger Natur.
Vertragsvermogenswerte Betriebskosten (Saldo aus erhaltenen Nebenkostenvorauszahlungen und
Forderungen aus noch nicht abgerechneten Leistungen) werden unter den Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen ausgewiesen. Aufgrund der (Folge-) Bewertung zu fortgeflihrten
Anschaffungskosten muss ein Impairment-Test vorgenommen werden. Die Forderungen fallen in den
Anwendungsbereich der Ermittlung erwarteter Kreditverluste (expected credit losses). Der Konzern
schatzt das Ausfallrisiko der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen als niedrig ein. Zum
Bilanzstichtag waren die Wertberichtigungen unwesentlich. Der Gberwiegende Teil der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen wurde bis zum Aufstellungszeitpunkt des Konzernabschlusses bezahlt.

1. Langfristige Vermoégenswerte

11.1. Sachanlagevermdgen

Die Entwicklung der Sachanlagen in den Geschéftsjahren 2019 und 2020 ist im Anlagegitter (Anlage
zum Konzernanhang) dargestellt. Die Abschreibungen werden wie bisher planméafig nach der linearen
Methode unter Beriicksichtigung der festgelegten Nutzungsdauer vorgenommen.

11.2. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Zu den ,als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ z&hlen unbebaute Grundsticke, Grundsticke und
grundstiicksgleiche Rechte mit Bauten und Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter. Ebenfalls als ,als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden Nutzungsrechte aus bebauten Grundstiicken
(Erbbaurechte) im Sinne des IFRS 16 Kklassifiziert, die der Definition von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien entsprechen. Die aktivierten Nutzungsrechte beinhalten ausschlief3lich
Erbbaurechte an einem Grundstlick. Das Erbbaurecht hat eine Nutzungsdauer von 94 Jahren.
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Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben sich wie folgt

entwickelt:

2020 2019

TEUR TEUR
Stand zum Beginn des Jahres 59.044 51.955
Zugange aus Immobilienerwerben 0 3.053
Zugange von Nutzungsrechten (IFRS 16) 0 424
Zugange aus nachtraglichen Anschaffungskosten 0 58
Abgange 0 0
Anpassung des beizulegenden Zeitwerts 761 3.554
Stand zum Ende des Jahres 59.805 59.044

Aufgrund der in 2021 stattfindenden Verauflerung einer Immobilie sind die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien zum 31. Dezember 2020 sowohl kurz- als auch langfristiger Natur. Die
Zusammensetzung des Gesamtbetrags ergibt sich wie folgt:

31.12.2020 31.12.2019
TEUR TEUR
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien — langfristig 57.455 59.044
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien — kurzfristig 2.350 0
59.805 59.044

Bei den ,Als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien® handelt es sich um zwei mit
Verwaltungsgebauden sowie mit Werk- und Lagerhallen und Garagenreihenanlagen bebaute Grund-
stlicke in Weinsberg und Frondenberg, ein mit Verwaltungsgebauden sowie mit Werk- und Lagerhallen
und Garagenreihenanlagen bebautes Grundstiick in Griinhain-Beierfeld, drei im Geschaftsjahr 2013
erworbene, mit Verwaltungsgebauden sowie mit Werk- und Lagerhallen bebaute, Grundstiicke in
Nottuln, Kempen und Witten, zwei mit Verwaltungsgebduden sowie mit Werk- und Lagerhallen bebaute
Grundstiicke in Dortmund sowie mit einem Verwaltungsgebadude sowie einer Werkhalle bebauten
Grundstick in  Mdckmuhl-Zittlingen. Das Grundstick in Spaichingen besteht aus einem
Verwaltungsgebaude sowie aus einem Produktions- und Lagergebdude. Das in 2019 neu
hinzugekommene Grundstick in Dortmund besteht aus einem Verwaltungs- und einem
Produktionsgebaude.

Auf der Grundlage des IAS 40 wurde das Modell der beizulegenden Zeitwerte gewahit.

Fir eine in 2021 zum Verkauf bestimmte Immobilie erfolgt die Bewertung zum 31. Dezember 2020 zum
Verkaufspreis. Der Wert ermittelt sich aus dem im Kaufvertrag genannten Kaufpreis.
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Die Ubrigen beizulegenden Zeitwerte wurden zum 31. Dezember 2019 und zum 31. Dezember 2020
ansonsten ausschlie3lich auf Hierarchiestufe 3 ermittelt.

Die gemal der Stufe 3 der Bewertungshierarchie des IFRS 13 ermittelten beizulegenden Zeitwerte
zum 31. Dezember 2019 und 31. Dezember 2020 basieren auf der auf den jeweiligen Bilanzstichtag
bezogenen Bewertung von Herrn Diplom-Betriebswirt Dietmar Spiess, Dortmund, der unabhangiger und
von der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund O&ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ist und der nicht in
Verbindung mit dem Konzern steht. Herr Dietmar Spiess ist seit 1998 Mitglied des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund und seit dem Jahre 2000 Mitglied
des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel
und in der Stadt Herten sowie Mitglied im Bundesverband offentlich bestellter und vereidigter sowie
qualifizierter Sachverstandiger e.V. (b.v.s) und verfligt Uber eine angemessene Qualifikation sowie
aktuelle Erfahrungen in der Bewertung von Immobilien in den relevanten Lagen.

Gemal § 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 Beriicksichtigung aller Beurteilungsmerkmale sowie der Lage auf dem
Immobilienmarkt sowie ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware. Unter dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist hierbei der Handel zu verstehen, der sich nach
marktwirtschaftlichen Grundsatzen von Angebot und Nachfrage vollzieht, wobei weder Kaufer noch
Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein objektive Mal3stabe preisbestimmend sind.
Fir die Feststellung des Verkehrswertes (Marktwertes) von Immobilien kann nach §8 der
»verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken®
(,lImmobilienwertermittiungsverordnung — 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 IFRS.

Im ersten Schritt wurden samtliche Bodenwerte ermittelt, die sich jeweils aus den an die
Marktentwicklung angepassten Bodenrichtwerten und den jeweils dazugehdrigen Grundstiicksflachen
ergeben. Im zweiten Schritt wurden die Gebaudeertragswerte ermittelt. Hier wurden zum
31. Dezember 2020 nachfolgend dargestellte Annahmen getroffen. Die Mieten orientieren sich an den
Mieten, die nachhaltig realisiert werden kdnnen. Dabei wurden die individuellen Mieterstrukturen
beachtet.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen in Weinsberg fir das Verwaltungsgebaude
EUR/m? 5,15 bzw. EUR/m? 6,52 (Vorjahr: EUR/m? 5,05 bzw. EUR/m?6,39) und fur die Werk- und
Lagerhallen zwischen EUR/m? 1,31 und EUR/m212,33 (Vorjahr: zwischen EUR/m? 1,29 und
EUR/M212,22). In Fréondenberg betragen die als nachhaltig angesetzten Mieten fir das
Verwaltungsgebaude zwischen EUR/m?1,50 und EUR/m?4,00 (Vorjahr: zwischen EUR/m?1,50 und
EUR/m24,00) und fir die Werk- und Lagerhallen EUR/m? 3,86 (Vorjahr: zwischen EUR/m?3,23 und
EUR/m?4,45). Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschlage in Héhe von 16,87 % bzw.
23,98 % (Vorjahr: 17,03 % bis 24,08 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem
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Liegenschaftszinssatz von 7,5 % (Vorjahr: 7,5 %) und mit unterschiedlichen Vervielfaltigern gearbeitet,
die unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude von durchschnittlich 27 Jahren
(Vorjahr: 28 Jahre) bzw. 34 Jahren (Vorjahr: 34 Jahre) korrespondieren.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen in Griinhain-Beierfeld fir das Verwaltungsgebaude
EUR/mM24,00 (Vorjahr: EUR/m?4,00) und fur die Werk- und Lagerhallen zwischen EUR/m?1,71 und
EUR/m?4,23 (Vorjahr: zwischen EUR/m?1,00 und EUR/m?3,00). Hinsichtlich der Bewirtschaftungs-
kosten wurden Abschlage in Héhe von 19,39 % (Vorjahr: 19,37 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat
mit einem Liegenschaftszinssatz von 8,5 % (Vorjahr: 8,5 %) und mit einem Vervielfaltiger in Hohe von
10,1 (Vorjahr: 10,1) gearbeitet, der unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude von
durchschnittlich 24 Jahren (Vorjahr: 24 Jahre) korrespondiert.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen an den Standorten in Nottuln fir das
Verwaltungsgebdude EUR/M22,50 (Vorjahr: EUR/M?2,43) und fir die Werk- und Lagerhallen
EUR/mM?2,50 (Vorjahr: EUR/m?2,43). Die Miete ist als Indexmiete vereinbart. In Kempen betragen die
als nachhaltig angesetzten Mieten fiir das Verwaltungsgebaude EUR/m?5,00 (Vorjahr: EUR/m?5,00)
und far die Werk- und Lagerhallen EUR/mM?4,00 (Vorjahr: EUR/m?4,00). Hinsichtlich der
Bewirtschaftungskosten wurden Abschlage in Héhe von 15,37 % bzw. 21,77 % (Vorjahr: 15,34 % bzw.
20,94 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 6,50 %
(Vorjahr: 6,50 %) und mit unterschiedlichen Vervielfaltigern gearbeitet, die unmittelbar mit der
Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude von durchschnittlich 35 Jahren (Vorjahr: 35 Jahre)
beziehungsweise 45 Jahren (Vorjahr: 30 Jahre) an den beiden Standorten korrespondieren.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen an dem Standort in Witten fur das Verwaltungsgebaude
EUR/mM25,00 (Vorjahr: EUR/m?5,00) und fiir die Werk- und Lagerhallen zwischen EUR/m? 3,50 und
EUR/M24,00 (Vorjahr:  zwischen EUR/m?3,50 und EUR/m?4,00). Hinsichtlich der
Bewirtschaftungskosten wurden Abschlage in Hohe von 35,39 % bzw. 17,94% (Vorjahr: 35,09 % bzw.
16,89%) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 7,50 %
(Vorjahr: 7,50 %) und mit einem Vervielfaltiger in Héhe von 10,98 (Vorjahr: 11,15) gearbeitet, die
unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude von durchschnittlich 24 Jahren (Vorjahr:
25 Jahre) korrespondieren.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen an den beiden Standorten in Dortmund
(Planentenfeldstrafle und im Vorjahr Deutsche Stral3e) fur das Verwaltungsgebaude und fir die Werk-
und Lagerhallen zwischen EUR/m? 2,56 und EUR/m? 26,50 (Vorjahr: zwischen EUR/m? 2,56 und
EUR/m? 26,50). Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschlage in Hohe von 14,64 %
(Vorjahr: zwischen 14,61 % und 20,18 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem
Liegenschaftszinssatz von 7,00 % (Vorjahr: 7,00 %) und mit unterschiedlichen Vervielfaltigern
gearbeitet, die unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude von durchschnittlich
23 Jahren (Vorjahr: 24 bzw. 25 Jahre) korrespondieren.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten am Standort in Mockmuhl-Zittlingen fir das Gebaude wurden
durch den Gutachter geschatzt. Sie betragen EUR 144.000,00 p.a. (Vorjahr: EUR 144.000,00) p.a..
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Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschlage in Hohe von 11,07 % (Vorjahr: 11,05 %)
geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 6,00 % (Vorjahr: 6,00 %) und
mit einem Vervielfaltiger in Hohe von 14,95 (Vorjahr: 15,05) gearbeitet, der unmittelbar mit der
Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude von durchschnittlich 39 Jahren (Vorjahr 40 Jahre)
korrespondiert.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen an dem Standort in Spaichingen fur das
Verwaltungsgebaude EUR/m? 5,50 (Vorjahr: EUR/m?5,50) und fiir die Werk- und Lagerhallen zwischen
EUR/M21,50 und EUR/m23,00 (Vorjahr: EUR/m?1,50 und EUR/m?23,00). Hinsichtlich der
Bewirtschaftungskosten wurden Abschlage in Hohe von 20,33 % (Vorjahr: 20,27 %) geltend gemacht.
Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 6,00 % (Vorjahr: 6,00 %) und mit einem
Vervielfaltiger in Hohe von 13,76 (Vorjahr: 13,76) gearbeitet, die unmittelbar mit der Restnutzungsdauer
der jeweiligen Gebaude von durchschnittlich 30 Jahren (Vorjahr: 30 Jahre) korrespondieren.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen an dem Standort in Dortmund Frankischer Friedhof fir
das Verwaltungsgebaude EUR/m?6,00 (Vorjahr: EUR/m?6,00) und fir die Produktionshalle EUR/m?
4,00 (Vorjahr: EUR/m?4,00). Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschldge in Héhe von
17,29 % (Vorjahr: 17,23%) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von
6,00 % (Vorjahr: 6,00%) und mit einem Vervielfaltiger in Hohe von 15,76 (Vorjahr: 15,76) gearbeitet, die
unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude von durchschnittlich 50 Jahren (Vorjahr:
50 Jahre) korrespondieren.

Die Summe aus Boden- und Gebaudeertragswert ergibt den jeweiligen Ertragswert der vorhandenen
Renditeliegenschaft. Eine Erhéhung oder Verminderung der wesentlichen Inputfaktoren
Liegenschaftszins und Marktmiete um 10 % bzw. Bodenrichtwerte um 5 % wiirde sich wie folgt auf den
beizulegenden Zeitwert auswirken:

e Liegenschaftszins: TEUR -4.604 (Vorjahr: TEUR -4.660) / TEUR +3.490
(Vorjahr: TEUR +3.335)

e Marktmieten: TEUR +4.092 (Vorjahr: TEUR +3.296) / TEUR -4.203 (Vorjahr: TEUR -3.572)
e Bodenrichtwerte: TEUR 54 (Vorjahr: TEUR -14) / TEUR -36 (Vorjahr: TEUR -222)

Der Konzern hatte im Vorjahr das Eigentum an samtlichen — mit Ausnahme des als Nutzungsrecht
bilanzierten Erbbaurechts — als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Die Mietertrédge fur die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betrugen im Geschaftsjahr
TEUR 7.086 und im Vorjahr TEUR 6.631. Die Mietertrage fiir die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien beinhalten Erlése aus der Weiterberechnung von Mietnebenkosten in Héhe von TEUR 1.916
(Vorjahr: TEUR 1.793). Die direkt diesen Immobilien zurechenbaren Aufwendungen (einschliel3lich
Reparaturen und Instandhaltung) betrugen im Geschéaftsjahr TEUR 5.228 und im Vorjahr TEUR 4.910.

Die abgeschlossenen Mietvertrage verfiigen Uber Mietzeitrdume zwischen einem und elf Jahren.
Samtliche Mietvertrdge beinhalten Mietverlangerungsoptionen, die der Mieter entsprechend ausiiben
kann. Den Mietern werden keine Optionen gewahrt, die Immobilien am Ende der Vertragslaufzeit zu
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erwerben. Die Mietvertrage, die der BENO-Konzern mit seinen Mietern abgeschlossen hat, werden als
Operating Leasing eingestuft. Im Berichtsjahr erzielte der BENO-Konzern, aus diesen Operating-
Leasingverhaltnissen Nettokaltmieten in Héhe von TEUR 5.170 (Vorjahr: TEUR 4.838).

Die Mindestleasingzahlungen (Nettokaltmiete) aus unkiindbaren Mietvereinbarungen betragen:

31.12.2020 31.12.2019

TEUR TEUR
Bis zu 1 Jahr 5.192 5.189
1 bis 5 Jahre 13.281 11.822
Mehr als 5 Jahre 5.554 5.660
24.027 22.671

12. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betreffen mit TEUR 599 (Vorjahr: TEUR 624) vor
allem die laufenden Verbindlichkeiten aus der Immobilienbewirtschaftung und Dienstleistungen.
Verbindlichkeiten aus Betriebskostenvorauszahlungen (Saldo aus erhaltenen Nebenkosten-
vorauszahlungen und Forderungen aus noch nicht abgerechneten Leistungen) werden unter den
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ausgewiesen.

13. Wandelschuldverschreibung und Anleihe
Wandelschuldverschreibung 2014

Im Jahr 2014 hat die BENO Holding AG eine Wandelanleihe im Gesamtnennbetrag von TEUR 10.000
begeben. Die Wandelanleihe 1auft vom 15. April 2014 bis zum 14. April 2021 und ist am 23. April 2021
zur Rickzahlung fallig. Die Wandelanleihe ist eingeteilt in Stiick 10.000 auf den Inhaber lautende,
untereinander gleichberechtigte Teilschuldverschreibungen im Nennbetrag von je EUR 1.000. Jedem
Inhaber einer Teilschuldverschreibung stehen daraus die in diesen Wandelanleihebedingungen
bestimmten Rechte zu.

Der Ausgabebetrag je Teilschuldverschreibung betrdgt 100% des Nennbetrages und damit EUR
1.000,00 (der ,Ausgabebetrag®). Jede Teilschuldverschreibung wird in H6he ihres Nennbetrags mit 5%
p.a. verzinst und zwar wahrend der gesamten Laufzeit, sofern sie nicht vorher zuriickgezahlt worden
ist. Die Zinsen sind halbjahrlich jeweils nachtraglich am 15. Oktober und am 15. April zahlbar, erstmals
am 15. Oktober 2014, letztmals am 15. April 2021.

Die Laufzeit der Wandelanleihe beginnt am 15. April 2014 (der ,Laufzeitbeginn®) und endet mit Ablauf
des 14. April 2021. Die Anleiheschuldnerin verpflichtet sich, die Teilschuldverschreibungen am 23. April
2021 zu 117,5% des Nennbetrags, d.h. zu EUR 1.175,00 je Teilschuldverschreibung zurtickzuzahlen,
soweit die Teilschuldverschreibung nicht zuvor bereits geklndigt, zurickbezahlt oder gewandelt wurde.

Jeder Anleiheglaubiger hat nach Maligabe dieser Wandelanleihebedingungen das unentziehbare
Recht, jeweils eine Teilschuldverschreibung im Nennbetrag von jeweils EUR 1.000,00 ohne Zuzahlung
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in funf auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Anleiheschuldnerin mit einem rechnerischen Anteil am
Grundkapital von je EUR 1,00 umzutauschen. Auf Grund der durch Beschluss der Hauptversammlung
vom 06. Juli 2020 durchgefuhrten Kapitalerhdhung aus Gesellschaftsmittel in Hohe von EUR 2.994.880
erhohte sich das Umtauschrecht von 5 auf 33 neue Aktien.

Mit wirksamer Ausibung des Wandlungsrechts erwirbt der Anleiheglaubiger einen Anspruch auf
Lieferung und Erwerb von voll eingezahlten, auf den Inhaber lautenden Stickaktien der
Anleiheschuldnerin mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von jeweils EUR 1,00. Zur
Sicherung des Wandlungsrechtes dient ein von der Griinderin der Anleiheschuldnerin beschlossenes
und im Handelsregister der Anleiheschuldnerin und im Handelsregister der Anleiheschuldnerin
eingetragenes bedingtes Kapital in Héhe von bis zu EUR 25.000,00 (Bedingtes Kapital 2014/l). Durch
Beschluss der Hauptversammlung vom 06. Juli 2020 wurde das Bedingte Kapital 2014/l auf EUR
825.000 angepasst.

Das Wandlungsrecht konnte im Geschaftsjahr 2018 nur innerhalb von zwei Wochen nach
Veroffentlichung des Jahresabschlusses der BENO Immobilien GmbH fiir das Geschaftsjahr 2017 im
Bundesanzeiger ausgeubt werden. Per 8. November 2018 haben Glaubiger mit 1.808 Anleihen (davon
nahestehende Personen und Unternehmen 1.718 Anleihen) zu Nennbetrag von je Euro 1.000,00 das
Wandlungsrecht ausgelibt. Je gewandelter Anleihe werden in 2021 33 Inhaber-Stiickaktien an die
Anleihe-Glaubiger ausgegeben.

Im Geschéftsjahr 2020 wurden an die Glaubiger in Hohe von TEUR 556 vorzeitig zurlickgezahlt. In
Hoéhe von TEUR 3.177 haben Anleiheglaubiger der Wandelschuldverschreibung sich an der neuen
Anleihe beteiligt. Es erfolgte eine zahlungsunwirksame Umbuchung.

Anleihe 2020

Zur Refinanzierung und Ablésung der Wandelanleihe aus 2014 hat das Mutterunternehmen eine neue
Anleihe in 2020 ausgegeben. Das Gesamtvolumen dieser Anleihe belauft sich zum 31.12.2020 auf
TEUR 9.253. Die Gesellschaft ist berechtigt weitere Anleihen bis zu einem Gesamtbetrag von EUR
30.000.000 jederzeit auszugeben. Die BENO Holding Anleihe ist ein Wertpapier, das von der Emittentin
mit einer festen Laufzeit von sieben Jahren und einer festen Verzinsung (5,3 % p. a.) begeben wird. Der
Erwerber hat gegeniber der Emittentin einen Anspruch auf eine halbjahrlich feste Zinszahlung fir die
Laufzeit auf den Nennbetrag der Anleihe. Die Zinsen werden nachtraglich bezahlt. Am Ende der Laufzeit
(November 2027) wird die Anleihe zu 100 % des Nennbetrages zurlickgezahilt.

Nahestehende Personen, die die Anleihen 2014 und 2020 gezeichnet haben

In Hohe von TEUR 1.621 (Vorjahr: TEUR 1.845) halten nahestehende Personen und Unternehmen
Wandelanleihen. Hieraus resultieren Zinsen in Héhe von TEUR 81 (Vorjahr: TEUR 92). Dartber hinaus
halten nahestehende Personen und Unternehmen Anleihen 2020 in Héhe von TEUR 1.310.
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14. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten (kurz- und langfristig)

Bei den Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten handelt es sich im Wesentlichen um Bankdarlehen
zur  Finanzierung der Immobilien. Hinsichtlich der Besicherung verweisen wir auf
Abschnitt 22. ,Sicherheitsleistungen und  Verpfandungen® sowie hinsichtlich der Risiko-
managementpolitik und Sicherungsmalnahmen auf den gleichnamigen Unterabschnitt im Abschnitt 23.
»+Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7*.

Die Bankverbindlichkeiten haben folgende Restlaufzeiten:

31.12.2020 31.12.2019

TEUR TEUR
Bis zu 1 Jahr 1.874 1.972
1 bis 5 Jahre 6.924 6.350
Mehr als 5 Jahre 16.270 17.949
25.068 26.271

15. Sonstige Verbindlichkeiten

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

Die Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern betreffen vor allem Verbindlichkeiten aus Kérperschaftsteuer
und Gewerbesteuer.
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15.2. Sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten

Die sonstigen kurzfristigen finanziellen Verbindlichkeiten enthalten in Hohe von TEUR 670
(Vorjahr: TEUR 669) die Anteile nicht beherrschender Gesellschafter der MS Real Estate GmbH & Co.
KG. Die Zusammensetzung ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

31.12.2020 31.12.2019

TEUR TEUR

Ausstehende Kaufpreiszahlung 994 0
Nicht beherrschende Anteile MS Real Estate GmbH & Co. KG 670 669
H2 Immobilienobjekte GmbH 493 453
MS Industrie AG und deren Tochterunternehmen 392 102
Abgrenzungen 284 287
Sonstige Darlehen 107 0
Leasingverbindlichkeiten 10 10

2.950 1.521

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Verbindlichkeiten wird auf Abschnitt 23.
»+Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7“ sowie auf die in Abschnitt 25 enthaltenen ,Angaben
Uber Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen® verwiesen.

15.3. Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten

In Hohe von TEUR 600 (Vorjahr: TEUR 600) wird eine am 30. Juni 2022 in einer Summe zur
Riickzahlung fallige, mit 5,85 % p. a. (Vorjahr: 5,85% p.a.) verzinste, unbesicherte, langfristige
Darlehensverbindlichkeit gegeniber der Gesellschafterin MS Industrie AG, MlUnchen, ausgewiesen.
Die sonstigen langfristigen finanziellen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2020 31.12.2019

TEUR TEUR
Darlehen MS Ultraschall Technologie GmbH 2.127 2.127
Ausstehende Kaufpreiszahlung 0 973
Darlehen MS Industrie AG 600 600
Leasingverbindlichkeiten 411 412
Sonstiges 9 9
3.147 4.121

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Verbindlichkeiten wird auf Abschnitt 23.
»+Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7 sowie auf die in Abschnitt 25 enthaltenen ,Angaben
Uber Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen® verwiesen.
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16. Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der BENO Holding AG hat sich wie folgt entwickelt:

31.12.2020 31.12.2019

TEUR TEUR
1. Januar 94 53
Kapitalerhdhungen 2.994 41
31. Dezember 3.088 94

Das Grundkapital der Gesellschaft betrug urspriinglich EUR 50.000,00 und ist eingeteilt in 50.000 auf
den Inhaber lautenden Stiickaktien zu je EUR 1,00.

Durch Beschluss der aullerordentlichen Hauptversammlung vom 23. November 2018 wurde das
Grundkapital um 2.770 Aktien mit einem Nennwert von je EUR 1,00 auf EUR 52.770,00 erh6ht. Der
Ausgabebetrag der neuen Aktien lautete EUR 181,00. Der den Nennwert Ubersteigende Betrag wurde
in die Kapitalriicklage eingestellt.

Durch Beschluss der aul3erordentlichen Hauptversammlung vom 10. April 2019 wurde das Grundkapital
um 19.570 Aktien mit einem Nennwert von je EUR 1,00 auf EUR 72.340,00 erhoht. Die MS Industrie
AG hat 15.640 Aktien gegen Einbringung von 179.100 Geschaftsanteilen zum Nennbetrag von je EUR
1,00 an der BENO Immobilien GmbH gezeichnet. Die H2 Immobilienobjekte GmbH hat 3.930 Aktien
gegen Einbringung von 45.000 Geschéaftsanteilen zum Nennbetrag von je EUR 1,00 an der BENO
Immobilien GmbH gezeichnet.

Durch Beschluss des Vorstandes mit Zustimmung des Aufsichtsrats vom 20. Mai 2019 wurde das
Grundkapital um 2.130 Aktien mit einem Nennwert von je EUR 1,00 auf EUR 74.470,00 erhoht. Der
Ausgabebetrag der neuen Aktien lautete EUR 189,00. Der den Nennwert Ubersteigende Betrag wurde
in die Kapitalricklage eingestellt.

Durch Beschluss des Aufsichtsrats vom 3. Juli 2019 wurde das Grundkapital um 19.120 Aktien mit
einem Nennwert von je EUR 1,00 auf EUR 93.520,00 erhoht. Der Ausgabebetrag der neuen Aktien
lautete EUR 189,00. Der den Nennwert Ubersteigende Betrag wurde in die Kapitalriicklage eingestellt.

Die ordentliche Hauptversammlung der BENO Holding AG, Starnberg, vom 06. Juli 2020 hat
beschlossen, das satzungsmafRige Grundkapital der Gesellschaft nach den Vorschriften des
Aktiengesetzes Uber die Kapitalerhbhung aus Gesellschaftsmitteln gemal® §§ 207 ff. von EUR
93.590,00 um EUR 2.994.880,00 auf EUR 3.088.470,00 durch Umwandlung eines Betrages in Héhe
von EUR 2.994.880,00 der Kapitalriicklage in Grundkapital zu erhéhen.

Der Beschluss uber die Kapitalerhbhung aus Gesellschaftsmitteln und die entsprechenden
Satzungsanderungen wurden am 08. Juli 2020 in das Handelsregister der Gesellschaft eingetragen.
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Die Kapitalerhohung wurde durchgefiihrt durch Ausgabe von 2.994.880 auf den Inhaber lautenden
Stlickaktien, die an die Aktionare der Gesellschaft im Verhaltnis 1:32 ausgegeben werden. Die neuen
Aktien sind ab dem 1. Januar 2020 gewinnberechtigt.

Durch Beschluss der aufierordentlichen Hauptversammlung vom 9. April 2014 wurde ein bedingtes
Kapital in Hohe von EUR 25.000,00 geschaffen. Die bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung
von Aktien an die Inhaber von Wandelschuldverschreibungen. Die bedingte Kapitalerhéhung wird nur
insoweit durchgefiihrt, wie der Inhaber von Wandelschuldverschreibungen von ihrem Wandlungsrecht
Gebrauch machen. Wir verweisen auf die Ausflihrungen zur Wandelschuldverschreibung.

Durch Beschluss der aufierordentlichen Hauptversammlung vom 3. Juli 2017 wurde ein genehmigtes
Kapital (Genehmigtes Kapital 2017/1) in Héhe von EUR 25.000,00 geschaffen. Das genehmigte Kapital
vom 3. Juli 2017 (Genehmigtes Kapital 2017/1) betragt nach teilweiser Ausschoépfung noch EUR
3.750,00, das bis zum 6. Juni 2022 befristet ist. Mit Beschluss vom 6. Juli 2020 wurde das genehmigte
Kapital 2017 aufgehoben und ein neues genehmigtes Kapital (2020/I) geschaffen. Sowie das bedingte
Kapital 2014 angepasst (EUR 825.000,00). Mit Beschluss der auerordentlichen Hauptversammlung
vom 14. September 2020 wurde das genehmigte Kapital 2020/l aufgeboben.

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 14. September 2020 ermachtigt, das
Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 16. September 2025 gegen Bar- und/oder
Sacheinlage einmal oder mehrmals um insgesamt bis zu 1.544.235,00 EUR zu erhéhen, wobei das
Bezugsrecht der Aktionare ausgeschlossen werden kann (Genehmigtes Kapital 2020/11).

Das Grundkapital der Gesellschaft ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 14. September
2020 um 308.847,00 EUR bedingt erhdht (Bedingtes Kapital 2020/1). Der Vorstand wird ermachtigt mit
Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 13. September 2025 einmalig oder mehrmals bis zu insgesamt
308.847 Optionen (Bezugsrechte i.S.v. § 192 Abs. 2 Nr. 3 AktG; ,,Aktienoptionen 2020") an derzeitige
und zukinftige Mitglieder des Vorstands der BENO Holding AG sowie an derzeitige und zuktnftige
Arbeitnehmer gegenwartig oder zukiinftig verbundener Unternehmen der BENO Holding AG i.S.d. § 15
ff. AktG (gemeinsam ,Bezugsberechtigte") auszugeben, die die Bezugsberechtigten nach MalRgabe der
Optionsbedingungen berechtigen, neue auf den Inhaber lautende Stlickaktien der BENO Holding AG
zu erwerben. Der Vorstand wird ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten
zur Ausgestaltung des Aktienoptionsplans 2020 zu bestimmen. Sofern der Vorstand selbst betroffen ist,
wird der Aufsichtsrat allein ermachtigt. Dementsprechend erfolgt die bilanzielle Erfassung jeweils nach
individuellem Angebot und Annahmeerklarung der Berechtigten ab dem Geschaftsjahr 2021.
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17. Kapitalriicklage

Die Entwicklung der Kapitalrticklage wird im Folgenden dargestelit:

2020 2019

TEUR TEUR
1. Januar 5.504 2.559
Sach- und Barkapitalerhdhungen 0 4.199
Grundkapitalerhdhung -2.994 0
Verlustverrechnung 0 -1.252
Wandlung der Wandelanleihe 0 0
31. Dezember 2.510 5.504

Hinsichtlich der Kapitalerh6hungen bzw. der Umwandlung in Grundkapital verweisen wir auf die
Ausfihrungen unter 16. Gezeichnetes Kapital.

Im Einzelabschluss der BENO Holding AG wird eine Kapitalricklage von TEUR 450 (Vorjahr: TEUR
3.445) ausgewiesen, die jeweilige Differenz lasst sich auf die nach IFRS bereits umgegliederte
Wandelschuldverschreibung zuriickfiihren.

31.12.2020 31.12.2019

TEUR TEUR
Einzelabschluss BENO Holding AG 450 3.445
Eigenkapitalkomponente der Wandelschuldverschreibung 75 74
Wandlung der Wandelschuldverschreibung 1.985 1.985
Konzernabschluss BENO Holding AG 2.510 5.504
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18. Sonstigen Riicklagen

Die sonstigen Ricklagen setzen sich wie folgt zusammen:

1. Januar
Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilseignern
Beschaffungskosten des Eigenkapitals

31. Dezember
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2020 2019
TEUR TEUR

3.340 0

0 3.510

0 70

3.340 3.340

Die Transaktionen betrafen im Vorjahr die statuswahrende Verauf3erung von Anteilen an der Hellweg
Objekt GmbH und der Nottuln Objekt GmbH sowie der statuswahrenden Sacheinlage der Anteile an der
BENO Immobilien GmbH. Wir verweisen auf die Ausfihrungen zu den Unternehmens- und

Immobilienerwerbe.

Far in 2020 durchgeflhrte Eigenkapitalerhdhungen sind in Hohe von TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 70) direkt
zurechenbare Aufwendungen erfolgsneutral in den sonstigen Rucklagen erfasst worden.

19. Konzernbilanzgewinn

Der Bilanzgewinn leitet sich wie folgt her:

1. Januar
Verlustverrechnung mit der Kapitalricklage

Konzernjahresergebnis (zurechenbar den
Anteilseignern des Mutterunternehmens)

31. Dezember

Beno Holding AG - Konzern | Prifungsbericht zum 31. Dezember 2020
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2020 2019
TEUR TEUR
6.766 3.633
0 1.253
-736 1.880
6.030 6.766
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20. Nettofinanzverschuldung
Aktiva Finanzverbindlichkeiten aus der Finanzierungstatigkeit
kurzfristige langfristige kurzfristige langfristige
Bankverbind- Bankverbind-  finanzielle finanzielle
Liquide Mittel lichkeiten lichkeiten Verbindl. Verbindl. Total
Nettofinanzverschuldung 31. Dezember 2019 1.428 1.972 24.299 1.521 13.392 39.756
Zahlungswirksame Veranderungen 4.374 -1.850 643 398 5.520 337
Umgliederungen (Fristigkeiten) 1.748 -1.748 6.843 -6.843 0
sonstige nicht zahlungswirksame Veranderungen 4 37 331 372
Nettofinanzverschuldung 31. Dezember 2020 5.802 1.874 23.194 8.799 12.400 40.465
Nettofinanzverschuldung 31.12.2020 31.12.2019
TEUR TEUR
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 25.068 26.271
finanzielle Verbindlichkeiten 21.199 14.913
./. Liquide Mittel -5.802 -1.428
= Nettofinanzverschuldung 40.465 39.756

Zur Verfugungsbeschrankung von Liquiden Mitteln verweisen wir auf unsere Ausflhrungen unter

Abschnitt 8 und Abschnitt 9.

Anlage 5 Seite 39 von 54

Beno Holding AG - Konzern | Prifungsbericht zum 31. Dezember 2020
Elektronische Kopie | MaRgeblich ist ausschlief3lich das unterzeichnete Original vom 28. Juni 2021



/\
BENO

I[mmobilien

21. Nicht beherrschende Anteile

Die nicht beherrschenden Anteile am Eigenkapital betreffen die Gesellschafter der folgenden

Tochterunternehmen:
31.12.2020 31.12.2019
TEUR TEUR

Kranich Real Estate B.V. 423 372
Nottuln Objekt GmbH 180 197
Hellweg Objekt GmbH 8 3
SK Immobilien GmbH 76 177
687 748

22, Sicherheitsleistungen und Verpfandungen

Die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten sind wie folgt besichert:

Zum Bilanzstichtag sind Bankverbindlichkeiten in Hoéhe von TEUR 21.639 (Vorjahr: TEUR 22.437)
durch Grundschulden in H6he von insgesamt TEUR 40.587 (Vorjahr: TEUR 40.587) sowie durch die
Abtretung von Miet- und Pachtzinsforderungen (Buchwert zum Bilanzstichtag: TEUR 89
Vorjahr: TEUR 319) besichert.

Die Verbindlichkeiten aus der Wandelanleihe und Anleihe sind wie folgt besichert:

Zum Bilanzstichtag werden TEUR 1.292 (Vorjahr: TEUR 1.000) auf zwei zugunsten der
Anleiheschuldnerin durch zwei Treuhdnder gehaltene Treuhandkonten durch die Anleiheschuldnerin
hinterlegt. Zudem werden 100% der Geschaftsanteile der BENO Immobilien GmbH, Starnberg, in Héhe
von nominal TEUR 900 (Vorjahr: TEUR 900) notariell verpfandet (ohne Stimmrecht).
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23. Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7

Die Finanzinstrumente innerhalb der BENO Immobilien GmbH werden in die nachfolgend dargestellten
Bewertungskategorien nach IFRS 9 gegliedert.

Finanzielle Vermégenswerte

(aac)
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Buchwerte
Kurzfristig Langfristig
Forderungen o 00 anghistge S atarte
31. Dezember 2020 aus Lieferun- ) Stg Liquide ingimstig Zeitwerte
; finanzielle . finanzielle
in TEUR gen und - Mittel "
Lei Vermdgens- Vermdgens-
eistungen
werte werte
Sonstige langfristige
Vermogenswerte (aac)
- - - 0 0
nicht sicherungs-designierte
Derivate (aac) - 0 - - 0
Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen 197 _ ) } 197
(aac)
sonstige kurzfristige
finanzielle Vermdgenswerte _ 70 ) ) 70
(aac)
Zahlungsmittel (aac) - - 5.802 - 5.802
197 70 5.802 0 6.069
Abkirzungen IFRS-9-Kategorien:
aac = Financial assets measured at amoritised costs
Buchwerte
Kurzfristig Langfristig
Forderungen GO B0 anghistge S ity
31. Dezember 2019, aus Lieferun- urzinstig Liquide ANgITstig Zeitwerte
; finanzielle . finanzielle
in TEUR gen und . Mittel ..
Lei Vermdgens- Vermdgens-
eistungen
werte werte
Sonstige langfristige
Vermdgenswerte (aac)
- - - 0
nicht sicherungs-designierte
Derivate (aac) - 0 - 0
Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen 491 B ) 491
(aac)
sonstige kurzfristige
finanzielle Vermdgenswerte - 89 - 89
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1.428
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- 1.428

491

89

1.428

0 2.008

Die kurzfristigen, nicht sicherungsdesignierten, Derivate beinhalten zum Bilanzstichtag in Hohe von
TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 0) den beizulegenden Zeitwert eines Zinscaps der BENO Immobilien GmbH.

Bei allen zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanzierten finanziellen Vermogenswerten sowie

Zahlungsmitteln bestehen nach Einschatzung der Geschaftsfiihrung keine wesentlichen Unterschiede

zwischen Buchwerten und Zeitwerten. Der Grund dafiir ist vor allem die kurze Laufzeit solcher

Instrumente.

Finanzielle Verbindlichkeiten

Buchwerte
Kurzfristig Langfristig
Kurz- Bei
fristige Verbind- ) Langfristige . elzu-
Verbind- lichkeiten ~, Sonetige. Verbind- onstige. legende
31. Dezember lichkeiten aus Lie- urziristig lichkeiten Wandel- ANgIristig Zeitwerte
2020, in TEUR gegen- ferungen finanzielle gegentiber anleihe finanzielle
’ - : Verbind- . Verbind-
Gber und Leis- . . Kredit- . .
. lichkeiten " lichkeiten
Kredit- tungen instituten
instituten
Zu fortgefiihrten
Anschaffungs-
kosten bewertet
— Verbind-
lichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten 1.874 - - 23.194 - - 27.867
(flac)
— Wandelanleihe
(flac) - - 5.849 - 9.253 15.102
— Verbind-
lichkeiten aus
Lieferungen und - 599 - - - - 599
Leistungen (flac)
— Ubrige finanzielle
Verbindlichkeiten - - 2.950 - - 3.147 6.129
(flac)
1.874 599 8.799 23.194 9.253 3.147 49.697

Abkirzungen IFRS-9-Kategorien:

flac = Finanical liabilities measured at amortised costs
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Buchwerte
Kurzfristig Langfristig
Kurz- Bei
fristige Verbind- . Langfristige ) elzu-
Verbind- lichkeiten | SOnS19® Verbind- onstige legende
31. Dezember lichkeiten aus Lie- . U9 lichkeiten Wandel- NSty Zeitwerte
2019, in TEUR gegen- ferungen finanzielle gegenuber anleihe finanzielle
’ N : Verbind- . Verbind-
Uber und Leis- . . Kredit- . .
. lichkeiten Lo lichkeiten
Kredit- tungen instituten
instituten
Zu fortgefuhrten
Anschaffungs-
kosten bewertet
— Verbind-
lichkeiten
gegenuber B ) B }
Kreditinstituten 1.972 24.299 29.458
(flac)
— Wandelanleihe
(flac) - - - - 9.266 - 9.266
— Verbind-
lichkeiten aus
Lieferungen und - 624 - - - - 624
Leistungen (flac)
— Ubrige finanzielle
Verbindlichkeiten - - 1.521 - - 4.126 5.694
(flac)
1.972 624 1.521 24.299 9.266 4.126 45.042

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 fir identische finanzielle Vermogenswerte oder Schulden
ergeben.

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

— Stufe 3-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus Modellen ergeben,
welche Parameter fiir die Bewertung von Vermogenswerten oder Schulden verwenden, die
nicht auf beobachtbaren Marktdaten basieren (nicht beobachtbare Parameter, Annahmen).
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Der BENO-Konzern hat einen Zinscap abgeschlossen, der zum 31. Dezember 2019 und zum 31.
Dezember 2020 der Kategorie finanzielle Vermdgenswerte ,erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertet* zugewiesen war. Die Bewertung erfolgt auf Stufe 2 nach IFRS 13. Der Wert des
Zinscaps betrug sowohl zum 31. Dezember 2020 als auch zum 31. Dezember 2019 TEUR 0. Es handelt
sich um ein nicht sicherungsdesigniertes Derivat.

Nettoergebnis nach Bewertungskategorien

Finanzielle Vermégenswerte

Aus Fair-Value- Aus
TEUR Aus Zinsen Anderungen Wertberichtigungen Aus Abgang 2020 2019
Derivative Finanzinstrumente 0 0 0 0 0 0
Finanzielle Vermogenswerte 2 0 0 0 2 77
Liquide Mittel 0 0 0 0 0 0
Finanzielle Verbindlichkeiten

Aus Fair-Value-
TEUR Aus Zinsen Anderungen Sonstiges Aus Abgang 2020 2019
Verbindlichkeiten bewertet zu
fortgefihrten
Anschaffungskosten 1.686 0 0 0 1.686 1.669
Derivative finanzielle
Verbindlichkeiten 0 0 0 0 0 0
Summe Nettoergebnis -1.684 0 0 0 -1.684 -1.592
davon erfolgswirkam -1.684 0 0 -1.684 -1.592
davon erfolgsneutral 0 0 0 0 0 0

Risikomanagementpolitik und Sicherungsmaflnahmen
a) Zinsanderungsrisiko

Der Konzern ist Zinsrisiken ausgesetzt, da die Finanzierung der Immobilien vor allem durch die
Aufnahme von Bankdarlehen erfolgt. Fir den lberwiegenden Teil der Bankdarlehen (TEUR 24.925;
Vorjahr: TEUR 26.131) wurden feste Zinsen vereinbart, sodass diese keinem Zinsdnderungsrisiko
unterliegen. Zur Begrenzung des Zinsanderungsrisikos der variabel verzinsten Bankdarlehen verfigt
die BENO Immobilien GmbH zum Bilanzstichtag Uber einen Zinscap auf EUR-Basis mit einem
Nominalbetrag in Hohe von TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 240) und einem positiven Barwert in Héhe von
TEUR O (Vorjahr: TEUR 0). Die Anderungen des beizulegenden Zeitwerts des Zinscaps werden
erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Sie betragen im Geschaftsjahr TEUR 0
(Vorjahr: TEUR 0).
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b) Bonitats- und Kreditrisiken

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

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

Soweit bei finanziellen Vermdgenswerten erhohte Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese Risiken
durch Wertberichtigungen erfasst. Risikokonzentrationen in Bezug auf Kredit- oder Ausfallrisiken
koénnen sich bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ergeben, da im Geschaftsjahr 2020
ca. 66,6 % (Vorjahr: 71,9 %) der Netto-Umsatzerldse (Nettokaltmiete) des BENO Immobilien-Konzerns
auf funf (Vorjahr: funf) Hauptmieter entfielen. Die Forderungen gegen diese funf Kunden betragen zum
Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 in Summe TEUR 35 (Vorjahr: TEUR 151). Zum Aufstellungs-
zeitpunkt der Bilanz sind die Forderungen bezahlt.

Insgesamt haben sich die Wertminderungen wie folgt entwickelt:

2020 2019

TEUR TEUR
Stand zu Beginn des Jahres 10 6
Wertminderung von Forderungen
— ergebniswirksam 22 10
Aufgrund von Uneinbringlichkeit ausgebuchte Betrage 0 5
Wertaufholungen 10 1
Stand zum Ende des Jahres 22 10
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Von den nicht wertgeminderten finanziellen Vermoégenswerten sind zum Bilanzstichtag TEUR 47
(Vorjahr: TEUR 289) uberfallig:

31.12.2020 31.12.2019

TEUR TEUR
bis 180 Tage 19 274
180 bis 360 Tage 6 14
Uber 360 Tage 22 1
47 289

Die bis 180 Tage uberfalligen Forderungen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses
vollstandig bezahlt.

Der Konzern schatzt das Ausfallrisiko der nicht wertgeminderten finanziellen Vermdgenswerte als
niedrig ein. Das maximale Ausfallrisiko sadmtlicher finanzieller Vermogenswerte ist durch die Hohe der
Buchwerte begrenzt.

c) Liquiditatsrisiken

Neben dem Zinsanderungsrisiko besteht in Bezug auf finanzielle Verbindlichkeiten insbesondere auch
das Risiko, die finanziellen Verpflichtungen aufgrund von Liquiditdtsengpassen nicht bedienen zu
kénnen. Dies gilt grundsétzlich fur alle operativen Konzernunternehmen der BENO Immobilien GmbH.
Da der Kapitaldienst dort hauptsachlich aus dem operativen Cashflow geleistet wird, kdnnen zukiinftige
Verzdgerungen bei Mieteinzahlungen oder Mietausfallen negative Folgen haben.

Der Konzern steuert Liquiditatsrisiken durch Zahlungsmittelbestande in angemessener Hoéhe und
Kreditlinien bei Banken sowie durch standiges Uberwachen der prognostizierten und tatsachlichen
Zahlungsstrome und der Abstimmung der Falligkeitsprofile von finanziellen Vermdgenswerten und
Verbindlichkeiten.
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Aus den folgenden Tabellen sind die — nach Fristigkeiten gegliederten — vertraglich vereinbarten
undiskontierten Zins- und Tilgungszahlungen der finanziellen Verbindlichkeiten des BENO Immobilien-

Konzerns ersichtlich:

Cashflow > 1
Buchwert Cashflow bis Jahr bis 5 Cashflow > 5
31.12.2020 1 Jahr Jahre Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR
Originéare finanzielle
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber 25.068 2.735 9.928 18.681
Kreditinstituten
Wandelanleihe und Anleihen 15.102 6.482 1.962 10.193
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 599 599 0 0
Leistungen
Leasingverbindlichkeiten 411 10 40 880
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 5.686 3.050 2.823 0
46.866 12.876 14.753 29.754
Cashflow > 1
Buchwert Cashflow bis Jahr bis 5 Cashflow > 5
31.12.2019 1 Jahr Jahre Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR
Originare finanzielle
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber 26.271 2.902 9.688 20.819
Kreditinstituten
Wandelanleihe 9.266 500 9.876 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 624 624 0 0
Leistungen
Leasingverbindlichkeiten 412 10 40 890
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 5.235 1.606 3.925 0
41.808 5.642 23.529 21.709
24, Zusiatzliche Informationen zum Kapitalrisikomanagement

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

der Unternehmensfortflihrungsprdmisse operieren koénnen, und zugleich die Ertrdge der
Unternehmensbeteiligten durch Optimierung des Verhaltnisses von Eigen- zu Fremdkapital zu

maximieren. Die Gesamtstrategie des Konzerns ist gegenuiber 2019 unverandert.

Die BENO Holding AG verflugt Uber ein solides Finanzprofil. Das Kapitalmanagement schliel3t sowohl
Eigenkapital als auch Finanzverbindlichkeiten ein. Ein wesentliches Ziel des Kapitalmanagements der
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BENO Holding AG ist es, die gewichteten durchschnittlichen Kapitalkosten zu optimieren. Ferner wird
ein ausgewogener Mix aus Eigen- und Fremdkapital angestrebt. Zur langfristigen Sicherung des
Wachstums wird in Ausnahmefallen, etwa zur Finanzierung von Akquisitionen, auch der Einsatz einer
Kapitalerh6hung in Erwagung gezogen.

Das Eigenkapital betragt zum jeweiligen Abschlussstichtag:

31.12.2020 31.12.2019
TEUR TEUR
Eigenkapital und Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 15.655 16.453
Bilanzsumme 66.291 61.670
Eigenkapitalquote 23,6 % 26,7 %

Die BENO Holding AG unterliegt keinen satzungsmafigen oder anderen extern auferlegten
Kapitalerfordernissen.

Die finanzielle Flexibilitdt zu sichern hat hochste Prioritat in der Finanzierungsstrategie des Konzerns.
Diese Flexibilitat wird erreicht durch eine breite Auswahl von Finanzierungsinstrumenten und durch eine
hohe Diversifikation der Investoren. Das Falligkeitsprofil der BENO Immobilien GmbH weist eine breite
Streuung der Falligkeiten mit einem hohen Anteil von mittel- und langfristigen Finanzierungen auf. Bei
der Auswahl der Finanzierungsinstrumente werden Marktkapazitat, Investorendiversifikation,
Flexibilitat, Kreditauflagen und das bestehende Falligkeitsprofil bertcksichtigt.

Die Geschéftsfiihrung Uberpriift die Kapitalstruktur jahrlich. Im Rahmen dieser Uberpriifung
berlcksichtigt die Geschaftsfihrung die Kapitalkosten und das mit jeder Kapitalklasse verbundene
Risiko. Der Konzern hat eine mittelfristige Zieleigenkapitalquote von 20 % bis 25 %, die sich aus dem
Verhdltnis des Eigenkapitals zur Bilanzsumme bestimmt. Die Eigenkapitalquote zum
31. Dezember 2020 lag mit 23,6 % (Vorjahr: 26,7 %) innerhalb der Zielbandbreite. Der Rickgang der
Eigenkapitalquote ist zum einen auf das negative Konzernergebnis 2020 und zum anderen auf eine
hoéhere Bilanzsumme zurlickzufihren.
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25. 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. Uber die an anderer Stelle dieses Berichts gemachten Angaben und Darstellungen
hinaus stellen sich diese Transaktionen wie folgt dar:

a) Geschéaftsbeziehungen mit Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichtsrats

Der Vorstand hat fiir erbrachte Leistungen im Geschaftsjahr TEUR 12 (Vorjahr: TEUR 15) erhalten, die
unter den sonstigen Aufwendungen erfasst sind. Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten eine
Vergutung von TEUR 18 (Vorjahr: TEUR 3), die unter den sonstigen Aufwendungen erfasst ist.

Gegeniber dem Vorstand bestehen zum Bilanzstichtag offene Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 13
(Vorjahr: TEUR 0).

b) Geschéftsbeziehungen mit den Gesellschaftern GClI Management Consulting GmbH, MS
Industrie AG sowie H2 Immobilienobjekte GmbH

MS Industrie AG
Zwischen dem Konzern und der MS Industrie AG, Miinchen, wurden, neben den bereits an anderer

Stelle in diesem Anhang dargestellten Transaktionen, folgende Transaktionen getatigt:

2020 2019
TEUR TEUR

Bezogene Managementdienstleistungen 123 130

Gegeniber der MS Industrie AG bestehen zum 31. Dezember 2020 sonstige finanzielle langfristige
(Vorjahr: langfristige) Verbindlichkeiten aus Darlehen in Héhe von TEUR 600 (Vorjahr: TEUR 600) zzgl.
kurzfristig falliger Zinsverbindlichkeiten und kurzfristig falliger Verbindlichkeiten aus Leistungen in Héhe
von TEUR 430 (Vorjahr: TEUR 3). Das Darlehen ist ungesichert und gemaf dem 2014 neu gefassten
Darlehensvertrag am 30. Juni 2022 in einer Summe zur Rickzahlung fallig. Es wird mit 5,85 % p.a.
verzinst. Insgesamt sind im Jahr 2020 Zinsaufwendungen in Héhe von TEUR 36 (Vorjahr: TEUR 38)
entstanden.

Zum Bilanzstichtag bestehen sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten in Hohe von nominal
TEUR 799 (Vorjahr langfristige finanzielle Verbindlichkeiten: TEUR 799). Die Verbindlichkeiten sind
zinslos gestundet.

Anlage 5 Seite 49 von 54

Beno Holding AG - Konzern | Prifungsbericht zum 31. Dezember 2020
Elektronische Kopie | MaRgeblich ist ausschlief3lich das unterzeichnete Original vom 28. Juni 2021



/\
BENO

I[mmobilien

GCI Management Consulting AG
Zwischen dem Konzern und der GCI Management Consulting AG, Miinchen, wurden neben den bereits

an anderer Stelle in diesem Anhang dargestellten Transaktionen folgende Transaktionen getatigt:

2020 2019
TEUR TEUR

Bezogene Beratungsdienstleistungen 164 40

Gegeniber der GCl Management Consulting AG bestehen zum Bilanzstichtag offene Verbindlichkeiten
in Hohe von TEUR 2 (Vorjahr: TEUR 0).

H2 Immobilienobjekte GmbH

Zwischen dem Konzern und der H2 Immobilienobjekte GmbH, Konigsdorf, wurden neben den bereits
an anderer Stelle in diesem Anhang dargestellten Transaktionen folgende weitere Transaktionen
getatigt:

2020 2019
TEUR TEUR

Bezogene Beratungsdienstleistungen 82 81
Zinsaufwendungen 16 9

Zum Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Vermdgenswerte in Hohe von TEUR 0 (Vorjahr: TEUR
55). Dem stehen sonstige finanzielle Verbindlichkeiten zum Bilanzstichtag in Héhe von TEUR 608
(Vorjahr: TEUR 513). Die Verbindlichkeiten sind unbesichert und werden marktiblich verzinst.

Daneben bestehen sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 0 nominal
(Vorjahr: TEUR 201). Die Verbindlichkeiten sind zinslos gestundet.

Wir verweisen auf die Ausfihrungen zu den Immobilien- und Unternehmenserwerben.
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c) Geschéaftsbeziehungen zu Tochterunternehmen des Gesellschafters MS Industrie AG
Zwischen dem Konzern und Tochterunternehmen der MS Industrie AG, Minchen, wurden folgende

Transaktionen getatigt:

2020 2019
TEUR TEUR

Umsatzerldse aus Vermietung 1.592 1.591
Zinsaufwendungen 53 57

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

Daneben bestehen sonstige kurz- und langfristige finanzielle Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 2.247
(Vorjahr: TEUR 2.228). Die Verbindlichkeiten sind ebenfalls unbesichert und werden zu marktiblichen
Zinssatzen verzinst.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, die in Zusammenhang mit der Vermietung stehen,
bestehen zum Bilanzstichtag in H6he von TEUR 45 (Vorjahr: TEUR 21).

d) Geschaftsbeziehungen zu librigen nahestehenden Personen und Unternehmen

Die Geschéftsbeziehungen zu den Ubrigen nahestehenden Personen und Unternehmen betreffen
ausschlieBlich Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniber ein von einem Geschaftsfihrer
beherrschten Unternehmen und resultieren aus Darlehen, laufenden Verrechnungen sowie
ausstehende Salden aus Vorjahren.

Zum Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Vermdgenswerte in Hohe von TEUR 118 (Vorjahr:
TEUR 116). In den Zinsertragen sind gegeniiber diesen Personen und Unternehmen Ertrage in Hohe
von TEUR 2 (Vorjahr: TEUR 2) enthalten. Im Vorjahr sind in den sonstigen Ertrdge TEUR 117 enthalten.

Unternehmensbeziehungen und Angaben liber das Bestehen einer Beteiligung an der
Gesellschaft, die nach § 20 Abs. 1 oder 4 AktG der Gesellschaft mitgeteilt worden ist

Folgende Unternehmen halten mehr als 25% des Aktienkapitals:

Grundkapital
Firmenname / Sitz EUR %
GCI Management Consulting GmbH, Miinchen 1.270.500,00 41,14

Das Kapital ist voll einbezahlt.
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Mitarbeiter

Der Konzern beschaftigte im Berichtszeitraum keine eigenen Mitarbeiter.

Vorstand des Mutterunternehmens
Dem Vorstand der BENO Holding AG gehdrten im Berichtszeitraum folgende Herren an:
e  Florian Renner, Grafelfing

Der Vorstand ist von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit.

Aufsichtsrat des Mutterunternehmens

Dem Aufsichtsrat der BENO Holding AG gehdrten im Berichtszeitraum folgende Herren an:
e  Dr. Martin Kapitza, Minchen

e Dr. Andreas Aufschnaiter, Miinchen

e  Christian Dreyer, Salzburg

Zum Vorsitzenden des Aufsichtsrats wurde Herr Dr. Martin Kapitza, zu seinem stellvertretendem
Vorsitzenden Herr Dr. Andreas Aufschnaiter gewahlt.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Die Coronakrise wirkt sich vor allem auf der Refinanzierungsseite auch auf das Geschaft der
BENO Holding AG aus. Insbesondere auf der kurzfristigen Ebene ist es unverandert nicht einfach,
Kontokorrentkredite und/oder Uberbriickungskredite aufzunehmen. Die BENO Holding AG und ihre
Objektgesellschaften sind aber in der Lage, das bestehende, stabile Geschaftsmodell weiter
fortzufihren und auszubauen. Auch die Eigenkapitaldecke sollte bei der BENO Holding AG und ihren
Objektgesellschaften ausreichen, um konjunkturelle Dellen zu Uberwinden und gegebenenfalls
ausgleichen zu kénnen.

Die derzeit enorme Ungewissheit hinsichtlich der weltweiten Ausbreitung und der Folgen des Covid 19-
Virus erschwert eine genaue Prognose der Geschaftsentwicklung fir das Jahr 2021. In der Gesamtsicht
2021 gehen wir davon aus, dass in allen wesentlichen Markten eine negative Absatzwirkung aufgrund
der Ausbreitung des Coronavirus zu beobachten sein wird. Dabei ist auf Basis der jlingsten positiven
Entwicklungen und den ersten Lockerungen bei den notwendigen Eindammungsmalnahmen
unterstellt, dass sich die Absatzsituation in allen Méarkten wieder normalisieren wird. Mdgliche weitere
langerfristige Auswirkungen auf den Absatz als Folge der Ausbreitung des Coronavirus sind derzeit
nicht abschatzbar und im Ausblick daher nicht enthalten.

Die deutsche Wirtschaft hatte bereits vor der Covid 19-Pandemie ihre Schwachephase nach wie vor
nicht Uberwunden. In der Industrie sind die Produktionskapazitdten nach gut eineinhalb Jahren
ricklaufiger Wertschopfung in den Bereich der Unterauslastung abgerutscht. MaRgeblich hierfiir war
zunachst die Schwache bei den Ausfuhren — die Spezialisierung auf Investitionsgiter ist wegen des
global schwierigen politischen Umfelds, aber auch wegen des Abebbens des privaten Investitionszyklus
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zur Achillesferse der deutschen Wirtschaft geworden. Mittlerweile sind es in erster Linie die
Bestellungen von Investitionsgutern aus dem Inland, die sich schleppend entwickeln.

Die Ausbreitung des Corona-Virus bringt fur die deutsche Wirtschaft bisher ungekannte Risiken und
Herausforderungen mit sich. Das offentliche Leben in Deutschland ist innerhalb kiirzester Zeit
weitgehend zum Erliegen gekommen. Die wirtschaftlichen Schockwellen durchziehen sowohl die
Angebots- wie auch die Nachfrageseite: Aufgrund fehlender Vorleistungsguter und weil der Arbeitsalltag
vielerorts nicht wie gewohnt vonstattengehen kann, muissen viele Unternehmen ihre Produktion
zurlickfahren oder sogar einstellen. Damit verbunden ist ein erheblicher Riickgang der Nachfrage nach
Dienstleistungen und Investitionsgutern. Die Haushalte schranken ihren Konsum ein, was insbesondere
im Einzelhandel, der Gastronomie und in der Reisebranche grole Umsatzausfalle bedeutet. Verstarkt
werden diese Effekte durch die erhebliche Verunsicherung der Unternehmen und Haushalte. Da der
weitere Verlauf der Pandemie und die konkreten politischen Reaktionen auf diese kaum vorhersehbar
sind, ist der Ausblick auf die kiinftige konjunkturelle Entwicklung weitaus unsicherer als sonst.

Im Jahr 2014 hatte die Beno Holding AG eine Wandelanleihe im Gesamtnennbetrag von TEUR 10.000
begeben. Die Wandelanleihe lief vom 15. April 2014 bis zum 14. April 2021 und war am 23. April 2021
zur Rickzahlung fallig. Die Beno Holding AG hatte zum 30. November 2020 die Platzierung einer
Folgeanleihe realisiert, um einerseits den vorgenannten Ablésebetrag zu bedienen und andererseits

das geplante weitere Wachstum des Immobilienportfolios zu finanzieren.

Die nicht in Eigenkapital gewandelten Anleihen wurden fristgerecht am 23. April 2021 zurtckgezahlt.
Anleihen im Nennwert von TEUR 1.808 wurden in Aktien gewandelt. Der Aufsichtsrat hat die Anderung
der Satzung am 30. April 2021 beschlossen. Die neuen Aktien (298.320 Stuick) entfallen vollumfanglich

auf nahestehende Personen.

Die MS Industrie AG als nahestehendes Unternehmen hat im April 2021 TEUR 500 der Folgeanleihe
gezeichnet.

Eventualschulden

Im Rahmen des Erwerbs der Kommanditanteile an der MS Real Estate GmbH & Co. KG wurde mit dem
Veraulerer eine variable Kaufpreiskomponente vereinbart. Diese sieht eine nachtragliche
Kaufpreiszahlung fiir Falle vor, in denen innerhalb eines bestimmten Zeitraums die Kommanditanteile
oder das Grundstuck der MS Real Estate GmbH & Co. KG veraul3ert wird. Es liegen zum Bilanzstichtag
keine Hinweise vor, dass eine entsprechende Transaktion geplant oder beabsichtigt ist. Die finanzielle
Auswirkung betriige TEUR 1.634 (Vorjahr: TEUR 1.650).
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Nicht in der Bilanz enthaltene Geschifte nach § 314 Abs. 1 Nr. 2 HGB

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

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

Das von der Wirtschaftsprifungsgesellschaft berechnete Gesamthonorar betragt TEUR 78
(Vorjahr: TEUR 80) und betrifft wie im Vorjahr ausschliel3lich Abschlusspriifungsleistungen.

Angaben gemaR IAS 10.17

Der vorliegende Konzernabschluss bericksichtigt alle der Geschaftsfihrung bekannten Ereignisse bis
zum 28. Juni 2021.

Starnberg, den 28. Juni 2021
BENO Holding AG

Der Vorstand

Florian Renner
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Entwicklung des Sachanlagevermégens 2020

Sachanlagevermégen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Entwicklung des Sachanlagevermogens 2019

Sachanlagevermégen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
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Anschaffungs- und Herstellungskosten
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BENO Holding AG,
Starnberg

Konzernlagebericht fur das Geschaftsjahr 2020
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1. Grundlagen des Konzerns

1.a. Geschéftsmodell der BENO Holding AG

Die BENO Holding AG (im Folgenden auch BENO) ist mit ihren Tochter- und Enkelgesellschaften
(gemeinsam auch: ,BENO®) ein Immobilienunternehmen, das sich vor allem auf die Finanzierung und
Bewirtschaftung der betriebsnotwendigen Immobilienobjekte von mittelstdndischen Unternehmen
fokussiert.

Die BENO Gruppe investiert grundsatzlich 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 betriebsnotwendiger Immobilienobjekte mit bestehenden, bonitatsstarken
Mietern und damit positiven Cashflows vom Zeitpunkt der Ubernahme der Immobilien an. Geographisch
fokussiert sich die Gesellschaft auf den ihrer Ansicht nach wirtschaftlich starken, deutschsprachigen
Raum mit soliden mittelstdndischen Unternehmen. Im Rahmen des aktiven Portfoliomanagements der
BENO kann es aber auch vereinzelt zu Verkdufen von Betriebsimmobilien aus dem bestehenden
Portfolio kommen, wenn entsprechende Opportunitaten identifiziert und wahrgenommen werden, sofern
dies wirtschaftlich sinnvoll erscheint.

Die Schwerpunkte liegen hierbei auf:

1. Finanzierung: BENO kauft Liegenschaften zum Zweck der dauerhaften Riickvermietung.
2. Administration: BENO ist spezialisiert auf Verwaltung und Erhalt betriebsnotwendiger
Immobilien.

Beratung: BENO berat sein Kundenportfolio in langfristigen Unternehmensstrategien.

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

w

Die BENO Holding AG bietet konkrete Ldsungen fir Unternehmen, die eine Moglichkeit fur den Verkauf
ihrer Betriebsimmobilien suchen. Unser Fokus richtet sich auf eine langfristige Vermietung gewerblich
und vor allem industriell genutzter Immobilien. Die BENO profitiert hierbei auch vom Netzwerk und der
Expertise ihres Immobilienpartners H2 Immobilienobjekte GmbH, Koénigsdorf, der bestehende
Wertschépfungspotentiale schnell und zuverldssig identifizieren kann. Diese Potentiale liegen in
Baureserven (nicht ausgenutzte Grundstiicke) und Vermietungsreserven (Vermietung ungenutzter
Biro-, Produktions- oder Lagerflachen) bis hin zur Optimierung von Gebdudezusammenhangen
(Unterstitzung bei der Werksplanung).

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

Die BENO-Idee entstammt der Suche nach einer Lésung fir ,BEtriebsNOtwendige“ Immobilien
mittelstandischer Unternehmen. Die VeraufRerung der Betriebsimmobilie mit anschlieRender weiterer
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Nutzung und Anmietung durch das verauf3ernde Unternehmen bietet verschiedene Vorteile flr dessen
operatives Geschaft:

Eine Entlastung der Bilanz flihrt grundsatzlich zu einer Verbesserung der Eigenkapitalquote und damit
verbunden zu einer Starkung der Bonitat, erleichterten Aufnahme von Fremdmitteln, etc.

Die Einnahmen aus dem VeraufRerungserlds konnen zur Entschuldung dienen oder als Mitteleinsatz im
Rahmen von Investitionen, Working Capital Aufbau, Forschung und Entwicklung, etc.

Langfristige Mietvertrage mit flexiblen Mietvertrags-Verlangerungsoptionen, welche die BENO
grundsatzlich vereinbart, ermdglichen einen nachhaltig planbaren Mietaufwand durch die veraufernde
Gesellschaft.

Die verdufernde Gesellschaft hat nach Verdulerung die volle Verfigung Uber die Immobilie im
taglichen Betriebsablauf. Die BENO verfolgt dabei das Ziel, das operative Geschaft durch die
Veraulerung in keiner Weise zu beeintrachtigen.

1.b. Steuerungssystem

Der Konzern wird intern vor allem anhand der folgenden finanziellen Kennzahlen gesteuert:

o Ergebniskennzahlen: EBIT, EBT, EBIT-Marge.

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

¢ Bilanzkennzahlen: Eigenkapital, Eigenkapitalquote.

o Kombinierte Ergebnis- und Bilanzkennzahlen: Nettojahresmiete im Verhaltnis zu
ausstehenden Darlehen, Kapitaldienst im Verhaltnis zu ausstehenden Darlehen.

e Immobilienspezifische Kennzahlen: Durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage
in Jahren (,WAULD" (,Weighted Average Unexpired Lease Duration®)), gewichtete
Durchschnittsmiete pro Monat pro m2.

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

2. Wirtschaftsbericht

2.a. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2020 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 5,0 % niedriger als im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft ist
somit nach einer zehnjahrigen Wachstumsphase im Corona-Krisenjahr 2020 in eine tiefe Rezession
geraten, dhnlich wie zuletzt wahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008 / 2009. Der konjunkturelle
Einbruch fiel aber im Jahr 2020 den vorlaufigen Berechnungen zufolge insgesamt weniger stark aus als
2009 mit -5,7 %. Kalenderbereinigt errechnet sich fir 2020 ein Rickgang des BIP um 5,3 %, da das
abgelaufene Jahr mehr Arbeitstage hatte als das Jahr 2019.

Die Corona-Pandemie hinterliel? im Jahr 2020 deutliche Spuren in nahezu allen Wirtschaftsbereichen.
Die Produktion wurde sowohl in den Dienstleistungsbereichen als auch im Produzierenden Gewerbe
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teilweise massiv eingeschrankt. Im Produzierenden Gewerbe ohne Bau, das gut ein Viertel der
Gesamtwirtschaft ausmacht, ging die preisbereinigte Wirtschaftsleistung gegeniber 2019 um 9,7 %
zuriick, im Verarbeitenden Gewerbe sogar um 10,4 %. Die Industrie war vor allem in der ersten
Jahreshalfte von den Folgen der Corona-Pandemie betroffen, unter anderem durch die zeitweise
gestorten globalen Lieferketten. Besonders deutlich zeigte sich der konjunkturelle Einbruch in den
Dienstleistungsbereichen, die zum Teil so starke Rickgange wie noch nie verzeichneten. Exemplarisch
hierfir steht der zusammengefasste Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe, dessen
Wirtschaftsleistung preisbereinigt um 6,3 % niedriger war als 2019. Dabei gab es durchaus gegenlaufige
Entwicklungen: Der Onlinehandel nahm deutlich zu, wahrend der stationare Handel zum Teil tief im
Minus war. Die starken Einschrankungen in der Beherbergung und Gastronomie flhrten zu einem
historischen Riickgang im Gastgewerbe. Ein Bereich, der sich in der Krise behaupten konnte, war das
Baugewerbe: Die preisbereinigte Bruttowertschépfung nahm hier im Vorjahresvergleich sogar um
1,4 % zu.

Auch auf der Nachfrageseite waren die Auswirkungen der Corona-Pandemie deutlich sichtbar. Anders
als wahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise, als der gesamte Konsum die Wirtschaft stiitzte, gingen
die privaten Konsumausgaben im Jahr 2020 im Vorjahresvergleich preisbereinigt um 6,0 % zurtick und
damit so stark wie noch nie. Die Konsumausgaben des Staates wirkten dagegen mit einem
preisbereinigten Anstieg von 3,4 % auch in der Corona-Krise stabilisierend, wozu unter anderem die
Beschaffung von Schutzausristungen und Krankenhausleistungen beitrug. Die
Bruttoanlageinvestitionen verzeichneten preisbereinigt mit -3,5 % den deutlichsten Rickgang seit der
Finanz- und Wirtschaftskrise 2008 / 2009. Dabei legten die Bauinvestitionen entgegen diesem Trend
um 1,5 % zu. In Ausristungen — das sind vor allem Investitionen in Maschinen und Gerate sowie
Fahrzeuge — wurden im Jahr 2020 dagegen preisbereinigt 12,5 % weniger investiert als im Vorjahr. Die
Investitionen in sonstigen Anlagen — darunter fallen vor allem Investitionen in Forschung und
Entwicklung - fielen ersten Schatzungen zufolge preisbereinigt um 1,1 %. Die Corona-Pandemie wirkte
sich auch auf den Auflenhandel massiv aus: Die Exporte und Importe von Waren und Dienstleistungen
gingen im Jahr 2020 erstmals seit 2009 zuriick, die Exporte preisbereinigt um 9,9 %, die Importe um
8,6 %. Besonders grof® war der Riickgang der Dienstleistungsimporte, was vor allem am hohen Anteil
des stark riicklaufigen Reiseverkehrs lag.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahresdurchschnitt 2020 von 44,8 Millionen Erwerbstatigen mit
Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren 477 000 Personen oder 1,1 % weniger als 2019. Damit
endete aufgrund der Corona-Pandemie der lber 14 Jahre anhaltende Anstieg der Erwerbstatigkeit, der
sogar die Finanz- und Wirtschaftskrise 2008 / 2009 Uberdauert hatte. Besonders betroffen waren
geringfiigig Beschéftigte sowie Selbstandige, wahrend die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten stabil blieb. Vor allem die erweiterten Regelungen zur Kurzarbeit dirften hier
Entlassungen verhindert haben (Quelle: Statistisches Bundesamt, (Destatis) Pressemitteilung 020, vom
14. Januar 2021).

Branchenbezogen hat sich der Markt fir mittelstandisch genutzte Gewerbeimmobilien wie folgt
entwickelt:

Die Konkurrenzsituation fir die BENO ist zum Bilanzaufstellungszeitpunkt immer noch relativ
Uberschaubar und es gibt auf dem deutschen Sale-and-Rent-Back-Markt fir Gewerbeimmobilien nach
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wie vor nur eine geringe Anzahl von Anbietern. Dies liegt insbesondere auch daran, dass sich ein
Grofdteil der Immobilien der Ziel-Asset-Klasse immer noch im Eigentum der Mittelstandsunternehmen
befindet. Der Mittelstand ist unverandert eine der wichtigsten Saulen der deutschen Wirtschaft. Etwa
50 % der Wertschépfung in Deutschland sind auf kleine und mittelstdndische Unternehmen
zurlickzufiihren. Im Gegensatz zu anderen Industrienationen beschaftigt der Mittelstand in Deutschland
mit Uber 20 Millionen Menschen die meisten Arbeitnehmer und stellt zudem die Uberwiegende Anzahl
an Ausbildungsplatzen fir junge Menschen. Das Transaktionsvolumen im gesamten deutschen
Immobilieninvestment-Markt betrug in den letzten fiinf Jahren vor dem Bilanzstichtag im Durchschnitt
rund Mrd. EUR 77,2 p.a. (Quelle Statista Research Department).

Neben milliardenschweren, internationalen Immobiliengesellschaften, welche insbesondere
GrolRobjekte akquirieren und deshalb nicht zur direkten Konkurrenz gezahlt werden, existieren auf dem
Markt auch kleine Nischenanbieter und einige Finanzdienstleister, welche Sale-and-Rent-Back-
Transaktionen anbieten, die dem Geschéaftsmodell der BENO ahnlich sind.

Die BENO agierte im Geschaftsjahr 2020 vor dem oben beschriebenen gesamtwirtschaftlichen und
branchenbezogenen Hintergrund.

2.b. Geschiftsverlauf

Die Wachstumsinvestitionen des Konzerns sind noch nicht abgeschlossen. Das bedeutet, die geplanten
zusatzlichen Investitionen werden in den kommenden Jahren nicht wesentlich unter denen der letzten
Jahre liegen. Sowohl in 2019 als auch in 2020 wurde Uberproportional zu den vorhergehenden
Geschaftsjahren in die einzelnen Bestandsimmobilien investiert. Die Instandhaltungsaufwendungen
haben sich gegentiber dem Vorjahr leicht erhdht und betragen 2020 TEUR 3.144 (Vorjahr: TEUR 3.016).

Das Geschaftsjahr 2020 verlief ansonsten trotz der Corona-Pandemie weitestgehend unauffallig. Die
Umsatzerlése konnten moderat von TEUR 6.631 auf TEUR 7.086 gesteigert werden. Die Steigerung
der Umsatzerldése in Hohe von TEUR 455 betrifft mit TEUR 123 Mitnebenkostenabrechnungen. Die
restliche Erhdhung der Umsatzerldse betrifft Bestandsimmobilien und resultiert im Wesentlichen aus
Ganzjahreseffekten bei der Vermietung von im Vorjahr erworbenen bzw. umfangreich instandgesetzten
Immobilien.

Das Rohergebnis (definiert als Umsatzerldse und sonstige betriebliche Ertrage abzlglich der
Materialaufwendungen) ist gegeniber dem Vorjahr leicht gestiegen und entspricht damit der
Planungsprognose des Vorjahres. Die Wertentwicklung der Immobilien war auch in 2020 mit TEUR 761
positiv. Verglichen mit dem Wert 2019 (TEUR 3.554) féllt die Wertsteigerung jedoch deutlich geringer
aus. Die Kosten im Zusammenhang mit der Refinanzierung der Wandelanleihe sowie die durch die
Umstrukturierung der Vorjahre ausgeldste Grunderwerbsteuer sind die wesentlichen Ursachen fir die
deutliche Erhdhung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen. Die im Vergleich zum Vorjahr
geringeren Wertsteigerungen bei den Immobilien sowie die hoheren sonstigen betrieblichen
Aufwendungen flhren im Ergebnis dazu, dass sich das EBIT gegenliber dem Vorjahr von TEUR 4.477
auf TEUR 1.243 deutlich reduziert hat.
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Nun zu den Entwicklungen des abgelaufenen Geschaftsjahres im Detail:

Die vermietbare Nutzflache des BENO-Portfolios betragt rund 140.636 m? (Vorjahr rd. 139.000 m?). Das
jahrliche Nettomietvolumen der BENO Immobilien-Gruppe liegt zum Abschlussstichtag unverandert bei
Mio. EUR 5,4 - verteilt auf insgesamt 38 mittelstdndische Mieter an elf Standorten.

BENO priift und bewertet fortlaufend weitere Objekte fir eine Ubernahme ins BENO-Portfolio. Die
entsprechende Objektpipeline wird die Jahresnettomieteinnahmen weiter steigern.

Die Vermdgenslage des Konzerns ist unverandert geordnet. Im Vergleich zum Vorjahr ist die
Eigenkapitalquote bei gestiegener Bilanzsumme von 26,7 % auf 23,6 % gesunken.

Die Ertragslage ist - bei leicht gestiegenen Umsatzerlésen, leicht hdheren Materialaufwendungen
(Instandhaltung) und deutlich geringeren Ertrdgen aus der Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien nach IAS 40 - gekennzeichnet durch ein Ergebnis der gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit (EBIT), das bezogen auf die Umsatzerldse mit 17,5 % deutlich unter dem Niveau des
Vorjahres mit 67,5 % liegt. Insbesondere bei den in 2019 durch neu abgeschlossene Mietvertrage bzw.
umfangreich instandgesetzte Immobilien in Kempen und Nottuln konnte ein Bewertungserfolg in Hohe
von rund Mio. EUR 2,3 erzielt werden, welcher maRgeblich zur positiven Entwicklung des EBIT des
Jahres 2019 beigetragen hat. Dieser Effekt lie3 sich 2020 nicht wiederholen. Die Planung des Vorjahres,
im aktuellen Geschaftsjahr ein leicht hdheres EBIT im Vergleich zum Vorjahr zu erzielen, wurde damit
nicht erfullt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die wirtschaftliche Lage des BENO-Konzerns
zum Bilanzstichtag unverandert als geordnet darstellt. Dies wird durch die derzeit — trotz der nach wie
vor anhaltenden Konjunkturunsicherheiten aufgrund der Covid 19-Virus Pandemie - 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 Ertragslage unseres Konzerns gegenuber dem
Vorjahr dargestellt und erlautert.

1.1. bis 31.12.2020 1.1. bis 31.12.2019 Veranderungen
TEUR % TEUR % TEUR %
-Nettokaltmiete 5.170 73,0 4.838 73,0 332 6,9
-Nebenkosten 1.916 27,0 1.793 27,0 123 6,9
Umsatzerlose 7.086 100,0 6.631 100,0 455 6,9
Sonstige betriebliche Ertrage 68 1,0 78 1,2 -10 12,8
Materialaufwand -5.228 -73,8 -4.910 -74,1 -318 6,5
Rohergebnis 1.926 27,2 1.799 271 127 71
sonstige Aufwendungen -1.444 -20,4 -876 -13,2 -568 64,8
Wertanderungen der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 761 10,7 3.555 53,6 -2.793 78,6
Ergebnis vor Finanzergebnis und
Ertragsteuern (EBIT) 1.243 17,5 4.477 67,5 -3.234 72,2
Finanzergebnis -1.684 -23,8 -1.592 -24,0 -92 5,8
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -441 -6,2 2.885 43,5 -3.326 >100,00
Ertragsteuern -357 -5,1 -691 -10,4 334 48,3
Konzernjahresergebnis (EAT) -798 -11,3 2.194 33,1 -2.992 >100,0
Anteile anderer Gesellschafter am
Konzernjahresergebnis -61 -0,9 314 4,7 -375 >100,0
Konzernergebnis nach Anteile
anderer Gesellschafter (EAT) -737 -10,4 1.881 28,4 -2.617 >100,0

Die Umsatzerlése enthalten ausschliellich Umsatze aus dem Bereich Vermietung von
mittelstandischen Gewerbeimmobilien in Héhe von TEUR 7.086 (Vorjahr: TEUR 6.631). Sie sind im
Berichtszeitraum leicht um 6,9 % angestiegen.

Das Rohergebnis (Umsatzerldse und sonstige betriebliche Ertrage abzliglich Materialaufwand) betragt
im Geschaftsjahr TEUR 1.926 (Vorjahr: TEUR 1.799) und hat sich damit leicht verbessert. Der Anstieg
der Materialaufwendungen betrug 6,5 % und war damit geringer als der Anstieg der Umsatzerlése.

Wahrend sich im Bereich der Materialaufwendungen die Energiekosten leicht um TEUR 80 im Vergleich
zum Vorjahr verringerten, stiegen die sonstigen Materialaufwendungen (ohne Instandhaltungs-
aufwendungen) um TEUR 270 an. Im Ergebnis sank die Materialquote leicht von 74,1 % auf 73,8 %.
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich um TEUR 568 erhoht. Insbesondere die
Beratungskosten mit einer Erhdhung von TEUR 195 und die Ubrigen sonstigen betrieblichen
Aufwendungen mit einer Erhéhung von TEUR 329 trugen dazu bei. GréRter Posten bei den Ubrigen
sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Grunderwerbsteueraufwendungen in Ho6he von TEUR 231.

Die Wertanderungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betreffen die Gewinne (+) /
Verluste (-), die durch die Anderung der jeweiligen Zeitwerte der Renditeimmobilien, sowie des
Nutzungsrechts (Erbbaurecht) entstehen.

Diese Gewinne (+) / Verluste (-) verteilen sich wie folgt auf die Objekte:

2020 2019

TEUR TEUR
Gewerbeimmobilie in Kempen -5 1.395
Gewerbeimmobilie in Nottuln 135 905
Gewerbeimmobilie in Weinsberg 210 545
Gewerbeimmobilie in Fréndenberg 30 -60
Gewerbeimmobilie in Grinhain 0 165
Gewerbeimmobilie in Witten -40 190
Gewerbeimmobilie in Spaichingen -10 -35
Gewerbeimmobilie in Méckmhl -15 -10
Gewerbeimmobilie in Dortmund, Deutsche Stralle 380 10
Gewerbeimmobilie in Dortmund, Planetenfeld Stralle 20 195
Gewerbeimmobilien in Dortmund, Frankischer Friedhof 60 258
Nutzungsrecht (Erbbaurecht) -4 -4
761 3.554

Im Geschéftsjahr hat sich das EBIT in Héhe von TEUR 1.243 deutlich gegeniber dem Vorjahr
(Vorjahr: TEUR 4.477) verschlechtert. Die EBIT-Marge bezogen auf die Umsatzerlése betragt im
Geschaftsjahr rund 17,5 % (Vorjahr: 67,5 %). In 2019 entfielen auf die EBIT-Marge rund 51,4 % auf den
Bewertungserfolg (,Einmaleffekt®) auf die Gewerbeimmobilien Kempen und Nottuln, wo umfangreiche
Instandhaltungen an den Immobilien vorgenommen worden sind. Die Vorjahresprognose einer leicht
steigenden EBIT-Marge bei steigendem EBIT konnte somit nicht erreicht werden.

Das Finanzergebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr per Saldo um TEUR 92 leicht verschlechtert. Im
Finanzergebnis sind Finanzertrédge in H6he von TEUR 2 (Vorjahr: TEUR 77) und Finanzaufwendungen
in H6he von TEUR 1.686 (Vorjahr: TEUR 1.669) enthalten.

Die Finanzertrage resultieren vor allem aus der Anlage der existierenden Barmittel sowie im Vorjahr der
Aufzinsung einer zum Barwert bewerteten Forderung.

Die Finanzaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus der laufenden Verzinsung der zur
Finanzierung von Immobilienbestandsobjekten bei Kreditinstituten aufgenommenen Tilgungsdarlehen
sowie aus der Aufzinsung der Wandelanleihe sowie der Aufzinsung einer Kaufpreisverbindlichkeit.
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Das Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) betragt TEUR -441 (Vorjahr: TEUR 2.885) und das
Konzernjahresergebnis (EAT) betragt TEUR -798 (Vorjahr: TEUR 2.194).

Damit hat sich die Vorjahresprognose einer konstanten EBT- bzw. EAT-Steigerung nicht bestatigt.

Finanzlage
2020 2019
TEUR TEUR
Cashflow aus betrieblicher Tétigkeit 388 -3.808
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -335 -400
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 4.021 4.571
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 4.074 363

Aufgrund des positiven Cashflows aus der betrieblichen Tatigkeit und vor allem aufgrund des positiven
Cashflows aus der Finanzierungstatigkeit sind die zahlungswirksamen Veranderungen des
Finanzmittelfonds deutlich positiv und betrugen TEUR 4.074 (Vorjahr: TEUR 363).

Der Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit ist leicht positiv. Die deutliche Verbesserung
gegenuber dem Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus der deutlich verbesserten Entwicklung der
Passiva, die nicht der Finanzierungs- oder Investitionstatigkeit zuzurechnen sind.

Der Cashflows aus der Investitionstatigkeit ist mit TEUR 335 (Vorjahr: negativ TEUR 400) negativ. Er
resultiert in beiden Jahren vollumfanglich aus dem Erwerb der HC Immobilien GmbH, Dortmund.

Der positive Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit resultiert 2020 im Wesentlichen aus der Begebung
der neuen Anleihe mit einem Zufluss in Hohe von TEUR 5.784 (Vorjahr: TEUR 0) und der Neuaufnahme
eines Darlehens in Hohe von TEUR 643 (Vorjahr: TEUR 2.350). Im Vorjahr lasst sich der positive
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit im Wesentlichen auf Eigenkapitalmalnahmen in Hohe von
TEUR 4.016 zurlickfihren. Gegenlaufig wirkt die planmaRige Tilgung von Bankdarlehen in Héhe von
TEUR 1.850 (Vorjahr: TEUR 1.970) sowie die vorzeitige Tilgung der in 2021 auslaufenden
Wandelanleihe in Héhe von TEUR 556 (Vorjahr: TEUR 0).

Zum 31. Dezember 2020 stehen wie im Vorjahr keine freien Kreditlinien zur Verfiigung. Die kurzfristigen
Schulden TEUR 11.976 (Vorjahr: TEUR 4.604) Ubersteigen die kurzfristigen Vermdgenswerte
TEUR 8.738 (Vorjahr: TEUR 2.432) um TEUR 3.238 (Vorjahr: TEUR 2.721), wobei wir davon
ausgehen, dass formal kurzfristige Ausgleichsverpflichtungen gegeniiber "Minderheitsgesellschaftern”
(Kommanditanteile) in Héhe von TEUR 670 (Vorjahr: TEUR 669) tatsachlich nicht zahlungswirksam
werden und nur insoweit zu bedienen sind, dass die jederzeitige Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft
gewabhrleistet bleibt. Aufgrund unserer Liquiditdtsplanung gehen wir unverandert davon aus, dass
samtliche bestehenden sowie falligen Verbindlichkeiten in 2021 bedient werden kénnen. Der Bestand
an liquiden Mitteln betragt zum Bilanzstichtag TEUR 5.802 (Vorjahr: TEUR 1.428). Die liquiden Mittel
sind in Hohe von TEUR 1.335 (Vorjahr: TEUR 1.039) in ihrer Verfiigung beschrankt.
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Aus der folgenden Darstellung sind die wesentlichen Veranderungen der Vermdgenslage des Konzerns

ersichtlich:
31.12.2020 31.12.2019 Veranderungen
TEUR % TEUR % TEUR %
AKTIVA
Latente Steueranspriiche 98 0,2 194 0,3 -96 -49,5
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 57.455 86,7 59.044 95,8 -1.589 -2,7
Kurzfristige Vermdgenswerte 8.738 13,1 2.432 3,9 6.306 >100,0
Bilanzsumme 66.291 100,0 61.670 100,0 4.621 7,5
31.12.2020 31.12.2019 Veranderungen
TEUR % TEUR % TEUR %
PASSIVA
Eigenkapital und nicht
beherrschende Anteile 15.655 23,6 16.453 26,7 -798 -4,9
Wandelschuldverschreibung
und Anleihe 15.102 22,8 9.266 15,0 5.836 63,0
Verbindlichkeiten gegenliber
Kreditinstituten 25.068 37,8 26.271 42,6 -1.203 -4,6
Latente
Steuerverbindlichkeiten 3.066 4,6 2,923 4,7 143 4,9
Ubriges Fremdkapital 7.400 11,2 6.757 11,0 643 9,5
Bilanzsumme 66.291 100,0 61.670 100,0 4.621 7,5

Die langfristigen Vermdgenswerte unseres Konzerns sind absolut gesehen im Geschaftsjahr gesunken.
Sie betragen in Relation zur Bilanzsumme rund 86,7 % (Vorjahr: 95,8 %). Die Hauptgrinde fir den
absoluten Rickgang der langfristigen Vermdgenswerte liegen trotz positiven Wertbeitrags der
Zeitwertbewertung in der Umgliederung einer in 2021 fir den Verkauf bestimmten Immobilie, die unter
den kurzfristigen Vermdgenswerten ausgewiesen ist. Der Wert der Immobilie betragt zum 31. Dezember
2020 TEUR 2.350.

Unter der Position Wandelschuldverschreibung und Anleihen sind die in 2021 zu tilgende
Wandelschuldverschreibung und die in 2020 neu ausgegebene Anleihe erfasst. Der Anstieg gegentber
2019 erklart sich im Wesentlichen aus der Neuausgabe einer Anleihe in 2020. Das Mutterunternehmen
hat im Jahr 2014 eine Wandelanleihe im Gesamtnennbetrag von TEUR 10.000 begeben. Die
Wandelanleihe lauft vom 15. April 2014 bis zum 14. April 2021 und ist am 23. April 2021 zur
Ruckzahlung fallig. Der im April 2021 vom Mutterunternehmen abzulésende Betrag — nach Abzug der
Wandlungserklarungen (rund 18 % des gesamten Wandelanleihevolumens) — belauft sich auf TEUR
5.893.

Zur Refinanzierung und Abldsung der Wandelanleihe aus 2014 hat das Mutterunternehmen eine neue
Anleihe in 2020 ausgegeben. Das Gesamtvolumen dieser Anleihe belauft sich auf TEUR 9.253. Die
BENO Holding Anleihe ist ein Wertpapier, das von der Emittentin mit einer festen Laufzeit von sieben
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Jahren und einer festen Verzinsung (5,3 % p. a.) begeben wird. Der Erwerber hat gegenlber der
Emittentin einen Anspruch auf eine halbjahrlich feste Zinszahlung fir die Laufzeit auf den Nennbetrag

der Anleihe. Die Zinsen werden nachtraglich bezahlt. Am Ende der Laufzeit (November 2027) wird die
Anleihe zu 100 % des Nennbetrages zuriickgezahlt.

Der Anstieg der kurzfristigen Vermdgenswerte von TEUR 6.306 beruht im Wesentlichen auf hdheren
liquiden Mitteln, die im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 4.374 gestiegen sind, sowie der oben
genannten Umgliederung der zum Verkauf bestimmten Immobilie. Die liquiden Mittel wurden zum einen
fur Investitionen eingesetzt, zum anderen zur planmagigen Tilgung der Darlehensverbindlichkeiten und
der Rickzahlung der in 2021 auslaufenden Wandelanleihe sowie falliger Kaufpreisverbindlichkeiten.
Prozentual gesehen ist der Anteil der kurzfristigen Vermdgenswerte am Gesamtvermdgen bei
gestiegener Bilanzsumme auf 13,1 % (Vorjahr: 3,9 %) stark ansteigend.

Der Rickgang des Eigenkapitals um TEUR 798 gegentber dem 31. Dezember 2019 resultiert aus dem
negativem Konzerngesamtergebnis. Die Eigenkapitalquote im Konzern ist im Vergleich zum
31. Dezember 2019 leicht gesunken und betrdgt bei einer gestiegenen Bilanzsumme zum
Bilanzstichtag rund 23,6 % (31. Dezember 2019: 26,7 %). Die im Vorjahr prognostizierte leichte
Steigerung der Eigenkapitalquote konnte nicht erreicht werden. Im Rahmen einer am 10. April 2019
beurkundeten und am 24. April 2019 im Handelsregister eingetragenen Sachkapitalerhéhung haben auf
Ebene der BENO Holding AG die MS Industrie AG und die H2 Immobilienobjekte GmbH ihre Anteile an
der BENO Immobilien GmbH gegen Zeichnung neu ausgegebener Aktien in die BENO Holding AG
eingebracht. Nach Einbringung halt die MS Industrie AG 16,71 % und die H2 Immobilienobjekte GmbH
14,88 % an der BENO Holding AG.

Der Nettoverschuldungsgrad (hier definiert als: Nettobankverbindlichkeiten/Eigenkapital) ist absolut
gesehen im Konzern gesunken. Bei in etwa gleichbleibenden Nettobankverbindlichkeiten und leicht
geringerem Eigenkapital konnte der Wert von 1,51 in 2019 auf 1,23 in 2020 weiter verbessert werden.
Im Berichtszeitraum erfolgte in Héhe von TEUR 1.850 (Vorjahr: TEUR 1.970) die Tilgung von
Bankdarlehen. Damit hat sich die Vorjahresprognose einer Verringerung des Verschuldungsgrads
bestatigt.

Die Anteile nicht beherrschender Anteilseigner zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 betragen
TEUR 687 (Vorjahr: TEUR 748). Die zum 31. Dezember 2020 bestehenden Anteile anderer
Gesellschafter setzen sich zusammen aus der SK Immobilien GmbH TEUR 180 (Vorjahr: TEUR 177),
der Kranich Real Estate B.V. in Hohe von TEUR 423 (Vorjahr: TEUR 372), der Hellweg Objekt GmbH
in Hohe von TEUR 8 (Vorjahr: TEUR 3) und der Nottuln Objekt GmbH in Hohe von TEUR 76 (Vorjahr:
TEUR 197).

Kombinierte Leistungsindikatoren und immobilienspezifische Kennzahlen einschlieRlich
nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die BENO Holding AG wird mittels diverser kombinierter Ergebnis- und Bilanzkennzahlen gefihrt,

insbesondere:
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¢ Nettojahresmiete einschlieRlich Nebenkosten im Verhaltnis zu ausstehenden Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten: Hier betragt die Ratio zum 31. Dezember 2020: 28,3 %
(Vorjahr: 25,2 %).

e Kapitaldienst im Verhaltnis zu ausstehenden Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten: Hier
betragt die Ratio zum 31. Dezember 2020: 10,5 % (Vorjahr: 10,6 %).

Zudem erfolgt die Fihrung mittels diverser immobilienspezifischer Kennzahlen, insbesondere:

e Durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrédge in Jahren (,WAULD" (Weighted
Average Unexpired Lease Duration)): Diese betragt zum 31. Dezember 2020: 4,5 Jahre
(Vorjahr: 4,5 Jahre).

e  Gewichtete Durchschnittsmiete pro Monat pro m? im Jahr 2020: EUR 3,3 (Vorjahr: EUR 3,3).

Gesamtaussage zur Geschiftsentwicklung und zur wirtschaftlichen Lage des Konzerns

Das Geschéftsjahr 2020 ist unverandert gepragt durch die Konzentration auf den Kernbereich
sIndustrielle Bestandsobjekte” mit idealerweise rund 80 % Produktions- und 20 % Bduroflache bei
attraktivem Rendite-/Risikoverhaltnis. Die Konzentration erfolgt dariiber 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 Gebaudeflachen betragen. Dariiber hinaus muss die industrielle
Nutzung des zu erwerbenden Objekts grofier als 50 % der vermietbaren Gebaudeflachen sein. Das zu
erwerbende Objekt muss sich im deutschsprachigen Raum befinden. Als deutschsprachiger Raum ist
die Bundesrepublik Deutschland, Osterreich, die deutschsprachige Schweiz sowie Siidtirol definiert. Die
Finanzierung fir das Objekt muss gewahrleistet sein, das heifl3t verbindliche Darlehenszusagen liegen
vor und Eigenkapital in notwendiger Hohe ist liquide vorhanden.

Die Finanzlage kann Ende des Jahres 2020 und zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung im Frihjahr des
Jahres 2021 unverandert als geordnet bezeichnet werden. Samtliche Tochterunternehmen kdnnen
ihren Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsbetrieb nachkommen. Zur Finanzierung
der im Oktober 2020 falligen Anleihezinsen wurde ein Teilbetrag in Hoéhe von TEUR 170 bei
nahestehenden Unternehmen als kurzfristige Darlehen in Anspruch genommen. Die Darlehen wurden
im Dezember 2020 wieder zuriickgezahlt.

Der operative Geschéaftsverlauf im ersten Quartal des Geschéaftsjahres 2021 entwickelte sich bis zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses 2020 bei den Tochtergesellschaften plangemang,
sodass auch zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernlageberichts 2020 die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage geordnet ist.
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3. Berichterstattung liber Finanzinstrumente

Die Gesamtverantwortung fir das Risikomanagement in Bezug auf Finanzinstrumente obliegt des
Vorstands der BENO Holding AG als Holding der Unternehmensgruppe. Dagegen liegt die operative
Verantwortung, also die Friherkennung, Bewertung, Steuerung und Dokumentation der Risiken, die
Festlegung und Durchfilhrung geeigneter Gegenmallnahmen sowie die diesbezligliche
Kommunikation, in erster Linie im Verantwortungsbereich der Geschaftsfiihrung der Tochter- und
Enkelunternehmen. Wesentliche Anderungen der Risikosituation sind umgehend an die
Geschaftsfihrung zu melden. Insgesamt wird ein risikominimierender Ansatz gewahlt.

Im Rahmen des Risikomanagements werden neben den Risiken aus Grundgeschaften auch die Risiken
aus den zugehérigen 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
Ausfallrisiko bei den Forderungen ist zudem durch die gute Bonitat der Hauptmieter begrenzt; fur
Neumieter wird grundsatzlich eine Bonitatseinschatzung vorgenommen. Zum Abschlussstichtag wird
dem Ausfallrisiko bilanziell durch angemessene Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Als relevante Risiken, denen mit Absicherungsgeschéaften wirtschaftlich sinnvoll begegnet werden kann,
sind Risiken aus einer Veranderung der Zinsstrukturkurve identifiziert. Zur Absicherung dieser Risiken
wurden ein Zinsderivat (Zinscap), wenn auch nicht sicherungsgebunden, abgeschlossen.

In Bezug auf die vorhandenen finanziellen Verbindlichkeiten ist insbesondere bei den Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten ein Zinsanderungsrisiko gegeben. Auch wenn fir den ganz Uberwiegenden
Teil der Immobilienfinanzierungen feste Zinsen vereinbart sind, sind auch einige Bankverbindlichkeiten
im BENO-Konzern mit einer variablen Verzinsung ausgestattet. Insofern ist der Konzern einem
Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Durch die Nutzung des o.g. Zinssatzcaps wird dieses Risiko teilweise
neutralisiert.

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten im Konzern unterliegen keinem Zinsanderungsrisiko, da
Festzinsen vereinbart sind.

Neben dem Zinsanderungsrisiko besteht in Bezug auf finanzielle Verbindlichkeiten insbesondere auch
das Risiko, die finanziellen Verpflichtungen aufgrund von Liquiditdtsengpassen nicht bedienen zu
kénnen. Dies gilt auch fiir die BENO Holding AG. Da der Kapitaldienst dort hauptsachlich aus den
Mietumsatzerlésen geleistet wird, konnen zukiinftige Ausfalle bei Mieteingangen negative Folgen
haben.

4, Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres
(Nachtragsbericht)

Die Gewerbeimmobilie am Standort ,Deutsche Strafle” in Dortmund ist veraufRert worden. Der Verkauf
wurde am 18. Dezember 2020 notariell beurkundet. Der Betriebs-, Nutzen- und Lastenlbergang ist
Anfang Marz 2021 erfolgt.
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Im Jahr 2014 hatte die Beno Holding AG eine Wandelanleihe im Gesamtnennbetrag von TEUR 10.000
begeben. Die Wandelanleihe lief vom 15. April 2014 bis zum 14. April 2021 und war am 23. April 2021
zur Riickzahlung fallig. Der im April 2021 abzulésende Betrag — nach Abzug der Wandlungserklarungen
(rund 18% des gesamten Wandelanleihevolumens) — betrug rund 5,9 Mio. EUR. Die Beno Holding AG
hatte zum 30. November 2020 die Platzierung einer Folgeanleihe im Gesamtnennwert von TEUR 9.253
realisiert, um einerseits den vorgenannten Abldsebetrag zu bedienen und andererseits das geplante

weitere Wachstum des Immobilienportfolios zu finanzieren.

5. Chancen- und Risikobericht

Obwohl der Konzern in seiner derzeitigen Ausgestaltung in der Vergangenheit erfolgreich am Markt
agieren konnte, kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Profitabilitdt zuklinftig nicht unerheblichen
Schwankungen unterliegt. Die Ertrage und die Liquiditadt des Konzerns kdnnen aufgrund folgender, nicht
abschlieBend aufgezahlter Faktoren schwanken: Zunahme des Wettbewerbs im Markt fir
mittelstdndische Gewerbeimmobilien, Anderungen der Strategie des Konzerns, finanzielle
Leistungsfahigkeit der Mieter, Anderungen in der Gesetzgebung, die sich auf die
Wettbewerbsbedingungen der Gruppe auswirken kénnen, sowie allgemeine wirtschaftliche Faktoren.
Besondere Umweltrisiken im Hinblick auf ihre Bestandsobjekte sind der BENO Holding AG nicht
bekannt.

Wesentlicher Teil des Risikomanagements der BENO Holding AG als Holding ist das
Beteiligungscontrolling. Hierzu ist ein monatliches, finanzwirtschaftliches Berichtswesen mit
betriebswirtschaftlichen Auswertungen der Objektgesellschaften eingerichtet, das bei Bedarf um
kurzfristige Berichte erganzt wird. Uber einen regelméaRigen Austausch mit den Ankermietern je
Objektgesellschaft werden diese zudem gegenseitig Uber aktuelle und geplante, operative und
strategische Entwicklungen unterrichtet. Ein zentrales Cash-Management der Gruppe besteht nicht.

Durch die unterjahrige Pflicht aller Objektgesellschaften, monatlich ihre Geschéaftszahlen im Rahmen
von betriebswirtschaftlichen Auswertungen auf HGB-Basis an die Konzernholding zu berichten, werden
unterjahrige Soll-/Ist-Abweichungen zeithah erkannt und es wird die Moglichkeit eréffnet, zeithah zu
reagieren.

Die Risikosteuerung der ausschlieRlich mehrheitlich gehaltenen Objektgesellschaften erfolgt durch eine
individuelle und intensive Betreuung der Objektgesellschaften, die eine zeithnahe Beurteilung aller
wesentlichen betriebswirtschaftlichen Daten des Beteiligungsunternehmens beinhaltet. Die Beurteilung
umfasst die Kriterien bilanzielle Verhaltnisse, Umsatz- und Ergebnisentwicklung im laufenden
Geschéaftsjahr, Liquiditat und Qualitat der laufenden Berichterstattung. In die Beurteilung der einzelnen
Kriterien flielen neben einer Auswertung der jeweiligen bilanziellen Situation der Unternehmen auch
die Informationen aus der laufenden Berichterstattung beziglich der Engagements ein. Dabei werden
zur Kontrolle und Uberwachung der Entwicklung der Objektgesellschaften Geschaftsfiihrungsmandate
Ubernommen. Zusatzlich erfolgt eine laufende Beurteilung der Objektgesellschaft auf der Basis von
betriebswirtschaftlichen Auswertungen auf Monatsbasis.

Die BENO Holding AG Uberprift vor jedem Investment die in der Immobilie operativ tatigen
Unternehmen, das heilt die zukinftigen Mieter, auf deren nachhaltige Zahlungsfahigkeit im Rahmen
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einer eingeschrankten Due Diligence sowie einem Bonitatsabgleich Uber eine Ratingagentur. Dabei
werden gesamtwirtschaftliche, branchen- und unternehmensspezifische Rahmenbedingungen und
Entwicklungen bericksichtigt, um insbesondere Mietausfalls- sowie Leerstands-Risiken zu minimieren

und nachhaltige Miet-Cashflows zu gewahrleisten. Der Vermietungsstand des zu erwerbenden Objektes
muss mindestens 60 % der vermietbaren Gebaudeflachen betragen.

Die Konzentration auf die Mieterqualitat und -bonitat wird dabei in der ganzheitlichen Betrachtung einer
Investitionsmoglichkeit als wesentliches Entscheidungskriterium berlcksichtigt. Hinsichtlich der Lage
investiert die BENO Holding AG grundsatzlich nicht in innerstadtischen A-Lagen aufgrund des in der
Regel nachteiligeren Chance-Risiko-Verhaltnis. Nichtsdestotrotz gilt als Voraussetzung fiir eine
Investition die Anbindung an eine Autobahn in einem Umkreis von weniger als 50 km vom zu
erwerbenden Standort.

Die Risikodiversifikation der BENO Holding AG erfolgt dabei im Wesentlichen Uber die Verteilung der
einzelnen Investitionen Uber mehrere Standorte und unterschiedliche Mieter aus verschiedenen
Branchen. In Verbindung mit langfristigen Mietvertragen kénnen dadurch nachhaltige Miet-Cashflows
und eine geringe Leerstandsquote erzielt werden.

Die BENO Holding AG fiihrt eine Investition nur durch, wenn eine fristenkongruente Finanzierung fir
das Objekt gewahrleistet ist. Das heillt, dass verbindliche Darlehenszusagen von finanzierenden
Kreditinstituten vorliegen missen und Eigenkapital in notwendiger Hohe in Form von liquiden 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 Holding AG, die Eigenkapitalrendite entsprechend zu steigern. Diese
Strategie bringt  jedoch entsprechende Finanzierungsrisiken aus Tilgungs- und
Kapitaldienstverpflichtungen mit sich.

Im Sinne der Risikominimierung werden samtliche Objekte in eigenstandigen vermdgensverwaltenden
Objektgesellschaften verankert. Durch die bloRe Vermietung und Verwaltung der Immobilie sind die
erwirtschafteten Mietliberschiisse der einzelnen, vermdgensverwaltenden Objektgesellschaften
auflerdem gewerbesteuerbefreit.

Die BENO-Gruppe investiert zusammengefasst unter:

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

e einer Nutzflache zwischen 5.000 m? und 25.000 m? (bzw. Objektwert zwischen Mio. EUR 2
und Mio. EUR 15).

Ziel ist ein hoher Fremdkapital-,Leverage” bei der Anschaffung, eine hohe Risikostreuung Uber mehrere
Standorte/Mieter/Branchen/Vertragslaufzeiten, verbunden mit marktiblichen Indexierungen und eine
Basis-Wertsteigerung Uber permanente Darlehenstiigungen auf Ebene der einzelnen
Objektgesellschaften sowie eine Zusatz-Wertsteigerung Uber héhere Bewertungs-Multiples auf das
Portfolio (im Vergleich zu Einzelstandorten).

Bisher haben sich aus der Covid 19-Virus Pandemie keine wesentlichen Mietausfalle oder
Leerstandsquoten ergeben. Als bedeutendes operatives Risiko wird insbesondere der Verlust von
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wichtigen Mietern gesehen. Chancen bestehen insbesondere durch die Ausweitung der Objekt-Pipeline
sowie in der Generierung weiterer Synergieeffekte im Konzern.

Die Coronakrise wirkt sich weiterhin vor allem auf der Refinanzierungsseite auch auf das Geschaft der
BENO Holding AG aus. Insbesondere auf der kurzfristigen Ebene ist es unverandert nicht einfach,
Kontokorrentkredite und/oder Uberbriickungskredite aufzunehmen.

Als wesentliches Risiko fiir die Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit wird das Finanzierungs- und
Liquiditatsrisiko angesehen. Die Muttergesellschaft hat fur alle Konzerngesellschaften eine detaillierte
Ertrags- und Finanzplanung bis Ende 2022 erstellt. Der Finanzplanung liegen Annahmen Uber kiinftige
Mietzahlungen sowie Annahmen Uber die Verfligbarkeit von Finanzmitteln zu Grunde.

Mietausfalle und/oder Verzdgerungen bei Mieteingdngen bei wesentlichen Mietern koénnen zu
zusatzlichem Liquiditatsbedarf des Mutterunternehmens oder seiner Tochtergesellschaften fiihren.
AuBerdem koénnen ungeplante negative Entwicklungen der beizulegenden Zeitwerte der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu erhéhten Ertrags- und (Re-)Finanzierungsrisiken fiihren
(Marktpreisrisiko).

Zur Deckung eines etwaigen, zusatzlichen Finanzierungsbedarfs kdnnte die Muttergesellschaft ggfs.
mit bestehenden Finanzierungspartnern (ber ausgewdahlte Revalutierungen bereits getilgter
Bankdarlehen verhandeln. Aufterdem kdnnte aus einer Verauflierung von Immobilienobjekten Liquiditat
generiert werden um einen auftretenden zusatzlichen Liquiditadtsbedarf zu decken.

Die beschriebenen Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken deuten auf das Bestehen einer wesentlichen
Unsicherheit hin, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Unternehmens zur Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen und die einem bestandsgefahrdenden Risiko gemaf § 322 Abs. 2
Satz 3 HGB entsprechen.

Im Ubrigen sind Stand heute auch unter Berlicksichtigung der Covid 19-Virus Pandemie fiir die BENO
Gruppe keine branchenuniblichen Preisanderungs-, Ausfall- und Liquiditatsrisiken sowie Risiken aus
Zahlungsstromschwankungen, erkennbar. Der Konzern ist standig bestrebt, die potentielle
Eintrittswahrscheinlichkeit der einzeln erfassten Risiken beziehungsweise deren potentielle
Auswirkungen (soweit moglich und sinnvoll) zu minimieren und durch einen geeigneten
Versicherungsschutz abzudecken.

6. Prognosebericht

Der nachfolgende Ausblick bezieht sich entsprechend der konzerninternen Steuerung auf den
Prognosezeitraum bis Ende 2022. Er beriucksichtigt alle zum Zeitpunkt der Aufstellung vorliegenden
Erkenntnisse, die einen Einfluss auf den Geschéaftsverlauf haben kénnten. Die Grundlagen und
wesentlichen Annahmen der Planung sind nachfolgend dargestellt.

Der erneute Shutdown verzdgert die wirtschaftliche Erholung, aber sobald die Infektionsgefahren vor
allem durch das Impfen gebannt sein werden, wird den Instituten zufolge eine kraftige Erholung
einsetzen.

Trotz der Beeintrachtigungen durch die Einddmmungsmafinahmen in vielen Staaten ist die
Weltwirtschaft insgesamt aber auf Expansionskurs. Die Prognose fiir die Weltkonjunktur hangt vom
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Impffortschritt in den groRen Volkswirtschaften ab. Die Weltproduktion soll der Prognose zufolge im

Jahresdurchschnitt 2021 um 6,3 % zulegen. Fir das Jahr 2022 wird ein weiterer Anstieg um 4,1 %
prognostiziert.

Im Zuge des erneuten Lockdowns ist die Wirtschaftsleistung in Deutschland im ersten Quartal 2021
erneut gesunken. Unter der Annahme, dass ab Mitte Mai die Wirtschaft zunehmend 6ffnet und die
Beschrankungen bis Ende des dritten Quartals aufgehoben werden kénnen, gehen die Forscher vor
allem im Dienstleistungsbereich von einem kraftigen Aufholprozess im Sommerhalbjahr aus. Im
Jahresdurchschnitt 2021 wird das Bruttoinlandsprodukt laut Prognose um 3,7 % wachsen, fir 2022
gehen die Forscher von +3,9 % aus.

Die Einstellungsbereitschaft der Unternehmen ist inzwischen wieder gestiegen, so dass die Institute ab
Sommer 2021 mit einer Erholung der Erwerbstatigkeit rechnen. Im kommenden Jahr sollte das Niveau
von 2019 wieder Ubertroffen werden. Die Arbeitslosigkeit soll von 5,9 % im vergangenen Jahr auf 5,7 in
diesem und 5,2 % im kommenden Jahr sinken (Quelle: Frihjahrsgutachten der fihrenden
Wirtschaftsforschungsinstitute, 15. April 2021).

Die BENO erwartet Stand heute, bis auf die dargestellten Risiken, keine weiteren wesentlichen
negativen Folgen aufgrund der Covid 19-Virus Pandemie und investiert weiterhin im Bereich
Industrieimmobilien in der Anlagekategorie ,Light Industrial Real Estate® mit einem starken
Mittelstandsbezug, interessanter Mietrendite und solider Absicherung durch Risikostreuung Uber
mehrere Objekte. Vor diesem Hintergrund hat BENO weitere Objekte fiir eine Ubernahme ins BENO-
Portfolio gepriift und bewertet. Die geplante Objektpipeline, die schrittweise umgesetzt werden soll, soll
die Jahresnettomieteinnahmen weiter steigern.

Fir das Geschéaftsjahr 2021 wird trotz Covid 19-Virus Pandemie ein Konzern-Umsatz auf
Vorjahresniveau erwartet, wobei wir von einer zusatzlichen Steigerung aufgrund des geplanten
unterjahrigen Erwerbes weiterer Betriebsimmobilien ausgehen.

Fir das Geschéftsjahr 2021 wird — vor weiteren Zukaufen - eine leichte Verbesserung der
Konzernergebniskennzahlen EBIT und EBT sowie der EBIT-Marge aus dem laufenden Bestand (ohne
Sondereinflisse) und damit ein weiterer leichter Anstieg des Konzerneigenkapitals bei gleichzeitig leicht
verbessertem Nettoverschuldungsgrad gegentber 2020 erwartet.

Es wird erwartet, dass sich die Cashflows aus betrieblicher Tatigkeit (ohne Sondereinfliisse) ebenfalls
besser als im Vorjahr entwickeln und 2021 leicht Gber dem des Jahres 2020 liegen werden, sodass die
bestehenden Darlehen planmaRig getilgt werden kdnnen.
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Dieser Konzernlagebericht enthalt zukunftsgerichtete Aussagen und Informationen — also Aussagen
Uber Vorgange, 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 auflerhalb des Einflussbereichs der BENO Holding AG liegen,
beeinflussen die Geschéaftsaktivitdten, den Erfolg, die Geschéaftsstrategie und die Ergebnisse der
BENO Holding AG. Diese Faktoren kénnen dazu fiihren, 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 28. Juni 2021
BENO Holding AG

Der Vorstand

Florian Renner
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die die Beno Holding AG, Starnberg
Prufungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Beno Holding AG, Starnberg, und ihrer Tochtergesellschaf-
ten (der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2020, der Konzernge-
samtergebnisrechnung, der Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung und der Konzernkapital-
flussrechnung fur das Geschaftsjahr vom 01. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 sowie dem
Konzernanhang, einschlief3lich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmetho-
den — geprift. Dartiber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der Beno Holding AG fur das Ge-
schéftsjahr vom 01. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie
in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage des Kon-
zerns zum 31. Dezember 2020 sowie seiner Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 01. Januar
2020 bis zum 31. Dezember 2020 und

e vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen

und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen ge-
gen die OrdnungsmaRigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers
fur die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts* unseres Bestatigungsver-

merks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhangig in Uberein-
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stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben un-
sere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfuillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzern-

lagebericht zu dienen.

Wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit

Wir verweisen auf die Angaben in Abschnitt Unternehmensfortfilhrung im Konzernanhang sowie
die Angaben in Abschnitt 5. Chancen- und Risikobericht des Konzernlageberichts in denen die ge-
setzlichen Vertreter darlegen, dass als wesentliches Risiko fir die Fortfuhrung der Unterneh-
menstatigkeit das Finanzierungs- und Liquiditatsrisiko angesehen wird. Die Muttergesellschaft hat
fur alle Konzerngesellschaften eine detaillierte Ertrags- und Finanzplanung bis Ende 2022 erstellt.
Der Finanzplanung liegen Annahmen Uber kiinftige Mietzahlungen sowie Annahmen tber die Ver-

fugbarkeit von Finanzmitteln zu Grunde.

Mietausfélle und/oder Verzdgerungen bei Mieteingangen bei wesentlichen Mietern kbnnen zu zu-
satzlichem Liquiditatsbedarf des Mutterunternehmens oder seiner Tochtergesellschaften fuhren.
AuRerdem kdnnen ungeplante negative Entwicklungen der beizulegenden Zeitwerte der als Finan-

zinvestition gehaltenen Immobilien zu erhéhten Ertrags- und (Re-)Finanzierungsrisiken fihren.

Zur Deckung eines etwaigen, zusatzlichen Finanzierungsbedarfs konnte die Muttergesellschaft
ggfs. mit bestehenden Finanzierungspartnern tber ausgewahlte Revalutierungen bereits getilgter
Bankdarlehen verhandeln. AuRerdem kénnte aus einer Verau3erung von Immobilienobjekten Li-

quiditat generiert werden, um einen auftretenden zusatzlichen Liquiditatsbedarf zu decken.

Wie in den Angaben in Abschnitt Unternehmensfortfilhrung im Konzernanhang sowie den Anga-
ben in Abschnitt 5. Chancen- und Risikobericht des Konzernlageberichts dargelegt, deuten diese
Ereignisse und Gegebenheiten auf das Bestehen einer wesentlichen Unsicherheit hin, die be-
deutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit auf-
werfen und die einem bestandsgefahrdenden Risiko in Analogie zum 8§ 322 Abs. 2 Satz 3 HGB

entsprechen. Unser Prifungsurteil zum Jahresabschluss ist diesbeztiglich nicht modifiziert.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fir den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den
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IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach 8§ 315e Abs. 1 HGB anzu-
wendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie als notwen-
dig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu erméglichen, der frei von

wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich,
die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weite-
ren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstéatigkeit zu
bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung
des Geschéftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

AuRBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernlagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und Mafl3nahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermaglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu

koénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des

Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernla-

geberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist,
und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Pri-

fung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
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spricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Kon-

zernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf? an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstof3en
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise er-
wartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernab-
schlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten

beeinflussen.

Wahrend der Prifung Giben wir pflichtgeméaflies Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Daruber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter
— falscher Darstellungen im Konzernabschluss und Konzernlagebericht, planen und fihren
Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnhachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstdlZen
hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verst63e betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen, be-
absichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das Aul3erkraftsetzen interner

Kontrollen beinhalten kdnnen.

e gewinnen wir ein Verstéandnis von dem fir die Prifung des Konzernabschlusses relevanten in-
ternen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und Maflinahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstén-
den angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser

Systeme abzugeben.

e Dbeurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-

stellten geschatzten Werte und damit zusammenh&ngenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit so-
wie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im

Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
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Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Konzernabschluss und im Konzernla-
gebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jewei-
liges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine Unter-
nehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

e Dbeurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéafts-
vorféalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der IFRS, wie
sie in der EU anzuwenden sind, und der erganzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild

der Vermébgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

e holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fur die Rechnungslegungsinformationen
der Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fur
die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen die

alleinige Verantwortung fir unsere Prifungsurteile.

o Dbeurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Geset-

zesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Pri-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein ei-
genstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde lie-
genden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,

dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwai-

ger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Stuttgart, den 28. Juni 2021

RWT Crowe GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

Mic Thomas Rittmann

(Wirtschaftsprifer) (Wirtschaftspriifer)

~:

1 N
L\"'\an A

Beno Holding AG - Konzern | Prifungsbericht zum 31. Dezember 2020
Elektronische Kopie | MaRgeblich ist ausschlief3lich das unterzeichnete Original vom 28. Juni 2021



A\ Crowe

Anlage 8 Seite 1

Rechtliche Verhaltnisse des Mutterunternehmens

1. Rechtliche Grundlagen

Grindung . 28. Februar 2014

Gesellschaftsvertrag/ : In der Fassung vom 14. September 2020

Satzung

Handelsregister : Amtsgericht Minchen HRB 211157

Gegenstand des Un- : Insbesondere das Halten einer Mehrheitsbeteiligung an der
ternehmens Beno Immobilien GmbH mit Sitz in Starnberg sowie die Bege-

bung einer Wandelschuldverschreibung zum Erwerb und zur

Finanzierung der Beno Immobilien GmbH.

Sitz . Starnberg

Geschéftsjahr . Kalenderjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember
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Grundkapital :  Euro 3.088.470,00 voll erbracht
Aktionare: Euro
GCI Management Consulting GmbH,
Minchen 1.270.500,00
MS Industrie AG,
Minchen 516.120,00
H2 Immobilienobjekte GmbH,
Konigsdorf 459.690,00
LITTLE ROCK BUSINESS CORP,
Panama, Rep. de Panama 442.860,00

LBBW Asset Management
Investmentgesellschaft mbH,

Stuttgart 171.600,00

Dreyer Ventures & Management GmbH,

Salzburg 91.410,00

CIRA Immobilien GmbH,

Minchen 52.800,00

Frau Magdalena Renner,

Gréfelfing 17.490,00

Herr Florian Renner,

Gréafeling 16.500,00

Herr Klaus Ackermann,

Minchen 16.500,00

Herr Felix Wallner,

Minchen 16.500,00

WW-Verwaltungs GmbH,

Augsburg 16.500,00
3.088.470,00
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Das Grundkapital der Gesellschaft betrug urspriinglich Euro
50.000,00 und war eingeteilt in 50.000 auf den Inhaber lautende
Stiickaktien zu je Euro 1,00.

Durch Beschluss der auf3erordentlichen Hauptversammlung vom
23. November 2018 wurde das Grundkapital um 2.770 Aktien mit
einem Nennwert von je Euro 1,00 auf Euro 52.770,00 erhoht. Der
Ausgabebetrag der neuen Aktien lautete Euro 181,00. Der den
Nennwert libersteigende Betrag wurde in die Kapitalriicklage einge-
stellt. Zur Ubernahme der Aktien war nur die Dreyer Ventures &
Management GmbH mit Sitz in Salzburg zugelassen.

Durch Beschluss der auf3erordentlichen Hauptversammlung vom
10. April 2019 wurde das Grundkapital um 19.570 Aktien mit einem
Nennwert von je Euro 1,00 auf Euro 72.340,00 erhoht. Zur Uber-
nahme der Aktien waren die MS Industrie AG und die H2 Immobi-

lienobjekte GmbH zugelassen.
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Die MS Industrie AG hat 15.640 Aktien gegen Einbringung von
179.100 Geschéftsanteilen zum Nennbetrag von je Euro 1,00 an
der Beno Immobilien GmbH gezeichnet.

Die H2 Immobilienobjekte GmbH hat 3.930 Aktien gegen Ein-
bringung von 45.000 Geschaftsanteilen zum Nennbetrag von je
Euro 1,00 an der Beno Immobilien GmbH gezeichnet.

Durch Beschluss des Vorstands und mit Zustimmung des Aufsich-
trats vom 20. Mai 2019 wurde das Grundkapital um 2.130 Aktien
mit einem Nennwert von je Euro 1,00 auf Euro 74.470,00 erhoht.
Der Ausgabebetrag der neuen Aktien lautete Euro 189,00. Der
den Nennwert Ubersteigende Betrag wurde in die Kapitalriicklage
eingestellt. Zur Ubernahme der Aktien waren die CIRA Immobilien
GmbH und Frau Magdalena Renner zugelassen.

Durch Beschluss des Vorstands und mit Zustimmung des Aufsich-
trats vom 03. Juli 2019 wurde das Grundkapital um 19.120 Aktien
mit einem Nennwert von je Euro 1,00 auf Euro 93.590,00 erhéht.
Der Ausgabebetrag der neuen Aktien lautete Euro 189,00. Der
den Nennwert Ubersteigende Betrag wurde in die Kapitalriicklage
eingestellt. Zur Ubernahme der Aktien waren die WW-Verwaltungs
GmbH, LITTLE ROCK BUSINESS CORP und LBBW Asset Mana-

gement Investmentgesellschaft mbH zugelassen.

Durch Beschluss der auf3erordentlichen Hauptversammlung vom
06. Juli 2020 wurde das Grundkapital durch Umwandlung der Ka-
pitalriicklage in Hohe von Euro 2.994.880,00 auf Euro
3.088.470,00 erhoht. Die Kapitalerhdhung wird durch Ausgabe von
2.994.880 neuer Stickaktien durchgefiihrt. Die neuen Aktien ste-
hen den Aktiondren im Verhéltnis ihrer Anteile des vorhandenen

Grundkapitals zu.

Durch Beschluss der auf3erordentlichen Hauptversammlung vom
09. April 2014 wurde ein bedingtes Kapital in Hohe von weiteren
Euro 25.000,00 geschaffen. Die bedingte Kapitalerh6hung dient
der Gewahrung von Aktien an die Inhaber von Wandelschuldver-
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schreibungen. Die bedingte Kapitalerhbhung wird nur insoweit
durchgefuhrt, wie die Inhaber von Wandelschuldverschreibungen
von ihrem Wandlungsrecht Gebrauch machen. Nach den Anleihe-
bedingungen wird die Wandlung friihestens im Jahre 2021 voll-

zogen.

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 03. Juli 2017 wurde
ein genehmigtes Kapital in Hohe von Euro 25.000,00 geschaffen.
Das genehmigte Kapital vom 03. Juli 2017 betrégt nach teilweiser
Ausschdpfung zum Ende des Geschéftsjahrs Euro 3.750,00.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 6. Juli 2020 wurde das
genehmigte Kapital 2017 aufgehoben und ein neues genehmigtes
Kapital (2020/1) geschaffen, sowie das bedingte Kapital 2014 an-
gepasst. (Euro 825.000,00).

Mit Beschluss der aufRerordentlichen Hauptversammlung vom 14.
September 2020 wurde das genehmigte Kapital 2020/ aufgeho-
ben und ein neues genehmigtes Kapital 2020/11 in Hohe von Euro
1.544.235,00 geschaffen. Zudem wurde ein neues bedingtes Ka-
pital 2020/I in Hohe von Euro 308.847,00 geschaffen.

Aufsichtsrat . Aufsichtsratsmitglieder der Aktionére sind:
Herr Dr. Martin Kapitza, Minchen (Vorsitzender)
Herr Dr. Andreas Aufschnaiter, Minchen (stellv. Vorsitzender)
Herr Christian Dreyer, Salzburg

Vorstand : Herr Florian Renner, Gréafelfing

Ist nur ein Vorstandsmitglied bestellt, so vertritt es die Gesell-
schaft allein. Sind mehrere Vorstandsmitglieder bestellt, so wird
die Gesellschaft durch zwei Vorstandsmitglieder oder durch ein

Vorstandsmitglied gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten.
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4. Steuerliche Verhalt- : Das Mutterunternehmen wird beim Finanzamt Fuirstenfeld-
nisse bruck unter der Steuernummer 117/115/10046 gefuhrt.

Die Gesellschaft unterliegt der Gewerbesteuerpflicht gemaf §
2 Abs. 1 und 2 GewStG und ist unbeschréankt kérperschafts-
teuerpflichtig nach § 1 Abs. 1 KStG.

Die Gesellschaft greift als sogenannte Fihrungs-Holding auf-
geteilt in die Verwaltung ihrer Tochtergesellschaft ein. Die Ge-
sellschaft ist daher als Unternehmen im Sinne des Umsatz-
steuergesetzes anzusehen und somit zum vollen Vorsteu-

erabzug berechtigt.

Die Veranlagung fur 2018 ist erfolgt.
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DaoklD:

Allgemeine Auftragsbedingungen

fiir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften

voem 1. Januar 2017

1. Geltungshereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir Vertriige zwischen Wirtschaftspriifern
oder Wirtschaftsprifungsgesellschaften {im Nachstehenden zusammenfas-
send Wirtschaftspriifer” zenannt: a~d hre- Aotraggebern Ober P-ifungen
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonstl-
ge Auftrdge, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vaorgeschrieben ist.

(2) Dritte kbnnen nur dann Anspriiche aus dem Wertrag zwischen Wirl-
schaftsprifer und Auftraggeber hereiten, wenn dies ausdricklich vereinbart
ist ader sich aus zwingenden geselzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
zolche Anspriche gelten diese Auftragsbedingungen lauch diesen [Dritten
gegenlber,

2. Umfang und Ausfithrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die veresinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ordnungsi-
méhiger Berutsaasibu-g assgefi-t, Des Wirtsc-aftzprier dbenirrt v
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Gesch&ftsfihl-
rung. Der Wirlszchatspri‘er st fi-d e Natzang oder Urzetzung der Ergeonis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchfiihrung des Auftrags sachverstindiger FPersaqen zu bedienen.

(2) Die Berlicksichtigung auslandischen Rechts bedarf — aulter bei betriehs-
winschaftlichen Prifungen — der ausdricklichen schriftlichen Yereinharung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlisianden
beruflichen Auferung, so ist der Winschaftspriifer nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus erggecerde Falgeru~gen
hinzuweisen,

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer alle flir
die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unteragen und weiteren |nformar-
tionen rechtzeitiy Obemittelt werden und ihm won allen Vorgdngen und
Umstinden Kenntnis gegeben wird, die flir die Ausfiihrung des Auftrags vaon
Bedeutung sein kdnnen. Dies gilt auch fir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Yorginge und Umstinde, die erst wihrend der Titigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Aufiraggeber wird dem Wirtschalfts-
priffer gesignete Auskunftspersonen be-enne-.

(2) Auf Verlangen des Winschaftspriifers hat der Auftraggeber die Vollstén-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegehenen Auskinfte und Erkl&rungen in einer vom Wirtschaftsprifer formu-
lierten schriftlichen Erddrung zo bestitigen.

4. Sicherung der Unabhédngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhingigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefahrdet. Dies git fir die Daver des
Auftragsverhiltnisses insbesondere fiir Angehote auf Anstellung oder Uben-
nahme wan Organfunktionen und fiir Angebote, Auftrdge auf ¢2gere Rech-
nung zu dbernehmen.

(2) Sallte die Durchfihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wintschafts-
priifers| die de- mt -rm vehbundeneq U-teriehrmer, seiner Netzwerkunten-
nehmen oaodes zole-er bt hr szs0z ienen Unternshmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschriften in gleicher YWeise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftsprifer, if~ andee~ Aufiragsverhd ftnissen besintrdchtigen, ist der
Wirtschaftsprifer zur auterordentichen Kindigung des Auftrags berechtigt.

5. Beerichterstattung und mindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebinisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftiche Darstellung
malgebend. Entwiirfe schriflicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders wvereinbart, sind mindliche Erklarungen und Auskinfte des
Wirtschaftsprifers rhu- dar verhindlich, wenn sie schriftlich bestitigt werden.
Erkl&rungen und Auskinfte des Winschaftsprifers aullerhalb des erteilten
Auftriags sind stets unverbindlich.

Lizenziert flirlLicensed to: RWT-Gruppe | 4309146 | 401

&. Weitergabe einer beruflichen Aukerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher Auflerungen des Wirtschaftspriifers {Arbeits-
ergehnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf ader inl
der Endfassung} oder die Infarmation iber das Tatigwerden des Wirtschafts-
priifers flir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Winschaftsprifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zor Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Geselzes oder einer behdrdlichen
Anardnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher Auferungen des Wirtschaftspriifers und die
Information lber das Tatigwerden des Wirtschaftspriifers fiir den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeher i~d u~zu 33sig.

7. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mingeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiillung
durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unber-
rechligter Yerweigerung, Unzomutbarkeit ader Unméglichkeit der Nacherfil-
lung kann er die Vergltung mindem oder vom Vertrag zurlicklreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen jgines Mangels nur dann vam Vertrag zurlicktreten, wenn die erbrachl-
te Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unméiglichkeit der Nacherfillung fiir ihn ohne Interesse ist. Soweit darlber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr.1®.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Méngeln muss vom Auftraggeber
unverziglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1,
die nicht auf einer varsatzlichen Handlung beruhen, verjfhren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjdaruagsheginr,

(3) Offenbare Unrchtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, diz in einer beruflichen Aulerung {Bericht, Gutachten und
dgl.y des Winschaftsprifers enthalten sind, kdnnen jederzeit vom Wird-
schaftspriifer auch Drittde- gegeniioe bedcht gt werden, U--c-t gkeite~ die
geeignet sind, in der beruflichen Auferung des Wirschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infifage zu stellen, berechtigen diesen, die Aulerung auch Dritten
gegenlber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Fallden =2 J2- Atagge-
ber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu hiren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach Mallgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 5tGB) verpflichtet, liber Tatsachen und Umstande, die ihm
bei seiner Berufstitigkeit anvertraut oder bekannt werden, Stillschweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
enthindet.

(2) Der Wirtschaftsprifer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtiichen Regelungen zom Datenschutz
beachten.

9. Haftung

(1) Flr gesetzlich vorgeschriebene Leistizturgen des VWitschatzp-liers. i1soe-
sondere Priifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsheschrankungen| insbesondere die Haftungsheschrankung des § 323
Ahs. 2 HGB.

(2) Sofern weder &ine gesetzliche Haftungsbhesc-ra-kurg Anwendung findet
noch eine einzelvé&rtragliche Haftungsbeschrinkung hesteht, ist die Haftung
des Wirtschaftspriifers fir Schadensersatzanspriche jeder Art, mit Ausnahl-
me van Schiden aus der Veretzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schiden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrassig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemal § 54a Abs. 1 Nr. & WPO au” 4 M o, € neschrankt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhdltnis mit dem Auof-
traggeber stehen dem Wirtschaftspriifer auch gegenlber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Winschaftspriifer
bestehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahrissigen Fflichtven-
letzung des Wittschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genahnte Hacksthet-ag
fir die betreffenden Anspriche aller Anspruchsteller insgesamt.
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(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch bezuglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Riicksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung Klage erhoben
wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies gilt nicht
fur Schadensersatzanspriiche, die auf vorsatzliches Verhalten zuriickzufiih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kdrper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjéghrung geltend zu
machen, bleibt unberiihrt.

10. Erganzende Bestimmungen fur Prifungsauftrage

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestétigungsvermerk nicht weiterverwenden.

Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefihrte Prifung im Lage-
bericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

(2) Widerruft der Wirtschaftsprifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftsprifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf finf Berichtsausfertigungen. Weitere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

11. Erganzende Bestimmungen fir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuerli-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstan-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch fiir Buchfihrungsauftréage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftspriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag iibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftsprifer alle fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftsprifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfligung
steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schriftichen Vereinbarung umfasst die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkei-
ten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fir die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermdgensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschliisse und sonstiger fir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern

c) Verhandlungen mit den Finanzbehoérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebsprifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern

e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.

Der Wirtschaftsprifer berticksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verdffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhéalt der Wirtschaftspriifer fur die laufende Steuerberatung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergltungsverordnung fir die Bemessung der Vergiitung anzuwenden ist,
kann eine hohere oder niedrigere als die gesetzliche Vergiitung in Textform
vereinbart werden.
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(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermdgensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fir

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

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der Fi-
nanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) die beratende und gutachtliche Tétigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhdhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverauf3erung, Liquidation und
dergleichen und

d) die Unterstiitzung bei der Erfiillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tétigkeit ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr fur die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht ibernommen.

12. Elektronische Kommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftsprifer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber eine Kommunikation
per E-Mail nicht wiinscht oder besondere Sicherheitsanforderungen stellt, wie
etwa die Verschlisselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wirt-
schaftspriifer entsprechend in Textform informieren.

13. Vergltung

(1) Der Wirtschaftspriifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusétzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergutung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftsprifers auf Vergitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskréftig festgestellten Forderungen zulassig.

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftsprifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

Fir den Auftrag, seine Durchfiihrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriiche gilt nur deutsches Recht.
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