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1. PRUFUNGSAUFTRAG

Die Hauptversammlung vom 24. Juni 2016 der

Immovaria Real Estate AG
Nirnberg

- nachfolgend auch Gesellschaft genannt - wiahlte uns zum Abschlusspriifer fur das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016.

Daraufhin beauftragte uns der Vorstand, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 (An-
lagen 6.1.2 bis 6.1.4) unter Einbeziehung der Buchfilhrung und den freiwillig erstellten
Lagebericht flr das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 (Anlage 6.1.1) ge-
mé&B §§ 316 ff. HGB zu prifen.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft gemaB § 267 Abs. 1 HGB und somit nicht
gemaB § 316 Abs. 1 HGB priifungspflichtig. Die Prifung erfolgt auf freiwilliger Basis unter
Berlicksichtigung aller Grundsétze, die fiir die Pflichtpriifung gelten.

Wir bestatigen gemaB § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlusspriifung die an-
wendbaren Vorschriften zur Unabh&ngigkeit beachtet haben.

Uber das Ergebnis der Abschlusspriifung berichtet dieser Prifungsbericht, der nach den
Grundsétzen ordnungsméBiger Berichterstattung bei Abschlusspriifungen des Instituts der
Wirtschaftsprtfer (IDW PS 450) erstellt wurde.

Dem Auftrag liegen die als Anlage 6.2.3 beigefligten Allgemeinen Auftragsbedingungen fir
Wirtschaftsprlifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften in der Fassung vom 1. Januar 2002
zugrunde. Soweit in den fiir den Auftrag geltenden gesetzlichen Vorschriften eine Haftungs-
hdchstsumme nicht festgelegt ist, bestimmt sich diese nach Nr. 9 der Allgemeinen Auftrags-
bedingungen und gegebenenfalls nach ergénzenden schriftlichen Vereinbarungen. Im Ver-
haltnis zu Dritten sind Nr. 1 Abs.2 und Nr.9 der Allgemeinen Auftragshedingungen
maBgebend.

Dieser Priifungsbericht ist an die Gesellschaft gerichtet.
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2. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

Lage des Unternehmens

Stellungnahme zur Lagebeurteilung des Vorstands

2.1 Wirtschaftliche Lage und Geschéaftsverlauf

Der Vorstand hat nach unserer Auffassung in Jahresabschluss sowie Lagebericht folgende we-
sentliche Aussagen zum Geschéftsverlauf und zur Lage der Gesellschaft getroffen:

Lage der deutschen Immobilienwirtschaft

Der Nachfrageboom am Immobilienstandort und Investmentmarkt in Deutschland ist unge-
brochen, sowohl flir Wohn- als auch Gewerbeimmobilien ist der Markt auch im europadischen
Vergleich weiterhin duBerst attraktiv. Nach dem Jahr 2015 mit einem Rekordwert von 79
Mrd. EUR lag das Transaktionsvolumen mit rd. 66 Mrd. EUR in 2016 weiterhin deutlich Uber
dem Mittelwert der letzten Jahre.

GemaB den Aussagen des Vorstands ist dieser Riickgang im Wesentlichen auf fehlende gré-
Bere Wohnungsdeals zurlickzufilhren. Dennoch dominieren weiterhin die Transaktionen im
Zusammenhang mit dem Verkauf von Biroimmobilien. Bezogen auf die Kéufergruppen wa-
ren deutsche Investoren im Jahr 2016 sowohl bei den Gewerbeimmobilientransaktionen als
auch bei Wohnimmobilien am aktivsten.

Entwicklung des deutschen Gewerbeimmobilienmarktes

In 2016 wurde mit rd. 24 Mrd. EUR Transaktionsvolumen bei den deutschen Gewerbeimmo-
bilien das héchste Volumen aller Assetklassen erzielt. Berlin ist, bezogen auf die Big 7, gegen-
{ber dem Vorjahr mit einem Transaktionsvolumen von Uber 8 Mrd. EUR auf knapp 5 Mrd. Eu-
ro gefallen und fallt somit hinter die Stadte Frankfurt am Main (7,3 Mrd. Euro) und Minchen
(6,5 Mrd. EUR) zurlick. Dennoch konnte auch 2016, im Wesentlich aufgrund der weiterhin
hohen Nachfrage, die Leerstandsqoute weéiter deutlich reduziert werden. Hierdurch haben
auch die Mieten der Big 7 in 2016 weiter angezogen und die Blrokapitalwerte im Schnitt
{iber 20% zugenommen.

Operative Entwicklung

Im Geschéftsjahr 2016 konnte durch die Festigung der Integration der in 2012 Ubernomme-
nen IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG sowie der in 2013 Ubernommenen Q1
Management GmbH das operative Geschaft konstant gehalten werden. Die Erlése beruhen
auf der Hausbewirtschaftung der Gewerbeeinheiten Berlin in H&he von TEUR 30,0 (Vorjahr
TEUR 40,9) und den Gewinnabfilhrungen nach Ausgleichszahlung der beiden Beteiligungen
in Héhe von TEUR 228 (Vorjahr TEUR 301). Die Personalkosten beliefen sich im Geschaftsjahr
2016 auf ca. TEUR 3 (Vorjahr TEUR 71). Der Riickgang ist im Wesentlichen auf das Ausschei-
den eines Vorstands Ende 2015 zurlickzufiihren. Im Geschéftsjahr konnte ein Jahrestiber-
schuss in Héhe von TEUR 120,5 (Vorjahr TEUR 87,0) erwirtschaftet werden.
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Solide Liquiditatslage

Aufgrund der hohen Eigenkapitalquote von 98,86 %, des kontinuierlichen Cashflows aus den
vermieteten Einheiten sowie den Gewinnabfiihrungen der Beteiligungen ist die Gesellschaft in
der Lage in 2017 weiteres Wachstum zu realisieren, sofern sich eine lukrative Investitionsmég-
lichkeit ergibt. Die Immovaria Real Estate AG verflgt Uber ein internes Cash Management je-
derzeit Uber ausreichend Liquiditat, um ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Aufgrund unserer Prifung stellen wir fest:

Die Aussagen des Vorstands zur wirtschaftlichen Lage und zum Geschéftsverlauf der
Gesellschaft geben insgesamt eine zutreffende Beurteilung der Lage des Unternehmens
wieder.

2.2 Kiinftige Entwicklung sowie Chancen und Risiken der kiinftigen Entwick-
lung

Der Vorstand hat nach unserer Auffassung im Lagebericht folgende wesentliche Aussagen
zur kinftigen Entwicklung und zu den Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung der
Gesellschaft getroffen:

Umfeld- und Branchenrisiko

Der deutsche Immobilienmarkt ist von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung und der Nach-
frage nach Gewerbe- und Wohnimmobilien in Deutschland abhangig. Die Nachfrage nach
Gewerbe- und Wohnimmobilien wird auch durch die demographische Entwicklung, den Ar-
beitsmarkt, den Zuzug, private wie auch éffentliche Verschuldungsgrade, Realeinkommen so-
wie der Aktivitit von nationalen und internationalen privaten und institutionellen investoren
beeinflusst. Steuerrechtliche Anderungen kénnen sich umgehend auf die Nachfrage nach
Wohn- und Gewerbeimmobilien auswirken. Die Verdnderungen auf der Nachfrage- und An-
gebotsseite sowie der neu zur Verfligung gestellten Flachen haben direkte Auswirkungen auf
die Mietpreise und Mieteinnahmen sowie der Leerstdnde und k&nnen sich sofort auf die
Markterwartung auswirken. Diese Auswirkungen spiegeln sich zeitnah in der Entwicklung der
Immobilienpreise wider.

Der Vermietungsmarkt (speziell der fir gewerblich genutzte Immobilien) zeigt eine starke Ab-
hangigkeit von der konjunkturellen Lage in Deutschland. Grundsétzlich kénnen Interdepen-
denzen zwischen der Arbeitslosenzahl, der Zahl freier Arbeitsstellen sowie einer Mietpreisver-
anderung unterstellt werden. Einfluss kdnnen auch die européische Finanzkrise sowie die ho-
he Arbeitslosigkeit in européischen Nachbarstaaten auf die wirtschaftliche Entwicklung in
Deutschland haben und somit direkten Einfluss auf die Immobilienpreisentwicklung nehmen.

Die Immovaria Real Estate AG hat aufgrund ihrer ausschlieBlich im Inland aufgenommenen
Geschaftstatigkeit nur ein geringes regionales Risiko. Der Vorstand schétzt dieses Risiko als
sehr gering ein, da die Gesellschaft ihr Risiko im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit durch ver-
schiedene Objektstandorte und unterschiedlichen Vertragslaufzeiten und einem breiten Mie-
termix maximal diversifiziert.

Unternehmensstrategische- und Vermieterrisiken

Ein wichtiger,' kritischer Erfolgsfaktor ist die Vermietung der Immobilien in den beiden in der
Vergangenheit integrierten Finanzbeteiligungen. Wahrend der Q1 Management GmbH eine
Mietgarantie in Héhe von TEUR 626 bis einschlieBlich 2017 vorliegt, kann ein hoher Leerstand
sowie hohe Ausgaben fiir Instandhaltungen bei der IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH
& Co. KG dafiir sorgen, dass in der Folgezeit keine Gewinnausschiittung zu erwarten ist. Zu-
dem ist die Mietgarantie bei der Q1 Management GmbH erstmals in 2017 kindbar.
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Im Bereich der Wohnimmobilien erfolgt bei Neuvermietungen eine Bonitatsprifung. Die
Schlissellibergabe erfolgt erst nach Zahlung der vereinbarten Kaution. Durch die aktive Be-
treuung des Portfolios von Fachmitarbeitern vor Ort, ist die nachhaltige Bestandsmieterpflege
durch die Gesellschaft gesichert, um hierdurch langfristige Mietverhéltnisse zu realisieren.

Fur die Gewerbeimmobilie der Q1 Management GmbH besteht das Risiko des Ausfalls der
Mietgarantie vom Mehrheitsaktion4r, der Axtmann Holding AG, bei gleichzeitig hoher Leer-
standquote in dem Objekt. Eine Nichterfullung der Mietgarantie kénnte bei hoher Leerstand-
quote negative Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Q1 Manage-
ment GmbH haben, mit der ein Ergebnisabfihrungsvertrag besteht und damit auch eventuel-
le Verluste auszugleichen sind. Die Axtmann Holding AG, mit einem haftenden Eigenkapital
von Uber TEUR 44.000, wird allerdings als sehr solvent eingeschatzt.

Liquiditatsrisiken

Am Stichtag verfligte die Gesellschaft Uber ausreichend Liquiditat. Durch eine umfangreiche
Liquiditdtsplanung der Gesellschaft, als auch bei den jeweiligen Tochtergesellschaften, wer-
den die laufenden Geschaftsvorfille mit den Plandaten gespiegelt. Potentielle Ausfallrisiken
sind derzeit nicht vorhanden und kénnen durch kontinuierliche Uberwachung friihzeitig er-
kannt werden. Der GroBteil der Liquiditat wird durch die Gewinnabfihrung der Q1 Manage-
ment GmbH sowie der IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG sichergestellt. Es
besteht ein Liquiditatsrisiko, sofern die Vermietungsquoten der Immobilien in diesen beiden
Tochtergeselischaften rapide fallen, keine Gewinnabflihrungen vorgenommen werden kén-
nen und im Falle der Q1 Management GmbH Verluste ausgeglichen werden mussen.

Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Die Gesellschaft hat sich Ende 2012 véllig neu aufgestellt und befindet sich noch in der Ent-
wicklungsphase. Durch eine klare Fokussierung auf das Buy-and-hold-Geschéft werden viele
Risiken aus der Immobilienwirtschaft bewusst vermieden.

Aufgrund der schlanken Struktur sind die Entscheidungswege kurz. Neue Immobilienprojekte,
Marktveranderungen und -strémungen kénnen innerhalb eines kurzen Zeitfensters realisiert
und umgesetzt werden.

Neben der Umsetzung der Wachstumsstrategie und der Verbesserung der Leerstandquoten
weist die Immovaria Real Estate AG eine solide Finanzstruktur auf.

Aufgrund unserer Priifung stellen wir fest:
Die Aussagen des Vorstands im Lagebericht spiegeln insgesamt die kinftige Entwicklung so-

wie die Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung nach unserer Auffassung zutreffend
wider.
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3. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG
3.1 Gegenstand der Priifung

Erstellung, Aufstellung, Inhalt und Ausgestaltung der Buchfiihrung, des Jahresabschlusses und
des Lageberichts liegen in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft.

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten pflichtgemaBen Pri-
fung und der uns erteilten Aufklarungen und Nachweise ein Urteil Uber den Jahresabschluss
und den Lagebericht abzugeben.

Dazu haben wir die Buchflihrung, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016, bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang (Anlagen 6.1.2 bis 6.1.4), und den
freiwillig erstellten Lagebericht fUr das Geschaftsjghr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016
(Anlage 6.1.1) der Immovaria Real Estate AG, Nlrnberg, gepruft. Der Jahresabschluss wurde
unter Beachtung deutscher handelsrechtlicher Rechnungslegungsvorschriften aufgestellt.

Im Rahmen des uns erteilten Auftrages haben wir die Einhaltung der gesetzlichen Vorschrif-
ten Uber den Jahresabschluss und den freiwillig erstellten Lagebericht sowie die Beachtung
der Grundsétze ordnungsmaBiger Buchflhrung und den freiwillig ersteliten Lagebericht ge-
prift. Dagegen war die Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften sowie die Aufdeckung
und Aufklarung von Ordnungswidrigkeiten und strafrechtlicher Tatbesténde, soweit sie nicht
die OrdnungsmaéBigkeit des Jahresabschlusses betreffen, nicht Gegenstand unserer Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

3.2 Art und Umfang der Priifung

Wir haben unsere Prifung nach §§ 317 ff. HGB und unserem geschéftsrisikoorientierten Pri-
fungsansatz unter Beachtung der vom IDW festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Abschlusspriifung vorgenommen.

Diese Grundsétze erfordern es, die Priifung so zu planen und durchzuftihren, dass ein hinrei-
chend sicheres Urteil dartiber abgegeben werden kann, ob die Buchflhrung, der Jahresab-
schluss und der Lagebericht frei von wesentlichen Fehlaussagen sind.

Unserem geschéftsrisikoorientierten Prifungsansatz geméaB haben wir eine am Geschaftsrisi-
ko der Gesellschaft ausgerichtete Prifungsplanung durchgefihrt. Diese Prifungsplanung er-
fordert unser Verstédndnis der Geschéaftstatigkeit und des wirtschaftlichen und rechtlichen
Umfeldes sowie der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft auf der Grundlage von Ausklnften
des Vorstands sowie anderer Auskunftspersonen und erster analytischer Priifungshandlungen
sowie einer grundsatzlichen Beurteilung des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems der Gesellschaft.

Mit diesem Verstdndnis haben wir ein priffeldbezogenes risikoorientiertes Prifungspro-
gramm entwickelt, das auf der Grundlage der festgestellten unternehmens- und priffeldbe-
zogenen Risikofaktoren unter Einbeziehung der Beurteilung der Wirksamkeit des rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontrollsystems der Gesellschaft Schwerpunkte, Art und Umfang
der Prifungshandlungen festlegt.

Unsere Abschlussprifung schlieBt eine stichprobengestitzte Prifung der Nachweise fur die
Bilanzierung und die Angaben in Jahresabschluss und Lagebericht ein. Sie beinhaltet die Pri-
fung der angewandten Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsgrundsétze und wesent-
licher Einschatzungen des Vorstands sowie eine Beurteilung der Gesamtaussage des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts.

-10 -
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Gegenstand unserer Prifungshandlungen im Rahmen der Prifung des Lageberichts waren
die Vollstandigkeit und die Plausibilitit der Angaben. Wir haben die Angaben unter Bertck-
sichtigung unserer Erkenntnisse, die wir wahrend der Abschlussprifung gewonnen haben,
beurteilt, ob sie in Einklang mit dem Jahresabschluss stehen, den gesetzlichen Vorschriften
entsprechen, insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermitteln und die
Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend darstellen.

Unsere Tatigkeiten umfassen aussagebezogene analytische und einzelfallorientierte Prifungs-
handlungen sowie Aufbau- und Funktionsprifungen. Unsere Prifungshandlungen basieren
auf einer bewussten risikoorientierten Auswahl .

Die Prifungsstrategie unseres geschéftsrisikoorientierten Prifungsansatzes hat zu folgenden
Schwerpunkten unseres Prifungsprogrammes gefihrt:

— Prufung des Anlagevermdgens,

— Ansatz und Bewertung der Riickstellungen,

— Werthaltigkeit und Vollstdndigkeit der Forderungen,

— Vollstdndigkeit und Periodenabgrenzung in der Umsatzrealisierung,

— Vollstdndigkeit und Periodenabgrenzung der Materialaufwendungen und
— Plausibiltat der prognostischen Angaben im Lagebericht.

Art, Umfang und zeitlichen Ablauf der einzelnen Prifungshandlungen sowie den Einsatz von
Mitarbeitern haben wir im Hinblick auf diese Prifungsschwerpunkte unter Berlicksichtigung
unserer Risikoeinschdtzung sowie der Wesentlichkeit bestimmt.

Insbesondere wurden folgende Prifungshandlungen durchgefihrt:

Zur Prifung der Werthaltigkeit des Finanzanlagevermdgens haben wir die vorgelegten Be-
rechnungsgrundlagen und Wertermittlungen des Vorstands herangezogen und nachgepruft.

Bankbestatigungen haben wir von Kreditinstituten eingeholt. Rechtsanwaltsbestatigungen
Uber schwebende Rechtsstreitigkeiten haben wir ebenfalls erhalten.

Die Riickstellungen haben wir durch Befragung der verantwortlichen Mitarbeiter und des Vor-
stands untersucht. Die zutreffende Ermittlung der Rickstellungshéhe haben wir durch eine
stichprobenhafte Priifung der Berechnungen und eine kritische Beurteilung der vorgenomme-
nen Schatzungen geprift.

Wir haben innerhalb des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems Aufbaupri-
fungen insbesondere im Bereich des Kreditorenmanagements, des Anlagevermégens und der
Organisation des Rechnungswesens durchgefihrt.

Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unser
Prifungsurteil bildet.

Ausgangspunkt unserer Prifung war der von uns gepriifte und unter dem Datum vom
31. Mérz 2016 mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehene Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2015 sowie der freiwillig erstellte Lagebericht fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember der Gesellschaft.

Alle von uns erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden uns durch den Vorstand erteilt.
Der Vorstand besttigte uns die Vollstandigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
am 20. Juli 2017 schriftlich. In einer ergdnzenden Erkldrung bestétigt der Vorstand zudem,
dass nach seiner Auffassung die Auswirkungen von nicht gebuchten Prifungsdifferenzen und
nicht korrigierten Angaben sowohl einzeln als auch insgesamt unwesentlich sind.

Die Priifung fihrten wir mit Unterbrechung in den Monaten April und Juli 2017 durch. Die
Prifung wurde am 20. Juli 2017 abgeschlossen.

11 -
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4, FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG
4.1 OrdnungsméBigkeit der Rechnungslegung

41.1 Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Nach unseren Feststellungen gewéhrleistet der im Berichtsjahr angewandte Kontenplan eine
klare und Ubersichtliche Ordnung des Buchungsstoffes. Die Geschéftsvorfélle wurden voll-
stdndig, fortlaufend und zeitgerecht erfasst. Die Belege wurden ordnungsgemaf angewiesen,
ausreichend erldutert und Ubersichtlich abgelegt. Die Zahlen der Er&ffnungsbilanz wurden
ordnungsgemafB aus dem \orjahresabschluss Gbernommen. Der Jahresabschluss wurde aus
der Buchfihrung zutreffend entwickelt und von der Gesellschaft erstellt.

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem gewéhrleistet eine vollstédndige, richti-
ge und zeitnahe Erfassung, Verarbeitung und Aufzeichnung der Daten der Rechnungslegung.

Die Bestandsnachweise der Vermdgensgegenstédnde, des Eigenkapitals, der Schulden und der
Rechnungsabgrenzungsposten sind erbracht.

Bei unserer Priifung haben wir keine Sachverhalte festgestellt, die dagegen sprechen, dass die
von der Gesellschaft getroffenen organisatorischen und technischen MaBnahmen geeignet
sind, die Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme zu gewéhrleisten.

Die Buchfiihrung und die weiteren gepriiften Unterlagen entsprechen nach unseren Feststel-
lungen den gesetzlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung. Die
aus den weiteren gepriften Unterlagen entnommenen Informationen fithren zu einer ord-
nungsgemaéBen Abbildung in Buchflihrung und Jahresabschluss.

4.1.2 Jahresabschluss

Die Bilanz sowie die Gewinn- und Verlustrechnung sind den gesetzlichen Vorschriften ent-
sprechend gegliedert. Die Vermd&gensgegenstande, die Schulden sowie das Kapital und die
Rechnungsabgrenzungsposten wurden nach den gesetzlichen Bestimmungen sowie den
Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung angesetzt und bewertet, fiir erkennbare Risiken
wurden Rickstellungen in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erflllungsbetrages gebildet.

Der Anhang enthélt die notwendigen Erlauterungen der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung, insbesondere die von der Gesellschaft angewandten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsgrundsétze, sowie die sonstigen Pflichtangaben.

Im Jahresabschluss sind alle grdB'enabhéngigen, rechtsformgebundenen und wirtschafts-
zweigspezifischen Regelungen beachtet.

Aufgrund unserer Priifung kommen wir zu dem Ergebnis, dass der Jahresabschluss zum 31.

Dezember 2016 ordnungsgeméaB aus der Buchfiihrung und den weiteren gepriften Unterla-
gen abgeleitet worden ist und den gesetzlichen Vorschriften entspricht.

-12 -
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4.1.3 Lagebericht

Der vom Vorstand freiwillig aufgestellte Lagebericht ist diesem Bericht als Anlage 6.1.1
beigeflgt.

Unsere Prifung ergab, dass

— der Lagebericht mit dem Jahresabschluss sowie mit unseren bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht,

— die gesetzlichen Vorschriften zur Aufstellung des Lageberichts beachtet worden sind, insb.
die Angaben nach § 289 Abs. 2 HGB vollstdndig und zutreffend enthalten sind,

— der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Unternehmens vermit-
telt, sowie

—~ im Lagebericht die wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung zutref-
fend dargestellt sind.

4.2 Gesamtaussage des Jahresabschlusses

4.2.1 Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss vermittelt insgesamt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaBiger
Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage.

4.2.2 Wesentliche Bewertungsgrundlagen

Wir verweisen auf die Angaben des Vorstands im Anhang der Gesellschaft (Anlage 6.1.4).

Die folgenden wesentlichen Bewertungsgrundlagen, die im Geschaftsjahr ausgelbten
Bilanzierungs- und Bewertungswahlrechte, die folgenden wesentlichen wertbestimmenden
Faktoren sind im Hinblick auf die Beurteilung der Gesamtaussage des Jahresabschlusses be-
sonders zu erwdhnen:

[n einem Gutachten der W&W Treuhand GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Miinchen
vom 31, Juni 2012 wurde der 100-%ige Wert der Unternehmensbeteiligung an der IMMO-
VARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG mit einem Wert von TEUR 5.300 ermittelt. Bezo-
gen auf 94 % der Anteile wurde also ein Wert von TEUR 4.982 gutachterlich ermittelt und
durch Einbringungsvertrag vom 18. Oktober 2012 im Rahmen einer Kapitalerhdhung einge-
bracht.

In einem Gutachten der W&W Treuhand GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Midnchen
vom 30. Juni 2013 wurde der 100-%ige Wert der Unternehmensbeteiligung an der Q1 Ma-
nagement GmbH mit einem Wert von TEUR 7.600 ermittelt. Bezogen auf 94 % der Anteile
wurde also ein Wert von TEUR 7.144 gutachterlich ermittelt. Diese einzubringende Unterneh-
mensbeteiligung von 94 % wurde nur in einer Héhe von TEUR 6.400 berticksichtigt und
durch Einbringungsvertrag vom 16. Dezember 2013 im Rahmen einer Kapitalerhéhung
eingebracht.
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4.2.3 Anderungen in den Bewertungsgrundlagen

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegeniiber dem Vorjahr unveréndert
angewandt.

424 Sachverhaltsgestaltende MaBnahmen

Im Berichtsjahr waren keine sachverhaltsgestaltenden MaBnahmen mit wesentlichen Auswir-
kungen auf die Gesamtaussage des Jahresabschlusses zu verzeichnen.

4.2.5 Aufgliederungen und Erlduterungen

Von Aufgliederungen und Erfduterungen haben wir an dieser Stelle abgesehen, da sie nicht
zum Verstandnis der Gesamtaussage des Jahresabschlusses erforderlich sind.

=14 -




Rodl & Partner

5. WIEDERGARBE DES BESTATIGUNGSVERMERKS UND SCHLUSSBEMERKUNG

Nach dem Ergebnis unserer Priifung haben wir dem als Anlagen 6.1.2 bis 6.1.4 beigeflgten
Jahresabschluss der Immovaria Real Estate AG, Niirnberg, zum 31. Dezember 2016 und
dem als Anlage 6.1.1 beigefligten Lagebericht fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2016 den folgenden uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk erteilt:

,Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers
An die Immovaria Real Estate AG, Nirmnberg:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verfustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfithrung und den freiwillig erstellten Lagebericht der
Immovaria Real Estate AG, Nurnberg, flir das Geschaftsiahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2016 gepriift. Die Buchfithrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden
Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Un-
sere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgeftihrten Priifung eine Beurteilung
Uiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Gber den Lagebericht ab-
zugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsméBiger Ab-
schlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufihren, dass
Unrichtigkeiten und VerstdBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss un-
ter Beachtung der Grundsitze ordnungsmaBiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priiffungshandlungen werden die
Kenntnisse (iber die Geschaftstatigkeit und (iber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der
Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber magliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Pri-
fung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems so-
wie Nachweise flir die Angaben in Buchfilhrung und Jahresabschluss Uberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilan-
zierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschdtzungen des Vorstands sowie die Wirdi-
gung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffas-
sung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage flr unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erg&nzenden Bestimmungen der
Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsméaBiger Buchfiihrung ein
den tatsédchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Nirnberg, den 20. Juli 2017

Rodl & Partner GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgeselischaft

gez. Morgenroth gez. ReBler
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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(An dieser Stelle endet die Wiedergabe des Bestatigungsvermerks.)”

Den vorstehenden Priifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsitzen ordnungsmaBiger Berichterstattung bei Abschlussprifun-
gen (iDW PS 450).

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestatigungsvermerks auBerhalb dieses Pri-
fungsberichts bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Verdffentlichungen oder Weiterga-
be des Jahresabschlusses und/oder des Lageberichts in einer von der bestatigten Fassung ab-
weichenden Form bedarf es zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Be-
statigungsvermerk zitiert oder auf unsere Priifung hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird
verwiesen.

NUrnberg, den 20. Juli 2017

NN Rodl & Partner GmbH
ARTN Wirtschaftsprifungsgesellschaft
?mm d & Steuerberatungsgesellschaft

Wirtschafts-
prifungs-
geselischaft

ReBler
Wirtschaftsprifer
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L. Grundlagen des Unternehmens

1.1 Uberblick und Geschiftsmodell

Die Immovaria Real Estate AG ist eine Immobilien- und Beteiligungsgesellschaft, die ihr
Vermoégen in Immobilien und Beteiligungen jeglicher Art investiert. Den Anlageschwerpunkt
stellen dabei Immobilien in Ballungsraumen der Bundesrepublik Deutschland mit dem Fokus
auf die Hauptstadt Berlin und Beteiligungen an Unternehmen der Immobilienwirtschaft dar.
Die Gesellschaft beschrdnkt sich bei ihren Investitionsentscheidungen nicht auf bestimmte
Branchen und Markte. Entscheidend ist vielmehr das Ertragspotenzial eines
Immobilienerwerbs bzw. einer méglichen Beteiligung. Die Gesellschaft verfolgt das Ziel, ein
renditestarkes Immobilienportfolio aufzubauen. Die Lage ist hierbei genauso entscheidend,
wie die Erwartung und die Ausbaufdhigkeit des Ertragspotentials. investitionen erfolgen in der
Regel ohne Aufnahme von Fremdkapital und werden rein aus Eigenmitteln vorgenommen.

Die Gesellschaft verfiigt, neben dem Vorstand Herrn Nico Lange, {iber ein breites Netzwerk an
Beratern und Aufsichtsratsmitgliedern mit langjahrigen Erfahrungen und Branchenkenntnissen
im Immobiliensektor. Insbesondere in Berlin ist man stark vertraut und in einer giinstigen
strategischen Position. Gerade in den Ballungsgebieten Ostdeutschlands und Berlins setzt sich
der Aufschwung am Immobilienmarkt mit steigenden Kauf- und Mietpreisen fort, da aufgrund
des weiterhin geringen Zinsniveaus in- und ausldndische Investoren alternative
Investitionsmdoglichkeiten zu Unternehmens- und Staatsanleihen mit Renditepotential suchen.
Es sind mit den entsprechenden Kenntnissen die wirtschaftlich interessanten Immobilien
auszuwdhlen und ein wirtschaftlicher Erfolg der Gesellschaft zu erzielen.

1. Wirtschaftsbericht

1.1  Gesamtwirtschaftliche Lage

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war auch im Jahr 2016 gekennzeichnet durch ein
solides und steigendes Wirtschaftswachstum. So stieg nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt im Jahresdurchschnitt um 1,9 % nach
1,7 % im Vorjahr. Ausschlaggebend war analog des Vorjahres die positive Entwicklung einer
erhdhten Binnennachfrage insbesondere eine kraftige Steigerung der staatlichen und privaten
Konsumausgaben sowie der Bauinvestitionen.

Die positive gesamtwirtschaftliche Lage wirkt sich auch auf den Arbeitsmarkt aus. So lag die
Arbeitslosenquote Ende 2016 mit 2,568 Millionen Arbeitslosen bei 5,8 % (12.2015: 6,1 %), dies
waren 113.000 weniger als vor einem Jahr. Auf das Gesamtjahr 2016 betrachtet, lag die
Arbeitslosenzahl im Durchschnitt bei 2,691 Millionen, dem niedrigsten
Jahresdurchschnittswert seit 25 Jahren.

Der Anstieg der Inflationsrate, gemessen am Verbraucherpreisindex, war mit 0,5 % auf
Jahresbasis 2016 auf dem vergleichbaren niedrigen Niveau des Vorjahres (0,3 %). Allerdings
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stieg die Inflationsrate im Dezember mit 1,9 % zum Vorjahresmonat auf die von der EZB
angestrebte Zielmarke von 2 %. Die weitere Entwickiung der Inflation in der EU wird
maRgeblichen Einfluss auf die zukiinftige Zinsentwicklung der EZB haben und somit die weitere
wirtschaftliche Entwicklung.

Der Staat, die Wirtschaft und die Gesellschaft stehen hinsichtlich der unterschiedlichen
wirtschaftlichen Entwicklungen im europiischen und weltwirtschaftlichen Umfeld sowie den
politischen Entscheidungen vor einem Jahr voller Ungewissheiten.

1.2 Lage der deutschen Immobilienwirtschaft

Der Nachfrageboom am I[mmobilienstandort und Investmentmarkt in Deutschland ist
ungebrochen, sowohl fir Wohn- als auch Gewerbeimmobilien ist der Markt auch im
europdischen Vergleich weiterhin &ufBerst attraktiv. Nach dem Jahr 2015 mit einem
Rekordwert von 79 Milliarden EUR lag das Transaktionsvolumen mit rd. 66 Milliarden EUR in
2016 weiterhin deutlich iber dem Mittelwert der letzten Jahre. Im Vergleich zum Vorjahr ist es
jedoch vor allem wegen fehlender groRer Wohnungsdeals zuriickgegangen. Erneut dominieren
die Transaktionen im Zusammenhang mit dem Verkauf von Biiroimmobilien. Bezogen auf die
Kiufergruppen waren deutsche Investoren im Jahr 2016 sowohl bei den
Gewerbeimmobilientransaktionen (ca. 56 % gemaR NAlapollo group) als auch bei
Wohnimmobilien (ca. 70 %) am aktivsten.

Auf die BIG 7, also die sieben groRen deutschen Investmentmarkte Berlin, Diisseldorf,
Frankfurt, Hamburg, Koln, Miinchen und Stuttgart entfielen rund 56 % des gewerblichen,
deutschlandweiten Transaktionsvolumens (29,6 Milliarden EUR).

1.3  Entwicklung des deutschen Gewerbeimmobilienmarktes

Biiroimmobilien verzeichnen mit rd. 24 Milliarden EUR bzw. einem Anteil von 45 %
(Quelle: JLL) das hdchste Volumen unter den Assetklassen. Hier werden von Seiten der
vorgenannten Grofmakler sowie weiterer u. a. savills bzw. NAlappollo unterschiedliche
GroRen von 24,0 — 25,4 Milliarden EUR bzw. einem Anteil von 45 — 48 % am Gesamtvolumen

ermittelt.

Festzuhalten bleibt die weiterhin hohe Nachfrage insbesondere in den BIG 7, die zu einer
deutlichen Reduzierung der Leerstandquoten als auch zu einer Renditekompression gefiihrt
hat. So gaben die Spitzenrenditen fiir Biroimmobilien 2016 um 59 Basispunkte auf 3,56 % p. a.
nach. Neben dieser weiteren Renditekompression — die stdrkste innerhalb eines Jahres
wihrend der letzten 10 Jahre — haben auch die Mieten weiter zugelegt. Damit sind die Biro-
Kapitalwerte 2016 im Schnitt Gber alle BIG 7 hinweg um tiber 20 % gestiegen.

Bezogen auf das Gesamttransaktionsvolumen der BIG 7 von 29,6 Milliarden EUR ist Berlin mit
einem Umsatz von knapp 5 Milliarden EUR (Vorjahr 8 Milliarden EUR) hinter die Stadte
Frankfurt/Main mit 7,3 Milliarden EUR und Miinchen 6,5 Milliarden EUR zuriickgefalien.



Der deutsche Gewerbe- als auch der Wohnimmobilienmarkt stehen weiterhin auf der
Prioritdtenliste einheimischer und internationaler Investoren, sodass fiir das Gesamtjahr 2017
in Abhangigkeit der Produktverfiigbarkeit ein Transaktionsvolumen in der GroRenordnung von
45 — 50 Milliarden prognostiziert wird.

1.4 Uberblick iiber die Gewerbe- und Wohnimmobilienmaérkte, die zu den
Immovaria Real Estate AG Standorten zdhlen

Region Berlin

Der Geldumsatz mit Berliner Grundstiicken und Liegenschaften war in 2016 mit 16,2 Milliarden
EUR gegeniiber dem Rekordhoch von 16,8 Milliarden EUR in 2015 nur marginal geringer
gemal der vorldufigen Marktanalyse des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte.

Die Zahl der im Einwohnermelderegister Berlins verzeichneten Personen stieg gegenliber dem
31.12.2015 um 60.500 auf 3.671.000. Dieser starke Anstieg beruht vor allem auf dem Zuzug
von Ausldnderinnen und Ausldndern und dabei auch auf dem Nachholeffekt bei der
Registrierung von Schutzsuchenden, die zum Jahresende 2015 noch nicht erfasst waren.
Ebenfalls stieg wieder die Zahl der Deutschen; 4.800 deutsche und 55.700 auslandische
Personen weist das Register des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg nun mehr als zum
31.12.2015 aus.

Prognosen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung erwarten, dass bereits im jahr 2025 die
Vier-Millionengrenze Uberschritten wird. Das Institut der deutschen Wirtschaft ist hingegen
deutlich zuriickhaltender und erwartet die Steigerung {iber die Marke von vier Millionen
Menschen erst 2035.

Wenngleich der Berliner Wohnungsbau 2016 weiter auf Wachstumskurs ist, so haben die
Berliner Bauaufsichtsbehdrden nach Angaben des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg bei
4.381 Baugenehmigungen insgesamt nur 25.063 Wohnungen genehmigt. Die Realisierung /
Fertigstellung ist aufgrund der enormen politischen Hiirden, genannt seien der Anteil von
Sozialwohnungen im Wohnungsneubau ,Berliner Modell“, Anforderungen der EnEV sowie die
Ubernahme von ErschlieBungs- und Infrastrukturkosten, abzuwarten.

GemdR dem Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg wurden in 2015 im Neubau 15.961
Geschosswohnungen genehmigt; die Anzahl der Fertigstellungen hingegen belief sich auf
7.030.

Dies fiihrt zu steigenden Mieten; so haben sich die Angebotsmieten im zweiten Halbjahr im
Median auf 10,15 EUR je m? um 12,3 % gegeniiber 2015 - dem hochsten Zuwachs seit 2012 —
erhéht. Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen liegen mit 3.510,00 EUR je m? im Durchschnitt
um 9,6 % hoher. Hier sind allerdings zwischen den Bezirken Berlins erhebliche Abweichungen
zu beobachten.

In der vielfdltig strukturierten Stadt entwickeln sich die einzelnen Bezirke in ganz
unterschiedlichem Tempo. Den gréflten absoluten Einwohnerzuwachs von rund 6.700




Personen verzeichnete in 2015 erneut der Bezirk Mitte. An zweiter Stelle beim
Einwohnerwachstum liegt ein Newcomer unter den dynamischen Bezirken: Lichtenberg.

Hier lag dessen absoluter Zuwachs auf vergleichbarem Niveau, das relative Wachstum mit 2,5
% sogar deutlich (iber dem Wert von Mitte mit 1,9 %. Lichtenberg riickt verstérkt in den Fokus
von Wohnungssuchenden — und zugleich der Projektentwickler. Noch vor einigen Jahren galt
der Bezirk bei vielen als etwas abseits gelegen und wenig attraktiv. Die Angebotsmieten
steigen kontinuierlich, liegen aber immer noch deutlich unter dem Mittelwert Berlins.

Lichtenberg wird nunmehr als Berlins Wohnungsbauhotspot bei mehr als 8.000 konkret
geplanten Wohnungen bezeichnet. Dies sind rd. ein Viertel aller Neubauten in der Stadt was,
bei 2.920 Wohnungen bezogen auf 100.000 Einwohner, einen Berliner Rekord bedeutet
(Vergleichswert fiir die ganze Stadt sind 890 Wohnungen auf dieselbe Zahl von Biirgern).

Bestatigt wird dies durch steigende Grundstiickspreise.

So weist die Geschiftsstelle des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin flir den
Standort / das Umfeld unseres Objekts ,,Q 1 im Stadtteil Alt-Hohenschdnhausen des Bezirks
Lichtenberg steigende Grundstiickspreise aus, ansteigend vom 01.01.2014/ 180,00 EUR W1,0;
01.01.2015/ 230,00 EUR W1,0; 01.01.2016/ 300,00 EUR W1,0 zum 01.01.2017 von 400,00 EUR
W1,0 je m2.

Dies spiegelt sich ebenso in der Fertigstellung des angrenzenden Baugebietes Gehrenseestrafie
/ Wartenberger StraRe mit 60 EFH und 90 RH sowie dem Abschluss der Modernisierung /
Renovierung der Anna-Ebermann-Siedlung mit insgesamt 975 Wohnungen wider.

Das zu unserem Objekt ,,Q1” schrig gegeniiberliegende, ehemalige ,Vietnamesen-Wohnheim*
mit 675 Wohnungen, wurde zum 28.12.2016 von der ACCENTRO Real Estate AG, Berlin,
gekauft und wird nunmehr in 9 Bauabschnitten in den kommenden 3 Jahren umfassend
modernisiert. Die ACCENTRO AG, ehemals firmierend unter ESTAVIS AG, ist zugehdrig zur Adler
Real Estate AG und einer der groRten Wohnungsprivatisierer Deutschlands.

Diese ModernisierungsmaBnahme schlieRt eine der letzten Liicken noch nicht sanierter
Gebidudesubstanz in unmittelbarer Nihe zum ,,Q1” und trédgt zu einer weiteren Umfeld- und
Qualititsverbesserung des Viertels bei. Hieraus folgend ldsst sich weiteres Mieterklientel
generieren.

Region Vogtland - Stadt Plauen

Der zweitgroRte Beteiligungsstandort ist die Kreisstadt Plauen des Vogtlandkreises.

Der Vogtlandkreis hat eine sehr gute Verkehrsanbindung tiber die Autobahnen A 72 Chemnitz-
Hof, der A 9 Miinchen-Berlin, der A 4 Dresden-Frankfurt sowie der A 93 Hof-Regensburg und
liegt grenznah zur Tschechischen Republik.

Der Ausbau diverser Gewerbegebiete in den Stddten und Gemeinden des Vogtlandkreises
fiihrte unfreiwillig zu Differenzen der Kdrperschaften. So hat man durch die eigensténdige
Politik ansiedlungswilligen Unternehmen nicht immer bedarfsgerechte Flichen angeboten,
was in einigen Fallen zu Ansiedlungen an anderen Standorten fihrte.



Grundsatzlich wirkte sich dies in der Vergangenheit aber positiv durch eine sinkende
Arbeitslosenquote, die zum 31.12.2016 bei 6,2 % (0,6 % weniger gegeniiber 12.2015) lag, aus.
Allerdings verzeichnete der Landkreis, ebenso wie die Stadt Plauen, einen Riickgang der
Einwohnerzahlen aufgrund der Abwanderung gut ausgebildeter Menschen in die
Bailungsgebiete.

Unter dem Motto ,Das V sind wir. Vogtland“ haben sich die 16 Stddte und 22 Gemeinden mit
ca. 232.000 Einwohnern sowie Partnern aus den Bereichen Industrie und Handwerk,
Gewerkschaften, Wirtschaftsforderung, Jobcenter Vogtland, Bildungs- und
Forschungseinrichtungen, u. w. zusammengeschlossen, um eines der wichtigsten Themen
auch der kommenden Jahre, dem Fachkriaftemangel / der Abwanderung mit gezielten
Projekten zu begegnen.

Diese Uberregionale Kampagne mit einem separaten Internetportal, Besuch von Messen
(MIPIM), Anzeigenkampagnen, usw. wird durch das Land Sachsen geférdert.

Stadt Plauen

Die Stadt Plauen weist im Jahr 2016 wie auch im Vorjahr eine leicht positive
Bevélkerungsbewegung von 372 (2015: 1.730) Zuzliglern aus. Insgesamt stagniert die Zahl der
Einwohner mit derzeit 65.659 Personen verglichen mit 65.696 Personen im Jahr 2015.

Der Wohnungsleerstand liegt unseres Erachtens unverdndert bei ca. 20 % und befindet sich
weiter in einem Umstrukturierungsprozess. Eine Datenbasis liegt nur fiir den
Innenstadtbereich vor und ist somit nicht hinreichend aussagekréftig. Hier wird in den
niachsten Jahren durch Abriss von weiteren Wohnungsbestdnden, insbesondere in den
Randlagen (Plattenbauten) und im Innenstadtbereich (Altbauten), die Leerstandquote
zuriickgehen.

Das Mietpreisniveau war, wie in den vergangenen Jahren, auf vergleichbarem Niveau und
bewegte sich im Rahmen des Mietspiegels der Stadt Plauen aus Méarz 2010.

Wir haben Mieterhdhungen in unseren Bestdnden im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten
bis zu einer Deckelung von 4,00 EUR (ortsiibliche Miete in vergleichbaren Lagen) durchgefiihrt.

Die Vermietung nicht sanierter WE gestaltet sich aufgrund des Angebotsiiberhanges schwierig.
Wir haben daher in 2016 diverse WE ,malermdRig” instandgesetzt und konnten trotz des
vorherrschenden Angebotsiiberhangs Neuvermietungserfolge verzeichnen.

Auf Incentives, wie mietzinsfreie Zeiten, Warengutscheine von 500,00 EUR, etc. haben wir
generell verzichtet. Vielmehr stand fiir uns die Bonitat der Mieterklientel im Vordergrund.

Die Strategie der sukzessiven ,Instandsetzung” werden wir weiter fortsetzen, um den
bestehenden Leerstand abzubauen.




Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

IlI.1  Oberblick und operative Entwicklung

Im Geschiftsjahr 2016 konnte durch die Festigung der Integration der in 2012 Gibernommenen
IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG sowie der in 2013 Ubernommenen Q1
Management GmbH das operative Geschaft konstant gehalten werden.

Die Erldse beruhen auf der Hausbewirtschaftung der Gewerbeeinheiten Berlin in H6he von
TEUR 30,0 (Vorjahr TEUR 40,9) und den Gewinnabfiihrungen nach Ausgleichszahlung der
beiden Beteiligungen in Hohe von TEUR 228 (Vorjahr TEUR 301).

Der Riickgang der Erlése ist auf eine Umstellung der eigenen Biromieten zuriickzufiihren und
bedeutet keine Mindererlése an den beiden Gewerbeeinheiten.

Der Riickgang der Gewinnabfiihrungen beruht im Wesentlichen aus dem vorjahrigen
Einmaleffekt des Riickkaufs von 30.000 eigenen Aktien (zu EUR 1,50 pro Stiick) von der
Immovaria Plauen GmbH & Co. KG im Jahr 2015.

Die Personalkosten beliefen sich im Geschiftsjahr 2016 auf ca. TEUR 3 (Vorjahr TEUR 71),
begriindet durch das Ausscheiden eines Vorstandes Ende 2015.

Im Geschéftsjahr wurde ein Jahresiiberschuss in Héhe von TEUR 120,5 (Vorjahr TEUR 87,0)
erwirtschaftet.

Il.2 Eigene Aktien

Zum Stichtag befanden sich 715.004 Stiickaktien zu je EUR 1 Nennwert in Eigenbesitz.

.3 Vermogenslage

Die Vermdgenslage unserer Gesellschaft hat sich im abgelaufenen Geschéftsjahr nicht
wesentlich verandert.

Die Gesellschaft verfugt zum Stichtag Gber Sachanlagevermégen in Form von 2
Gewerbeeinheiten in Berlin-Friedrichshain sowie 2 Beteiligungs-/ Finanzanlagen von jeweils 94
% der Gesellschaftsanteile an den Immobiliengesellschaften IMMOVARIA Plauen Grundbesitz
GmbH & Co. KG mit einem Buchwert von TEUR 4.986 sowie der Q1 Management GmbH mit
einem Buchwert von TEUR 6.061.

Zum Sachanlagevermdgen der Grundstiicke mit dem Buchwert in Héhe von TEUR 106,2
gehéren die 2 Gewerbeeinheiten in Berlin-Friedrichshain.

° Ladeneinheit 1 Matternstr. 6, 29,99m?
o Ladeneinheit 2 Matternstr. 6, 85,06m?



V.

Die Biroeinheit Wilhelm-Stolze-Str. 19 wurde aus dem Sachanlagevermdgen ins
Umlaufvermogen umgruppiert, da Ende 2016 der Verkauf dieser Einheit beurkundet wurde.

Die Finanzanlagen blieben zum Stichtag gegeniiber dem Vorjahr unverdndert. Unsere
Finanzanlagen beliefen sich am Stichtag auf TEUR 11.047 (Vorjahr TEUR 11.047).

Die Bilanzsumme betrdgt am Stichtag TEUR 11.513 (Vorjahr TEUR 11.596). Das Eigenkapital der
Gesellschaft betrdgt am Stichtag unter Beriicksichtigung des Jahresergebnis 2015 TEUR 11.382.

ll.4 Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Die Gesellschaft erwirtschaftete im Geschaftsjahr 2016 einen Jahresiiberschuss in Héhe von
TEUR 120,5 (Vorjahr TEUR 87,0). Das Ergebnis war im Wesentlichen stabil im Vergleich zum
Vorjahr. Der héhere Jahresiiberschuss beruht vor allem in Kosteneinsparungen, inshesondere
durch den Wegfall der Personalkosten fiir einen Vorstand.

Somit konnte erneut ein positives Ergebnis generiert werden. Aufgrund der hohen
Eigenkapitalquote von 98,86 %, des kontinuierlichen Cashflows aus den vermieteten Einheiten
sowie den Gewinnabfiihrungen der Beteiligungen ist die Geselischaft flexibel, in 2017 weiteres
Wachstum zu generieren. Die Immovaria Real Estate AG verfiigt Uiber das interne Cash
Management {iber ausreichend Liquiditadt, um ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

IIl.5 Personalbericht

Die Mitarbeiterzahl betrug zum Stichtag 0 Mitarbeiter.

Prognosebericht

IV.1 Ausblick und Ziele

Die Immovaria Real Estate AG will auch zukiinftig die Strategie beibehalten, unterbewertete,
lastenfreie Immobilien oder Immobilienobjektgeselischaften gegen eigene Aktien zu kaufen.
Im Rahmen der Buy-and-hold-Strategie konzentriert sich die Immovaria Real Estate AG auf
Investitionsvolumina zwischen 0,5 Mio. EUR und 10 Mio. EUR je Objekt bzw. je Portfolio. Dabei
sind vor allem die Bundesldnder Berlin und Brandenburg sowie deren angrenzende
Bundeslénder im Fokus. Neben dem wachstumsstarken Berlin geh6ren auch Regionalzentren
auBerhalb der groRen deutschen Ballungsgebiete zum erweiterten Fokus.

Wir haben weiterhin das Bestreben, das Immobilienportfolio zu vergréBern. Unveridndert
davon kann weiterhin von vorhandenen stillen Reserven im bestehenden Immobilienportfolio
ausgegangen werden. Die Verringerung der Leerstandquoten ist vorrangiges Ziel der
Entwicklung des immobilienbestandes. Nachdem der Leerstand in den letzten Jahren
kontinuierlich verringert werden konnte, ist auch fiir 2017 vor allem im Hinblick auf die

-




'."':'X_'E"r-nE e T e

-
S

Verbesserung des Marktumfeldes von einer erneuten Steigerung der Mieteinnahmen
auszugehen.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung erwarten wir gleichbleibend zum Vorjahr. Des
Weiteren priift der Vorstand kontinuierlich mégliche Immobilienerwerbe, die das derzeit
geplante Lrgebnis positiv verdndern kénnen.

Dementsprechend wird fiir das Jahr 2017 mit einem leicht steigenden Ergebnis zum Vorjahr
gerechnet.

IV.2 Nachtragsbericht

Die Ausfiihrungen zu den Ereignissen nach dem Bilanzstichtag sind nach den gednderten
Vorschriften des HGB in der Fassung des BilRUG im Anhang dargestellt.

Chancen und Risikobericht

V.1 Risikomanagement

Risiken sind grundsitzlicher Bestandteil jedes unternehmerischen Handelns. Im Mittelpunkt
eines Risikomanagements stehen nach unserer Auffassung die Absicherung des Bestands, als
auch das Wachstum des Unternehmens. Gerade um der Wachstumsstrategie gerecht zu
werden, muss das Unternehmen auch Risiken eingehen. Dabei ist das Handlungsumfeld
abzuschitzen, zu bewerten und zu kontrollieren. Diese Vorgehensweise ist ein Kennzeichen
professionellen, unternehmerischen Handelns.

Die Immovaria Real Estate AG hat ein Risikomanagementsystem implementiert, das der
Identifizierung, Messung, Steuerung und Uberwachung aller das Unternehmen betreffender
Risiken dient.

Das Unternehmenscontrolling unterstiitzt dabei den verantwortlichen Vorstand durch
wiederkehrende Berichte und nachtrigliche Kontrollen. Risiken werden somit regelmaRig
erfasst und bewertet, GegenmaRnahmen eingeleitet und deren Wirkung verfolgt. Auch der
Aufsichtsrat wird regelmiRig Uber dahingehende Ergebnisse informiert. AuBergewShnliche
Ereignisse werden zudem auch abseits des regelméRBigen Berichtsturnus an den Vorstand
gemeldet. Notwendige Reaktionen erfoigen im Anschluss im Rahmen von Telefonkonferenzen,
Jour-Fix-Terminen und Einzelgespréchen.

V.2 Darstellung der Einzelrisiken

Umfeld- und Branchenrisiko

Der deutsche Immobilienmarkt ist von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung und der
Nachfrage nach Gewerbe- und Wohnimmobilien in Deutschland abhéngig. Die Nachfrage nach
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Gewerbe- und Wohnimmobilien wird auch durch die demographische Entwicklung, den
Arbeitsmarkt, den Zuzug, private wie auch dffentliche Verschuldungsgrade, Realeinkommen
sowie der Aktivitdt von nationalen und internationalen privaten und institutionellen Investoren
beeinflusst. Steuerrechtliche Anderungen kénnen sich umgehend auf die Nachfrage nach
Wohn- und Gewerbeimmobilien auswirken.

Die Verdnderungen auf der Nachfrage- und Angebotsseite sowie der neu zur Verfiigung
gestellten Flachen haben direkte Auswirkungen auf die Mietpreise / Mieteinnahmen sowie der
Leerstdnde und kénnen sich sofort auf die Markterwartung auswirken. Diese Auswirkungen
spiegeln sich zeitnah in der Entwicklung der Immobilienpreise wider.

Der Vermietungsmarkt (speziell der fiir gewerblich genutzte Immobilien) zeigt eine starke
Abhangigkeit von der konjunkturellen Lage in Deutschland. Ein kausaler Zusammenhang
zwischen der Arbeitslosenzahl, der Zahl der freien Arbeitsstellen sowie einer
Mietpreisveranderung kann bestehen. Ebenso kénnen sich die europdische Finanzkrise sowie
die hohe Arbeitslosigkeit in europdischen Nachbarstaaten auf die wirtschaftliche Entwicklung
in Deutschland auswirken und direkten Einfluss auf die Immobilienpreisentwicklung nehmen.

Die Immovaria Real Estate AG ist nur in Deutschland tatig, weshalb ein geringes regionales
Risiko besteht. Aufgrund eines vorhandenen breiten Mietermix mit unterschiedlichen
Vertragslaufzeiten und verschiedenen Objektstandorten, schdtzen wir dieses Risiko als sehr
gering ein.

Regulatorische und politische Risiken

Die Immovaria Real Estate AG ist sdmtlichen Risiken ausgesetzt, die sich aus der Veranderung
von Rahmenbedingungen durch die deutsche oder EU-Gesetzgebung oder Vorschriften
ergeben. Diese Gesetze, Regelungen und Vorschriften kénnen insbesondere das Steuerrecht,
das Mietrecht, das Baurecht, das Arbeitsrecht oder Umweltrecht betreffen.

Konkrete regulatorische und politische Risiken, die einen maBgeblichen Einfluss auf die
Entwicklung der Gesellschaft haben kdnnten, haben am Stichtag nicht vorgelegen.

Unternehmensstrategische Risiken

Ein wichtiger, kritischer Erfolgsfaktor ist die Vermietung der Immobilien in den beiden in der
Vergangenheit integrierten Finanzbeteiligungen. Wahrend der Q1 Management GmbH eine
Mietgarantie in Hohe von TEUR 626 bis einschlieBlich 2017 vorliegt, kann ein hoher Leerstand
sowie hohe Ausgaben fiir Instandhaltungen bei der IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH &
Co. KG dafiir sorgen, dass in der Folgezeit keine Gewinnausschiittung zu erwarten ist. Zudem
ist die Mietgarantie bei der Q1 Management GmbH erstmals in 2017 kiindbar.

Vermietungsrisiken

Sowoh! das Immobilienportfolio Plauen als auch die Q1 Management GmbH haben trotz
intensiven Abbaus in 2016 noch hohe Leerstandquoten. Ein erheblicher Leerstand bzw. eine
Ausweitung dieser Leerstandquoten bzw. der Ausfall sowie die Reduzierung der
Mieteinnahmen, kénnen zu Einnahmeausfillen fiihren.
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Im Bereich der Wohnimmobilien erfolgt bei Neuvermietungen eine Bonitdtsprifung. Die
Schliisseliibergabe erfolgt erst nach Zahlung der vereinbarten Kaution. Durch die aktive
Betreuung des Portfolios von Fachmitarbeitern vor Ort sichern wir eine nachhaltige
Bestandsmieterpflege, um langfristige Mietverhdltnisse zu realisieren.

Fiir die Gewerbeimmobilie der\Ql Management GmbH besteht das Risiko des Ausfalls der
Mietgarantie vom Mehrheitsaktiondr, der Axtmann Holding AG, bei gleichzeitig hoher
Leerstandquote in dem Objekt. Eine Nichterfiillung der Mietgarantie kdnnte bei hoher
Leerstandquote negative Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Q1
Management GmbH haben, mit der ein Ergebnisabfuhrungsvertrag besteht und damit auch
eventuelle Verluste auszugleichen sind. Die Axtmann Holding AG, mit einem haftenden
Eigenkapital von {iber TEUR 44.000, wird allerdings als sehr solvent eingeschatzt.

Portfolio Bewertungsrisiken

Die im Jahresabschluss ausgewiesenen Buchwerte der Immobilien basieren auf
Wertgutachten, die regelmiBig von unabhdngigen, anerkannten Wertgutachtern
vorgenommen werden. Verschiedene Faktoren liegen diesen Gutachten zugrunde. Dabei
handelt es sich sowohl um konjunkturelle als auch um objektive Faktoren. In Folge dessen
kann es zu bilanziellen Wertberichtigungen kommen.

Bei den zwei Gewerbeeinheiten in Berlin-Friedrichshain erfolgt die Berechnung der Buchwerte
unter Beriicksichtigung der iiblichen Abschreibungen.

V.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

Liguiditétsrisiken

Am Stichtag verfiigte die Gesellschaft iiber ausreichend Liquiditdt. Durch eine umfangreiche
Ligquiditdtsplanung der Gesellschaft, als auch bei den jeweiligen Tochtergesellschaften, werden
die laufenden Geschiftsvorfille mit den Plandaten gespiegelt. Potentielle Ausfallrisiken sind
derzeit nicht vorhanden und kénnen durch kontinuierliche Uberwachung friihzeitig erkannt
werden. Der GroRteil der Liquiditit wird durch die Gewinnabfiihrung der Q1 Management
GmbH sowie der IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG sichergestellt. Es besteht
ein Liquiditdtsrisiko, sofern die Vermietungsquoten der Immobilien in diesen beiden
Tochtergesellschaften rapide fallen, keine Gewinnabfiihrungen vorgenommen werden kénnen
und im Falle der Q1 Management GmbH Verluste ausgeglichen werden miissen.

V.4 Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Die Gesellschaft hat sich Ende 2012 véllig neu aufgestellt und befindet sich noch in der
Entwicklungsphase. Durch eine klare Fokussierung auf das Buy-and-hold-Geschaft werden viele
Risiken aus der Immobilienwirtschaft bewusst vermieden.
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Aufgrund der schlanken Struktur sind die Entscheidungswege kurz. Neue Immobilienprojekte,
Marktverdnderungen und -stromungen kdnnen innerhalb eines kurzen Zeitfensters realisiert
und umgesetzt werden.

Neben der Umsetzung der Wachstumsstrategie und der Verbesserung der Leerstandquoten
weist die Immovaria Real Estate AG eine solide Finanzstruktur auf.

V.5 Gesamteinschdtzung

Aufgrund der Unternehmensentwicklung im Berichtszeitraum ist die Gesamtsituation der
Immovaria Real Estate AG gegeniiber dem Vorjahr stabil geblieben.

Der Nachfrageboom am Immobilienstandort und Investmentmarkt in Deutschland ist
ungebrochen und fiihrt anhaltend zu steigenden Preisen. Dabei ist die Entwicklung nicht auf
die A-Standorte begrenzt, sondern erstreckt sich bis hin in die sogenannten C- und D-Lagen.
Aufgrund dessen war es fiir die Gesellschaft in 2016 schwierig, entsprechende Immobilien /
Immobilienprojekte zu akquirieren, die ein geeignetes Chancen-Risiko-Verhdltnis aufweisen
und zum Wachstum und zur weiteren Profitabilitdtssteigerung beitragen.

VL. Angaben nach § 315 Abs. 4 HGB

VI.1 Grundkapital

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der Gesellschaft betrdgt wie im Vorjahr EUR
7.621.194,00 und ist in 7.621.194 Stiickaktien zu je EUR 1,00 Nennwert eingeteilt und in 6
Globalurkunden verbrieft.

Der auf die einzelne Aktie entfallende anteilige Betrag zum Grundkapital betrégt rechnerisch
EUR 1,00. Jede Aktie gewadhrt eine Stimme und ist malRgebend fiir den Anteil am Gewinn.
Eigene Aktien sind weder stimm- noch dividendenberechtigt.

V1.2 Befugnisse des Vorstandes zur Ausgabe neuer Aktien

Genehmigtes Kapital 2013/1

Durch Beschlussfassung der auBerordentlichen Hauptversammiung am 25. November 2013
wurde der Vorstand ermachtigt, das Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum
31. Oktober 2018 einmalig oder mehrmalig um bis zu insgesamt EUR 3.803.371 gegen Bar- und
/ oder Sacheinlagen durch Ausgabe neuer, auf den Inhaber lautender Stiickaktien mit einem
anteiligen Grundkapital von 1 EUR je Aktie zu erhdhen.
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VI.3 Eigene Aktien

Aktienriickkauf

Mit Beschluss der ordentlichen Hauptversammiung vom 26. Mai 2014 wurde der Vorstand
erméchtigt, bis zum 31. Dezember 2016 mit Zustimmung des Aufsichtsrats einmal oder
mehrmals Stammaktien mit Stimmrecht zu erwerben, die insgesamt einen auf diese Aktien
entfallenden anteiligen Betrag des Grundkapitals von 762.119 EUR, das sind knapp 10 % des
bei Beschlussfassung der Hauptversammiung vorhandenen Grundkapitals der Gesellschaft,
nicht {ibersteigen diirfen. Die zeitliche Befristung gilt nur fiir den Erwerb, nicht fiir das Halten
der Aktien. Die Ermachtigung darf von der Gesellschaft nicht zum Zweck des Handels in
eigenen Aktien genutzt werden, im Ubrigen liegt die Bestimmung des Erwerbszwecks im
Ermessen des Vorstands.

Auf die aufgrund dieser Ermichtigung erworbenen Aktien diirfen zusammen mit anderen
eigenen Aktien, die sich im Besitz der Gesellschaft befinden oder ihr nach §§ 71 d und 71 e
AktG zuzurechnen sind, zu keinem Zeitpunkt mehr als 10 % des jeweiligen Grundkapitals
Ubersteigen.

Die Erméchtigung ist zum Stichtag ausgelaufen, sodass keine weiteren eigenen Aktien
erworben werden kénnen.

Zum Stichtag hilt die Gesellschaft somit 715.004 eigene Stiickaktien und 9,38 % des
Grundkapitals.

V1.4 Vorschriften zur Satzungsianderung sowie zur Bestellung bzw.
Abberufung des Vorstandes

Der Umfang der Titigkeit, die das Unternehmen ausfiihren kann, ist in der Satzung definiert.
Die Satzung kann gemaR § 133 AktG nur durch den Beschluss der Hauptversammlung oder der
auRerordentlichen Hauptversammlung gedndert werden. Solange nicht Vorschriften des
Gesetzes etwas Abweichendes bestimmen, werden Beschliisse nach der Satzung mit einfacher
Mehrheit der giiltigen abgegebenen Stimmen und ggf. mit einfacher Mehrheit des vertretenen
Kapitals gefasst.

Die Gesellschaft wird von dem Vorstand geleitet und gegeniiber Dritten vertreten. Der
Vorstand besteht aus einer oder mehreren Personen. Der Aufsichtsrat bestimmt die Zahl der
Mitglieder des Vorstands. Der Aufsichtsrat kann einen Vorsitzenden und einen
stellvertretenden Vorsitzenden des Vorstands ernennen. Der Vorstand wird gemall § 84 AktG
vom Aufsichtsrat fiir eine Amtszeit von hochstens fiinf Jahren bestellt. Der Aufsichtsrat kann
die Bestellung zum Vorstand und die Ernennung zum Vorsitzenden des Vorstands widerrufen,
wenn ein wichtiger Grund vorliegt.
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VI.5 Kapitalbeteiligungen, die 10 % der Stimmrechte Ulibersteigen

Der Gesellschaft ist eine direkte Beteiligung von mehr als 10 % der Stimmrechte an der
Gesellschaft zum Ende des Jahres 2016 bekannt. Eine Beteiligung wird von der Axtmann
Holding AG, Berlin, Deutschland gehalten und betragt zum Bilanzstichtag ca. 86,82 %.

VIL Verweis auf Abhédngigkeitsbericht gemaR § 312 Abs. 3 S. 3 AktG

Im Hinblick auf bestehende Geschéaftsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen wurde vom
Vorstand der erforderliche Bericht gemaR & 312 AktG erstelit, der folgende Schlusserklarung
enthalt:

»Abschliefend stellt der Vorstand fest, dass die Immovaria Real Estate AG, Niirnberg, nach den
Umsténden, die zu dem Zeitpunkt bekannt waren, zu dem unter § 312 AktG fallende
Rechtsgeschéfte vorgenommen wurden oder MaRnahmen getroffen oder unterlassen wurden,
bei jedem Rechtsgeschidft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Auch ist die
Immovaria Real Estate AG, Nurnberg, dadurch, dass derartige MaRnahmen getroffen oder
unterlassen wurden, nicht benachteiligt worden.”

Niirnberg, den 20. Juli 2017

gez. der Vorstand
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Rodl & Partner

Anlage 6.1.2

6.1.2 Bilanz zum 31. Dezember 2016



Immovaria Real Estate AG, Niirnberg
Bilanz zum 31. Dezember 2016

AKTIVSEITE
31.12.2016 Vorjahr
EUR EUR EUR
ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und #hnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 1,00 1,00
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und
Bauten einschlieBlich der Bauten auf fremden
Grundstiicken 106.183,87 190.201,48
2. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 259.00 583.00
106.442,87 190.784.48
IM. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 11.046.984.25 11.046.984.25
11.153.428.12 11.237.769.73
UMLAUFVERMOGEN
1. Vorrite
1.  Unfertige Leistungen 6.856,77 6.897,39
2. Waren 80.556.61 0.00
87.413,38 6.897.39
II. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 238.724,75 310.401,69
2. Sonstige Vermdgensgegenstinde 12.689.95 15.419.87
251.414,70 325.821.56
III. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 18.894.44 25.849.53
357.722.52 358.568.48
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 2.013.94 29.91

11.513.164,58

11.596.368,12
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PASSIVSEITE

31.12.2016

EUR

EUR

Vorjahr

A. EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital

L

1.
2.

Gezeichnetes Kapital
eigene Anteile

II. Kapitalriicklage
IT. Riicklagen wegen eigener Anteile

IV. Gewinnriicklagen
V. Bilanzverlust

B. RUCKSTELLUNGEN
Steuerriickstellungen
Sonstige Riickstellungen

1.
2.

C. VERBINDLICHKEITEN
Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

bl S

Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: EUR 1.482,76 (Vj.: EUR
1.251,58)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR
963,87 (Vj.: EUR 728,07)

7.621.194,00

7.621.194,00

(715.004,00) (715.004.00)
6.906.190,00 6.906.190.00
4.282.525,90 4.282.525,90

715.004,00 715.004,00
2.983,54 2.983.54

(525.168.84) (645.686.90)
11.381.534.60 11.261.016.54
38.272,58 15.680,46
36.148.00 22.814.00
74.420.58 38.494.46
6.265,80 14.951,16
2.142,00 3.945,75
20.069,58 252.123,92
28.732,02 25.836,29
57.209.40 296.857.12

11.513.164,58

11.596.368,12
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Anlage 6.1.3

6.1.3 Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016




Immovaria Real Estate AG, Niirnberg
Gewinn- und Verlustrechnung
fiir das Geschiiftsjahr vom 1. Janaear bis 31. Dezember 2016

2016 Vorjahr
EUR EUR EUR
1. Umsatzerltse
Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 30.010,59 40.873,64
2. Verminderung (Vj. Erhthung) des
Bestands an unfertigen Leistungen (40,62) 464,65
3. sonstige betriebliche Ertrige 23.086.65 2.968.50
53.056,62 44.306,79
4. Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene
Leistungen (6.996,78) (10.004,38)
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter (836,00) (64.190,00)
b) Soziale Abgaben und
Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir
Unterstiitzung (2.291.04) (6.896.60)
(3.127,04) (71.086,60)
6. Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstinde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen (3.785,00) (4.208,00)
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen (121.541.61) (161.342.83)
(82.393,81) (202.335.02)
8. Ertrige aus Beteiligungen 14.301,38 88.529,12
- . davon aus verbundenen
Unternehmen: EUR 14.301,38 (Vj.:
EUR 88.529,12)
9. Ertrdge aus
Gewinnabfiihrungsvertrigen 214.057,91 212.752,57
10. Sonstige Zinsen und ghnliche Ertrige 2.404,08 4.600,66
- davon aus verbundenen
Unternehmen: EUR 2.403,69 (Vj.:
EUR 4.600,17)
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen (1.989,46) (3.010,00)
- davon an verbundene
Unternehmen: EUR 1.989,46 (V].:
EUR 3.010,00)
228.773,91 302.872,35
12. Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag (24.508.00) (12.173.58)
13. Ergebnis nach Steuern 121.872,10 88.363,75



Immovaria Real Estate AG, Niirnberg
Gewinn- und Verlustrechnung
fiir das Geschiiftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

14. Sonstige Steuern (1.354.04) (1.354.12)
15. Jahresiiberschuss 120.518,06 87.009,63
16. Verlustvortrag aus dem Vorjahr (645.686,90) (122.696,53)
17. Einstellung in Riicklage wegen eigener

Anteile 0,00 (500.000,00)
18. Aufwand aus Erwerb eigener Anteile 0.00 (110.000.00)

19. Bilanzverlust (525.168.84) (645.686.90)
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6.1.4  Anhang fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016




Immovaria Real Estate AG, Nirnberg

eingetragen beim Amtsgericht Nirnberg, HRB 33469

Anhang zum Jahresabschluss vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2016

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2016 ist nach den
deutschen Rechnungslegungsvorschrifften  des Handelsgesefzes und  des
Aktiengesetzes aufgestellt. Ergdnzend wurden die Vorschriften der Verordnung
Ober Formblatter fir die Gliederung des  Jahresabschiusses — von

Wohnungsunternehmen beachtet.

Die Immovaria Real Estate AG, NUrnberg weist zum Abschlussstichtag die
GréBenmerkmale einer kleinen Kapitalgeselischaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB
auf. Die Gesellschaft hat die gréBenabhdngigen Erleichterungen des § 288 HGB

teilweise in Anspruch genommen.

Durch die erstmalige Anwendung des BIRUG wurde die Gliederung der Gewinn-
und Verlustrechnung um den Posten ,Ergebnis der gewdhnlichen
Geschdaffstatigkeit” verklrzt und um den Posten , Ergebnis nach Steuern® erweitert.
Anderungen aus der im Zuge des BIRUG gednderten Umsatzerlidsdefinition haben
sich, for den Ausweis in der Gewinn- und Verlustrechnung, fir die Gesellschaft nicht

ergeben.

B. Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Bilanzierungsmethoden

Der Jahresabschluss ist unter Beibehaltung der fir den Vorjahresabschluss
angewendeten Gliederungs- und Bewertungsgrundsdtzen aufgestellt worden. Die
Bilanz ist in Kontenform aufgestellt worden. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist in

Staffelform nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt worden. Die in den §§
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266 ff. HGB bezeichneten Posten sind gesondert und in der vorgeschriebenen

Reihenfolge ausgewiesen.

Im  Jahresabschluss sind  séGmiliche Vermd&gensgegenstinde, Schulden,
Aufwendungen und Ertrdge enthalten, soweit gesetzlich nichts anderes bestimmt
ist. Die Posten auf der Aktivseite sind nicht mit den Posten auf der Passivseite,

Aufwendungen nicht mit Errégen verrechnet worden.

2. Bewertungsmethoden

Bei der Bewertung wird von der FortfGhrung des Unternehmens ausgegangen. Die
Vermdgensgegenstinde und Schulden wurden einzeln bewertet. Es wurde

vorsichtig bewertet. Einzelne Posten wurden wie folgt bewertet:

Die immateriellen Vermdgensgegenst&nde des Anlagevermdgens und die Sach-
anlagen sind mit den Anschaffungskosten, vermindert um nuizungsbedingte

planmda&Bige lineare Abschreibungen bewertet.

Geringwerte AnlagegUter mit Anschaffungs- oder Herstellungskosten bis EUR 150
werden im Zugangsjahr voll abgeschrieben und ihr Abgang unterstellt.
AnlagegUter mit Anschaffungs- oder Herstellungskosten mehr als EUR 150 bis
einschlieBlich EUR 1.000 werden im Zugangsjahr in einen Sammelposten eingestellt,

der linear Uber 5 Jahre abgeschrieben wird.

Die planmaBigen Abschreibungen  werden Ober die folgenden

(gruppeneinheitlichen) Nutzungsdauern vorgenommen:

Anlagengruppe Nutzungsdauern
Geschaftsbauten 20 bis 50 Jahren
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattungen 3 bis 5 Jahren

Die Finanzanlagen — es handelt sich um Anteile an verbundenen Unternehmen -
werden mit den Anschaffungskosten, oder bei Vorliegen von voraussichtlich
davernder Wertminderung, zu niedrigeren beizulegenden Werten angesetzt
AuBerplanmd&Bige Abschreibungen auf einen niedrigeren beizulegenden Wert

waren nicht vorzunehmen.

Immovaria Real Estate AG / Anhang 2016




Die Vorrdte sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet, sofern
nicht aus Grinden der verlustfreien Bewertung ein niedrigerer beizulegender Wert
anzusetzen ist, der sich aus einem Bdrsen- oder Marktpreis zum Abschlussstichtag

ergibt. Zinsen f0r Fremdkapital wurden in die Herstellungskosten nicht einlbezogen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde sowie die liquiden Mittel
werden zum Nennwert angesetzt. Wertberichtigungen waren nicht vorzunehmen.

Forderungen in fremder Wahrung sind nicht vorhanden.

Die sonstigen Rickstellungen erfassen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Sie sind mit dem ErfUllungsbetrag bewertet, der nach
vernUnftiger kaufmdannischer Beurteilung notwendig ist (§ 253 Abs. 1 HGB). Die
Verbindlichkeiten sind mit ihren ErfUllungsbetragen bilanziert. Die Restlaufzeiten der
RUckstellungen betragen bis zu ein Jahr, daher erfolgt keine Abzinsung der

RUckstellungen auf den beizulegenden Zeitwert.

C. Erlauterungen zu den Posten des Jahresabschlusses

1. Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermogen

Die Enftwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens ist im folgenden

Anlagenspiegel dargestelli.

Die Finanzanlagen im laufenden Geschdftsjohr sind gegenUber dem Vorjahr

unverdndert.
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Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen betreffen die gegenlber den Mietern noch abzurechnenden
Betriebskosten. Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegensténde sind vollstdndig

innerhalb eines Jahres fallig.

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der Gesellschaft betrégt zum Stichtag 2016 EUR
7.621.194,00.

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 29.November 2013
ermdchtigt, das Grundkapital bis zum 31. Oktober 2018 um einen Betrag bis zu EUR
3.803.371 zu erhdhen. {Genehmigtes Kapital 2013/1)

Rickstellungen

Die sonstigen RUckstellungen berUcksichtigen insbesondere die Kosten fUr die Erstellung
und Prifung des Jahresabschlusses sowie ungewisse Verbindlichkeiten aus ausstehenden

Rechnungen.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten haben vollsténdig Restlaufzeiten bis zu einem Jahr.

D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhdaltnisse

Haftungsverhaltnisse gemdan § 251 1. V. m. § 268 Abs. 7 HGB bestehen nicht.

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind und die fUr

die Beurteilung der Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung sind, bestehen nicht.
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3. Anteilsverzeichnis zum 31.12.2016

Das hachstehende Verzeichnis Uber den Anteilsbesitz der Firma Iimmovaria Real Estate

AG entspricht § 285 Nr. 11 HGB.

Antellam  Eigenkapital  Ergebnis Bilanz-

Kapitalin % EUR EUR stichtag
Anteile an verbundenen
Unternehmen
IMMOVARIA Plauen Grundbesitz
GrmbH & Co. KG 94 4.018.412,10 15.214,23 31.12.2016
Q1 Management GmbH *) 94 2.742.203,91 -0,00 31.12.2016

*) Ergebnisabfuhrungsvertrag mit der Immovaria Reai Estate AG greift

4. Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach dem Abschlussstichtag

Vorgdinge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschdftsjahres
eingetreten und weder in der Gewinn- oder Verlusirechnung noch in der Bilanz

berUcksichtigt sind, haben sich nicht ergeben.

5. Vorstand

Herr Nico Lange, Rechtsanwalt, alleinveriretungsberechtigt, ab 18. Dezember 2013.

4. Durchschnittliche Zahl der wédhrend des Geschdftsjahres beschdftigien Arbeitnehmer

Die Gesellschaft beschaftigte im abgelaufenen Geschdfisjahr keine Arbeitnehmer oder

Angestellte.
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7. Aufsichtsrat

Mitglieder des Aufsichtsrates waren im Geschdftsjahr 2016:

Frau Marion Kostinek, selbsténdige Rechtsanwdltin, Aufsichtsratsvorsitzende,
Herr Marc Ruf, selbsténdiger Rechtsanwalt, stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Frau Andrea Dippacher, Betriebswirtin (IHK).

8. Mitteilungspflichten

Zum Bilanzstichtag werden 86,82 % des Aktienkapitals der Gesellschaft von der Axtmann
Holding AG, Berlin, gehalten. Die Gesellschaft wird in den Konzemalbschluss der Axtmann
Holding AG, Berlin, (kleinster und groBter Kreis von Unternehmen einbezogen. Diese
KonzernabschlUsse sind am jeweiligen Sitz der Gesellschaften erhdltlich und werden im
Bundesanzeiger verdffentlicht oder beim Bundesanzeiger eingereicht und sind unter

www.bundesanzeiger.de bzw. www.unternehmensregister.de abrufbar.

9. Ergebnisverwendung

Der Vorstand schiégt der Hauptversammlung vor, den JahresUberschuss des
Geschaftsjahres 2016 in HShe von EUR 120.518,06 mit dem Bilanzverlust des Vorjahres 2015

in Hohe von EUR 645.686,90 zu verrechnen und auf neue Rechnung vorzutragen.

Berlin, 20. Juli 2017

Vorstand
gez. Nico Lange
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6.1.5 Bestatigungsvermerk

Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers
An die Immovaria Real Estate AG, Nirnberg:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchflihrung und den freiwillig erstellten Lagebericht der
Immovaria Real Estate AG, Nurnberg, flr das Geschaftsighr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2016 geprift. Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden
Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Un-
sere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten Prifung eine Beurteilung
Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und Uber den Lagebericht ab-
zugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Ab-
schlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufthren, dass
Unrichtigkeiten und VerstdBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss un-
ter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die
Kenntnisse {iber die Geschéftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der
Gesellschaft sowie die Erwartungen Gber mégliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Pri-
fung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems so-
wie Nachweise flr die Angaben in Buchfihrung und Jahresabschluss (iberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilan-
zierungsgrundsétze und der wesentlichen Einsch&tzungen des Vorstands sowie die Wiirdi-
gung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffas-
sung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen der
Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsédtze ordnungsméBiger Buchflhrung ein
den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zuknftigen Entwicklung zutreffend dar.

Nlrnberg, den 20. Juli 2017

L,
7 oRRTNER o Rod! & Partner GmbH
natt S, G \‘LLL, Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
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6.2.1 Gesellschaftsrechtliche Grundlagen

Firma, Handelsregister, Sitz
Die Gesellschaft ist unter der Firma
Immovaria Real Estate AG
im Handelsregister des Amtsgerichts NUrnberg unter HRB 33469 eingetragen.

Ein Handelsregisterauszug vom 25. Januar 2017 mit der letzten Eintragung vom
11. November 2016 lag uns vor.

Sitz der Gesellschaft ist Niirnberg.

Gegenstand des Unternehmens
ist der An- und Verkauf sowie Vermittlung von Beteiligungen an Gesellschaften aller Art,
der Erwerb, das Halten, die Bewirtschaftung und Verwertung von Immobilien jeder Art,
die Entwicklung und Konzeption von Kapitalanlagen. Ausgenommen sind erlaubnis-
pflichtige Geschéafte, soweit diese Erlaubnis nicht vorliegt.

Griindung

Die Gesellschaft wurde durch notariellen Vertrag vom 11. Mai 2006 errichtet.

GroBe der Gesellschaft

Die Gesellschaft ist gem&B § 267 Abs. 1 HGB eine kleine Kapitalgesellschaft.

Gesellschaftsvertrag

Die gesellschaftsrechtlichen Verhéltnisse sind in der Satzung in der Fassung vom
20. Februar 2006 mit Anderungen vom 12. Februar 2014 geregelt.

Grundkapital

Das Grundkapital der Gesellschaft betrdgt unverdndert gegeniiber dem Vorjahresab-
schluss EUR 7.621.194,00. Es ist unterteilt in 7.621.194 Stlickaktien. Diese werden ge-

halten von

Stand am  Beteiligungs- Vorjahr  Beteiligungs-
31.12.2016 quote quote
EUR % EUR %

Axtmann Holding AG, Berlin 6.617.149 86,82 6.480.668 85,04
Eigene Anteile 715.004 9,38 715.004 9,38
Streubesitz 289.041 3.80 425.522 5,58
7.621.1%4 100,00 _ 7.621.194 100.00

Geschéftsjahr

ist das Kalenderjahr.
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Organe
Hauptversammlung

Im Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 und bis zum Ende unserer Pri-
fung fand eine Hauptversammiung statt. Folgende Beschlisse von wesentlicher Bedeu-
tung wurden gefasst:

Hauptversammlung vom 24. Juni 2016:
» Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2015 wird festgestellt und dem Vorstand und
den Mitgliedern des Aufsichtsrats Entlastung erteilt. Die Rodl & Partner GmbH, Wirt-

schaftsprifungsgesellschaft, Steuerberatungsgesellschaft wird zum Abschlussprifer
fdr das Geschaftsjahr 2016 bestellt.

Vorstand
Die Mitglieder des Vorstands sind im Anhang angegeben.
Die Gesellschaft wird durch Herrn Nico Lange vertreten.

Der Vorstand ist von den Beschrénkungen des § 181 BGB nicht befreit.

Aufsichtsrat

Die Gesellschaft hat gem&B § 5 der Satzung einen Aufsichtsrat, der aus 3 Mitgliedern
besteht.

Der Aufsichtsrat wurde auf Antrag des Vorstands vom 10. August 2015 gerichtlich am
28. August 2015 bestellt. Die Mitglieder des Aufsichtsrats sind im Anhang mit ihrem Na-
men und Beruf bezeichnet und angegeben.

Im Berichtsjahr fanden fiinf Aufsichtsratssitzungen statt.
Am 11. Mai 2016 billigte der Aufsichtsrat den von dem Vorstand aufgestellten und von

uns gepriften Jahresabschluss fur das Geschaftsighr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2015.
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Vorjahresabschluss
Die Hauptversammlung vom 24. Juni 2016
« stellte den gepriften und mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk des Ab-
schlusspriifers versehenen Jahresabschluss zum 31. Dezember 2015 mit einer Bilanz-
summe von EUR 11.596.368,12, einem Jahresberschuss von EUR 87.009,63 und ei-
nem Bilanzverlust von EUR 645.686,90 fest;

« beschloss folgende Verwendungen des Bilanzgewinns:

EUR
Bilanzverlust (645.686,90)
Vortrag auf neue Rechnung : (645.686,90)

« entlastete den Vorstand und den Aufsichtsrat.

Die Offenlegung des Jahresabschlusses und der sonst erforderlichen Unterlagen erfolgte
am 4. Januar 2017.

Unternehmensverbindungen

Die Gesellschaft ist Mutterunternehmen fir die folgenden inldndischen Tochterunterneh-
men gemaB § 290 HGB, die damit auch verbundene Unternehmen gemé&B § 271 Abs. 2
HGB sind. Als verbundene Unternehmen werden alle unmittelbaren und mittelbaren
Tochtergesellschaften der Gesellschaft angesehen.

Eigenkapital
zum Jahresergebnis
Anteil Nennkapital 31.12.2016 2016
Firma, Sitz / Land % EUR EUR EUR
Q1 Management GmbH *) 94,00 25.000,00 2.742.203,91 0,00
Immovaria Plauen Grund-
besitz GmbH & Co. KG 94,00 1.000.000,00 4.018.419,10 15.214,23

*) Mit notariell beurkundetem Vertrag vom 29. November 2013 wurde ein Gewinnabfiih-
rungsvertrag zwischen der Q1 Management GmbH und der Immovaria Real Estate AG abge-
schlossen, der am 23. Dezember 2013 in das Handelsregister der Q1 Management GmbH
| eingetragen und somit zum 1. Januar 2013 wirksam geworden ist.
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6.2.2 Steuerliche Verhéltnisse

Steuerbilanz

Die Steuerbilanz wird aus der Handelshilanz abgeleitet.

Veranlagung

Der Zeitraum 2015 ist veranlagt. Die Veranlagung steht unter dem Vorbehalt der Nach-
prafung.

Der Steueraufwand des Berichtsjahres wurde ermittelt und, soweit er die Vorauszahlun-
gen Ubersteigt, rlickgestellt.

Organschaft

Mit notariell beurkundetem Vertrag vom 29. November 2013 wurde ein Gewinnabfih-
rungsvertrag zwischen der Q1 Management GmbH und der Immovaria Real Estate AG
abgeschlossen, der am 23. Dezember 2013 in das Handelsregister der Q1 Management
GmbH eingetragen und somit zum 1. Januar 2013 wirksam geworden ist.
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fiir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2002

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir die Vertrage zwischen Wirtschafts-
prifern  oder  Wirtschafispriifungsgeselischaften  (im  nachstehenden
zusammenfassend ,Wirtschaftspriifer genannt) und ihren Auftraggebern Gber
Prifungen, Beratungen und sonstige Aufirage, soweit nicht etwas anderes
ausdricklich schriftiich vereinbart oder gesetzlich zwingend vergeschrieben
ist.

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

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrages

(1) Gegenstand des Auﬂr?_Fes ist die vereinbarte Leistung, nicht ein
bestimmter wirtschaftlicher Erfolg, Der Auftrag wird nach den Grundsatzen
ordnungsmaniger Berufsauslbung ausgeflhrt. Der Wirtschaftspritfer ist
berecgligt. sich zur Durchfihrung des Auftrages sachverstindiger Personen
zu bedienen.

(2) Die Berlcksichtigung ausldndischen Rechts bedarf - aulter bei betriebs-
wirtschatftlichen Prifungen - der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Der Auftrag erstreckt sich, soweit er nicht darauf gerichtet ist, nicht auf
die Prifung der Frage, ob die Vorschrifien des Steuerrechis oder
Sondervorschriften, wie z. B. die Vorschriften des Preis-, Wettbewerbs-
beschrankungs- und Bewirtschaftungsrechts beachtet sind; das gleiche gilt
fur die Feststellung, ob Subventionen, Zulagen oder sonstige
Verginstigungen in Anspruch genommen werden kénnen. Die Ausflhrung
eines Aufirages umfasst nur dann Prifungshandlungen, die gezieit auf die
Aufdeckung von Buchfélschungen und sonstigen UnregelméaBigkeiten
garichtet sind, wenn sich bel der Durchfiihrung von Priifungen dazu ein
nlass ergibt oder dies ausdriicklich schriftlich vereinbart ist.

(4) Andert sich die Rechtslage nach Abgabe der abschiieRenden
beruflichen Auferung, so ist der Wirtschaftsprifer nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen.

3. Aufklarungspflicht des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafir zu sorgen, daf dem Wirtschafisprifer auch
ohne dessen besondere Aufforderung alle fir die Ausfihrung des Auftrages
notwendigen Unterlagen rechtzeitig vorgelegt werden und ihm von allen
Vorgéngen und Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfihrung
des Aufirages von Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fir die Unterlagen,
Vorgdnge und Umstande, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschafisprifers bekannt werden.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die
Vollstandigkeit der vorgelegten Unterlagen und der gegebenen Auskinfte
und Erklarungen in einer vom Wirtschaftspriifer formulierten schriftlichen
Erkl&rung zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

Der Auftraggeber steht dafiir ein, daf alles unterlassen wird, was die Unab-
hangigkeit der Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefahrden kénnte, Dies gilt
insbesondere fiir Angebote auf Anstellung und fir Angebote, Aufirdge auf
eigene Rechnung zu tbernehmen.

5, Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Hat der Wirischaftspriifer die Ergebnisse seiner Téatigkeit schriflich darzu-
stellen, so ist nur die schriftliche Darstellung maRgebend. Bei Prifungsauf-
tragen wird der Bericht, soweit nichts anderes vereinbart ist, schriftlich
erstattet. Mundliche Erklarungen und Auskinfte von Milarbeitern des
Wirtschaftspriifers auferhalb des erteilten Auftrages sind stets unverbindlich.

8. Schutz des geistigen Eigentums des Wirtschaftspriifers

Der Auftraggeber steht daflir ein, da die im Rahmen des Auftrages vom
Wirtschaftspriifer gefertigten Gutachten, Organisationsplane, Entwiirfe,
Zeichnungen, Aufstellungen und Berechnungen, insbesondere Massen- und
Kostenberechnungen, nur flr seine eigenen Zwecke verwendet werden.
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7. Weitergabe einer beruffichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

21) Die Weitergabe beruflicher Auferungen des WirtschaRsprilfers
Berichte, Gutachten und dgl} an einen Dritten bedarf der schriftlichen
Zustimmung des Wirtschaftsprifers, soweit sich nicht bereits aus dem
Aur;lr’?gsinhalt die Einwilligung zur Weitergabe an einen bestimmten Dritten
ergibt.

Gegenliber einem Dritten haftet der Wirtschafispriifer (im Rahmen von Nr. 9)
nur, wenn die Voraussetzungen des Satzes 1 gegeben sind.

(2) Die Verwendung berufiicher AuBerungen des Wirschafsprifers zu
Werbezwecken ist unzulassig; ein Verstolk berechtigt den Wirtschaftspriifer
zur fristlosen Kondigung aller noch nicht durchgefihrten Auftrige des
Auftraggebers.

8. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf
Nacherflillung durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen der
Nacherfillung kann er auch Herabselzun? der Vergltung oder
Rickgangigmachung des Vertrages verlangen; ist der Auftrag von einem
Kaufmann Im Rahmen seines Handelsgewerbes, einer juristischen Person
des offentlichen Rechts oder von einem &ffentlich-rechtlichen
Sondervermdgen erteilt worden, so kann der Auftraggeber die
Rickgangigmachung des Vertrages nur verlangen, wenn dig erbrachte
Leistung wegen Fehlschlagens der Nacherflllung fUr ihn ohne Interesse ist.
Soweit dariiber hinaus Schadensersatzanspriche bestehen, gilt Nr. 8.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muB vom Auftraggeber
unve:ztl?l[ch schriftlich geltend gemacht werden. Ansprilche nach Abs, 1, die
nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjahren nach Ablauf eines
Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.

(3)  Offenbare Unrichtigkeiten, wie z. B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mange!, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl) des Wirischafisprifers enthalten sind, konnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprifer auch Dritten gegenlber berichtigt werden, Unrichtigkeiten, die

eeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
grgebnisse in Frage zu stellen, berechtigen diesen, die AuBerung auch
Dritten gegeniiber zurickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der
Auftraggeber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

9. Haftung

(1) Fur gesekzlich vorgeschriebene Prifungen gilt die Haftungs-
beschrénkung des § 323 Abs. 2 HGB.

(2)  Haftung bei Fahrldssigkeit, Einzelner Schadensfall

Falls weder Abs. 1 eingreift noch eine Regelung im Einzelfall besteht, ist die
Haftung des Wirtschaftspriifers fiir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit
Ausnahme von Schéden aus der Verletzung von Leben, Korper und
Gesundheit, bei einem fahnassigqvarursachten einzelnen Schadensfall gem.
§ 54 a Abs, 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt; dies gilt auch dann. wenn
gine Haftung gegeniber einer anderen Person als dem Auftraggeber
begrindet sein sollte. Ein einzelner Schadensfall ist auch bezdglich eines
aus mehreren Pfiichtverletzungen stammenden einheitiichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfaft samtiche Folgen einer
Pfiichtverletzung ohne Ricksicht darauf, ob Schdden In einem oder in
mehreren aufeéinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt
mehrfaches auf gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhend?fs un
oder Unterlassen als einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betraﬁl?nhden
Angelegenheiten miteinander in _ rechtlichem oder w]n.sc}ha C %'fn
Zusammenhang stehen. In diesem Fall kann der Wirtschaftsprifer nur FS'
zur Hhe von 5 Mio. € in Anspruch genommen werden, Die Beg[enzungtz t?élh
das Finffache der Mindestversicherungssumme gilt nicht bei gese
vorgeschriebenen Pflichtprifungen.

(3) Ausschiul3fristen

i iner Ausschluffrist von
Ein Schadensersatzanspruch kann nur lnr1erhalt)cleg}lrn:aewl A sberaoniom

einem Jahr geltend gemacht werden, nachdem 151
von dem Schgaden un% von dem anspruchsbegmndendenhEcﬁig]ﬂ:ngﬁPumE
erlangt hat, spatestens aber innerhalb von 5 Jahren nac O aih Bnar
begriindenden Ereignis. Der Anspruch erlischt, wenn nic der Ersatzleistung
Frist von sechs Monaten seit der schriftiichen »‘khh'el)!"u"Gch’E o hingewiesen
Klage erhoben wird und der Auftraggeber auf diese FOIg
wurde.

P j bleibt unberdhrt.
Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu machen, 5 5
Die Satze 1 bis 3 gelten auch I?ei gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen mit
gesetzlicher Haftungsbeschrankung. 52001
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10 Ergdnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrage

(1) Eine nachtragliche Anderung oder Klrzung des durch den
Wirtschaftsprifer geprifien und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen
Abschlusses oder Lageberichfs bedarf, auch wenn eine Veréffentlichung
nicht stattfindet, der schriftlichen Einwilligung des Wirtschaftspriifers. Hat der
Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteill, so ist ein Hinweis
auf die durch den Wirtschafisprifer durchgefuhrie Prifung im Lagebericht
oder an anderer fur die Offentlichkeit bestimmier Stelle nur mit schriftlicher
Einwilligung des Wirtschaftsprifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

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

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

11. Erganzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirschaftsprifer ist berechfiot, sowohl bei der Beratung in
steverlichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom
Aufiraggeber genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als
richtip. und vollstdndig =zugrunde zu legen, dies qilt auch fir
Buchfohrungsauftrdge. Er hat jedoch den Auftraggeber auf won ihm
festgestelite Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfafit nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, daf der Wirtschaftsprifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag dbermnommen hat. In diesem Falle hat der
Auftraggeber dem Wirschaftspriiffer alle fir die Wahrung von Fristen
wesentlichen Unterlagen, Insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig
vorzulegen, dafl dem Wirtschaftsprifer eine angemessene Bearbeitungszeit
zur Verfligung steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schriftichen Vereinbarung umfaRt die
laufende Steuerberatung folgende, in die Veriragsdauer fallenden
Tatigkeiten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererkidrungen fiir die Einkommensteuer,
Korperschafistever und Gewerbesteuer sowie der
Vermégensteuererkldrungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschliisse und sonstiger, flr die Besteuerung
erforderlicher Aufstellungen und Nachweise

b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
¢) Verhandlungen mit den Finanzbehtrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erkiarungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebsprufungen hinsichtlich der unter a) genannien Steuern

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

Der Wirtschaftspriifer berlicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verbffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhalt der Wirtschaftsprifer fir die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind mangels anderweitiger  schrifilicher
Vereinbarungen die unter Abs. 3 d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert
zu honorieren.

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

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

b) die Mitwirkung und Vertrelung in Verfahren vor den Gerichten der
Findanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen
un

c) die beratende und gutachtiiche Tétigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlung, Verschmelzung, Kapitalerh6hung und -herabsetzung,
Sanierung, Eintrit  und  Ausscheiden eines  Gesellschafters,
Betriebsverdufierung, Liguidation und dergleichen.
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(6) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserkldrung als
zusatziiche Tatigkelt Ubernommen wird, gehort dazu nicht die Uberprifung
etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob
alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verginstigungen
wahrgenommen worden sind. Eine Gewshr fur die vollstandige Erfassung
der Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzuges wird nicht
(bernommen.

12. Schweigepflicht gegeniber Dritten, Datenschutz

(1? Der Wrrlschaﬂsgrmer ist nach Mafigabe der Gesetze verpflichtet, Uber
alle Tatsachen, die ihm im Zusammenhang mit seiner Tatigkeit fur den
Aufiraggeber bekannt werden, Stillschweigen zu bewahren, gleichviel, ob es
sich dabei um den Aufiraggeber selbst oder dessen Geschéftsverbindungen
hanbdelc}. es sel denn, daR der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2 Der Wirschaftsprifer darf Berichte, Gutachten und sonstige
schrifliche Auflerungen Uber die Ergebnisse seiner Téatigkeit Dritten nur mit
Einwilligung des Aufiraggebers aushandigen.

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

13. Annahmeverzug und unterlassene Mitwirkung des Auftraggebers

Kommt der Auftraggeber mit der Annahme der vom Wirtschaftsprifer
angebotenen Leistung in Verzug oder unterlait der Auftraggeber eine ihm
nach Nr. 3 oder sonst wie obliegende Mitwirkung, so ist der Wirtschafispriifer
zur fristiosen Kindigung des Vamal:ges berechtigt Unberihrt bleibt der
Anspruch des Wirtschaftsprifers auf Ersatz der inm durch den Verzug oder
die unterlassene  Mitwirkung des  Aufiraggebers  entstandenen
Mehraufiwendungen sowie des verursachien Schadens, und zwar auch
dann, wenn der Wirtschaftsprifer von dem Kindigungsrecht keinen
Gebrauch macht.

14. Vergiitung

(1) Der Wirschaftspriffer hat neben seiner  Geblhren- oder
Honorarforderung  Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die
Umsaltzsteuer wird zusatzlich berechnet. Er kann angemessene \orschiisse
auf Vergiitung und Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner
Leistung von der vollen Befriedigung seiner Anspriiche abhadngig machen.
Mehrere Auftraggeber haften als Gesamtschuldner.

(2) Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Wirschaftsprifers auf
Vergiitung und Auslagenersatz ist nur mit unbestrittenen oder rechtskraftig
festgestellten Forderungen zuléssig.

15. Aufbewahrung und Herausgabe von Unterlagen

(1) Der Wirschaftspriifer bewahrt die im Zusammenhang mit der
Erledigung eines Auftrages [hm (Obergebenen und vorn Ihm selbst
angefertigten Unterlagen sowie den Ober den Auftrag geflhrten
Schriftwechsel zehn Jahre auf.

‘(ﬂ Nach Befriedigung seiner Anspriiche aus dem ﬁuﬂl’a% hat der
rischafispriifer auf Verlangen des Auﬂra?gebers alle Unterlagen
herauszugeben, die er aus Anlafl seiner Tatigkeit fur den Aufirag von diesem
oder flr diesen erhalten hat. Dies gilt jedoch nicht fir den Schriftwechsel
zwischen dem Wirdschaftsprifer und seinem Auftraggeber und fir die
Schrifistlicke, die dieser bereits in Urschrift oder Abschrift besitzt Der
Wirtschaftspriifer kann von Unterlagen, die er an den Aufiraggeber
zurlickgibt, Abschriften oder Fotokopien anfertigen und zuriickbehalten.

16. Anzuwendendes Recht

Fur den Auftrag, seine Durchfiihrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriiche gilt nur deutsches Recht.




